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Oz

6 Subat 2023'te yaklasik dokuz saat arayla gerceklesen ve merkez {isleri Gazian-
tep ile Kahramanmaras olan 7.8 ve 7.5 biiyiikliiklerinde iki ana deprem meydana
geldi. Subat 2023 sonu itibariyle aciklanan resmi rakamlara gore bu iki deprem
ve artcilar1 sonucunda Tiirkiye'de yaklasik “kirk dort bin” kisinin hayatini kay-
bettigi tahmin edilmektedir. Yine resmi kayitlar nazara aliarak yapilan agikla-
malarda Tiirkiye Cumhuriyeti tarihinde ve hatta 1268 Kilikya depreminden beri
genel olarak Anadolu cografyasinda en fazla can kaybina neden olduklar: ifade
edilen bu depremler, bir “deprem iilkesi”"nde yasadigimizi en sarsici sonuglariyla
maalesef bir kez daha ortaya koymustur.

Bu calisma, oncelikle anilan depremlerden kaynaklanan zararlardan muzdarip,
sayilar1 on binlerle ifade edilen kisinin ve bu kisilere hukuki ¢are aramakta olan
¢ok sayida hukukcunun hukuksal arayislarina genel hatlariyla ve fakat ivedilikle
bir rehber olusturmak; deprem zararlar1 karsisinda miiracaat edilebilecek hukuki
miiesseseleri ve ilgili (genel) hiikiimleri ihtimaller dairesinde arastirmak ve ani-
lan hususlar1 sistematik, derli toplu sekilde ortaya koymak gayesiyle
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hazirlanmistir. Bununla birlikte ¢alisma yalnizca anilan miinferit dogal felaket
hakkinda degil, bir “deprem iilkesi”nde yazildiginin bilinciyle, benzer durumla-
rin geneli bakimindan gecerlilik arz edebilecek sekilde (genel prensip ve kurallar
temel alinarak) hazirlanmaya gayret edilmistir.

Sorumlular ve sorumluluk, genel olarak zarar gorenlerle sorumluluk stijeleri ara-
sindaki hukuki iliskilere gore belirlendigi ve sekillendigi i¢in, iki kistmdan olus-
mast ongoriilen ¢alismanin bu ilk kisminda deprem hasarli bina zararlarindan
kaynaklanan soézlesme sorumlulugu iizerinde durulmustur. Calismanin ikinci
kismini tegkil eden haksiz fiil sorumlulugunun ise miistakil bir ¢alisma olarak
ayrica yayimlanmasi amaglanmaktadir.

Yitirdiklerimizin sonsuz anisina saygtyla.

Anahtar Kelimeler

Deprem e Bina ® Zarar ® Sorumluluk ® S6zlesme

OVERVIEW OF LEGAL LIABILITY ARISING FROM DAMAGES
CAUSED BY EARTHQUAKE DAMAGED BUILDINGS -1 -
CONTRACTUAL LIABILITY

Abstract

On February 6, 2023, two earthquakes with a magnitude of 7.8 and 7.5 occurred
with an interval of 9 hours. Their epicenters were respectively in Gaziantep and
Kahramanmaras/ Turkiye. According to the official figures announced as of the
end of February 2023, it is estimated that approximately “forty-four thousand”
people lost their lives as a result of these two earthquakes and their aftershocks.
Again, according to the current official records, these earthquakes, which are sta-
ted to have caused the most loss of life in the Anatolian geography in general
since the 1268 Cilicia earthquake and also the history of the Republic of Turkiye,
once again proved that we are living in an “earthquake country” with the most
shocking results.

This study has been prepared with the aim of forming a general guide for the
legal pursuits of tens of thousands of people who suffer from the damages caused
by the aforementioned earthquakes, and many lawyers who seek legal remedies
for these people. The study has been written to reveal the legal institutions and
related provisions that can be applied against earthquake damages in terms of
possibilities and to remind them in a systematic way. However, with the aware-
ness that the study is not limited to this individual natural disaster, on the cont-
rary, it has been written in an "earthquake country", it has been tried to be pre-
pared (based on general principles and rules) to be valid for similar situations in
general.

Since the liable persons and their liability are generally determined according to
the legal relations between the damaged/ injured persons and the subjects of
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liability, in this first part of the study, which is expected to consist of two parts,
the contractual liability arising from earthquake damages is emphasized. The se-
cond part on tort liability is intended to be published separately as an indepen-
dent study.

With respect to the eternal memory of those we lost.

Keywords
Earthquake e Structure ® Loss/ Damage ® Liability ® Contract

TAKDIM VE GIRiS

Kamuoyu nezdinde her ne kadar “deprem zararlar1” tabiri kullanil-
migsa da bu tiir karakteristik zararlara bilfiil depremin degil biiyiik 6l-
ciide sarsint1 dolayisiyla yikilan binalarin sebep oldugu bilinmekte, bu
husus uzmanlar tarafindan da vurgulanmaktadir. Dolayisiyla ¢alismada
da yer yer kullanilmis olma olasilig1 bulunan “deprem zararlar1” tabirin-
den anlasilmas: gereken, deprem dolayisiyla yikilan binalarin sebep ol-
duklar zararlardir.

Bu zararlar genel olarak 6liim, yaralanma (cismani zarar) ve/ veya
maddi zarar (malvarligi zarari) seklinde tezahiir etmektedir. Oliim
halinde geride kalan yakinlarin destekten yoksun kalmaya ve manevi za-
rara, yaralanma halinde maddi ve manevi zarara, malvarlig zararlar: kar-
sisinda ise maddi zarara iligkin tazminat talepleri genel hiikiimlere tabi
olup (TBK m. 53 vd.), calismada bu hususlara ayrica ve 6zel olarak degi-
nilmemistir.

Nitekim calismanin amaci hemen tiim ders kitaplarinda veya
(varsa) haklarinda etraflica yazilmis miinferit monografilerde bulunabi-
lecek genel hususlari tekrar etmek degil, 6zellikle yazildig: tarih itibariyle
“6 Subat 2023 Gaziantep — Kahramanmaras Depremleri’’nden kaynakla-
nan zararlardan muzdarip, sayilar1 on binlerle ifade edilen kisinin ve bu

! “Ad1 gecen depremler Subat 2023 te 9 saat arayla gerceklesen, merkez iisleri strasiyla Gazi-
antep’in Sehitkamil ilgesi ve Kahramanmaras'in Ekinézii ilgesi olan, 7,8 Mw (+ 0,1) ve 7,5
Muw biiyiikliiklerindeki iki depremdir. Depremler sonucunda Tiirkiye'de resmi rakamlara
gore en az 44.374 ... kisi 6ldii. Mevcut resmi kayitlara gore Tiirkiye Cumhuriyeti tarihinde
... ve 1268 Kilikya depreminden beri Tiirkiye tarihinde en fazla can kaybina neden olan dep-
rem(ler)dir. Deprem amnda Tiirkiye'de en az 6 bin binanin yikildig: tespit edildi. 114.991"i
Tiirkiye'de olmak tizere toplam 129 binden fazla kisi yaralandi. Depremlerin ardindan en az
5 milyon kisinin bolgeden farkli kentlere goc ettigi tahmin ediliyor. Depremlerin ardindan
biiyiikliigii 6,7 Mw ‘e kadar varan en az 9.990 art¢1 sarsinti gerceklesti”. Bkz. Wikipedia,
“2023 Gaziantep-Kahramanmaras depremleri”, https://bit.ly/3ZqDnqu (Erisim Ta-
rihi: 27.02.2023).
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kisilere hukuki ¢are aramakta olan ¢ok sayida hukuk¢unun hukuksal ara-
yislarina genel hatlariyla (nagizane) bir rehber olusturarak, deprem zarar-
lar1 karsisinda miiracaat edilebilecek hukuki ¢areleri, miiesseseleri ve il-
gili hiikiimleri ihtimaller dairesinde ivedilikle gbz oniine sermek; bu hu-
suslar1 sistematik, derli toplu sekilde ortaya koymaya calismaktir. Bu-
nunla birlikte ¢alisma yalnizca anilan bu miinferit dogal felakete hasre-
dilmemis, bilakis bir “deprem {ilkesi”nde yazildiginin bilinciyle, benzer
durumlarin geneli bakimindan gecerli olacak sekilde (genel prensip ve
kurallar temel alinarak) hazirlanmaya gayret edilmistir.

Deprem zararlarindan sorumlu olan siijeler, zarar gorenle arala-
rinda sozlesme iligkisi bulunup bulunmadigina gore belirlenmekte ve so-
rumluluk da yine bu ayirima gére sekillenmektedir. Ornegin yikilan bir
binada kirac sifatiyla oturan kisinin zarara ugramas: karsisinda kiraya
verenin olasi sorumlulugu sozlesme temeline (de) dayandirilabilirken, o
esnada ayn1 evde misafir olarak bulunan tigiincii kisinin ugradig zarar
karsisinda ayni kisinin kiraya veren sifatiyla sozlesme sorumlulugu bu-
lunmamakta fakat sartlar1 dahilinde yapr maliki (ev sahibi) sifatiyla hak-
siz fiil temeline dayanan kusursuz sorumlulugu cereyan edebilmektedir.

Iste calismada zarar goren ve sorumlu kisiler arasindaki muhtelif
hukuki baglar olasiliklar dairesinde temel alinarak, hangi durumda hangi
sorumlulugun giindeme gelebilecegi genel hiitkiimler cercevesinde ortaya
koyulmaya calisilmis, ancak daha etraflica arastirma ve dolayisiyla za-
man gerektiren 6zel mevzuata? konunun aciliyeti dolayisiyla (heniiz);
kamu hukuku boyutlarma ise uzmanlik alan1 disinda kalmasi nedeniyle
deginilmemistir®.

2 Her ne kadar 6zel mevzuat kapsam disinda tutuldugu igin etraflica {izerinde durul-
mamis olsa da kisaca belirtmek gerekir ki ¢calismada belirtilen sorumluluk siijeleri-
nin yani sira 4708 sayili “Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun” kapsaminda faaliyet gos-
teren “Yap1 Denetim Kuruluslar1” da yapi sahibine ve idareye karsi denetim gorev-
lerinden kaynaklanan “s6zlesme sorumlulugu” altindadirlar. Nitekim yap1 denetim
hizmeti, yap1 denetim kurulusu ile yap1 sahibi veya vekili arasinda akdedilen hizmet
sozlesmesi hiikiimlerine gore yiiriitiiliir (4708 sayili Kanun m. 2/I, c. 2). Yap1 denetim
kuruluslarinin yoneticileri, ortaklari, denet¢i mimar ve miihendisleri ile proje miiel-
lifleri, laboratuvar gorevlileri ve yap1 miiteahhidi; 4708 sayili Kanunun uygulanma-
sindan dolay1 ortaya ¢ikan yapi1 hasarindan sorumludur (4708 sayili Kanun m. 3/III).
Ayrintili bilgi i¢in bkz. ANTALYA, O. Gokhan: Marmara Hukuk Yorumu, C. V/1, 2,
Borg¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler, 2. Baski, Ankara 2019, s. 425 vd.

3 Ancak 6zellikle cezal sorumluluk noktasinda kisaca deginmek gerekir ki deprem se-

bebiyle hasar goéren yapilarda maruz kalinan zararin 6zellikle 6liim ya da yaralanma
seklinde tezahiir ettigi durumlarda yapiy1 insa eden yiiklenici(ler), denetimi yerine
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Bu cercevede deprem zararlarindan kaynaklanan s6zlesme ve hak-
s1z fiil sorumluluklariin ayr ayri incelendigi calismanin bu ilk kismi s6z-
lesme sorumluluguna iliskindir. Zarar gorenler ve sorumlular arasinda
sozlesme iligkisi bulunmayan durumlarda miiracaat edilebilecek haksiz
tiil sorumlulugunun ise miistakil bir ¢alisma olarak ayrica yayimlanmasi
amaglanmaktadir.

I. GENEL OLARAK

Genel olarak s6zlesme sorumlulugu (akdi sorumluluk), akit tara-
fin aralarindaki s6zlesme iliskisinden kaynaklanan ytiikiimliiliiklerine hig
veya gerektigi gibi riayet etmemesi nedeniyle diger akit tarafin zarara ug-
ramas! durumunda s6z konusu olur. Dolayisiyla bir sozlesme iligkisinde
bor¢lunun, bu sézlesmeden kaynaklanan ytikiimliiliiklerini yerine getir-
memesi yliziinden alacaklinin ugradig: zarari tazmin yiikiimliliigiine
“sozlesme sorumlulugu” adi verilir®.

Deprem dolayisiyla konut, isyeri gibi sair bina veya yapilarin yi-
kilmas1 nedeniyle meydana gelen zararlarda sézlesme sorumlulugunun
giindeme gelebilmesi i¢in 6ncelikle, yapinin yikilmasi nedeniyle zarar go-
ren kisi(ler) ile bu yapiy1 on(lar)a temin eden kisi(ler) arasinda anilan te-
mine iligkin bir s6zlesme iligkisinin bulunmasi ve yapinin yikilmasi dola-
yistyla meydana gelen zararin, bunu zarar gorene temin eden kisinin ilgili
s0zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini hi¢ veya gerektigi gibi ye-
rine getirmemis olmasindan kaynaklanmasi gerekir. Diger deyisle zarar,

getirmekle gorevli yap1 denetgileri ve miihendisler, insaat ruhsati ile yap1 kullanma
izin belgesini veren yetkililer, denetim gorevini yerine getirmeyen belediye tiizel ki-
silikleri, gorevli imar miidiirliigii personeli ile bakanlik yetkilileri ile depremin za-
rarli sonuglarmin giderilmesine yonelik énlemlerin alinmasina memur her diizey-
deki resmi makam ve yetkili aleyhinde hasar goren veya yikilan yapinin bulundugu
yerdeki Cumbhuriyet Savciliklarina sikayette bulunulabilecegi; oOzellikle o6lim
halinde boyle bir sikdyette bulunulmasa dahi Cumhuriyet Savciliklarinin re’sen so-
rusturma baglatmak ve delillerin toplanmasini saglamak yiikiimliiliikleri bulun-
dugu, Tiirkiye Barolar Birligi tarafindan resmi site ve hesaplar tizerinden bildiril-
mektedir. Bkz., https://bit.ly/3K]JCDss (Erisim Tarihi: 28.02.2022). Daha ayrintili bilgi
icin bkz. TURKIYE BAROLAR BIRLiGi: Depremzedeler i¢in Hukuk Rehberi, 3.
Basky, Tiirkiye Barolar Birligi Yayinlar:: 410, Ankara 2023, s. 9 vd.

4 DESCHENAUX, Henri/TERCIER, Pierre: Sorumluluk Hukuku (Ceviren OZDE-
MIR, Salim), Ankara 1983, s. 2 vd.; TANDOGAN, Haluk: Tiirk Mesuliyet Hukuku,
istanbul 2010 (Mesuliyet), s. 2 vd.; OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut: Borglar
Hukuku — Genel Hiikiimler, C. I, Basi 11, istanbul 2013 (Giincel Bask: 20, Istanbul
2022), (I), s. 414 vd.; EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler, 24. Baski,
Ankara 2019 (Giincel Bask: 26, Ankara 2021), (Genel), s. 574.
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hasar goren yapiy1 yapi sakinine bir sozlesme iligkisi ¢ergevesinde temin
eden kiginin bu s6zlesmeden kaynaklanan ytikiimliiliiklerini hi¢ veya ge-
rektigi gibi ifa etmemis olmasindan kaynaklanmalidir. Ornegin satic1 ta-
rafindan depremden hasar goren yapidaki ayibin gizlenmesi, yiiklenici-
nin fen ve teknigin gerektirdigi kalitede malzeme kullanmamais olmasi, ev
sahibinin zarar gorene kiraya verdigi evin kolonlarmi 6nceden kesmis ol-
masinda durum, somut olayin sartlar1 da géz oniinde bulundurulmak
kaydiyla genellikle boyledir.

Sozlesme sorumlulugu yalnizca taraflar arasinda cereyan eder®.
Dolayisiyla depremden zarar goren kisi(ler)in s6zlesme sorumluluguna
miiracaat edebilmeleri igin 6ncelikle, yapiy1 kendilerine temin eden ki-
siyle aralarinda bu temine iligkin bir s6zlesme iligkisi olmasi gerekir. Bu-
nunla birlikte zarar goren(ler), sozlesme sorumluluguna yonelik taleple-
rini yalnizca aralarindaki yap1 teminini amaglayan s6zlesmeden kaynak-
lanan ytikiimliiliiklerini hi¢ veya gerektigi gibi yerine getirmemis ve za-
rara bu ytikiimliiliiklerini yerine getirmedigi icin sebep olmus olan kars
akit/temin eden(ler)e kars1 yoneltebilirler. Ornegin fen ve teknige uygun
insa edilmedigi icin agir hasar goren bir evi yiikleniciye yaptirmis olan ev
sahibi, eser sozlesmesine iliskin ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri gerceve-
sinde yiiklenicinin sorumluluguna miiracaat edebilir. Ancak bu evde
deprem esnasinda sadece misafir olarak bulunan, yiikleniciye yaptiril-
mas1 bakimindan kars akit (ytiklenici) ile arasinda herhangi bir sozlesme
iligkisi olmayan kisilerin s6zlesme sorumlulugu hiikiimleri ¢ercevesinde
ona (sozlesme sorumlusu ytikleniciye) miiracaat edebilmeleri kural ola-
rak miimkiin degildir. Ancak bu kisilerin (6rnekteki misafirin), ugradig:
zararin tazmini noktasinda yiiklenicinin s6zlesme sorumluluguna degil
ve fakat sartlar1 dahilinde haksiz fiil hiikiimlerine dayanmasi miimkiin
olabilir.

Sozlesme sorumlulugu kusur esasia dayanir. Oyle ki bor¢lunun
sOzlesme sorumluluguna miiracaat edilebilmesi i¢in onun, borcunu hig
veya geregi gibi yerine getirmemekte kural olarak mutlaka kusurlu ol-
mas! gerekir. Bu nedenle deprem zararlarindan kaynaklanan sézlesme
sorumlugunda sorumluluk siijesi (yani bor¢lunun; 6rnegin yiiklenicinin,
saticinin veya kiraya veren malik), ilgili sozlesmeden kaynaklanan ve ge-
rektigi gibi yerine getirilmemesi dolayisiyla zararin dogmasina sebep
olan borcunu hig veya gerektigi gibi yerine getirmemekte kendisine hicbir

5 EREN, (Genel), s. 574.
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kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, zarar goren alacaklinin
bundan dogan zararlarini gidermekle yiikiimliidiir (TBK m. 112). Anla-
sildig1 tizere bor¢lunun s6zlesme sorumlulugu igin kusur sart1 aranmis ve
hatta bor¢glunun kusurunun varligr konusunda kanuni bir karine ihdas
edilmistir®. Depremde yikilan yapinin neden oldugu zarara, sdzlesmeden
kaynaklanan borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemekle neden
olan borglu bu karineyi ¢lirtitmedikge kusurlu kabul edilir.

Burada kisaca belirtmek gerekir ki bir fiilin hem borca aykirilik
hem de haksiz fiil teskil etmesi durumunda, isabetli goriilen goriis uya-
rinca sorumluluk sebeplerinin yaristig1 (telahuk ettigi) kabul edilmekte-
dir’. Buna gore somut durumda s6zlesme sorumlulugunu gerektiren fiil
ayn1 zamanda haksiz fiil niteligindeyse, zarar gorenin diledigi hiikiimlere
miiracaat edebileceginin sdylenmesi yanlis olmaz. Ornegin yiiklenicinin
fen ve teknige aykir1 sekilde insa ettigi yapinin depremde hasara ugra-
mas1 nedeniyle zarar dogmasi durumunda ytiklenici, is sahibine kars:
hem sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini gerektigi gibi yerine
getirmedigi icin sozlesme sorumlulugu, hem de bu davrams aym za-
manda haksiz fiil niteliginde oldugu icin haksiz fiil sorumlulugu altinda-
dir. Boyle bir durumda zarar goren is sahibi, sartlar1 dahilinde dilerse soz-
lesme sorumluluguna dilerse haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiim-
lere dayanarak yiikleniciden zararmnin giderilmesini isteyebilir. Hatta
TBK m. 60 uyarinca hakim, dniine gelen somut uyusmazlikta birden ¢ok

6 BUCHER, Eugen: Schweizerisches Obligationenrecht, Allgemeiner Teil, 2. Auflage,
Ziirich 1988, s. 346 ff.; BECKER, Hermann: Berner Kommentar zum Schweizerisches
Privatrecht — Obligationenrecht II. Abteilung, Bern 1944, Art. 97, N. 96 ff.; OSER,
Hugo/SCHC)NENBERGER, Wilhelm: Ziircher Kommentar zum Schweizerisches
Privatrecht — Obligationenrecht II, 2. Auflage, Ziirich 1936, Art. 97, N. 15; von TUHR,
Andreas/ESCHER, Arnold: Allgemeiner Teil des schweizerischen Obligationen-
rechts II, Ziirich 1974, § 69, V, s. 117; EREN, (Genel), s. 574 vd.; OGUZMAN/OZ, s.
415.

7 OFTINGER, Karl: Schweizerisches Haftpflichtrecht, I, 2. Auflage, Ziirich 1958, s. 484;
TANDOGAN, s. 537; TEKINAY, S. Sulhi/AKMAN, Sermet/BURCUOGLU, Ha-
luk/ALTOP, Atilla: Tekinay Bor¢lar Hukuku — Genel Hiikiimler, 7. Baski, Istanbul
1993, s. 981; OGUZMAN, M. Kemal/OZ, M. Turgut: Bor¢lar Hukuku — Genel Hii-
kiimler, C. II, Bas1 10, istanbul 2013 (Giincel Bask: 17, Istanbul 2022), (II), s. 286. S6z-
lesme sorumluluguna dayanma imkan varken haksiz fiil sorumluluguna dayanila-
mayacag1 yoniinde bkz. kars. von TUHR, Andreas/PETER, Hans: Allgemeiner Teil
des Schweizerischen Obligationenrechts, Bd. 1, Ziirich 1979, § 46, 1, 2, s. 407; von
TUHR/ESCHER, § 68, V, s. 108. Ayn1 durumda haksiz fiil esaslarina tistiinliik tanin-
masi gerektigi yoniinde bkz. kars. JAGGI, Peter: Zum Begriff der vertraglichen Scha-
denersatzforderung, Fribourg 1968, s. 181 ff.
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sorumluluk sebebinin yarismasi durumunda, zarar goren aksini istemis
olmadikga ona en iyi giderim imkan1 saglayan sorumluluk sebebine gore
karar vermekle yiikiimlii kilinmustir.

Deprem zararlar1 karsisinda sozlesme sorumlulugunu giindeme
getirmeye miisait tipik sdzlesmelerin en yaygin olanlar1 “satis”, “eser” ve
“kira” sozlesmeleridir. Zira bu ii¢ s6zlesme tipi, depremden zarar gormiis
olan yap1 sakininin o yapiy1 temin etmesinin en yaygin hukuki sebebini
teskil eder. Nitekim deprem esnasinda yikilan veya hasar goren yapi do-
layisiyla zarara ugrayan ve sézlesme sorumluluguna miiracaat etmek is-
teyen kisi ya o yap1y1 onceki malikten satin almis, ya bir yiikleniciye yap-
tirmis ya da kiraya verenden (halihazirda malik olan kisiden) kiralamis
olmalidir®.

Asagida, anilan bu ii¢ sdzlesme tipinden kaynaklanan ytikiimlii-
liikklere aykir1 hareket edilmis olmasi dolayisiyla ilgili yapimin yikilmasin-
dan zarar goren kisilerin miiracaat edilebilecekleri genel hukuki miiesse-
selere/ diizenlemelere ayr1 ayr1 deginilecektir.

II. SATIS SOZLESMESI BAKIMINDAN

Satin aldig1 konut, isyeri veya benzeri yapilarin deprem dolayi-
styla maruz kaldig1 hasar dolayisiyla zarara ugrayan kisi(ler)in, sozlesme
sorumlulugu cergevesinde s6z konusu yapiyi satin aldiklar kisiye (sati-
ciya) karsi sartlar1 dairesinde ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerine miiracaat
edebilmeleri miimkiindiir (TBK m. 219 vd.).

Bu anlamda “ay1p”, satig konusu yapida diirtistliik kurali gere-
gince (zaten) bulunmasi gereken veya satici tarafindan agik¢a vaadedilen
niteliklerdeki, bu yapiy1 kullanmay1 veya bundan faydalanmay1 énemli
olclide giiclestirecek veya imkansiz kilacak olgiideki eksiklik veya yok-
luktur®. Ornegin satic1 tarafindan imar planina ve fenni projeye uygun

8 Calisma genel esaslar iizerinden kurgulandig: i¢in, 6rnegin arsa pay1 karsilig insaat
sozlesmeleri gibi bir yapiy: alacakliya temin amacina yonelik ya da oray: kullan-
dirma ve/veya yararlandirma amaci tastyan sair atipik szlesmeler ile sinirlt ayni hak
tesisine yonelik mubhtelif akdi iliskiler iizerinde durulmamis; yalnizca en yaygin kar-
silasilan tipik sdzlesmeler iizerinde durulmustur. Ancak elbette ki taraflar arasinda
sozlesme sorumluluguna yol agabilecek tipik olmayan bagkaca akdi iligkiler de mev-
cut olabilir.

9 HONSELL, Heinrich: Basler Kommentar zum Obligationenrecht I, Art. 192-210, 5.
Auflage, Basel 2011 (BSK OR), Art. 197, N. 1, HUGUENIN, Claire: Obligationen-
recht, Allgemeiner und Besonderer Teil, Ziirich — Basel — Genf 2012, N. 2585; KEL-
LER, Max/SIEHR, Kurt: Kaufrecht des OR und Wiener UN-Kaufrecht, 3. Auflage,
Ziirich 1995, s. 71; EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku — Ozel Hiikiimler, 7. Baski, Ankara
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olarak inga edildigi, son derece kaliteli malzeme kullanildig1, depreme da-
yanikli oldugu gibi vaatlerle satilan bir konutun, esasinda vaadedilen bu
nitelikleri tagimamasi, somut olayin oOzellikleri dairesinde rahatlikla
“ay1p” olarak nitelendirilebilir'®. Iste bdyle durumlarda hatta rnekte ani-
lan hususlar satic1 tarafindan 6zel olarak vaadedilmemis olsa dahi TMK
m. 2 anlaminda diiriistliik kurali geregince yapinin deprem dolayisiyla
hasara ugramasi karsisinda saticinin “ayiba kars: tekeffiil sorumlulugu!'”
giindeme gelir. Nitekim yapinin fenni projeye ve imara uygun yapilmasi,
fen ve teknige uygun malzeme kullanilarak insa edilmis olmas: gibi hu-
suslar, satic1 tarafindan 6zel olarak vaadedilmesi gerekmeyen, zaten her
yapida diiriistliik kurali geregince bulunmasi gereken esash vasiflardan-
dir'2,

Satict ayiplar1 bilmese dahi bunlardan sorumludur (TBK m.
219/1I). Buna gore ayiba kars tekeffiil sorumlulugunun dogabilmesi i¢in
saticinin kusurlu olmasi gerekmez®®. Ornegin saticimin, sattig1 yapinin

2019 (Giincel Baski 10, Ankara 2022), (Ozel), s. 102; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA,
K. Emre: Bor¢lar Hukuku — Ozel Hiikiimler, 18. Bask1, Ankara 2018, (Giincel Bask: 21,
Istanbul 2021), s.117; YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak: Borglar Hukuku
Dersleri — Ozel Hiikiimler, 17. Baski, Istanbul 2021 (Giincel Baski 18, Istanbul 2022), s.
73 vd.; ARAL, Fahrettin/AYRANCI, Hasan: Borglar Hukuku — Ozel Borg Hi@kileri,
11. Baski, Ankara 2018 (Giincel Bask: 15, Ankara 2022), s. 103; GﬁMﬁ$, M. Alper:
Borglar Hukuku — Ozel Hiikiimler, C. I, 3. Basky, istanbul 2013, s. 68; AYDOGDU,
Murat/KAHVECI, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku — Ozel Hiikiimler (Ozet Kitap), 2.
Baski, Ankara 2022, s.46 vd.; SERT SI"JT(;I"J, Selin: Satig S6zlegmesi, 0Oz, Turgut (Edi-
tor), Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2023, s. 89 vd.

10 Satis konusu yapinn fiziki, teknik ve kimyasal niteliklerindeki bu tiir vasif eksiklik-
lerinin “maddi ay1p” olarak nitelendirilmesi isabetli goriilmektedir. Ayni yonde bkz.
EREN, (Ozel), s. 107 ve a.g.e., dn. 174’te anilan yazarlar.

1 Miiessese hakkinda ayrmntili bilgi igin genel olarak bkz. EDIS, Seyfullah: Tiirk Borg-
lar Hukukuna Gore Saticinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu, Ankara 1963; YAVUZ,
Cevdet: Saticinin Satilanin (Malin) Ayiplarindan Sorumlulugu, Istanbul 1989; KA-
PANCI, Kadir Berk: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Agisindan Satis Hukukunda
Ayiptan Dogan Sorumluluk ve Sozlesmesel Garanti Taahhiitleri, Istanbul 2012;
OKUR, Sinan: Eine kritische Untersuchung zu den Rechtsbehelfen des Kéufers im
alten und im neuen tiirkischen Warenkaufrecht, Bern 2014.

12 KOLLER, Alfred: Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, Band I, Bern
2012, s. 77 ff.; HUGUENIN, N. 2608.

13 Ayiba kars: tekeffiil sorumlulugunun “kusur”dan bagimsiz olmasinin bunu “sebep
sorumlulugu” niteligine getirdigi yoniinde bkz. HONSELL, BSK OR, Vorbem. zu
Art. 197-210, N. 1; KREN KOSTKIEWICZ, Jolanta (Hrsg.): OR Handkommentar
zum Schweizerischen Obligationenrecht, V. 2, Art. 184-216, 2. Auflage, Ziirich 2009,
Art. 197, N. 16. Bunun “garanti sorumlulugu” niteliginde oldugu yoniinde ayrica
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imar planina uygun yapilmadigini, bagkalar: tarafindan {izerine kacak kat
cikildigini, kolon kesildigini veya yapida kalitesiz malzeme kullanildigini
bilmedigini ileri siirmesi, onun ayiba kars: tekeffiil sorumlulugunu orta-
dan kaldirmaz.

Ancak saticiy1 ayiplardan sorumlu tutabilmek i¢in alicinin s6z ko-
nusu ayip(lar)1 bilmemesi, yapiy1 ayipli haliyle kabul etmemis olmasi ge-
rekir. Buna ek olarak yapidaki ayiplarin, hasarin aliciya gectigi andan
once mevcut bulunmasi gerekir'*. Ornegin kolonlar1 kendisine devir, tes-
cil ve teslim edilmeden 6nce kesilmis olan ve depremden bu nedenle ha-
sar goren bir yapinin alicisi, zarar goren sifatiyla saticinin ayiba kars: te-
keffiil sorumluluguna miiracaat edebilecekken; yapiy1 satin aldiktan
sonra kolonlarin kendisi veya kiraladig: kiracis (iglincii kisi) tarafindan
kesilmis oldugu bir faraziyede alicinin, saticinin ayiba kars: tekeffiil hii-
kiimlerine miiracaat edebilmesi miimkiin olmaz. Nitekim bu faraziyede
ayib1 meydana getiren sebep, yap1 saticinin sorumluluk alanindayken de-
gil bilfiil hasar ve yarar kendisine intikal etmis olan alicinin sorumluluk
alanindayken cereyan etmistir.

Ticarl olmayan satislarda alici, devraldigl yapinin durumunu isle-
rin olagan akisia gore imkan bulunur bulunmaz gézden gecirmek ve ya-
pida saticinin sorumlulugunu gerektiren bir ayip goriirse, bunu uygun
bir siire i¢cinde ona bildirmek zorundadir. Aksi takdirde satis konusu ya-
p1y1 o haliyle kabul etmis sayilir'> (TBK m. 223/II). Ancak olagan bir goz-
den gecirmeyle ortaya ¢ikartilabilmesi miimkiin olmayan “gizli” ayipla-
rin sonradan ortaya ¢ikmasi durumunda bunun satictya “hemen” bildi-
rilmesi gerekir. Aksi takdirde alicinin, gizli ayib1 sonradan ortaya ¢ikmis
yap1y1 dahi o haliyle kabul etmis sayilmasi s6z konusu olabilir.

Buna gore, deprem dolayisiyla hasar géorme nedenleri insada ka-
litesiz ya da eksik malzeme kullanilmasi gibi gizli ayiplar olan yapilarin
alicilarinin, bu nedenle ugradiklar1 zararlardan 6tiirii satici(lar)in ayiba
kars1 tekeffiil sorumluluklarina iliskin hitkiimlere miiracaat edebilmeleri
i¢in, keyfiyeti ayibin ortaya ¢ikmasiyla “hemen” satici(lar)a bildirmeleri
gerekmektedir. Ancak Kanundaki “hemen” ifadesinin yikilan yapilar

bkz. BUCHER, Eugen: Schweizerisches Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3. Auf-
lage, Ziirich 1988, s. 83; EREN, (Ozel), s. 103.

14 MULLER-CHEN, Markus (Hrsg.): Handkommentar zum Schweizer Privatrect, II —
Obligationenrecht, Art. 197-210, 223-225, Ziirich — Basel — Genf 2007, Art. 200, N. 3;
HONSELL, BSK OR, Art. 200, N. 1; KREN KOSTKIEWICZ, Art. 200, N. 1.

15 EREN, (Ozel), s. 122.
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bakimindan ¢ok kat1 yorumlanmamasi gerektigi diistiniilmektedir. Zira
satin aldig1 yapidaki gizli ayip, bu yapinin deprem dolayisiyla yikilmis
olmasiyla ortaya ¢ikan alicitdan hemen, derhal, diger tiim telasesini bir ta-
rafa birakip ilk is olarak satictya ayip bildirimde bulunmasmin beklene-
meyecegi asikardir. Bu nedenle depremden hasar goren yapilar bakimin-
dan 6zellikle gizli ay1plara iliskin bildirim stiresinin (Kanundaki “hemen”
ifadesinin) de diirtistlitk kurali gercevesinde yorumlanmasi isabetli goriil-
mektedir®.

Ote yandan alan genigletmek amaciyla tastyict kolonun énceden
kesilmis olmasi, binanin {istiine kagak olarak insa edildigi asikar olan
kat(lar) gikilmis olmasi gibi agik veya normal bir muayene ile kolaylikla
anlagilabilecek olan ayiplarin, ilgili yapinin devralinmasindan itibaren
“islerin olagan akigsina gore imkan bulur bulmaz” gézden gegirilerek,
“uygun siire igerisinde” saticiya bildirilmis olmasi gerekir (TBK m. 223/I).
Bunu depremde hasar goren yapiy1 devraldig tarih itibariyle ihmal etmis
olan alicinin, s6z konusu yap1 deprem aninda bu ayip(lar) nedeniyle y1-
kilmis olsa dahi saticinin ayiba kars: tekeffiil sorumlulugu hiikiimlerine
miiracaat etmesi miimkiin olmaz. Nitekim oOzellikle acik ayiplarda goz-
den gecirme ve bildirim yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen alici, yapiy1
o haliyle kabul etmis sayilir (TBK m. 223/II, c.1)".

Satin aldig1 yap1 ayipli oldugu icin depremden hasar goren alici
(zarar goren), yukarida genel hatlariyla anilan sartlar dairesinde saticinin
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugu hiikiimlerine miiracaat ederek, TBK m.
227/I'de ihdas edilen se¢imlik haklardan diledigi birini tercih edebilir.
Bunlar; “satilan1 geri vermeye hazir oldugunu bildirerek stzlesmeden
donme, “satilan1 alikoyup ay1p oraninda satis bedelinde indirim isteme”,
“asir1 bir masrafi1 gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 saticiya ait ol-
mak tizere satilanin licretsiz onarilmasini isteme” ve “imkan varsa, sati-
lanin ay1psiz bir benzeri ile degistirilmesini isteme” seklinde sayilmistir.

Deprem hasarlarmin niteligi gozetildiginde, zarar goren alicinin,
ozellikle tiimiiyle yikilan ya da agir hasar goren bir yap1 bakimindan onu
alikoymakta, yani ikinci bentte ihdas edilen se¢imlik hakk: kullanmakta

16 Durumun 06zelliklerine gore yedi hatta daha fazla siire gectikten sonra yapilan ayip
bildirimlerinin dahi vaktinde yapilmis sayilabilecegi “ayn1” yoniinde bkz. KOLLER,
s. 82; EREN, s. 123.

17 Tekeffiil sorumlulugunda gézden gegirme ve bildirim yiikiimliiliikleri hakkinda ay-
rintili bilgi igin genel olarak bkz. YUCER-AKTURK, 1pek: Satim ve Eser Sozlesme-
lerinde Gozden Gegirme ve Bildirim Kiilfetleri, Ankara 2012.
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pratik bir yarar1 bulunmaz. Bunun gibi, alicinin {icretsiz onarim isteme
hakkini kullanmasi da ancak asir1 masraf gerektirmedigi durumlarda
miimkiin olabilir. Fakat iicretsiz onarim talebinin, yalnizca hafif (az) veya
¢ok hafif (¢ok az) hasarli yapilar bakimindan kullanilmasi onerilmektedir.
Nitekim agir hasarli yapilarda ticretsiz onarim kuvvetle muhtemel agir1
masrafli olacagindan hem bu hakkin kullanilmas: kanun geregince miim-
kiin olmaz, hem de siddetli depremler dolayisiyla yorulmus, yipranmas,
agir hasar almig bir yap1 ne kadar onarilirsa onarilsin alici icin artik sth-
hatli/dayanikli bir barinak teskil edemez. Yapinin ayipsiz misliyle degis-
tirilmesini isteme hakkinin kullanilmasinin da her durumda imkan dahi-
linde oldugundan s6z etmek gergekgi degildir. Bu nedenle ayipl oldugu
i¢cin depremden agir hasar goren veya yikilan yapilar hakkinda genel ola-
rak tercih edilebilecek en akilci secimlik hakkin s6zlesmeden donme ol-
dugu ifade edilebilir. Ancak durumun 6zelliklerine gore, 6zellikle az veya
cok az hasarli yapilarin onarilmasmin asir1 masraf gerektirmedigi hal-
lerde ticretsiz onarimi isteme yoniindeki se¢imlik hakkin tercih edilmesi
de miimkiin ve daha avantajli goriilebilir.

Alicinin ay1p dolayisiyla hasar goren yapinin saticisindan genel
hiikiimlere gore tazminat isteme hakki da saklidir (TBK m. 227/1I).

Satis s0zlesmesinde saticinin ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunda
zamanagimi, genel olarak TBK m. 231’de diizenlenmisse de ¢alisma ko-
nusu 6zelinde, yani ekseriyetle tasinmazlar bakimindan zamanagimi sii-
resi TBK m. 244/I1I hitkmiinde ¢ergevesinde tespit edilmelidir. Buna gore;
“Bir yaprmn ayipl olmasindan dogan davalar, miilkiyetin gecmesinden baslaya-
rak beg yilin'® ve saticomin agir kusuru varsa yirmi yilin gecmesiyle zamanagi-
mina ugrar”. Oyleyse ayiph olmasi nedeniyle depremden hasar gorerek
alicinin zarar gormesine yol agan yapi(lar) sz konusu oldugunda, zarar
goren alicinin, ayibi bilsin ya da bilmesin saticiya kars1 ayiba kars: tekeffiil
sorumlulugu cercevesinde yoneltecegi talepler, kural olarak miilkiyetin
aliciya gectigi tarihten itibaren bes yil ge¢mekle zamanasimina ugrar. An-
cak saticinin s6z konusu yapiy: ayiph olarak devretmekte kast1 ya da agir
ihmali bulunmaktaysa, ayiba yonelik talepler miilkiyetin aliciya

18 Bes yillik siirenin taginmazlar i¢in ihdas edilmis oldugu yoniinde bkz. EREN, (Ozel),
s. 125. Bu siirenin yalnizca binalar (yapilar) yoniinden miilkiyetin gecmesinden (tes-
cilden) itibaren bes yil, arsa, arazi gibi 6teki tasinmazlar yoniinden ise tagimir hii-
kiimlerine kiyasen iki yil olarak uygulanmasi gerektigi yoniinde bkz. AY-
DOGDU/KAHVEC], s. 90; FEYZIOGLU, Feyzi N.: Borglar Hukuku, Tkinci Kisim —
Akdin Mubhtelif Nev’ileri, C. I, istanbul 1980, s. 291 vd.
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ge¢mesinden (devir tarihinden) itibaren yirmi yil ge¢gmedikce zamanasi-
mina ugramaz. Ornegin satici, depremde hasar gren yapidaki kolonlarin
kesilmis oldugu, yapinin fenni projeye ve/veya teknige tam olarak uygun
yapilmadigl, malzeme Kkalitesinin gerektigi diizeyde olmadigi, yapinin
tizerine imara aykir1 (kagak) kat insa edilmis oldugu gibi hususlar1 alici-
dan gizlemis ya da onda yanlis kanaat olusturmak igin aldatic1 vaat ve
davraniglarda bulunmussa, zarar goren alici tarafindan ona kars1 ayiba
kars1 tekeffiil sorumluluguna dayanarak yoneltilecek olan talepler, soz
konusu yapmnin kendisine devri (miilkiyetin gecisi) tarihinden itibaren 20
yil gecmedikge zamanasimina ugramaz. Bu ihtimalde, zarar goren alici-
nin bu siire igerisinde ayip dolayisiyla depremden hasar goren yap1 hak-
kinda saticiya kars: ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerini ileri siirerek talepte
bulunmasi miimkiindiir.

Hatirlatmak gerekir ki, yukarida da belirtildigi gibi bir somut du-
rumda sozlesme ve haksiz fiil sorumlulugu hiikiimlerinin yaristi$1 hal-
lerde alic1 bunlardan diledigine miiracaat edebilecegi gibi, hakimin de
bunlardan hangisi alici lehine sonug¢ doguracaksa o dogrultuda karar
verme yiikiimliligii bulunmaktadir (TBK m. 60). Bu cercevede dep-
remde yikilan yapidaki ayiplar satict bakimindan ayni zamanda haksiz
tiil de teskil ediyorsa, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 22.10.2003 Tarih
ve E. 2003/4-603, K. 2003/594 Sayili kararinda' da belirtildigi gibi TBK m.

19 YHGK. 22.10.2003, E. 2003/4-603, K. 2003/594, “...binanin yapimi, yonetmelige aykir1
olmasma karsin, o tarihte zarar dogmadigindan davacinin anilan tarihte bir talep
hakki da olamayacaktir. Bir hakkin, bu baglamda 6dence isteminin dogmadig bir
tarihte, zamanasiminin baslatilmasi hakkin istenmesini ve elde edilmesini giiglesti-
rir, hatta olanaksiz kilar. Binanin yapim tarihinde, davalinin hukuka aykir1 eylemi
gerceklesmistir. Ancak ortada heniiz bir zarar bulunmamaktadir. Yukarida deginil-
digi gibi, her hukuka aykir1 eylem, zararin olusmasina neden olmayabilir. Binanin
yapimi sirasinda olusan hukuka aykirilik eylemi, depremin olusumu sonucunda za-
rar1 dogurmustur. Ozetlemek gerekirse: 818 sayili (miilga) Borglar Kanunu'nun 60.
maddesi, gerek bir ve gerekse 10 yillik siirelerin baglayabilmesini, bir zarara neden
olmus, dolayisiyla haksiz fiil olarak varlik kazanmus bir fiilin varligina baglamakta-
dir. Dolayisiyla, neden oldugu zarar heniiz gerceklesmemis bir fiilin salt islenmis
olmasi, anilan siirelerin baglamasi icin yeterli degildir... Somut olay bu hukuksal ger-
cevede degerlendirildiginde: Davaciya ait mesken her ne kadar Yap1 Kullanma izin
Kagidina gore 06.11.1975 tarihinde tamamlanip teslim edilmis ve o tarih itibariyle
hukuken binanin davalilar ile iligkisi kesilmis ise de, davalilarin haksiz fiili, onun
sonucunda olustugu ileri siiriilen zararin meydana geldigi (zararin olusmasina ne-
den olan olgu olarak depremin olustugu) 17.8.1999 tarihinde gerceklesmis sayilma-
lidir. Dolayisiyla, 818 sayili (miilga) Borglar Kanunu’nun 60. maddesindeki bir ve 10
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72’de 6ngoriilen haksiz fiil zamanasiminin iist sinir1 olan (fiilin islendigi
tarihten itibaren) on yillik siirenin, deprem nedeniyle can ve mal kaybina
yol agan zarar verici eylemlerde zarar unsuru bina veya yapimin yapildig:
veya devredildigi tarihte degil deprem olayimnin gerceklestigi tarihte te-
sekkiil ettigi icin deprem tarihinden itibaren hesaplanmasi gerekir. Bu ne-
denle ay1p dolayisiyla depremde hasar goren ve zarara sebep olan yap1
hakkinda saticiya miiracaat etmek isteyen alicinin (zarar gorenin), 6zel-
likle zamanagimina iligkin bu esaslar1 goz 6niinde bulundurarak, hangisi
avantajliysa ona gore hareket etmesi 6nerilmektedir®.

III. ESER SOZLESMESI BAKIMINDAN

TBK m. 470 uyarinca eser sdzlesmesi “yiiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir bedel ddemeyi iistlendigi” s0z-
lesmedir. Calisma 6zelinde, bir arsa tizerine bedel karsilig1 yapi (bina, ko-
nut, ¢atili isyeri vb.) insa edilmesi, mevcut yapilarin onarilmasi, kuvvet-
lendirilmesi, degistirilmesi, kismen veya tamamen yikilmas gibi faaliyet-
lerin tiimii kural olarak eser sdzlesmesine (veya arsa pay1 karsili1 insaat
sOzlesmesi?! gibi karma yahut bilesik; atipik tiirevlerine) konu teskil eder.
Kanun tarafindan “Bir eser meydana getirmek” seklinde tabir edilen bu tiir
tiillerle ugrasan kimselere ise “yiiklenici (miiteahhit)” ad1 verilir?.

TBK m. 471/I uyarinca yiiklenici, eser sozlesmesi ile yiiklendigi
edimleri “issahibinin hakl: menfaatlerini gozeterek, sadakat ve dzenle ifa etmek”
zorundadir. “Objektif 6zen yiikiimliiliigii” olarak nitelendirilen bu yii-
kiimliiliik gercevesinde yiiklenici, eseri meydana getirirken (konu 6ze-
linde bir yap1y1 inga ederken), ayn1 veya benzer alandaki isleri {istelenen
basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken tiim 0zeni gostermek; ka-
nuni, mesleki, fenni ve teknik kurallara harfiyen uygun davranmak zo-
runda kilinmistir. Bu anlamda yiiklenici, 6rnegin insaatin temeli, malze-
mesi, yapimi, arag-gere¢ kullanimi, giivenlik Onlemleri gibi tiim

yillik zamanagimu siirelerinin baslangicina bu tarih esas alinmalidir.”, UYAP Ictihat
Veri Tabani (Erigim Tarihi: 20.02.2023).

2 Aymi yonde bkz. KILICOGLU, Ahmet M.: Depremin Hukuksal Sonuglari,
15.02.2023, https://bit.ly/3ER71gN (Erisim Tarihi: 16.02.2023), (Deprem), s. 8-9.

21 Sozlesme hakkinda ayrintili bilgi i¢in genel olarak bkz. ERMAN, Hasan: Kat Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, 2. Baski, Istanbul 2007 (Insaat).

2 Spzlesme hakkinda ayrintili bilgi igin genel olarak bkz. BUYUKAY, Yusuf: Eser Soz-
lesmesi, 2. Baski, Ankara 2014; KARAKAS, izzet: Eser (1n§aat) Sozlesmeleri, 3. Baski,
Ankara 2013; SELiMOGLU, Y. Selim: Eser Sozlesmesi, 2. Baski, Ankara 2015; KUR-
SAT, Zekeriya: Insaat Sézlesmesi, Istanbul 2017.
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hususlarda, ilgili yonetmeliklere, insaatin yapildig1 bolgenin zorunlu kil-
digy, elverisli fenni, mesleki ve teknik kurallara, kanuni ve bilimsel yon-
temlere bagh kalmak, bunlari bilmek ve uygulamakla miikelleftir. Ustle-
nilen yapiin ingasi hakkinda bilim alaninda ve ilgili meslek gevresinde
genel kabul goren ve dogrulugu alaninda uzman kisilerce denenerek ka-
nitlanmis kurallar, yiiklenicinin yapmin insasinda riayet etmesi gereken
ve objektif 6zen yiikiimliiliigii kapsaminda degerlendirilen fen ve teknik
kurallaridir®. Ancak yiiklenicinin sadece bunlara riayet etmis olmas: yet-
mez; ayni zamanda mevzuat hiikiimlerine uygun davranmasi da gerekir
ki objektif 6zen yliktimliiliigiinii gerektigi gibi ifa etmis oldugu kabul edi-
lebilsin.

Aksi takdirde yiiklenici, eser sozlesmesinden kaynaklanan bor-
cunu hig veya gerektigi gibi ifa etmemis olacag: gibi, sartlar1 dahilinde bu
nedenle meydana gelen ayiplardan ve dolayisiyla ayiplardan kaynakla-
nan deprem zararlarindan da (akdi anlamda) sorumlu tutulabilir. Orne-
gin yiiklenicinin, lizerine yap1 insa edecegi arsanin konum ve 6zellikle-
rine uygun olmayan malzeme kullanmigsa, kullandig1 malzeme yapinin
dayanikl olmasma yeterli degilse, imar planina ve teknik projeye riayet
etmemisse, ilgili yonetmeliklere aykir1 davranmissa, eserin gerektigi gibi
meydana gelmesini tehlikeye diisiirecek sair faaliyetlerde bulunmussa
objektif 6zen yilikiimliiliigiine aykir1 davranmis ve sozlesmeyi gerektigi
gibi ifa etmemis olur?%. Hatta insaatin bu sekilde (ay1pl1) yapilmas: issahi-
binin talimatindan kaynaklaniyor olsa bile yiiklenici, ona kars1 genel ih-
bar ytkiimliliigiinii yerine getirmedikge kural olarak sorumluluktan
kurtulamaz®. Ayrica yiiklenici, eser meydana getirilirken, issahibinin
sagladig1 malzemenin veya eserin yapilmasi igin gosterdigi yerin ayipl
oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana

3 GAUCH, Peter: Der Werkvertrag, 5. Auflage, Ziirich 2011, N. 840; KOLLER, Alfred
(Hrsg.): Berner Kommentar zum schweizerischen Obligationenrecht, Art. 363-366,
Bern 1998 (BK OR), Art. 364, N. 3; BUHLER, Theodor: Ziircher Kommentar zum Ob-
ligationenrecht, Art. 363-379, Ziirich 1998 (ZK OR), Art. 364, N. 37; OZDEMIR, Hay-
runnisa: Eser S6zlesmesi, Oz, Turgut (Editor), Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, An-
kara 2023, s. 534. Yarg. 15 HD. 23.11.2015, E. 2015/235, K. 2015/5957; Yarg. 15 HD.
29.04.2015, E. 2014/3754, K. 2015/2248, UYAP igtihat Veri Tabani (Erigim Tarihi:
28.02.2023).

2 Bu tiir ayiplar ¢ogu zaman “maddi ay1p” niteligindedir. Bkz. YHGK. 25.02.2015, E.
2014/591, K. 2015/875, UYAP ictihat Veri Tabani (Erisim Tarihi: 28.02.2023).

% Yarg. 15 HD., 14.09.2015, E. 2015/1860, K. 2015/4372, UYAP ictihat Veri Taban (Eri-
sim Tarihi: 28.02.2023).
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getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa, bu du-
rumu hemen igsahibine bildirmek zorundadir. Aksi takdirde bundan do-
gacak sonuglardan sorumlu olur?s (TBK m. 472/I1I). Iste bu tiir davranis-
larm, eserin kullanimma gii¢lestiren veya imkansizlagtiran vasif eksiklik-
lerine ya da yokluguna sebebiyet vermesi “ayip” olarak adlandirilir.

Yiiklenicinin igsahibine karsi ayiplardan kaynaklanan sozlesme
sorumlulugu TBK m. 475 vd. maddelerinde diizenlenmistir?”. Buna gore
eserdeki (konumuz 6zelinde yapidaki) ayip sebebiyle yiiklenicinin so-
rumlu oldugu durumlarda igsahibi; “eser igsahibinin kullanamayacag:
veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag: ol¢iide ayiph ya da soz-
lesme hiikiimlerine ayni 6lciide aykir1 olursa s6zlesmeden donme”, “eseri
alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme” veya “agir1 masrafi ge-
rektirmedigi takdirde, biitiin masraflari yiikleniciye ait olmak {izere, ese-
rin iicretsiz onarilmasini isteme” haklarindan diledigi birini segebilir?
(TBK m. 475/I). Ancak bunun i¢in issahibi, devraldig: (teslim aldig1) yapi-
nin durumunu islerin olagan akigina gore imkan bulur bulmaz gézden
gecirmek ve yapida yiiklenicinin sorumlulugunu gerektiren bir ayip go-
riirse, bunu uygun bir siire i¢inde ona bildirmek zorundadir? (TBK m.
474/1). Aksi takdirde eser sdzlesmesi konusu yapiy1 o haliyle kabul etmis
sayilir (TBK m. 477/II). Gozden gegirme ve bildirim siiresi belirlenirken
diiriistliik kuralina gore yorum yapilmasi ve ozellikle gizli ayibin ancak
deprem neticesinde yapida hasar ortaya ¢itkmasiyla (6rnegin yapinin agir
hasar gormesi veya tiimiiyle yikilmasiyla) anlagilabildigi durumlarda is-
sahibinin bildirim siiresinin bu hal ve sartin 6zelliklerine gore belirlen-
mesi isabetli goriilmektedir®.

% Yarg. 15 HD. 28.01.2015, E. 2014/836, K. 2015/471, UYAP Ictihat Veri Tabanu (Erisim
Tarihi: 28.02.2023).

27 Eser sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan kaynaklanan sorumlulugu hakkinda ayrin-
til bilgi icin genel olarak bkz. UCAR, Ayhan: Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin
Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara 2003; SAHiNiZ, Salih: Eser Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is) ve Ayipl Ifadan Sorumlulugu, Istanbul 2014.

28 Eser sozlesmesinde igsahibinin eserdeki ayiplar dolayisiyla bagvurabilecegi secimlik

haklar hususunda ayrintili bilgi igin genel olarak bkz. CANPOLAT, Ferhat: Istisna
Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklari, Ankara 2009.

»  Yarg. 15 HD. 14.10.2015, 2015/2853, K. 2015/4992, UYAP Ictihat Veri Tabari (Erisim
Tarihi: 28.02.2023).

30 EREN, (Ozel), s. 651-652 ayrica a.g.e., dn. 143’te ad1 gegen yazarlar. Yarg. 15 HD.
13.11.1984, E. 1984/1074, K. 1984/3475; Yarg. 15 HD. 04.12.2014, E. 2014/873, K.
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Deprem hasarlarinin niteligi gozetildiginde, zarar goren igsahibi-
nin, 6zellikle tiimiiyle yikilan ya da agir hasar goren yapilar bakimindan
onu alikoymakta, yani ikinci bentte ihdas edilen se¢imlik hakk: kullan-
makta pratik bir yarar:1 bulunmaz. Bunun gibi, issahibinin ticretsiz onarim
isteme hakkini kullanmasi da ancak agir1 masraf gerektirmedigi durum-
larda miimkiin olabilir. Fakat {icretsiz onarim talebinin, yalnizca hafif (az)
veya ¢ok hafif (cok az) hasarli yapilar bakimindan kullanilmas1 6neril-
mektedir. Nitekim agir hasarli yapilarda {icretsiz onarim kuvvetle muh-
temel asir1 masrafli olacagindan hem bu hakkin kullanilmas: kanun gere-
gince miimkiin olmaz, hem de siddetli depremler dolayisiyla yorulmus,
yipranmis, agir hasar almis bir yapi ne kadar onarilirsa onarilsin alici igin
artik sihhatli/dayanikli bir barmak teskil edemez. Bu nedenle ayipl ol-
dugu i¢in depremden agir hasar goren veya yikilan yapilar hakkinda ge-
nel olarak tercih edilebilecek en akilci secimlik hakkin sézlesmeden
donme oldugu ifade edilebilir®. Nitekim depremden kaynaklanan hasa-
rin niteligi genellikle yap1y1 igsahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet
geregi kabule zorlanamayacagi Olgiide ayipl olduguna delalet edebilir.
Zira Ozellikle ayn1 muhitte hatta yan yana insa edilmis yapilardan kimi-
sinin sapasaglam ayakta, kiminin tiimden yikilmis oldugu gozetildi-
ginde, yikilan yapilarin ayiph inga edildikleri ¢ikariminda bulunmak ¢ok
da hatali goriilmemektedir. Fakat burada unutulmamasi gereken husus,
yapinin issahibinin taginmazi iizerine insa edildigi durumlarda sokiiliip
kaldirilmasinin asir1 zarar doguracag: hallerde donme hakkinin kullani-
lamayacagidir (TBK m. 475/III). Dolayisiyla anilan tiim bu sart ve husus-
larin her somut olay bakimindan ayrica gozetilmesi gerekmektedir.

Bununla birlikte durumun 6zelliklerine gore, 6zellikle az veya ¢ok
az hasarli yapilarin onarilmasinin asir1 masraf gerektirmedigi hallerde tic-
retsiz onarimi isteme yontindeki segimlik hakkin tercih edilmesi de miim-
kiin ve daha avantajli goriilebilir.

Burada tizerinde durulmas: gereken bir husus da insaatina basla-
nan yapimnn (binanin), heniiz tamamlanip igsahibine teslim edilmeden
once deprem ytiziinden yok olmasi, tiimiiyle yikilmasi durumudur. Buna
gore heniiz tamamlanmadan oOnce deprem dolayisiyla yikilan

2014/7072. Gizli ayip hakkinda genel olarak ayrica bkz. YHGK. 08.10.2003, E.
2003/15-474, K. 2003/545, UYAP ictihat Veri Tabam (Erisim Tarihi: 28.02.2023).

31 Donme hakkinin kullanilmast hakkinda ayrintili bilgi icin genel olarak bkz. OZ, M.
Turgut: Is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989; ERGEZEN, Muaz:
Istisna Sozlesmesinde Taraflarin S6zlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara 2007.
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ingaat(lar)in durumu ne olacaktir? Bu soruyu TBK m. 483/I; insaatin tes-
limden 6nce deprem gibi “beklenmedik bir olay®?” sonucu yok olmas (tii-
miiyle yikilmasi) halinde, issahibi yapiy: teslim almada temerriide diis-
miis olmadikga yiiklenicinin, o ana kadar yaptig1 isin ticretini ve giderleri
talep edemeyecegi seklinde yanitlamaktadir®®. Boyle bir durumda malze-
meye gelen hasara, onu saglayan taraf katlanir34.

TBK m. 476, eserdeki (yapidaki) ayibin yiiklenicinin agik¢a yaptigt
ihtara karsin igsahibinin verdigi talimattan kaynaklandig1 veya herhangi
bir sebeple issahibine yiiklenebilecek oldugu durumlarda issahibinin,
eserin ayipli olmasindan kaynaklanan haklarini kullanamayacagini on-
gormektedir. Dolayisiyla eserin ayipli olmasina igsahibinin kusuru neden
olmussa, artik ay1p karsisinda sahip oldugu haklar kismen veya tamamen
ortadan kalkar®. Bu esas igsahibinin tazminat isteme hakkinin yani sira
se¢imlik haklar1 bakimindan da gegerlidirs.

Ayni sekilde eserin igsahibince verilen malzeme veya gosterilen
arsanin ayib1 veya igsahibinin talimatina uygun yapilmasi yiiziinden yok
olmas1 durumunda yiiklenicinin, dogabilecek olumsuz sonuglar1 zama-
ninda bildirmis olmasi kaydiyla, yaptig isin degerini ve bu degere girme-
yen giderlerinin 6denmesini isteyebilecegi hitkme baglanmistir. Boyle bir
durumda igsahibinin kusuru varsa, yiiklenicinin ayrica zararmnin gideril-
mesini de isteme hakki bulundugu, TBK m. 483/II hiikmiiyle ihdas edil-
mektedir.

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin ayiptan kaynaklanan sézlesme
sorumlulugunda zamanasimi TBK m. 478 hiikmiinde diizenlenmistir.
Buna gore; “Yiiklenici ayipl bir eser meydana getirmisse, bu sebeple acilacak

32 Eser sozlesmesi anlaminda “beklenmedik olay” kavrami hakkinda ayrmtili bilgi i¢in
genel olarak bkz. ERMAN, Hasan: Istisna Sozlesmesinde Beklenmeyen Haller (BK.
365/2), Istanbul 1979.

% Nitekim Yargitay da (her ne kadar konu hakkindaki tiim kararlarinda yeknesaklik
bulunmasa da) genel olarak, ayiba kars: tekeffiil sorumlulugundan bahsedilebilebil-
mesi i¢in 6ncelikle yapmin tamamlanip issahibine teslim edilmis olmasi gerektigi
egilimindedir. C)rnegin bkz. YHGK. 13.06.1979, E. 1977/13-1270, K. 1979/824; Yarg,.
15 HD. 13.06.1988, E. 1987/3812, K. 1988/2287, UYAP ictihat Veri Tabaru (Erisim Ta-
rihi: 28.02.2023).

% Ayrintil bilgi icin genel olarak bkz. ALTAS, Hiiseyin: Eserin Teslimden Evvel Telef
Olmasi, Ankara 2002.

%»  GAUCH, N. 1914; BUHLER, (ZK OR), Art 369, N. 4.
%  BUHLER, (ZK OR), Art. 369, N. 62; GAUCH, N. 1914; EREN, (Ozel), s. 643-644.
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davalar, teslim tarihinden baglayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki y1-
lin; tasinmaz yapilarda ise beg yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipl
eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gecmesiyle zamanagtmina ugrar”. Oy-
leyse ayipli olmasi nedeniyle depremden hasar gorerek issahibinin zarar
gormesine yol agan tasinmaz yapi(lar) s6z konusu oldugunda, zarar go-
ren igsahibinin, yiikleniciye kars1 ayip sorumlulugu cercevesinde yonel-
tecegi talepler, kural olarak yapinin kendisine teslim edildigi tarihten iti-
baren bes y1l gegmekle zamanagimina ugrar. Ancak yiiklenicinin s6z ko-
nusu yapiy1 ayiph olarak insa, tadil, tamir etmekte ve/veya dylece devret-
mekte kast1 ya da agir ihmali bulunmaktaysa, ayiba yonelik talepler ya-
pinin issahibine teslim edildigi tarihten itibaren yirmi yil ge¢medikge za-
managimina ugramaz. Ornegin yiiklenici, depremde hasar géren yapi-
daki kolanlarda az veya yetersiz malzeme kullandigi, yapinin fenni pro-
jeye ve/veya teknige tam olarak uygun yapilmadigi, malzeme kalitesinin
gerektigi diizeyde olmadig1, yapinin iizerine imara aykiri (kacak) kat insa
edilmis oldugu, zeminin siparis edilen yapiya uygun olmadigy, issahibi
tarafindan saglanan malzemenin yereli kalitede, nitelikte veya nicelikte
olmadig gibi hususlar igsahibinden gizlemis ya da onda yanlis kanaat
olusturmak igin aldatici vaat ve davranislarda bulunmussa, zarar goren
igsahibi tarafindan ona kars1 ay1p sorumluluguna dayanarak yoneltilecek
olan talepler, s6z konusu yapinin kendisine teslimi tarihinden itibaren
yirmi yil gegmedik¢e zamanasimina ugramaz. Bu ihtimalde, zarar goren
issahibinin bu siire igerisinde ayip dolayisiyla depremden hasar goren
yap1 hakkinda ytikleniciye kars1 ayiba sorumlulugu hiikiimlerini ileri sti-
rerek talepte bulunmasi miimkiindiir.

Ancak burada da (tekrar) hatirlatmak gerekir ki bir somut du-
rumda sozlesme ve haksiz fiil sorumlulugu hiikiimlerinin yaristig1 hal-
lerde alic1 bunlardan diledigine miiracaat edebilecegi gibi, hakimin de
bunlardan hangisi alici lehine sonug¢ doguracaksa o dogrultuda karar
verme yiikiimliiliigii bulunmaktadir (TBK m. 60). Bu gercevede dep-
remde yikilan yapidaki ayiplar issahibi bakimindan ayn1 zamanda haksiz
tiil de teskil ediyorsa, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 22.10.2003 Tarih
ve E. 2003/4-603, K. 2003/594 Sayil1 kararinda® da belirtildigi gibi TBK m.
72'de ongoriilen haksiz fiil zamanasiminin {ist smir1 olan (fiilin islendigi
tarihten itibaren) on yillik siirenin, deprem nedeniyle can ve mal kaybina
yol agan zarar verici eylemlerde zarar unsuru bina veya yapimin yapildig:
veya devredildigi tarihte degil deprem olaymmun gerceklestigi tarihte

% UYAP ictihat Veri Tabanu (Erisim Tarihi: 20.02.2023).
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tesekkiil ettigi icin, deprem tarihinden itibaren hesaplanmasi gerekir. Bu
nedenle ay1p dolayisiyla depremde hasar goren ve zarar sebep olan yap1
hakkinda yiikleniciye miiracaat etmek isteyen igssahibinin (zarar gorenin),
ozellikle zamanasimina iliskin bu esaslar1 goz oniinde bulundurarak,
hangisi avantajliysa ona gore hareket etmesi 6onerilmektedir®.

IV. KIRA SOZLESMESI BAKIMINDAN

Zarar goren kisi, deprem dolayisiyla hasar alan yapida (binada,
bagimsiz boliimde, konutta, isyerinde vs.) bir kira sdzlesmesinin akit ta-
rafi, drnegin kirac1 olarak bulunuyor olabilir. Boyle bir durumda zarar
goren, maruz kaldig1 zarara depremde hasar gérmesi nedeniyle yol acan
yapiy1 kiraci sifatiyla zilyetliginde bulundurmakta ve deprem oncesinde,
esnasinda ya da sonrasinda zarara yol acan hasarli yapida bulunmasinin
hukuki sebebini, kiralayanla (genellikle ev sahibi — yap1 maliki ile) arala-
rindaki kira sozlesmesi olusturmaktadir.

Kira sozlesmesi TBK m. 299'da, “kiraya verenin bir seyin kullanilma-
stn1 veya kullanmayla birlikte ondan yararlanilmasini kiractya birakmays, kiraci-
min da buna karsilik kararlagtirilan kira bedelini 6demeyi iistlendigi sozlesme”
olarak tanimlanmaktadir®.

Bu sozlesme uyarinca kiraya verenin, ¢alisma konusu itibariyle
tizerinde 6zellikle durulmasi isabetli goriilen borclarindan birisi, “kirala-
nani kullanmaya elverigli halde teslim etme ve sozlesme siiresince elve-
rigli halde bulundurma borcu”dur (TBK m. 301). Buna gore kiraya veren,
kiraladig1 yapiy1 (miistakil konutu, bagimsiz boliimii, isyerini vb.) kira-
cya kullanima elverisli sekilde; yani sozlesmede kararlastirilan amaca
uygun kullanilabilmesi i¢in onda bulunmasi gereken tiim liizumlu vasif-
lar1 haiz bigimde teslim etmeye mecburdur (TBK m. 301, c. 1). Bu bakim-
dan 6rnegin iginde yasam idame ettirmek, barinmak i¢in kiralanan bir ko-
nutun yasami tehdit etmemesi, kiracinin hayatini, sagligini, beden tamli-
g1 riske atacak vasif eksikligi veya yoklugu tasimamasi en temel ve lii-
zumlu vasiflardandir.

% Ayni yonde bkz. KILICOGLU, (Deprem), s. 8-9.

% Ayrintil bilgi icin genel olarak bkz. ARPACI, Abdiilkadir: Kira Hukuku ve Uygula-
masi, Istanbul 2003; G["JMI"JS, M. Alper: Tiirk Borglar Kanununa Gore Kira Sozles-
mesi, 2. Baski, Istanbul 2002; INCEOGLU, Murat: Kira Hakuku, C. I-II, istanbul 2014;
ACAR, Faruk: Kira Hukuku Serhi, 4. Baski, fstanbul 2017.
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TBK m. 301 ile ihdas edilen bu borg, “kiracinin giivenligini sag-
lama yiikiimliiliigii"nii de ihtiva eder®. Buna gore kiraya verenin, kirala-
nan yapr1y1 (binay1, konutu, isyerini vb.) kiracinin ve onunla birlikte yasa-
yanlarin bedensel ve ruhsal biitiinliiklerini, hayatlarini ve sagliklarini teh-
likeye sokmayacak sekilde, giivenli kullanima elverisli sekilde teslim et-
mesi gerekmektedirt'. Ozellikle konut kiralarinda bu yiikiimliiliigiin, sa-
dece kiraciya kars: degil kiraciyla birlikte yasayanlara kars: da mevcut ol-
dugunun kabul edilmesi gerektigi ifade edilmektedir®.

Kiracinin yukarida anilan borg ve yiikiimliiliikleri sadece kirala-
nan yapiy1 teslim ani igin éngdriilmemistir. Oyle ki kiraya veren, kirala-
nan yapiy1 sadece kullanima elverigli sekilde teslim etmek degil sozlesme
siiresince de kullanima elverigli halde tutmak, kiracinin ve onunla birlikte
yasayanlarin (0zellikle) bedensel ve ruhsal sagliklarini tehlikeye sokacak
vasif eksikliklerini ortadan kaldirmak, onlara elverisli ve gtivenli bir ya-
sam alani tesis etmekle yiikiimliidiir. Bu kural, 6zellikle konut ve gatili
isyeri kiralarinda kirac1 aleyhine degistirilemez, ortadan kaldirilamaz
(TBK m. 301, c. 2).

Kiralanan yap1 kiractya kullanima uygun sekilde teslim edilme-
migse veya elverisli sekilde teslim edilmekle birlikte sonradan kullanima
elverigsiz bir hale gelmisse kiraya veren, TBK m. 304 vd. hiikiimlerinden
kaynaklanan ayip sorumlulugu cercevesinde kiraciya karst sorumlu
olur®. Bu anlamda “ayip”, kiralanan yapmnin kullanima elverisliligini
azaltan, giiglestiren ya da ortadan kaldiran her tiirlii vasif eksikligidir.
Kiralanan yapinin 6nceden kolonunun kesilmis olmasi, mevzuata, fen ve
teknige uygun olmayan malzeme kullanilmis olmas1 “maddi ayiba”; yet-
kili makamlardan yapi, oturma, isletme izinlerinin alinmamis olmasi
“maddi olmayan (hukuki) ayiba” 6rnek gosterilebilir.

40 Kiraya verenin, “kiracinin giivenligini saglama borcu”nun TBK m. 301’den dogan ve
fakat miistakil bir bor¢ oldugu yoniinde bkz. EREN, (Ozel), s. 331.

41 HIGI, Peter: Ziircher Kommentar zum schweizerischen Obligationenrecht, Art. 253-
274, 4. Auflage, Ziirich 1998 (ZK OR), Art. 256a-256b, N. 12.

2 EREN, (Ozel), s. 331-332.
4 Kiraya verenin ayip sorumlulugu hakkinda ayrintili bilgi i¢in genel olarak bkz.
CABRi, Sezer: Kiraya verenin Ayiptan Sorumlulugu, Ankara 2013; KAYA, Ummii-

han: Tiirk Hukukunda Kiraya Verenin Kiralananin Ayiplarindan Sorumlulugu, An-
kara 2014.

44 ACAR, s. 143 vd,; AYDOGDU/KAHVECL s.233; DOCAN, Murat: Kira Sozlesmesi,
Oz, Turgut (Editor), Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2023, s. 206 vd.
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Kiraya verenin ayiplardan dogan sorumlulugu noktasinda
“Onemli ay1p — 6nemli olmayan ay1p” ayrimi yapilmaktadir (TBK m. 304).
“Onemli olmayan ay1p” hayat, beden tamhig1 veya saglik iizerinde tesiri
olmayan, gorece daha az masrafla telafisi miimkiin olan ayiptir®. Ca-
lisma konusunu daha ¢ok ilgilendiren “6nemli ay1p” ise niteligi itibariyle
biiyiik ve/veya stirekli zarara yol agma riski tasiyan, esash vasif eksiklik-
lerini veya yoklugunu ifade eder. Bu bakimdan 6nemli ayiplar, kiracinin
ve birlikte yasadig: kisilerin bedensel ve/ veya ruhsal saghklarim etkile-
yen, cismani, maddi ve/ veya manevi zarara sebep olan ayiptir*. Alan ka-
zanmak icin kolon kesilmis olmasi veya kira konusu yapimin {izerine
mevzuata aykir1 kat insa edilmis olmas1 6nemli ayiba 6rnek teskil edebi-
lir.

Kiralanan yapinin 6nemli ay1plarla teslim edilmis olmasi halinde
kirac1 “borglu temerriidii” hiikiimlerine miiracaat edebilecegi gibi; “ki-
raya verenden ayiplarin giderilmesini¥” veya “kira bedelinden ayipla
orantili bir indirim yapilmasimi*” isteyebilir. Boyle bir durumda kiraci,
ay1p dolayisiyla ugradig: zararlarin tazminini de talep edebilir. Kiraya ve-
ren, kusuru olmadigini ispat etmedikge, kiralananin ayipli olmasindan
dogan zararlar: kiractya ddemekle yiikiimliidiir (TBK m. 308). Hatta za-
rarin giderilmesi istemi diger se¢imlik haklarn kullanilmasini 6nlemez.

4 BECKER, Hermann: Isvicre Medeni Kanunu Serhi, C. VI, Bor¢lar Kanunu — I. Kisim
Genel Hiikiimler, Fasikiil II (Isvigre EBK. 37/63, Tiirk BK. 37/62), Ankara 1962 (Serh),
s. 19.

46 WALTER, Hans P.: Kurzkommentar zum Obligationenrecht, Art. 1-529, Basel 2008,
Art. 258, N. 3; AYDOGDU/KAHVECI, s. 234.

47 TBKm. 306 uyarinca “Kiraci, kiraya verenden kiralanandaki ayibin uygun bir siirede gide-
rilmesini isteyebilir; bu siirede ayip giderilmezse kiraci, ayibi kiraya veren hesabina giderte-
bilir ve bundan dogan alacagini kira bedelinden indirebilir veya kiralananin ayipsiz bir ben-
zeri ile degistirilmesini isteyebilir. Ayibin, kiralananmn ongoriilen kullanima elverigliligini
ortadan kaldirmas: ya da 6nemli dl¢iide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi hilinde
kiraci, sozlesmeyi feshedebilir. Kiraya veren, kiralanandaki ayibi gidermek yerine, uygun bir
siire iginde ayipsiz benzeriyle degistirebilir. Kiraya veren, kiraciya ayni malin ayipsiz bir
benzerini hemen vererek ve ugradigr zararin tamamim gidererek, onun secimlik haklarin
kullanmasini onleyebilir.” .

4% TBK m. 307 uyarinca “Kiraci, kiralananin kullanimim etkileyen ayiplarin varlig hilinde,

bu ayiplarin kiraya veren tarafindan 63renilmesinden ayibin giderilmesine kadar gecen siire
icin, kira bedelinden ayipla orantil bir indirim yapilmasini isteyebilir.” .
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Onemli ay1p durumunda kiracinin kira sézlesmesini fesih hakki saklidir®
(TBK m. 304/I).

Kiraya veren, kira konusu yap1 iizerinde sonradan meydana gelen
ayiplardan da sorumludur. Nitekim o, yukarida da belirtildigi gibi hem
kira konusu yap1y1 teslim ederken, hem de s6zlesmenin devami miidde-
tince kira konusunu kullanima elverigli bulundurma yiikiimliiliigii altin-
dadir. Ayibin sonradan ortaya ¢tkmasinda kiraya verenin kusurlu olmasi
gerekmez* ancak onun sonradan ortaya ¢ikan ayiplardan sorumlu tutu-
labilmesi i¢in ayibin mutlaka kiracinin kusuru disinda (kiraciya ytiklene-
meyecek bir sebep dolayisiyla) meydana gelmis olmasi gerekirs!. Ornegin
onceki bir deprem dolayisiyla az (hafif) hasar goren ve fakat yorulan bir
yapinin kolonlarinin giiglendirilmesi ve yeniden kullanima elverigli hale
getirilmesi kiraya verenin yiikiimliliigiindedir (TBK m. 301). Aksi tak-
dirde o, sonradan bu nedenle meydana gelen zararlardan (kural olarak ve
diger sartlar1 dairesinde) ayip sorumlulugu hiikiimlerine gore sorumlu
tutulabilir (TBK m. 305). Ancak kiraya verenin bilgisi olmaksizin alan ge-
nigletmek amaciyla kiraci tarafindan kolonlarin kesildigi bir faraziyede
meydana gelen bu 6nemli ay1p kiracinin kusuruna dayanmakta oldugun-
dan, yapinin sonradan meydana gelen depremden hasar gérmesi netice-
sinde vuku bulacak olan zararlardan kiraya vereni ay1p sorumlulugu hii-
kiimleri gercevesinde sorumlu tutmak kural olarak miimkiin olmaz. Ni-
tekim kirac1 kira konusu yapiy1 kusurlu olarak sozlesmeye aykiri sekilde
ve 0zensizce kullanirsa, bundan dogan sonuglara katlanmak durumunda
kalir? (TBK m. 316/1I-1II).

TBK m. 318 hiikmiinde kiracinin, kendisinin gidermekle yiikiimlii
olmadigl, yani kiraya verenin gidermekle yiikiimli oldugu ayiplar ki-
raya verene gecikmeksizin bildirmekle yiikiimlii oldugu ongoriilmekte-
dir. Dolayisiyla kiraci, sonradan ortaya ¢ikan ozellikle 6nemli ayiplar

4 TBK m. 306/II uyarinca “Ayibin, kiralananin éngoriilen kullanima elverisliligini ortadan
kaldirmast ya da 6nemli dlgiide engellemesi ve verilen siirede giderilmemesi hilinde kirac,
sozlesmeyi feshedebilir.” .

50 HIGI, (ZK OR), Art. 259b, N. 6, 22, 24 ff. Yarg. 13 HD. 12.04.1996, E. 1996/3139, K.
1996/3683; Yarg. 3 HD. 26.04.2022, E. 2021/7679, K. 2022/4110, UYAP ictihat Veri Ta-
bani (Erigim Tarihi: 28.02.2023).

51 Yarg. 19 HD. 25.11.1997, E. 1997/6415 K. 1997/10192, UYAP R;tihat Veri Tabani (Eri-
sim Tarihi: 28.02.2023).

52 Kiracinn birlikte oturdugu kisilerin yahut yapiya gelen misafirlerin verdigi zararla-
rin da kiracinin kendi eylemi ve kusuru olarak degerlendirilmesi gerektigi yoniinde
bkz. AYDOGDU/KAHVECIH, s. 236.
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kiraya verene gecikmeksizin bildirmelidir. Aksi takdirde bundan dogan
zararlardan sahsen sorumlu olur.

Kira konusu yapinin sonradan ayipl hale gelmesi durumunda
“kiraya verenden ayiplarin giderilmesi” veya “kira bedelinden ayipla
orantili bir indirim yapilmas1” (yukarida belirtilen sartlar dairesinde) is-
tenebilir. Kiracinin kiraya verenden, sonradan meydana gelen ayiplardan
kaynaklanan zararlarinin tazminini talep etmesi de miimkiindiir. Kiraya
veren, kusuru olmadigini ispat etmedikge, kiralananin ayipli olmasindan
dogan zararlari kiractya 6demekle yiikiimliidiir (TBK m. 308). Hatta ay-
rica tazminat talep edilmis olmasi, ayiptan dogan se¢imlik haklarin kul-
lanilmasini nlemez. Onemli ay1p durumunda kiractmin kira sézlesmesini
fesih hakki saklidir®® (TBK m. 305).

SONUC

Deprem dolayisiyla konut, gatili isyeri, bagimsiz boliim, bina gibi
sair yapilarin yikilmasi nedeniyle meydana gelen zararlarda sdzlesme so-
rumlulugunun giindeme gelebilmesi igin 6ncelikle, yapmin yikilmasi ne-
deniyle zarar goren kisi(ler) ile bu yapiy1 on(lar)a temin eden kisi(ler) ara-
sinda anilan temine iligskin bir s6zlesme iligkisinin bulunmasi ve yapmimn
yikilmasi dolayisiyla meydana gelen zararin, bunu zarar gorene temin

5% YHGK. 17.11.2020, E. 2020/137, K.2020/900, “... Yargitayin yerlesik igtihatlarinda da
belirtildigi iizere kiralananin kullanilabilmesi i¢in iskan izninin bulunmasinin vaz-
gecilmez bir zorunluluk oldugu, ayrica binanin bazi béliimlerinde diisiik kalitede
beton kullanild1g1, depreme dayaniksiz oldugu, giiglendirme ruhsati alinmadig;, bi-
nanin bu sekilde kullanilmasimin davaci-kars: daval sirket ve ¢alisanlari icin ciddi
bir tehlike olusturdugu, dava konusu tasinmazin kiralayan tarafindan ayiplh olarak
teslim edildigi anlasilmaktadir. Bu nedenle BK'nin 249/III. maddesi geregince kira-
lanandaki ay1p kiraci sirket ve galisanlari icin ciddi bir tehlike olusturdugundan, ki-
ralayanin ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri geregince sorumlu oldugu, davac kiraci-
nin, kiralananin akitle giidiilen amaca uygun bi¢cimde kullanmasin1 veya isletmesini
imkansiz kilacak bir olguyu 6nceden so6zlesme ile kabul etmesinin makul bir diisiin-
cenin sonucu oldugunun kabul edilemeyecegi gibi, hayat deneyimlerine de uygun
olmayacagi, sdzlesme ile kiraya verenin sorumlulugu azaltilabilir ise de, tamamen
bertaraf edilemeyecegi ve kiralayanin agir kusuru veya hilesi varsa sorumluluktan
kurtulma sartinin gegerli olmayacagy, kiraci tacir olsa bile, kiracinin kiraya verene
kars1 zayif durumda oldugu, kiraa tacirin basiretli davranma yiikiimliliigtiniin ki-
ralayanin diiriist davranma yiikiimliiliigiinii bertaraf etmeyecegi, tiim bu nedenlerle
davaci-karst davali kiracinin, kira s6zlesmesini BK'nin 249. maddesi geregince hakl
olarak feshettigi sonucuna varilmistir.”, UYAP Ictihat Veri Tabani (Erisim Tarihi:
03.03.2020).
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eden kisinin ilgili s6zlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini hi¢ veya
gerektigi gibi yerine getirmemis olmasindan kaynaklanmasi gerekir.

Bu bakimdan sézlesme sorumlulugu kusur esasma dayanir. Oyle
ki borclunun s6zlesme sorumluluguna miiracaat edilebilmesi igin onun,
borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemekte kural olarak mutlaka
kusurlu olmasi gerekir. Bu nedenle deprem zararlarindan kaynaklanan
sozlesme sorumlugunda sorumluluk siijesi (yani bor¢lunun; 6rnegin ytik-
lenicinin, saticinin veya kiraya veren malik), ilgili sozlesmeden kaynakla-
nan ve gerektigi gibi yerine getirilmemesi dolayisiyla zararin dogmasina
sebep olan borcunu hig veya gerektigi gibi yerine getirmemekte kendisine
higbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, zarar goren alacakl-
nin bundan dogan zararlarini gidermekle ytikiimliidiir (TBK m. 112).

Depremde hasar goren binalarn sebep oldugu zararlardan so-
rumluluk dogurabilecek tipik sozlesmelerin en yayginlar satis, eser ve
kira sozlesmeleridir. Nitekim bu sdzlesmelerin hepsi, ¢alisma konusu
ozelinde bir yapinin (konut, bina, bagimsiz boliim, ¢atili isyeri vb.) kulla-
nilmasin karsi tarafa birakma amaci giitmektedir. Bu nedenle deprem es-
nasinda bulunduklar1 yapmnin hasar gérmesi dolayisiyla zarar goren kisi-
lerin biiyiik ¢ogunlugunun o esnada orada bulunmalarinin hukuki se-
bebi, énceki yahut halihazir malikle veya yapiy1 insa eden yiikleniciyle
onceden yapmis olduklari satis, kira veya eser sozlesmeleridir.

Anilan tipik sozlesmelerin her biri i¢in, depremde hasar goren ve
dolayisiyla zarara sebep olan yapimin kullanilmasini zarar goren kisiye
birakan akit tarafin ayip karsisindaki sorumluluguna iliskin 6zel diizen-
lemeler ihdas edilmis, calisma boyunca bu diizenlemelerin 6zellikle dep-
rem durumunda uygulanabilecek olas1 goriintimleri tizerinde durulmus-
tur.

Oyle ki satin aldig1 konut, isyeri veya benzeri yapilarin deprem
dolayisiyla maruz kaldig1 hasar dolayisiyla zarara ugrayan kisi(ler)in,
sO0zlesme sorumlulugu cercevesinde s6z konusu yapiy1 satin aldiklar: ki-
siye (saticiya) karsi sartlar1 dairesinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
miiracaat edebilmeleri miimkiindiir (TBK m. 219 vd.). Alicinin ay1p dola-
yistyla hasar goren yapinin saticisindan genel hiikiimlere gore tazminat
isteme hakki da saklidir (TBK m. 227/1I).

TBK m. 471/I uyarinca yiiklenici, eser sozlesmesi ile yiiklendigi
edimleri “issahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve dzenle ifa etmek”
zorundadir. “Objektif 6zen yiikiimliiliigli” olarak nitelendirilen bu yii-
kiimliilitk cercevesinde yiiklenici, eseri meydana getirirken (konu
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ozelinde bir yapiy1 insa ederken), ayni veya benzer alandaki isleri iistele-
nen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken tiim 6zeni gostermek; ka-
nuni, mesleki, fenni ve teknik kurallara harfiyen uygun davranmak zo-
runda kilinmistir. Bu anlamda yiiklenici, 6rnegin insaatin temeli, malze-
mesi, yapimi, arag-gere¢ kullanimi, giivenlik 6nlemleri gibi tiim husus-
larda, ilgili yonetmeliklere, insaatin yapildigi bolgenin zorunlu kildigy, el-
verigli fenni, mesleki ve teknik kurallara, kanuni ve bilimsel yontemlere
bagl kalmak, bunlari bilmek ve uygulamakla miikelleftir. Ustlenilen ya-
pmin insast hakkinda bilim alaninda ve ilgili meslek ¢evresinde genel ka-
bul goren ve dogrulugu alaninda uzman kisilerce denenerek kanitlanmis
kurallar, ytiklenicinin yapinin ingasinda riayet etmesi gereken ve objektif
ozen yiikiimliiliigii kapsaminda degerlendirilen fen ve teknik kurallari-
dir. Ancak yiiklenicinin sadece bunlara riayet etmis olmas: yetmez; ayni
zamanda mevzuat hiikiimlerine uygun davranmas: da gerekir ki objektif
ozen ylkiimliliginii gerektigi gibi ifa etmis oldugu kabul edilebilsin.
Aksi takdirde yiiklenici, eser sozlesmesinden kaynaklanan borcunu hig
veya gerektigi gibi ifa etmemis olacag1 gibi, sartlar1 dahilinde bu nedenle
meydana gelen ayiplardan ve dolayisiyla ayiplardan kaynaklanan dep-
rem zararlarindan da (akdi anlamda) sorumlu tutulabilir.

Kiraya verenin ise “kiralanani kullanmaya elverigli halde teslim
etme ve s6zlesme stiresince elverigli halde bulundurma borcu” bulun-
maktadir (TBK m. 301). Buna gore kiraya veren, kiraladig1 yapiy1 (miista-
kil konutu, bagimsiz boliimii, isyerini vb.) kiraciya kullanima elverisli se-
kilde; yani sozlesmede kararlagtirilan amaca uygun kullanilabilmesi igin
onda bulunmasi gereken tiim liizumlu vasiflar1 haiz bigimde teslim et-
meye mecburdur (TBK m. 301, c. 1). Bu bakimdan 6rnegin iginde yasam
idame ettirmek, barinmak igin kiralanan bir konutun yasami tehdit etme-
mesi, kiracinin hayatini, saglhigini, beden tamhigmi riske atacak vasif ek-
sikligi veya yoklugu tasimamasi en temel ve liizumlu vasiflardandir. TBK
m. 301 ile ihdas edilen bu borg, “kiracinin giivenligini saglama yiikiimlii-
liigii”nii de ihtiva eder. Buna gore kiraya verenin, kiralanan yapiy (bi-
nayi, konutu, isyerini vb.) kiracinin ve onunla birlikte yasayanlarin be-
densel ve ruhsal biitiinliiklerini, hayatlarini ve sagliklarin tehlikeye sok-
mayacak sekilde, giivenli kullanima elverisli sekilde teslim etmesi gerek-
mektedir. Kiracinin s6z konusu borg ve yiikiimliiliikleri sadece kiralanan
yapiy1 teslim am igin dngériilmemistir. Oyle ki kiraya veren, kiralanan
yapiy1 sadece kullanima elverisli sekilde teslim etmek degil s6zlesme sii-
resince de kullanima elverigli halde tutmak, kiracinin ve onunla birlikte
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yasayanlarin (6zellikle) bedensel ve ruhsal sagliklarini tehlikeye sokacak
vasif eksikliklerini ortadan kaldirmak, onlara elverisli ve gilivenli bir ya-
sam alani tesis etmekle yiikiimliidiir. Kiralanan yap1 kiraciya kullanima
uygun sekilde teslim edilmemisse veya elverisli sekilde teslim edilmekle
birlikte sonradan kullanima elverigsiz bir hale gelmisse kiraya veren, TBK
m. 304 vd. hiikiimlerinden kaynaklanan ayip sorumlulugu gergevesinde
kiraciya kars1 sorumlu olur. Bunun yani sira kiraya veren, kira konusu
yapz lizerinde sonradan meydana gelen ayiplardan da sorumludur. Nite-
kim o, yukarida da belirtildigi gibi hem kira konusu yapiy: teslim eder-
ken, hem de s6zlesmenin devami miiddetince kira konusunu kullanima
elverisli bulundurma yiikiimliiliigii altindadir. Ayibin sonradan ortaya
c¢itkmasinda kiraya verenin kusurlu olmas: gerekmez ancak onun sonra-
dan ortaya ¢ikan ayiplardan sorumlu tutulabilmesi i¢in ayibin mutlaka
kiracinin kusuru diginda (kiraciya yiiklenemeyecek bir sebep dolayisiyla)
meydana gelmis olmast gerekir. Ornegin 6nceki bir deprem dolayisiyla
az (hafif) hasar goren ve fakat yorulan bir yapinin kolonlarmin gii¢lendi-
rilmesi ve yeniden kullanima elverisli hale getirilmesi kiraya verenin yii-
kiimliliigtindedir (TBK m. 301). Aksi takdirde o, sonradan bu nedenle
meydana gelen zararlardan (kural olarak ve diger sartlar1 dairesinde)
ay1p sorumlulugu hiikiimlerine gore sorumlu tutulabilir (TBK m. 305).
Ancak kiraya verenin bilgisi olmaksizin alan genisletmek amaciyla kiraci
tarafindan kolonlarin kesildigi bir faraziyede meydana gelen bu 6nemli
ay1p kiracinin kusuruna dayanmakta oldugundan, yapinin sonradan
meydana gelen depremden hasar gormesi neticesinde vuku bulacak olan
zararlardan kiraya vereni ay1p sorumlulugu hiikiimleri cercevesinde so-
rumlu tutmak kural olarak miimkiin olmaz. Nitekim kirac1 kira konusu
yapiy1 kusurlu olarak s6zlesmeye aykir sekilde ve 6zensizce kullanirsa,
bundan dogan sonuglara katlanmak durumunda kalir (TBK m. 316/1I-11I).

Bir fiilin hem borca aykirilik hem de haksiz fiil teskil etmesi duru-
munda, isabetli goriilen goriis uyarinca sorumluluk sebeplerinin yaristig
(telahuk ettigi) kabul edilmektedir. Buna gore somut durumda sozlesme
sorumlulugunu gerektiren fiil ayni1 zamanda haksiz fiil niteligindeyse, za-
rar gorenin diledigi hiikiimlere miiracaat edebileceginin sdylenmesi yan-
l1is olmaz. Bu ¢ercevede depremde yikilan yapidaki ayiplar satic1 bakimin-
dan ayni1 zamanda haksiz fiil de tegkil ediyorsa, Yargitay Hukuk Genel
Kurulu'nun 22.10.2003 Tarih ve E. 2003/4-603, K. 2003/594 Sayil1 kara-
rinda da belirtildigi gibi TBK m. 72’de 6ngoriilen haksiz fiil zamanasimai-
nin Ust smir1 olan (fiilin islendigi tarihten itibaren) on yillik siirenin,
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deprem nedeniyle can ve mal kaybina yol acan zarar verici eylemlerde
zarar unsuru bina veya yapinin yapildig1 veya devredildigi tarihte degil
deprem olaymin gergeklestigi tarihte tesekkiil ettigi i¢in deprem tarihin-
den itibaren hesaplanmasi gerekir. Bu nedenle ay1p dolayisiyla depremde
hasar goren ve zarar sebep olan yap:r hakkinda saticiya miiracaat etmek
isteyen alicinin (zarar gorenin), 6zellikle zamanasimina iliskin bu esaslar:
goz oniinde bulundurarak, sézlesme sorumlulugu ile (¢calismanin ayrica
yayimlanmasi amaglanan ikinci kisminda etraflica {izerinde durulacak
olan) haksiz fiil sorumlulugu hiikiimlerinden hangisi kendi agisindan
avantajliysa ona gore hareket etmesi 6nerilmektedir.
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