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GIRIS

Teknolojinin ilerlemesi ve toplumun gereksinimlerinin devamli artmasinin yani
sira, kirsal bolgelerden sanayilesen kentlere dogru goclerin meydana gelmesi,
sehirlesmenin ve niifus artiginin da etkisiyle konut ihtiyac1 6nemli bir hal almis, insaat
sOzlesmeleri de esasinda bu ihtiyactan dogmustur. Bu sebeple, insaat sozlesmeleri
nitelik ve icerigi ile toplumda genis yer bulmustur. Insaat sézlesmesi Tiirk Borglar
Kanunu’nda tanimlanmamis ve diizenlenmemistir. Ancak doktrinde insaat
sozlesmesinin taniminda ayriliklar s6z konusu degildir. insaat sézlesmesi, yiiklenici
tarafindan eserin yapilmasi, is sahibi tarafindan da bu eserin karsiliginda bir bedel
0denmesinin kararlastirildigi s6zlesmedir.

Ancak, insaat sozlesmelerinin uygulanmasinda hem so6zlesmenin niteligi
bakimindan hem de teorik ve uygulamalar bakimindan ihtilaflar ve tartismalar meydana
gelmigstir. Bu tartismalardan 6nemli bir tanesi insaat sdzlesmesi sonucunda meydana
getirilen eserin tam olarak yerine getirilmemis olmasidir. Is sahibi ile yiiklenici arasinda
yapilan soOzlesmeler sonucunda meydana getirilen eserler, bazen sdzlesmede
kararlastirilan nitelikleri tasimamakta, bu durum da uyusmazliklara sebep olmaktadir.

Kanunda tanimlanan ve yer verilen ayip kavrami eserin sozlesmeyle belirlenen
veya diriistliik kuralinin gerektirdigi nitelikleri tasimamasi anlamina gelmekte olup,
Kanunda taraflara meydana getirilen eserin sozlesmede kararlastirilan nitelikleri
tasimadigr durumlarda cesitli haklar saglanmaktadir. Ancak eserde yer alan bazi
eksiklikler vardir ki, bunlar hem Kanunda yer alan ayip kavraminin i¢ine girmemekte
hem de ay1p dolayisiyla taraflara taninan haklarla korunamamaktadir. Bu sebeple eksik
ifa kavrami oncelikle yargi igtihatlarinda yerini bulmustur. Mahkemeler tarafindan

verilen ¢esitli kararlarda eserde yer alan eksikliklerin ayip olmadigi, bunlarin meydana



getirilen eserde yer alan eksiklikler oldugu ortaya konulmustur. Daha sonra doktrinde
de cesitli yazarlar tarafindan bu hukuki kurum savunulmustur. Hala Kanun
sistematiginde yer almayan bu kurum ayipl ifadan ¢esitli sebeplerle ayrilmakta ve
ayipl ifa kavraminin i¢ine girmemektedir. Kanuna da eksik ifa kavraminin taniminin ve
eksik ifa sonucunda taraflarin sahip oldugu haklarin eklenmesi faydali olacaktir.

Eksik ifa, doktrinde eksik is olarak ifade edilmekte ve eksik ifanin tanimi
hususunda insaat sozlesmesinde oldugu gibi goriis birligi bulunmamaktadir. Ancak
doktrindeki tanimlardan ortak bir tanim c¢ikarmak gerekirse; eksik ifa, yiiklenici
tarafindan, sozlesmede kararlastirilan veya diiriistlik kuralinin gerektirdigi islerin bir
bolimiiniin yapilmamasidir. Eksik ifa, ayipli ifadan farklidir. Ayipl eserde, sdzlesmede
belirlenen veya diiriistliik kuralinin gerektirdigi nitelikler bulunmamakta iken; eksik
eserde, eser soOzlesmesi geregince borglanilan edimlerin tiimiiniin  heniiz
gerceklestirilmemis olmasi, yliklenici tarafindan sozlesmede kararlastirilan veya
diiriistliik kurali kapsamindaki islerin bir bdliimii yapilmamaktadir. Ote yandan, her iki
kavram birbiri ile ayn1 olmasa da, bazi1 durumlarda birbirinden ayirt edilmeleri zordur.
Bu hallerde ancak eserin incelenmesiyle eksik ifa mi ayipli ifa m1 olduguna karar
verilmesi gerekmektedir.

Eksik ifa halinde eksikliklerin tabi olacag: hiikiimlerin ne olacag: hususunda ise,
daha once de ifade ettigimiz gibi, Kanunda yer almasa da doktrinde cesitli goriisler
mevcuttur. Baz1 yazarlar tarafindan eksik ifa halinde ayip hiikiimlerinin uygulanacag:
goriisii benimsenmis iken, bazi diger yazarlar tarafindan genel hiikiimlerin uygulanacagi
savunulmaktadir. Kanaatimizce, Yargitay’in yerlesik igtihatlar1 dogrultusunda da, ikinci
goriisiin benimsenerek genel hitkiimlerin uygulanmasi gerekmektedir. Zira eserin eksik
olmasi teslime engel degildir. Bu dogrultuda, eserde yer alan eksiklikler hakkinda

Kanunun 112 nci maddesinde yer alan genel hiikiimler ile eserdeki ayiplar hakkinda



ayiptan kaynaklanan sorumluluga iliskin Kanunun 474 ve devamindaki maddelerinde
yer alan 6zel hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi kanaatindeyiz.

Eksik ifaya ragmen eser teslim edildiginde de, muhakkak ki is sahibinin sahip
olacag: haklar s6z konusu olacaktir. Zira eser eksik olmasina ragmen hukuki anlamda
teslim gerceklesmisse, yiiklenicinin eksiklikleri tamamlama hakki sona erecektir. Bagka
bir ifadeyle, eserin tesliminden sonra yiiklenicinin eksiklikleri gidermek icin yaptig
teklifin is sahibi tarafindan reddedilmesi halinde, is sahibi alacakli temerriidiine
diismeyecek, eser teslim edildikten sonra, hem yiiklenici hem de is sahibi i¢in bekleme
donemi baslayacaktir. Bu donem, is sahibinin eksikliklere iliskin haklarin1 kullanmasina
kadar devam edecektir. Is sahibinin sahip oldugu haklardan bir tanesi eserin eksik
olarak teslim edilmesi halinde is sahibinin ifayr aynen talep etmesi ve eksiklikten
kaynaklanan zararm tazminini talep hakkidir. Ote yandan, is sahibi kararlastirilan
bedelden indirim isteyerek eksiklikten kaynaklanan zararm tazminini talep edebilir. Is
sahibi bu haklarini kullanmak istemez ise, 6demezlik def’ini kullanma hakki vardir.
Tiim bunlarin yani sira nama ifa da talep edilebilir.

Calismamizda da; konunun daha iyi anlagilabilmesi i¢in ilk kisimda genel olarak
sozlesmeler, eser sozlesmeleri ve insaat sozlesmeleri incelendikten sonra devaminda
insaat sozlesmelerinde eksik ifanin daha nitelikli incelenebilmesi i¢in borglarin ifasi
bashigi altinda genel olarak borcun ifasindan ve ifa edilmemesi halinden bahsedilerek
borcun ifasinin tanimi, konusu, hukuki niteligi ve sekli agiklanmistir.

Calismamizin birinci kisminda, sdzlesme kavrami, s6zlesmenin kurulmasi, eser
sOzlesmesi, eser sozlesmenin tanimi, kapsami, hukuki niteligi, unsurlar, taraflari, sekli
anlatilmis, daha sonra ayrintili olarak insaat sozlesmelerine gegilmistir. Insaat
sO6zlesmelerinde de, s6zlesmenin tanimi, kapsami, hukuki niteligi, unsurlar1 ve taraflari

incelenmistir.



Calismamizin ikinci kisminda, borglarin ifasi1 basligi altinda, ifa kavrami, ifanin
hukuki niteligi, ifanin tarzi, taraflari, yeri ve zamani incelenmis; akabinde sézlesmeden
dogan borg iliskilerinin ihlali, ihlalin ¢esitleri, borcun ifa edilmemesi ile bu durumun
sonuglar1 ayrintili olarak incelenmistir.

Calismamizin {cilincii ve son kismi ise, bu calisma kapsaminda yaptigimiz
inceleme ve degerlendirmeler 15181nda ortaya konulan asil konuya ayrilmig olup; ingaat
sozlesmelerinde eksik ifa, biitiin hususlara deginilmeye ¢alisilarak, doktrinde ve yargi
ictihatlarinda yer alan tanimlar ve kararlar ile birlikte ayrintili bir sekilde incelenmistir.
Bu kisimda eksik ifanin ne oldugu, nasil hesaplandigi, eksik ifadan dolay1 yiiklenicinin
sorumlulugunun smir1, eksik eserin teslim edilip edilemeyecegi meselesi, eksik ifa
halinde eksikliklerin tabi olacagi hiikiimler, eksik ifa olmasina ragmen eserin teslim
edildigi hallerde is sahibinin sahip olacagi haklar incelenmis; eksik ifa kavrami diger
hukuki kurumlarla karsilastirlmistir. Ozellikle eksik ifa ile ayipli ifa kavrami arasindaki
farklar detaylica ele alinmistir. Devaminda, eksik ifa kavrami bakimindan tartigmali

olan haller incelenmistir.



BIiRINCi BOLUM

INSAAT SOZLESMELERI

l. So6zlesme

1. Sozlesme Kavrami

Tirk Borglar Kanunu’nun birinci kisim birinci ayriminda sdzlesme kavrami
incelenmistir. Kanunun 1’inci maddesinde!, taraflarin karsilikli ve birbiri ile uyumlu
irade agiklamalar ile sdzlesmenin kurulacag: ifade edilmektedir. Kanunun 1 inci ve
devami maddelerinde soOzlesmenin kurulmasi diizenlenmektedir. Ancak Kanun
maddelerinde s6zlesmenin unsurlarina iliskin bir tanima yer verilmemistir. Kanunun 1
inci maddesinin lafzindan sézlesmenin unsurlarinin; s6zlesmenin hukuksal bir islem
oldugu, en az iki tarafin olmasi gerektigi, karsilikli ve birbiri ile uyumlu irade
aciklamalarinin olmasi gerektigi sonucuna ulasilmaktadir.?

S6zlesme kavrami genel ve soyut bir kavram olmakla birlikte hukuk diizeninin
kabul ettigi c¢esitli sozlesme tlirleri bulunmaktadir. Bunlara ornek olarak kira
sozlesmesi, eser sozlesmesi, kefalet sozlesmesi, vekalet sozlesmesi verilebilir.®

Sonu¢ olarak, sozlesmeyi genel olarak tanimlamak gerekirse, sozlesme,

taraflarin hukuki iligki kurmak, degistirmek veya ortadan kaldirmak igin birbiri ile

TBK Madde 1: “Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak
aciklamalariyla kurulur.”

2 Kiligoglu, Ahmet: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 21. Baski, Ankara 2017, s.80

3 Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Ankara 2017, 5.199



uyumlu ve karsilikli irade agiklamalarinin olusturdugu iki veya ¢ok tarafli hukuki

islemdir.*

2. Sozlesmenin Kurulmasi

Kanunun 1 inci maddesinde s6zlesmenin kurulabilmesi igin her iki tarafln irade
beyanlarini karsilikli olarak agiklamalar1 ongoriilmiistiir. Ancak sdzlesme iki tarafli bir
hukuksal islem oldugu i¢in, her iki tarafin da iradeleri hem olusum asamasinda saglikli
olmali, hem de beyan edilmeleri iradeye uygun olmalidir.®> Taraflarin birbiri ile uyumlu
olarak irade aciklamasinda bulunmasi sézlesmenin gecerlilik kosulunu olusturmaktadir.
Her ne kadar s6zlesmenin unsurlarinin neler oldugu Kanunda sayilmasa da, Kanunun 1
inci maddesinin lafzindan anlasildig: lizere taraflar hem iradelerini agiklamali hem de
aciklanan iradeler birbiri ile uyumlu olmalidir.

S6zlesmenin kurulabilmesi i¢in iki iradeye ve bu iradelerin agiklanmasina
ihtiya¢ duyuldugu i¢in, Kanun, bu iradelerden birisine oneri, digerine ise kabul adini
vermektedir. Bir sdzlesmede bulunmasi gereken esasl unsurlar1 barindiran ve 6nerenin
sozlesme iliskisi kurmus olacagini yani baglanma iradesini tagiyan irade agiklamasina
oneri® adi verilirken, Oneriyi degistirmeyen ve onunla uyum iginde bulunan irade
aciklamasma kabul’ adi verilmektedir. Zira kabul eger &neriyi degistiriyorsa, bu

durumda kabul degil yeni bir 6neri olacaktir.?

4 Oguzman, Mustafa Kemal/Oz, Turgut, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C.2, 10.
Basi, Istanbul 2013, s.411; Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu,
Haluk/Altop, Serpil: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul 1993,
s.43; Antalya, Gokhan: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 3, 1. Baski, Istanbul
2017, C.1,5.209

Kiligoglu, s.81

Kiligoglu, s.83

T Kiligoglu, s.97



Sozlesmenin kuruldugu ani agiklayan farkli teoriler mevcuttur. Soyle ki,
aciklama teorisine gore, muhatabin kabul beyanini acikladi§i zaman sozlesme
kurulurken, gonderme teorisinde sozlesme, kabul beyani onerene gonderildigi anda
kurulur. Varma teorisinde sozlesme, kabul beyani dnerenin hakimiyet alanina girdigi
anda kurulurken; 6grenme teorisinde ise dneren kabul beyanini 6grendiginde sézlesme
kurulur.® Kanunda ise, sézlesmenin hazirlar arasinda kurulup kurulmadigina dair ayrim
yapilir. Hazirlar arasinda yapilan Oneride, aciklama teorisi esas alinmakta, Oneriyi
takiben muhatabin kabul beyanim agikladiginda sdzlesme kurulmus sayilmaktadir.'
Hazir olmayanlar arasinda yapilan Oneride ise varma teorisi kabul edilmekte, kabul
beyani Oneri sahibinin hakimiyet alanina ulastifinda sézlesmenin kuruldugu kabul
edilir.1t

Hazirlar arasinda yapilan sozlesmelerde sdzlesmenin sonuglarint dogurdugu an
aciklama teorisinin kabulii geregince kabul iradesinin kuruldugu andir. Hazir
olmayanlar arasinda yapilan sozlesmelerde gonderme teorisi kabul edilmis olup kabul

beyan1 6nerene gonderildiginde sdzlesme hiikiimlerini dogurmaya baslayacaktir.'?

Kiligoglu, s.97

Esener, Turhan: Tirk Hususi Hukukunda Muvazaali Muameleler, Fakiilteler
Matbaasi, Istanbul 1956, s. 66; Antalya, s. 196; Akinci, Sahin: Borglar Hukuku
Bilgisi, 10. Baski, Konya 2017, .75

10 Eren, Genel Hiikiimler, s. 277

1 Tungomag, Kenan: Tiirk Borglar Hukuku, I, Genel Hiikiimler, 6. Baski, Istanbul
1976, s.204; Esener, s.69

12 Tungomag, s.204; Esener, 5.69; Eren, Genel Hiikiimler, $.277
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3. Sozlesmenin Gegerliligi

Sozlesmenin gecerli olabilmesi i¢in, sdzlesmenin kurulmasinda gerekli olan
kurucu unsurlarin yani sira, bu kurucu unsurlarin sonug¢ dogurabilmesi igin gegerlilik
kosullarinin da olmas1 gerekir. S6zlesmenin gecerli olarak kurulabilmesi i¢in gecerli
olan bu sartlar, s6zlesme ehliyeti, irade ile beyan arasindaki uyum, ifa imkansizliginin
bulunmamas1 ve eger bir gecerlilik sekli varsa bu sekle uygun olarak kurulmasidir.®® Bu
unsurlardan biri ya da birkaginin bulunmamasi halinde sdzlesme gegersiz olacaktir.

Doktrin ve uygulamada da sikga belirtildigi gibi, yokluk ve gecersizlik
kavramlarinin birbirinden ayirt edilmesi gerekmektedir. Yokluktan farkli olarak,
gegersizlik, s6zlesmenin gegerlilik unsurlariyla ilgilidir. Oncelikli olarak sdzlesmeyi
kurucu unsurlar kurar, daha once kurulan sozlesmenin gecerli hukuki sonuglar
dogurmasina ise gecerlilik unsurlari sebep olur. Kurulmamis olan bir sézlesmenin
gecerli olup olmadigindan sdz etmek miimkiin degildir.!* Yokluk halinde ise,
sozlesmenin kurucu unsurlarini olusturan karsilikli ve birbiri ile uyumlu irade
beyanlarinin bulunmadiginda sézlesme varlik kazanamaz. S6zlesmenin yoklugunda bu
durum alakali kisiler tarafindan 6ne siiriilebilir. Dava agmaya gerek bulunmamakla
birlikte, hakim bunu re’sen nazara almak zorundadir.’® Yokluk s6z konusu oldugu
zaman kurucu unsurlart olmayan bir sézlesmenin bulundugu anlasilir. Yokluk,
sOzlesmenin kurulmasiyla ilgili bir kavramdir.

Sozlesme taraflarin istedikleri hiikkiim ve sonuglari meydana getirmedigi zaman

meydana gelen hallere ise gegersizlik ya da hiikiimsiizliik adi verilir.!® Gegersizlik

13 Kiligogluy, s. 126
14 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.378
15 Oguzman/Oz, s.137

16 Esener, s.122



hallerinde so6zlesme taraflar i¢in kurulmus olmakla birlikte, taraflarin gergeklesmesini
istedikleri hukuki sonucun dogmasi hukuk diizeni tarafindan engellenmektedir.
Taraflarin kurdugu sdzlesmenin gegersiz olmasini gerektiren bazi nedenler, sozlesmenin
imkansiz, ahlaka ve hukuka mugayir olmasi, taraflardan birinin ya da her iki tarafin da
ayirt etme giicline sahip olmamasi, kanunlarin 6ngordiigi sekil sartlarina uyulmamasi
ve muvazaa gegersizlik hallerine drnek olarak gosterilebilir.)” Kabul edilen baslica
gecersizlik halleri ise kesin hiikiimsiizliik (butlan'®) ve iptaldir.®

Kanunun 27 nci maddesinde? kesin hiikiimsiizliik diizenlenmistir. Ehliyetsizlik,
hukuka ve ahlaka aykirilik, muvazaa, gegerlilik sekline aykirilik kesin hiikiimsiizliige
yol acar.?! Kesin hiikiimsiizliik s6z konusu oldugunda, sézlesmenin gecerli olmas1 igin
aranan sartlar sézlesmenin kurulmasi i¢in muhakkak gerekli olan unsurlardir. Kesin
hiikiimsiizliik yaptirnmi her zaman ve sadece sozlesmenin taraflari tarafindan degil,
sozlesmenin gecerli olmasinda yarari bulunan herkes tarafindan ileri stiriilebilir. Bu
yaptirim sozlesmenin taraflar1 ya da ilgilileri tarafindan ileri siiriilmese bile, hakim bu
durumu re’sen arastirabilir.

Iptal yaptirrminda, kanun koyucu sdzlesmenin gegerlilik unsurlarmi taraflarin

yarari i¢in aradigindan, sézlesmedeki eksiklikleri ileri siirme hakkini da sadece taraflara

17" Eren, Genel Hiikiimler, s.332
18 Miilga Borglar Kanunun 19 ve 20 nci maddelerinde hiikkme baglanan “butlan”
kavrami, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunun 27 nci maddesinde “kesin
hiikiimstizliik” olarak kullanilmuistir.

19 Tandogan, Haluk: Borg¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Cilt I, 5.Baski, Ankara

2010, s.38

20 TBK Madde 27: “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik
haklarina aykir1 veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak hiikiimstizdiir.
S6zlesmenin igerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmasi, digerlerinin

gecerliligini etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin s6zlesmenin yapilmayacagi

acikca anlasilirsa, s6zlesmenin tamami kesin olarak hiikiimsiiz olur.”
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birakmus ve hatta bu yaptirimun ileri siiriilmesini belli bir zamana tabi tutmustur.?? rade
ile beyan arasindaki uyumsuzluk halleri® iptal yaptirimima neden olan gecersizliklerdir.
Iptal yaptirimi, s6zlesmenin gegerli olmasini belirleyen sakathigi ortadan kaldirarak
sozlesme iligkisini gecerli hale getirirken, sakatlik sebebiyle sézlesmeyi kesin olarak
hiikiimsiizlestirir. iptal edilebilir bir sézlesme, batil sézlesme gibi kurulmus olan bir
sOzlesmedir. Ancak bunun butlandan farki, kuruldugu andan yani baslangictan itibaren
gecerli olup, hiikiim ve sonu¢ dogurmasidir. Iptal sebeplerinin mevcut olmasi, hukuki
islemi kendiliginden hiikiimsiiz kilmamaktadir. Butlan, hak sahibinin iradesinden
bagimsiz olarak hiikiim ve sonu¢ dogurmasina ragmen, iptal ancak hak sahibinin iptal

iradesini agiklamastyla hukuki islemi gegersiz kilar.?

I1. Eser Sozlesmesi

1. Eser Sozlesmesinin Tanimi ve Kapsam

Eser sozlesmesi, karsilikli edimler igeren bir is goérme sOzlesmesi olmakla
birlikte, Kanunun 470 inci maddesinde? tanimlanmaktadir. Doktrinde ise, yiiklenicinin,
1§ sahibi tarafindan 6denmesi kararlastirilan iicret karsiliginda bir eser olusturulmasini

iistlendigi sozlesme tipi olarak tammlanmaktadir.?® Hem Kanunda yer alan hem de

2L Kiligogluy, s. 129
22 Kilgoglu, s.129
23 Yamlma, aldatma, korkutma ile asir1 yararlanma
24 Eren, Genel Hiikiimler, s.334

2 TBK Madde 470: “Eser sdzlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is
sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi tistlendigi s6zlesmedir.”

26 Zevkliler, Aydin/ Ertas. Seref/ Havutcu, Ayse: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,

Ankara 2013, s. 304; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg
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doktrindeki tanimlardan anlasildig1 tizere eser sozlesmesi, her iki yana hak ve borg

yiikler.2” Is sahibi, taahhiit ettigi bedeli vermeyi; yiiklenici ise eseri olusturup onu is

sahibine teslim etmeyi borglanir.?® Yiiklenici tarafindan sadece bir is gérme faaliyetinde

bulunmay1 degil, ayn1 zamanda is gorme faaliyetinin sonucunu, yani sézlesmede

kararlastirilan eseri meydana getirmeyi taahhiit etmektedir.’® Eser sdzlesmesinin

kanundaki taniminda, miiteahhidin bir eser meydana getirme borcunun varligi agikca

diizenlenmis olmakla birlikte, meydana getirdigi eseri is sahibine teslim etme borcunun

27

28

29

Iliskileri, Genisletilmis 9. Baski, Ankara 2012, s. 313; Biiyiikay, Yusuf: Eser
So6zlesmesi, 2. Baski, Ankara 2014, s. 31

Yargitay 15. HD.23.01.2006 giin ve 2005/7623 E., 2006/166 K.: “Eser sozlesmesi
yanlara karsilikli haklar ve borglar yiikleyen bir is gorme aktidir. Yiiklenici eseri
teknik ve sanatsal kurallar ve amaca uygun olarak imal edip is sahibine teslim
etmekle, is sahibi de eserin bedelini 6demekle miikelleftirler.”

Yargitay 14. HD.26.01.2006 tarih ve 2005/10188 E. 2006/286 K.: “Yiiklenici ile
arsa sahibi arasindaki arsa pay1 devri karsilig1 yapilan insaat sézlesmesi taraflarina
karsilikli hak ve borg yiikler. Bu sézlesme uyarinca arsa sahibi, oncelikle {izerine
ingaat yapilacak arsay1 yiikleniciye teslim edecek, yiiklenicinin karsi edimi olan
ingaat yapma borcunu yerine getirmesinden sonra da sdzlesmeye uygun arsa veya
kurulmussa kat irtifaki tapusunu devredecektir. Yiiklenicinin temel borcu ise teslim
aldig1 arsada sozlesmeye, fen kurallarina ve amacina uygun bir bina meydana
getirmek ve bunu arsa sahibine teslim etmektir. Sayet, yiiklenici yukarida anilan
ozellikleri tagiyan bir eser ( bina ) meydana getirmigse yapinin arsa sahibine
tesliminde bir bakima meydana getirilen eserin bedeli ( Borg¢lar Kanunu m. 364 )
olarak ondan arsa pay1 veya bagimsiz boliim tescilini talebe hak kazanir. Bu istek
dogrudan yiiklenici tarafindan arsa sahibine kars1 ileri siiriilebilecegi gibi
yiikleniciden sahsi hakkini temelliik eden {i¢iincii kisilerde yazili olmak kosuluyla
devir ve temlik aldiklar1 sahsi hakka dayanarak arsa sahibine karsi hak iddiasinda
bulunup tescil isteyebilir.”

Yavuz, Nihat: Yeni ve Eski Tiirk Borglar Kanununa Gore Eser ve Hizmet
Sézlesmeleri, Ankara 2011, s. 491; Oz, M. Turgut: Is Sahibinin Sézlesmeden
Dénmesi, Istanbul 1989, s. 3.
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varligina yer verilmemistir. Ancak miiteahhidin eser meydana getirmesi kadar, yapilan
isin niteligi geregi, bu eseri is sahibine teslim etmesi de onun asli borcudur.®
Eser sozlesmesinde, miiteahhidin meydana getirmeyi iistlendigi eserin, tasinmaz

yap1 olmas1 halinde ise bu sézlesmeye insaat sdzlesmesi ad1 verilir.3!

2. Eser Sozlesmesinin Unsurlari

Miiteahhidin, sozlesmeyle is sahibi adina borglandigi eser meydana getirme
ediminin konusu bir is gérme sonucudur ve bu is gdérme sonucuna eser adi verilir.®?
Yargitay kararlarinda®® da eser sdzlesmesi unsurlariyla birlikte tanimlanarak; “insan
emegi ile meydana getirilen ve iktisaden bir deger tasiyan her hukuki varlik bir eserdir”
seklinde belirtilmistir. Eser sodzlesmesinin unsurlari, sézlesmenin Kanun’daki
tamimindan hareketle, eserin olusturulmasi, olusturulan eser i¢in iicret 6denmesi ve
taraflarin anlagsmasidir.

Eser kavramina dahil olan unsurlara bakildiginda ise, Bor¢lar Kanunu’nda eser
kavraminin acik¢a tanimlanmadig1 ve kapsamin tayine yarayacak Olciitler getirilmedigi
goriilmektedir. Maddi varlig1 bulunan is gérme sonuglari muhakkak ki eser kavramina

dahil olacaktir. Bu durumda maddi eser yiiklenicinin imal etmeyi taahhiit ettigi taginir

%0 Altas, Hiiseyin: Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s. 43;
Ozanoglu, Hasan Seckin; “Istisna ve Ozellikle Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan ifaya Eklenen Cezai
Sart (Gecikme Cezas1) Kayitlar” GUHFD, Haziran-Aralik 1999, Cilt 3, Say1 1- 2

81 Ayan, Serkan: Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s.15

82 Ucar, Ayhan: Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu,
Ankara, 2003, s. 30; Aral/Ayranc, s. 314

8 Yargitay 15. HD.31.05.1988 tarih ve 1987/3682 E. 1988/2136 K.: “Bilindigi gibi

eser sozlesmesi, bir taraf digerine bedeli karsiliginda bir sey imal etmek daha
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veya tasinmaz yeni bir sey olabilir.®* Maddi eserin s6z konusu olabilmesi igin sadece
imal edilmesi degil, mevcut bir tasinir ya da tasinmaz iizerinde gergeklestirilecek
calisma sonuclar1 da maddi eser olacaktir.®® Calisma konumuz olan insaat sdzlesmeleri
maddi varlig1 olan bir eser oldugu icin maddi varligi olmayan calisma sonuglarina
kisaca deginilecektir.

Maddi varligi olmayan calisma sonuglarinin eser sayilip sayilmayacagi ise
doktrinde tartigmalidir. Bir kisim yazarlarca, eser olarak sadece maddi varligi olan
calisma sonuglari kabul edilmektedir.>® Maddi varlig1 olmayan is gérme sonuglarini eser
olarak kabul eden yazarlardan bazilari®’, maddi-objektif bir varlikta kendini gdsterme
ve devamlilik unsurunu ararken®, bazilar1 ise maddi varlikta kendini gdstermenin tali
nitelikte oldugunu ve taraf iradesine gore, sozlesmenin ifasinda miiteahhidin belli bir
sonucu bastan taahhiit edip etmedigine bakarak, uygulanacak normun belirlenmesi
gerektigini, edim sonucu belirli bir ivaz karsilig1 taahhiit edilmisse, maddi olmayan
varliklarin da eser sayilacagini savunmaktadir.®® Yargitay da kararlarinda®’, maddi bir
varligi olusturmayan is gérme sonuglarinin eser sozlesmesine konu olabilecegi kabul
edilmektedir. Hakim goriis, maddi bir varligi olmayan g¢alisma sonuglarinin biitiin

olarak ve ekonomik bir deger tasidiginda eser s6zlesmesine konu olabilir. Denilebilir ki,

dogrusu bir eser meydana getirmektir. ( BK.m.355 ). Gergekten, insan emegi ile
meydana getirilen ve iktisaden bir deger tagiyan her hukuki varlik bir eserdir.”

3 Oz, Dénme, s. 3-4

% Aral, Fahrettin: Tiirk Borglar Hukukunda Kétii ifa, Ankara 2011, s. 321

% Altas, s. 52

87 Zevkliler, Aydin: Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara 2004, s. 321;
Tandogan, Haluk: Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, Cilt II, 5.Baski, Ankara
2010, s.19

% Tandogan, C. I, s. 19

39

Senocak, Zarife: Eser Sézlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, Ankara
2002,s.17-18
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Kanunda eser sozlesmesine iliskin maddi varligi bulunan eserler esas alinarak hiikiim
konulmus olmasi, maddi varligi bulunmayan g¢alisma sonuglarinin eser sézlesmesine
konu edilemeyecegi anlamina gelmemelidir.

Oncelikle, eserin meydana getirilmesi igin bir is gérme edimine ihtiya¢ vardir.
Yiiklenici ise eser sozlesmesiyle sadece 15 gormeyi degil, is gérme sonucunda ortaya
cikacak “belirli bir sonucu” meydana getirmeyi de borglanmaktadir.** Eser
sOzlesmesinin unsurlarindan olan “meydana getirme” kavrami, bir emek sonucu bir sey
ortaya ¢ikarma, emek sonucunun eskisinden degisik bir hukuki varlik dogurmasidir.*?
Yiiklenicinin eser sozlesmesindeki asli edim borg¢larindan birisi olan eseri meydana
getirme borcu, yiiklenicinin insaat sozlesmesinde sozlesmeye konu edilen alt yapinin
yapilmas1 ve tamamlanmas: borcudur.®®* Bu bir “yapma edimi” oldugundan insaat
sOzlesmelerinde insaatin yapilma borcu ic¢in, Kanunun yapma edimlerine iliskin
hiikiimleri uygulanir.**

Her ne kadar kanunda teslimden bahsedilmese de, meydana getirmenin bir
sonucu olarak, yiiklenici meydana getirdigi eseri teslim etmekle yiikiimliidiir. Ancak

meydana getirilen eser, i sahibinin egemenlik alaninda gerceklesiyorsa, iste o zaman,

eseri yapip cekilme de meydana getirme ve teslim unsurlarini beraberinde tagir.*

40 YHGK 18.11.2009 tarih ve 2009/15-459 E., 2009/541 K.

41 Senocak, Ayibm Giderilmesi, s.12; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5.
Baski, Ankara 2017, s. 588; Aral/Ayranci, s.319

42 Altas, s. 45

8 Yargitay 15. HD.31.05.1988 tarih ve 1987/3682 E. 1988/2136 K.: “Bilindigi gibi
eser sozlesmesi, bir taraf digerine bedeli karsiliginda bir sey imal etmek daha
dogrusu bir eser meydana getirmektir. ( BK.m.355 ). Gergekten, insan emegi ile
meydana getirilen ve iktisaden bir deger tasiyan her hukuki varlik bir eserdir.”

4 Oz, Dénme, 5.105

4 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 5.6
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Eser sozlesmesinin baska bir unsuru ise, is sahibinin olusturacagi eser
karsiliginda bir ticretin 6demesi veya ticret 6denmesine iliskin taraflarin anlagsmasidir.
Bu unsur, sézlesmenin asli unsurlarindan biridir. Ucret ddeme taahhiidii yeterlidir ve
licret miktarmin énceden belirlenmis olmasi sart degildir. Ucretsiz olarak eser meydana
getirmenin taahhiit edilmesi halinde, eser sozlesmesinden bahsedilemez; eser
sozlesmesi benzeri karma bir s6zlesme olabilir.*¢ Bedel konusunda taraflar bedeli tam
olarak belirleyebilecekleri gibi, yaklasik olarak da belirleyebilirler ve ayn1 zamanda
bedel, agikca belirlenebilecegi gibi ortiilii olarak da belirlenebilir.*’

Kanunun 481 inci maddesinde*® de, taraflarin bedeli kararlastirmadig1 ya da
yaklasik bir bedel kararlastirdig1 hallerde, bedelin, isin nerede ve ne zaman yapildigina
ve yiiklenicinin katlandigi maliyete bakilarak belirlenecegi hitkme baglanmustir.
Karsiligm para olmasi gerekli degildir. Is sahibi edimi para ile takdir ya da tahmin
edilebilir nesnelerle de 6deyebilir. Onemli olan iicretin, eseri meydana getirmenin
karsilig1 olmasidir.*

Edimin konusu genellikle para olarak belirlendigi gibi, uygulamada bunun
karsihig1 tipki kat karsiligi insaat sozlesmelerinde oldugu gibi, mal olarak da
belirlenebilir.>® Is sahibi karsi edim olarak bir tasinirin veya tasinmazin miilkiyetini
nakletmeyi veya eser meydana getirme disinda bir is gérme edimini yerine getirmeyi

taahhiit etmisse, ortada ¢ift tipli karma bir sézlesme vardir.%

4 Aral, s. 322; Tandogan, s. 24; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 6
47 Zevkliler/Ertas/Havutgu, $.306; Giirpinar, Damla: Eser Sozlesmesinde Ucretin
Arttirilmast ve Eksiltilmesi, Glincel Yayinevi, [zmir 2006, s.62

48 6098 sayili TBK Madde 481: “Eserin bedeli dnceden belirlenmemis veya yaklasik
olarak belirlenmigse bedel, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin
giderine bakilarak belirlenir.”

4 Duman, Ilker Hasan: Insaat Hukuku, 9. Bask1, Ankara 2018, s.94

¥ Yavuz, s.5

. Tandogan, C. |, 5.28; Yavuz, s. 497; Oz, Dénme, s. 2
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Yiiklenicinin eser sozlesmesinde kararlastirilan bedeli alabilmesi igin eserin
sOzlesmeye uygun olarak tamamlanmasi ve teslim edilmesi gerekmektedir. Eger
sOzlesmede kararlastirilmasi sebebiyle eserden beklenen nitelikler ger¢eklesmemisse

eserin ayipli olarak ifa edildigi kabul edilir.>?

Yiiklenicinin eseri biitiiniiyle
tamamlamadigi durumlarda ise eksik ise eksik bedel 6denmektedir. Zira bu durumda
tamamladigi kismin {icretini hak etmis olacagindan, yiiklenicinin edimini ne oranda
yerine getirdigi saptanmali ve bu orana gore ka¢ bagimsiz bolimii hak ettigini
belirlenerek ve eksik is oranmi karsilayan bagimsiz bolimiin iptaline gidilmesi
gerekmektedir.>®

Eser sozlesmesinin son unsuru ise, taraflarin anlagsmasidir. S6zlesme kurulurken
aranan sartlar muhakkak ki eser sozlesmesinde de aranacaktir. Bu durumda, eser
sozlesmesi, taraflarin sdzlesmenin esasli noktalarinda karsilikli ve birbiri ile uyumlu

beyanda bulunmalariyla kurulur. Taraflarin ortak iradeye sahip olmalariyla ve bunun

karsiliklt ve birbiri ile uyumlu olarak bildirilmesiyle sézlesme kurulur. Bu bildirim

2 Yargitay 15 HD.05.05.2009 tarih ve 2009/592 E. 2009/2608 K.: “Eser
sozlesmelerinde yiiklenicinin kararlastirilan is bedeline hak kazanabilmesi i¢in eseri
sozlesme ve eklerine ve is sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak
tamamlayarak teslim etmesi gerekir. Eserin, s6zlesmede kararlastirilan niteliklerine,
ya da is sahibinin bekledigi amaca uygun olmamasi veya liizumlu bazi vasigardan
bir ya da bir ka¢inin bulunmamasi halinde ayipli yapildiginin kabulii gerekir.
Dairemizin yerlesik igtihat ve uygulamalarina goére ayip ihbarinin yapilmasi sekle
tabi degildir. Her tiirlii delille, hatta tanik beyani ile dahi kanitlanmasi miimkiindiir.
Eserin ayipli olmasi1 ve siiresinde ayip ihbar1 yapilmis olmasi halinde is sahibi
BK'nin 360. maddesinde ongoriilen haklarini kullanabilir. Dinlenilen davali tanigi
aylp ihbarinin siiresinde yapildiginmi beyan etmistir. Asil olan tamigin dogru
sOylemesi olup davalinin ¢alisani olmasi tanigin anlatimini hiikiimden diisiirecek bir
neden olmadik¢a beyanina itibar edilmemesini gerektirmez.”

5 Yargitay 15 HD.03.10.2002 tarih ve 2002/1785 E. 2002/4393 K.
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acik¢a veya ortiilii yapilabilir.>* Sozlesme meydana getirilirken taraflardan birinin irade
aciklamas1  digerine yoneltilir. Bunun i¢in taraflarin  yiiz yiize olmasi
gerekmemektedir.>®

Sozlesmenin her iki tarafi temel noktalarda anlasirlarsa, yan noktalar meydana
gelmemis olsa bile, s6zlesme kurulmus sayilir; yan noktalar iizerinde uyusulmadigi
takdirde Kanunun 2 nci maddesi geregince, hakim isin niteligine bakarak belirler.>®
Onemli olan asil nokta ise, bir noktanin esasli olup olmadiginin tespitini yapabilmektir.
Bir noktanin esasli olup olmadig: tartismali ise, hakim, irade aciklamalarimi giiven

teorisine gdre yorumlamalidir.®’

3. Eser Sozlesmesinin Taraflar1

Bu sozlesmenin taraflari, bir eserin olusturulmasini taahhiit eden yiiklenici
(miiteahhit) ve olusturulan eser i¢in licret 6demeyi taahhiit eden “is sahibi”dir.

Taraflardan birisi olan yiiklenici (miiteahhit), sézlesmede meydana getirdigi
eseri teslim etmeyi taahhiit eden kisidir. Eser sozlesmesinde birden fazla yiiklenici
bulunabilir. Hak ehliyetine sahip olmak kosuluyla ger¢ek ya da tiizel kisiler ile
bunlardan olusan kisi topluluklari, eser s6zlesmesinde yiiklenici konumunda olabilirler.
Yiiklenicinin, sdzlesmenin karsi tarafi ile bagimlilik iliskisi i¢inde olmamasi, karsi
taraftan bagimsiz is gérmesi gerekir.%®

Yiiklenicilerle is sahibi arasindaki hukuki iligki iki boyutta incelenebilir. Bu

yiiklenicilerin her biri ile is sahibi arasinda sahsi bir iliski olabilecegi gibi, yiikleniciler

*  Duman, s.52

% Tekinay, Selahattin Sulhi: Borglar Hukuku, istanbul 1979, .73

% Kiligoglu, 5.20

5 Akyol, Sener: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 1995, s.114
% Tandogan, C.I, s. 36
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ortak girisim veya konsorsiyum c¢atisi altinda eserin yapimini birlikte de tstlenebilirler.
Eser sozlesmesi uygulamasinda ortak girisimlerin is ortakliklar1 ¢ercevesinde imalat
veya ingaat taahhiidiinde bulunmalar1 sik¢a rastlanan bir durumdur.>®

Is ortakliginda ortaklar, is sahibine kars1 isin tamaminin yerine getirilmesinden

0 Ayrica vyiiklenicilerin isin tamamindan miiteselsilen

miiteselsilen sorumludurlar.
sorumlu olduklar i ortakliklarindan farkli olarak, birden ¢ok yiiklenici, isin sadece bir
boliimiinden sorumlu olmayi da tercih edebilir. Uygulamada bu yolu tercih eden
yiikleniciler =~ konsorsiyum  olusturarak  eser  yapimm  Ustlenmektedirler.
Konsorsiyumlar®! da hukuken adi ortakliklardir.%?

Taraflardan digeri olan is sahibi, sézlesmede 6denmesi kararlastirilan bedele
karsilik olarak bir eserin olusturulmasi isini karsi tarafa tevdi eden, ger¢ek ya da tiizel
kisi ile bu kisilerden olusan kisi toplulugudur.®® Tapulu arazilerde miilkiyet hakki sahibi
yani tapunun sahibi is sahibi olur.5

Yiiklenici, isi sahsen yapma zorunlulugu bulunmayan durumlarda, bir bagka

yiiklenici ile alt eser sdzlesmesi akdedebilir. Bu alt sdzlesmede yiiklenici, alt yiiklenici

karsisinda “is sahibi” konumundadir.®®

% Tekinay, s.158
60 Tekinay, s. 161; Senocak, Zarife: Bor¢lunun ifa Yardimcilarindan Sorumlulugu,
Ankara 1995, s. 60.

61 Konsorsiyumda, iki ya da ikiden de ¢ok gercek veya tiizel kisi, belirlenmis isi
gerceklestirmek amaciyla, ortaklardan biri digerlerinden bagimsiz isin bir
boliimiiniin ifasindan sorumlu olarak katkilarini birlestirmektedir.

62 Barlas, Nami: Adi Ortaklik Temeline Dayali Sézlesme liskileri, 4. Baski, istanbul
2016, s. 232; Tandogan, C.1, s. 98

8 Daymlarli, Kemal: Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii

(Hiikiim ve Sonuglari), 4. Baski, Ankara 2008, s. 31

6 Duman, 5.160

8 Daymlarl, s. 27
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4. Eser Sozlesmesinin Sekli

Tiirk Borglar Kanunu’nun 12 nci maddesinde® aksi ongoriilmedigi siirece
sozlesmelerin herhangi bir sekil sartina bagli olmadigi hilkkme baglanmistir. Madde
hiikmiinden de agik¢a anlasildigi gibi eser sozlesmesinin gegerli olmasi igin sekil sartina
gerek yoktur.%” Taraflar sézlesmeyi yazili ya da sdzlii olarak, acik veya ortiilii irade
beyanlar1 ile kurabilirler.®® Ancak taraflar sdzlesmenin kurulmasini bir sekle tabi
olmasini isterlerse bu sekil sart1 bir gecerlik kosulu olur ve eser s6zlesmesinde bu sekle
uyulmaz ise sdzlesme gecerli olarak kurulmus olmaz.%® Eser sézlesmesinin kanunen
sekle tabi kilindig1 bazi durumlar da mevcuttur. Kanun kapsamina giren eser
sozlesmelerinin de, s6z konusu yazili sekle uyularak kurulmasi gerekir. Ornek vermek
gerekirse, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde, arsa sahibi konumundaki is sahibi,
bir tasinmaz olan arsa payimm ylkleniciye devretme borcu altina da girdigi igin,
sOzlesmenin igeriginde taginmaz satis vaadi unsuru da bulunmaktadir. Bu sebeple bu

sozlesmeler resmi gegerlilik sekline tabidir.”® Kanun hiikiimleri sézlesmenin gegerliligi

%  TBK Madde 12: “Sozlesmelerin gecerliligi, kanunda aksi ongériilmedikge, higbir

sekle bagl degildir.”

" Dayinlarly, s. 22; Yargitay 15. HD.31.10.1984 tarih ve 1984/1631 E. 1984/3266 K.:
“Kural olarak bir sey ortaya cikarma, imal etme, husule getirme olan eser
sozlesmesi Bor¢lar Kanunumuzda belli bir sekle tabi tutulmamigtir. Halin geregine
ve taraflarin durumuna gore senede baglanmamasi teamiil haline gelen islemlerde
tanik dinlenilebilir.”

68 Aral, s. 323; Yavuz, s. 454

9 Karadas, 1. Izzet: Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, 3. Baski, Ankara 2013, s.38;
TBK Madde 12: “Kanunda sozlesmeler i¢in ongoriilen sekil, kural olarak gecerlilik
seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sdzlesmeler hiikiim dogurmaz.”

0 Erman, Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Istanbul 2010, s. 17; Karadas,

s. 41.; YIBGK 24.04.1978 tarih ve 1978/3 E. 1978/4 K.: “Gergekten, 634 sayili Kat

Miilkiyeti Kanunu'nun 10, 13 ve 14 {incii maddeleri geregince, kat miilkiyeti ya da
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icin resmi sekil aramaktadir. Bu sebeple sozlesme resmi sekle uyulmadan yapilirsa

gecersiz olur.”t (TBK m. 237, MK m. 706, Tapu K. m. 26, Noterlik K. m. 60)

71

kat irtifaki, tapu memuru tarafindan diizenlenecek resmi senet ( s6zlesme ) ve tapu
siciline tescili ile kurulur. Ne var ki, bagimsiz boliim satis vaadi s6zlesmesiyle kat
miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamakta sadece ileride kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki kurulacak bagimsiz boliimiin satig1 vaat edilmektedir. S6zii edilen satis vaadi
s0zlesmesinin Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 10-14 {incii maddelerinde diizenlenmis
olan kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurma islemi ve sdzlesmesiyle bir ilgisi ve
benzerligi yoktur. Bunlar sekil bakimindan oldugu kadar esas ve konu yoniinden de
farkli ve ayr islemlerdir. Kat Miilkiyeti Kanunu'na gore kat miilkiyeti veya kat
irtifakinin kurulabilmesi i¢in yalniz tasinmaz malikinin bu husustaki tek tarafli irade
aciklamasinin veya tagmmazin biitlin paydaslarinin bu konuda aldiklar1 kararin
sozlesme denilen resmi senetle tespiti gereklidir. Daha 6nce 3 iincii kisiye karsi
bagimsiz boliim satis vaadi yapilmis olsa bile lehine satis vaadinde bulunulan kisi,
bu islemlere katilmaz. Kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurmak icin senet
diizenlenmesi, taginmaz maliki veya malikleriyle 3 {incii kisi arasinda herhangi bir
hukuki iligki yaratmaz. Burada tasinmaz malikinin degismesi s6z konusu olmadigi
gibi bir miilkiyet devri islemi de yer almaz. Su halde satis vaadi sdzlesmesi, Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 10 uncu ve onu izleyen maddelerinde diizenlenen kat
miilkiyeti ya da kat irtifaki kurma sozlesmesi olarak nitelendirilemeyeceginden
bunun Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 10, 13 ve 14 iincii maddelerindeki sekle bagl
oldugu hi¢ bir yonden kabul edilemez. Bagimsiz boliimler, bagimsiz bir tasinmaz
niteliginde oldugundan, boyle bir bdliimiin satis1 vaadi aslinda bir taginmaz satisi
vaadinden bagka bir sey degildir. Taraflarin gergek iradeleri de buna yoneliktir. O
nedenlerle bagimsiz boliime iliskin kat miilkiyeti ya da kat irtifaki satis vaadi
sozlesmesi, Noterlik Yasasi'nin 60 inc1 maddesinin 3 {incii bendi geregince noterler
tarafindan diizenlenebilir. Noterlerce diizenlenen bdyle bir satis vaadi s6zlesmesi
gegcerlidir ve taraflar1 baglayici niteliktedir.”

Karadas, s.45
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5. Eser Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Eser sozlesmesi niteligi itibariyle, sdzlesmenin her iki tarafinin da asli edim
borcu altina girdigi ve taraflarin asli edimlerinin birbirinin sebebini ve karsiligini teskil
eden tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir.”? Bu sdzlesmede yiiklenicinin eseri
meydana getirerek teslim etme borcu ile is sahibinin bedel ddeme borcu birbirinin
sebebini ve karsiligini olusturmaktadir.”

Eser sozlesmesi her iki tarafin karsilikli ve birbiri ile uyumlu irade
agiklamalarinin  bulundugu, taraflarin rizalar1 ile kurulan bir sdzlesmedir.”* Eser
sOzlesmesinin rizai sézlesme olmasinin sebebi, kurulmasi ve hiikiim dogurmasi igin,
yiiklenicinin ve is sahibinin sézlesmenin kurulmasi yoniinde karsilikli ve birbiri ile
uyumlu irade beyanlarinda bulunmalar1 yeterli olmasidir.”™

Sozlesmeler, bor¢lunun bir karst edim elde etmek iizere borglanip
bor¢lanmadigma gore, ivazli ve ivazsiz sdzlesmeler olmak iizere ikiye ayrilir.”® Eser
sozlesmesi kanundaki tanimindan hareketle, is sahibi tarafindan belirli bir bedelin
O0denmesi, bunun karsilifinda da yiiklenici tarafindan eserin meydana getirilmesi ve
bunun teslim edilmesi borcu dogurur. Yiiklenici is gérme edimi ile yiikiimlii oldugu i¢in
eser s0zlesmesi hizmet sdzlesmesine benzetilse de, yliklenicinin borcu bir eser meydana

getirmek oldugundan bu borcundan dolay1 eser sézlesmeleri hizmet sozlesmelerinden

2 Oguzman/Oz, s. 41-42; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 5. Baski,
Ankara 2017, s. 585; Ayan, s.29; Kocaaga, Koksal: Insaat S6zlesmesi. Ankara 2014,
S. 51; Senocak, Ayibin Giderilmesi, S.5; Aral/Ayranci, s.313; Biiyiikay, $.42;
Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 11. Basi,
Ankara 2010, s.468

3 Senocak, Ayibin Giderilmesi, S. 5

4 Eren, Genel Hiikiimler, s. 199-200; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 585

> Eren, Ozel Hiikiimler, s. 587

6 Eren, Ozel Hiikiimler, s.17
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ayrilmaktadir.”” Muhakkak ki eser sozlesmesinde, meydana getirilen eserin tesliminde
is sahibi belirli bir bedel 6ddemek zorundadir. Bedel unsuru da eser sdzlesmesinin
zorunlu unsurlarindan oldugundan ve ivaz karsiliginda eser meydana getirildiginden
hareketle, eser sozlesmesi ivazl bir sézlesmedir.’®

S6zlesme ani edimli ya da siirekli borg iligkisi doguran sézlesme olabilir. Eser
sozlesmesi ile ilgili tartismali olan husus, sdzlesmenin niteliginin ne oldugu meselesidir.
Yiiklenici temerriide diistiigiinde is sahibinin sézlesmeden donme ya da sézlesmeyi
feshetme haklarindan hangisini segecegi hususu ortaya ¢ikar. Ani edimli borg iligkileri
kural olarak gegmise etkili olarak ¢ozildiigii halde siirekli borg iliskileri ileriye etkili
olarak ¢oziilmektedir.” Eser sdzlesmesinin kural olarak ani edimli bir sézlesme oldugu

doktrindeki hakim goriistiir.%

I11. insaat Sozlesmesi

1. Tanimi ve Kapsam

Tiirk Borg¢lar Kanunu insaat sézlesmesini 6zel olarak diizenlemedigi i¢in, bir
tanim da yapmamustir.8! Insaat s6zlesmeleri, eser sozlesmelerinin alt tiirii olarak kabul
edilmekte, eser sozlesmesiyle ilgili hiikiimlerde insaat sozlesmesine deginilmekte,

dolayli olarak bahsedilmektedir.8? Eser sozlesmesi ise TBK’nin 470 ve devaminda yer

" Eren, Ozel Hiikiimler, s.585
8 Aral/Ayranci, s.313-314
% Eren, Genel Hiikiimler, s.243

8  Tandogan, s.148; Oz, Dénme, s. 20; Altas, s. 50; Aral /Ayranci, s.314;
Zevkliler/Gokyayla, s.469

81 Kocaaga, Insaat .25

82

[brahim Kaplan: Insaat Sozlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu Ve

Yerine Getirilmemesinin Sonuclari, Ankara 1996, Banka ve Ticaret Hukuku
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alan maddelerinde yer almaktadir. Kanunun 470 inci maddesinde eser sozlesmesi
tamimlanmis ve “Yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel odemeyi iistlendigi sézlesmedir” seklinde hiikiim kurulmustur.
Muhakkak ki, kanun hiikkmiinde yapilan genis tanim ingaat sozlesmesini de
kapsamaktadir. Ancak Kanun maddesi incelendiginde goriilecegi {iizere, madde
metninde eser s6zlesmesinin unsurlar: olarak sadece eserin meydana getirilmesi ve iicret
O0denmesinden bahsedilmis, eseri teslim borcundan bahsedilmemistir. Ancak Kanunun
473, 474, 475 vd. maddelerinde teslimden so6z edilmektedir. Bu sebeple ingaat
sdzlesmesinin unsurlar icinde teslim de sayilmali ve tanimi ona gore yapilmalidir.®
Zira insaat sozlesmesi; eser sozlesmesinin, uygulamada ¢ogunlukla karsilasilan ve hem
konusu hem de ekonomik degeri bakimindan &nem teskil eden bir ¢esididir.®

Bu durumda yiiklenicinin olusturmay1 s6z verdigi eserin tasinmaz bir yapi
oldugu durumlarda insaat sézlesmesinden soz edilebilecegi goriilmektedir.?> Nitekim
ingaat sozlesmesi i¢in doktrinde yapilan gesitli tanimlara®® bakildiginda da, ortak bir
ingaat sozlesmesi tanimi bulundugu goriilmektedir. Zira EREN’e gore®’; “Insaat

sozlesmesi niteligi itibariyle bir istisna sézlesmesidir. Istisna sézlesmesi ile miiteahhit,

Arastirmalar1 Enstitiisii, s. 119; Eren, Fikret: Bor¢lar Kanunu Acisindan Insaat
Sézlesmeleri, (Yonetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukgular Icin Ortak Seminer),

Ankara 1996, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirmalar1 Enstitiisii, s. 49

8 Eren, Fikret: “Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Borglarin Yerine
Getirilmemesinin Sonuglar1”, Ankara 1996, s. 72; Ozanoglu, sf. 65

8 Ertas, Seref, “Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri”,
Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, izmir, 2001, sf. 80

85

Kocaaga, Insaat, s.25; Seligi, Ozer: Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, Istanbul 1978, s.5; Oz, M. Turgut: Insaat Sozlesmesi ve Ilgili

Mevzuat, istanbul 2013, s.15; Kaplan, s.120

86 Tuncomag, $.952; Tandogan, s.1; Yavuz, s.444; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.49;

Altas, s.41

87 Eren, Insaat Sozlesmeleri, .49
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bir eser meydana getirmeyi, is sahibi de bunun karsiliginda ona bir iicret odemeyi
taahhiit eder.” KAPLAN’a gore®, “miiteahhit tarafindan borclanilan edim sonucu
ortaya ¢ikacak insaat veya yapt ile ilgili yapi sahibi ile akdedilmis, her iki tarafi da
bor¢ altina sokan, bor¢landirici sozlesmedir.” KOCAAGA’ya gore®®, “issahibinin
odemeyi bor¢landigi bedel karsiliginda, yiiklenicinin bir insaat yapip, bunu is sahibine
teslim etmeyi iistlendigi bir sozlesmedir.” AYAN’a gore®, “Yiiklenicinin tasinmaz bir
yapinin tamamini veya bir kismint inga ederek is sahibine teslim etmeyi tistlendigi bir
eser sozlesmesi tiirtidiir.”

Doktrindeki bu tanimlarda da eser sozlesmesinin bir ¢esidinin ingaat s6zlesmesi
oldugu acikg¢a ortaya konulmustur. Bu durumda Kanunun 470 ve 486 nc1 maddelari
arasinda eser sozlesmesini inceleyen hiikiimleri insaat sOzlesmesine de
uygulanacaktir.®!

Doktrindeki hakim diisiince, insaat soOzlesmelerinin ani-siirekli edimli
sozlesmeler ayrimi bakimindan ani edimli oldugunu kabul ederken, bazi yonlerden

siirekli bor¢ doguran sozlesmelere benzedigini kabul etmektedir.®?> Bunun yami sira, is

sahibinin yapilan is karsiliginda belli bir ticret 6demek yerine arsadaki belli paylarin

8  Kaplan, s.120

8 Kocaaga, Insaat, s.27
% Ayan, s. 24
91

Ayan, s. 39; Eren, insaat Sozlesmeleri, s. 49; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 5;
Kocaaga, Ingaat, s.28

92 Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.52; Gokyayla, Emre: Eser Sézlesmesinde Ek Is ve Is
Degisikligi, Istanbul 2009, s.17; Aral/Ayranct, s.314; Oz, Dénme, s.20; Altas, s.50;

Ayan, s.45
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yiikleniciye devir edilmesinin kararlastirildigi sézlesmelerde, karma sozlesme niteligi
s6z konusu olmaktadir.%®

Bununla birlikte, eser sozlesmesinin kurulabilmesi i¢in Kanun herhangi bir sekil
kosulu koymadigindan, insaat sozlesmesinde de sekil sartt bulunmamaktadir.
Dolayisiyla ingaat sozlesmeleri yazili veya resmi herhangi bir sekil sartina bagh
olmadan hatta zimni irade beyaniyla dahi kurulabilir. Ancak Kanunun 17 nci
maddesinin 2 nci fikrasinda da ifade edildigi iizere, s6zlesme kurulurken taraflar yazil
sekil olmas1 hususunda anlagsmislarsa yasal yazili sekle iliskin hiikiimlerin uygulanmasi
gerekir. Bununla birlikte, taraflar insaat sézlesmelerinin yazili sekilde hatta noter
huzurunda yapilmasim kararlastirabilirler. Orneklendirmek gerekirse, insaat sézlesmesi
taginmaz satisin1 da iceriyorsa Noterlik Kanunu’nun 60 nct maddesi geregince yazili
sekilde yapilmasi gerekir. Ayni sekilde, 2886 sayili Devlet Ihale Kanunu’nda
diizenlenen ingaat sdzlesmelerinin sekil sartt vardir ve yazili olarak noter huzurunda

yapilmasi gerekir. %

2. Hukuki Niteligi

A. Tam iki Tarafa Bor¢ Yiiklemesi

Taraflarin her ikisinin de diger tarafa kars1 asli bir bor¢ yiiklendigi; taraflardan

birinin yerine getirmesi gereken edim diger tarafin yerine getirecegi edimin sebebini

% Erman, Arsa Payi, s.4; Selici, Insaat, s.11; Altas, s.44; Akkanat, Halil: “Kat
Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Fazla Insaat”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan,
Ankara 2006, s.63

% Kaplan, s.123; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.57
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olusturdugu hallerde “tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme” ortaya ¢ikar. Bu
sozlesmelerde taraflar hem alacakli hem de borgludur.®®

Insaat sozlesmesi ile yapilan is karsiiginda is sahibinin iicret 6deme,
yiiklenicinin de insaat: meydana getirmeyi ve teslim etmeyi iistlenme borcu vardir.*® Bu
sOzlesmenin esasli bir unsurudur ve insaat sozlesmesinin niteligi itibariyle ivazli bir

sozlesme oldugunu ortaya koymaktadir.%’

Yapilmas: taahhiit edilen eserin
tamamlanarak is sahibine teslim edilmesiyle ingaat s6zlesmesinin unsurlarindan olan
yiiklenicinin eseri meydana getirme borcu sona ermektedir.%® Taraflarin karsilikl1 irade
beyanlarinin uyumlu oldugu durumda insaat s6zlesmesi meydana gelmektedir.%

Insaat sdzlesmesinin iicret unsurunda ise, taraflar arasinda belli bir iicretin
O0denmesinin kararlastirilmas: yeterlidir. Taraflarin bu ticretin ne kadar oldugunu
s6zlesmenin kuruldugu anda belirlemesi gerekli degildir.!® Ucretin 6denecegi acik veya
zimni bir sekilde kararlastirilabilir ancak taraflar arasinda bir uyusmazlik oldugu
takdirde iicretin kararlastirildigini ispat yiikii yiikleniciye ait olacaktir.’®* Bununla
birlikte, yiiklenicinin ingaat1 ivazsiz olarak yapmay1 iistlendigi halde insaat s6zlesmesi
s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda, vekalet sdzlesmesinin ya da insaat sdzlesmesi

benzeri isimsiz bir sdzlesmenin s6z konusu oldugu tartisma konusu olur ve somut

olaymn o6zelliklerine gore ¢dziimlenmesi gerekir.'% Bunun gibi, ingaat yapiminin

% Kiligoglu, s.80

% Kocaaga, Insaat, s.51; Ayan, s.29; Senocak, Ayibin Giderilmesi, .5

9 Kaplan, 121; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 51; Gokyayla, Ek s, s.17; Ayan, s.29;
Senocak, Ayibin Giderilmesi, S.5

% Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Ayan, s.25; Kocaaga, Insaat, s.51

99

Kocaaga, s.51
10 Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Aral/Ayranci, 5.320
101 Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52

192 Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Aral/Ayranci, 5.320; Kocaaga, insaat, s. 53
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bedelden baska bir edim ile {stlenilmesi halinde de insaat sozlesmesinden

bahsedilemez.103

B. Ani Edimli S6zlesme Olmasi

Doktrinde hakim olan goriis!®, insaat sézlesmelerinin niteligi itibariyle ani
edimli s6zlesme oldugu yoniindedir. Nitekim bor¢lanilan edim bir defada ifa edilmekte
olup is sahibinin bu eseri meydana getirmek icin uzun zamana ihtiya¢ duymasi da
sdzlesmenin niteligini degistirmemektedir.!®® Ani edimli borg iliskisinde, yiiklenicinin
edim yiikiimliligl, bir biitiin teskil eder. Burada oOnemli olan sonucun ortaya
¢ikarilmasi ve onun teslimidir.!® Yiiklenicinin bu isi yaparken belli bir siire harcamus
olmast sozlesmeyi ani edimli s6zlesme olma niteliginden c¢ikarmaz, 6nemli olan
sonucun gergeklesme anidir.’%” Bu sebeple, yiiklenici eseri meydana getirmis olsa bile
teslim gerceklesmemisse ifanin gerceklesmedigi kabul edilir ve hatta yiiklenici
tarafindan eser meydana getirilirken siirdiiriilen faaliyetin sadece bir hazirlik asamasi
oldugu ileri siiriiliir.}*®® Bu goriisiin temsilcilerinden olan OZ’e gore, eser sdzlesmeleri
ani edimlidir; ancak istisnaen siirekli borg iliskisi olarak da kurulabilir. Fakat meydana

getirilen eserin varligi devam eden zamanda genisletilirse insaat sdzlesmesinin siirekli

103 Aral/Ayranci, s.313

104 Eren, insaat Sozlesmeleri, s. 52; Gokyayla, Ek Is, s. 17; Oz, Dénme, s. 20; Kocaaga,

Insaat, s. 54; Seli¢i, Ozer: Borglar Kanununa gore Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg

Iliskilerinin Sona Ermesi, 1. Baski, Istanbul 1977 s. 26; Ayan, s. 45; Altas, .50

105 Kocaaga, Insaat, s. 54

16 Seligi, Siirekli Borg, s. 26; Eren, Genel Hiikiimler, s.107; Oguzman/Oz, s.9; Oz,
Dénme, s.13; Oz, Insaat, s.125; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.7; Altas, s.49; Eren,
Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Ayan, s.43

107 Aral, 5.326; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.7; Altas, s.49; Ozanoglu, s.62

108 Ayan, s.43; Seli¢i, Siirekli Borg, s. 26; Oz, Dénme, 5.9
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borg niteligi tasidigi sdylenebilir. Sadece yapilan bu sdzlesmenin is sahibinin menfaatini
saglayamadigi durumlarda ani edimli borg iliskisinden bahsedilir.!®® Yine bu gériisiin
temsilcilerinden olan SELICI’ye gére de eser sozlesmeleri aslinda ani edimli
sozlesmelerdir ancak edimin sonucunun gergeklesmesi siirdiiriilen faaliyete ve hazirlik
fiiline de tabidir. Bu sebeple siirekli borg iliskilerini diizenleyen madde hiikiimleri de
uygulanir 11

Bunun yani sira, eseri meydana getirmek i¢in uzun zamana ihtiyag duyulmas ve
edimin ifasinin uzun zaman aldig1 insaat sozlesmelerinde, edim siirekli edimlere
benzetilmek suretiyle, doktrinde insaat sozlesmesini siirekli sozlesme benzeri bir
sozlesme olarak nitelendiren yazarlar da vardir.'! Bu goriisii savunan yazarlar,
yuklenicinin sadece teslim borcunu degil, eseri meydana getirme borcunu da
yiiklendigini, bunun bir hazirlik fiili olmadigini aksine asli edim ytikiimliiliigii oldugunu
savunmaktadir.

Ote yandan, bazi yazarlar'®® tarafindan da ani-siirekli edimli bor¢ doguran
sOzlesme ayrimi yapilmasinin insaat sozlesmelerinde miimkiin olmadigi, insaat
sOzlesmesinin bazi yonlerinin ani edimli bazi yonlerinin siirekli edimli s6zlesmelere
benzedigi savunulmaktadir. Zira ingaatin yapiminin belirli bir siire devam etmesi stirekli
bor¢ doguran sozlesmelere haiz bir 6zellik iken, yapilan eserin teslimi ve bu esere ait

bedelin ddenmesi ani edimli sézlesmelere haiz bir 6zelliktir.!'* Bu goriisii savunan

19 Oz, Dénme, s.22

10 Selici, Siirekli Borg, s. 26

11 7Zevkliler/Gokyayla, 5.468; Senocak, s.8; Erman, Beklenilmeyen Haller, s.10; Eren,
Miiteahhidin Borglari, s.63; Serozan, Rona: Sézlesmeden Doénme, 2. Baski, Istanbul
2007,s.174

112 Serozan, Dénme, s.174; Erman, Hasan: Istisna Sozlesmelerinde Beklenilmeyen

Haller, Istanbul 1979, s.10

113 Kocaaga, Insaat, s. 55; Kaplan, s.121; Erman, Arsa Pay1, 5.209

114 Gokyayla, Ek Is, .18
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yazarlardan KAPLAN’a gore'®®, “insaat sozlesmesi, yiiklenici tarafindan insaat: yapma
borcu acisindan siirekli edimli sozlesme niteliginde iken; teslim borcuyla ilgili
uyusmazhiklarda ani edimli sézlesme niteligindedir.” Bu goriiste, arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmeleri sona erdiginde yiiklenicinin menfaatleri korunmaktadir. Nitekim
yiiklenicinin ediminin zamana yayildig:1 hallerde hakkaniyetin gerektirdigi durumlar
ortaya ¢ikabilmektedir.!!®

Kanaatimizce, insaat sozlesmeleri siirekli edimli bir so6zlesme degil, ani edimli
sOzlesme niteligi tasimaktadir. Zira insaat sozlesmelerinde is sahibinin menfaati is
tamamlandig1 anda gergeklesmis olur ve de bu yapinin tamamlanmasi ve teslimden
onceki fiiller hazirlik fiili niteligi tasirlar. Edim sonucu gerceklesmediyse, o
sO0zlesmenin ifa edildigi zaten kabul edilmeyecegi i¢in, edim ifa edilene kadar yapilan
fiiller de sozlesmeye siirekli borg iligkisi niteligi kazandirmayacaktir. Bununla birlikte,
yiiklenici tarafindan eserin meydana getirilmesi uzun zaman alsa bile, bu yine de

sOzlesmesinin ani edimli olma niteligini degistirmeyecektir.

3. Unsurlan

A. Eseri (Insaat) Meydana Getirme

Insaat sozlesmesinin konusunu insaat olusturmakta olup, maddi varlig1 olan
inga/yap1 eserleri insaat kavramimin kapsamina girmektedir. Kanunun 470 inci
maddesinde eser sOzlesmesinde bir eser meydana getirilmesinden bahsedilmektedir
ancak eser kavramimin kapsami ingaat kavramindan daha genistir. Nitekim eser

sozlesmesinin  konusuna maddi varligi olan ve olmayan eserler; ancak insaat

15 Kaplan, s.121
116 Ayan, s.45
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sozlesmesinin konusunda sadece maddi varhigi olan eserler konu olmaktadir.*'’
EREN’e gore insaat''®, “Dogrudan dogruya veya dolayli olarak topraga baglh olan,
insan veya hayvan gibi canlilarin barinmasina veya diger ihtiyaglarinin giderilmesine;
esya gibi diger cansiz seylerin saklanmasina veya konulmasina yarayan, etrafi veya
ustii az ¢ok kapali, insan emegiyle sun’i olarak yapilmis veya diizenlenmis her tiirlii

2

seydir.” denilmek suretiyle tanimlanmustir. Kural olarak tasinmaz insaat Insaat
sozlesmelerinin konusunu olusturmaktadir.'*°

Eseri/insaat1 olugturma/ortaya ¢ikarma, hem eserin/yapinin yapilmasini hem de
mevcut yapida degisiklik/ekleme/tamirat yapilmasini ve hatta meydana getirilmis bir
yapinin /ingaatin yikilmasini igermektedir. 2

“Eseri meydana getirme” borcu insaat sdzlesmesinin tipik unsurunu olusturur.'?!
Insaat sdzlesmesinde miiteahhidin yerine getirmesi gereken asil yiikiimliiliik, bir
tasinmaz eser olusturmak ve eseri is sahibine teslim etme borcudur.??> Dolayisiyla
yiiklenicinin edim fiili insaatin tamamlamasini, edim sonucu ise tamamlanan eserin
teslimini igermekte olup, yiiklenici hem edim fiilinden hem edim sonucundan

sorumludur.!® Kanun hiikmiinde yiiklenicinin eseri teslim etmesinden agik¢a

bahsedilmemis olsa da, yapilan isin niteliginden dolayr meydana getirilen eser is

17" Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.53; Kocaaga, Ingaat, s.58

118 Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.55

119 Kocaaga, Insaat, 5.60

120 Eren, Insaat Sozlesmeleri, 5.56; Aral/Ayranci, s.313; Zevkliler/Gokyayla, s.458-

459; Gokyayla, Ek Is, s.8-9; Kaplan, s.120; Ayan, s.26; Senocak, Ifa Yardimecilari,

s.14

121 Eren, Insaat Sozlesmeleri, 5.52; Oz, insaat, s. 117

122 Aral, 5.327; Selici, Insaat, s.5; Eren, Insaat Sézlesmeleri, s.51; Yavuz, s. 520; Ayan,
5.25

123 Gokyayla, Ek Is, s.9; Aral/Ayranci, s.313; Altas, 5.46
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sahibine teslim edilmek zorundadir.!?* Nitekim yiiklenici tarafindan bir tasinmaz
insaatin meydana getirilmesi borcu bir sonucu saglamaya yonelik bor¢ oldugundan
ancak meydana getirilen eserin teslimi ile birlikte yiiklenicinin edim yiikiimliligiiniin
bir parcasidir. Bu sebeple eser meydana getirilmis olsa bile bu eser teslim edilmemisse
yiiklenicinin bu edimini yerine getirmedigi kabul edilmektedir.!?®

Is sahibi tarafindan 6denen bedel karsiliginda yiiklenici eseri/insaati meydana
getirme borcunu iistlenmis olur. Ustlenilen eseri meydana getirme borcu bir is gérme

sonucudur.26

B. Bedel

Insaat sdzlesmesinin diger asli unsuru ise, bedel 6deme yiikiimliiliigiidiir.
Yiklenici olusturdugu eser karsiliginda, isin sahibi kararlastirilan bedeli 6deme

127 Meydana getirilen eserin karsihiginda bedel 6denmesi

yukiimliiligi altina girer.
sO6zlesmenin esasli unsurlarindan birini olusturdugundan, taraflarin bu bedelin 6denmesi
hususunda anlagsmis olmalar1 gerekir.

Ancak Kanunun 481 inci maddesinde, “Eserin bedeli énceden belirlenmemis
veya yaklasik olarak belirlenmisse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve
yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.” denilmek suretiyle bedel unsurunun

sozlesme kurulurken kararlastirilmis olmasinin zorunlu olmadigi, sd6zlesme kurulduktan

sonra da belirlenebilecegi ortaya konulmustur.!?® Madde hiikmii de agik¢a

124 Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.51; Aral/Ayranci, s.313; Zevkliler/Gokyayla, s.459;
Gokyayla, Ek Is, 5.9
125 Altas, 5.48; Aral, 5.327; Ayan, 5.25; Oz, Dénme, s.20

126 Kocaaga, Insaat, s. 57

127" Kocaaga, Insaat, s. 63; Eren, Insaat Sozlesmeleri, $.52

128 Ayan, s.29
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gostermektedir ki, bir bedel 6denmesinin agikga veya oOrtiilii olarak kararlastirilmis
olmas: gerekmektedir.'?® Taraflarca, meydana getirilecek ingaat karsihiginda bir {icretin
O0denmesi kararlastirilir. Yoksa iicretin ne kadar oldugunun agik¢a belirlenmesine
yoktur, bu durum sdzlesmenin kurulmasina engel degildir.!*® Meydana getirilen eser
karsiliginda 6denecek bedel acikca ya da ortiilii olarak kararlastirilabilir. Bunun yani
sira, ingaat sozlesmesinde taraflarin bir bedel ddemeyi taahhiit etmeleri yeterli olup,
bedelin miktarinin ne kadar oldugu sozlesme kurulurken belirlenmek zorunda
degildir.®! Hatta iicretin miktarinmn belirlenebilir olmas1 gerekli degildir.’*? Dolayisiyla
bedelin miktar1 ingaat s6zlesmesinin esasli unsuru degildir.

Insaat sézlesmesinde bedel genellikle para borcu olarak kararlastirilir ancak bu
bedelin 6denmesi i¢in yiikleniciye bir seyin Ornegin bir tasinir ya da tasinmazin
verilmesine soz verilebilir ya da muhtemel alacak temlik edilebilir.!3® Hatta tasinmazin
devrinin taahhiit edildigi sozlesmeler hukukumuzda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi
olarak adlandirilir ve genellikle kullanilan bir s6zlesmedir.**

Ancak taraflar bedel odenecegi konusunda anlagsmamuslarsa, taraflarin
akdettikleri sozlesme insaat sdzlesmesi olarak nitelendirilemez.’*® Ancak sozlesmenin
hiikiimlerine bakildiginda ve sézlesmenin taraflarinin s6zlesmeyi kurarken amaclarinin
ne oldugu belirlendiginde bir vekalet veya insaat s6zlesmesi benzeri adsiz sézlesme

oldugu ortaya ¢ikar.'*® Bir goriise gore, kanunda is gérme sdzlesmesi olarak sayilmayan

129 Kaplan, s. 57

130 Ayan, s.29

181 Zevkliler/Gokyayla, s.460; Gokyayla, Ek s, s.10; Ayan, s.30

182 Akintiirk, Turgut/Karaman Ates, Derya: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ozel
Borg Iliskileri, 26. Baski, Istanbul 2017, 5.256; Dayinlarls, s. 12

133 Ayan, .30

134 Akkanat, s.63; Erman, Arsa Payi, s.1

135

Senocak, Ayibin Giderilmesi, S.6
136 Altas, s. 43; Tungomag, 1977, s. 956; ZevKliler, s. 321
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sozlesmelerin vekalet sézlesmesi oldugunu savunulmaktadir.®” Diger bir gériis ise, bu
durumda insaat s6zlesmesi benzeri isimsiz sdzlesmesi olarak kabul edilmesi gerektigini
savunmaktadir. 3

Insaat sozlesmelerinde bedel kesin olarak belirlenebilecegi gibi, yaklasik olarak
da belirlenebilir.'*® Bunun yani sira, biitiin yontemler uygulandiktan sonra da bedel
belirlenebilir.*® Ancak bedel kesin olarak belirlendiginde, yiiklenicinin kural olarak isi
bu bedelle yapmas: gerekir. Isin yapimi esnasinda ve daha sonra is tamamlandiginda,
kararlastirilan bedelden daha fazla bir masraf gerektigi hallerde bile ytiiklenici kural
olarak bedelin artirilmasini isteyemez. Bedel yaklasik olarak kararlastirilmissa, yapilan
isin degerine ve yiiklenicinin yaptig1 masrafa gore bedel tespit edilir.'*!

Insaat s6zlesmelerinde bedel kural olarak belirli bir miktar paradir.'*? Ancak is
sahibi ylikleniciye baska bir sozlesmede yer alan asil edimi édemeyi borglanmis ise
karma bir sozlesme s6z konusu olur. Bu sozlesmelerin tipik 6rnegi arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmeleridir.}*® Is sahibi tarafindan isin bedelin para olarak belirlendigi ve
fakat daha sonra bir ifa ikamesi kararlastirildigi hallerde, bedel 6deme borcunun g¢ek

verilerek ifa edilmesi gibi, sdzlesmenin insaat sdzlesmesi olma niteligi bozulmaz.'4*

137 Erman, Beklenilmeyen Haller, s.19; Ergezen, Muaz: Istisna Soézlesmesinde

Taraflarin S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara 2007, s. 35; Tungomag, s. 956

138 Aral/Ayranci, s.320; Zevkliler/Gokyayla, s.462; Gokyayla, Ek Is, s.11

189 Ayan, s.31; Giirpinar, .68

140 Giirpinar, s.68

141 Kocaaga, Insaat, .65

142 Zevkliler/Gokyayla, s.461; Gokyayla, Ek Is, s.10; Erman, Arsa Pay1, s.6; Seligi,

Insaat, s. 7

143 Zevkliler/Gokyayla, s.461; Erman, Arsa Payi, .6

144 Oz, Donme, s.2
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C. Sozlesmenin Taraflarimin Anlasmasi

So6zlesmenin taraflarinin anlagsmasi ingaat sdzlesmesinin kurulabilmesi i¢in bir
diger unsurdur. Kanunun 1 inci maddesine gore sdzlesmenin esasli unsurlar1 hakkinda
taraflarin birbirine uygun irade beyanlarini aciklamalar1 gerekir. insaat sdzlesmesi rizai
bir sézlesme oldugundan kurulmast icin, her iki tarafin irade beyam yeterlidir.}4

Yukaridaki baglikta da ayrintili olarak ifade edildigi gibi, taraflarin eseri
meydana getirmek ve bunun karsiliginda iticret 6demek hususunda anlasmis olmasi
gerekmektedir. Ucret konusunda anlasma saglanirken, iicret miktarinin belirlenmis
olmasma gerek olmadigi gibi, taraflar bu anlagmayir acik ya da ortiili olarak
yapabilirler.}*® Taraflar bedelin miktarini belirlememislerse, Kanunun 481 inci maddesi
geregince bedel, yapildig1 yer ve zamandaki yapinin degerine ve yiiklenici tarafindan
yapim esnasinda yapilan masraflara gore belirlenir. Ancak s6zlesme kurulurken her iki
taraf da farkli bedeller iizerinden sdzlesme kurmak istemis, bedel konusunda ve bu
bedelin ilerde belirlenmesi konusunda da anlasamamislarsa Kanunun 481 inci
maddesinde yer alan hiikiim uygulama alani bulmayacaktir. Nitekim taraflarin iradeleri
birbiri ile uyusmadigindan insaat sézlesmesi kurulmamis olur.'4’

Taraflarin anlagmasi konusunda 6nemli olan hususlardan biri ise gecerlilik ve
ispat sartidir. Kanunun 12 nci maddesi geregince kanunda aksi Ongoriilmedikce
sozlesmelerin gecerliligi icin sekil sart1 yoktur. Dolayisiyla soézlesmeler sozlii ve acik

olarak kurulabilecegi gibi, ortiilii irade beyaniyla da kurulabilir.® Ayrica Kanunun 17

145 Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.57; Aral/Ayranct, s.314

146 Aral/Ayranci, s.314; Zevkliler/Gokyayla, s.463; Gokyayla, Ek Is, s.19; Eren, Insaat
Sozlesmeleri, .57

147 Baygin, Cem, Tiirk Hukukuna Gore Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu

Hiikiimler, Istanbul, 1999 s. 15

148 Aral/Ayranci, 5.320; Zevkliler/Gokyayla, s.463, Baygim, s.17
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nci maddesi geregince, s6zlesmenin gecgerliliginin yazili veya resmi sekle bagli oldugu
kararlastirilabilir. Ingaat s6zlesmesi de kural olarak sdzlii yapilabilir zira; hukuken bir
gegerlilik sekline bagli degildir. Ancak uygulamada biiyiik ¢apli insaat sozlesmeleri
genellikle yazili veya resmi sekle bagli olarak yapilmaktadir.'*® Hatta biiyiik ¢apl ingaat
sO0zlesmeleri kurulurken taraflarin Kanunun 17 nci maddesinde yer alan hiikkmii zzimnen
sakli tuttuklari karine olarak kabul edilir.’®® Ote yandan, sézlesme her ne kadar yazili
olarak diizenlenmemis olsa bile, s6z konusu durum ispat sartt oldugu zaman yazil
olarak diizenlenmeyen s6zlesmelerde zorluklar yasanacaktir. Kanunda bu hususta sekil

sart1 5ngdriilmemekle birlikte, HMK ile sekil sart1 getirilmektedir.*>

4., Taraflan

Insaat s6zlesmesinde taraflar yiiklenici ve is sahibidir.>?

Is sahibi, tasinmaz eserin yapimini 1smarlayan, insaat1 yaptiran kisidir. Is sahibi,
gercek veya tiizel kisi ya da kamu hukuku tiizel kisisi olabilir.’>® Ancak is sahibi kamu
hukuku tiizel kisisi oldugunda da, insaat sdzlesmesi yine 6zel hukuk niteligine sahip
olur.>*

Miiteahhit yani yiiklenici ise yapilmasi siparis edilen ve sdzlesmenin konusu
olan tasmnmaz yapryr yapmayi ve is sahibine teslim etmeyi {istlenen kisidir.*>®

Sozlesmenin bu tarafi da 6zel hukuk gercek veya tiizel kisisi olabilir. Bunun yani sira

149 Eren, Insaat Sozlesmeleri, 5.57

10 Gokyayla, Ek Is, s.12; Baygin, s.18

151 Kuru, Baki, Hukuk Muhakemeleri Usulii, 40. Baski, Ankara 2014, s. 1543 vd
152 Altas, s. 41

183 Karadas, s. 22; Kaplan, s. 121

1% Gokyayla, Ek Is, s.12; Kaplan, s.123

155

Dayinlarli, s. 15; Ucgar, Ayhan: Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Karst
Tekeftiil Borcu, 1. Baski, Ankara 2003, s. 513
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yiiklenici bir ticari ortaklik olabilir; bu ortalik anonim, limited veya kollektif sirketten
olusabilir. Bunun yan1 sira bu kisilerin olusturdugu miiteahhit sirketler toplulugunun
yani miiteahhitlerin olusturdugu joint venture veya konsorsiyum gibi adi ortakligin da

s6zlesmenin tarafi olmas1 miimkiindiir.**

A. Yiiklenicinin (Miiteahhidin) Yiikiimliiliikleri

Yiiklenicinin insaat sozlesmesinden kaynaklanan borglarini eseri meydana
getirme, meydana getirilen eseri teslim etme ve dzen gosterme olusturmaktadir.®’

Yiiklenicinin asli bor¢larindan biri s6zlesmede belirlenen eseri meydana getirme
borcudur. Zira ingaat sdzlesmesi geregi bir eserin teslim edilebilmesi i¢in oncelikle bu
eserin meydana getirilmesi gerekir. Yiklenici eseri bizzat meydana getirerek ve arag
gerec saglayarak meydana getirir.®® Kanunun 471 inci maddesinin 3 {incii fikrasi'®
geregince, kural olarak yiiklenicinin eseri bizzat yapmasi ya da baska birisine kendi
kontroliinde yaptirmasi gerekir. Ancak, bu hiikmiin aksini sdzlesmenin taraflari
kararlastirabilir. Taraflarca bunun aksi kararlastirilabilir.'®® Bununla birlikte, Kanunun
471 inci maddesinin 3 {incii fikrasinin 2 nci ciimlesinde eserin yiiklenici tarafindan
bizzat meydana getirilmesi borcuna istisna getirilmis ve “eserin meydana
getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri 6nem tasimiyorsa, isi baskasina da

vaptirabilir” demek suretiyle eserin 3 {inclii kisiye yaptirabilecegi hiikme

156 Kaplan, s.121; Eren, Insaat Sézlesmeleri, s. 50

157" Eren, Miiteahhidin Borglari, s.63

158 Eren, Miiteahhidin Borglari, .64

159 TBK madde 471/3: “Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi
yapmak veya kendi yoOnetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin
meydana getirilmesinde yliklenicinin kisisel Ozellikleri 6nem tasimiyorsa, isi
baskasina da yaptirabilir.”

160 Kaplan, s. 122
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baglanmistir.*®! Yiiklenicinin asli bor¢larindan bir digeri, Kanunun 471 inci maddesinin

4 {incii fikrasindal®?

yer alan yapinin meydana getirilmesi i¢in ihtiya¢ duyulan ara¢ ve
gereci saglama borcudur. Hitkkmiin diizenleyici nitelikte olmasi nedeniyle taraflar bu
hiikkmiin aksini kararlastirabilirler.!®® Bununla birlikte, yiiklenicinin eserin meydana
getirirken ingaat malzemesini saglama borcu da bulunmaktadir. Yap1 eserini meydana
getirmek igin kullamlan hammaddeler ve yar1 mamuller malzemeyi olusturur.!®
Kanunda malzemenin kimin tarafindan saglanacagi agik¢a diizenlenmemis olup taraflar
bunu sozlesmede kararlastirabilirler. Buna karsilik, doktrinde Kanunun 471 inci
maddesinin 3 lincli fikras1 hikkmi ile madde 472’nin birlikte degerlendirilmesinden
malzemenin is sahibi tarafindan saglanmasi gerektigini savunan yazarlar
bulunmaktadir.%®

Yiiklenicinin asli bor¢larindan bir digeri, meydana getirilen eseri teslim
etmektir. Her ne kadar Kanunun 470 inci maddesinde eser sozlesmesi tanimlanirken
unsurlar1 arasinda teslim sayillmis olmasa da, insaat sdzlesmesinin mahiyeti geregi
meydana getirilen eserin teslim edilmesi, sozlesmenin asli unsurlarindan ve
yiiklenicinin asli yiikiimliiliiklerindendir.’®® Teslim ile birlikte eser miiteahhidin

hakimiyetinden ¢ikar ve is sahibinin hakimiyetine geger. Bu sebeple tamamlanmamis ya

da eksik olan bir eseri yiiklenici tarafindan teslim edilemez ya da eksik olan bu eser is

161 Eren, Miiteahhidin Borglari, .64
162 TBK madde 471/4: “Aksine adet veya anlasma olmadik¢a yiiklenici, eserin
meydana getirilmesi i¢in kullanilacak olan ara¢ ve geregleri kendisi saglamak
zorundadir.”

163 Eren, Miiteahhidin Borclari, s.68

164 Aral, s. 344; Daynlarly, s. 23

165 Baygin, s. 23

166 Baygm, s. 12; Erten, Mehmet Ali, Bor¢lar Kanunu ve Yapi Denetimi Hakkinda
KHK Agisindan Tiirk Hukukunda Yapilarin Neden Olduklar1 Zararlardan Dolay1

Sorumluluk, Ankara, 2000 s. 7
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sahibince teslim almaktan kagimilabilir. Bir eserin teslim edilebilmesi ig¢in o eserin
sozlesmede kararlastirilan sartlara uygun olarak meydana getirilmesi gerekmektedir.’
Yiiklenicinin asli borg¢larindan sonuncusu insaat sézlesmesinden dogan borg¢larin
yerine getirilmesi ve is sahibine zarar verecek davranislardan kaginarak onun menfaatini
korumaktir.’® Bu borg, Tiirk Medeni Kanunu baslangic hiikiimlerinde yer alan
diiriistliik kuralmin bir geregidir. Yiiklenicinin 6zen borcu kapsamina giren iki hal
Kanunun 471 nci maddesinin 1 inci ve 2 nci fikralarinda'® ayrica ve acikca

diizenlenmistir.}"°

B. Is Sahibinin Yiikiimliiliikleri

Yapilan eserin karsiliginda belli bir iicret 6deme borcu is sahibinin asli edim
yiikiimliiliigiidiir. Bu borg, eser teslim edilecegi zaman muaccel olur.}’* Bu hiikiim
emredici olmamakla birlikte, taraflarca aksi kararlastirilabilir. Is sahibi bu asli edim
yiikiimliiliigline aykir1 davrandigi takdirde, yiiklenicinin devam eden insaati durdurma
veya tamamlanan insaati teslim etmekten kaginmasi séz konusu olur. Bunun yani sira
kararlastirilan bedelin aynen ifasi ile temerriit faizinin ya da gecikme zarariin tazmin

edilmesi imkan1 da vardir.12

167 Eren, Miiteahhidin Borclari, s.72

188 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 73

169 TBK madde 471/1-2: “Yiiklenici, {istlendigi edimleri igsahibinin hakli menfaatlerini
gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir.
Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer
alandaki isleri listlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisi esas alinir.”

170 Eren, Miiteahhidin Borclari, s.74

171 Karahasan, Mustafa Resit, Insaat imar Thale Hukuku, C. 2, Istanbul, 1997, s. 319

172 Ayan, 5.36
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Ayrica is sahibinin asli edim yiikiimliilikleri disinda yapmasi gereken hazirlik
fiilleri de bulunmaktadir. Bunlar, insaatin s6zlesmede kararlastirildigi gibi yapabilmesi
icin is sahibinin yapmasi gereken hazirlik fiilleridir. Arsayi yiikleniciye teslim etmek, is
sahibi tarafindan vekaletname verilmesi, insaat planinin hazirlanmas: ile bu planin

yiikleniciye verilmesi is sahibinin {izerine diisen hazirlik fiillerindendir.!"®

173 Ayan, s.36
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IKiINCi BOLUM

BORCLARIN iFASI

I. ifa Kavram

Kanun ifa kavramini tanimlamamistir. Bir tanim yapmak gerekirse, ifa,
bor¢lanilan edimin eksiksiz olarak yerine getirilmesi ile alacaklinin bundan memnun
olarak borcun sona erdirilmesidir.}’* Ifa ile borcun sona erdirilmesi i¢in edim hem borg
iliskisinde kararlastirilan sekilde hem de ifa amaciyla yerine getirilmelidir.'"

[fa bir borcun amacidir. Ciinkii bu sekilde, alacakli almak istedigini aldiginda
borg iliskisi de tamamlanmis olur. Geregi gibi bir ifa ile borg iligkisi bitirilir ve alacakl
alacagini alir, borglu borcundan kurtulur.}’® Borcun geregi ifa edilmesi ise bor¢lanilan
edimin nasil ifa edildigine, bu ifayr kimlerin gerceklestirdigine, ifanin nerede ve ne
zaman gerceklestirildigine, ifanin miktarma ve niteligine baglh olarak degisir.!”” Eger bu
sart ve unsurlara uymayan bir ifa sz konusuysa, bu ifa olarak tanimlanmamalidir.

Burada “borcun ifa edilmemesi” giindeme gelecektir.!’®

174 Eren, 5.932; Tungomag, s.663; Inan, Ali Naim: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,

3.Baski, Ankara 1984, s.437; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.758;
Oguzman/OZ, C.1, s.257; Serozan, Rona: Yeni Alman Ifa Engelleri Hukuku,
IUHFM, Cilt LVIII, Say1 1, Istanbul 2002, s. 8; Hatemi, Hiiseyin/Gdkyayla, Emre:
Borclar Hukuku Genel Boliim, 2. Baski, Istanbul 2012, 5.203; Akinct, s.201

175 Reisoglu, Sefa: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Istanbul, 2014, Beta
Yayinlari, 5.293; Oguzman, Oz, s.257; Eren, Genel Hiikiimler, s. 937

176 Oguzman/Oz, s. 187

177 Eren, Genel Hiikiimler, s.932; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.758

178 Hatemi/Gokyayla, 5.203; Akinci, 5.201



ifa kapsam olarak genis bir kavramdir. Bor¢ haksiz fiilden ya da sebepsiz
zenginlesmeden kaynaklaniyorsa ifa vermeye iliskin iken, sdzlesmeden kaynaklaniyorsa
yapma ya da yapmamaya iligkin olabilir. Verme borglar1 ise ifanin en genis kapsamli
konusudur. Verme borglari iginden de para borglart en yaygin olan borg tiiriidiir.}"®
Kanunun 78 inci maddesinin 3 {incti fikrasinda ise ifa yerine 6deme sozciigi
kullanilmistir. Halbuki 6deme sozciigii ifa sozcliglinden daha dar bir anlamda olup,
sadece para borg¢larinin ifasinda kullanilmalidir. Zira Tiirk Borglar Kanunu’nda ifay1
diizenleyen hiikiimler genel hiikiimler niteligindedir ve hangi sebeple dogmus olursa
olsun kural olarak her tiirlii borg iliskisine uygulanir. ifa ile ilgili hiikiimler genellikle
diizenleyici hiikiimler olup ancak taraf iradelerinden veya isin niteliginden aksi

ongoriilmiis olmadik¢a uygulama alani bulur.*8°

1. ifamin Hukuki Niteligi

Doktrinde var olan bir tartigma ifanin hukuki niteliginde cesitli goriisleri
incelememizi gerektirecektir. Burada inceleyecegimiz konu su sekildedir: Bir borcun
ifas1 i¢in borglanilan edimin yerine getirilmesi yeterli midir, yoksa buna ek olarak
alacakli ile bir ifa s6zlesmesi yapmak gerekir mi?

Genel sozlesme goriisiine gore, ifa sozlesmedir ve borglu tarafindan alacakliya
borglanilan edimin ifas1 Onerilip, alacakli tarafindan bu 6neri kabul edildiginde ifa
sozlesmesi kurulur.'® Oneri ve kabule iliskin taraflar iradeleri, birbirine uygun
olmalidir. Ifanin hiikiim ve sonug¢ dogurabilmesi i¢in, iki unsurun gergeklesmesi gerekir.
Birinci unsur olarak gosterilen fiil yani maddi olgudur. Yani burada edimin maddi bir

olgu olarak yerine getirilmesi gerekir. Ikinci unsur ise, hukuki islem yani sdzlesme

19 Kiligoglu, s. 677

180 Eren, Genel Hiikiimler, $.933
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unsurudur. Yani bu sézlesmenin ger¢ceklesmesi sadece bir edimin yerine getirilmesine
degil, bir yandan da taraflarin borcu sona erdirmek i¢in agikladiklari birbirine uygun
karsilikl1 irade beyanlaria baghdir.*82

Genel hiikiimlerden yapabilecegimiz kiyas dogrultusunda, bu goriis bir sdzlesme
gorlisii olmas1 sebebiyle, sozlesme kurulurken aranan sartlar burada da aranacaktir.
Alacakli burada bir 6neriyi kabul ettiginden dolay1 alacaklinin hem fiil hem de tasarruf
ehliyetinin olmas:1 gerekir. ifa bir sézlesme oldugundan bor¢lunun da fiil ehliyetinin
olmas1 gerekir. Alacakli veya bor¢lunun her ikisi de ya da herhangi birisi fiil ehliyetine
sahip degilse, o zaman ifa sdzlesmesinin gecerli olmasi i¢in bunu kanuni temsilcinin
yapmasi gerekir.'83

Ortak hukukta ve Alman Medeni Kanunun kabulii sirasinda savunulan bu goriis,
bugiin onemini kaybetmistir. Ancak buna ragmen bugiin Alman Hukukunda kimi
yazarlar ifanin bir real sdzlesme oldugunu savunmaktadirlar.’®* Tiirk Hukuku agisindan
ise, genel sozlesme veya real sozlesme goriisliniin savunulmast miimkiin degildir. Zira
Kanunun 83 ve devami maddelerinde ifanin bir s6zlesme oldugunu gosteren bir hilkkme
rastlamayiz.

Maddi fiil goriisiinde ise sdzlesme goriisliniin tam aksi Savunulmaktadir.
Dolayisiyla ifa borcu sona erdirdiginden, bor¢lanilan edim ile borg iliskisinde
amaglanan fiilin dogmasi yeterlidir. Bu goriise gore ifa, alacaklinin memnun edilmesi,
borg iligkisinin bitirilmesi ve bor¢lunun borcunun bitmesini saglayan hukuki bir fiil,
maddi bir olaydir.'® Diger goriisiin aksine bu goriis, sdzlesme terminolojisini

benimsemedigi icin, alacakli ve bor¢lunun borcu sona erdirmede ya da ifa sebebi

181 Serozan, ifa Engelleri, s.14; Oguzman/Oz, 5.190; Eren, Genel Hiikiimler, 5.934
182 Eren, Genel Hiikiimler, s.935
183 Serozan, ifa Engelleri, s.14; Eren, Genel Hiikiimler, s.935
184 Eren, Genel Hiikiimler, s.935
18 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.760
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tizerinde bir anlagmaya varmalarina ve ayrica fiil ve tasarruf ehliyetine sahip olmalarina
gerek yoktur. 18

Sinirli sézlesme gériisii Tiirk-Isvigre hukuklarinda hakim olan diger goriistiir.'8’
Bu goriisiin dayandig: temel ilke, ifanin sadece maddi bir fiil ya da hukuki islem ile
yapilmas1 arasinda bir ayrim yapilmasidir. ifa genellikle, yapma veya yapmama gibi
maddi bir fiilden olusmakla birlikte, baz1 borglarda da ancak bir hukuki islemin
yapilmastyla ve tasarruf islemiyle meydana getirilebilir.!® Bu ikinci halde, ifa
olgusunun bir sozlesme ya da hukuki bir fiille gerceklestirilmis olmasi, ifanin hukuki
niteliginin bir ifa sézlesmesi oldugunu degil, ifanin sadece bir sozlesme yapildigini

gosterir, 189

2. ifanin Tarzn

A. ifanin Konusu

[fanin konusunu borg iliskisi tayin etmektedir. Dolayisiyla ifanin konusunu

bor¢lanilan edimin ne oldugu olusturur. Borg iliskisinde ne ile bor¢lanilmissa, borg¢lu

190

bunu ifayla yiikiimliidiir. Aksi takdirde borca aykirilik olusacaktir.!®® Ifanin konusunu

191

bor¢lanilan edim olusturdugundan=-, edim de alacaklinin borgludan talep edilen ve

186 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.760
187 Tungomag,s.664

18 Eren, Genel Hiikiimler, s.937; Oguzman/Oz, 5.206
189 Eren, Genel Hiikiimler, s.937

190 Kiligoglu s. 748

191 Eren, Genel Hiikiimler, s.940
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bor¢lunun yerine getirmek zorunda oldugu davranis oldugundan'®?, bor¢lunun edimi,
bor¢landi1 sekilde ifa etmesi gerekir. Baska bir deyisle ifa edime uygun olmalidir.!%

ifanin konusu o ifa ile bor¢lamlan edim olduguna gére, kural olarak edimin
konusuyla ifanin konusu aynidir. Bor¢lanilan edim yapma veya yapmama edimidir.
Edim konusu seyi belirleme yetkisi taraflara verilen bir yetkidir. Ancak edim konusunu
belirleme yetkisinde bunun gegerliligi belli haklarla sinirlidir. Medeni Kanunun 23 iincii
maddesi ile Tirk Borg¢lar Kanunun 27 nci maddesinin 1 inci fikrasi bu konuda goz
oniinde tutulabilecek hiikiimlerdir.1%

Kural olarak, bor¢lu bor¢lanilan edimle borcunu o6der. Bor¢lanilan edimden
baska bir edimle borctan kurtulmak kural olarak miimkiin degildir.!® Ancak istisnai
olarak, yetkinin se¢imlik oldugu, edimin ifa yerine gectigi ve edimin ifa amaciyla

yapildig1 hallerde’®® borglu borcunu edim konusundan baska bir edimle ifa edebilir.

a. Ifa Yerine Gecen Edim

Bu edim tiirii ifanin bir alt dalidir. Ancak bu ifa hali Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
diizenlenmemistir. Ne var ki, taraflar sozlesme ozgiirliigii ilkesi geregince sozlesme
kurulduktan sonra ancak ifadan 6nce ya da ifayla ayn1 zamanda borglandiklar1 edimden
farkli bir edimin yerine getirilmesini kabul edebilirler.®” ifa yerine gecen edimin

gerceklesmesi icin herhangi bir sekil sartt ongdriilmemistir, ancak muhakkak ki

192 Antalya, s. 47

193 Oguzman, Oz, s. 273; Tekinay/ Akman/Burcuoglu/ Altop, s. 1012; Antalya, s.3

194 Eren, Genel Hiikiimler, s.941; Tungomag, s.665
195 Eren, Genel Hiikiimler, s.943

1%  Eren, Genel Hiikiimler, s.941

197 Tungomag, s.718; Eren, Genel Hiikiimler, 5.945
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taraflarin fiil ehliyetinin olmas1 gerekir.'®® Ag¢iklamalardan da anlasilabilecegi gibi, bu
edim tiirli, taraflarin iradesine dayanmaktadir. Alacaklinin kabulii ile bor¢lanilmis edim
yerine bagka bir edim ifa edildiginden bu durum, taraflarin anlagmasini
gerektirmektedir.!®® Ancak bir ifa tiirii oldugu i¢in normal bir ifanin sartlarina tabidir ve
onun hiikiim ve sonu¢larin1 dogurur.

Edimin ifa yerine gectigi bu halde, bor¢ kendisine ikame baska bir edimin
ifastyla gerceklestirildiginde, bu edim tiirliniin niteligi ifa ikamesi olmasidir. Asil edim
ile degil de yedek yani ikame bir edimle gerceklestirilen bu ifa tiirlinde, yedek edimin
konusu her sey olabilecegi gibi, yedek edimin asil edimden az ya da ¢ok olmasinin da
onemi yoktur.?%

Onemle belirtilmesi gerekir ki bu ifa tiirii borcun yenilenmesi degildir. Ciinkii bu
ifa tiiriinde yeni bir bor¢ kurulmamaktadir. Ifa yerine gecen edimde sadece borcun
konusu degismektedir?® ve taraflar, kararlastirdiklar1 edim yerine bir baska edimin de
ifa edilebilecegini kararlastirmaktadirlar. Benzer sekilde, ifa yerine gegen edim ile
secimlik borcun da karistirilmamasi gerekir. Zira se¢imlik borgta, taraflar sdzlesmeyi
kurdugu esnada bor¢luya hangi edim ile borcunu ifa edecegini se¢me imkani
tanmmustir. ifa yerini tutam edimde ise, alacaklinin verecegi riza ile bor¢lu borcunu

baska bir edimle ifa ederek borcundan kurtulmaktadir.?%

198 Eren, Genel Hiikiimler, s. 943
19 Kiligoglu, s. 749
200 Eren, Genel Hiikiimler, s. 944
201 Kiligoglu, 5.750
202 Kiligoglu, 5.750
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b. ifa Amaciyla Yapilan Edim

Bu edim tiirinde ise borg ifa edilmektedir ancak ifa edilen edim borglanilan ilk
edim degildir, aksine ifa amaciyla yapilan baska bir edimdir. Borglunun edimini bu
sekilde ifa edebilmesi i¢in alacaklinin bunu kabul etmesi gerekir. Ayrica, borglu farkl
bir edimde bulundugu anda degil, ifa amaciyla verilen diger edimin tahsil edildigi anda
borcundan kurtulmaktadir.?®® Zira edim ifa amaciyla yapildiginda, heniiz borglanilan
gercek edimin ifas1 gerceklestirilmeden alacaklinin ekonomik magduriyeti giderilir.2%
Borg¢lunun borglanilan edimi teskil eden para borcu yerine ¢ek vermesi ifa amaciyla
yapilan edime 6rnek teskil eder.?’® Ifa amaciyla yapilan edim s6z konusu oldugunda,
alacakli asil edimi yaninda bir de ek bir alacak kazanir. Ancak muhakkak ki, bu iki
edim birbiriyle yarisir ve biri ifa edildiginde digeri sona erer.?%®

Bir edimin ifa amaciyla m1 yapildigi yoksa edimin ifa yerine mi yapildig:
konusunda tartisma bulundugu hallerde, bunun ifa amaciyla yapilan edim oldugu kabul

edilir ve bu edim lehine bir karine olusturulur.?®’

B. ifamin Taraflan

[fanin iki tarafi bulunmaktadir. Bu iki taraftan her biri birden fazla kisiden

olusabilir. Bu taraflar; ifada bulunacak kisi ve de ifa yapilacak kisidir.

203 Kiligoglu, 5.750

204 Eren, Genel Hiikiimler, s. 944

205 Oguzman/Oz, s.283; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.767
206 Eren, Genel Hiikiimler, s. 945

207 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.763; Eren, Genel Hiikiimler, s. 945
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a. ifada Bulunacak Kisi

Kanunun 83 iincii maddesinde; “Borcun, bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde
alacaklinin menfaati bulunmadik¢a borclu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii
degildir” seklinde ifade edilmek iizere edimin kim tarafindan ifa edilecegi
diizenlenmistir. Bu hilkiimden de anlasilacagi gibi, borglu tarafindan borg bizzat yerine
getirilmek zorunda degildir. Buna gore, bir tiglincii kisi vasitasiyla da bu borg yerine
getirilebilir. Bu tiglincii kisiden de anlayacagimiz tabi ki bir vekil, bir ifa temsilcisi ya
da yardimei kisilerden birisidir. Bu hikkiim ile deginilmek istenen, 6nemli olan hususun
borcun ifas1 olmasidir.?%®

Ancak bunun istisnasin1 edimin borglu tarafindan sahsen yapilmasini gerektiren
haller olusturur. Bunun s6z konusu olmasi i¢in bor¢lunun kisiliginin alacakli tarafindan
onem arz etmesi gerekmektedir.?® Kanunun 83 i{incii maddesinde yer alan hiikiim
diizenleyici nitelikte oldugundan taraflar akdedecekleri bir sozlesme ile kisisel ifa
yiikiimliiliigiinii 6ngorebilirler.?

Kisisel ifa yiikiimliliigli taraflar arasinda acikca veya Ortiilii olarak
kararlastirilabilir. Kisisel ifa yiikiimliligli eger kanun hiikiimlerinden dogmussa,
bunlara verilecek en agik 6rnek yapmama edimleri olur. Ciinkii bu edimler sadece
bor¢clu tarafindan ifa edilebilirler. Yapma edimlerinde de kisisel ifa ylkimliligi
kendisini ig gérme sézlesmelerinde gosterir. Bu sozlesmelere drnek olarak hizmet, eser,

vekalet sozlesmeleri verilebilir.?!

28 Tungomag, s.719

209 Eren, Genel Hiikiimler, s. 945
210 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.767

211 Oguzman/Oz, s.187
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b. ifa Yapilacak Kisi

ifa kural olarak, bor¢ iliskisinin aktif tarafi olan alacakli ya da onun
miimessiline?*? yapilir. Borglu eger borcunu alacakli ya da onun miimessiline yapmazsa
borcunu ifa etmis sayilmaz. Buradan da ¢ikaracagimiz sonuca gore, yetkili vekil ya da
miimessil {i¢iincii kisi say1lmaz.?®

Alacaklinin fiil ehliyeti yoksa, bor¢lu kanuni temsilciye ifada bulunarak bor¢lu
borcundan kurtulur. Eger ki alacakli, icra ve iflas takibi sonunda tasarruf yetkisini
kaybetmis ise, ifanin, iflas idaresine veya icra memurluguna yapilmasi gerekir.?*
Temsil yetkisi olmayan ii¢lincii kisiye yapilan ifa, bor¢luyu borcundan kurtarmadigi
gibi, alacakl1 sonradan icazet verirse bor¢lu borcundan kurtulur.?*

Ifa yapilacak kisi belirlenirken, kural, alacakliya ifadir. Ancak bazi istisnai
durumlarda, ifa iiglincii kisiye de yapilabili. Bu durum kanun hiikmiinden?',

sozlesmeden, alacaklinin sonradan verdigi bir talimattan ya da hakim kararindan

dogabilir.?t’

212 Alacaklmin kabule yetkili vekil ya da miimessili {igiincii kisi say1lmaz.

213 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.771
214 Eren, Genel Hiikiimler, s. 961
215 Eren, Genel Hiikiimler, s. 961
216 jcra Iflas Kanunu madde 192 geregince iflas halinde ifa, iflas idaresine yapilmalidir.
Tam {iglincii kisi yararina sozlesmede de, bor¢lu alacakli ile yaptig1 sozlesme geregi
ticlincii kisiye ifada bulunmak zorunda olabilir. Alacaklinin sonradan verecegi bir

talimatla, bor¢lu, ti¢iincii kisiye de ifada bulunabilir.

217 Kiligoglu, s. 734
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C. ifanin Yeri

ifa yeri, alacakli tarafindan bor¢ konusunun kullanilabilecegi, yararlanilabilecegi
ya da tasarruf edilebilecegi alandir. Bilindigi iizere, bor¢lanilmis bir edimin yerine
getirilmesi gereken yer, ifa yeri olarak tanimlanir.?!® ifa yeri, borcun ifa edilmesinde
biiyiik énem tasir. Ik olarak, bir borcu geregi gibi ifa edebilmek icin, borglanilan
edimin ifa yerinde yerine getirilmesi gerekir. Aksi takdirde, alacak da muaccel ise,
borc¢lu miitemerrit duruma diiser.?*°

Ifa yeri, kanunla ya da taraflarm anlagmasi ile belirlenir. Ozellikle sézlesmeden
dogan borclarda, ifa yeri taraflarin anlasmasiyla belirlenebilir. Kanun koyucu da
Kanunun 89 uncu maddesinin birinci fikrasinda ifa yerinin belirlenmesinde oncelikli
olarak taraflarin anlagsmasini ongormiistiir. Bahsi gegen maddenin devaminda taraflar
arasinda bir anlasma bulunmadigi hallerde ifa yerinin nasil belirlenecegi
diizenlenmistir.??® Eger borcun konusu bir seyi verme borcu ise alacakli bor¢ konusu
tizerinde ifa yerinde miilkiyet hakkini kazanacaktir; ancak borcun konusu bir yapma
borcu ise, alacakli ifa yerinde bundan yararlanmaya baslar??!. Nitekim Kanunun 89

uncu maddesinde??? de ifa yerinin para, par¢a ya da diger borglarda neresi olacag: tek

218 Oguzman/Oz, s.330; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.808; Tungomag, s.675;

Kalpsiiz, Turgut, Ticari Satista Ifa Mahalli, Ankara 1960, s.140
219 Kalpsiiz, s.7
220 Eren, Genel, Hiikiimler, 5.967
221 Kiligoglu, s. 679
222 TBK Madde 89: “Borcun ifa yeri, taraflarin agik veya ortiilii iradelerine gore
belirlenir. Aksine bir anlasma yoksa, asagidaki hiikiimler uygulanir;
1. Para borglari, alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim yerinde,
2. Parga borglari, sézlesmenin kuruldugu sirada bor¢ konusunun bulundugu yerde,

3. Bunlarin digindaki biitiin borglar, dogumlar1 sirasinda bor¢lunun yerlesim yerinde

ifa edilir.
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tek aciklanmistir. Maddede agikga belirtildigi gibi, ifa yerini taraflar iradelerine gore
acikca veya ortiili olarak belirleyebilirler. Bu hiikkiim diizenleyici oldugu igin, taraflar
sozlesmede aksini kararlastirmamislarsa, bu madde hiikmii uygulanir.??

Gortildugi tizere, ifa yeri kavramindan anlamamiz gerekenin ne oldugu her borg
tipinde farklilik gosterir. Her ne kadar ifa yeri ile edim sonucu bir¢ok borgta ayni yeri
ifade etse de, kimi borclarda bu iki durum farkli zamanlar1 gosterir. Aranacak ve
gotiiriilecek borglarda bu iki durum ayni yeri ifade ederken, gonderilecek borglarda bu
iki yer birbirinden farklidir. Zira, gonderilecek bor¢larda, ifa yeri gonderme yeri iken,
edim sonucu yeri varma yeridir.?%

Kanunun 107 nci maddesine??® gore ise, ifa yeri, tevdi yerini belirleyecek yetkili
hakimin tespit edilmesi acisindan da Onemlidir. Ayn1 zamanda Kanunun 208 inci
maddesinin 3 iincii fikrasia®?® gore de, ifa yerinden baska bir yere génderilen taginir bir

malin satim isleminde de, yarar ve hasarin ge¢mesi bakimindan Onemli rol

oynamaktadir.??’

Alacaklinin yerlesim yerinde ifas1 gereken bir borcun dogumundan sonra
alacaklinin yerlesim yerini degistirmesi sebebiyle ifa 6nemli 6l¢iide gliclesmisse
borg, alacaklinin dnceki yerlesim yerinde ifa edilebilir.”

22 Tungomag, s.675

224 Kalpsiiz, s.140

225 TBK Madde 107/2: “Tevdi yerini, ifa yerindeki hakim belirler. Bununla birlikte
ticari mallar, hakim karar1 olmadan da bir ardiyeye tevdi edilebilir.”

226 TBKMadde 208/3: “Satic1 alicinin istegi iizerine satilani ifa yerinden baska bir yere

gonderirse, yarar ve hasar, satilanin tasiyiciya teslim edildigi anda aliciya gecer.”

221 Eren, Genel Hiikiimler, s. 967
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D. ifanin Zamam

Her borg iliskisinde edimin ifa edilecegi bir zaman vardir. ifa zamani, alacakl
tarafindan edimin gerceklestirilmesini istenilen, bor¢lu tarafindan edimin alacakliya
sunulacagl zamandir.??®  Alacakli borcunu talep ettigi zaman bor¢ muaccel olacaktir.??°
Borcun ifa edilecegi zamana ise borcun ifa edilebilirligi denilir.

Vade ise, borcun ifa edilecegi zamandir.”® Borcun vadesinin olmasi igin
taraflarin kendi aralarinda anlagsmasi gerekir. Yapilan igin mahiyetinin ya da kanunda
yer alan hiikmiin bunu gerektirdigi haller de olabilir. Goriilecegi iizere asil olan, borcun
vadeye bagli olmamasidir.*! Zira Kanunun 90 mc1 maddesinde, “Ifa zaman: taraflarca
kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin ozelliginden anlasilmadik¢a her borg,
dogumu aninda muaccel olur.” denilmektedir. Ifanin vadesi heniiz belirlenmemis olsa
bile, yine de o borcun bir ifa zamani vardir. ifa zamani bu sebeple vadeden ayrilir.
Sebebi ne olursa olsun her borg iliskisinde bir ifa zamani s6z konusu oldugundan,
Kanunun ifa zamanmna iliskin hiikiimleri biitiin borg iliskilerinde gegerlidir.?*?

Ifa zamani iki farkli anlamda kullanilmaktadir. ilk olarak, ifa zamanma ayni
zamanda “borcun muaccel oldugu zaman” denir. Ciinkii alacakli, bor¢ muaccel olmadan
once edimin ifasini isteyemez. Zira bor¢ muaccel olmadan edim bor¢lanildig1 halde, bu
alacag talep hakki ancak bor¢ muaccel oldugunda dogmaktadir.?®® ikinci anlam olarak

ise, ifa zamanina, “borcun ifa edilebilirligi” denir. Bu kavram ifade edilirken

228 Reisoglu, s. 326; Eren, Genel Hiikiimler, s. 969; Antalya, s. 43; Ayan, s. 374

229 Bilgin Yiice: Melek, ifa Zaman1 (m. 90-96), Istanbul Serhi Tiirk Bor¢lar Kanunu,
Genel Hiikiimler, C. I, Istanbul 2018, s.6; Oguzman/Oz, C. I, s. 994; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 969; Reisoglu, s. 326; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 800.

230 Kiligogly, s. 565-568; Oguzman/Oz, C. 1,'s. 1005

231 Reisoglu, Sefa: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Istanbul 2006, s. 326

22 Kiligogluy, s. 691
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amaclanan, bor¢lunun bor¢ muaccel olana kadar bor¢lanilan edimin ifasinin ne zaman
yapilacagin1 belirleme sahip oldugunu gdstermektir. Ciinkii vade, bor¢lu lehine
konulmustur.?* {lke olarak, borcun ifa edilebilirligi ile muacceliyet ayn1 zamanda

23 jfa zamaninin belirlenmesi pek ¢ok acidan &nem tasir. Nitekim temerriid,

gercgeklesir.
zaman asimi siiresinin igslemeye baslamasi, takas ve bor¢lunun ifa zamanindan once
ifaya zorlanamamasi hallerinde ifa zamaninin ne oldugu 6nemlidir.

Kanunda yer alan zamana iligkin hiikiimler diizenleyici nitelikte oldugundan,
taraflar kanunda yer alan bu hiikiimlerin aksini kararlastirabilirler. Muhakkak ki, bu
durumda o6nce kararlastirilan kurallar kanunda yer alan hiikiimlerden 6nce uygulama
alan1 bulacaktir?® Kanunun 90 ila 98 inci maddeleri arasinda ifa zamani
diizenlenmektedir. ifa zamani i¢in kural, Kanunun 90 inc1 maddesinde de belirtildigi
gibi, ifanin “hemen” ve “derhal” istenebilmesi ve borcun dogdugunda muaccel
olmasidir. Borcun vadeye baglandigi haller bu durumun istisnasini olusturur. Bu
durumda borcun bagl oldugu siire iginde ifanin istenebilmesi gerekir?3’

Stireye bagli borglarda ifa zamanin taraflar belirleyebildigi gibi, isin niteligine
gore ya da kanunla da belirlenebilir. Siireye bagli olmayan borglarda ise, ifa hemen
istenebilir ve de bor¢ dogdugu anda muaccel olur.?®® ifa zamaninin taraflarca

belirlendigi hallerde, taraflar ifa zamanin1 mutlak ya da nispi olarak belirleyebilir. Bu

zamanin mutlak olarak belirlenmesi belirli bir tarihe, bir takvim gilinline dayanir iken;

233 Eren, Genel Hiikiimler, s. 973
23 Oguzman/Oz, C. 1, s. 322

2% Tungomag, s.684

236 Eren, Genel Hiikiimler, s. 973
237 Eren, Genel Hiikiimler, s. 975

2% Oguzman/Oz, C.1,5.324
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nispi olarak belirlenmesi kesin ve belirli bir tarihe degil, bir olaya ya da duruma
dayanir.?®

Borcun muacceliyet zamani ile ifa edilebilirlik zaman1 genellikle ayn1 zamana
rastlamaktadir. Ancak Kanunun 96 nci maddesinde de belirtildigi gibi, borcun ifa
edilebilir oldugu zamanlarda, bor¢ muaccel olmadan da borglu tarafindan ifa
edilebilir.?*® Buna hukukumuzda erken ifa yetkisi denilmektedir. Madde metninden de
acikca anlayabilecegimiz gibi, erken ifa yetkisi ancak stireli bor¢larda s6z konusu olur.

Siireye baglanmamis borglarda zaten bor¢ dogar dogmaz muaccel oldugundan, isin

niteligi geregi erken ifa s6z konusu bile olamamaktadir.?*!

I1. SOZLESMEDEN DOGAN BORC iLiSKIiLERININ IHLALI

1. Genel Olarak

Sozlesmeden dogan bor¢ iligkileri edim  yiikiimlilikleri ile yan
yiikiimliiliiklerden olusur. Bor¢lu da bu yiikiimliliklere uygun davranmali ve bu
davraniglarin gerektirdiklerini yerine getirmelidir. Borglu tarafindan bu yiikiimliliikler
ihlal edilirse s6zlesme de ihlal edilmis olur. Bazi yazarlar yan yiikiimliliiklerinin
ihlaline “diger davranis yilikiimliiliiklerinin ihlali” ya da “koruma yiikiimliiliiklerinin
ihlali” adin1 vermektedirler.?42

Edim yiikiimliiliigiiniin ihlali asli edim yiikiimliiligliniin ihlal edildiginde veya

yan edim yiikiimliiliigiiniin ihlali seklinde ortaya cikar.?*® Hem edim yiikiimliigiiniin

239 Eren, Genel Hiikiimler, s. 976

240 1nan, 5.466

241 Eren, Genel Hiikiimler, s. 978; Oguzman/Oz, C. I, 5.344
242 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1062

243 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 903
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hem de yan yikiimliliiklerin ihlali, s6zlesmeden dogan sorumlulugun temelini
olusturmaktadir. Ancak bir tazminat borcunun dogabilmesi i¢in, yiikiimliiliiklerin,
bor¢lu tarafindan yapilan kusurlu bir davranisi ile meydana gelen ihlal sonucunda

alacaklmin bir zarar gérmesi gerekmektedir.?**

2. Thlalin Cesitleri

A. Kusurlu ifa Imkansizhig

Kanunun Genel Hiikiimler kisminda imkansizligi inceleyen 4 hiikiim
bulunmaktadir. Bunlar, sézlesmenin imkansiz oldugunu diizenleyen 27 nci madde,
borcun ifa edilemedigini diizenleyen 112 nci madde, borcun sona ermesi sebebi olan ifa
imkansizligin1 diizenleyen 136 ve 137 nci maddelerdir. Sonraki imkansizlik da
Kanunun 112 nci ve 136 nc1 maddelerinde diizenlenmektedir. Bu iki hiikmii birbirinden
ayiran sadece kusur unsurudur. Nitekim 112 nci maddede kusurlu, 136 nc1 maddede
kusursuz imkansizlik diizenlenmektedir.

Ifa imkansizligi, Kanunda 6zel olarak diizenlenmemistir. Kanunun 112 inci
maddesinde borcun ifa edilmeme halleri kapsaminda incelenmektedir.?*® Kusurlu ifa
imkansizliginda, borglunun kusurunun oldugu bir eylem ile edimin yerine getirilmesi
miimkiin olmamaktadir.?*® Kusurlu ifa imkansizhginda, ortaya cikan bir engel edimin

ifasina engel oldugu i¢in, ifa bor¢lunun kusurlu davranisiyla imkansiz hale gelmektedir.

24 Serozan, Ifa Engelleri, s. 181

245 Giindogdu, Fatih: Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa imkansizlig1 ve Hukuki
Sonuglari, Istanbul 2014, 1. Baski, s.45

246 Tandogan, Haluk: Tirk Mesuliyet Hukuku, Ankara 1961, s.395; Inan, $.466;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.904; Serozan, Donme, s. 181; Aral, Kétii ifa, s.
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Burada belirtilmesi gereken nokta, imkansizlik kavraminin dar anlamda yorumlanmasi
ve edim sonucuyla alakali olmas1 gerektigidir. Edim sonucunun yerine getirilmedigi,
objektif olarak ve siirekli miimkiin olmadig1 durumlarda imkansizlik s6z konusu olur.?*’

Imkansizlik tabii, fiili ve hukuki olmak {izere 3 sebebe dayanir.?*® Tabii
imkansizlikta edim konusu olan sey olur. Bu sebeple edimin gergeklestirilmesi s6z
konusu olamaz. Fiili imkansizlikta, edim konusu sey yok olmamakta, ortadan
kalkmamakta ancak bu edimin ifas: fiili ve pratik sebeplerle ortadan kalkmaktadir.?4°
Ifanmn hukuki olarak imkansiz oldugu hallerde, edimin konusu olan sey yok olmamustir,
mevcuttur. Fakat edimin gerceklestirilmesi emredici bir kuralla yasaklanmistir. Imar
kanunlari ile sonradan belirli parseller tizerinde insaat yasagi konulmasi, edim konusu
tasinmaz malin sézlesme yapildiktan sonra kamulastirilmasi hukuki imkansizliga 6rnek
gosterilebilir.?°

Bununla birlikte, imkansizlik, bastaki imkansizlik ve sonraki imkansizlik olmak
tizere ikiye ayrilir. Kanunun 27 nci maddesi geregince bastaki imkansizlik s6zlesmenin
kesin hiikiimsiizliigii sonucunu dogurur. Zira borg¢ iligkisi kurulurken ifa imkansiz

251 Edim konusunun sozlesme kurulduktan sonra

oldugunda borg iliskisi gegersiz olur.
borgluya yiikletilebilecek kusur ile siirekli ve kesin olarak imkansiz hale geldigi

hallerde sonraki imkansizlik s6z konusu olur.?®? Sonraki imkansizlikta edimin ifasi

miimkiin olmadigindan bor¢lunun bu imkansizliktan sorumlu tutulup tutulmayacagi

46, Dural, Mustafa: Bor¢lunun Sorumlu Olmadigr Sonraki Imkansizlik, Istanbul
1976, s.7

247 Aral, s. 48; Tandogan, Mesuliyet, s.395; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1063

248 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.904; Tandogan, Mesuliyet, s.396; Dural, s. 8

249 Dural, s. 8; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.904

250 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1064

21 Kiligogluy, s. 839

22 puyral, 5.105
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giindeme gelmektedir. Bor¢lunun sorumlulugu kusurlu olup olmamasma baglidir.?%
Aynmi sekilde, kosula ve siireye bagli sozlesmelerde, ifa imkansizligi sozlesme
kurulduktan sonra, sart veya siirenin gergeklesmesinden 6nce meydana gelirse kusurlu
imkansizliktan séz edilir. 2>

Imkansizlig1 objektif ve siibjektif olarak ikiye ayirabiliriz. Edimin borglu veya
herhangi basgka birisi tarafindan ifa edilemedigi halde, objektif imkansizlik; edimin
sadece borglu tarafindan ifa edilememesi halinde siibjektif imkansizliktan soz edilir.?
Objektif imkansizlikta, borcun ifas1 biitiin kisiler i¢cin imkansiz hale gelmisken, siibjektif
imkansizlikta ifa sadece borglu i¢in imkansiz hale gelmistir.?®® Ancak karistirmamak
gerekir ki giigsiizliik higbir zaman imkansizlik olarak nitelendirilemez. Nitekim
ekonomik giigsiizliikkte, bor¢lunun kusuru haricinde ortaya ¢ikan olaganiistii olaylarin
sebep oldugu ekonomik zorluklardan kaynaklanan asir1 ifa giigliigli oldugunda,
bor¢ludan edimin aynen ifasin1 istemek diiriistliik kuralina aykirilik olusturacaktir.?®’

Baska bir agidan ise imkansizlik kavrami “tam imkansizlik-kismi imkansizlik”
seklinde iki ayrilir. Bu durumda edimin biitiini yerine getirilemiyorsa tam
imkansizliktan, bir boliimii yerine getirilemiyorsa kismi imkansizliktan soz edilir.?®
Ancak parcalara ayrilmalar1 dogal yapilari itibariyle miimkiin olmayan edimlerde kismi
imkansizliktan s6z edilemez. Cesidiyle belirli olan edimler boliinebilir olduklar i¢in bu

edimlerde kismi imkansizliktan bahsedilir.?>® Tam ve kismi imkansizlikta karsilasilacak

sorun, imkansizlagmayan kismin ifa edilip edilmeyecegi meselesidir. Eger imkansiz

23 Kiligoglu, s.840

254 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1064

2% Tandogan, Mesuliyet, 5.396; Aral, s. 437
2% Kiligoglu, s.839

257 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1066

28 Oguzman/Oz, 5.468; Dural, s.44

29 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1068
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olmayan kisimda alacaklinin yarar1 bulunuyorsa kismi imkansizlik s6z konusu olacak

ve edimin imkansiz olmayan kism ifa edilecektir.2%°

B. Bor¢lu Temerriidii

Bor¢lunun temerriidii, muaccel olan bir borcun borg¢lu tarafindan yerine
getirilmemesi olup borcun geregi gibi ifa edilmesinde bor¢ sézlesmede kararlastirilan
sekilde olmasa da yerine getirilmektedir ancak bor¢lunun temerriidiinde bor¢lu borcunu
ifa etmemektedir.?®! Doktrinde, ifa edilebilir ve muaccel bir borcun ihtar edilmesine
ragmen hukuka aykir1 olarak ifa edilmemesi olarak tanimlanmaktadir.?®> Muaccel bir
borcun ifasi miimkiin olmasimna ragmen o6denmemesi halinde belli bazi1 sartlarin
gergeklesmesiyle birlikte bor¢lu temerriide diisecektir.?®® Imkansizlik ile borglunun
temerriidii arasindaki farkin da net bir sekilde ortaya konulmasi gerekir. Zira bor¢lunun
temerriidiinde, borcun ifa edilmemesi imkansizliktan degil, borcun ifa edilebilir
olmasmna ragmen bor¢lunun borcunu ifa etmemesinden kaynaklanmaktadir.
Imkansizlikta ise borcun ifa edilemeyecegi kesin bir sekilde ortaya ¢ikmustir.?%*
Kanunda acikga ifade edilmemesine ragmen, temerriittiin sartlarindan bir tanesi edimin

ifasinin miimkiin olmasidir. Bor¢lunun ifay1 hi¢bir zaman yapamamasi degil, zamaninda

260 Kiligoglu, s.842
261 Kiligoglu, 5.861
262 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.911;  Serozan, ifa  Engelleri, s.17;
Hatemi/Gokyayla, s.252; Giindogdu, s.47

263 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.911; Karahasan, Mustafa Resit: Sorumluluk
Hukuku, Sézlesmeden Dogan Sorumluluk, Genisletilmis 6. Baski, Istanbul 2003,
s.198

264 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.907; Dural, s.80; Eren, Genel Hiikiimler,

s.1071; Serozan, ifa Engelleri, 5.17

S7



yapamamasi halinde s6z konusu olur. Bu sebeplerle de, temerriit ile imkansizlik
hiikiimlerinin beraber uygulanmasi séz konusu olmayacaktir.?%

Kanunda bor¢lunun temerriidiiniin ne oldugu agik¢a tanimlanmamistir ancak
Kanunun 117 nci maddesinde®® temerriidiin sartlarinin neler oldugu belirtilmistir.
Kanunun 117 ile 126 nc1 maddeleri arasinda temerriit genel olarak diizenlenmistir.
Bor¢lunun kusurunun olup olmamasina, sézlesmenin her iki yana borg¢ yiikleyen bir
sozlesme olup olmamasma ve borcun konusunun ne olduguna gore temerriidiin

7 Kanunun 117 nci maddesinde borclunun

sonuglar1 farkli diizenlenmektedir.?®
temerriidiiniin  sartlarinin neler oldugu acik¢a ortaya konulmustur. Temerriidiin
olusabilmesi i¢in, borcun muaccel olmasi, borgluya ihtar edilmesi veya ihtar yerini tutan
bagka bir seyin ya da durumun bulunmasi ve bor¢lunun kusurlu olmamasi
gerekmektedir.?%® Ancak karsilikl1 borg yiikleyen sézlesmelerde Kanun, genel kosullarin

yaninda 6zel kosullar da aramaktadir. Kanunun 123 iincii maddesi®®® karsilikli borg

yiikleyen sozlesmelerde temerriidiin 6zel kosullarini diizenlerken, Kanunun 125 inci

265 Aral, s. 50; Tandogan, Haluk: Tiirk Mesuliyet Hukuku, Ankara 1961, s. 398
266 TBK Madde 117: “Muaccel bir borcun borglusu, alacaklmn ihtariyla temerriide
diiser.

Borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis veya sozlesmede sakli tutulan bir
hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle
belirlemigse, bu giiniin geg¢mesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz
zenginlesmede ise zenginlesmenin gerceklestigi tarihte bor¢lu temerriide diigmiis
olur. Ancak sebepsiz zenginlesenin iyiniyetli oldugu hallerde temerriit i¢in bildirim
sarttir.”

267 Giindogdu, s.47

268 TBK Madde 117

269 TBK Madde 123: “Karsilikli borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri

temerriide diistiigii takdirde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir

veya uygun bir siire verilmesini hakimden isteyebilir.”
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maddesi?’® karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelerde alacaklinin segimlik haklarim
diizenlemektedir.

Ote yandan, bor¢lunun temerriidii icin borglunun kusurlu olmasina gerek yoktur.
Eger temerriidiin sartlar1 gergeklesmisse, bor¢lunun kusurlu olup olmadigina
bakilmaksizin bor¢lu temerriide diisecektir. Bor¢lunun kusurlu olup olmamasinin
temerrriidiin  gerceklesmesi bakimindan etkisi olmamasina ragmen, temerriit ortaya
ciktiktan sonra dogacak sonuglara etkisi olur. Nitekim bor¢lunun temerriidii sebebiyle
tazminat sorumlulugunun dogmasi i¢in bor¢lunun temerriide diigmede kusurlu olmasi

gerekmektedir.?™

C. Geregi Gibi ifa Etmeme

Sozlesmenin ihlali tiirlerinden geregi yani olmasi gerektigi gibi ifa edilmemesine
baz1 yazarlar?’? “sozlesmenin miispet ihlali” adin1 vermektedirler. Ancak Kanunun 112

nci maddesinde®”® geregi gibi ifa etmeme deyimi agik olarak kullanilmustir.

210 TBK Madde 125: “Temerriide diisen borclu, verilen siire icinde, borcunu ifa

etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum s6z konusu ise alacakli,
her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.
Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan
vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin
giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden donebilir.
Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliiglinden
kurtulurlar ve daha 6nce ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borglu,
temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli, sézlesmenin
hiikiimstiz kalmasi1 sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.”

21 Kaligoglu, 5.870

212 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.972; Serozan, ifa Engelleri, s.181; Aral, s.88
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Geregi gibi ifa etme, bor¢lunun edimi borcuna uygun, tam ve dogru olarak
yerine getirmesi olarak tanimlanabilir. Kanunun 112 nci maddesinden de anlasilacagi
gibi, geregi gibi ifada, bor¢lunun edimi biitiin unsurlariyla yerine getirmesi gerekir.
[fanin unsurlari ise muhakkak ki daha o6nce de belirttigimiz gibi, ifanin taraflari, yer,
zaman, miktar ve niteliktir.2”* Borcun geregi gibi ifa edilmemesi iki sekilde olur. Genis
anlamda ifanin unsurlarindan birisinin yerine getirilmemesi halinde s6z konusu olurken;
dar anlamda ise ifas1 gergeklestirilen edim ile borglanilan edimin farkli oldugu halde s6z
konusu olur.?® Ancak genis anlamda ifa etmemenin kapsamina teknik ve gercek
anlamda geregi gibi ifa etmeme durumlar1 girmemektedir. Zira bu ifa etmeme halleri
dar anlamda ifa etmemenin kapsamina girmektedir. Daha once de belirttigimiz gibi
edimin unsurlarindan birisi de nitelik unsuru oldugundan, bor¢lu edimi yerine getirirken
bu nitelikleri haiz bir edimde bulunmak zorundadir. Borglu tarafindan ifasi
gerceklestirilen edim, borglanilan ve yapilmasi gereken edimde olmasi gereken bu
nitelikleri tasimiyorsa, bu durumda gergeklestirilen ifa geregi gibi bir ifa degildir.2’®

Geregi gibi ifa etmeme durumunda, edim ifa edilirken edimin yer, zaman, vasif
ve miktar gibi unsurlardan birinin eksik olmasi sz konusu olur.?’’ Geregi gibi ifa

etmeme kavramina kotii ifa ile yan ylikiimliiliklerinin ihlali dahildir.

213 TBK Madde 112: “Borg hig veya geregi gibi ifa edilmezse borglu, kendisine hicbir

kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikg¢e, alacaklinin bundan dogan zararini
gidermekle ytikiimliidiir.”

274 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1072

215 Aral, s.52

216 Aral, 5.53; Oguzman/Oz, C.1, s. 379; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1074

217 Giindogdu, s.56
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a. Kotii ifa

Edimin borglanilan 6zelligine ve niteligine gore tam ve eksiksiz olarak yerine
getirilmemesine kotii ifa denir.?’® Kotii ifanm s6z konusu oldugu hallerde, edim borglu
tarafindan eksik, kotii veya ayipli olarak ifa edilmektedir.?’”® Ancak Kanunda ayiph
ifanin 6zel olarak diizenlendigi sdzlesmeler vardir. Ayipl ifanin 6zel olarak diizenledigi
eser, kira ve satis s6zlesmelerinde, alacaklinin Kanunun 112 nci maddesine yani koti
ifaya dayanip dayanmayacag ise tartismalidir.?®

Borglanilan edim yerine baska bir edimin yerine getirilmemesi kotii ifa degil,
yanlis ifadir. Kot ifada, bor¢lu borcunu ya ifa etmekte ya da ifa etme tesebbiisiinde
bulunmaktadir. Aym1 zamanda bu durum koétii ifayr imkansizliktan da ayirmaktadir.
Koétii ifa, borglanilan edimin nitelik ve 6zelliklerine uygun degildir. Kotii ifa, geregi gibi
bir ifa olarak kabul edilmediginden, bor¢lu kétii ifada bulundugunda borg iliskisi sona
ermedigi gibi,?8! kotii ifa halinde alacakli iki gesit zarara ugramaktadir. Nitekim alacakli
ayipl ifa sebebiyle hem miispet zarara maruz kalir, hem de diger mal ve sahis varligi
degerlerinde bir zarara ugrayabilir.?8?

Kotii ifada edim ifa edilmistir ancak borg¢lanilan edimin niteliklerine uygun
degildir, imkansizlikta oldugu gibi edimin yerine getirilmemesi s6z konusu degildir. Bu
sebeple imkansizlik hiikiimlerinin degil, ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekir. Bu sebeple de, kotii ifanin s6z konusu olabilmesi i¢in, dncelikle ayipli edimin
alacakli tarafindan kabul edilmis olmasi gerekir. Zira alacaklinin ifanin geregi gibi

yapilmadig1 gerekg¢esiyle Kanunun 112 inci maddesine veya eserin ayipli olmasinda

278 Aral, s.91; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.973; Karahasan, s.227
219 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.973; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1075
280 Serozan, ifa Engelleri, s.182

281 Eren, Genel Hiikiimler, s.1074

282 Eren, Genel Hiikiimler, s.1075
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bahisle ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine bagvurabilmesi i¢in edimin kabul edilmis

olmasi gerekir.?8

b. Yan Edim Yiikiimliiliiklerinin ihlali

Yan yiikiimliiliikkler ise dogrudan dogruya edimle ilgili ve ifanin amaciyla
uyumlu, edimin tam ve eksiksiz olarak yapilmas: ile ilgilidir.?®* Yan edim
yukiimliiliklerinin bazilar1 dogrudan kanunda diizenlenmistir. Bunlara 6rnek olarak
Kanunun 211 inci maddesinde diizenlenen masraflara katlanma yiikiimliiligii verilebilir.
Kanunda diizenlenen yan edim ytkiimliiliiklerinin yani sira taraflar aralarinda yaptiklari
sozlesme ile yan edim yiikiimliiliiklerini belirleyebilirler. Ote yandan, yan edim
yiikiimliiliiklerinin bazilar1 da kaynagimi Medeni Kanunun 2 nci maddesinde yer alan
diiriistliik kuralindan alir.?® Bu kapsamda, kanundan, diiriistliik kuralindan ya da taraf
iradelerinden kaynaklanan yan edim yiikiimliiliikleri, asli edimlerin s6zlesmeye uygun
bir sekilde yerine getirilmesini saglamak amacini tasir ve koruma, 6zen gdsterme,
aciklama, aydinlatma, bildirimde bulunma yikiimliiliikleri yan edim ylkimliligi
olarak gosterilebilir.?®®

Ifaya yardimci yan yiikiimliiliikler ihlal edildigi zaman edim geregi gibi ifa
edilmemis olur. Baslica ifaya yardimci yan yiikiimliilikler aydinlatma ve bilgi verme
ylikiimliliiglidiir. Bu yiikiimliliiklerde asli edim borcu yerine getirilmistir, dolayisiyla

ifa imkansizlig1 ya da bor¢lunun temerriidii s6z konusu degildir. Hal boyle iken, tam ve

28 Giindogdu, s.59-62
284 Aral, Kotii Ifa, 5.109
285 Giindogdu, s. 63

286 Serozan, Donme, s. 301
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dogru bir ifadan da bahsedilemez. Ifaya yardimei yan yiikiimliiliiklerin ihlali s6z konusu
oldugunda, ifa davasi degil tazminat davasi giindeme gelmektedir.?’

Koruma yiiktimliiliiklerinde ise, sozlesmenin diger tarafina ait mal ve kisi varligi
degerleri, edimin ifas1 sirasinda olabilecek ihlale karsi korunmaktadir.2® Alacaklinin
ayni hak, kisilik hakk: gibi edim menfaati disinda hukukc¢a korunan diger menfaatleri de
vardir. Koruma yiikiimliiliikkleri sdzlesmenin miizakereleri asamasindan, sézlesmenin
kurulmasindan ifasina kadar ve hatta bazen ifadan sonra da devam eder. Ciinkii bu
yiikiimliiliikler Kanunun 2 nci maddesinde diizenlenmis bulunan diirtistliik kuralindan
kaynaklanmaktadir.?®

Her ne kadar, yan edim ytkiimliiliikklerinin amaci asli edimin ger¢eklesmesine
yardimer olmak olsa da, icerikleri asli edim yiikiimliiliiginden bagimsiz oldugu igin

ayrica dava konusu edilebilirler.?

D. Bagimsiz Yapmama Bor¢larimin Thlali

Her ne kadar bagimsiz yapmama borglarinin ihlali geregi gibi ifa etmemenin bir

291

tiri olsa da, Kanunun 113 iincli maddesinin 2 ve 3 iincii fikralarinda®™* bagimsiz

287 Eren, Genel Hiikiimler, s.1076
288 Serozan, Rona: "Culpa In Contrahendo", "Akdin Miisbet Ihlali" ve "Ugiincii Kisiyi
Koruyucu Etkili Soézlesme" Kurumlarmin Ortak Temeli: Edim Yiikiimlerinden
Bagimsiz Borg Iliskisi, Istanbul Universitesi Mukayeseli Hukuk Arastirmalari
Dergisi 2. Y11 2011, s.118; Aral, s.118
289 Eren, Genel Hiikiimler, 5.1077
290 Serozan, Donme, s.304; Aral, 5.9
21 TBK Madde 113:
“Yapmama borcuna aykiri davranan borg¢lu, bu aykirt davranisinin dogurdugu zarari
gidermekle yiikiimlidiir.

Alacakli, ayrica borca aykirt durumun ortadan kaldirilmasini veya bu konuda

masrafi bor¢luya ait olmak t{izere kendisinin yetkili kilinmasini isteyebilir.”
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yapmama borglarinin ihlali ayr bir sekilde diizenlenmektedir. Baz1 yazarlar tarafindan
s6zlesmenin miispet hali geregi gibi ifa etmemenin bir tiiri olarak goriilmekte ve bu
yazarlar bagimsiz yapmama bor¢larini sézlesmenin miispet hali kavrami kapsamina
almaktadir.

Baz1 yazarlar tarafindan soOzlesmenin miispet hali kavrami, temerriit ve
imkansizlik haricinde kalan ve Kanunun 112 nci maddesinde geregi gibi ifa etmeme
hali olarak ifade edilen haller igin kullanilmaktadir.?®? Bu goriisii savunan yazarlar,
bor¢lu tarafindan bir takim miispet davraniglarla da borca aykir1 davranabilecegini ifade
etmektedir.?®® Borca aykir1 davranilacagmin 6nceden bilindigi haller, yan edim ve
koruma yiikiimliiliiklerine aykir1 davranislar ve yapmama borcuna aykir1 davranislar bu

hale 6rnek gdsterilebilir.?%

E. Bor¢lunun Vaktinden Once ifadan A¢ik¢ca Kacinmasi

Borglunun vaktinden once ifadan agik¢a kaginmasinda, ifasi objektif olarak
imkansizlagmis bir edim bulunmadigindan ifa imkansizligindan s6z etmek miimkiin
degildir. Ifay1 gerceklestirmek igin bir tesebbiis de bulunmadigi i¢in geregi gibi ifa
etmemeden de soz edilemez. Borglu herhangi bir sekilde borcu ifa etmek igin bir
tesebbiiste de bulunmadigindan geregi gibi ifa etmeme s6z konusu olmamaktadir. Bu
sebeplerle genel kabul géren goriise gore, borglunun ifadan agik¢a kagindigi hallerde

uygulanacak hiikiim, temerriit hiikiimleridir.?%®

292 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.972; Karahasan, Sorumluluk Hukuku, s.227;
Serozan, Ifa Engelleri, s.18

2% Giindogdu, s.64

2% Serozan, ifa Engelleri, s.18; Serozan, Bagimsiz Borg s.118

2% Eren, Genel Hiikiimler, s.1077-1078
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I11. BORC ILiSKIiSININ iFA EDILMEMESI

1. Genel Olarak

TBK 112. maddenin bulundugu ikinci bolimiin bashg borglarin ifa
edilmemesinin sonuglaridir. Her ne kadar borglarin ifa edilmemesi denilse de burada
kast edilen borg iliskisidir. Kanunun bu boliimii borcun ifa edilmemesi ile bor¢lunun
temerriidiinii kapsamaktadir. Nitekim Kanunun 112 nci maddesinde “borcun ifa
edilmemesi” ve devaminda yer alan 117 nci maddesinde “bor¢lunun temerridii”
diizenlenmistir. Borcun ifa edilmemesi iist kavramimin altinda, borcun hic¢ ifa
edilmemesi (kusurlu imkansizlik) ve geregi gibi ifa etmeme kavramlari yer almaktadir.
Bu durumda bor¢ iliskisinin ihlali ti¢ alt baslikta incelenebilir. Bunlar, kusurlu
imkansizlik, geregi gibi ifa etmeme ve temerriittiir.?®® Ayrica sozlesmeye aykirilik
hallerinin de gesitleri vardir.?®” Tezimizin asagidaki boliimlerinde inceleyecegimiz eksik
ifa kavrami ise bu borcun ifa edilmemesi hallerinden farklilik gostermekte ve Tiirk

Borg¢lar Kanunu sistematigi igerisinde diizenlenmemektedir.

2% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1053; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 972;
Oguzman/Oz, C. 1, s. 379; Tandogan, Mesuliyet s. 402; Serozan, ifa Engelleri, s. 98;
Aral, s. 88

297 Tandogan, Mesuliyet, s. 395; Serozan, ifa Engelleri, s. 98; Tungomag, s. 801;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 851; Oguzman/Oz, C. 1, s. 380; nan, s. 466
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2. Borg Iliskisinin ifa Edilmemesinin Sonuclar1

A. Aynen ifa

Borg¢lunun, bor¢lanilan edimi kendi rizasiyla ifa etmedigi durumda, alacaklinin
Kanunun 64/3 tincii maddesinde yer alan istisnalar disinda ifaya zorlanamayacagi,
ifanin ancak devlet giiciinii temsil eden organlar tarafindan gergeklestirilebilecegi
hiikkme baglanmistir. Bu sebeple alacakli bir ifa davasi agarak bor¢lanilan edimi ifa

etmeye mahkum ettirmelidir.2%®

a. ifa Davasi

Borg¢luyu, bor¢landigi edimi ifa etmeye, bir seyi yapma veya yapmamaya
mecbur birakan davaya ifa davasi denilmektedir.’®® Bu davanin agilabilmesi icin,
edimin imkansiz hale gelmemis olmasi ve alacagin muaccel olmasi gerekir. Ciinkii bu
davanin agilmasi i¢in ancak edimin yerine getirilmesinin miimkiin olmas1 gerekir.
Ayrica ifa davasmin acilabilmesi i¢in bor¢lunun kusurlu olmasina gerek yoktur;
bor¢lunun kusursuz oldugu hallerde de alacakl tarafindan ifa davasi acilabilir.3® Zira
kusurun aranmasi gereken yer ifa davas degil, tazminat davasi olmalidir.®%

Kural olarak ifa davasi 6zellikle verme, yapma ve yapmama borglarmin ifasi

olmak tizere her ¢esit borg i¢in agilabilir. Ancak istisnai olarak, bu davanin agilmasinin

diirtistliik kurallarina ve borcun niteligine aykir1 oldugu hallerde, davanin agilmasi s6z

298 Tandogan, Mesuliyet, s.405; Eren, Genel Hiikiimler, 5.1054
29 Tnan, 5.469, Oguzman/Oz, C. 1, s.384; Eren, Genel Hiikiimler, s.1055
30 Oguzman/Oz, C. 1, 5.384

301 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1055
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konusu olmaz.®%? Bu durumda taraflar sézlesme ile ifa davasi agma hakkindan vazgecip

bunun yerine bor¢lunun tazminat davasi ddemesini kararlastirabilirler.3%

b. Cebri icra

Borglu kendisi hakkinda verilen ifa karari olmasina ragmen borcunu rizasiyla
yerine getirmedigi zaman, alacaklinin yetkili mercilerden ifanin icrasimi talep etme
hakkinin olmas1 gerekir. Bu durumda borcun yerine getirilmesi i¢in resmi makamlara
basvurma usuliine cebri icra denmektedir.3** Bu konu kural ve yontemleri ile daha ¢ok

usul hukukuyla ilgili oldugu i¢in icra iflas Kanununda diizenlenmistir.

B. Tazminat Davasi

Borglunun kusuruyla bor¢ ifa edilmezse, alacakli borg¢ ifa edilmemesinden
kaynaklanan zarar i¢in tazminat davasi agabilir.>®> Bu davanin acilmasi, borg iliskisinin
bittigini degil, borg iliskiSinin devam ettigini ama borcun igeriginin degistigini gosterir.
Tirk Borglar Kanunun alacakliya tazminat davasi agma hakki tanidig1 hallerin basinda
borglu temerriidii halleri gelir.3%

Borg¢ ifa edilmezse veya bagimsiz bir yapmama borcu ihlal edilirse borglu,

alacaklmin ugradig1 zarar1 6demekle yiikiimliidiir.3” Borglunun kusurunun olmasi bu

302 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1055

%03 Tandogan, Mesuliyet, s.408

304 Tungomag, s.781; Oguzman/Oz, C. 1, s.384
305 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 853
36 Oguzman/Oz, s.462

307 Tandogan, Mesuliyet, 5.405
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zararin tazmin edilmesi i¢in aranan ilk sarttir. Eger borglu, borcun ifa edilmemesinde

kendisinin kusurunun olmadigin ispat ederse, tazminat borcundan kurtulur.3%®

C. Sozlesmeden Déonme

Sozlesmeden donme hakkinda aynen ifa talebinden vazgecen is sahibi,
temerriide diisen yiikleniciden ifa yerine miisbet zarar tazminati talep edebilir veya
bunun yerine eser sozlesmesinden dénerek menfi zararinin tazminini talep edebilir.3%®
Kanunun 125 inci maddesinin 3 iincii fikrasinda®? da bu durum acikca ifade edilmistir.
Is sahibi tarafindan aranilan sartlar saglandiginda, herhangi bir gecerlilik sekline baglh
olmayan ve ylikleniciye ulagmasi gereken, ulastiktan sonra tek tarafli olarak geri
almamayan tek tarafli irade agiklamasi ile eser s6zlesmesinden doniilebilir.3!* Is sahibi
tarafindan bu hakkin kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin temerriide diismekte kusuru
aranmaz.3'?

Her ne kadar madde hiikmii s6zlesmeden donmenin sonuglarini1 sadece alacakli

bakimindan degerlendirmisse de, bor¢lu da bu hiikiimden yararlanir ve bor¢lunun da

38 Kochisarlioglu, Cengiz; Karine ve Borclar Kanunun 96. maddesindeki Kusur

Karinesi, Yargitay Dergisi, Cilt 10, S.3, 5.272

309 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.853

310 TBK madde 125/3: “Sézlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa
yiikiimliliigiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.
Bu durumda borg¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli,
sozlesmenin hiikiimsliz kalmas1 sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir.”

811 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 48.

812 Serozan, Ifa Engelleri, s. 232.
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tipki alacakli gibi yerine getirmedigi edimler bakimindan borg¢lar kurtulma ve ifa ettigi

edimlerin iadesini isteyebilme hakk1 vardir.3!3

313 Tandogan, Mesuliyet, 5.405; Eren, Genel Hiikiimler, s.1061
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UCUNCU BOLUM

INSAAT SOZLESMELERINDE EKSIK iFA

|. Eksik ifa Kavram

1. Eksik ifa

Doktrinde eksik ifa, eksik is olarak ifade edilmekte®* ve asagidaki hallerde
tanimlanmaktadir;

AYAN’ a gore, “yapmin tamamlanmamis olmasi, yiiklenicinin s6zlesmeyle
tstlendigi veya hukuken baglayici is degisikligi ve daha sonra yapilan ilave
degisikliklerin soézlesme geregince yapilmast gerektigi halde bir kismini hig
yapmamasidir.”®?® SENOCAK’a gére, “eser sozlesmesinin iceriginde yer alan ve
bor¢lanilan biitiin islerin tamamlanmamas1 halinde ortaya ¢ikar.’'® ERMAN’a gore,
eksik isler teknik sartnamede yer alan islerin veya teknik sartnamede belirtilmese de
orta ve makul seviyedeki bir ingaatta yer almasi gerekli olan imalatin yapilmamis
olmasidir.®*” SAHINIZ’e gore, yiiklenici tarafindan sozlesmede kararlastirilan ve
318

diirtistliik kural geregi yerine getirilmesi gereken islerin tamaminin yapilmamasidir.

KARADAS’a gore, eksik is, yapilmasi ve bitirilmesi gerektigi halde tamamlanmayan

814 Sahiniz, Cevdet Salih: Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is) ve
Ayipli ifadan Sorumlulugu, Istanbul 2014, s. 37

315 Ayan, s.61

316 Senocak, Ayi1bin Giderilmesi, 5.106

817 Erman, Arsa Payi, 5.201

318 Sahiniz, s.39



ancak mevcut hali ile is sahibinin eksik olarak nitelendirdigi eser olarak ifade edilir.3°
AVCI, sozlesmede kararlagtirllmasa bile, bir ingaatta olmasi gereken imalatlarin
yapilmamasini eksik is olarak nitelendirmektedir.®?° Yargitay’a gore ise, eksik ifa eksik
is olarak anilmaktadir ve “sozlesme ve eklerine gore yapilmasi kararlagtirildigi halde
tam yapilmayan is” olarak tanimlanmaktadir.3?!

Bu durumda eksik ifa, doktrindeki tanimlarda da ifade edildigi iizere, yiiklenici

tarafindan, so6zlesmede kararlastirilan veya diiriistliik kuralinin gerektirdigi yapilmasi

gereken iglerin bir kismin1 hi¢ yapmamasidir.

A. Eksik ifanin Hesabi

Is sahibi eseri teslim almadig siire zarfinda ispatlayabilecegi eksik ifalarin
bedelini zaman asimi siiresi iginde isteyebilir. Ancak eserin teslim alinmadigi siire
uzatilip yliklenicinin zararinin artmasina neden olunmamalidir. Daha acgik bir ifadeyle,
is sahibinin isteyebilecegi eksik ifa bedeli, eksikliklerin tamamlanabilecegi makul siire
sonundaki rayi¢ bedel i¢in hesaplanmalidir.>??> Makul siirenin ne oldugu ise Yargitay

kararlarindan®?® anlasilmaktadir. Makul siire belirlenirken dikkate alinacak husus,

319 Karadas, s. 191

320 Aver, Ali: Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim alan

Uciincii Kisilerin Hukuki Durumlar1, Ankara 2015, s. 94

%1 Yargitay 23. HD.16.01.2013 tarih ve 2012/5835 E. 2013/129 K.: “Eksik is,
sozlesme ve eklerine gbre yapilmasi kararlastirildigi halde tam yapilmayan istir.
Ayipl eser sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan vazgegilmez bazi
vasiflar1 tagimayan eserdir.”

322 Duman, s.1045

32 Yargitay 15. HD.01.12.2005 tarih ve 2004/7064 E. 2005/6533 K.: “Davaci is sahibi
eksiklikleri tesbit ettirdikten sonra makul bir bekleme siiresini miiteakip bu davayi

acmas1 gerekirken 15.4.2002 tarihinde agtigt bu davada dava tarihine kadar

beklemekle eksikliklerin giderilmesi igin gereken bedelin artisina sebebiyet
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zararin artmasina ve zarart meydana getirenin halinin zorlagsmasina Ssebep
olunmamasidir.3?*

Bu {icretin nasil hesaplandigi  Onemlidir. Gotiiri  licret  {izerinden
kararlastirilmigsa, yiiklenici eseri bu bedelle meydana ¢ikarmalidir. Bununla birlikte
yuklenici eksik ifada bulundugu zamanlarda, s6zlesmede yazili olmayan bazi isleri
fazladan yapmissa, bu islerden olan alacagmnin da yapildig: tarihlerdeki rayic¢ fiyat
iizerinden hesaplanmas1 gerekmektedir.’?® Is sahibinin gétiirii {icretle yapilacak bir
insaatin eksikliginin giderilmesi i¢in bedel alinmasina dair dava agildiginda, is sahibinin

alacagi eserin teslim edildigi tarihteki rayi¢ bedel iizerinden hesaplanmasi gerekir.3%°

verdiginden 2002 yili fiyatlariyla noksan is bedelini isteyemez ise de, mahkemece
bilirkisi kurulundan eksik islerin tesbit tarihindeki degeri konusunda ek rapor
alinarak asil davada bu miktara hilkkmedilmesi gerekirken sdzlesme stiresi bir tarafa
birakilarak bilirkisi kurulunun s6zlesme ve teklif tarihlerine gore saptadiklar: degere
itibar edilmek suretiyle eksik is bedeline hiikmedilmesi dogru olmamugtir.”

824 Yargitay 15. HD.29.02.2008 tarih ve 2007/1845 E. 2008/1291 K.

35 Yargitay 15. HD.04.12.2000 tarih ve 2000/3559 E. 2000/5346K. : “Bu durumda;
cekin yanlar arasindaki eser soOzlesmesi geregince verildigi kabul edilerek,
yiiklenicinin yaptig1 isin bedeli sézlesme dahili islerin sézlesmede kararlastirilan
fiyattan, sézlesme disinda yapilan islerin ise yapildigi tarihteki mahalli rayigten
bedelinin bulunarak davali tarafin hak ettigi miktar saptanmali, 6denen diisiilerek
cekten dolayr davalmin bir alacagi bulunup bulunmadigi degerlendirilerek,
sonucuna gore menfi tespit davasi hakkinda hiikiim tesisi gerekirken eksik inceleme
ile davanin reddedilmesi dogru goriilmemistir.”

86 yargitay 15. HD.07.05.2001 tarih ve 2001/360 E. 2001/2445 K.: “Hakkinda yikim
karar1 bulunan bir imalatin korunmaya deger kiymetinden s6z edilemeyeceginden
ve kural olarak tedbirli bir tacir gibi davranip, imara uygun insaat yapmasi gereken
ancak yasaya aykiri davranan davaci yiiklenicinin bedel talep etmesi s6z konusu
degildir. Bu imalat ancak yasal hale getirildigi takdirde bir kiymet ifade
edeceginden mahkemece, davaciya imalat1 yasal hale getirmesi bakimindan uygun
bir mehil verilmesi bu mehil zarfinda yikim karar1 kaldirilip imara uygunluk

saglandigr takdirde isin yapildig1 tarihteki mahalli rayiglerinden bedeline
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Yiiklenicinin igi terk ettigi durumlarda ise eksik ifa bedeli, yiiklenicinin ingaati terk

ettigi andaki piyasa rayiclerine gore hesaplanir.®

27

B. Ortak Yerlerdeki Eksik ifa

Ortak yerlerdeki eksik ifa sebebiyle yiikleniciden bunun karsiliginda para

isteniyorsa bu ancak is sahibinin arsa pay1 oraninda olacaktir.3?® Belirtmek gerekir ki

ortak yerlerden dogan davalari ancak malikler agabilir.3?°

Ortak yerlerde olusan eksik ve bozukluklardan dolay1 agilacak tazminat

davasinda, davacinin bu hakkini gecikmeden kullanmasi ve zararin ¢ogalmasina da

kusuruyla neden olmussa, zararin tamamini isteyememesi gerekir. Bu durumda da arsa

sahibinin ifay1 isteyebilmesi i¢in beklemesi gereken makul siireye eksik islerin

bitirilecegi siirelerin de eklenmesi ve ayni tarihteki piyasa rayi¢ bedellerinin esas

alinarak eksik is bedelinin hesaplanmasi gerekmektedir.

330

327

328

329

330

hilkkmedilmesi, aksi takdirde imara aykir1 yapilan imalat icin agilan davanin
reddedilmesi gerekirken kamu diizeninden olan bu husus géz ardi edilerek, davanin
kabulii ve HUMK.nun 74. maddesine aykir1 bigimde talep asilarak hiikiim tesisi
dogru goriilmemis, kararin bozulmasi uygun bulunmustur.”

Duman, s.1046

Yargitay 15. HD.27.09.1995 tarih ve 1995/2790 E. 1995/5069 K.: “Davada, ortak
yerlerdeki eksik isler bedelinin 6detilmesi talep edilmistir. Bu durumda davaci,
ortak yerlerden dolay1 ancak tapudaki arsa payi oraninda istekte bulunabilir. Bu
husus goz ardi edilerek bilirkisilerce saptanan eksik isler tutarinin tiimiiyle hiikiim
altina alinmasi usul ve yasaya aykir1 olup bozmay1 gerektirir.”

Kostakoglu, Cengiz: I¢tihath Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri,
10. Baski, Istanbul 2017, 5.558

Karadas, s.149, Yargitay 15. HD.16.11.1999 tarih ve 1999/2640 E. 1999/4073 K.:
“O sebeple BK. 98/11. maddesinin yollamasi ile ayn1 Kanunun 44. maddesi hiikmii
geregince meydana gelen zararin tamamini isteyemezler. Bu durumda mahkemece,

bilirkisilerden ek rapor alinarak, isin teslim edildigi 1995 tarihine bilirkisilerden ek
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C. Eksik ifa Bedelinden Yiiklenicinin Sorumlu Olmasi

Eksik ifanin is sahibi tarafindan tamamlandigi durumlarda, bu giderlerin
yiikleniciden alinmasi gerekir. Yiiklenici kendi edimini eksik olarak yerine getirirken is
sahibinden karst edimin yerine getirilmesini isteyemeyecektir. Eksikliklerin
giderilmesinde teslim tarihindeki rayig fiyatlarin esas alinmas1 gerekmektedir. 33!

Yargitay da yiiklenicinin yaptig1 isin bedelini isteyebilmesi ile ilgili verdigi
kararlarinda, eksik ifanin s6z konusu oldugu durumlarda, ytiklenicinin yaptig1 imalatin,
isin tamamina orani belirlenerek, belirlenen oranin sézlesmede yer alan bedele

uygulanarak alacagin bulunmasi gerektigini ifade etmektedir.”3%2

rapor alinarak, igin teslim edildigi 1995 tarihine davaci arsa sahiplerinin ifa istemek
icin beklemeleri gereken makul bir siirenin belirlenerek eklenmesi ve bulunacak bu
tarihe de noksan islerin ne kadarlik siirede yapilabileceginin saptanarak, bu siirenin
de eklenmesi ve bdylece gecikmemis ifa istem tarihinin bulunarak, bu tarihteki
serbest piyasa rayigleri esas alinarak noksan is bedellerinin hesaplanmasi gerekir.”

8L Yargitay 15. HD.21.02.1994 tarih ve 1993/2798 E. 1994/929 K.: “Insaatin siiresi,
sozlesmenin 9. maddesi hiikmiince; "her tiirlii ruhsatlar1 alindiktan sonra 24 ay"
olarak kararlastirilmigtir. Mahkemece ige baslanilmasi i¢in gerekli ruhsatlarin hangi
tarthte alindig1 arastirilmamig, merciinden sorulup saptanmamistir. Bunun gibi
teslimin 1990 yil1 hangi ayinda yapildig1 da belirlenmis degildir. Bir iki tarihin belli
edilmesi Oncelikle kira parasinin hesab1 i¢in zorunludur. Bilirkisilerce degerlerin
hangi tarih itibariyle alindig1 da agiklanmamistir. Degerlendirmenin Bayindirlik
birim fiyatlariyla degil, mahalli rayi¢ fiyatlara gore teslim tarihi itibariyle
saptanmas1 gerekir.”

82 Yargitay 15. HD.01.05.2007 tarih ve 2007/1818 E. 2007/2856 K.: “Gétiirii bedele
gore yapilan iste, eksikliklerin varligi s6z konusu ise, yiiklenicinin hak ettigi is
bedeli, imalatin fiziki oranina gore tespit edilir. Bu durumda mahkemece yapilmasi
gereken is; eksik igin mevcudiyeti halinde, yiiklenicinin meydana getirdigi imalatin,
isin biitliniine gore fiziki oraninin tespiti ile bu oranin soézlesmede kararlastirilan
bedele uygulanmasi suretiyle bulunacak miktar {izerinden itirazin iptaline karar

verilmesinden ibarettir.”
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Eksik ve ayipli is bedelinin istenebilmesi igin, imalatin imara ve projeye
aykiriliginin giderilmesi gerekmektedir. Aksi takdirde eksik ve ayiplt isler bedelinin
istenebilmesi sdz konusu degildir.3®® Mevcut eserin imara veya projeye uygunlugunun
denetimi ise uygunlugun ancak bilirkisi eliyle yapildigi durumlarda tespit edilebilir.
Yiiklenicinin ifayr eksik birakarak ingaati terk ettigi durumlarda terk etme tarihinde
ingaatin ne kadar tamamlandigi, tamamlanan kismin parasal degeri, eksik ifanin orani ve
bu oranin parasal degeri ve tabi ki is sahibinin yiikleniciye borcu bulunup
bulunmadigmin bilirkisi eliyle tespit edilmesi gerekir.®3* Tiim bu oranlar ve parasal

degerler teknik konular oldugu i¢in, hakimin bilirkisiye bagvurmasi gerekmektedir.

D. Eksik Ifadan Dolay Yiiklenicinin Sorumlulugunun Sinir1

Meydana getirilen bir eserde yiiklenicinin ana borcu imara ve sézlesmeye uygun

bir eser yapip meydana getirmektir. Meydana getirilen eserde insa edilen boliimlere

83 Yargitay 15. HD.22.02.2007 tarih ve 2005/6204 E. 2007/1093 K.: “Dava, eksik ve
ayipli islerin giderilme bedelleri ile gecikme tazminatinin tahsili istemleri ile
acilmistir. Imara ve projeye aykir1 olan ii¢ bagimsiz boliim igin eksik ve ayipli is
bedellerinin tahsiline karar verilmesi miimkiin degildir. Ancak A2 ve A3 bloklar
imara ve projeye uygun hale getirildiginde, bu bloklardaki bagimsiz boliimlerin
eksik ve ayipli islerinin giderilme bedellerinin istenmesi miimkiin olabilecektir.”

834 Yargitay 15. HD.18.06.2001 tarih ve 2001/988 E. 2001/3289 K.: “Bu durumda
oncelikle davaci yiiklenicinin insaati1 hangi asamada terk ettiginin saptanmasi 6nem
tasimaktadir. Mahkemece alinan bilirkisi raporu hiikiim tesisine elverisli olmayip,
tespit raporu, tanik beyanlar1 ve tiim dosya kapsamu ile davacinin ingaati terk ettigi
asama belirlenerek yiizde olarak ne oranda ikmal ettigi saptanmali, ingaattan el
cektigi tarih itibariyle insaatin eksik birakilan kismimin bedeli ile davact namina
satilarak bedeli insaata sarf edilen 3 adet dairenin de ayni tarih itibariyle satis
bedelleri arastirilarak satis bedellerinin  eksik birakilan isleri karsilayip
kargilamadigi arastirilmali sonucuna gore tescili talep edilen dort adet daire

yoniinden bir karar verilmelidir.”
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iligkin olarak eksik ve kusurlu isler bedeli ve bu sebeple yapilan diger tiim

harcamalarin®*® yiiklenici tarafindan istenilmesinde bir engel bulunmamaktadir.3*® Bir

onceki baghikta da belirttigimiz gibi, meydana getirilen eserin fiziksel olarak ne

kadarinin yapilip ne kadarinin eksik birakildig bilirkisi eliyle tespit edilecek ve bu oran

gbtiirii {icrete uygulanarak eksik is bedeli bulunabilecektir.3¥’

2. Eksik Eserlerin Teslimi

Yiiklenicinin hakimiyet alaninda meydana getirilen tasinir eserler bakimindan,

yluklenicinin ifa edecegi bir eseri is sahibinin fiili hakimiyet alanina gecirmesi teslim

olarak tanimlanir.®*® Buna karsilik, eserin is sahibinin hakimiyet alaninda meydana

335

336

337

338

Geg teslimden dogan kira tazminati, yapinin imara ve uygun duruma getirilmesi i¢in
yapilan harcamalar

Yargitay 15. HD.22.02.2007 tarih ve 2005/6204 E. 2007/1093 K.: “Bu asamada
imara ve projeye aykiri olan ii¢ bagimsiz boliim i¢in eksik ve ayipl is bedellerinin
tahsiline karar verilmesi miimkiin degildir. Ancak A2 ve A3 bloklar imara ve
projeye uygun hale getirildiginde, bu bloklardaki bagimsiz boliimlerin eksik ve
ayipl islerinin giderilme bedellerinin istenmesi miimkiin olabilecektir. Mahkemece
bu durum gozden kagirilarak A2 ve A3 bloklardaki arsa sahiplerine ait ii¢ bagimsiz
boliim yoniinden de eksik ve ayipli isler bedelinin tahsiline karar verilmesi dogru
olmamustir.”

Yargitay 15. HD.15.02.2006 tarih ve 2005/8061 E. 2006/769 K.: “Davaci is sahibi,
taseronluk sozlesmesinde kararlastirilan islerin  eksik birakilmasina ragmen
yiiklenicinin aleyhine icra takibine gectigini iddia ederek bor¢lu olmadiginin
tespitine karar verilmesini talep etmistir. Taraflar arasindaki sozlesmeden is
bedelinin gotiirli olarak kararlastirildigi anlasilmaktadir. Gotiirii bedelli islerde
yiiklenicinin alacagi, yapilan isin tiim ise gore fiziki oranimnin gotiiri bedele
uygulanmasi suretiyle tespit edilmesi gerekir.”

Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 80
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getirildigi durumlarda ise muhakkak ki bu durumdan farkl olarak, eserin zilyetliginin is

sahibine nakledilmesi s6z konusu degildir.

A. Eksik Eserin Teslim Edilip Edilemeyecegi Meselesi

Bilindigi tizere, bir eserin teslim edilebilmesi i¢in tamamlanmis olmasi ve
miiteahhidin  sozlesmede yer alan biitlin yiikiimliiliklerini yerine getirmesi
gerekmektedir.®*® Eserde yer alan bazi islerin eksik birakilmasi ya da eserin tam ve
eksiksiz olarak meydana geldigi durumlarda hukuki anlamda teslimden s6z edilemez.34
Bu goriisii savunan yazarlar, bazi durumlarda bu kuralin diiriistliik kuralindan
kaynaklanan istisnalart oldugunu iddia etmektedir. Bu hallerden biri, eksikligin ¢ok
onemsiz oldugu durumlarda eksiklik one siirlilerek teslimin ger¢eklesmedigi iddia
edilirse, bu durum diiriistliik kuralina aykirilik olusturacaktir.?* Diger durum ise,
yiiklenici tarafindan insaatin teslim edilecegi beyan edildikten sonra, eksik olan ingaatin
ifa olarak kabul edilmesi ve yiiklenicinin menfaati olustuktan sonra, is sahibince eserde
yer alan eksiklikler sebebiyle teslimin gerceklesmedigini ileri siiriilmesidir.3*? Bu
hallerde teslimin gerceklesmediginin is sahibi tarafindan ileri siiriilmesi diiriistliik
kuralina aykirilik olusturacaktir.

Ote yandan, baz1 hallerde yiiklenicinin teslimin gerceklesmedigini iddia etmesi
de diirtistliik kuralina aykirilik olusturacaktir. Yiiklenici is sahibinin anlayabilecegi ifa
iradesiyle insaati teslim etmek istedigini agikladiktan sonra, is sahibi eseri ifa kabul

ederek teslim alip, bu eserde ayiptan dogan haklarimi kullanmak istediginde, yiiklenici

3839 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 5.88; Erman, Arsa Payi, .34

30 Tandogan, Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C.2, Istanbul 1989 s.126, Seligi,
Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, s. 35

%1 Duman, 5.1062

32 Ayan, .93
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teslimin heniiz ger¢eklesmedigini iddia ederse, bu durum da agik¢a diiriistliikk kuralina
aykirilik olusturacaktir.343

GUMUS’e gore ise, sadece dnemli eksiklikler eserin teslim edilmemesine sebep
olacaktir. Eserin tesliminin ger¢eklesmedigi durumda da, ig sahibi Kanunun 117 nci
maddesi geregince bor¢lunun temerriidii hiikiimlerine gore hareket edebilir. Ancak
eserde onemli olmayan bir eksiklik varsa, eserde yer alan bu eksiklige ragmen eserin
hukuken teslimi miimkiindiir. Onemli olmayan eksikliklerin yer aldig1 eserin tesliminde
ise, i3 sahibi TBK md. uyarinca, miiteahhitten ugramis oldugu zararin tazminini talep
edebilecektir.3*

AYAN’a gore, tamamlanmamisg bir insaatin higbir sekilde teslim edilemeyecegi
kabul edilmemektedir.3*® Eksikligin ne derecede onemli olduguna bakilmali ve
hakkaniyete uygun bir sekilde sonuca varilmalidir. insaatta yer alan eksikliklerin
onemlerinin ne derecede oldugu ise, her bir somut olaydaki sartlar géz oniine alinarak
ve diriistliik kuralina uygun bir sekilde belirlenmelidir. Ortaya ¢ikarilan insaatin
biiytikliigii ile eksik birakilan islerin miktar ve niteligi birlikte degerlendirildiginde, is
sahibinin bu eseri kabul etmesi diristliik kurali geregince is sahibinden
beklenebiliyorsa, bu eksiklikler 6nemsiz eksiklik olarak nitelendirilir ve teslime engel
olarak sayilmazlar. Ancak ortaya ¢ikarilan ingaatta yer alan eksiklikler nedeniyle is
sahibinin eseri teslim almasi miimkiin degilse eserde onemli eksiklikler bulundugu

kabul edilir ve bu eksiklikler ingaatin o haliyle teslime elverisli olmadigin1 gosterir. Her

33 Tandogan, Borglar Hukuku, Ozel Borg Iliskileri, C.2, Istanbul 1989, s.126, Ugar, s.
103, Ayan, s. 63

34 Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.2, 3. Basi, Istanbul
2014, s. 50

35 Ayan, s. 63
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iki 6nem derecesine de dahil olmayan diger eksikliklerde ise, hukuki anlamda teslim is
sahibinin teslimi reddetmedigi hallerde gergeklesir.34

Bu goriisler de dikkate alinarak, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun “ayip sebebiyle
sorumluluk” baslikli 474 iincii maddesine baktigimizda; “Is sahibi, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gézden gegirmek ve ayiplari
varsa, bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek zorundadir.” seklinde ifade
edildigi gorilmektedir. S6z konusu madde hiikmiinde de belirtildigi gibi, ayip tespiti
teslimden sonra yapildig icin eserdeki ayip ya da eksiklik eserin teslimine engel
degildir. Is sahibi ayipli da olsa eseri teslim almak zorundadir.3*’ Bununla birlikte is
sahibi ayipli ifayr kabul etmek zorunda olmamakla birlikte, temerriide de
diismeyecektir. Daha 6nce de belirttigimiz gibi, eser sézlesmesinde de ayni olacak
sekilde, is sahibinin bir eseri teslim almasi ile kabul etmesi ayn1 kavramlar degildir.34

Bir eserin tesliminden s6z edebilmek icin kural olarak ytiiklenicinin sdzlesmeyle
taahhiit etmis oldugu is goérme faaliyetlerinin yerine getirilmis olmasi daha dogrusu
eseri tamamlamas1 gerekir. Ancak istisnai durumlarda eksik eserin de teslim edildigi
kabul edilebilir.3*® Bazi durumlarda is sahibi eksik eseri ifa olarak kabul edecegini
yiikleniciye beyan edebilecegi gibi®*?, bazi durumlarda eksik ifanin kabulii diiriistliik

kuralinin geregidir.®! Ancak eksik eserin diiriistliik kurali geregi teslim almaktan

36 Sahiniz, 5.59

37 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 78; Ayan, s. 51.

38 Yargitay 15. HD.15.6.1992 tarih ve 1992/3006 E., 1992/3087 K.

39 Tandogan, s. 126; Ozanoglu, s. 63.

30 Oz, Dénme, s. 166.

%1 Yargitay 15. HD.3.11.2004 tarih ve 2004/1391 E., 2004/5609 K.: *(...) dava tarihi
itibariyle eksik ve kusurlu isler ve bedeli saptanmali; isin eksik ve kusurunun
niteligi, derecesi ve giderim tutar1 itibariyle arsa sahibince reddiyle teslim

alinmamasi, Medeni Yasanin 2. maddesi geregince objektif iyi niyet kurallarina
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kaginilmamas1 onemsiz eksiklikler bakimindan séz konusu olur. Eserdeki eksikligin
Oonemsiz olup olmadigina ise daha once de belirttigimiz gibi eksik isin toplam ise
oranina yani eksik isin niteli§ine bakilarak karar verilmesi gerekir.®%? Bununla birlikte
eksik is toplam ise oranla ¢ok kiigiik bir yiizdeyi olusturmasina ragmen, eserin
kullanilmasinda 6nem tasiyorsa, genel hiikiimler de dikkate alinarak bunun 6nemli bir
eksiklik olduguna takdir etmek gerekir. Tamamlanmamus bir eserin is sahibince fiilen
kullanilmaya baslanmasi eserin bu halde teslim alindigina karine olmakla birlikte, is
sahibi ihtirazi kayitla eseri kullanmaya baslarsa is sahibinin bu eseri teslim aldig1 kabul
edilemez.33

Eserin tamamlanmadig1 agiksa yani eserde dnemli eksiklikler varsa, yiiklenicinin
sozlesmeyi ifa iradesinin bulunmadigi belli oldugundan teslim ger¢eklesmis
sayllmaz.®** Eksik isin miktar1 ve niteligi, yani eksikligin énemli olmasi, is sahibinin
diirtistliik kuralima gore eksik isi teslim almak zorunda olup olmadiginin tespiti

bakimindan 6nemlidir.

B. Eksik ifa Halinde Eserde Yer Alan Eksikliklerin Tabi Olacag Hiikiimler

Daha once de ifade edildigi gibi, ingaatta Onemsiz eksikliklerin bulunmasi,
eserin is sahibi tarafindan teslim alinmasina engel degildir. Bu eser fiilen teslim

alindiginda hukuki anlamda teslim de gerceklesmis sayilir. Eserde orta dereceli 6nemli

aykir1 ise eksik ve kusur bedelinin yiiklenici tarafindan arsa sahibine 6denmesi
kosuluyla birlikte ifaya (...) karar verilmelidir.”

82 Ayan, s. 65-66.

33 Oz, Donme, s. 169; Oz, Insaat, s. 130

%4 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.90
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eksikliklerin bulunmasi halinde de, is sahibi eseri fiilen teslim aldiktan sonra, eseri bu
eksik haliyle kabul ettigini agikladiginda hukuki anlamda teslim gerceklesmis sayilir. 3>

Gortildiigii lizere, insaat eksik bir bigimde ifa edilmis olsa da, hukuki anlamda
teslimi gergceklesmis sayilabilir. Eksikliklere ragmen teslim gerceklesmis olsa da, bu

eksikliklerin hangi hiikiimlere tabi oldugunun incelenmesi gerekmektedir.

a. Ayiba Dair Hiikiimlerin Uygulanmasi

Eksik ifanin oldugu hallerde ayip hiikiimlerinin uygulanacagin1 savunan goriise
gore, teslim ani1 dikkate alinarak ikili bir ayrima gidilmektedir. Soyle ki, arsa sahibinin
miitaahhide kars1 talep hakki teslim yapilmadan 6nce Kanunun genel hiikiimleri
uyarinca ifaya yonelik iken, teslim yapildiktan sonra ayip hiikiimleri dikkate
alinacaktir.®*® Bu durumda, 6nemsiz eksikliklerin varlig1 halinde, teslimin gergeklestigi
kabul edilerek ayip hiikiimleri uygulanmayacak, eksikliklerin giderilmesi talep
edilecektir.

SENOCAK’a gore ise, eserin is sahibince kabul edilmesi halinde ayipli ifadan
kaynaklanan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.®’ Ancak eksik ifa
halinde Kanunun 474 iincli maddesinde yer alan ayip sebebiyle sorumluluk
hiikiimlerinin uygulanmasina istisna getirilmesi gerekmektedir. Zira eser teslim
edildiginde, sozlesmeye acikca aykirilik teskil eden bir eksiklik bulunuyorsa, is sahibi
tarafindan yiiklenicinin sozlesmeyi ifa amaciyla hareket etmedigi anlasiimaktadir. Bu
durumda, hukuki anlamda teslim ger¢eklesmemis olacagindan, ayipli ifadan dolay1

sorumluluk hiikiimleri uygulama alan1 bulmayacaktir, 8

35 Sahiniz, 5.66
36 Ayan, s. 74
%7 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 5.90

38 Senocak, Ayibin Giderilmesi, S. 90
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Ayni ydnde goriisii olan OZ’e gére, eserin eksik olmasi ile orta derecede ayiph
olmas1 birbiri ile kanistirilabilir. Oysaki eksiklikte eser sozlesmede kararlastirildig
sekliyle ortaya ¢ikmadigindan, bu eksik eser kabul edilemeyecek derecede ayiplt eser
olmayip gerceklesmemis eser olarak kabul edilmelidir.®*® Bu sebeple, bu eserlerin
teslimi esnasinda ayipli ifa ortaya ¢ikmayacak, ancak borglu temerriidii hiikiimlerine
gidilebilecektir. Eger is sahibi, eserdeki eksikligi bilerek ve fakat bu eseri ihtirazi

kayitla teslim almis ise ay1ba kars1 tekeffiil hiikiimlerine gidilebilecektir.3°

b. Genel Hiikiimlerin Uygulanmasi

Doktrinde hakim olan goris, eserde yer alan eksikliklerin Kanunun 112 ve
devaminda yer alan borca aykiriiga iliskin genel hiikiimlere®®!, eserin tamamlanan
ancak ayipli olan béliimlerinin ise Kanunun 474 ve devami maddelerinde ayiptan
kaynaklanan sorumluluga iliskin 6zel hiikiimlere tabi tutulmasidir.*? Gériildiigii iizere,
bu goriise gore eserdeki eksiklikler ile ayiplar farkli kurallara tabidir. Eserde eksikligin
oldugu durumlarda, is sahibinin ihbarda bulunmasina, bu eksiklikleri yiikleniciye
bildirmesine ve hatta eseri ihtirazi kayitla teslim almasima gerek yoktur.%®® Muhakkak ki
is sahibi tarafindan, Kanunda yer alan genel zamanasimi siiresinde bu eksikliklerin

giderilmesi ve eserin geg teslim edilmesinden kaynaklanan zararin tazmini yiikleniciden

39 Oz, D6nme, s.110

30 Sahiniz, s. 68

%61 Erman, s.199; Ayan, s.76; Kurt, Leyla Miijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda
Temerriidii, Ankara 2012, s.75; Kirmizi, Mustafa: Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, Agiklamali — I¢tihath, Ankara 2018, 5.729

%2 Ayan, s. 75

33 Ayan, .75
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talep edilebilir.®* Ancak eserin tesliminden sonra, yiiklenici eksikleri tamamlamak ya
da ayiplart gidermek istediginde, bu teklifi ig sahibi tarafindan reddedilirse, is sahibi
alacakli temerriidiine diismeyecektir. Eser eksik olarak teslim edildiginde, sorumlulugu
genel hiikiimlere tabi tutan goriisiin hakkaniyete uygun oldugu muhakkaktir. Ciinkii
yiiklenici tarafindan tistlenilen islerin bir boliimiiniin eksik olmasi isin niteligi geregi
aylp degildir.®® Nitekim bizim de katildigimz bu goriise gore, ayiptan dogan
sorumluluk siki sartlara tabi oldugundan, eserdeki eksiklerin genel hiikiimlere tabi
tutulmas1 hakkaniyete uygundur.®® Zira eksik ifa séz konusu oldugunda, arsa sahibi
tarafindan Kanunun 112 ve devami maddelerinde yer alan genel hiikiimlerin
uygulanmas1 yerinde olacaktir. Ciinkii bu kapsamda degerlendirildiginde, arsa sahibi
genel hiikiimler cercevesinde ithbar ve muayene kiilfeti olmadan, genel zamanasimi
stiresi icerisinde eksik ifadan kaynaklanan taleplerini 6ne siirebilir.

Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 da, ikinci goriis dogrultusunda olup eserin eksik

olmasinin teslime engel olmadigi yéniindedir.®®’ Bu dogrultuda, eserde yer alan

%4 Ayan; s.75; Sahiniz, s. 69; Yargitay 15. HD.07.12.2011 tarih ve 2011/752 E.
2011/7242 K.: “Eksik isler bedeli kural olarak eserin teslimini takip eden 5 yillik
zamanagimi siiresi igerisinde teslim tarihindeki rayi¢ bedelle istenebilir. Bu konuda
herhangi bir ihtirazi kayda gerek yoktur.”

35 Ayan, .76

36 Sahiniz, 5.69; Ayan, s.76

%7 Yargitay 15. HD.06.02.2002 tarih ve 2002/4689 E. 2002/546 K.: “Eksik isler bedeli,
kural olarak, eserin teslimini takip eden 5 yillik zamanagimu siiresi igerisinde, teslim
tarihindeki rayic bedelle istenebilir. Bu konuda herhangi bir ihtirazi kayda gerek
yoktur.

Is sahibi, yapilan is, kendisine teslim edilir edilmez islerin mutad cereyanina gore
imkanin1 bulur bulmaz isi muayeneye ve kusurlari varsa bunlari yiikleniciye
bildirmeye mecburdur ( B.K.madde 359 ); aksi halde is sahibi kendisine teslim
edilen isi zzimnen kabul etmis sayilir ( B.K.madde 362/I1 ). Eserdeki acik ayiplarin
bedeli de, az yukaridaki kurallara uymak kosuluyla, teslim tarihindeki piyasa
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eksiklikler hakkinda Kanunun 112 nci maddesinde yer alan genel hiikiimler ile eserdeki

ayiplar hakkinda ayiptan kaynaklanan sorumluluga iliskin Kanunun 474 ve

devamindaki maddelerinde yer alan 6zel hiikiimler uygulanacaktir.

368

C.Eksik ifa Olmasmma Ragmen Eserin Teslim Edildigi Hallerde is

Sahibinin Sahip Olacag Haklar

Daha once de ifade edildigi lizere, eser eksik olmasina ragmen hukuki anlamda

teslim gerceklesmisse, yiiklenicinin eksiklikleri tamamlama hakki sona erecektir. Bagka

bir ifadeyle, eserin tesliminden sonra yiiklenicinin eksiklikleri gidermek icin yaptigi

teklifin is sahibi tarafindan reddedilmesi halinde, is sahibi alacakli temerriidiine

diismeyecektir.

Eser teslim edildikten sonra, hem yiiklenici hem de is sahibi i¢in bekleme

donemi baslayacaktir. Bu donem, is sahibinin eksikliklere iliskin haklarin1 kullanmasina

kadar devam edecektir. Eser sozlesmesinde ve buna bagli olarak da insaat

sozlesmelerinde, eserin eksik olmasi halinde, bu eksiklikler ayiptan kaynaklanan

368

rayicine gore hesaplanacak fiyatlarla 5 yillik zamanasimi siiresinde istenebilir.
B.K.nun 359. maddesindeki ayip ihbar1 herhangi bir sekle bagli olmayip, sozlii
olarak da yapilabilir; yazili olmasi isbat kolaylig1 saglar.”

YHGK 27.09.2000 tarih ve E. 2000/15-1134, K. 2000/1191: “Bagimsiz bolimde
mesaha noksanligi, diger bir anlatimla, soézlesmede kararlastirilan, bagimsiz
boliimiin alan itibariyle noksan ifasi, hukuki tanimi ile ayip degil eksik istir. Tam
karsilikli sozlesmelerden olan istisna akitlerinde, isin eksik ifas1 halinde
uygulanacak yasa maddeleri borcun ifa edilmemesine iliskin genel hiikiimlerdir.
Ayipl is vasif noksanligini ifade ettigi halde, noksan is kavrami yapilmayan isi
ortaya koyar, ayiplt isler hakkinda BK. 359-363 maddeleri uygulanirken eksik isler
bu maddelerin kapsami disinda birakilmis, BK. Md. 96 kapsaminda tutularak,
bor¢lunun kusurlu ifa imkansizligindan veya geregi gibi ifa etmemesinden, yahut

s0zlesmenin miisbet ihlalinden kaynaklanan tazminatla giderilmesi saglanmistir.”
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sorumluluk hiikiimlerine gore degil, genel hiikiimlere gore talep edilecektir. Ancak her
ne kadar eksiklik olsa bile, ayiptan kaynaklanan bedel alinmadan eserin onarimi ve

bedelin indirilmesi gibi haklar uygun diistiigii siirece uygulanabilir.>®°

a. Aynen ifa ve Zararin Tazminini Talep Hakk:

Eserin eksik olarak teslim edildigi hallerde, is sahibi tarafindan ilk 6nce eserde
yer alan eksiklikler nedeniyle Kanunun 147 nci maddesinin b fikrasinin 6 nci bendinde
yer alan genel zamanasim siiresi icerisinde aynen ifa talebinde bulunulabilir.3”© Aynen
ifa talebiyle beraber, eksik yapilan islerin zamaninda yapilmamasindan kaynaklanan
miispet zararinin tazmini de is sahibi tarafindan talep edilebilir.3"* Bu zarar genellikle, is
sahibinin eseri kullanamamasindan kaynakli kazan¢ kaybindan olusur. Ancak bu zarari
sadece yoksun kalman karla da sinirlandirmamak gerekir, zira varsa is sahibi fiili
zararlarinin tazminini talep edebilecektir.3"2

Ote yandan yiiklenici tarafindan eser eksik olarak teslim edildiginde, is sahibi
yukarida da bahsettigimiz gibi, eksikligin aynen giderilmesini talep ederse, yiiklenici
tarafindan eksiklik tamamlanana kadar eksikligi ortadan kaldiracak oranda ddemezlik
def’ini kullanmak suretiyle eserin teslim edilmesiyle muaccel olan bedel 6deme
borcunun bir kismimi ifa etmekten kacinabilir.®”® Ancak burada &nemli incelenmesi
gereken husus, is sahibinin bu def’iy1 kullanarak bedel borcunun ne kadarin1 6demekten
kagmacagidir. Ayipl eserlerin tesliminde de, doktrinde, is sahibi tarafindan eserdeki

ayibin giderilmesine iliskin se¢imlik hak kullanilarak ayibin giderilmesi talep edilirse,

39 Ayan, s. 76; Sahiniz, s. 82

370 Ayan, s. 77

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

872 Sahiniz, s. 83, Yargitay 15. HD.22.02.2010 tarih ve 2009/1389 E. 2010/1028 K.
373 Ayan, 5.77; Sahiniz s.84
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O0demezlik definde bulunmak suretiyle muaccel olan bedel borcunu 6demekten
kacinabilecegi kabul edilmektedir.’’* Bu goriisii savunan yazarlardan bazilari, is
sahibinin sadece ayibin giderilmesi igin gerekli olan bedel kismin1i 6demekten
kacinabilecegini savunurken; bazi bir kisim yazarlar da is sahibinin 6demekten
kacinabilecegi bedel miktarinin ayibin giderilmesi i¢in gereken muhtelif masraflarin
tutarin1 agabilecegini savunmaktadir.®”® Ikinci goriisii savunan yazarlara gore ise
O0demekten kacinilabilecek bedel miktari, ayibin giderilmesi i¢in gerekli masraflarin
tutarini, yiiklenicinin iizerinde baski olusturacak sekilde asabilecek ancak bu konudaki

sinir belirlenirken diiriistliik kurali dikkate alinacaktir.3"®

b. Bedelin Indirilmesi ve Zararin Tazminini Talep Hakki

Eser eksik olarak teslim edildiginde, ayiptan kaynaklanan haklar kiyasen
uygulanir ve is sahibi eseri kontrol etmeden ve eksiklikleri bildirmeden, iistelik
yiiklenicinin kusuru aranmadan, Kanunun 147 nci maddesinin b bendinin 6 nci
fikrasindaki genel zamanasimi siiresi icerisinde eserde yer alan eksiklikler nedeniyle
bedelden indirim yapilmasini talep edebilir.>’’ Ornegin, ortaya ¢ikarilan eserin asansor
takilmadan teslim edilmesi halinde, eksikligin giderilmesi i¢in gerekli olan masraflarin
yapilmas1 ve yapilan masraflar tutarinda bedelden indirim yapilmasi, yiiklenicinin de
kusuruna bagli olmaksizin is sahibi tarafindan talep edilebilir. Uygulamada is sahipler
tarafindan, indirimli olan tutar ile eser teslim edilmeden 6nce 6denen tutar arasindaki

fark istenmemekte, eksikliklerin giderilmesi i¢in gereken masraf tutarinin tazmini talep

874 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 248
375 Senocak, Ayibin Giderilmesi, $.248
376 Senocak, Ayibin Giderilmesi, S. 248
877 Ayan, s.78

86



edilmektedir.®’® Yargitay’da bu durumu “eksikliklerin bedelinin 6denmesi, eksik isler

bedelinin 6denmesi” olarak ifade etmektedir.3”®

Bu durumda, eksik isler bedelinin hesaplanmasinda hangi tarihin esas alinacagi

hususunda doktrinde goriis ayriliklart mevcuttur. Doktrindeki bir goriise gore, masraf

tutarinin davanin agildig: tarihteki piyasa rayicine gore belirlenmelidir.®® Yargitay’n

bu yonde az sayida karari vardir.®! 2000°1i yillardan sonra ise, Yargitay tarafindan

verilen kararlarda, bedelden indirilecek ya da tazminat olarak istenebilecek masraf

tutarinin, eksik eserin fiilen teslim edildigi tarihteki piyasa rayicine gore hesaplanmasi

378

379

380

381

Yargitay 15. HD.06.02.2002 tarih ve 2002/4689 E. 2002/546 K.: “Bu durumda
mahkemece yapilmasi gereken is, yeniden bir bilirkisi yardimiyla mahallinde kesif
icra edilerek, eksik ve ayipl islerin tespiti ile bunlarin, isin teslim edildigi tarih
itibariyle serbest piyasa rayigleriyle hesaplanmasindan, ayipli oldugu kabul edilen
islerin agik ayip olup olmadiginin, acik ayip ise siiresinde ihbar yiikiimliiliigiiniin
yerine getirilip getirilmediginin arastirtlmasindan ve sonucuna uygun bir karar
verilmesinden ibarettir.”

Yargitay 15. HD.25.10.2004 tarih ve 204/755 E. 2004/5352 K.: “Davac1 is sahibi
makul siire igerisinde tespit yaptirip dava agmadigindan zararin artmasina neden
olmustur. Isin bitis tarihine makul bekleme siiresi eklenmek suretiyle bulunacak
tarih itibariyle bilirkisiden ek rapor alinip, eksik is bedellerinin bu tarih itibariyle
belirlenmesi ve buna gore karar olusturulmasi gerekir. Ayrica davali ytiklenici is
bedelinin eksik 6dendigini savunduguna gore, davaci tarafindan yabanci para ile
yapilan ddemelerin, ddeme tarihi itibariyle Tirk Liras1 karsiliklarinin arastirilip
belirlenmesi, eksik ddeme olup olmadiginin ortaya cikarilmasi, davaci tarafindan
eksik birakilmis 6deme varsa, bu miktarin da dikkate alinmasi zorunludur.”

Ayan, s.78; Sahiniz, s.86

Ayan, s.78, YHGK 31.01.1979 tarih ve E. 1977/15-693, K. 1979/68: “Eser
sOzlesmesi gotiirii esasa dayali olup bedeli 6dendikten sonra, eksikliklerin
hesaplanmasinda gotiirii bedele dayali oran degil, dava tarihindeki rayi¢ fiyatlarina

dayanmak gerekir.”
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gerektigi savunulmaktadir.®®? Doktrinde de eksik yapilan isin bedelinin, isin teslim
edildigi tarihteki serbest piyasa fiyatlarina gore hesaplanmasi goriisiinii savunan
yazarlar vardir.®® 2000°li yillardan sonra Yargitay tarafindan verilen bazi kararlarda
ise, bedelden indirilecek veya tazminat olarak istenebilecek giderim masraflarinin
tutarinin, eserin teslim tarihinden sonraki eksiklikleri talep ve dava hakkinin
kullanilabilmesi i¢in makul bir bekleme siiresinden sonraki piyasa rayi¢ fiyatlarina gore
hesaplanmas: gerektigi ortaya konulur.38

Bununla birlikte, insaat sdzlesmesi arsa pay1 karsilig1 ise arsa payindan indirim
yapilmas1 miimkiin olmadigindan, bu indirim parasal oranda uygulanabilir.3® Ancak
baz1 yazarlar tarafindan, bu goriis kabul edildigi takdirde arsa sahibinin miiteahidde
diisen arsa paylarini devretmesi, miiteahhidin de eksikligin giderilmesi i¢in gereken

paray1 arsa sahibine Odemesi gerekeceginden, bu durumun hakkaniyete aykirilik

%82 Sahiniz, s.86; Yargitay 15. HD.07.12.2011 tarih ve E. 2011/752, K. 2011/7242:
“Eksik isler bedeli kural olarak eserin teslimini takip eden 5 yillik zamanasimi
stiresi igerisinde teslim tarihindeki rayic bedelle istenebilir. Bu konuda herhangi bir
ihtirazi kayda gerek yoktur. Is sahibi yapilan is kendisine teslim edilir edilmez
islerin mutat cereyanina gore imkanini bulur bulmaz isi muayeneye ve kusurlari
varsa bunlar1 yikleniciye bildirmeye mecburdur. Aksi halde is sahibi kendisine
teslim edilen isi zimnen kabul etmis sayilir. Eserdeki acik ayiplarin bedeli de az
yukaridaki kurallara uymak kosuluyla teslim tarihindeki piyasa rayicine gore
hesaplanacak fiyatlarla 5 yillik zamanasimi siiresinde istenebilir. Ayip ihbari
herhangi bir sekle bagli olmayip sozlii olarak da yapilabilir.”

383 Kirmizi, 5.733

34 Yargitay 15. HD.17.06.2008 tarih ve E. 2008/1942 K. 2008/4021: “Bagimsiz
boliimdeki mesaha kiiglikliigi eksik is niteliginde olup, davacinin bu nedenle
ugradig1 zararin tahsiline hiikkmedilmesi gerekir. Dava konusu binaya 11.05.2001
tarthinde yapr kullanma izin belgesi alinarak davaciya teslim edildigine gore,
davacinin ugradig zararin dava agilmasi i¢in gerekli makul siirede gozetilerek 2002
yili rayi¢ bedelleri ile belirlenmesi ve hiikiim altina alinmasi gerekir.”

35 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, 5.170
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olusturacagi, bu sebeple de arsa pay1 oraninda indirimin eksiklikler bir ya da daha fazla
bagimsiz boliimiin degerine denk geliyorsa uygulanmasi, aksi takdirde para olarak
indirim uygulanmas: gerektigi savunulmaktadir.3

Bununla birlikte, binadaki eksikligin ii¢iincii kisiye tamamlattirilmas1 suretiyle
de bedelden indirim talep edilebilir.®®” Tiirk Borglar Kanunun 473 {incii maddesinin 2
nci fikrast hilkmii uyarinca, miiteahhide verilecek uygun siire ile hasar ve masraflar
miiteahhide yiiklenerek ve eksikligi giderecek olanin da tigiincii kisi oldugu ihtar

edilerek miiteahhit siiresinde eksikligi gidermemis olsa bile {igiincii kisi tarafindan bu

yiikiimliiliik yerine getirilebilir.38®

c. Is sahibinin 6demezlik def’ini kullanma hakki

Eserin teslim edilmesiyle birlikte is sahibi bedel ddemekle miikelleftir.3®® Teslim
edilen eserde eksiklikler bulundugunda da bedel borcunun tamami muaccel olacaktir.
Bu durumda, eser hukuki anlamda teslim edildiginde, eserde eksiklikler yer alsa bile,
ylklenici tarafindan bedeli tamaminin 6denmesi talep edilebilir. Fakat is sahibi bu halde
odemezlik def’ini kullanabilir. Odemezlik def’inin kullandig1 hallerde is sahibi,
eksikligin giderilmesini yani eserdeki eksikligin aynen ifa edilmesini isteyerek, eserde
bulunan eksiklik tamamlanana kadar bedelin eksiklige denk gelen kismini 6demekten

imtina edebilir.3%

386 Ayan, 79

37 Ayan, s.80
388 Ayan, s. 80
39 TBK Madde 479/1: “Is sahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi aninda muaccel

olur.”

30 Ayan, 5.87
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Hal boyle iken, i sahibi tarafindan eserde yer alan eksiklikler dolayisiyla TBK
md. 475/1-2 uyarinca bedelden indirim yapilmasini talep ettigi durumlarda, zaten eserin
bedeli yapilan indirim oraninda diiseceginden Odemezlik def’inin kural olarak
kullanilmayacag: kabul edilmelidir.3®* Ancak arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde
bu hak kullanilirken sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Soyle ki, bu s6zlesmelerde eksikligin
giderilmesi igin gerekli olan masraflar tutar1 Odemezlik def’i kullanildiginda
yukleniciye verilmeyen boliim degerinden diisiik olabilmektedir. Yargitay ictihadina
gore ise, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin 6zelligi geregince yiiklenicinin, ayip ve
eksiklerin giderilmesi gereken masraf tutarini, isleyecek gecikme tazminati ve hatta
varsa cezai sart ile birlikte 6demek istediginde, is sahibi tarafindan bu teklifin
reddedilmesi diiriistliik kurali ile bagdasmayacaktir.>*? Gériildiigii iizere, yiiklenicinin
boyle bir teklifte bulunmas: halinde, yiikleniciye eksiklikleri tamamlamasi ve
eksikliklerin giderilmesine dair masraflarin depo edilmesi hususunda siire verilmesi ve
sonuca gore karar verilmesi gerekmektedir.®®® Nitekim Yargitay’in yerlesik ictihatlarina
gore de, yiiklenici tarafindan eserde eksik olarak birakilan isler, is sahibi agisindan goz
ard1 edilebilir dlglide ise, bu eksikligin yiiklenici veya bagimsiz boliim sahibince
tamamlanmas1 ve gerekli masraflarin para olarak Odenmesi suretiyle eksiklik

karsilanirsa, bu kisilerin tescili talep hakki bulunmaktadir.®%*

31 Sahiniz, 5.95

392 Ayan, s.88

893 Erman, Arsa Pay1, 5.194

894 Yargitay 14. HD.29.05.2007 tarih ve E. 2007/2499 K. 2007/6455: “Mahkemece tiim
bu yonler gozetilerek yeniden taraflarin iddialar1 dogrultusunda bilirkisi incelemesi
yaptirilarak alinacak gerekgeli ve denetime uygun bilirkisi raporu ( HUMK m. 275)
dogrultusunda arsa payi devri karsiligi insaat yapim sozlesmesinde yiiklenicinin
eksik biraktigi tiim edimlerinin parasal karsiliinin saptanmasi, bunlardan
yiikleniciden bagimsiz bolim satin alanlarin tamamladiklar1 kisimlarin bedelinin

mahsubu ile kalan edim yiikiimliligliniin parasal karsiliginin  belirlenerek
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d. Nama ifa

TBK’nin 473 iincii maddesinde®®, is sahibi tarafindan eserin ayipl ya da

sozlesmeye aykir1 bir sekilde yapilacaginin anlasilmasi halinde, yiiklenicinin ayib1 veya

aykirilig1 gideremedigi durumlarda; hasar ve masraflar1 yiiklenerek, onarimi veya ise

devami bagka birine verebilecegi diizenlenmistir.

izin

Bir goriise gore, TBK md. 113’te diizenlenen hiikiim uygulanmali ve hakimden

istenmelidir.3® Nama ifa, aynen ifay1 ve sozlesme iliskisinin devamim

395

396

yliklenicinin halefi olan davaciya depo ettirilmesinin saglanmasi ve sonucuna gore
bir karar verilmesi gerekir.”

YHGK 05.11.1997 tarih ve 1997/14-671 E. 1997/879 K.: “Bu itibarla; yiiklenicinin
ingaat1 terk ettigi tarthe gore tamamladigir ve noksan biraktig: islerin neler oldugu
konusunda taraf delilleri toplanmali, taraf taniklarmin bu konudaki bilgilerine
basvurulmali, uzman bilirkisilerden alinacak rapor ile noksan birakilan edimler ve
ylizdesi saptanmali, yukarida aciklanan ilkeler c¢ergevesinde yapilacak
degerlendirme sonunda, noksan kalan edimlerin pek ciiz'i nisbette oldugu
belirlenecek olursa bu noksanligin tamamlanmasi veya parasal degerinin depo
edilmesi konusunda davaciya onel verilmeli, biitiin bunlar yapildiktan sonra hasil
olacak sonuca gore karar verilmelidir.

TBK Madde 473: “Yiiklenicinin ise zamaninda baglamamasi veya sozlesme
hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir
sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyece8i acikca anlasilirsa, is sahibi teslim ig¢in
belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sdzlesmeden donebilir.

Meydana getirilmesi sirasinda, eserin ylklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya
sozlesmeye aykir1 olarak meydana getirilecegi acikg¢a goriiliiyorsa, is sahibi bunu
Onlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire i¢inde yiikleniciye, ayibin
veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak
lizere, onarimin veya ise devamin bir ii¢lincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda
bulunabilir.”

Biiytikay, s.138
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amacladigindan, tazminat olmadig1 ifade edilmektedir.®’ Zira nama ifa ile eserin
tamamlanip ifa menfaatinin gergeklestirilmesi amaglanmaktadir. Ote yandan nama ifa
ile birlikte is sahibinin cezai sart alacagini talep etme hakki saklidir. Nama ifa soz
konusu oldugunda, miiteahhit zarardan degil masraflardan sorumlu oldugu i¢in nama
ifaya basvurabilmek icin miiteahhidin kusuru aranmamaktadir.®® Ancak eserin
tamamlanmas1  miiteahhidin ~ kusuru  sebebiyle gerceklestirilemiyorsa, ifanin
imkansizlagmas1 s6z konusu oldugu i¢in nama ifa hiikiimlerinin uygulanmasi s6z
konusu olmayacaktir.®®® Goriildiigii iizere, Kanunun 113 {incii maddesi eksik ifa
yoniinden uygulanabilir nitelik tasimaktadir. Yargitay kararlarinda, Kanunun 113 {incii
maddesinin uygulanabilmesi i¢in miiteahhidin temerriide diismesi gerektigine karar
verilmektedir.*°

Hal boyle iken, Tiirk Borglar Kanunu’nun 473 iincii maddesinde 113 iincii
maddeden farkli olarak hakim izni aranmadan nama ifanin uygulanabilecegi
diizenlenmistir. Bu hilkmii dayanak alan goriise gore ise, arsa sahibinin insaatta dnemsiz
eksiklikler bulundugunda ya da ingaata baslanmamis oldugunda bile nama ifaya
basvurabilecegi savunulmaktadir.*®® Baska bir goriise gore ise, Kanunun 473 iincii
maddesinde yer alan hiikmiin, eser teslim edildikten sonra, miiteahhidin sozlesmede yer
alan aykiriligi ortadan kaldirma halinde temerriide diistiiginde uygulanacagi ifade

edilmektedir.402

37 Erman, Arsa Payi, s. 241
88 Ayan, s. 177

89 Kiirsat, Zekeriya: Imkansizligin Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesi Uzerindeki
Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, s. 767

40 Yyargitay 15. HD.07.07.2010 tarih ve 2009/3532 E. 2010/3505 K.

401 Ayan, s.177

402" Kocaaga, Koksal: Miiteahhidin Ise Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii ihlal Ederek

Eseri Ayiph veya Sozlesmeye Aykir1 Sekilde Yapacaginin Anlasilmas: Halinde Is
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Ote yandan, nama ifaya izin verilebilmesi i¢in yapmin imar mevzuatina da

uyumlu olmasi gerekmektedir. Yap1 bu mevzuata uygun degilse, bu yapinin mevzuata

uygun hale getirilmesi igin arsa sahibine makul bir siire taninmalidir.*®® Verilecek bu

makul siire, yapidaki eksikligi giderecek uzunlukta olmalidir. Ancak bu siire verilmeden

eksiklik Ttglincii kisiye yaptirilirsa, arsa sahibi ancak TBK md. 125 uyarinca

masraflarini talep edebilir.

404

I1. Eksik ifa Kavraminin Diger Hukuki Kurumlarla Karsilastirilmasi

Eksik ifa Yargitay kararlarinda agiklanan ve tamimi yapilan bir hukuki

kurumdur. Kararlarda da agikca belirtildigi gibi; eksik ifa, taraflar arasinda hazirlanan

sOzlesme ve bu sozlesmenin eklerine gore yapilmasi gerektigi halde hi¢ yapilmayan

istir.**® Eksik ifay1 diger hukuki miiesseselerden asagidaki sekilde ayirmaktayiz.

1. Geregi Gibi Olmayan Ifa ile Eksik ifa Ayrim

Sozlesmeden dogan borglarda asil borglarin yami sira bir de tali borglar

bulunmaktadir. Bunlara ikinci dereceden borglar da denilmektedir. Bu tiir bor¢larin asli

edim borglarindan farki, sézlesmeye dayali sartli bir edim borcu olusturmalarindan ileri

gelmektedir.*® Asli edim borcunun, kusurlu ifa imkansizligi, geregi gibi ifa etmeme,

temerriid ve borglu tarafindan ihlal edilmesi hallerinde 6denmesi gereken tazminat

403

404

405

406

Sahibinin BK.m.358/II Uyarinca Sahip Oldugu Haklar, DEUHEFD, C.6, Say1 1, s.
183

Yargitay 15. HD.03.03.2009 tarih ve 2008/6908 E. 2009/1163 K. verilmelidir.”
Kocaaga, s.188

Yargitay 15. HD.23.03.2009 tarih ve 2008/2057 E. 2009/1644 K.: “Eksik is,
sO6zlesme ve eklerine gore yapilmasi kararlastirildigi halde hi¢ yapilmayan istir.”

Serozan, Bagimsiz Borg, s.117
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borglart tali bor¢larin dayanagimi olusturmaktadir.*” Asli borglar ile tali borglarin bir
diger fark: ise, meydana gelis zamanidir. Asli bor¢lar borg iliskisinin kuruldugu anda
meydana gelirken, tali borglar asli borglarin alacakliyr geregi gibi ifa edilmemesinden
dolay1 ortaya ¢ikmakta ve niteliginde tazmin ve telafi edici bir unsur tagimaktadir.*%®
Buradan da anlasildig1 gibi tali edim borglari, asli bor¢lardan ayr1 ve bagimsiz bir borg
tipi olmayip, ilk bor¢larin varligindan kaynaklanarak, ifa edilememis ya da geregi gibi
ifa edilememis olan borglardan dolay1r asil borcun yapisim1 degistiren uzanti
niteligindedir.

Bahsedilen asli ve yan yiikiimliiliikleri geregi gibi ya da higbir sekilde yerine
getirmemek borca aykir1 davranislari olusturur. Borca aykir1 davranis®® ise; borcun hig
ifa edilmemesi, geregi gibi ifa edilmemesi ve temerriit olarak karsimiza ¢ikmaktadir.
Bilindigi lizere, borca aykir1 davranis gerceklestigi zaman, Kanunun 112 ve devaminda
yer alan hiikiimler uygulama alan1 bulur.**® Kanunun 112 nci maddesine gore*'!, borglu
tarafindan kusurunun olmadig: ispat edilmedikce, borcun geregi gibi ifa edilmedigi
durumlarda, alacaklinin bundan dogan zarari1 giderilmek zorundadir. Muhakkak ki,
Kanunda yer alan ve anilan genel diizenleme disinda, borca aykirilik tiirline gore
uygulanacak yaptirimlari diizenleyen 6zel hiikiimler de mevcuttur.

Kanunda yer alan hiikiimler de acik¢a gostermektedir ki, taraflar arasinda

kararlastirilan ve meydana getirilen edim ifa edilip, ifa unsurlarina tam olarak

407 Eren, Genel Hiikiimler, s.33

408 Tnan, 5.481

409 Nomer, Haluk N.: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Baski, Istanbul 2018, s.249
40 Kiligoglu, s. 804

41 TBK Madde 112: “Borg hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borglu, kendisine higbir

kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikg¢e, alacaklinin bundan dogan zararini

gidermekle yiikiimliidiir.”
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412

uyulmadiginda geregi gibi ifa etmeme mevzu bahis olacaktir*“. Yan yiikiimliiliklerin

ihlali, ayiph ifa, aliud ifa gibi, imkansizlik ve temerriit durumlar1 disinda kalan, borg
iliskisinin ihlaline neden olan haller geregi gibi ifa etmemeyi olusturmaktadir.®
Dolayisiyla, sozlesme bir biitiin olarak, geregi gibi ifa edildigi zaman, s6zlesmenin
taraflar1 tatmin olmaktadirlar. Bu sebeple ifanin kapsam, miktar ve nitelik unsurlari
bakimindan edime uygunlugu aranir. Bu durumda, sozlesmenin geregi gibi ifa
edilmedigi def’1, eksik veya kotii olan ifanin diizeltilmesi ya da tamamlanmasi amaciyla
kullanilmaktadir.*** Bor¢ geregi gibi ifa edilmediginde, yiiklenici tarafindan teslim
edilen sey taraflarin kararlastirdigt seyle ayni olmasmma ragmen alic1 tatmin
edilmemistir.*!® Geregi gibi ifa etmeme durumunda, borglu borcunu ifa etmesine
ragmen, ifa hem borg iliskisine hem de ifanin gergeklesmesi icin aranan unsurlara
uygun degildir. Bu sebeplerle, geregi gibi ifa etmemeye kotii ifa da denilmektedir.*'®
Geregi gibi ifa etmemenin ger¢eklesmesi icin, oncelikle borcun ifa edilmis olmas1 ancak
geregi gibi ifade edilmemis olmasi gerekir. Bor¢lu borcunu kismen ifa etmis ise, bu
durumda da ifa edilen kismin geregi gibi olup olmadiginin degerlendirilmesi gerekir.
Eksik ifada ise, sozlesmede belirlenen veya diirtistlik kuralinin gerektirdigi
islerin bir béliimiiniin hi¢ yapilmamasi s6z konusu olur.*!’” Eksik ifada, geregi gibi ifa
etmemenin aksine, meydana getirilmis olan eserde eksiklikler mevcuttur. Ancak geregi
gibi ifa etmemede, meydana getirilen eser kararlastirilan eserle aynidir ancak is sahibi

teslim edilen eserin geregi gibi yapilmadigindan bahisle eserden memnun

olmamaktadir.

412 Eren, Genel Hiikiimler, s.1069

43 Oguzman/Oz, s. 474

414 Kaneti, Selim: Akdin Ifa Edilmedigi Def’1, [stanbul 1962, 5.110

415 [nal, H. Tamer: Borca Aykirilik, Dénme ve Fesih, 6.Baski, istanbul 2017, 5.209
416 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s.844

47 YHGK 23.05.2018 tarih ve 2017/13-516 E. 2018/1121 K.
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2. Eksik ifa ile Ayiph ifa Ayrim

A. Ayip Kavram

Ayip, eserin sozlesmeyle taahhiit edilen veya diirtstliik kuralinin gerektirdigi

nitelikleri tasimamasi, eserde olmas1 beklenen niteliklerin olmamas: halidir.**® Ancak

eserde ayip olup olmadiginin tespit edilebilmesi i¢in her olayin ayri1 ayr1 incelenmesi

gerekmektedir. Zira belirli bir eser icin belirli bir kusurdan s6z etmek miimkiin

degildir.*'® Eserin ayipl1 olmasi i¢in, yapilmasi taahhiit edilen eserde bulunmasi gereken

ya da sozlesmede taraflarca kararlastirilan niteliklere uygun olmayan imal/inga s6z

konusu olmalidir.

420

418

419

420

Eren, Ozel Hiikiimler, s.629; Aral, s.365; Turanboy, Asuman: Ticari Isletme
Hukuku, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, Ankara 2005, s.153;
Erman, Arsa Pay, s.121; Akkanat, Halil, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Fazla
Insaat, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s.71; s.101; Kocaaga,
Koksal: Insaat Sozlesmesi. Ankara 2014, s.140; Asuman Turanboy: “Yargitay
Kararlarmna Gore Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan Ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, AUHFD, Y.1989-1990, C.41, S.1-4, 5.157-158;
Giimiis, s.51; Kamber, Kemal: “Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu”, C.24, S.3, Temmuz 1998, s.359; Eren,
Insaat Sozlesmeleri $.78-79; Gokyayla, Ek Is s.203; Biiyiikay, s.150; Yener,
Mehmet Deniz: “Eser Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kargi Tekeffiil Borcu ve
Is Sahibinin Haklar1”, EUHFD, C.4, S.1, 5.157

Altas, s.208

Ugar, s. 124; Akkanat, s.71; Yargitay 23. HD.16.01.2013 tarih ve 2012/5835 E.
2013/129 K.: “Ayiph eser sozlesmede kararlastirilan vasiflar1 veya olmasindan
vazgecilmez bazi vasiflar tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayip. bir malda ya da
eserde sOzlesme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken

niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir.”
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Soézlesmenin ongordiigi niteliklere bakilarak eserdeki ayip tespit edilir. Bunlarin
kimisi 6nemli ya da 6nemsiz olabilecegi gibi, a¢ik ya da gizli de olabilir. Bunun tespit
edilebilmesi i¢in teslim edilen ile sozlesmede kararlastirilan halin karsilastirilmasi
gerekir. Eger aralarinda bir fark bulunuyorsa burada bir bozukluk ya da ayip oldugu
anlasilir ve durumun niteligine gore karar verilir.*?!

Eserde yiiklenici tarafindan taahhiit edilen 6zelliklerin bulunmasi gerekmektedir.
Eserin tasidigi niteliklerde, eseri digerlerinden farkli kilan 6zelliklerin yani sira, esere
deger katan ve eseri etkileyen her tiirlii veri eserin 6zellikleri arasindadir. Bu 6zellikler
i¢in, is sahibince verilecek bir kabule ihtiya¢ duyulmamaktadir ve bu taahhiidiin
s6zlesmenin bagl oldugu sekle gére yapilmasina gerek yoktur.*?2

Eserde normal sartlar altinda bulunmasi gereken 6zelliklerin yer almamasi eserin
degerinin diismesine yol acgiyor ve de kullanim amacina engel oluyorsa, eserin bu
durumda kusurlu ve bozuk sayilmasi gerekmektedir.*?® Ancak ayirt etmek gerekir ki,
yiiklenicinin meydana getirdigi eser, sozlesmede kararlastirilandan tamamen farkli bir

nitelik tasiyorsa, burada ayipli ifadan degil, borcun geregi gibi ifa edilmemesinden sz

ederiz.*** Aym sekilde, yiiklenici is sahibine kararlastirilan eserden bambaska bir sey

421 Yargitay 15. HD.02.11.2006 tarih ve 2005/5224 E. 2006/6181 K.: “Is sahibi
1smarladig1 eserde belli niteliklerin bulunmasini arzu eder. Meydana getirilen eserin
is sahibinin beklentisini karsilamamasi halinde, sézlesmedeki yarar dengesi is sahibi
aleyhine bozulur. Bu bakimdan teslim edilecek eserin fen ve sanat kurallarina
uygun, is sahibinin beklentilerini karsilar 6zelligi tasimas1 gerekir. Aksi halde eser
ayiplidir ve yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu ortaya ¢ikar. Ayipl eser,
sozlesmede kararlastirilan vasiflar1 veya var olmasindan vazgecilmez bazi vasiflari
tasimayan eserdir. Is sahibi yararma yapilan eser sézlesmesi ile sonugta ortaya ¢ikan
eser, is sahibinin amacini karsilamalidir. Eger eser is sahibinin amagladigi hizmeti
vermiyor ise, kural olarak ayipli oldugu kabul edilir.”

422 Turanboy, Ticari Isletme Hukuku, s.158

423 Muaz, s.73

424 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 5.105
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teslim etmisse, bu eserin bozuk teslimi degil, eserin hi¢ teslim edilmemesi s6z
konusudur ve Kanunun 474 ve devamindaki hiikiimler degil, Kanunun 112 nci
maddesinde yer alan hiikiim uygulanir.*?®

Insaat sdzlesmelerinde ise miiteahhit, binay1 sdzlesmede kararlastirildig: gibi ve
sozlesmede dngoriilen amaca uygun sekilde tamamlayip teslim etmekle yiikiimliidiir.*?®
Bu baglamda ay1p, miiteahhit tarafindan teslim edilen eserde sézlesme ile kararlastirilan
ya da dirtstlik kuralinin gerektirdigi 6zelliklerin bulunmamasi halinde s6z konusu
olur.*?” Dolayisiyla eserde yer alan ayib1 tespit etmek igin miiteahhit tarafindan ortaya
konulan eserin ve bagimsiz boliimlerin s6zlesmede kararlastirilan niteliklere uygun olup
olmadig1 degerlendirilir.*?® Bununla birlikte, sadece asil yapilacak isin degil, miiteahhit
tarafindan yapilan ek islerin de ayipli olmasi s6z konusu olabilir. Bu durumda da,
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerinin uygulanmasi gerekir.*?® Miiteahhit tarafindan

olusturulan eserde yani binada ayip olup olmadigini tespiti teknik bir konu oldugundan,

bir uyusmazlik oldugunda ancak dosyanin bilirkisiye gonderilmesi ile tespit

edilebilir.*3°

425 Aral, 5.365

426 Erman, Arsa Payi, 5.121; Kocaaga, s.138

47 Erman, Arsa Payi, s.121; Oz, s.190; Duman, s.773; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 136; Yargitay 15. HD.30.04.2014 tarih ve 2013/6427 E. 2014/3016
K.: “Eser sozlesmelerinde ayip, yapilan eserde sozlesme ve eklerine gére bulunmasi
gereken niteliklerin bulunmamasi ya da olmamasi gereken bozukluklarin olmasi
seklinde ortaya ¢ikmaktadir. Dava ve isin yapildig: tarihte yiirtirliikte bulunan 818
sayili Borglar Kanun'un 359. maddesi agik ayiplarda, 362. maddesi ise gizli
ayiplarda uygun olarak ihbar yapilmasi kosuluyla, ayni kanunun 360. maddesi
geregince is sahibi kendisine taninan haklar1 kullanabilir.”

428 Serozan, Donme, s. 112

4% Gokyayla, s. 132

430 Erman, Arsa Payi, s. 121

98



a. Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerin Bulunmamasi

Miiteahhit ile is sahibi arasinda akdedilen sozlesmede yer alan, plan ve
projelerde gosterilen niteliklerin tam olarak yerine getirilmemesi halinde ortaya
cikarilan eser ayiplidir.43

Sozlesme akdedilirken, binanin yapiminda kullanilacak malzemelerin markasi
belirlenmis ve miiteahhit tarafindan bu malzemeler kullanilmamis ise ayip s6z konusu
olur.*® Bu malzemelerin belirlenmemesi halinde ise Tiirk Borglar Kanunun 86 nc1
maddesinde yer alan hiikmiin kiyasen uygulanmasi gerekir. Bu hiikmiin uygulanmasi
halinde orta nitelikteki malzemelerin kullanilmas1 yeterli olacaktir.**®* Bunun yani sira,
sozlesme akdedilirken taraflar sadece insaatta kullanilacak malzemelerin asgari
niteliklerini kararlastirmislarsa, kararlastirilan asgari nitelikten daha kotii malzemeyle
yapilan eser ayipl sayilacaktir.*3

Miiteahhit bagimsiz boliimii sézlesme yapilirken belirlenenden daha biiyiik insa
ederse ya da belirlenen sayidan daha fazla yaparsa bu durum ayipli ifa olarak

nitelendirilmemektedir. Zira bu halde, herhangi bir sekilde vasif eksikligi s6z konusu

degildir.*®® Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde miiteahhidin payina diisen

41 (Og, Insaat, s.190; Ucar, s.126; Giinel, Mustafa Cahit: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat
Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Ingaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar,
Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s.412; Burcuoglu, Haluk, Eser
Sézlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle
Bu Haklarin Kullanilabilmesi Ig¢in Uyulmasi Gereken Siireler, Prof. Dr. Haluk
Tandogan’in Hatirasina Armagan, Ankara 1990, s.284

432 Kaplan, s. 117

433 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 137

434 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugy, s. 139

435 Akkanat, 5.74
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bagimsiz boliimleri daha biiyiik yapmasi halinde, s6zlesmede kararlastirilan paylagim
maddesi ihlal edileceginden, ayipli ifa meydana gelir.*%®

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmelerinde, sozlesme akdedilirken, arsa sahibinin
talep ettigi niteliklerin teknigin genel olarak kabul gordiigii standartlarin altinda kalmasi
halinde miiteahhidin arsa sahibini Tiirk Bor¢lar Kanunun 473 iincii maddesinin®*" 2 nci
fikras1 hiikkmiine kiyasen uyarmasi ve bu niteliklerin kullanimi etkileyecegini bildirmesi
gerekmektedir.**® Ozen yiikiimliiliigii uyarinca yapilmasi gereken bu uyarinin
yapilmamas1 halinde miiteahhit Tiirk Borglar Kanunun 474 ve devami maddeleri

uyarinca sorumlu olacaktir.**°

436 (g, Insaat, s. 193

47 TBK Madde 473: “Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sdzlesme
hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da igsahibine yliklenemeyecek bir
sebeple ortaya cikan gecikme yliziinden biitiin tahminlere gore yliklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi acgikca anlasilirsa, issahibi teslim ig¢in
belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin s6zlesmeden donebilir.
Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yliklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya
sOzlesmeye aykir1 olarak meydana getirilecegi acikca goriiliiyorsa, igsahibi bunu
onlemek lizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire i¢inde yiikleniciye, ayibin
veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine ait olmak
lizere, onarimin veya ise devamin bir ti¢giincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda
bulunabilir.”

438 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 5.96

439 Sahiniz, 5.103
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b. Liizumlu Vasiflarin Bulunmamasi

Taraflar arasinda akdedilen sozlesmede yer almamasina ragmen, meydana
getirilen eserin niteliklerinin diiriistliik kuralina ve ticari hayatin gereklerinden beklenen
menfaatin gerceklesmesine aykir1 oldugu goriiliiyorsa ayip s6z konusu olur.*4

Meydana getirilecek eserde yer alacak niteliklerin sézlesmede belirtilmedigi
hallerde, her iki tarafin iradesinin sozlesmedeki amaca uygun sekilde yorumlanmasi
gerekmektedir.*! Taraflar sozlesmede kararlastirmasa bile, miiteahhidin Tiirk Bor¢lar
Kanunu’nun 86 nc1 maddesi uyarinca orta kalitede bir bina insa etmesi yiikiimliiligi
vardir.**? Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde de miiteahhidin arsa sahibinin hakli
beklentisine uygun bir sekilde kullanmaya elverigli bir yapt meydana getirmesi

beklenmektedir.**?

B. Ayibin Cesitleri

Tirk Borglar Kanunu’nun 475 ve 477 nci maddelerinde acik ve gizli ayip
kavramlar ile 6nemli-6nemsiz ayip ayrimina yer verilmistir. Kanunda isaret edilen bu
ayrimlarin yani sira, maddi-hukuki ve asli-tali ayip ayrimlar1 da bulunmaktadir. Soyle

ki;

40 Ucar,s. 128

41 Tandogan, s.164

42 Ucar,s. 128

43 Qahiniz, s.104; Ugar, s.128; Yargitay 23. HD.25.09.2014 tarih ve 2014/1106 E.
2014/5941 K.: “Eger eser is sahibinin bekledigi amaci karsilamriyorsa kural olarak

ayipl yapildigi kabul edilir.”

101



a. Acik-Gizli Ayip

Acik ayip, meydana getirilen eserde ilk bakista fark edilebilen veya teslim

esnasinda gozden gecirme ile anlasilan kusurlardir.*** Eseri teslim alan is sahibi, hemen

eseri kontrol ederek eserde yer alan kusurlar1 bildirmekle yiikiimliidiir.**> Aksi halde

eseri o sekilde kabul etmis sayilir.

446

Eserin yani konumuz olan insaat sdzlesmesi sonucunda meydana getirilen eserin

basit bir gozden gecirmeyle tespit edilmesi imkani olmayan, 6zel ve teknik bir

incelemeyle veya belli bir siire sonra belirtileri goriilen kusurlara gizli ayip denir.*’ Bu

444

445

446

447

Ugar, s.13; Sahiniz, s.106; Duman, s.779; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.143
Duman, s.763; Yargitay 14. HD.2011/14440 E. 2011/16176 K.: “Ac¢ik ay1p, eserin is
sahibine teslimi aninda kolaylikla goriilebilen ayiplardir. Buna karsilik gizli ayip,
eserin tesliminden sonra ve kullanimi sirasinda kendini gosteren ayip tiiriidiir.
Ayibin bir ayirimi da agik-gizli ayip olarak yapilmaktadir. Eserdeki acik ayiplarin
Bor¢lar Kanununun 359.maddesi geregince, imal olunan seyin teslim edildikten
sonra ig sahibi tarafindan islerin mutat cereyanina gore imkan bulunur bulunmaz
yiikleniciye bildirilmesi gerekir. Gizli ayiplar ise, yapilan seyin kullanimi sirasinda
ve zaman icinde ortaya ¢ikacagindan Borglar Kanununun 362.maddesi uyarinca
ogrenilir 6grenilmez yiikleniciye ihbar edilmesi gerekir. Aksi takdirde yiiklenici,
gerek acik gerekse gizli ayip imalatlarin sorumlulugundan kurtulur.”

Yargitay 23. HD.25.09.2014 tarih ve 2014/1106 E. 2014/5941 K.: “Eger, meydana
getirilen eserin, teslim alindig1 sirada usuliine uygun yapilan gozden gegirmeyle var
olan bozuklugu gorilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. Agik
ayiplar, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akismna goére imkan bulunur
bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan gozden gecirme sonucu
saptaninca, uygun siirede ( 818 Sayili B.K.nin 359 ); gizli ayiplar da ortaya ¢ikar
cikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmelidir ( 818 Sayili B.K.nin 362/I11 ).
Ay1p bildirimi siiresinde yapilmadig: takdirde is sahibi bu ayib1 ortiilii olarak kabul
etmis sayilir.”

Yargitay 15. HD.19.09.2005 tarih ve 2004/6065 E. 20115/4764 K.: “Borglar

Yasasi'nin 355 ve devami maddelerinde yer alan eser s6zlesmesinin bir tiirii olan
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tir ayiplarda yiiklenicinin sorumlulugu zamanagimi siiresiyle smirli olup, is sahibi

eserdeki ayiplar acik bir sekilde ise eserin teslimi aninda, ayiplar gizli ise ayip ortaya

¢iktigi anda yiikleniciye eserde yer alan ayibi haber vermelidir; haber verilmedigi

takdirde ayiptan otiirii bagvuru hakki diiser.**® Meydana getirilen eserde agik ayip

oldugunda is sahibi tarafindan imkan bulunur bulunmaz gézden geg¢irme yapilip agik

ay1p tespit edildiginde is sahibi sorumluluktan kurtulurken*?°, gizli ayibin s6z konusu

448

449

Kat Karsili1 Ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin eseri teslim aldiktan sonra
gozden gecirmesi, bozukluk (ayip) var ise 359. madde hiikmiince yiikleniciye
bildirmesi gerekir. Aksi durumda yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur. (BK
362/2. madde) Ne var ki, yiiklenicinin kasden sakladigi, usuliine gore yapilan
muayenede goriilemeyecek kusurlar (gizli olanlar) bakimindan yiiklenicinin
sorumlulugu devam eder. (BK 362/1. madde) Eserin kabulii gizli kusurlan
kapsamaz. Ancak sonradan ortaya ¢ikan gizli kusurlar da derhal bildirilmelidir.
Bildirim (haber verme) gorevi ¢abucak (hemen) yerine getirilmezse yiiklenici yine
BK'nin 362/2. maddesince sorumluluktan kurtulur.”

TBK madde 477/1: “Eserin agikca veya Ortiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici
her tiirlii sorumluluktan kurtulur; ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine
gore gozden gecgirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar i¢in sorumlulugu
devam eder.”

YHGK 13.06.2012 tarih ve 2012-13-152 E. 2012/381 K.: “Bor¢lar Kanununun 198.
maddesine gore, alici, teslim aldig1 mali 6rf ve adete gore, imkéan hasil olur olmaz
muayene etmek ve saticinin tekeffiilii altinda olan bir ayip gordiigii zaman bunu
saticiya derhal ihbar etmekle yiikiimliidiir. Bunu ihmal ettigi takdirde, satilan1 kabul
etmis sayilir. Ancak, satilanda adi bir muayene ile meydana c¢ikarilamayacak bir
aylp mevcut olup da, bu ayip sonradan meydana ¢ikarsa, bu durumu da derhal
saticiya ithbar etmedigi takdirde yine satilani bu ayip ile birlikte kabul etmis sayilir.
BK'nun 198. maddesinde ongoriilen siire i¢inde ihbar edilmeyen ayiplar i¢in dava
acilamaz.”

YHGK 2011/13-591 E. 2015/875 K.: “Yukarida da ayrintis1 ile agiklandig1 lizere;
malin ayipli olmasi halinde taraflara ait hak ve yiikiimliiliiklerin nelerden ibaret
oldugu, 4822 sayili Kanun'la degisik 4077 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda

Kanun'un 4.maddesinde diizenlenmis; ayibin gizli ya da acik olmasi halleri i¢in ayr1
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oldugu hallerde ytiklenicinin sorumlulugu Kanunun 478 inci maddesi uyarinca devam

eder.*0

b. Onemli-Onemsiz Ayip

TBK md. 475/1 hiikkmiine kiyasen eser is sahibi tarafindan kullanilamayacak ve

is sahibini eseri kabule zorlanamayacak kadar kusurlu ise ve sozlesmeye Onemli

derecede aykirilik teskil ediyorsa onemli ayip s6z konusu olur.**! Kanun maddesinde

450

451

basvuru siireleri getirilmis; hatta ayibin agir kusur veya hile ile gizlenmesi halinde
zamanasimi siiresinden yararlanilamayacagi, acgikca ifade edilmistir. Buna gore;
satilan maldaki ayip agik ayip niteliginde ise, 4077 sayili Kanun'un 4.maddesi
uyarinca malin teslim tarihinden itibaren 30 giin icinde; gizli ayip niteliginde ise,
dava zamanasimi siiresi i¢cinde ve ayip ortaya ciktiktan sonra derhal (diiriistlik
kuralina uygun olan en kisa siirede), ihbar edilmesi; ayibin agik mi, yoksa gizli mi
oldugunun tayininde ise, ortalama (vasat) bir tiiketicinin bilgisinin dikkate alinmas1
gerekmektedir. Eger ayip, agir kusur veya hile ile gizlenmisse, zamanasimi
stiresinden yararlanilamayacagindan, agilan davanin siiresinde oldugunun kabulii ile
sonuca varilacaktir. Ayn1 maddenin 4.fikrasinda ise, konut satiglarinda zamanagimi
stiresi bes y1l olarak dngoriilmiistiir. Hukukumuzda ay1p ihbar1 kural olarak herhangi
bir sekle tabi tutulmamistir. Nitekim, ayni ilkeler Hukuk Genel Kurulunun
27.04.2011 giin ve E:2011/13-4, K:2011/230; 02.11.2011 giin ve E:2011/13-453,
K:2011/651; 29.05.2013 giin ve E:2012/13-1514, K:2013/772 sayili ilamlarinda da
vurgulanmgtir.”

Karadas, s.188; Yargitay 15. HD. 12.12.2001 tarih ve 2001/3619 E. 2011/5773 K.:
“Mahkemenin, kar kaybina iliskin hesabinda teknenin yaz sezonunun ikinci
kisminda mahrum kaldig1 gelir esas alinmistir. Oysa tekneyi teslim alan is sahibinin
caligmasina engel, eksikliklerini bir an Once kendisinin tamamlamasi, zararin
artmasina engel olmasi ticari hayatin olagan akisina uygun diiger. BK.'nin 98
maddesi yollamasiyla 44. maddesi uyarinca davali, davacinin kusurundan dolay1
meydana gelen zarardan sorumlu tutulamaz.”

Ugar, s. 131; Sahiniz, s.108; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.104; Duman, s.781
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yer alan hiikiimden** de anlasilacag: iizere, eserde onemli ayip varsa arsa sahibi
sozlesmeden donebilir. Bu durumun istisnasi ise, anilan maddenin son fikrasinda yer

3

alan hiikiim*® geregince, eser is sahibinin tasinmazi iizerinde yapildiginda

kaldirilmasinin ¢ok fazla zarar doguracagi hallerdir. Muhakkak ki bu hiikiim, ddnmenin
miiteahhit i¢in agir sonuglar1 oldugundan dngériilmiistiir.*>*

Eserdeki kusur veya sozlesmeye aykiriligin 6nemli olmadigi hallerde ise
onemsiz ayiptan sdz edilir.*®® Tiirk Borglar Kanunun 475 inci maddesi hiikmiiniin
kapsaminda olmayan ayiplar dnemsiz ayip olarak kabul edilir. Bu sebeple de, madde

hiikkmiinde yer alan donme hakki disinda kalan haklar mevcut kosullarin saglandigi

durumlarda kullanilabilir.**®

c. Asli-Tali Ayip

Asli ayip, eser teslim edilirken fark edilen; tali ayip, teslim esnasinda var eserde

olan asli ayiplarin teslimden sonra ortaya ¢ikardigi bozukluklar olarak

452 TBK Madde 475: “Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is
sahibi, asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir:
1. Eser 1is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag1 Olclide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni Olglide aykiri
olursa sozlesmeden donme.
2. Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.
3. Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitlin masraflar1 yiikleniciye ait olmak
lizere, eserin ticretsiz onarilmasini isteme.”
453 TBK Madde 475/111: “Eser, is sahibinin tasinmazi iizerinde yapilmis olup, sokiiliip
kaldirilmast asir1 zarar doguracaksa is sahibi, sozlesmeden doénme hakkini
kullanamaz.”
454 Serozan, Dénme, S.736
%5 Duman, s.765

46 Ucar, s. 131
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tanimlanmaktadir.**” Tali ayiplarda, tipki asli kayiplarda oldugu gibi, arsa sahibi
miiteahhide kars1 TBK md. 475’te diizenlenen haklarini kullanabilir.

Tali ayip kavraminin ayirt edici Ozelligi, meydana getirilen eserin teslimi
sirasinda mevcut olmamasidir. Nitekim teslim sirasinda mevcut olan ancak fark

edilmeyen bir ayip oldugunda gizli ayiptan s6z edilmesi gerekir.**®

d. Maddi-Hukuki Ayip

Maddi-hukuki ayip ayrimi Kanunda tanimlanmamakta, bu ayrima doktrinde ve
yargl ictihatlarnda®® yer verilmektedir.*®®© Maddi ayip, taraflar arasinda sézlesmede
kararlastirilan ya da diiriistliik kurali geregince ifa menfaatinin ortaya ¢ikarilmasi igin
olmas1 gereken fiziksel dzelliklerin bulunmamasi halinde séz konusu olurken,*®* baska
bir goriise gore, insaattaki fiili bozukluk olarak degerlendirilir.*62

Hukuki ayip, taraflar arasinda akdedilen insat sozlesmesi geregince meydana
getirilen yapida, kamu ve imar hukukunu emredici hiikiimlerine aykirilik halinde ortaya
cikarken®®, baska bir goriise gore, meydana getirilen bina {izerindeki tasarruf hakkin

kaldiran ve kamu hukukundan kaynaklanan sinirlamalardir.*®4

47 Ugar, 5.134; Duman, s.765

458 Giimiis, s. 55

4% YHGK 02.11.2011 tarih ve 2011/13-468 E. 2011/666 K.: “Maddi ayip; bir malda
madden hata bulunmasidir (Or: Malm yirtik, lekeli olmasi gibi). Hukuki ayip; malin
kullaniminin hukuken smirlandirilmasidir (Or: Malin {izerinde takyitler bulunmasi
gibi). Ekonomik ay1p ise; malin iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasidir.”
YHGK 2011/13-591 E. 2015/875 K.

460 Erman, Insaat, s. 124; Ucar, s. 129

41 Ucar, s.133; Sahiniz, s.105

42 Erman, Insaat, 5.125

463 Kaplan, s. 114; Sahiniz, s.105; Ergezen, s.76; Yargitay 15. HD.1996/424 E.

1996/1062 K.: “Kal'i istenen boliimlerin proje dist ve ruhsatsiz yapildigi idari
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C. Ayip Halinde Sahip Olunan Haklar

TBK md. 475’te yer alan hiikiim incelendiginde goriilecektir ki, ayiph ifa
halinde arsa sahibinin sézlesmeden donme, bedelin indirilmesini ve ayibin ortadan
kaldirilmasini talep haklari bulunmaktadir. Bu se¢imlik haklarin yani1 sira, Tiirk Borglar
Kanunun 227 nci maddesinde yer alan ayipsiz benzeri ile degistirme hakki da istisnai
hallerde kullanilabilir. Tiim bu haklarin yani sira, Tirk Bor¢lar Kanunun 475 inci

maddesinin 2 nci fikrasi uyarinca tazminat talep edilebilir. Soyle ki;

a. Sozlesmeden Donme Hakki

Kanunun 475 inci maddesine gore, eser is sahibi tarafindan kullanilamayacak
veya kabul edilemeyecek derecede kusurluysa, is sahibi eseri kabul etmeyebilir. Madde
hiikkmii is sahibinin sozlesmeden donme hakkin1 kullanabilmesini genel kosullar
haricinde, bu &zel kosula baglamistir.*® Somut olay o6zelinde, eserde yer alan
bozuklugun is sahibi agisindan kabuliiniin beklenemez derecede olup olmadigi

hakkaniyet esasma gore belirlenmelidir.*®® Nitekim yiiklenicinin bozuk eser teslim

mercice verilen yikim karariyla sabittir. Bu husus kamu diizeni ile bagdasmadigi
gibi, ayn1 zamanda eserde hukuki ayip teskil eder.”

44 Giimiis, s.53; YHGK 02.11.2011 tarih ve 2011/13-468 E. 2011/666 K.: “Hukuki
ay1p; malin kullaniminm hukuken simirlandiriimasidir (Or: Malin {izerinde takyitler
bulunmas1 gibi). Ekonomik ayip ise; malin iktisadi vasiflarinda eksiklik olmasidir.”

465 Aral, s. 371

46 yargitay 15. HD.14.12.2009 tarih ve 2008/7842 E., 2009/6797 K.: “Bilirkisi
raporuna gore, davaci tarafindan iistlenilen igler yapilmis olmakla birlikte bir kisim
eksik isler bulundugu ve bir kisim islerinde ayipli yapildigi anlasilmaktadir. Ac¢ik
ayiplarin BK'nin 359. maddesi hiikkmiinde, eserin teslimden sonra islerin mutad
cereyanina gore derhal ylikleniciye ihbar1 zorunlu olup, davali is sahibince eser

teslim alinmis olmasina ragmen makul siirede ayip ihbarinda bulunulmadigindan bu
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etmesi, borcun miispet ihlali olarak ortaya ¢ikar ve s6zlesmeye aykirilik olusturur. Bu
durumda borcun ifa edilmemesinin diizenleyen Kanunun 112 nci maddesinin
uygulanmast miimkiin degildir. Ciinkii ayiba iligskin kurallar1 diizenleyen Kanunun 474
ila 477 nci hiikiimleri, Kanunun 112 nci maddesine gore 6zel hiikiimlerdir. Ustelik
Kanunun 475 inci maddesi, i sahibine 112 nci maddeye gore daha fazla haklar
tanimaktadir.*®’

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi icin ilk sart, eserin bozuk veya
sozlesmeye aykir1 bigimde meydana getirilmis olmasidir. Bunun i¢in eserin bozuk veya
sozlesmeye aykirilig1 kétii ifanm sonucunda olmali*®® bozukluk ise sozlesmeye aykiri
olmalidir. Muhakkak ki her bozukluk sbzlesmeye aykirilik olusturabilir ancak her
aykirilik s6zlesmeden donme nedeni olamaz. Eserde yer alan bozuklugun donme sebebi
olabilmesi i¢in, sozlesmeye aykiriligin 6nemli olmasi gerekmektedir. Bunun 0l¢iisii ise
diiriistliik kuralidir.*®® Ancak edimlerin boliinebilir ve bozuklugun da yalmzca bazi
edimler i¢in s6z konusu oldugu hallerde, is sahibi biitiin sézlesmeden degil, sadece
bozuk edimler yoniinden sézlesmeden donebilir.#’® Bilindigi iizere, tasmnmaz insaati

boliinmez bir edimdir. Bir evin igerisindeki bir boliimiin bozuk olmasi tiim evin bozuk

oldugu anlamina gelmektedir. Ancak birden ¢ok yapmin mesela bir sitenin insasini

islerin BK'nin 362/I1. maddesi uyarinca zimnen kabul edilmis sayilmas1 gerekir. Bu
durumda mahkemece hiikme esas raporu veren bilirkisiden alinacak ek raporla is
sahibince acik ayipli imalatlar siiresinde ihbarda bulunmamak suretiyle kabul
edilmis sayildigindan eksik isler ve gizli ayiplar dikkate alinarak gerceklestirilen
imalatin tiim ise gore orani tespit ettirilmek ve bu oranin gotiirii bedele uygulanmak
suretiyle hak edilen is bedeli hesaplattirilip bu miktar iizerinden itirazin iptaline
karar verilmesi gerekir.”

7 Aral, s. 372

468 Tandogan, C. Il, s. 182

49" Duman, 5.829

470 Erman, Arsa Payi, 5.119
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iceren sozlesmelerde, diger yapilara etki etmeden sadece bazi bloklar bozuk sayilabilir.
Bu durumda, sadece bozuk olan bloklarin kabuliiniin nasil olacagi incelenmeli ve bu
bloklarin kabulii beklenemiyorsa is sahibi sadece bunlar i¢in kismi 6ddeme hakkini
kullanabilmelidir.4"*

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in gerekli olan ikinci sart ise,
eserdeki bozukluk ya da s6zlesmeye aykiriligin kullanilamaz ya da eserin kabuliiniin is
sahibinden beklenemez nitelikte olmasidir.*’? Bozuklugun yapiy: is sahibi agisindan
tamamen veya kesin olarak kullanilamayacak duruma sokmasi gerekir. Eseri kabulden

473 ye Gnemli kavrami ise

kacinabilmek icin kusurlarin 6nemli sayilmasi1 gerekmektedir
is sahibinin ilettigi istekler ve eserin meydana getirilme amacinin ne oldugu dikkate
aliarak, eserin biitliinli ile eksiklikleri arasindaki oranla yapilacak degerlendirmeyle
anlasilacaktir. Donmenin asil kosulu sayilabilecek olan eseri kabuliin beklenilmezligi,
sozlesmede Ongoriilen kullanim tarzi ve is sahibinin ihtiyaglarima goére tamamen
kullanilmaz hale gelmesi ve bu bozuklugun higbir sekilde giderilememesi seklinde ifade
edilebilir.4™

Kanunun 475 inci maddesinin 1 inci fikrasina gore, eserin kullanilmaz olarak
kabulii i¢in, bozukluk nedeniyle eserin soézlesmede Ongoriilen kullanim tarzinda
elverislilik Olgiisliniin azalmasi ve yiiklenici tarafindan sozlesme ile taahhiit edilen
niteliklerin eksik olmasi gerekmektedir. Bununla birlikte is sahibinin hakkaniyet

ilkelerine gore kabule zorlanamayacag: 6l¢iide bozuk bir eserle kars1 karsiya bulunup

bulunmadigr ise somut olayin 6zellikleri dikkate alinarak ve de taraflarin karsilikli

471 Og, Insaat Sézlesmesi, s. 185; Duman, s. 829

472 Oz, Insaat Soézlesmesi, s.114; Tandogan, s.169; Turanboy, Miiteahhidin Mesuliyeti,

s.159

47 Tungomag, s.530; Yavuz, 5.290

474 Tandogan, C. Il, s.181; Aral, s.371
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cikarlar1 degerlendirilerek belirlenmelidir.*”® Hakim, bozuklugun is sahibinin kabul
edemeyecegi kadar biliyllkk olup olmadigimi diiriistlik kurali  ¢ercevesinde
degerlendirecektir. Bunun yani sira eserdeki aykirilik veya bozukluk diizeltilebilir ise,
kural olarak kullanilmazliktan s6z edilemez.*’® Ote yandan, diiriistliik kurali is sahibinin
fillen kullanmaya basladigi veya iiclincii kisiye devrettigi yapilarda sozlesmeden
donmeye izin vermemelidir. Zira yapidaki agir bozukluklar is sahibinin eseri kabulden
kaginmasini hakli kilsa bile, is sahibi yapiy1 o haliyle kullantyor ya da daha ucuza da
olsa baska kisilere kiralama ya da satip devretme halinde, is sahibi artik bu eseri
kullanamayacagini ileri siirerek sézlesmeden dénememelidir.*”’

Is sahibi bu hakkini tek tarafli ve ulagmasi zaruri beyaniyla kullanabilir. Bu
bildirim agik¢a yapilabilecegi gibi ortiilii olarak da yapilabilir. Donme iradesinin sadece
lafzina bakilmamali, asil amacinmn ne olduguna da dikkat edilmelidir.*’® Nitekim is
sahibi tarafindan eserin kullanilmadan geri génderilmesi, is sahibinin bu esere 6dedigi
licreti istemesi halinde sozlesmeden ortiilii olarak dondiigii kabul edilebilir.*’®
Gorildigi tizere, donme iradesini yorumlarken, sadece soOzlere bakilmamali, is
sahibinin ger¢ek amacinin ne oldugu incelenmelidir.

Bununla birlikte, donme bildirimi kural olarak sekle bagli degildir. Ancak is
sahibinin tacir oldugu durumlarda TTK md. 18/3 geregince maddedeki bigim kosuluna

uygun olarak diizenlenmesi gerekmektedir.*°

47 Tandogan, s.181; Yargitay 15. HD.25.1.1999 tarih ve 1998/4289 E., 1999/115 K.:
“Statigine giiven duyulmayan, sdzlesmede ongoriildiigli halde ilerde yeni kat ilavesi
miimkiin olmayan binay1 kabule is sahibinin zorlanmas1 nisfet kaidesine aykiridir.”

476 Duman, s. 832

477 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 183-184

478 Ergezen, s. 95

479 Turanboy, Miiteahhidin Mesuliyeti, s. 167

480 Duman, s. 839
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Donme hakkinin kullanildiginda, sozlesme gegmise etkili olarak ortadan
kalkacaktir.8!

Ancak bazi hallerde déonme hakkinin simirlandirilmas: s6z konusu olabilir.
Nitekim Kanunun 475 inci maddesinin 3 iincii fikrasinda da bahsedildigi iizere, eserin,
15 sahibinin taginmazi iizerinde yapildig1 ve eserin sokiilerek kaldirilmasinin ¢ok fazla
masrafa yol actig1 hallerde, is sahibi s6zlesmeden donme hakkini kullanamayacaktir.
Zira ekonomik ac¢idan mali degeri yiiksek olan mallarin olanaklar ¢ercevesinde
korunmas1 ve yikilmamasi gerekmektedir. Yiiklenici bozuklugun 475 inci maddesinin 3
tincii fikrasina girdigini ve bu sebeple de sozlesmeden doniilemeyecegini ileri
stirliyorsa, bunu kanitlamakla yiikiimliidiir. Bu durumu kanitlayamadig siirece, is sahibi
sadece yapmin ciddi bir sekilde bozuk oldugunu kanitlayarak sozlesmeden
donebilecektir.*®2 Hal boyleyken, binanm yiiklenicinin arsasi iizerinde yapilmasi
durumunda, bahsedilen madde hiikmiiniin uygulanmasi s6z konusu degildir.*®® Bununla
birlikte, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde ayip sebebiyle arsa sahibinin bu
hakkini kullanabilmesi i¢in yapilan eserin is sahibince kabul edilemeyecegi yeterli
degildir. Aym1 zamanda Kanunun 475 inci maddesinin 3 {incii fikras1 geregince
meydana getirilen yapinin yikilmasi ve kaldirilmasinin ¢ok fazla masrafa yol agmamasi
gerekmektedir. Eger asir1 bir zarara yol aciyorsa sadece bedel indirimi veya eserin
onarilmasi ya da diizeltilmesi talep edilebilir.*®* Eserde yer alan bu bozuklugun ne
derecede oOnemli oldugunun tespiti eserin yapilip yikilmasinda géz Oniinde
bulundurulacagindan 6nemlidir. Bu bozuklugun derecesine bakilirken muhakkak ki,
kusurlu olarak yapilan eserin arsa ile birlikteki degeri ile bu eser oradan sokiildiigi

zaman ugranilacak deger diisiikligli oraninin dikkate alinmasi ve akabinde

481 Erman, Arsa Pay1, s.115; Ergezen, 5.95; Sahiniz, s. 152
482 Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 186

483 Ucar, s. 180; Turanboy, s. 173
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degerlendirme yapilmas1 gerekmektedir.®®® Buradaki zarar1 hakimin belirlemesi
gerekmektedir.*®® Bu belirleme yapilirken de, somut olaymn sartlar1 goéz &niine

alinmalidir.

b. Bedelin indirilmesini isteme Hakki

Meydana getirilen eserde, bagimsiz bolimlerde ortaya ¢ikan ayip hakkaniyetin
gerektirdigi sekilde arsa sahibini eseri kabul etmeye zorlanamayacak 6l¢iide degil ise
arsa sahibi tarafindan secimlik haklardan bedelden indirim hakki kullanilabilir.*8” Ayni
sekilde, eser is sahibinin taginmazi tlizerinde yapildiginda, kaldirilmasi biiyiik zarara yol
aciyorsa, Kanunun 475 inci maddesinin 3 iincii fikrasinda da belirtildigi gibi, is sahibi
sozlesmeden dénme hakkina sahip olmay1p secimlik haklardan birini kullanacaktr.*%

Bir onceki alt baslikta anlatilan sozlesmeden donme hakkindan farkli olarak,
bedelden indirim yapilmasimi isteme hakkin1i kullanmak i¢in 06zel bir sart

bulunmamaktadir. Ancak doktrinde hakim olan goriise*®®

gore, bedel indirimi
istenilmesinin iki 6zel sart1 vardir. Soyle ki, oncelikle ayip nedeniyle eserde deger
azalmasi olusmali ya da ayip sebebiyle eser degerini tamamen kaybetmis olmalidir.

Eger eser degerini tamamen kaybetmis ise, Tiirk Borclar Kanununun 227 nci

maddesinin 4 {incti fikrasi hilkmiiniin kiyasen uygulanmasi ve donme hakkinin

484 Erman, Arsa Pay1, s.133; Turanboy, s.133
485 Duman, s. 845

486 Tandogan, C.2, s. 183

487 Sahiniz, s.172; TBK md. 475/f.1/b.1

488 TBK Madde 475/3: “Eser, is sahibinin tasinmaz iizerinde yapilmis olup, sokiiliip
kaldirilmast asir1 zarar doguracaksa is sahibi, sOzlesmeden donme hakkini
kullanamaz.”

489 Senocak, Ayibin Giderilmesi, $.58; Erman, Arsa Pay, s.148; Tandogan, C.2, s.189
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kullanilmas:1 gerekir.**® Bu goriise gore, bedel indirim hakkmin kullanilabilmesi igin
ayipli eserin belli bir miktar degerinin olmasi1 gerekir. Zira ayipli eserin bedelinin
olmamas1 halinde, bedelden indirim hakki kullanildiginda, ig sahibi yiikleniciye bedel
odeme zorunda kalmayacaktir.** Aym sekilde, ayipli eserin bedelinin ¢ok az olmasi ve
bedelden indirilecek tutarin bedele esit olmasi halinde yine bedel indirimi hakkinin
kullanilmamasi, dénme hakkinin kullanilmas: gerekir.*®? Bizim de katildigimz diger
goriise gore, eger is sahibinin menfaatlerine uygun diisiiyorsa, ayip sebebiyle eserin
degerinin tamamen kaybolmasi halinde bile, is sahibi bedelden indirim hakkini
kullanabilecektir. Bu durumda da, donme hakkindan farkli olarak degeri olmayan ayiph
eser iade edilmeyecektir.**® Nitekim daha 6nce de ifade ettigimiz gibi, bedelden indirim
hakkinin kullanilmasi i¢in kanunda herhangi bir sekilde 6zel bir sart aranmamistir.
Bagka bir goriise gore, ayipli eserin objektif degerinde herhangi bir sekilde azalma
meydana gelmemisse, bedelden indirim hakki kullanilmamali ve is sahibi kanunda yer
alan diger secimlik haklardan birini kullanmalidir.*®* Ancak bir 6nceki goriisii
aciklarken de ifade ettigimiz gibi, kanunda bedelden indirim hakkinin kullanilmasi igin
herhangi bir 6zel sart aranmadigi i¢in burada da bedelden indirim hakkinin
kullanilmasinin uygun olacagi kanaatindeyiz.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde bedelin indirilmesi hakkinin
kullanilmasinda da cesitli goriisler mevcuttur. Goriislerden biri geregince, yiiklenicinin
eser meydana getirme borcunun bedeli arsa payr oldugundan, bedel indirim hakk1

kullanilirsa yiikleniciye devredilecek arsa paymin degerinde meydana gelen azalma

490 Sahiniz, s. 172

491 Senocak, Ayibin Giderilmesi, $.60

492 Tandogan, C.2, s.186

493 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 5.60; Giimiis, 5.126

49 Oz, Dénme, s.96
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oraninda indirim yapilmasi gerekir.**® Diger bir goriise gore ise, bedelden indirim
hakkinin kullanilmasi halinde, yiiklenicinin payina diisen arsa payinin ayip oraninda

indirilmesi s6z konusu degildir. Bu sebeple, eserde yer alan ayip sebebiyle deger

eksikligi arsa sahibi tarafindan para olarak istenebilir.*%

Bedelden indirilmesi gereken tutar hesaplanirken, meydana getirilen eserin
ayipsiz halindeki degeri ile ayipli hali arasindaki deger farki arasindaki orana gore

hesaplanir.*®’ Ancak o6zellikle arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde, deger farki

hesaplanirken bagimsiz boliimlerin teslim tarihindeki rayi¢ bedeli gdz oniine almir.*%®

Bazi1 Yargitay kararlarinda*®® ise, bedelden indirim yapilirken, arsa pay1 karsilig1 ingaat

4% Oz, Dénme, s.96; Erman, s.149

4% Seligi, 5.170; Yargitay 15. HD.30.06.1994 tarih ve 1994/5728 E. 1994/4463 K.:
“Eksik ve kusurlu islerin, teslim ig¢in kararlastirilan 11.6.1992 tarihindeki piyasa
rayiclerine gore parasal tutar1 saptanarak, bu miktarin davaci tarafindan arsa
sahiplerine 6denmesi kosuluyla yiikleniciye diisen bagimsiz bdliimlerle onlara
isabet ederek arsa paylar1 toplammin davaci yiiklenici adia tapuya tesciline ve
ayrica kat miilkiyeti kurmakta muhtariyetlerine biciminde, birlikte ifaya karar
verilmesi olmalidir.”

497 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 206

498 Oz, Ingaat Sozlesmesi, s.205; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.170

49 Yargitay 15. HD.05.03.2012 tarih ve 2012/398 E. 2012/1295 K.: “Yanlar arasinda
03.07.2006 tarihinde imzalanan sozlesme ile davali birlesen dosya davacisi
yiiklenici sirket Tercan ilgcesine bagli 18 adet kdy yolunun 1. ve 2. kat asfalt
kaplama iginin yapimini iistlenmistir. Yiiklenici sirket tarafindan is yapilip teslim
edilmekle birlikte Tercan Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2006/8 Esas 2006/9 Karar-
D.is sayili tespit dosyasi ve 28.09.2007 giinlii kesin kabulii ile ilgili inceleme
tutanagi baslikli belge iceriklerinden, yapilan yollarda bozulmalar ve bir kisim
ayipli imalatlarin bulundugu saptanmis, davaci is sahibi tarafindan da asil davada bu
ayiplarin giderilmesi bedelinin tahsili talep edilmistir. Is sahibi tarafindan az

yukarida esas ve karar numarasi belirtilen delil tespiti dosyasinda ayipl imalatlar

tesbit ettirilerek tesbit dilek¢ce ve raporu yiikleniciye teblig edildiginden, BK'nin
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sozlesmeleri sonucunda meydana getirilen bagimsiz bolimlerde kullanilmasi gereken

malzeme ile kullanilan malzeme arasindaki nesafet farki ol¢iit olarak alinir.>

0

Bedelden indirim yapilabilmesi i¢in bagimsiz bolimde deger azalmasi meydana

gelmis iken, bagimsiz boliimiin degerinin tamamen kaybedilmemis olmasi gerekir.®%

Zira bagimsiz boliimiin degeri tamamen kaybedilmis ise, sadece donme hakki

kullanilabilir.5%?

c. Ayibin Giderilmesini isteme Hakki

Tipki bedelden indirim hakkinin kullanilmasinda oldugu gibi, meydana getirilen

eserde, bagimsiz boliimlerde ortaya ¢ikan ayip arsa sahibinin hakkaniyet geregince

kabul edemeyecegi bicimde degil ise arsa sahibi tarafindan se¢imlik haklardan ayibin

500

501

359. maddesi hiikmiince siiresinde ay1p ihbar1 yapildiginin kabulii gerekir. Bu halde
15 sahibi BK'nin 360. maddesi geregince ayiplarin giderilmesi bedelini isteyebilir.
Bu durumda mahkemece gerekirse mahallinde kesif de yapilmak suretiyle
konusunda uzman bir teknik bilirkisiden alinacak raporla delil tespit raporu, kesin
kabul inceleme tutanagi ve varsa ig sahibinden getirtilecek gegici kabul tutanag ile
yiiklenicinin ibraz ettigi delil ve itirazlarii g6z Oniinde tutmak suretiyle is sahibi
tarafindan bedeli ddenip yiiklenici tarafindan ayipl olarak yapildigi ileri siiriilen
imalatlar olup olmadigi ve miktar hesaplattirilip, bulunacak miktardan irat
kaydedilen teminat mektubu bedeli de diisiilmek ve teminat mektubunun iadesi
kosullarinin gerceklesip gerceklesmedigi de arastirilmak suretiyle asil ve birlesen
davada sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ve yanlis
degerlendirme ile yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamis, bozulmast uygun
bulunmustur.”

Yargitay 15. HD.28.03.2016 tarih ve 2016/848 E. 2016/1947 K.: “Davalinin temyiz
talebinin incelenmesinde davacinin dava dilek¢esinde ayipli ifa nedeni ile bedelden
indirim talep ettigi halde mahkemece nesafet farki yerine yeniden yapim bedeline
hiikkmedilmesi dogru olmamig kararin bu yonden de bozulmas1 gerekmistir.”

Tandogan, s. 188
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giderilmesini isteme hakki kullamlabilir.5 Tipki secebilecegi diger haklarda oldugu
gibi, ay1bin giderilmesini istemek yenilik doguran bir haktir. Niteligi itibariyle, yenilik
doguran haklar yiikleniciye ulasmasi gerekli tek tarafli irade beyaniyla kullanildigindan,
bu hakkin sonug¢ dogurmas yiiklenicinin kabuliine bagl degildir.>®* Is sahibi tarafindan
bu hak kullanildiginda, is sahibi ile yiiklenici arasinda sozlesmesel bir iliski kurulur ve
bu iligki uyarinca eserde yer alan ay1p iicrete tabi olmadan giderilir.>%®

Kanunun 475 inci maddesinde acik hiikiim olmamasma ragmen, ayibin
giderilmesini talep edebilmek i¢in, ayibin giderilmesinin objektif olarak olanakli olmasi
gerekir.5% Ayni zamanda TBK md. 475/3 uyarinca, ayibin giderilmesi asir1 bir masraf
gerektirmeyecekse is sahibi ayibin giderilmesini talep edebilir. Kanunda bahsedilen
asirt bir masraf gerektirme sartt ise ancak ayibin ortadan kaldirmanin is sahibine
saglayacagi fayda ile ayibin giderilmesi i¢in yapilmasi zorunlu olan masraflar arasinda
actk oransizlik oldugu durumlarda gerceklesir.’”” Ayibi gidermek icin yapilan
masraflarin asir1 olup olmadiginin tespitinde, sadece ayibi gidermek i¢in yapilan
masraflar degil, ayn1 zamanda ayib1 gidermek i¢in zorunlu olan hazirlik ve eski hale

getirme masraflar1 da dikkate alinir.%%

%02 Senocak, Ayibin Giderilmesi, S. 58

%3 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 148; TBK Madde 475: “Eserdeki ayip sebebiyle
yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde is sahibi, agsagidaki se¢imlik haklardan birini
kullanabilir:

3. Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitlin masraflar yiikleniciye ait olmak
lizere, eserin ticretsiz onarilmasini isteme.”

504 Tandogan, C.2, s.192

%5 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 38; Giimiis, s.131

506 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s. 148; Sahiniz, 5.190

507 Oz, Insaat, 5.207; Senocak, s.149

58 Senocak, Ayibin Giderilmesi, 5.151
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Eserde olusan ayibin giderilmesi sirasinda meydana gelecek masraflara
miiteahhit katlanacaktir.®% Ayibin giderilmesi i¢in miiteahhide beli bir siire verilmesi

gerekir. Bu siire objektif kriterlere gore belirlenecek makul bir siiredir.%*

d. Tazminat Hakk

Ayipl eser teslim edildiginde, is sahibi Kanunda yer alan sdzlesmeden donme,
ticretten indirim isteme ve eserin onarilmasini isteme sec¢imlik haklarinin yani sira
bunlarla birlikte ayipli eserin meydana getirdigi zararin tazminini de isteyebilir. Bu
durum da, tazminat hakkinin se¢imlik haklarla birlikte kullanilabilen ve onlara
eklenebilen bir hak oldugunu gosterir.>'' Ancak Kanunun 475 inci maddesinin 2 nci
fikrasinda yer alan hiikiimle®? birlikte, ayipli ifadan kaynaklanan tazminat talepleri,
anilan maddenin birinci fikrasinda yer alan sec¢imlik haklardan bagimsiz olarak
Kanunun 112 nci maddesine gore talep edilecektir.®® Kanunun 475 inci maddesinin 2
nci fikrasina gore, eserin ayipli olmasindan dogan tazminat talepleri bu maddeye
istinaden talep edilebilecektir ve bu zarar ve tazminat i¢in Kanunun 112 nci maddesi
uygulanamayacaktir. Ancak eser ifa edilmediginde ta da eserin teslim edilememesinden
kaynaklanan zararin tazmini s6z konusu ise Kanunun 112 nci maddesine dayanilarak

tazminat talep edilebilir.>** Yine, Kanunun 475 inci maddesinin 2 nci fikrasinda yer alan

% Sahiniz, 5.194; Tandogan, s.193; Oz, insaat Sézlesmesi, $.207

510 Giimis, s. 68

511 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 652
512 TBK md. 475/2: “Is sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakk1 saklidir.”
3 Sahiniz, s. 207

14 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 652
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hiikkiimle birlikte, yasal muayene ve ihbar kiilfetlerinin yerine getirilmesine gerek
olmadan ayipli ifadan kaynaklanan tazminat talep edilebilir.>®

Tim bunlara ilaveten, Kanunun 475 inci maddesinde yer alan hiikmiin
uygulanmasi halinde, Kanunun genel hiikiimlerine gore arsa sahibi tazminat talep
edebilir. Arsa sahibinin kullandigi se¢imlik haklara goére talep edebilecegi tazminat
tutarinin kapsam farklihk gostermektedir.>® Sézlesmeden donme halinde sézlesmenin
kurulmasi igin yapilan masraflar, muayene ve ihbar masraflari, bilirkisi masraflari,
acilan davadaki yargilama giderleri, ayipli ifa nedeniyle 6denen tazminat ve cezai sart
gibi tutarlar tazminat olarak istenebilirken; bedelden indirim hakkinin kullanildig
hallerde muayene ve ihbar kapsaminda olmayan bilirkisi masraflari, mahkeme
araciligiyla yapilan tespit masraflari, bagimsiz boliimde ayip nedeniyle olusan deger
eksikligi, akdedilen s6zlesme uyarinca ugranilan kazang kayiplari tazminat olarak talep

edilebilir. Ayibin giderilmesi hakkinin kullanilmasi halinde ise, bedelden indirim isteme

hakkinda oldugu gibi miispet zararlar talep edilebilir.>’

D. Eksik Ifa ile Ayiph ifa Arasindaki Farklar

TBK md. 470 eser sozlesmesini tanimlamaktadir. Bu tanima uygun bir sekilde
eser sozlesmesinin meydana getirilebilmesi i¢in mevcut eserin ayipli olmamasi
gerekir.5'® Eserin ayipli olmasi ise, taraflarin sdzlesmede kararlastirdig1 ya da diiriistliik

kurali dogrultusunda is sahibinin eserden bekledigi niteliklere sahip olmamasidir.®®

15 Oz, Insaat Sozlesmesi, 5.219

516 Giimiis, s.70

17 Giimiis, s.70

518 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.30.
19 Aral, s. 352; Oz, Doénme, s. 92; Yargitay 15. HD.2007/6459 E., 2008/3801 K.:

“Ayip bir malda, sozlesme ve yasa hiikiimlerine goére normal olarak bulunmasi
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Ayiplt eserde mevcut bir eser olmakla birlikte eserin kalitesini diisliren 6zellikler

mevcuttur.

Eserin eksik olmasi ise eser s6zlesmesi geregince borglanilan edimlerin tiimiiniin

heniiz gerceklestirilmemis olmasi, yiiklenici tarafindan sézlesmede kararlastirilan veya

diiriistlik kurali ¢ergevesinde yapmast gereken isglerin bir kismini yapmamasi halinde

s6z konusu olur.°?® Eksik ifada ayiba kars1 tekeffiil hiikiimleri degil, ifanm eksik

olmasindan dolay1 borglu temerriidii hiikiimleri uygulanacaktir.>?

Aciklamalarimizda da belirttigimiz gibi eksik ifa ve ayipl ifa birbirinden ayri

kavramlardir.5?? Eksik ifa, meydana getirilen bir eserde yapilmasi gereken bir is

520

521

522

gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin
bulunmasidir. Kisaca ayip, esyanin normal niteliginden ayrilmasidir. Eser-isin
tesliminden sonra is sahibi, islerin olagan gidisine gore imkan bulur bulmaz eseri
gozden gecirmek ve ayiplart varsa derhal yiikleniciye bildirmek zorundadir. Tersi
durumda, yiiklenici, her tirlii sorumluluktan kurtulmus olur. Ancak, kasten
sakladig1 ayiplarla usuliine uygun yapilan gozden geg¢irmede fark edilemeyecek
ayiplar i¢in yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger, meydana getirilen eserin
teslim alindig1 sirada usuliine uygun yapilan gézden gecirme ile var olan kusurlar
goriilememisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. Ayip sonradan ortaya
cikarsa is sahibi 6grenir 6grenmez yiikleniciye derhal bildirmek zorundadir.”
Ozanoglu, s. 63; Sahiniz, s. 40

Senocak, Ayibm Giderilmesi, s. 90; Oz, Insaat, s. 167; YHGK 02.11.2011 tarih ve
2011/13-468 E. 2011/666 K.: “Ayip kavramu ile eksik is birbirinden farklidir. Ayip;
yasa yada sozlesmede ongoriilen unsurlardan birinin veya birkacinin eksikligi yada
olmamas1 gereken vasiflarin olmasidir. Eksik is ise; sozlesme konusu iglerin
yapilmamasidir. Oteki deyisle, hi¢ yapilmayan istir. Eksik ifa ise, kanunlarimizda
tanim1 yapilmamakla birlikte, 4077 sayili Kanun'un 4 maddesinde sayilan ayip
kavrami icerisinde miitalaa olunmaktadir. Ayip; maddi, hukuki ya da ekonomik
eksiklik seklinde ortaya ¢ikabilir”

Yargitay 15. HD. 22.03.2010 tarith ve 2009/1859 E. 2010/1605 K.: “Ayiph is,
sOzlesme ve yasa hiikiimlerine gore eserde bulunmasi gereken niteliklerin

bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken unsurlarin bulunmasidir. Eksik is ise, hig
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yapilmamissa s6z konusu olur.>?® Eksik ifada eseri tamamlamak igin yeni bir ¢alisma
ortaya koymak gerekmektedir. Ayipl ifada ise, yiiklenici eseri meydana getirmis ancak
geregi gibi yerine getirmemistir. Sozlesmede Ongoriilen niteliklerine aykirt olarak
yapilan ifanin sonucunda eserin bir par¢asmin degistirilmesi gerekmektedir.>?*

Ote yandan, ayipl ifa ile eksik ifa birbirinden farkli kavramlar olsa da, bazi
durumlarda bu her iki kavrami birbirinden ayirt etmek zordur. Bu hallerde ancak eserin
incelenmesiyle eksik ifa mi ayipli ifa m1 olduguna karar verilmesi gerekmektedir.
Ornekle aciklamak gerekirse, bir asansériin motorunun takilmamis olmasi eksiklik
olarak nitelendirilmekte ancak bu asansoriin motorunun igindeki bir parganin
takilmamig  olmasi1  sebebiyle asansoriin  ¢aligmamasi ayipli ifa  olarak
nitelendirilmektedir.5?® Bir diger ornek igin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerine
bakilacak olursa, yiiklenici tarafindan sozlesmenin teknik sartnamesinde belirtilen
islerin bir kismi yapilmamis ise eksik ifa s6z konusu olurken, sozlesmede 6ngoriilen
isler teknik sartnamede ongoriilen niteliklere uygun olarak yapilmamais ise ayipli ifa s6z
konusu olacaktir.>?® Bununla birlikte, teknik sartnamede olmasa bile, orta seviyedeki bir
ingaatta  bulunmasi  gereken isin  yapilmamasi hali  eksik ifa  olarak

nitelendirilmektedir.5?” Eksik bir insaat séz konusu ise bina tamamlanmamistir ancak

insaat soOzlesmede kararlastirilan nitelikleri tasimiyorsa ayipli ifa séz konusu

yapilmayan istir. Ozetle eksik ve ayipli islerin yapilan tanim gozetilerek szlesme
hiikiimleri ¢ergevesinde ve fen ve sanat kurallarina gore yiiklenici tarafindan yapilan
isin degerlendirilmesiyle hangi islerin eksik, hangilerinin ayipl is olduklarinin
gerekirse yerinde kesif yapilarak, asansor igini bilir makine miihendisi araciligiyla
yaptirilacak inceleme sonucu mahkemece belirlenmesi gerekir.”

52 Erman, Arsa Payz, s. 181.

524 Erman, Arsa Pay1, s. 181.

25 Ayan, s.61

526 Kirmizi, s. 731

527 Erman, Arsa Payi, s. 201
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olacaktir.>® Goriildiigii iizere, eksik ifada yapilmasi gerektigi halde tamamlanmayan bir
is bulunmakta iken ayipl ifada olmasi1 gereken is ile ortaya ¢ikarilan is arasinda nitelik
eksiklikleri bulunmaktadir.5%°

Yargitay da eksik is ile ayipl is arasindaki ayrima deginirken, eksik isi eserde
yerine getirilmesi gereken islerin yapilmamasi; ayibi da, sozlesme ve diiriistlik
kurallarinin  gerektirdigi o6zelliklerin fiilen mevcut olan eserde olmamasi olarak
tamimlanustir.>®  Goriildiigii iizere, Yargitay tarafindan eksik ve ayipli ifa arasindaki
fark isin tamamlanip tamamlanmamasi Kriterine baghdir. Nitekim kararlarinda da®®!,

yapilmayan noksan isin ayip olarak nitelendirilemeyecegini ifade ederek bu durumu

ortaya koymustur.>?

28 Kurt, s.72
59 Yener, Mehmet Deniz: Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin
Temerriidii ve Sonugclari, Istanbul 2011, s. 27

%0 Yyargitay 15. HD.14.2.2006 tarih ve 2005/5103 E., 2006/727 K.: “Genel olarak eksik
is; yapilmasi gerektigi halde yapilmayan isleri, ayip da; sozlesme ve diiriistliik
kurallara gore eserde olmasi gereken vasifla fiilen mevcut olan arasindaki aleyhe
farklar1 ifade etmektedir. Isin yapilmayan kismimin teslim ve muayenesi s6z konusu
olamayacagindan ig sahibinin eksik isler yoniinden yiikleniciye ihbarda bulunma
yikiimliligii yoktur.”; Yargitay 15. HD.23.03.2009 tarih ve 2008/2057 E.
2009/1644 K.: “Eksik is, sozlesme ve eklerine gore yapilmasi kararlastirildigi halde
hi¢ yapilmayan istir. Ayipli eser sozlesmede kararlagtirilan vasiflart veya
olmasindan vazgecilmez bazi vasiflar tasimayan eserdir.”

8l Yargitay 15. HD.06.01.2014 tarih ve 2013/5143 E. 2014/18 K.: “Yanlar arasindaki
uyusmazlik, tasfiye kesin hesabiyla sonuglanan islerde eksik ve ayipli islerin
bulunup bulunmadigina ve bu sebeplerle davaci yiikleniciye daval tarafindan fazla
is bedeli 6denip 6denmedigine iliskindir. Eser sozlesmesinin konusu isin kismen
yapilmamis olmasi, eksik istir. Ayipl is ise, bir malda ya da eserde sézlesme ve
yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi
ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir.”

532 Yargitay 13. HD.26.01.2017 tarih ve 2015/36353 E. 2017/900 K.: “Dava konusu

sitedeki iki blogu baglayan boliime ait catida yesillendirmenin yapilmamas: ve
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Eksik ifa ile ayipl ifa arasinda bdyle bir ayrima gidilmesinin en dnemli sonucu
bu durumlardan dogan haklarin kullanilmasinda hangi hukuki sonuglarin dogacagi
hususunda ortaya c¢ikacaktir. Ciinkii bu iki ifa halinde uygulanacak kanun hiikiimleri
birbirinden farklidir. Nitekim miiteahhit lizerine diisen edimini ayipli olarak yerine
getirmis ise arsa payl karsiligi insaat sozlesmelerinde Kanunun 474 ve devami
maddelerinde yer alan ay1p sebebiyle sorumluluk hiikiimleri uygulanacaktir.>®® Eksik ifa
halinde ise, Kanunun 474 ve devamindaki maddeler degil, genel hiikiimler uygulama
alan1 bulmaktadir.®® Bu durumda, eksik ifa halinde, arsa sahibi miiteahhidin ortaya
koydugu eksik isten dogan haklarin, genel zamanasimi siiresi iginde ve muayene ve
ihbar kiilfetine tabi olmadan éne siirebilir.>® Zaten daha 6nce de ifade ettigimiz gibi, is
yapilmadigindan ve tamamlanmadigindan eserin ayipli olup olmadig:1 iizerinde

durulmasi s6z konusu degildir.>*®

giines kollektorlerinin olmamasinin emsal dosyalardaki bozma ilamlarinda da
aciklandig1 tizere, eksik ifa olarak kabul edildigi gozetildiginde, mahkemece bu
eksikliklikler nedeni ile bir deger kaybinin bulunup bulunmadig: taraf, mahkeme ve
Yargitay denetimine elverisli, ayrintili raporla tespit edilerek sonucuna uygun bir
karar verilmelidir. Mahkemece, eksik ve ayiplara dair olarak bilirkisi raporu alindigi
ve hiikkiim kurmaya elverisli oldugu halde yanlis degerlendirme ile yazili sekilde
karar verilmesi usul ve yasaya aykir1 olup, bozmay1 gerektirir.”

533 Aksoy Dursun, Sanem: Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Eksik is Kavrami

ve Kavramin Ayipl Isten Farklari, Legal Hukuk Dergisi, May1s 2011, s. 1854

534 Giimiis, s. 29

5% Kirmizi, 5.732; Dayinlarl, s. 56

%% Yargitay 15. HD.14.02.2006 tarih ve 2005/5103 E. 2006/727 K.: “Isin yapilmayan
kisminin teslim ve muayenesi s6z konusu olamayacagindan is sahibinin eksik isler
yoniinden ihbarda bulunmasia veya ihtirazi kayitta bulunmasina gerek yoktur. s
sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiliigii yalnizca ayipl isler i¢indir. Ayibin siiresi

icinde ihbar edilmemesi halinde is zimnen kabul edilmis sayilir. Ayip ihbarinda

bulunan is sahibi, ayiplarin bedelini teslim tarihindeki rayiclere gore talep edebilir.”
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Yargitay’in &rnek kararlari®®’ da dikkate alinarak yiiz 6l¢iimii eksikligini eksik

8 olarak nitelendirmek miimkiindiir. Ancak doktrindeki hakim goriis ise, eserdeki

yiiz 6l¢iimii eksikligini ayipli is olarak nitelendirmektedir.>*®

Eksik ve ayipl ifa arasindaki farklardan biri de, daha dnceki basliklarda ifade

ettigimiz gézden gecirme ve bildirim kiilfetleri ile alakalidir. Zira ayip s6z konusu

oldugunda, bu sorumluluga gidebilmesi i¢in arsa sahibinin kontrol etme ve eksiklikleri

haber verme yiikiimliiliiklerini yerine getirmis olmasi gerekirken, eksik ifa s6z konusu

oldugunda bu yiikiimliiliikklerin yapilmas: gerekmeden yiiklenicinin bu eksikliklerden

dogan sorumlulugu devam ede

r_540

537

538

539

540

YHGK, 9.12.1992 T., 1992/649 E., 1992/732 K.: “Davaciya teslim edilen bagimsiz
boliimiin, kararlastirilandan kiiciik yapilmasinin ayip sayilmasi halinde durum boyle
olmasina ragmen, bu halin eksik is olarak kabuliinde BK..nun 96. maddesine
dayanilarak istemde bulunulabilecegi tartismasizdir. Eksik iste, noksan ifa halinde
teslimde ¢ekince koymaya, muayene ve ihbara gerek olmadigi hususunda 6gretide
hemen goriis birligi bulunmasi bir yana kararlilik kazanmis yargisal kararlar da bu
yondedir. (...) Anlatilan nedenlerle insaatlarda mesaha noksanliginin eksik is
oldugunun, yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmediginin, davaciya teslim
edilen bagimsiz boliimde mekan kiigiikliigiinden 6tiirii borcun kismen ifa edildiginin
kabul edilmesi gerekir.”

Yargitay 15. HD.17.06.2008 tarih ve 2008/1942 E. 2008/4021 K.: “Dava kat
karsilig1 insaat s6zlesmesine dayali olarak agilan alacak istemine iligkindir. Eser
sozlesmesine gore yliklenici sozlesme hiikiimlerine ve projesine uygun olarak
davaciya ait daireleri yapip teslim etmek yiikiimliliigli altindadir. Bagimsiz
boliimdeki mesaha kiiglikliigli eksik is niteliginde olup, davacinin bu nedenle
ugradig zararin tahsiline hiikmedilmesi gerekir.”

Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.94

Yargitay 15. HD.03.06.2004 tarih ve 2003/6403 E.. 2004/3114 K.: “Mahkemece
davaci is sahiplerinin taleplerinin bir bolimi bu alacak kalemlerine konu imalatin
ayipl is olarak kabul edilmesi ve siiresinde ayip ihbarinin yapilmamasi nedeniyle
reddedilmis ise de s6z konusu is kalemlerindeki imalat hatalarmin biiyiik

bolimiiniin eksik is niteliginde oldugu bilirkisi raporunda agiklanmistir. Eksik
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I11. Eksik ifa Kavrami Bakimindan Tartismah Olan Haller

1. Yiiz Ol¢iimii Eksikligi

Insaat s6zlesmesi geregince ortaya cikarilan eserde meydana gelen yiizdl¢iimii
eksikliginin eksik ifa m1 ayipli ifa m1 oldugu hususu tartismalidir. Yargitay®*, ingaat
sozlesmesinde taahhiit edilen eserde yiizOlglimii eksikligi olmasini eksik ifa olarak
kabul etmektedir. Kararlarinda da®*?, bagimsiz boliimlerdeki yiizolgiimii eksikliginin ve
bagimsiz boliimlerin taahhiit edilenden daha kiiclik ya da daha az sayida yapilmasinin
eksik is oldugu goriisii benimsenmektedir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da eski tarihli
kararlarindan®*® itibaren, insaatlarda yiiz 6l¢iimii noksanliginin eksik is oldugunu kabul
etmektedir. Bu kararlarda, yiizolgiimiindeki eksikligin ayip sayilamayacagi goriisii
benimsenmis, aksi halde, muayene ve ihbar kiilfetinin tacir olmayanlar igin agir oldugu,
bu sebeple daha genis davranilmasi gerektigi ifade edilmektedir.

Aym sekilde, bazi yazarlar tarafindan yiizolclimii eksikligi eksik ifa olarak

nitelendirilmistir. Bu goriisii savunan yazarlara®* gére, Kanunun 227 nci maddesinde

imalatin bedelini talep etmek i¢in is sahibinin yiikleniciye ayip ihbarinda bulunmasi
gerekmez. Zamanasimu siiresi i¢inde eksik islerin bedeli yiikleniciden istenebilir.”

%1 Yargitay 15. HD.22.02.2010 giin ve 2009/1389 E. 2010/1028 K.

%2 Yargitay 15. HD.17.06.2008 tarih ve 2008/1942 E. 2008/4021 K.: “Eser
sozlesmesine gore yliklenici sozlesme hiikiimlerine ve projesine uygun olarak
davaciya ait daireleri yapip teslim etmek ylkiimliliigli altindadir. Bagimsiz
boliimdeki mesaha kiigiikliigii eksik is niteliginde olup, davacinin bu nedenle
ugradig1 zararin tahsiline hilkkmedilmesi gerekir.”

3 YHGK 09.12.1992 giin ve 1992/15-649 E. 1992/739 K.

%4 Duman, s. 802; Kostakoglu, s. 448
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yer alan ayipsiz benzeri ile degistirme imkaninin bulunmamasi sebebiyle arsa sahibinin
menfaatinin korunmasi ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleriyle miimkiin olmamaktadir.

Ancak bizim de katildigimiz doktrindeki®*® baskin goriis ise, eserdeki
yilizolgiimii eksikliginin ayipl ifa oldugu yoniindedir. Bu yazarlara gore, Hukuk Genel
Kurulu tarafindan verilen kararlar sadece pratik ihtiyaclar1 karsilamakta olup bagimsiz
boliimlerde yer alan yiiz Olglimii eksikligi sozlesmede kararlastirilan bir o6zelliktir.
Bunun yerine getirilmemesi halinde ise bu durum eserin ayipli oldugu sonucunu

doguracak ve ifa edime uygun olmayacaktir.

2. Yap1 Kullanma izin Belgesinin Alinmamasi

Eksik ifa mi ayipli ifa m1 oldugu tartismali olan hallerden birisi de yap1
kullanma izninin alinmamis olmasidir.

fmar Kanunun 30 uncu maddesinde®® de ayrmtili olarak izah edildigi iizere,
yapmin kismen veya tamamen bittigi durumlarda, bu kisimlarin kullanilabilmesi i¢in
insaat ruhsatin1 veren belediye, valilik tarafindan alinmasi zorunlu olan izin yap1

kullanma izni olarak tanimlanmaktadir. Goriilecegi iizere, yap1 kullanma izni, insast

5 Ayan, 5.62; Sahiniz, s.54; Kurt, s 73; Aksoy, s. 1849

546 3194 sayili imar Kanunu Madde 30: “Yap1 tamamen bittigi takdirde tamaminin,
kismen kullanilmasi miimkiin kisimlar1 tamamlandig1 takdirde bu kisimlarinin
kullanilabilmesi i¢in insaat ruhsatin1 veren belediye, valilik, 27 nci maddeye gore
ruhsata tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi i¢in ise ilgili
belediye ve valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin miiracaati1 {izerine
yapinin ruhsat ve eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur

goriilmediginin tespiti gerekir.”
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biten yapida oturmaya engel olmadigini gésteren bir belgedir.>*” Imar Kanunu’nun 30
uncu maddesinden, bu izni alma yikimliliginin arsa sahibine ait oldugu
anlagilmaktadir. Uygulamada ve Yargitay kararlarinda ise, anahtar teslim sarti sz
konusu oldugu hallerde, yap: kullanma izni belgesi alma yiikiimliiliigli miiteahhide
aittir.>*® Ayrica yap1 kullanma izni o yapinin bittigini ve kullanilabilecegini gdstermekte

iken, eserin teslim edildigine kanit olusturmamaktadir.>*°

Yargitay’m 90l yillarin basmna kadar verdigi kararlarda®®

, yap1 kullanma izni
belgesinin alinmamast hukuki ayip olarak nitelendiriliyordu. Doktrinde de bazi
yazarlar®®! tarafindan, yiiklenicinin iskan ruhsatin1 almay1 iistlendigi sézlesmelerde bu
ruhsat alinmadan teslimin gerceklestirilmesi ayipli ifa olarak nitelendirilmektedir.

552

Yargitay’in 90’1 yillardan sonra verdigi kararlarda®* ise, yapi kullanma izni

belgesinin alinmamis olmasi eksik ifa olarak nitelendirilmektedir. Bu kararlara gore,

7 Aydemir, Efrail: Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku. 2.Baski. Ankara 2012, s.235;
Sekerci, Ersin: “Imar Hukukunda Yapi Izni”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Y.2, S.2, Izmir 1981, 5.196

8 Yargitay 15. HD.28.02.2005 tarih ve 2004/4417 E. 2005/1075 K.: “Sozlesmede yer
alan anahtar teslimi olgusu iskdn izni alinmasi kosulunu da kapsamakta olup
HUMK.nun 287. maddesi uyarinca delil sdzlesmesi niteligindedir. Somut olayda
dava konusu ingsaat heniliz tamamlanmamustir. Bir kisim eksiklikleri bulunmaktadir.
Eksikliklerin tamamlanmadan iskan izninin alinmasi da miimkiin degildir. Bu husus
B. Belediyesi Imar Isleri Miidiirliigiiniin 9.6.2004 tarihli raporuyla da sabittir.
Yiiklenici eseri teslim ettigini kanitlayamadigi gibi zaten iskadn ruhsati
alinmadigindan teslim edilmis sayilamaz.”

59 Duman, s. 407

%0 Yargitay 15. HD.04.10.1989 tarih ve 1989/2731 E. 1989/4015 K.: “Oturma izninin
alimmamas1 acik bir hukuki ayip teskil eder. Bor¢lar Kanunu madde 362 hiikmii
geregince is sahibi eseri teslim alirken bunun kusur ve ayiplarini yiikleniciye derhal
ihbar etmesi gerekir. Aksi halde yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulmus olur.”

%1 Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.103; Ugar, s.133; Sahiniz, s.44

%2 Yargitay 14. HD.10.04.2013 tarih ve 2013/3801 E. 2013/5586 K.
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iskan ruhsatt alinmamig olmast insaatin fiilen teslim edilmesine engel
olusturmaktadir.®®® Iskan ruhsatt alinmamis eser teslim edilse bile, hukuki anlamda
teslimin gerceklesmeyecegi ifade edilir. Hukuki anlamda teslim edilmeyen bir eser s6z
konusu oldugunda da, yiiklenicinin kars1 alacagi muaccel olmayacagindan, muayene ve
aylp ihbar1 siliresi ve zamanasimi siliresinin islemeye baslamayacagi goriisi
savunulmaktadir.>®*

Doktrinde de bu konuda goriis ayriliklart mevcuttur. Yapi kullanma izni
alinmadiginda bazi yazarlar hukuki ayip oldugunu savunmaktadir.>®® Ciinkii bu izin
alindiginda, insa edilen bagimsiz boliimlerin hukuka uygun olarak yapildigi kabul edilir.
Fakat bu iznin alinmamasinin sebebi binada yer alan eksiklikler ise burada maddi ayip
oldugu kabul edilir.%® Bir diger goriise gore®™’ ise yap1 kullanma izni alinmadiginda
eksik ifa hali ortaya ¢ikar. Bizim de goriisiine katildigimiz bir kisim yazarlar tarafindan

ise, yapi kullanilma izninin alinmadigi hallerde teslimin gergeklesmedigini, miiteahhit

%3 Yargitay 15. HD.28.02.2005 tarih ve 2004/4417 E. 2005/1075 K.: “Sozlesmede yer
alan anahtar teslimi olgusu iskdn izni alinmasi kosulunu da kapsamakta olup
HUMK.nun 287. maddesi uyarinca delil so6zlesmesi niteligindedir. Somut olayda
dava konusu insaat heniiz tamamlanmamustir. Bir kisim eksiklikleri bulunmaktadir.
Eksikliklerin tamamlanmadan iskan izninin alinmasi da miimkiin degildir. Bu husus
B. Belediyesi Imar Isleri Miidiirliigiiniin 9.6.2004 tarihli raporuyla da sabittir.
Yiiklenici eseri teslim ettigini kanitlayamadigi gibi zaten iskdn ruhsati
alinmadigindan teslim edilmis sayilamaz. Bu bakimdan davada zamanasimindan da
s0z edilemez.”

4 Sahiniz, s.45

55 Ugar, Ayip, s.133; Kocaaga, Insaat, s.141; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.138;

Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.103; Gilimiis, s.53; Akkanat, s.72; Turan, Sahin: Eser

Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Ankara 2012,

s.114; Yargitay 15. HD.16.10.1989 tarih ve 1989/555 E. 1989/4242 K.: “Oturma

izninin alinmamis olmas1 sadece hukuki bir ay1p teskil eder.”

%6 Oz, Insaat Sozlesmesi, 5.192

%7 Kurt, s.74; Ayan, .71
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tarafindan yapt kullanma izni alma taahhiidiinde bulunulan s6zlesmede, bu iznin
alinmamas: halinde eksik ifa olacagi®™®, eser sozlesmesinde nitelik kavraminin fiziki
ozellikleri ifade ettigi, hukuki durumun nitelik sayilamayacagini, bu sebeple de yap1
kullanma izin belgesi allmmamasmin ayip kapsaminda degerlendirilemeyecedi®™®

savunulmaktadir.

3. Bagimsiz Boliimlerdeki Eksiklikler

Kat Miilkiyet Kanunun 2 nci maddesinde bagimsiz bdliim, asil taginmazdan
bagimsiz olarak kullanilabilen ve ayri miilkiyeti olan bolimdiir. Taraflar arasinda
akdedilen sozlesmede miiteahhidin istlendigi ve yapmayi taahhiit ettigi bagimsiz
boliimlerde olmasi gereken Ozelliklerin olmamas: halinde eksik ifa s6z konusu
olacaktir®®,

S6zlesmede bulunmasina ve taraflar arasinda kararlastirilmis olmasina, tstelik

diger bagimsiz boliimlerde yapilmis olmasina ragmen, arsa sahibinin bagimsiz

boliimiinde bulunmayan imalatlar, bagimsiz boliimlerdeki eksik islerdir.>

5% Ayan, s.69

%9 Turanboy, Miiteahhidin Mesuliyeti, S. 158

%0 yargitay 23. HD.01.10.2015 tarih ve 2014/8664 E. 2015/6196 K.: “Sayilan tiim
eksik kalemlerin yiiklenicinin ingaattaki diger dairelere de yapmis olmasi halinde,
davaciya ait olan dairelere de yapmasi gereken imalatlar nedeniyle oldugundan..
mahkemece bu imalat kalemlerine iliskin olarak da davanin kabuliine karar
verilmesi gerekirken..”

%1 Yargitay 15. HD.02.06.2011 tarih ve 2011/192 E. 2011/3284 K.: “Arsa sahiplerinin
dairelerinde al¢1 siva, ahsap kapi, pencere dogramalarinin demir aksami, mutfak
tezgah ve dolaplarinin, seramik ve mermer dogseme imalatlarinin, parke kaplama ile
stipiirgelik imalatlarinin, fayans ve seramik duvar kaplamasinin, tavan ve duvar
boyasinin, kalorifer peteklerinin, dus teknesi, hela tas1 vb. Imalatlarin, vitrifiye ve

armatiirlerin montajinin, anahtar, priz, armatiir, hareket sensorlii armatiir, buton vb.
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4. Ortak Yerlerdeki Eksiklikler

Kat Miilkiyet Kanunun 2 nci maddesinde ortak yer, ana gayrimenkuliin bagimsiz
ve ortak kullanima agik yerler olarak tanimlanmigtir. Tipki arsa sahibinin bagimsiz
boliimlerinde oldugu gibi, ortak yerlerde de imalatlarin yapilmamasi halinde eksik ifa
s6z konusu olur.>®? Yargitay kararlarinda, komiirliikk, umumi depo, kalorifer kazan yeri,
merdiven korkulugu, asansor gibi imalatlarin gergeklestirilmemesi ortak yerlerdeki
eksiklik olarak nitelendirilmistir.>®3

Ortak yerlerde eksik ifa s6z konusu oldugunda, arsa sahibinin talep edebilecegi
tutar kendi arsa pay1 oranma tekabiil etmektedir.°®* Bununla birlikte, kimi yazarlara
gore, ortak yerlerdeki eksiklik eger arsa sahibinin kendi bagimsiz bolimiini
kullanmasin1  etkiliyorsa, bu durumda bagimsiz bolim sahibi eksik islerin
tamamlanmas1 icin gerekli olan masraflarin tamamni talep etme hakkia sahiptir.>%®

Zira eger ortak yerlerdeki eksiklik talep edilirken sadece arsa pay1 oraninda eksikligin

Imalatlarin, daire sigorta kutusu, kagak akim rdlesi ve sigortalari ile zayif akim
tesisat1 ile ilgili hi¢bir imalatin, intercom kapi1 kontrol cihazinin, TV ve telefon
tesisatt imalatlarinin yapilmadigi belirtilerek yiikleniciye ait 4 adet dairedeki
imalatlara gore ingaatin %91,4 seviyesinde tamamlandig1 saptanmis, 57.768,88 TL
nefaset tutar1 175.013,28 TL eksik imalat bedelinden diisiiriilerek eksik is bedeli
117.244,40 TL hesaplanmistir. Goriiliiyor ki, arsa sahiplerinin bagimsiz boliimleri
adeta dort duvar halinde birakilmis, yiiklenici bagimsiz boliimleri tamamlanmus,
ortak yerlerde onemli miktarda eksikler bulunmasina karsin bilirkisiler ingaatin
%091,4 seviyesine ulagtigini saptamigtir.”

%2 Yargitay 15. HD.08.11.2010 tarih ve 2009/5518 E. 2010/6078 K.

%3 Yargitay 23. HD.28.10.2015 tarih ve 2014/5834 E. 2015/6978 K.

564 Erman, Arsa Pay, 5.201; Kostakoglu, s. 456

%5 Siitcii, Nezih, Uygulama ve Teoride tiim Yénleriyle Kat Karsilig1 insaat Yapim

Sozlesmesi, Cilt 1, Ankara 2016, s. 957
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giderilmesi istenilirse, bu durumda ortak yerlerdeki eksikligin giderilmemesi sz
konusu olabilir.®

Bizim de katildigimiz goriis, ortak yerlerde eksik ifa s6z konusu oldugunda, arsa
sahibinin kendi bagimsiz boliimiiniin eksiklikten etkilenmesi durumda masraflarin
tamaminin talep edilebilmesidir. BOylece arsa sahibinin ifadan kaynaklanan menfaati

tam anlamiyla gerceklesecektir.

56 Ayan, s. 87
130



SONUC

Insaat sozlesmelerinin uygulanmasinda hem sézlesmenin niteligi bakimindan
hem de gerek teoride gerekse uygulamalar bakimindan uyusmazliklardan biri ingaat
sO0zlesmesi sonucunda meydana getirilen eserin tam olarak yerine getirilmemesi olup, is
sahibi ile yiiklenici arasinda yapilan sézlesmeler sonucunda meydana getirilen eserler,
bazen sézlesmede kararlastirilan nitelikleri tasimamakta, bu durum da uyusmazliklara
sebep olmaktadir.

Tirk Borglar Kanununda yer alan ayip kavrami tanimi, unsurlart ve ayip
sonucunda taraflarin sahip olacagi haklar bakimindan ayrintili bir sekilde diizenlenmis
iken; eserde yer alan eksikliklerin tabi olacagi hiikiimler TBK’da agik ve net bir sekilde
diizenlenmemektedir. Bu sebeple s6z konusu hususla ilgili olarak TBK’da agik ve net
diizenlemeler yapilarak soru isaretlerinin ve goriis ayriliklarinin giderilmesi gerektigi
kanaatindeyiz.

Bu sebeple eksik ifa ile 1ilgili uyusmazliklarin nasil c¢oziilecegi yargi
ictihatlarinda yerini bulmustur. Daha sonra doktrinde de ¢esitli yazarlar tarafindan bu
hukuki kurum savunulmustur. Hala Kanun sistematiginde yer almayan bu kurum ayiph
ifadan cesitli sebeplerle ayrilmakta ve ayipli ifa kavraminin i¢ine girmemektedir.

Calismamizla, uygulamada siklikla karsilasilan eksik ifa kavrami, eksik eserlerin
teslimi, eksik ifa halinde eksiklerin tabi olacagi hiikiimler ve bu hususlarda yasanan
gorilis ayriliklarinin neler oldugu doktrinde ve yargi kararlarinda yer alan tartismalarin
aktarilmasi suretiyle, eksik ifa kavrami diger hukuki kurumlarla karsilastirilmis; eksik
ifaya ragmen teslimin gergeklestigi hallerde taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerinin,
uygulanacak hiikiimlerin neler oldugu, taraflarin ne gibi talep haklarinin bulundugu gibi

hususlar ortaya konularak kavramsal ¢ergevesinin ¢izilmesi hedeflenmistir.



Eksik ifa, doktrinde eksik is olarak ifade edilmekte ve eksik ifanin tanimi
hususunda insaat s6zlesmesinde oldugu gibi goriis birligi bulunmamaktadir. Ancak
doktrindeki tanimlardan da yola ¢ikarak eksik ifanin, yiiklenici tarafindan, sézlesmede
kararlastirilan ya da diriistliik kurali geregi yapilmasi gerektirdigi islerin bir bolimiiniin
hi¢ yapilmamasi oldugu kanaatindeyiz.

Calismamizda, eksik eserin teslim edilip edilemeyecegi meselesi ve eksik ifa
halinde eksikliklerin tabi olacagi hiikiimler ayrintili olarak incelenmistir. Eksik eserin
teslim edilip edilmeyecegi hususunda doktrinde ¢esitli goriisler mevcuttur.
Kanaatimizce eksik isin miktar1 ve niteligi, yani eksikligin 6nemli olmasi, is sahibinin
diiriistlik kuralina gore eksik isi teslim almak zorunda olup olmadiginin tespiti
bakimindan 6nemlidir. Dolayisiyla eserin tamamlanmadigi agiksa yani eserde onemli
eksiklikler varsa, yiiklenicinin sézlesmeyi ifa iradesinin bulunmadigi belli oldugundan
teslim gerceklesmis sayilmayacaktir. Incelenen bir diger husus ise, eksik ifa halinde
eksiklerin tabi olacagr hiikiimlerdir. Bu konuda da doktrinde goriis birligi
bulunmamaktadir. Bazi yazarlar tarafindan eksik ifa halinde ayip hiikiimlerinin
uygulanacagi goriisii benimsenmekte iken; diger bazi yazarlar tarafindan genel
hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi savunulmaktadir. Yiiklenici tarafindan iistlenilen
islerin bir boliimiinlin eksik olmasi isin niteligi geregi ayip degildir. Kanaatimizce,
ayiptan dogan sorumluluk siki sartlara tabi oldugundan, eserdeki eksiklerin genel
hiikiimlere tabi tutulmasi hakkaniyete uygundur. Zira eksik ifa s6z konusu oldugunda,
arsa sahibi tarafindan Kanunun 112 ve devami maddelerinde yer alan genel hiikiimlerin
uygulanmas1 yerinde olacaktir. Ciinkii bu kapsamda degerlendirildiginde, arsa sahibi
genel hiikiimler cercevesinde ihbar ve muayene kiilfeti olmadan, genel zamanasimi
stiresi icerisinde eksik ifadan kaynaklanan taleplerini 6ne siirebilir.

Nitekim c¢alismamizin ilerleyen kisimlarinda da inceledigimiz gibi eksik ifa,

ayiplt ifadan farklidir. Ayipli eser, sdzlesmede kararlastirilan ya da diiriistliik kurali

132



geregince is sahibinin eserden bekleyecegi 6zelliklere sahip olmamasi iken; eserin eksik
olmas1 ise eser sozlesmesi geregince borglanilan edimlerin tiimiiniin heniiz
gergeklestirilmemis olmasi, yiiklenici tarafindan sozlesmede kararlastirilan veya
diiriistliitk kurali ¢ercevesinde yerine getirilmesi gereken islerin bir boliimiinii
yapmamas1 halinde s6z konusu olur. Ote yandan, ayipl ifa ile eksik ifa birbirinden
farkli kavramlar olsa da, bazi durumlarda bu her iki kavrami birbirinden ayirt etmek
zordur. Bu hallerde ancak eserin incelenmesiyle eksik ifa m1 ayipli ifa m1 olduguna
karar verilmesi gerekmektedir.

Calismamizda inceledigimiz bir husus ise, eksik ifaya ragmen eser teslim
edildiginde de, is sahibinin sahip olacagi haklardir. Is sahibinin sahip oldugu haklardan
bir tanesi eserin eksik olarak teslim edilmesi halinde is sahibinin aynen ifa ve eserin
eksik olarak teslim edilmesinden kaynaklanan zararin tazminini talep hakkidir. Ote
yandan, is sahibinin bedelin indirilmesi ve eserin eksik olarak teslim edilmesinden
kaynaklanan zararin tazminini talep hakki vardir. Is sahibi bu haklarmi kullanmak
istemez ise, 6demezlik def’ini kullanma hakki vardir. Tiim bunlarin yani sira nama ifa
da talep edilebilir.

Bahsi gecen sebepler dolayisiyla eksik ifa kavrami 6zel hukuk agisindan 6zel
onem verilmesi gereken bir kavramdir. Ancak c¢alismamiz kapsaminda yaptigimiz
inceleme neticesinde 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanununda ve diger Kanunlarda yer alan
eksik ifanin diizenlenmedigi, bu sebeple uygulanacak hiikiim yonilinden goriis
ayriliklarmin  yasandigi goriildiigiinden, eksik ifanin 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunundaki yerinin uygun oldugu degerlendirilmekle beraber uygulamada siklikla
karsilagilan bu kavrama hak ettigi sekilde ayrintili, acik ve net dilizenlemeler

bahsedilmesi gerektigi sonucuna ulagsmaktay1z.
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OZET

Eksik ifa doktrinde yiiklenici tarafindan, sézlesmede kararlastirilan ya da
diiriistliik kurali geregi yapilmasi gereken islerin bir kisminin hi¢ yapilmamasi seklinde
tanimlanmaktadir.

Calismamizda; sozlesmeler, eser sozlesmesi, insaat sozlesmeleri, bor¢larin ifasi
incelendikten sonra insaat sdzlesmelerinde eksik ifanin agiklanabilmesi i¢in eksik ifanin
ne oldugu, nasil hesaplandigi, eksik ifadan dolay1 yiiklenicinin sorumlulugunun siniri,
eksik eserin teslim edilip edilemeyecegi meselesi, eksik ifa halinde eksikliklerin tabi
olacagi hiikkiimler, eksik ifaya ragmen teslimin gergeklestigi hallerde is sahibinin sahip
olacagi haklar incelenmis; eksik ifa kavrami diger hukuki kurumlarla karsilastirilmasi,
eksik ifa kavrami bakimindan tartismali olan haller gibi konular doktrinde yer alan
tartigmal1 goriisler, kanuni diizenlemeler, uygulamada yer alan Ornekler ve yargi
kararlar1 15181inda ele alinarak incelenecek ve eksik ifanin kavramsal c¢ergevesi ortaya
konulacaktir.

Anahtar Kelimeler: Eser S6zlesmesi, Insaat Sézlesmesi, Eksik ifa, Ayipl ifa.
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ABSTRACT

In the doctrine, imperfect performance is defined as non-performance of any part
of the works by the contractor that are determined under the contract or should be
performed pursuant to the good faith.

In our study; after assessment of contracts, contracts of work, construction
contracts and performance of obligations, in order to explain imperfect performance
under construction contracts, the definition of imperfect performance and its
calculation, limitation of liability of the contractor due to imperfect performance, the
issue of whether the deficient work can be delivered or not, the provisions for
deficiencies in case of imperfect performance, the rights of the employers in the event
of delivery despite imperfect performance are evaluated, and also, subjects such as the
comparison of imperfect performance concept with other legal concepts and
controversial cases in terms of imperfect performance shall be evaluated in the light of
controversial opinions in the doctrine, legal provisions, examples in practice and the
court decisions and the conceptual framework of imperfect performance shall be
presented.

Keywords: Contract for Work, Construction Contract, Imperfect Performance,

Defective Work.
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