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ESER SOZLESMESINDE AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU

0z

Eser sozlesmesinde ayiba karsi tekeffiil hiiktimleri, ytiklenici tarafindan
meydana getirilen eserin sozlesmeye, teknik kurallara ve is sahibinin
sozlesmeden bekledigi amaca uygun olmasini giivence altina almas:
bakimindan biiyiik bir 6neme sahiptir. Nitekim eser s6zlesmesinin temelinde
yiiklenicinin belirli bir sonucu meydana getirme borcu yer almakta olup,
ortaya konulan eserin s6zlesmeye uygun nitelikte olmasi1 s6zlesmenin geregi
gibi ifas1 agisindan belirleyici bir rol oynamaktadir. Bu nedenle eserin ayipl
olmasi, taraflar arasindaki menfaat dengesini dogrudan etkileyen ve ¢ogu
zaman hukuki uyusmazliklara yol acan bir durum olarak
degerlendirilmektedir. Uygulamada eserdeki ayibin tespiti, ayibin gizli veya
acitk ayip olarak nitelendirilmesi, is sahibinin muayene ve ihbar
yiuktumluliiginin kapsami, yiiklenicinin ayiplardan dogan sorumlulugunun
sartlar1 ve bu sorumlulugun sinirlar1 ile is sahibine taninan secimlik
haklarin kullanimi hususlarinda cesitli sorunlar ortaya c¢ikabilmektedir.
Ozellikle ayibin belirlenmesi ve degerlendirilmesi, is sahibinin ayiba kars1
sahip oldugu haklarin kapsami ile bu haklarin hangi kosullar altinda
kullanilabilecegi ve ytiklenicinin sorumlulugunun sinirlarinin tespiti hem
doktrinde hem de yargi uygulamasinda 6nemini koruyan konular arasinda
yer almaktadir. Bu durum, ayiba kars1 tekeffiil hitkiimlerinin hem teorik hem
de pratik agidan daha acik ve sistematik bir sekilde degerlendirilmesini
gerekli kilmaktadir. Bu baglamda eser sdzlesmesinde ayiba karsi tekeffiil
hiiktimleri, s6zlesme giivenliginin saglanmasi1 ve taraflar arasindaki menfaat
dengesinin korunmasi bakimindan 6nemli bir islev tstlenmektedir. So6z
konusu hiikiimler, bir yandan is sahibini ayipli esere karsi korurken diger
yandan yiiklenicinin sorumlulugunun sinirlarini belirleyerek s6zlesmesel
iliskide hukuki belirliligin saglanmasina katkida bulunmaktadir. Bu
nedenle, eser sozlesmelerinde ayiba karsi tekeffil kurumunun teorik
temellerinin ve uygulamadaki gérintimiinin agik ve sistematik bigimde ele
alinmasi, eser sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazliklarin saglikli bir
sekilde ¢oztimlenmesi acisindan biiytik 6nem tasimaktadir.

Anahtar Kelimeler: Eser Sozlesmesi, Ayipl ifa, Yiiklenicinin Sorumlulugu,
s Sahibine Taninan Haklar, Ayiptan Dogan Haklarin Kullanimi.
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THE OBLIGATION OF WARRANTY AGAINST DEFECTS
IN THE CONTRACT OF WORK

ABSTRACT

The provisions regarding the warranty against defects in construction
contracts (eser sozlesmesi) are of great importance in ensuring that the work
produced by the contractor complies with the contract, technical standards,
and the purpose expected by the employer. Indeed, the core of a construction
contract lies in the contractor's obligation to produce a specific result, and
the conformity of the produced work with the contract plays a decisive role
in the proper performance of the agreement. Therefore, the existence of
defects in the work is considered a situation that directly affects the balance
of interests between the parties and often leads to legal disputes. In practice,
various issues arise regarding the identification of defects, the classification
of defects as patent or latent, the scope of the employer's duty to inspect and
notify, the conditions and limitations of the contractor's liability for defects,
and the exercise of the optional rights granted to the employer. In particular,
the identification and assessment of defects, the scope of the rights the
employer holds against defects, the conditions under which these rights can
be exercised, and the determination of the limits of the contractor's liability
remain significant issues in both legal doctrine and judicial practice. This
situation necessitates a clearer and more systematic evaluation of the
provisions regarding the warranty against defects from both a theoretical
and practical perspective. In this context, the provisions on the warranty
against defects in construction contracts perform an important function in
ensuring contractual security and protecting the balance of interests
between the parties. These provisions, on one hand, protect the employer
against defective work and, on the other, contribute to legal certainty in the
contractual relationship by defining the boundaries of the contractor's
liability. Therefore, a clear and systematic analysis of the theoretical
foundations of liability for defects in contracts for kork, as well as is
practical application, is of significant importance for the sound resolution
of disputes arising out of such contracts

Keywords: Contract of Work, Defective Performance, Liability of the
Contractor, Right Given to the Work Owner, Exercise of Rights Arising from
Defects.
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GIRIS

6098 sayili Ttrk Borglar Kanununun (TBK) 470. maddesi uyarinca
yiklenici, eser sozlesmesi kapsaminda belirli bir {icret karsiliginda
kararlastirilan eseri meydana getirme ve meydana getirdigi bu eseri is
sahibine teslim etme yiiktimliliigi altina girmektedir. Yiiklenicinin eser
sozlesmesinden kaynaklanan asli edim ytikiimluliigti, yalnizca eserin fiziki
olarak meydana getirilmesini ve is sahibine teslimini degil, ayn1 zamanda bu
eserin taraflarca kararlastirilan ve objektif dlctitlere gore beklenen niteliklere
sahip olarak ayipsiz bir vasifta ifa edilmesini de kapsamaktadir!. Bu
baglamda, yiiklenicinin is sahibine teslim edecegi eserin is sahibinin makul
menfaatini karsilayacak nitelikleri haiz olmasi bir zorunluluk teskil
etmektedir?. Teslimi gerceklestirilen eserin bu nitelikleri tasimamasi ve
dolayisiyla eserden beklenen amacin gerceklesmemesi durumunda, bu
olumsuz sonuctan kural olarak ytiklenici sorumlu tutulmaktadir3.

Eser sozlesmesinde eseri teslim borcunun tamamlayici bir unsuru
niteliginde olan ayiba kars: tekeffiil borcu, ytiklenicinin eserde ortaya ¢ikan

1 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt 2, Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010, s. 160;
Fikret Eren ve ipek Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Legem Yayinevi, 2024, s. 611;
Aydm Zevkliler ve K. Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Istanbul: Vedat
Kitapcilik, 2024, s. 547; Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabu,
Ankara: Yetkin Yaynlari, 2024, s. 482-483; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Borclar
Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, Istanbul: Beta Yayinlari, 2024, s. 566; Turan Sahin, “Bor¢lar
Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil
Borcu”, Stileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1/2 (2016): s. 135-157;
Mehmet Deniz Yener, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu ve Is Sahibinin
Haklar1”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 4/1 (2009): s. 155; Seda Oktem, “Eser
Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklar1”, Istanbul Barosu Dergisi, 80/5 (2006): s. 1947;
Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2012,
s.27; Ayhan Ucar, Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu (Seckin Yaymeilik,
2003), s. 165; Ayhan Ugar, “Istisna Sozlesmesinde Ayiba Karst Tekeffiil Borcu, Hukuki Mahiyeti ve
Diger Bazi Sozlesmelerle Kargilagtirilmast”, Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1/1
(1997): s. 31.

2 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 160; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 638; Murat
Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara: Adalet Yaymevi,
2019, s. 761-762; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 566; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s.
35; Oktem, “Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari”, s. 1947; Asuman Turanboy, “Yargitay
Kararlarina Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan
Mesuliyeti”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 41/1-4 (1989-1990): s. 151; Kemal
Dayinlarli, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii: Hiikiim ve Sonuclari, Ankara:
Dayinlarl Yayincilik, 2008, s. 53.

3 Tandogan, Ozel Bor Iliskileri, s. 160; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 564; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 35; Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifadu
Temerriidii, Ankara: Seckin Yayncilik, 2012, s. 97; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s.
762; Dayinlarl, Istisna Akdinde Temerriit, s. 53; Oktem, “Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklar1”, s.
1947.
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ay1p ve eksikliklerin sonuglarini tistlenme yiikiimlultigiini ifade etmektedirs.
Ayiba kars1 tekeffiil borcu, ayipsiz ifa taahhtidiiniin hukuki bir giivencesi
olarak kabul edildiginden, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda 6zel olarak
diizenlenmistir5.

Kanun koyucu, belirlenen kosullarin gerceklesmesi sartina bagli olarak
yiiklenicinin eserdeki ayiptan sorumlulugunu hiikim altina almistir®.
Bununla birlikte, is sahibine ayiptan kaynaklanan haklarimni kullanma olanag1
tanmnirken, bu haklarin kullanimi TBK m. 474/1 hiikmii uyarinca eserin
gozden gegirilmesi ve ayibin ihbar1 seklindeki kiilfetlerin yerine getirilmesi
sartina baglanmistir”. Bu baglamda, is sahibinin 6ngoriilen kiilfetleri yerine
getirmekte ihmal gostermesi halinde, yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumluluguna basvurma imkan: ortadan kalkmaktadir®.

Yiiklenicinin ayiba kars: tekeffiil sorumlulugunun dogmas: halinde is
sahibi, TBK m. 475'te diizenlenen se¢imlik haklar1 kullanma imkanina sahip
olur. Hgili maddede zikredilen secimlik haklar; eserin is sahibinin
kullanamayacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag olciide
ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayrni olctide aykiri olmas: halinde
sozlesmeden donme, eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme
ve asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 ytikleniciye ait
olmak {izere eserin fiicretsiz onarilmasim isteme olarak belirlenmistir.
Bunlarin yanm sira, eserin ayipli olmasi nedeniyle is sahibinin ugradig:

4 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 160; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 564; Oktem, “Is
Sahibinin Ayiptan Dogan Haklar1”, s. 1947; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor liskileri, s. 547 ; Sahin,
“Yiiklenicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, s. 136; Oz Seger, Arsa Pay: Karsih: Insaat Sozlesmesi,
Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023, s. 438; Yener, “Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 158; Metin Siirer ve
Bahadir Demir, “Tiirk Borclar Kanunu Kapsaminda Eser S¢zlesmesinde Ayip Sebebiyle
Sorumluluk,” Indnii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 14/1 (2023): s. 234; Ugar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 36.

5Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 547; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 38.

¢ Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 160 vd.; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 638;
Ucar, Istisna Sézlesmesi (2003), s. 171; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 762; Secer, Arsa
Pay1 Karsihig Insaat Sozlesmesi, s. 439.

7Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 167-168; M. Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi,
[stanbul: Aristo Yaymevi, 2021, s. 201; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 646;
Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara: Yetkin Yayinlari,
2024, s. 491; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 762; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler, s. 566; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 136-137.

8 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 176; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 647; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 491; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
566.
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zararlarin tazminini talep etme olanag1 da hukuk diizenince gtivence altina
alinmustir.

Eserin meydana getirilmesi asamasinda, teslim sonrasinda giindeme
gelen ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerinden bagimsiz olarak ytiklenicinin 6zen
ve sadakat borcuna dayanan ayri bir denetim siireci s6z konusudur. Bu
asamada TBK'min 472/3 ve 473/2. maddelerinde yer alan diizenlemeler,
eserin meydana getirilmesi siirecinde ortaya ¢ikabilecek ayiplarin hentiz
teslim agsamasma gelinmeden giderilmesini miimkiin kilan 6nleyici nitelikte
hiiktimler olarak énem tasimaktadir®. S6z konusu hiikiimler, ayibin ortaya
c¢itkmasini 6nlemeye yonelik bir giivence saglayarak, teslim sonrasinda
devreye giren ayiba karsi tekeffiil sorumlulugunu tamamlayict bir islev
gormektedir?0.

Bu calisma kapsaminda oncelikle, eser sdzlesmesinde ytiklenicinin ayiba
kars1 tekeffiil borcuna iliskin sorumluluk sartlar;, TBK m. 474 ve devamu
hiiktimleri uyarinca incelenecektir. Ardindan, 6502 sayili Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun (TKHK) hiiktimleri kapsam disinda birakilarak,
is sahibinin segimlik haklar1 TBK hiikiimleri ve Yargitay igtihatlar:
cercevesinde degerlendirilecektir. Devaminda ise eserin yapim siirecine
iliskin TBK m. 472/3 ve m. 473/2 hiikiimleri ile teslim sonrasinda devreye
giren ayiba karsi tekeffiil rejimi arasindaki farkliliklar analiz edilecektir.

I. AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCUNUN SARTLARI

Ayiba karsi tekeffiil borcundan dogan sorumlulugun hiikim ve
sonuglarimi dogurabilmesi, belirli sartlarin birlikte gerceklesmesine baglidir.

A. Eserin Tamamlanarak Teslim Edilmis Olmasi

Yiiklenicinin eseri teslim etme borcu, eserin meydana getirilmesi
yuktmlultgtni tamamlayan asli bir edim ytiktimii niteligindedir?!. Teslim
ile hedeflenen, eserin diirtistliik kurali uyarinca kararlastirilan niteliklere

9 Fatih Gi‘mdquu, Eser Sb'z_le§mesinde Is Sahibinin Vadededen Once Isi Baskasina Yaptirma Hakk: (TBK
m. 473 f.2), Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2019, s. 112.

10 Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakk, s. 33, 111.

11 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 625; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
lliskileri, s. 479; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 506; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 503;
Ucar, Istisna Sézlesmesi (2003), s. 106; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 562; Sahin, Teslim
Borcunun Iﬁzda Temererriit, s. 44; Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 67; Cevdet
Salih Sahiniz, Teoride ve Uygulamada Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa (Eksik Is) ve Ayipli
Ifadan Sorumlulugu, Ankara: Seckin Yayincilik, 2024, s. 15.
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uygun sekilde tamamlanarak is sahibinin zilyetligine sunulmasidir’?. Eserin
tamamlanmasi bakimindan énemsiz ve tali nitelikteki eksikliklerin is sahibi
tarafindan teslimi engelleyici bir sebep olarak ileri siiriilerek eserin teslim
almmasindan kaginilmasy, diirtistliik kuralina aykirilik tegkil eder?s.

Eserin teslimi, meydana getirilen eserin niteligine gore farklilik
gostermektedir. Sozlesme konusu tagimir bir mal oldugunda, zilyetligin is
sahibine gecirilmesiyle; tasinmaz yapilar bakimindan yapinin bittigine dair is
sahibine yapilan bildirimle veya is sahibinin eseri fiili olarak kullanmaya
baslamasiyla; maddi bir varlig1 bulunmayan eserlerde ise eserin somut héle
getirildigi tastyic1 veya materyalin -ornegin; bir miizik eserinin kaydedildigi
cihazin yahut bir miitalaanin yazildig1 kagidin- is sahibine tevdi edilmesiyle
teslim ytiktimliliigi yerine getirilmis sayilir’4. Taraflar, sozlesme serbestisi
ilkesi uyarinca, eserin teslimine iliskin kriterleri 6nceden belirleme hakkina
sahiptirler. Ornegin; teslimin iskan ruhsatinin alinmasindan sonra veya 6zel
ya da resmi bir komisyon tarafindan diizenlenecek raporun ardindan
gercekleseceginin sozlesmede ongoriilmesi mimkiind{ir?®.

Eser sozlesmelerinde eserin teslimi, taraflar agisindan bir dizi énemli
hukuki sonucu beraberinde getirir. Teslim, yalmzca yarar ve hasarmn is
sahibine ge¢mesini saglamakla kalmaz; ayn1 zamanda ayiba karsi tekeffiilden
dogan zamanasimi stirelerinin baslamasina, is sahibinin gézden gecirme ve
ayiplari ihbar kiilfetinin dogmasina ve ayiptan kaynaklanan se¢imlik haklarin

12 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri s. 160; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 626-626;
Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 480; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 511-512; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 564; Ucar, “Ayiba Karst Tekeffiil
(1997)”, s. 35; Seger, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 439; Sahiniz, Eksik ve Ayph ffadun
Sorumluluk, s. 17.

13 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 511-512; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrasi
Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 155; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 103; Kurt, Yiiklenicinin
Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 70-71; Secer, Arsa Payi Karsiig Insaat Sézlesmesi, s.440;
Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 35.

14 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 626; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, s. 480; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 509-511; Ucar, Istisna Sozlesmesi
(2003), s. 105-110; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 508-509; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast
Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 154; Yusuf Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2019, s.79; Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 80-84; Sahiniz, Eksik
ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 21-23.

15 “...Muris Nazmi ile daval: yiikleniciler arasinda imzalanan 1.3.1988 giinlii diizenleme suretiyle satis
vaadi ve kat karsilig1 insaat yapim sozlesmesinin 4. maddesinde binamn temel tistii ruhsat alindiktan
sonra 24 ay siire icinde sozlesmeye uygun sekilde tamamlanarak hak sahibine teslim edilecegi
ongoriilmiis, 2. maddesi ile de teslim olgusu iskan iznine baglanmistir. Sozlesmede teslim olgusunun
iskan iznine baglanmis olmast HUMK.nun 287. maddesi hiikmiince delil sozlesmesi niteligindedir...”
Yargitay 15. HD, E. 1997/2943, K. 1997 /3246, 24.06.1997 (www legalbank.net).
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kullanilabilir hale gelmesine de imkéan tanir?6. Bu itibarla, yiiklenicinin ayiba
kars1 tekeffiil borcunun dogabilmesi igin eserin tamamlanarak is sahibine
teslim edilmis olmasi bir kosul teskil eder!”. Nitekim eserin tesliminden 6nce
ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunu diizenleyen TBK m. 474 vd. maddelerine
bagvurulmasi miimkiin degildir; zira ayiph eser, is gorme ediminin
tamamlanmis sonucunu ifade eder!8. Bununla birlikte, eserin teslim
edilmesinden evvel yiiklenicinin kusuru yitiztinden eseri ayipl olarak
meydana getireceginin acik¢a anlasilmasi halinde, is sahibine TBK m. 473/2
kapsaminda 6zel bir yetki tanmnmustir. Bu kapsamda is sahibi, ayip veya
aykiriligin giderilmesi amaciyla yiikleniciye uygun bir siire vererek gerekli
diizeltmelerin yapilmasmi; aksi takdirde ortaya cikacak tiim hasar ve
masraflar ytikleniciye ait olmak tizere onarimin veya isin devamimin tigiincii
bir kisiye yaptirilacagini ihtar edebilir (TBK m. 473/2).

Ote yandan, eserin ayipli olarak teslim edilmesi durumunda ortaya
¢ikan hukuki sonug farklilik arz eder. Eserin ayiph olarak teslimi soz konusu
oldugunda is sahibi, s6zlesmeye uygun niteliklere haiz olmayan eseri teslim
almaktan ka¢mnma hakkima sahip olup, bu hakli ret is sahibini alacakli
temerrtidiine diistirmez!®. Aksine is sahibi, yiikleniciyi bor¢lu temerrtidiine

16 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Bore lliskileri, s. 481; Gumiis, Kisa Ders Kitabi, s. 503;
Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 762; Sahin, Teslim Borcunu ffada Temerriit, s. 83; Ugar,
Istisna Sozlesmesi (2003), s. 114-117; Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 84;
Dayinlarly, Istisna Akdinde Temerriit, s. 57; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 20; Giiler
Giimiissoy Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriligimin Onceden Belli Olmast,
Istanbul: On ki Levha Yayincilik, 2017, s. 37.

7 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 160; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 184; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 625; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s. 487;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Borg liskileri, s. 548; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 524; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 89; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 564; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara: Turhan Kitabevi, 2024, s. 477; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢
lliskileri, s. 762; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 103; Hayrunnisa Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”,
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, der., M. Turgut Oz, Ankara: Seckin Yaymcilik, 2023, s. 535;
Secer, Arsa Pay: Karsihigt Insaat Sozlesmesi, s. 439; Yasemin Durak, “Arsa Pay: Karsihigt Kat Yapimi
Sozlesmesi”, Inonti Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 6/3 (2016): s. 225; Daynlarls, [stisna
Akdinde Temerriit, s. 54; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriligimin Onceden Belli
Olmasi, s. 37; Yener, “Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 158.

18 Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 89; Muammer Oztiirk ve Zeki Goziitok, Usul ve Esaslartyla Eser
Sozlesmesi Uygulamast, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023, s. 47; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku
Ozel Borg Iliskileri, s. 487; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 183; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 477.

19 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Legem Yayinevi, 2024, s. 1149; Oguzman,
M. Kemal ve M. Turgut Oz. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1. Istanbul: Vedat Kitapcilik,
2024, s. 378; Hiiseyin Hatemi ve K. Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, [stanbul: Filiz
Kitabevi, 2025, s. 279-280; O. Gokhan Antalya ve Cisil Durgun Arslan, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler Ders Kitabi, Ankara: Seckin Yayincilik, 2025, s. 497-498; Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar
Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Turhan Kitabevi, 2025, s. 870; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Ankara: Adalet Yaynevi, 2020, s. 464-465; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Karg:
Tekeffiil Borcu”, s. 137; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifudun Sorumluluk, s. 19-20; Ucar, Istisna Sozlesmesi
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diistirmek suretiyle TBK m. 123 vd. hiikiimleri uyarinca éngoriilen haklara
miiracaat edebilir?.

B. Eserin Ayipli1 Olmasi

Yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcunun dogabilmesi icin aranan
ikinci temel sart, tamamlanarak is sahibine teslim edilen eserin ayipl
olmasidir?l. Ayip kavramu, teslim edilen eserde sozlesme ile taahhiit edilen
yahut diirtistliik kurali geregi objektif olarak mevcut olmasi beklenen ya da
kanuni diizenlemeler uyarica bulunmasi zorunlu olan niteliklerin hi¢ ya da
geregi gibi mevcut olmamasini ifade eder?2.

Eserdeki ay1p, niteligi itibartyla maddi veya hukuki ay1p seklinde ortaya
cikabilecegi gibi tespit edilebilirligine gore acik ya da gizli ayip olarak da
siuflandirilabilir. Ayrica ayibin, sozlesmesel dengeye etkisi bakimindan
onemli veya dnemsiz nitelikte olmas1 da miimkiindiir.

(2003), s. 106; Ozcan Giinergok ve Saban Kayihan, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Genel Hiikiimler),
Istanbul: On Iki Levha Yayncilik, 2024, s. 301; Murat Aydogdu ve Serdar Nart, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, Ankara: Adalet Yaymevi, 2024, s. 310; Bilgehan Cetiner, Andreas Furrer ve
Markus Miiller-Chen, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul: On Iki Levha Yayncilik, 2022,
s. 605; Pierre Tercier, Pascal Pichonnaz ve H. Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
stanbul: On iki Levha Yayncilik, 2020, s. 488; H. Tolunay Ozanemre Yayla, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler: Ornekli ve Semali Konu Anlatuni, Istanbul: Filiz Kitabevi, 2023, s. 436; Mehmet
Akcaal, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2024, s. 286-287; Yener,
“Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 156.

20 Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, s. 137; Yener, “Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 156.

21 Tandogan, Ozel Boreg Iliskileri, s. 161; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 638; Giimiis,
Kisa Ders Kitabi, s. 525; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 564; Aydogdu ve Kahveci, Ozel
Borc Iliskileri, s. 762; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 477; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 124; Ucar,
“Ayiba Kars: Tekeffiil (1997)”, s. 37; Daynlarls, Istisna Akdinde Temerriit, s. 54; Sahiniz, Eksik ve
Aypli Ifadan Sorumluluk, s. 1525; “Arsa Payt Kargiligi Kat Yaptmi Sozlesmesi”, s. 225.

22 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 161; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 639;
Gumiis, Kisa Ders Kitabi, s. 525; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 138; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 564; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iligkileri, s. 487;
Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg liskileri, s. 762; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 103; Oztiirk ve
Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamasi, s. 182; Seger, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 441;
Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 477; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 124-125; Dayinlarl, Istisna
Akdinde Temerriit, s. 52; Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 85; Sahiniz, Eksik
ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 107; Semih Yiinli, “Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Agir Kusuru ve
Buna Iliskin Zamanagtm Siiresi”, Istanbul Yeni Yiizy1l Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 1/3
(2014), s. 106; Erhan Giinay, Arsa Pay: Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar,
Ankara: Seckin Yaymeilik, 2025, s. 333; Tolga Olacak, Eser Sizlesmesinde Ayipli Ifa Nedeniyle
Issahibinin Sozlesmeden Donme Hakki, Ankara: Seckin Yayncilik, 2023, s. 69.
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1. Maddi Ayip- Hukuki Ayip

Ayibin tasnifine iliskin olarak maddi ayip ile hukuki ayip ayrimmm
yapilmaktadir. TBK'da eser sozlesmesine iliskin hiiktimler ise biiytik olctide
maddi ay1p kavrami esas almarak diizenlenmistir??.

Maddi ay1p, eserin sdzlesme ve eki niteligindeki belgelerde (proje, teknik
sartname, mahal listesi vb.) kararlastirilan fiziksel 6zellikleri tasimamas: ya
da ytirtirliikteki teknik standartlara ve genel kabul gormiis kurallara aykiri
sekilde fonksiyonel bozukluk icermesi halini ifade eder?*. Bu baglamda
maddi ay1p, eserin maddi varliginda ve teknik yapisinda ortaya ¢ikan nitelik
eksikliklerini kapsamaktadir.

Hukuki ayip ise daha ¢ok kamu hukukundan kaynaklanan emredici
diizenlemelere aykirilik teskil eden ve eserin kullamilmasini, isletilmesini
veya tizerinde tasarrufta bulunulmasmi simrlandiran, giiclestiren ya da
tamamen engelleyen smirlandiran hukuki kisitlamalar olarak tanimlanabilir.
Omegin; kamu hukukundan kaynaklanan giivenlik kurallarma aykirt
bicimde gerceklestirilen bir elektrik yalitimi veya yiiklenicinin eseri tiglincii
bir kisiye ait patent hakkini ihlal ederek meydana getirmesi hukuki ayip
niteligi tastmaktadir?.

Yiiklenicinin yapryr kamu hukuku kurallarma aykir1 bicimde insa etmesi
sonucunda hukuki ayibin dogdugu kimi durumlarda, maddi ve hukuki ay1p
birlikte gerceklegebilir. Ornegin; yapida bulunmasi zorunlu olan yangin
merdiveninin hi¢ yapilmamis olmasi veya ytrtrliikteki mevzuata uygun
sekilde insa edilmemesi durumunda, hem eserin fiziksel yapisia iliskin bir
eksiklik hem de kamu hukuku kurallarma aykirilik s6z konusu olacaktir2e.

Bu noktada, hukuki ayip kavrami ile zapta kars: tekeffiil miiessesesi
arasmdaki sirin dogru tayin edilmesi, uygulanacak sorumluluk rejiminin
tespiti agisindan elzemdir. Zapt hali, iiciincii bir sahsin devredilen hak
tizerinde ayni veya sahsi bir hak iddiasiyla alicinin tasarruf yetkisini
sinirlamasini veya ortadan kaldirmasim ifade ederken; hukuki ayipta ise

2 Seger, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 451.

24 Gumdiis, Kisa Ders Kitabi, s. 526; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, s. 139; Oztiirk
ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamast, s. 183; Seger, Arsa Pay: Karsiligt Insaat Sozlesmesi, s. 452;
Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 105; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 132-133; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
ffadun Sorumluluk, s. 112; Dayinlarly, Istisna Akdinde Temerriit, s. 52; Giinay, Arsa Pay Karsiligi
Insaat Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s. 335.

25 Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 527.

26 Seger, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 452.
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bizzat hukuk diizeninin 6ngordiigii objektif sinirlamalar nedeniyle alicinin
kazandigr hakk: geregi gibi kullanamamasi s6z konusudur?’.

Sorumluluk hukukuna iliskin bu ayrimmn yam sira, teslim edilen
eserdeki eksikligin ayipli ifa, eksik ifa veya aliud teslim tegkil edip etmedigine
yonelik yapilacak hukuki nitelendirme, uygulanacak hiikiimlerin tespiti
bakimindan belirleyici bir role sahiptir.

Eksik ifa ve ayipl ifa, hukuki nitelikleri ve sonuglar1 bakimmdan
birbirinden farkl iki kavramdir. Ayipl ifa, teslim edilen eserin kararlastirilan
veya objektif olarak sahip olmasi gereken vasiflar1 haiz olmamasi; eksik ifa ise
taahhiit edilen isin belirli bir kisminin hi¢ yerine getirilmemesi durumunu
ifade etmektedir?. Eksik ifada, isin ilgili kism1 tamamlanmadigr ve
dolayisiyla hukuken bir teslim gerceklesmedigi icin bu kismin sozlesmeye
uygunlugu tizerine bir ay1p tartismasi yapilmasi miimkiin degildir?. Bununla
birlikte, baz1 somut vakialarda ifanin eksik mi yoksa ayipl m1 oldugunun
tespiti giiclesebilmektedir. Doktrinde bu ayrimin netlestirilmesi amaciyla,
isin diger kistmlarina zarar vermeden tamamlanmasinin miimkiin oldugu
hallerde eksik ifadan, mevcut yapiya miidahale edilerek sozlesmeye
uygunlugun saglanabildigi hallerde ise ayipl ifadan stz edilmesinin isabetli
olacag ifade edilmektedir30.

S6z konusu ayrim, eser sozlesmesi baglaminda yapr kullanma izin
belgesinin alinmamis olmasmin hukuki niteliginin tespiti bakimindan da
onem tagimaktadir. Oyle ki Yargitay ictihatlarinda bu hususta yeknesak bir
yaklasimin bulunmadig goriilmektedir. 1990°11 yillardan onceki kararlarda
yap1 kullanma izin belgesinin alimnmamasi, hukuken beklenen niteliklerin
gerceklesmemesi gerekgesiyle ayipli ifa olarak kabul edilirken3!; daha sonraki

27 Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 541.

28 Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, s. 185; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 549; Guimiis,
Kisa Ders Kitabi, s. 504; Sema Deniz Ozkan, “Eser Sizlesmesinde Eksik ffu", Istanbul Barosu
Dergisi, 89/6, (2015): s. 227; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 110; Seger, Arsa Pay: Karsihigt Insaat
Sozlesmesi, s. 454; Giinay, Arsa Payt Kargiligr Insaat Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s.
335; Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 85; Olacak, Sozlesmeden Dénme Hakki,
s. 78.

29 Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, s. 185; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 504; Secer, Arsa Pay1 Karsihigi
Insaat Sozlesmesi, s. 454.

30 Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 72; Sanem Aksoy Dursun, “Arsa Pay:
Karsiigu Insaat Sézlesmelerinde Eksik Is Kavrami ve Kavramm Ayiph Isten Farklar”, Legal Hukuk
Dergisi, 9/101 (2011): s. 1847; Ozkan, “Eser Sozlesmesinde Eksik Iﬁz", s. 227.

31 Yargitay 15. HD, T. 04.10.1989, E.1989/2731, K. 1989/4015 “...Ote yandan, oturma izninin
alinmamast agik bir hukuki ayip teskil eder. Bor¢lar Kanunu madde 362 hiikmii geregince is sahibi eseri
teslim alirken bunun kusur ve ayiplarim yiikleniciye derhal ihbar etmesi gerekir. Aksi halde yiiklenici
her tiirlii sorumluluktan kurtulmus olur. Somut olayda davacinin eseri teslim alirken oturma izninin
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ictihatlarda ise sozlesmeye uygun bir teslimin hentiz gerceklesmedigi
gerekgesiyle eksik ifa kapsaminda degerlendirilmektedir32.

S6z konusu farkli nitelendirmeler, uygulanacak hiikiimlerin tespiti
bakimindan belirleyici sonuglar dogurmaktadir. Eserin ayipl ifa edildiginin
kabulii halinde, is sahibinin eseri gézden gecirme ve ay1b1 ihbar etme kiilfeti
gliindeme gelmekte; bu cercevede TBK'nin 475. maddesinde diizenlenen
secimlik haklar uygulama alani bulmaktadir. Buna karsilik, teslim borcunun
hentiz geregi gibi ifa edilmedigi sonucuna varilmasi durumunda ise gézden
gecirme ve ihbar kiilfetinin dogmadig kabul edilmekte; yiiklenicinin
sorumlulugu TBK'nin genel hiikiimleri cercevesinde degerlendirilmektedir3?.
Kanaatimizce, yap:r kullanma izin belgesinin alinmamuis olmasi ayiph ifa
olarak degil, s6zlesmeden dogan edimin eksik ifas1 olarak nitelendirilmelidir;
zira boyle bir durumda eser, hukuken hentiz teslim edilmis sayilmayacaktir.
Bu nedenle is sahibinin gozden gecirme ve bildirim kiilfeti dogmayacak;
ancak eserin teslimi i¢in kararlastirilan stirenin sona ermesi halinde, ytiklenici
bakimindan temerriit hitkiimlerinin uygulanmasi giindeme gelecektir3+.

Taahhiit edilen insaatin, ytizol¢timii agisindan s6zlesmede belirtilenden
daha kiiciik olmasi durumunda, bunun eksik ifa m1 yoksa ay1pli ifa mi1 olarak
nitelendirilecegi hususunda Yargitay ve doktrin farkli yaklasimlara sahiptir.
Yargitay, ayiptan dogan sorumluluga iliskin hiikiimlerin siki kosullar ve kisa
zamanasimi siirelerine tabi olmasi nedeniyle, ytizol¢timii eksikligini “eksik
is” olarak degerlendirmekte, bu durumda arsa sahibinin ay1p sorumluluguna
iliskin gozden gecirme ve bildirim ytktimliliiklerini yerine getirmesine
gerek olmaksizm, TBK m. 112 uyarinca ytikleniciden eksiklikten kaynaklanan

sozlesme geregince almmmadigini, buna dair haklarmi sakli tuttu§unu davaliya bildirdigini ispatla
ytikiimlii oldugu halde, bu hususta herhangi bir kanmit gostermemistir. O halde davali yiikiimliiniin
sorumlulugundan soz edilemez...” (www .legalbank.net).

32 Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifudan Sorumluluk, s. 52-53; Ozkan, “Eser Sozlesmesinde Eksik Ifa”, s. 228;
Yargitay 15. HD, T. 06.12.2017, E. 2006/6821, K. 2007 /7876 “...Mahkemece eserin teslim alindigi
ve ayip ihbarmmda bulunulmadi§ gerekgesiyle davacilarca istenen agik ayipli imalat bedelinin reddine
karar verilmistir. Oysa usuliine uygun sekilde diizenlenen sozlesmede insaatin sozlesme sartlarina
uygun sekilde 24 ay icinde teslimi ongoriilmiis ve iskan ruhsati alinmas: miikellefiyeti de yiiklenici
tizerinde birakilmistir. Heniiz iskan ruhsati alinmadigina gore sozlesme sartlarina uygun bir teslimin
varligindan sozedilemez. Ayip ihbart ise ancak teslimden sonra yapilabilir. Bu nedenle mahkemece
bilirkisilerce saptanan agik ayiph imalatin bedeline de hiikmedilmesi gerekirken ayip ihbarimin
yapilmadigindan bahisle reddedilmesi dogru olmamus, kararin bozulmas: wygun goriilmiistiir...”
(www legalbank.net).

33 Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 504; Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 74-75;
Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 106.

34 Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 74; Biiytiikay, Eser Szlesmesi, s. 106.
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zararlarm tazminini talep edebilecegini kabul etmektedir®>. Doktrinde ise
ytizolcimii eksikliginin ayip hiikiimlerine tabi tutulmas: gerektigi; zira bu
eksikligin eserin diger kisimlarina zarar verilmeden giderilemeyecegi, ayrica
gizli ayip niteligi tasidigl, bu nedenle de is sahibinin gézden gecirme ve
bildirim kiilfetini yerine getirmemesi halinde dahi ayiptan dogan haklarim
kaybetmeyecegi ileri stirtilmektedir3e.

Eserin aliud teslimi ile ayipli ifa halleri, hukuki nitelikleri bakimindan
birbirinden ayr1 durumlar olarak kabul edilmektedir. Yiiklenicinin s6zlesme
uyarmca meydana getirmeyi tistlendigi eser yerine tamamen farklh nitelikte
bir eseri meydana getirerek is sahibine teslim etmesi halinde ayipl ifadan
degil, aliud ifadan s6z edilir®”. Bu baglamda, ytiiklenicinin mevcut bir binay1
yikarak yerine yeni bir yap1 insa etmeyi tistlendigi bir eser sozlesmesinde,
yiiklenicinin mevcut yapiy:r koruyarak yalnizca tadilat yapmakla yetinmesi
durumunda aliud ifa meydana gelir®®. Bu tiir bir ifa, borcun geregi gibi ifa
edilmemesine iliskin genel borca aykirihk hiikiimleri cercevesinde
degerlendirilir®®. Dolayisiyla is sahibinin bagvurabilecegi hukuki imkanlar,
ayiph ifaya ozgii segimlik haklar kapsaminda degil, genel hiikiimler
dogrultusunda belirlenir.

2. Agik Ayip- Gizli Ayp

Eser sozlesmesinde tespit edilebilirlik niteligi acisindan ayibin tasnifi,
acik ay1p ve gizli ay1p seklinde yapilir.

35 Gumis, Kisa Ders Kitabi, s. 524; Mustafa Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat
Sozlesmesi, Ankara: Bilge Yayinevi, 2022, s. 118-119; Yargitay 6. HD, T. 01.06.2022, E. 2021 /5059,
K. 2022/2978 “...Davali miiteahhit firma ile davaciar arasmda yapilan sézlesmede davacilarin
yapilacak yapidan net 117 m? 7 adet daire alacagun belirtildigi, verilen dairelerin yiizol¢timiiniin
taahhiit edilen 6l¢iiyii saglamadii sabittir. Sozlesmede 117m? Lik 7 adet daire verilecegi davali yiiklenici
tarafindan taahhiit edildiginden, arsa sahiplerince agik¢a vazgecilmedigi siirece yiiklenicinin eksik is
nedeni ile sorumlu oldugunun kabulii gerekir. Kat irtifaki projesine onay verilmesi sozlesmede belirlenen
haktan vazgecilmesi anlamina gelmez bu nedenle bilirkisi raporlar: dogrultusunda eksik metrekarelerin
davacilar lehine hiikiim altina alinmasi gerekirken yazili gerekceyle reddi dogru olmamustir...”
(www legalbank.net).

36 Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 504; Sahiniz, Eksik ve Ayiplh Ifadun Sorumluluk, s. 12; Karakurt, Eser
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli Olmasi, s. 229; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi
ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 121; Ozkan, “Eser Sozlesmesinde Eksik Iﬁz ”,s.228-229.

37 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 166; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 530; Kurt, Yiiklenicinin Eseri
Teslim Borcunda Temerriidii, s. 68; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihiginin
Onceden Belli Olmasi, s. 37; Ozkan, “Eser Sozlesmesinde Eksik Ifa", s. 230; Olacak, Sozlesmeden
Donme Hakki, s. 82.

38 Giuimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 530.

39 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 166; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 530; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s.
112; Ozkan, “Eser Sozlesmesinde Eksik Iﬁz", s. 230; Olacak, Sozlesmeden Dénme Hakki, s. 82.
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Eser sozlesmelerinde agik ay1p, teslim aninda 6zel bir incelemeye gerek
kalmaksizin bariz bicimde gortilebilen veya teslim sonrasinda is sahibinin
eser lzerinde yapacagl olagan bir kontrol neticesinde kolaylikla tespit
edilebilen kusurlar1 ifade eder®. Ornegin; teslim edilen konutun elektrik ve
su tesisatinin calismamasi veya teslim edilen mobilyanin kumasindaki renk
farklilig: derhal tespit edilebilir kusur oldugundan agik ayip kapsaminda
degerlendirilmektedirl. Buna Kkarsilik, teslim sirasinda fark edilmesi
miimkiin olmayan ve 6zenli bir inceleme ile dahi ortaya ¢ikarilamayan, eserin
kullanim sirasinda ortaya gikan kusurlar ise gizli ayiptir2. Ornegin; siparis
tizerine 22 ayar olarak teslim edilen bir altin takinin aslinda 18 ayar
oldugunun anlasilmasi veya miiteahhit tarafindan yazhk ev insasinda deniz
kumu kullanilmasi sonucu demirlerin oksitlenerek yapmin yikilmas: gibi
durumlar, gizli ay1p niteligindedir43.

Ayibin acik veya gizli nitelikte olmasi, is sahibinin eseri gozden gegirme
ve ayibi ytikleniciye bildirme ytiktimltliikleri ile bu bildirim i¢in 6ngoriilen
ihbar stireleri agisindan 6nem tasimaktadirt. TBK m. 474/1 uyarinca, agik
ayiplar bakimindan is sahibi, eseri teslim almasim takiben, islerin normal
akisina gore imkan bulur bulmaz derhal inceleme yapmak zorundadir.
Gozden gecirme sonucunda bir ayip tespit ederse, tespit edilen ayiplar:
uygun bir siire igerisinde yiikleniciye bildirmelidir (TBK m. 474/1). Aksi
takdirde ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerinden yararlanmas1 miimkiin degildir.

Eserin teslimi swasinda gerceklestirilen gozden gecirme ile
saptanamayan, kullanim stirecinde ortaya ¢ikan gizli ayiplar bakimindan
hukuki siireq, TBK m. 477/3 uyarinca sekillenir. Ilgili hitktim geregince is

40 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 167; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650;
Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 528; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 565; Sahin, “Yiiklenicinin
Auyiba Karst Tekeffiil Borcu”, s.139; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 477; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003),
s. 130; Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s. 112; Durak, “Arsa Pay: Karsihigi Kat Yapumi
Sozlesmesi”, s. 226; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirthgiuin Onceden Belli
Olmasi, s.37; Nihat Yavuz, Ayipl Ifa, Ankara: Seckin Yayincilik, 2012, s. 638; Oztiirk ve Goziitok,
Eser Sozlesmesi Uygulamasi, s. 183; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk
Sorumlulugu”, s. 161; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 75.

41 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 477.

42 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 167; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 207; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 528; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler, s. 565; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, s. 140; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 478; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 130; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk,
s. 114; Durak, “Arsa Pay: Karsih§i Kat Yapumi Sozlesmesi”, s. 226; Yavuz, Ayiph Ifa, s. 638; Oztiirk
ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamasi, s. 183; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 74.

# Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 478.

4 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 478; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 42; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003),
s. 130; Olacak, Sozlesmeden Dénme Hakki, s. 74.
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sahibi, ay1b1 tespit eder etmez durumu gecikmeksizin yiikleniciye bildirmekle
ytiktimliidiir; aksi takdirde eseri mevcut haliyle kabul etmis sayilir. Buna
karsin, ytiklenicinin kasten sakladig1 veya gizli nitelikteki ayrplar s6z konusu
oldugunda, ytiklenicinin sorumlulugu eserin kabuliinden sonra da devam
eder#. s sahibi, sz konusu ayiplar1 diiriistliik kurali gergevesinde uygun bir
stirede bildirdigi miiddetge, kanunda 6ngoriilen zamanasimu siiresi igerisinde
ytiikleniciye kars1 yasal haklarma bagvurabilir.

Gortlduigt tizere agik ayip-gizli ayip ayrimi, yalnizca ayip ihbar
stiresinin belirlenmesinde etkili degildir. Aym zamanda TBK m. 477
hiikmiiyle birlikte, yiiklenicinin kasten yahut agir ihmalle hareket ettigi
durumlarda bile sorumlulugunun devam etmesini saglayarak is sahibine
yonelik bir koruma olusturur?’. Bu diizenlemenin detaylarina ileride
deginecegiz.

3. Onemli Ayip- Onemsiz Ayrp

Eser sozlesmesinde, eserde bulunan ayibin énemli veya nemsiz ayip
olarak belirlenmesi, is sahibinin basvurabilecegi secimlik haklarin kapsamini
tayin eden bir 6lgtittiir. Bu ayrim, TBK'nin 475. maddesinde diizenlenmistir.

Hgili maddenin birinci fikrasi uyarinca, eserin is sahibi tarafindan
kullamilamayacak nitelikte olmas1 veya hakkaniyet geregi is sahibinin eseri
kabule zorlanamayacag olgtide ayipli bulunmasi hali 6nemli ayip olarak
kabul edilmektedir. Bu baglamda 6nemli ay1p; eserin tahsis edildigi amaca
elverissizligini, sozlesmede kararlastirilan niteliklere ciddi ol¢tide aykirilik
gostermesini ve is sahibi bakimindan sézlesmesel iliskinin stirdiiriilmesini
katlanilamaz kilan tiim durumlar ifade eders. Boyle bir ayibin varlig:
durumunda, is sahibine stzlesmeden donme hakki taninmaktadir4d.

45 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 174; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 208; Aral ve Ayranci,
Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 491; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 565; Aydogdu
ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 763; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Iﬁzdan Sorumluluk, s. 136.

46 Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 42; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 74.

47 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 174; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 208; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 478.

48 Giimtis, Kisa Ders Kitabi, s. 528; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 140; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 568; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrasi Noksan ve Bozukluk
Sorumlulugu”, s. 162; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 114; Berk Kenan Koyuncu,
“Ayip Nedeniyle Eser Sozlesmesinden Dénme Hakkinun Kullanilabilmesi Icin TBK m. 475 Hiikmiinde
Ongdriilen Sartlar ve Swmirlamaya Dair Bir Degerlendirme”, Bahgesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, 11/145-146 (2016): s. 1073; Olacak, Sozlesmeden Dénme Hakki, s. 75.

49 Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, s. 187-188; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 528; Sahin, “Yiiklenicinin
Ayiba Karst Tekeffiil Borcu”, s. 140; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk
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Anilan maddenin ikinci ve tiglincii bendinde ise ayiplarin agirlik
derecesine gore farkli bir simiflandirma yapilmis ve daha hafif nitelikteki
kusurlar bakimindan ayri bir hukuki rejim ongoriilmiistiir. Onemsiz ayip
olarak nitelendirilen bu durumlar; sdzlesme hiikiimlerine agik bir aykirilik
tegkil etmeyen, eserin kullanimini engellemeyen ve hakkaniyet geregi is
sahibinin eseri kabule zorunlu oldugu ayiplardir®. Bu tiir ayiplar, eserin
kullanim amacina ulagilmasmi biitiintiyle ortadan kaldirmadigindan is
sahibine s6zlesmeden donme yetkisi vermez; ancak ayibin giderilmesini veya
bedelden indirim yapilmasin talep etme hakki saglar5l. Bununla birlikte
doktrinde, is sahibinin donme iradesini acikladig1 anda ileri stirdiigii ayibin
O6nemsiz olmasi halinde dahi sonradan 6grenilen ve dosnmeyi hakli kilabilecek
nitelikteki baska bir ayiba dayanilarak donme beyaninin gecerlilik
kazanabilecegi ileri stirtilmektedir>2.

C. Ayibin Is Sahibine Yiiklenememesi

Ayiptan dogan sorumlulugun ileri stirtilebilmesi i¢in gereken temel
kosullardan bir digeri, ortaya ¢ikan ayibin is sahibine isnat edilebilir nitelikte
olmamasidir®. Eserdeki ayibin is sahibinin kusurundan kaynaklanma
ihtimali, hukuki sorumlulugun paylastirilmas1 bakimindan onem arz
ettiginden, kanun koyucu bu durumu TBK m. 476’da 6zel olarak hiikme
baglamustir. {lgili hiikiim uyarinca; yiiklenicinin agik uyarisina ragmen is
sahibinin verdigi talimatlardan kaynaklanan veya baska bir sebeple is
sahibine ytiklenebilen ayiplarda, is sahibi se¢imlik haklarmi kullanma
imkanin1 kaybeder. Buradaki "talimat" kavramimdan kasit, ytiklenicinin
uymakla yiikimli oldugu baglayict direktifler olup, baglayict nitelik
tasimayan oneri, teklif veya istekler bu kapsamda degerlendirilmez5+.

Sorumlulugu”, s. 162; Sahiniz, Eksik ve Aywpli Ifadan Sorumluluk, s. 114; Yener, “Ayiba Kars:
Tekeffiil Borcu”, s. 158; Koyuncu, “Ayip Nedeniyle Eser Sozlesmesinden Dénme”, s. 1073.

50 Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 528; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 108; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifadun
Sorumluluk, s. 114.

51 Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 528; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 140; Sahiniz,
Eksik ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 114; Olacak, Sozlesmeden Dénme Hakk, s. 75.

52 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 182; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 569.

% Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 208; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 198; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 634; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 488; Guimiis,
Kisa Ders Kitabi, s. 535; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor Iliskileri, s. 763; Ucar, Istisna Sizlesmesi
(2003), s. 233; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifudun Sorumluluk, s. 138.

54 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 210; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 640;
Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 550-551; Aral ve Ayranci, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 488;
Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 536; Sahiniz, Eksik ve Ayipl ffadan Sorumluluk, s. 139; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 234; Betiil Tiryaki Ozliik, “Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Uygun Olmayan
Talimat ile Baghlig1”, Adalet Dergisi, 74 (2025): s. 767.
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Is sahibine isnat edilebilecek ayiplara iliskin diizenlemelerden biri de
TBK m. 472/3 hiikmidiir. Amilan hitkiim uyarinca, eserin meydana
getirilmesi sirasinda is sahibinin sagladig1 malzemenin veya eserin yapilacag:
yerin ayipli oldugunun anlasilmasi ya da eserin geregi gibi veya zamaninda
tamamlanmasin tehlikeye diistirebilecek baska bir durumun ortaya ¢ikmasi
halinde ytiklenici, bu durumu derhal is sahibine bildirmekle ytikiimliidiir;
aksi takdirde dogacak sonuglardan sorumlu tutulur. Esasen bu diizenleme,
hukukun temel prensiplerinden biri olan “hi¢ kimse kendi kusuruna
dayanarak hak talep edemez” ilkesinin eser stzlesmesi baglamindaki somut
bir yansimasidir®s.

Belirtmek gerekir ki ayibin is sahibinden kaynaklaniyor olmasi,
yiiklenicinin kurtulmasi adina tek basina yeterli bir sebep teskil etmez; zira
eser sdzlesmesi iligkisinde gerekli teknik bilgi ve uzmanliga sahip olan taraf
yiiklenici olup, kendisinden beklenen basiretli ve ©zenli hareket etme
yiktmlultgl uyarinca davranmast asildir’. Bu dogrultuda ytiklenici, TBK
m. 476 geregince; is sahibinin hatal talimatlari, plan veya proje tercihleri ya
da malzeme secimleri karsisinda is sahibini agik bigimde uyarmakla
miikelleftirs”. Herhangi bir sekle tabi olmayan bu bildirim, mevcut durumun
eserde ayiba yol agabilecegini ve is sahibinin bu yondeki israr1 halinde
dogabilecek olumsuz sonuglarin miinhasiran kendisine ait olacagini kuskuya
yer birakmayacak sekilde ortaya koymalidir3s.

Yiiklenicinin bildirim ytikiimliiliigti, sahip oldugu mesleki uzmanliga
dayanmakta olup, sozlesmeden kaynaklanan o6zen borcunun da bir
geregidir®®. Bu dogrultuda ytiklenici, gerekli ihtar1 yapmaksizin is sahibinin

% Siirer ve Demir, “Eser Sozlesmesinde Ayip Sebebiyle Sorumluluk,” s. 238.

56 Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 521-522; Ucar, “Ayiba Karst Tekeffiil (1997)”, s. 34; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 485; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 554; Dayinlarly, Istisna Akdinde
Temerriit, s. 37; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirili§inin Onceden Belli Olmas,
s. 40.

57 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 631; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 550; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 179; Kiligoglu,
Ozel Hiikiimler, s. 485; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 567-568; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
Ifadan Sorumluluk, s. 140; Tiryaki Ozliik, “Uygun Olmayan Talimata Baghlik”, s. 771.

58 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 641; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, s. 489; Ozdemir, “Eser Sézlesmesi”, s. 551; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 239; Sahiniz,
Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s. 140; Yener, “Ayiba Kargt Tekeffiil Borcu”, s. 172; Turanboy,
“Miiteahhidin Teslim Sonrasi Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 182; Tiryaki Ozlik, “Uygun
Olmayan Talimata Baghhik”, s. 771.

5 Tandogan, Ozel Bor Iliskileri, s. 213; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 641; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 489; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 551; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 552; Daynlarl, Istisna Akdinde Temerriit, s. 58; Tiryaki Ozliik,
“Uygun Olmayan Talimata Baghlik”, s. 772.
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talimatlarma dogrudan uyarak eseri meydana getirirse, olusacak ayiplardan
hukuken sorumlu tutulur®. Ancak yiiklenicinin yaptig1 ihtara ragmen is
sahibinin sessiz kalmasi, ilgili talimatta 1srar edildigi seklinde
degerlendirilmektediré!. Yiiklenicinin agik ve yeterli uyarilarina ragmen is
sahibinin hatali talimatlarinda israr etmesi halinde ise yiiklenici eseri bu
talimatlara uygun sekilde tamamlamakla ytikiimliidiir®2. Boyle bir durumda
ortaya ¢itkan ayiptan ytiklenici sorumlu tutulamaz; zira ay1p, is sahibinin israr
ettigi talimatlardan kaynaklanmaktadir®s.

Sorumlulugun smirlandirilmasi noktasinda doktrinde, yiiklenicinin
ihtarda bulunmamis olmasi héalinde dahi is sahibinin talimatlarinda israr
edecegini ve bunun sonucunda eserin ayipl hale gelecegini ispatlayabilmesi
durumunda, ayiptan dogan sorumluluktan kurtulabilecegi ileri
stirtilmektedir®*. Diger goriis ise yiiklenicinin mesleki bilgi ve deneyiminin
gerektirdigi 6zen borcunun goz ardi edilerek, sorumlulugun mutlak surette
ortadan kalktigini kabul etmeyi isabetsiz bulmaktadir®>. Bu baglamda,
yiiklenicinin 6zellikle isin ifa sekline dair stzlesmeden dogan risk ve
sorumluluklar1 bagimsiz olarak tstlendigi hallerde, s6z konusu hususlara
iliskin is sahibinin talimat1 oldugu ileri stirtilmemelidir®®.

Sorumlulugun tamamen ortadan kalkmadigy; ancak ayibmn olusumunda
hem is sahibinin hem de ytiklenicinin kusurunun bulundugu durumlarda, is
sahibinin se¢imlik haklarimi kullanmasi engellenmemektedir. Bu tiir ortak
kusur durumlarinda, TBK m. 114 yollamasiyla m. 52/1 uyarinca bir
dengeleme yapilarak, ytiklenicinin sorumlulugu is sahibinin kusuru oraninda
indirilmelidir®”.

60 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 641; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonras
Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 179; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 485.

6t Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 182; Tiryaki Ozliik,
“Uygun Olmayan Talimata Baghlik”, s. 773.

62 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 485.

63 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 550; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, s. 489; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 485-486; Ugar, Istisna Sizlesmesi (2003), s. 243;
Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 139; Yener, “Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 172;
Tiryaki Ozliik, “Uygun Olmayan Talimata Baghlik”, s. 775.

64 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 490; Karakurt, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Borca Aykirilhiginin Onceden Belli Olmast, s. 40.

¢ Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 126.

¢ Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 126.

67 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 644; Karakurt, Eser Sﬁzle§mesinde Yiiklenicinin
Borca Aykirihginin Onceden Belli Olmast, s. 40; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 139;
Olacak, Sozlesmeden Dénme Hakki, s. 116; Tiryaki Ozlik, “Uygun Olmayan Talimata Baghlik”, s.
775.
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D. Eserin Ay1pli Olmasi

Is sahibinin ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine basvurabilmesinin bir
diger kosulu, eseri teslim aldig1 haliyle kabul etmemis olmasidir®s. TBK m.
477/1 hiikmii, teslim alinan eserin is sahibi tarafindan kabul edilmesinin,
yiikleniciyi  ayipli  ifadan dogan  sorumluluktan  kurtaracagim
ongormektedir®.

Bu noktada, “kabul” kavraminin hukuki anlamimmin agikliga
kavusturulmas: gerekir. Kabul; yiiklenici tarafindan teslim edilen eserin
sozlesmede ongoriilen niteliklere uygun oldugunun, is sahibi tarafindan bu
haliyle sozlesmeye uygun bulundugunun ve artik ayip iddiasinda
bulunulmayacagmin acik veya orttilti bir irade beyaniyla ikrar edilmesini
ifade etmektedir”0. Bagka bir ifadeyle, teslim edilen eserin mevcut durumuyla
is sahibince benimsenmesi anlamina gelmektedir”!. Eserin fiilen teslim
alinmasi veya zilyetliginin is sahibine gec¢mesi, tek basma eserin kabul
edildigi yoniinde bir karine olusturmaz”2.

Kabul kavrami ile eserin kesin kabuliintin anlasilmasi gerekir; zira gegici
kabul asamasinda, eserdeki olasi eksikliklerin ve ayiplarin tespit edilmesi ile
bunlarin giderilmesi icin bir stire tayin edilmesi amaglandigindan, eser hentiz
teslim edilmis sayilmaz?3. Belirli ol¢tide eksiklik bulunmasina ragmen gecici
kabuliin yapilmasi miimkiin olmakla birlikte, is sahibinin gézden gecirme ve
bildirim ytiktimliliikleri ile buna baglh olarak ayiba karsi tekeffiil haklarindan
yararlanabilme imkan: yalnizca eserin kesin kabulii ile dogmaktadir74,

Kesin kabuliin hukuki sonuglari ise TBK m. 477’ de diizenlenmistir. Yasal
diizenleme uyarinca, is sahibinin eseri agik veya zimni olarak kabul etmesi,

6 Tandogan, Ozel Bor Iliskileri, s. 217; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 644; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 491; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 548;
Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 183.

6 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 644.

70 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku'Ozel Bore lliskileri, s. 480; Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 503;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 550; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 94; Sahiniz,
Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 16; Sahin, Teslim Borcunu Ifada Temerriit, s. 53.

71 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 644; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Tliskileri,
s. 550.

72 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 480; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 508; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 535; Sahin, Teslim Borcunu ffadu Temerriit, s. 55;
Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirih§inin Onceden Belli Olmast, s. 41.

73 Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 184-185; Biiytikay,
Eser Sozlesmesi, s. 116.

74 Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 103.
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yiiklenicinin eserdeki ayiplardan dogan sorumlulugunu sona erdirir. Ancak
bu kuralin iki istisnas1 vardir. Ayibin yiiklenici tarafindan kasten gizlenmesi
veya usuliine uygun bir gozden gegirme sirasinda fark edilemeyecek nitelikte
olmasi durumunda, is sahibi eseri kabul etmis olsa dahi yiiklenicinin
sorumlulugu devam eder”. Bu bakimdan, kasten gizlenen ayiplar ile gizli
ayiplar hakkinda TBK m. 477’deki kabul karinesi uygulama alan1 bulmaz7e.
Netice itibariyla eserin kabulii, yiikleniciyi acik ayiplar bakimindan
sorumluluktan kurtarirken, gizli veya kasten saklanan ayrplar bakimindan
tekeffiil borcu varligini stirdtirtir””.

Bununla birlikte, gizli ayrplar bakimindan kabul sonrasinda devam eden
yiiklenici sorumlulugunun, is sahibi tarafindan stiresiz sekilde ileri stirtilmesi
mimkiin degildir’s. TBK m. 477/3 uyarinca, sonradan ortaya cikan gizli
ayiplarin tespit edildigi andan itibaren gecikmeksizin bildirilmemesi, s6z
konusu ayiplarmn zmmnen kabul edildigi sonucunu dogurmaktadir. Bu
diizenlemeye paralel olarak kanun koyucu, TBK m. 477/2 hiikmii ile is
sahibinin gozden gecirme ve bildirim kiilfetini ihmal etmesini, eserin mevcut
haliyle kabul edildigi yontinde bir kanuni karine olarak degerlendirmistir?.
Sonug olarak ister acik bir irade beyaniyla ister gozden gecirme ve ihbar
kiilfetinin ihmal edilmesiyle gerceklessin, eserin kabul edilmis sayilmasiyla is

75 Tandogan, Ozel Borg Iligkileri, s. 174; Eren ve Yiicer, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 644; Oz,
Eser Sozlesmesinden Ddnme, s. 208; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 491;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 551; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 535; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 95; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 565; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s.
487; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 548; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve
Bozukluk Sorumlulugu”, s. 184; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borc Iliskileri, s. 763; Sahiniz, Eksik ve
Aypli Ifadan Sorumluluk, s. 136.

76 Tandogan, Ozel Bor Iliskileri, s. 174; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 644; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 491; ZevKkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 551; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 568; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 487; Yener,
“Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 173.

77 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 174; Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 644; Aral
ve Ayrancl, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Hl§kll£7‘l s. 491; ZevKkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 551; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 535; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 95; Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel Hiikiimler, s. 568; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 487; Sahin, Teslim Borcunu Ifudu Temerriit, s.
72; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 183.

78 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 220; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Bore Iliskileri, s. 552; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 534; Yavuz, Acar ve
Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 568; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 257; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.
481; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 568.

79 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 221; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 645-646;
Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 491; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg
Iliskileri, s. 550-551; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 534; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 566;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 481; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 146-147; Karakurt, Eser
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihginin Onceden Belli Olmast, s. 41.
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sahibinin ayiba kars: tekeffiilden dogan secimlik haklarini ileri stirme imkan
ortadan kalkmaktadir®.

E. Gozden Gegirme ve Bildirim Yiikiimliiliiklerinin Yerine
Getirilmis Olmasi

Eserin ayipli olmasi nedeniyle tanman segimlik haklarin
kullanilabilmesi, is sahibinin gézden gegirme ve bildirim kiilfetlerini usuliine
uygun sekilde yerine getirmesine baglidir$!. Hukuki mahiyeti itibartyla bu
islemler, yerine getirilmediginde is sahibi i¢in bir tazminat sorumlulugu
yaratmayan; ancak hak kaybina yol a¢masi sebebiyle, bor¢ kavramindan
ziyade hukuki kiilfet olarak nitelendirilirs2. S6z konusu kiilfetlerin yerine
getirilebilmesi igin ise oncelikle eserin tamamlanarak is sahibine teslim
edilmis olmasi sarttirss.

Eserin teslimini takiben baglayan gozden gecirme stireci, kural olarak
eserdeki acik ayiplar agisindan gegerlilik arz eder; zira gizli ayiplar veya
yiiklenici tarafindan kasten saklanan ayiplar, olagan bir gozden gecirme ile
tespit edilemediginden, bunlarin ancak kullanim stirecinde ortaya ¢iktiklar:
anda bildirilmesi yeterli goriilmektedir$4. Bu noktada fikri eserler bakimindan

80 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 550-
551; s. 644-645; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 534; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 565-566;
Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 486-487; Sahin, Teslim Borcunu ffadu Temerriit, s. 54; Ucar, Istisna
Sézlesmesi (2003), s. 95; Karakurt, Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli
Olmasi, s. 41.

81 Tandogan, Ozel Bore Iliskileri, s. 168; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 200; Eren ve Yiicer,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 646-647; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s.
491; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 551; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 530; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 566; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 762-763; Sahin,
“Yiiklenicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, s. 141; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 136-137;
Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 163; Oktem, “Is
Sahibinin Ayiptan Dogan Haklar”, s. 1951; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 479; Daynlarl, Istisna
Akdinde Temerriit, s. 54; Sahiniz, Eksik ve Ayipl ffadun Sorumluluk, s. 119.

82 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 168; Oz, Eser Szlesmesinden Dénme, 201; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 646; Guimiis, Kisa Ders Kitab, s. 530; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s.
137; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 163; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 566; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 479; Sahiniz, Eksik ve Ayipl
ffadan Sorumluluk, s. 119; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 116.

83 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 168; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 202; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 647; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 491-492;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Bore Iliskileri, s. 551; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 531; Yavuz, Acar ve
Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 567; Sahin, Teslim Borcunu Ifada Temerriit, s. 95; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler,
s. 467; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 143; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonras: Noksan ve
Bozukluk Sorumlulugu”, s. 163; Dayinlarl, Istisna Akdinde Temerriit, s. 54; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
Ifadan Sorumluluk, s. 119.

84 Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, s. 207; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650;
Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 532; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 557; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003),
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6zel bir durum mevcuttur. Fikri eserlerde is sahibi, dogas1 geregi sozlesmenin
geregi gibi ifa edilip edilmedigini denetleyebilecek konumda olmadigindan,
bu tiir eserlerde ayiplar gizli ayip mahiyetinde kabul edilmeli ve bildirim
stireci bakimindan TBK m. 477/3 hiikmii uygulanmalidir®s.

Gozden gecirme isleminin yeri ise isin niteligine gore degiskenlik
gosterir. Aksine bir sozlesme hitkmii bulunmadikca gozden gegirme; taginir
eserlerde teslim yerinde, tasinmazlarda ise eserin bulundugu yerde
gerceklestirilir. Is sahibinin bu kiilfeti yerine getirirken, sozlesme hiikmii veya
teamiil geregi aksi ongoriilmedikge, bir uzmana veya bilirkisiye basvurma
zorunlulugu bulunmamaktadir®é. Bununla birlikte, olasi ihtilaflarin tniine
gecilmesi ve ispat kolaylig1 saglanmasi amaciyla kanun koyucu taraflara 6zel
bir imkan tammstir. TBK m. 474/2 kapsaminda gerek is sahibi gerekse
yiiklenici, aksi kararlastirilmadikca giderlerini {istlenmek kaydiyla eserin
bilirkisi tarafindan incelenmesini ve inceleme sonucunun bir raporla tespit
edilmesini talep etme hakkina sahiptir.

Eserin gozden gegirilmesinin ardindan, is sahibinin tespit ettigi ayiplar1
yikleniciye bildirmesi gerekir. Ayip bildirimi, kural olarak gozden
gecirmenin tamamlanmasindan hemen sonra yapimalidir; ancak isin
karmasik ve kapsamli olmasi durumunda, stirecin tamamlanmasi
beklenmeksizin bildirimin yapilmasi uygun olur®’. Yapilacak bildirim,
tacirler arasinda bile olsa herhangi bir sekle tabi degildir®s. Bildirimdeki bu
sekil serbestisinin bir yansimasi olarak, ayibin tespiti amaciyla basvurulan

s. 149; Buytikay, Eser Sozlesmesi, s. 119; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 763; Sahiniz,
Eksik ve Ayiph [fadan Sorumluluk, s. 123.

85 Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 531; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifudan Sorumluluk, Kirmizi, Eser Sozlesmesi
ve Arsa Payr Karsilig Insaat Sozlesmesi, s. 127.

86 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 170; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 647-648;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 567; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri,
s. 492-493; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 553; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 120;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 480; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 139; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
Ifadan Sorumluluk, s. 121.

87 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 174; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 493;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 553; Ucar, [stisna Sozlesmesi (2003), s. 142.

88 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 173; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 209; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg lliskileri, s. 493;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Bor Iliskileri, s. 553; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 533; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 153; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 128;
Yargitay 15. HD, T. 13.05.2011, E. 2010/7511, K. 2011/2896 “...Oysa mahkemece belirtilen
gerekgenin aksine, eser sozlesmesinde ayip ihbarimin yapilmas: tacirler arasinda olsa dahi herhangi bir
sekle tabi olmayip (Y.15.H.D. 15.01.1996 T. 7272/74 sy.) ihbar keyfiyeti de bir hukuki islem degil, hukuki
islem benzeri bir fiil oldugundan BK. ‘mn 359 ve 362. maddelerinde belirtilen siirelerde yapilip
yapilmadigi hususu da tanik dahil her tiirlii delille kanitlanabilir (Y.15.H.D. 24.11.1989 T. 3847/4937
sy.)...” (www.legalbank.net).
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delil tespiti dilekcesinin veya bu stireci belgeleyen bilirkisi raporunun karsi
tarafa teblig edilmesi, ayip ihbarmin usuliine uygun sekilde yapildiginin
ispati bakimindan elverigli kabul edilmektedir®. Icerik bakimindan ise
bildirimin, yalmzca “eserin ayipl oldugu" veya "sozlesmeye aykirilik
bulundugu" yoniindeki genel beyanlardan ibaret olmas1 yeterli
goriilmemektedir®. Bildirimin, yiiklenicinin ayib: degerlendirebilmesine ve
gereken onlemleri alabilmesine olanak taniyacak ¢lctide yeterli agiklamalar:
icermesi gerekmektedir®'.

Bildirim ytikiimliiliigliniin yerine getirilmesi gereken zaman dilimi ise
ayibin agik veya gizli nitelikte olmasina gore farklilik arz etmektedir®2. Agik
ayiplar bakimindan, TBK m. 474/1 uyarinca is sahibi, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gozden gecirmek
ve tespit ettigi ayiplar1 uygun bir siire icinde yiikleniciye bildirmekle
yliktimliidiir. Kanun koyucu, bu siireg icin kesin stireler dngoérmeyerek
stirenin belirlenmesini somut olayin 6zelliklerine birakmistir®>. Bu baglamda
uygun siire; taraflarin niteligi, is kolu teamiilleri ve eserin 6zellikleri gibi
kriterler dikkate alinarak, makul ve 6zenli bir is sahibinin sergilemesi gereken
davranis esas alinarak belirlenir®. Belirleyici bir teamiiliin bulunmadig:

8 Yargitay 6. HD, T. 25.01.2022, E. 2021/3033, K. 2022/255 “...Ote yandan, YHGK'nin 13.05.2009
tarih ve 13-160 E., 185 K. sayili ilaminda da agiklandigi tizere, ayip ihbart kural olarak sekle tabi
bulunmayip icerigi itibariyle ayiptan kargt tarafin haberdar olmasim saglamaya elverisli her tiirlii
ihbarin, ayip ihbar: olarak kabulii miimkiin olup, tespit dilekcesinin ya da raporunun tebligi isleminin
de ayip ihbari niteliginde oldugunun kabulii gerekir...” (www.legalbank.net).

% Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 172; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 211; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 649; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 493; Guimiis,
Kisa Ders Kitabi, s. 533; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Iﬁzdan Sorumluluk, s. 131; Ucar, Istisna Sozlesmesi
(2003), 148; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Kargiligi Insaat Sézlesmesi, s. 121.

91 Tandogan, Ozel Bor Iliskileri, s. 172; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 649; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 493; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 533; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 147-148; Sahiniz, Eksik ve Ayipl ffadan Sorumluluk, s. 131; Karakurt, Eser
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirth§imin Onceden Belli Olmast, s. 43; Yener, “Ayiba Karst
Tekeffiil Borcu”, s. 160-161.

92 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 174; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 552; Giimiis, Kisa Ders Kitabu, s. 532; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 480-481; Sahiniz, Eksik ve Ayiplh Iﬁzdan Sorumluluk, s. 123; Karakurt, Eser
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihginin Onceden Belli Olmast, s. 43.

9 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg [ligkileri, s. 552; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 481; Ozdemir, “ Eser
Sozlesmesi”, s. 556; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 149.

% Tandogan, Ozel Bor Iliskileri, s. 169; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 204-205; Eren ve Yiicer,
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 492;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Bor Iliskileri, s. 552; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 481; Kirmuizi, Eser
Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi, s. 123.
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hallerde ise "imkan bulur bulmaz" olciitii devreye girer®. Bu ifade, salt is
sahibinin siibjektif durumuna indirgenmeksizin, hayatin olagan akis
cercevesinde diristliik kurali uyarmnca yorumlanmalidir®. Ozellikle
taraflarin tacir sifattn1 haiz olmadig1 veya yeterli teknik deneyime sahip
bulunmadigl durumlarda, gozden gecirme siiresinin daha esnek ve genis
yorumlanmast gerektigi kabul edilmektedir®”. Bunun yaninda, gozden
gecirme islemine baslamay1 imkansiz kilan hakli bir sebebin varlig: halinde,
durtistliik kurali geregi bu stirenin soz konusu engel ortadan kalkana dek
islemeyecegi kabul edilmelidir®.

Acik ayiplar icin ongoriilen bu kiilfet, gizli ayiplar bakimindan ise farkl
bir hukuki rejime tabidir. Gizli ayiplar s6z konusu oldugunda, is sahibinin
baslangicta bir gozden gecirme yiikiimlilugii bulunmamakla birlikte, bu
ay1iplarin tespiti halinde gecikmeksizin ytikleniciye bildirilmesi gerekir (TBK
m. 477/3)%. Sonug olarak, is sahibinin agik ayiplarda uygun bir stire i¢inde,
gizli ayiplarda ise gecikmeksizin yiikleniciye bildirimde bulunmamas, eserin
mevcut haliyle kabul edildigi anlamina gelir ve is sahibi bu takdirde ayiptan
dogan haklarini kaybeder%.

Bildirim kiilfetinin siiresi iginde yerine getirilmedigi hususu yiiklenici
tarafindan ileri stirtilebilecegi gibi is sahibi de bu ytikiimliltigiin zamaninda
yerine getirildigini iddia edebilir’®. Ancak acik bir ayibin varligim ve bu
ayibin zamaninda bildirilmedigini iddia eden ytiklenicinin, bu iddiasini
kanitlamas1 gerekmektedir'02. Hakim, ayip bildiriminin stiresinde yapilip

% Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 170; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 492;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Ilikileri, s. 552.

% Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 169-170; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 119.

97 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 170; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor Iliskileri, s. 492;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Ilikileri, s. 552.

9% Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 119.

9 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 174; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 211; Eren ve Yiicer, Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 650; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 532; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler, s. 568; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 487; Ozdemir, “ Eser Sozlesmesi”, s. 559; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 151-152; Buiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 122; Sahiniz, Eksik ve Ayipl ffadun
Sorumluluk, s. 123.

100 Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 534; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 646-647; Sahin,
Teslim Borcunu Ifada Temerriit, s. 46; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 479; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel
Borc Iliskileri, s. 554; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 118; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, s. 491; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg lliskileri, s. 762-763; Ucar, Istisna Sézlesmesi
(2003), s. 146-147; Daynlarly, Istisna Akdinde Temerriit, s. 54; Sahiniz, Eksik ve Ayiph ffadun
Sorumluluk, s.136; Yener, “Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 159; Oktem, “Is Sahibinin Ayiptan Dogan
Haklar1”, s. 1951.

101 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 221; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 153-154.
102 Tandogan, Ozel Borg [ligkileri, s. 221.
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yapilmadigmi re’sen arastirmakla ytikiimlti olmamakla birlikte, bildirimin
stiresinden sonra yapildiginin tespit edilmesi halinde, buna bagh tiim hukuki
sonuglari re’sen uygular%.

Gozden gegirme ve ay1p bildirimi ytktimliltigtine iliskin hiiktimlerin
emredici nitelik tagimamasi sebebiyle, taraflar sozlesme ile gozden
gecirmenin usultini ve ayrp ihbarma iliskin stireyi serbestce
belirleyebilirler’®4. Ancak s6zlesmede 6ngoriilen bildirim siiresinin, gerekli
dikkat ve 6zen gosterilerek yapilacak bir incelemeye imkéan tanimayacak
olclide kisa olmasi halinde, s6z konusu siire yerine iglerin olagan akis
cercevesinde makul ve yeterli kabul edilebilecek bir stirenin esas alimasi
gerekirl0,

Ttiketici s6zlesmesi niteligi tasiyan eser sdzlesmelerinde, TKHK m. 8 vd.
hiiktimleri uyarinca is sahibi tiiketicinin eseri gozden gecirme ve ayibi
bildirme ytiktimluiltigti kaldirilmistir’%. Bu kapsamda, ayibin agik veya gizli
olmasma bakilmaksizin, tiiketici is sahibi ayiptan kaynaklanan secimlik
haklarimi zamanasimu siiresi boyunca serbestce ileri stirebilir'?”. Ancak teslim
tarihinden itibaren alt1 ay icinde ortaya ¢ikan ayiplarin, teslim aninda mevcut
oldugu karine olarak kabul edilir (TKHK m. 10/1, c.1).

F. Secimlik Haklarin Zamanasimi Siiresi Icerisinde Kullanilmis
Olmasi

Eser sozlesmesinde is sahibinin ayiptan dogan segimlik haklarmin
kullanilabilecegi siireler, kanun koyucu tarafindan zamanasimu stiresi olarak

103 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 176; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 551; Ucar,
Istisna Sozlesmesi (2003), s. 154; Kirmuz, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsihigt Insaat Sézlesmesi, s.
130; Yargitay 15. HD, T. 17.09.2013, E. 2013/2829, K. 2013/4913 “...Ayiwp ihbarinda bulunma
ytikiimliliigii davaci is sahibi sirkete aittir. Ayip ihbart niteligi itibariyle def’i oldugundan, yiiklenici
tarafindan siiresinde ayip ihbarinda bulunulmadigr savunmas ileri siiriilmedikce, mahkemece re’sen
dikkate alimip degerlendirilemez. Somut olayda daval yiiklenici sirket ayip ihbarmin yapilmadigr veya
stiresinde olmadig1 savunmasinda bulunmadigina gore, davaci is sahibi sirketin siiresinde ayip ihbarinda
bulundugunu kabul ederek uyusmazhigin ¢oziimlenmesi zorunludur...” (www.legalbank.net).

10¢ Tandogan, Ozel Bore liskileri, s. 174; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 204; Giimiis, Kisa Ders
Kitabs, s. 534; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 567; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 138;
Yener, “Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 161.

105 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 174-175; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 567; Kirmizi,
Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 124; Yener, “Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”,
s. 161.

106 Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirth§inin Onceden Belli Olmast, s. 44.

107 Karakurt, Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirth§inin Onceden Belli Olmast, s. 44.
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diizenlenmistirls. Esasen seg¢imlik haklar, hukuki nitelikleri itibariyla yenilik
doguran haklar arasinda yer aldiklarindan, kural olarak hak diistiriicii stireye
tabi olmalar1 beklenir; ancak kanun koyucunun bu stireleri agik¢a
zamanasimi stiresi olarak diizenlemesi nedeniyle, haklarin mahiyetine
bakilmaksizin zamanasimi hiikiimlerine tabi oldugu kabul edilmektedir®.
Bu nitelendirmenin bir sonucu olarak, stz konusu siirenin durmas: ya da
kesilmesi miimkiindtir!10.

Ayiptan dogan se¢imlik haklara iliskin talepler, zamanasimimin hukuki
niteligi geregi siirenin dolmasiyla kendiliginden ortadan kalkmaz. Bununla
birlikte, yiiklenici tarafindan ileri siirtilecek bir zamanasimi def’i, bu haklarin
dava yoluyla ileri siiriilmesini smnirlandirir!!l. Bu baglamda, is sahibi gézden
gecirme ve ihbar kiilfetini eksiksiz ve usuliine uygun sekilde yerine getirmis
olsa dahi secimlik haklarim1 yasal zamanasimu stireleri icerisinde
kullanmadig ileri stirtiltirse ytiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu sona
ermektedir’?,

Doktrinde, is sahibinin eserdeki ayiplar1 kanunda ongoriilen stire ve
usultine uygun bigcimde ihbar etmis olmasi hélinde, zamanasimi siiresi
dolmus olsa dahi ay1pli ifadan dogan haklarini ileri stirebilmesinin miimkiin
olabilecegi ileri stirtilmektedir13. Bu goriis, TBK nin satis sozlesmesine iliskin
231. maddesinin birinci fikrasinin son ctimlesinin eser sdzlesmelerine kiyasen
uygulanabilecegi esasina dayanmaktadir!’4. Anilan hiikiim, ayibin siiresinde
bildirilmesi sartiyla alictya, zamanasim siiresi dolmus olsa bile ayiptan
dogan haklarim def’i yoluyla ileri siirebilme imkani tamimaktadir. Ancak is
sahibinin zamanagimu stiresi dolduktan sonra dogrudan dava agabilecegi
yoniindeki goriis isabetli degildir. Boyle bir durumda, yiiklenicinin

108 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 659; Seger, Arsa Pay: Karsihg: Insaat Sézlesmesi,
s. 594; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 224.

109 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 659; Seger, Arsa Pay: Karsihg: Insaat Sézlesmesi,
s. 594; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 225.

110 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 659; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 548; Ucar,
Istisna Sozlesmesi (2003), s. 278; Sahiniz, Eksik ve Ayph ffadan Sorumluluk, s. 225; Karakurt, Eser
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihginin Onceden Belli Olmast, s. 50.

11 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 227; Oz, Eser Sizlesmesinden Dénme, s. 233; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 278; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifudun Sorumluluk, s. 225; Yener, “Ayiba Karst
Tekeffiil Borcu”, s. 173.

112 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 227; Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, s. 233; Yavuz, Acar ve
Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 567; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Iﬁzdan Sorumluluk, s. 225; Siirer ve Demir,
“Eser Sozlesmesinde Ayip Sebebiyle Sorumluluk,” s. 239.

113 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 568-569; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifudan Sorumluluk, s.
225; Yener, “Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, s. 175.

114 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 569; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 225.
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zamanasimi def'inde bulunmasi miimkiindiir ve defin ileri siiriilmesi
halinde davanin dinlenmesi engellenebilir. Zamanasimu stiresi dolduktan
sonra dogrudan dava hakki taninmasi, kanunda ¢ngoriilen zamanasmminin
anlamini ortadan kaldirir ve ytikleniciyi belirsiz bir siire boyunca dava riski
altinda brrakir. Bununla birlikte, siiresinde ihbar ytikiimliliigiinii yerine
getiren is sahibinin, zamanagimu stiresi dolduktan sonra kendisine agilan bir
davada ayip def'ini ileri siirebilecegi kabul edilmelidir. Bu yaklasim hem is
sahibinin menfaatlerini korumakta hem de ytikleniciye saglanan zamanasimi
korumasim zedelememektedir.

Bu degerlendirmelerin yani sira, zamanagimu siirelerinin hangi tarihten
itibaren islemeye basladigimin tespiti, taraflarin hak arama hiirriyetinin
smurlar1 bakimindan belirleyici bir rol oynamaktadir. Kural olarak, eserdeki
ayibmn ttirtine bakilmaksizin zamanasim siiresi, eserin is sahibine teslim
edildigi an islemeye baslamaktadir’’5. S6z konusu stire zarfinda,
zamanasiminin baslamasi igin eserin is sahibi tarafindan ayrica kabul edilmis
olmasi sarti aranmayip, fiili teslimin gerceklesmis olmasi yeterli
goriilmektedir!’e. Bununla birlikte, tasinmazin tesliminin iskdn izninin
almmasina baglandig: istisnai durumlarda, zamanasimu stiresinin baslangici
i¢in bu idari islemin tamamlandig; tarih esas alinmaktadir?”.

Kanun koyucu, TBK'min 478. maddesiyle, yiiklenicinin ayipli eser
meydana getirmesi durumunda agilacak davalar icin 6zel zamanasimi
stireleri ongormiistiir. Isin adi veya ticari niteligine bakilmaksizin belirlenen
bu siirelerle, konuya iliskin hukuki belirsizliklerin ~ giderilmesi
amaclanmustir’®,  Anilan madde uyarinca, yiiklenicinin ayipli bir eser
meydana getirmesi halinde agilacak davalar, eserin teslimi tarihinden itibaren
islemek tizere; tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yillik, tasinmaz
yapilarda bes yillik ve ytiklenicinin agir kusurunun varligr durumunda ise
eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yillik zamanagimu siirelerine tabidir.

115 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 226; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 659; Ucar,
Istisna Sozlesmesi (2003), s. 276-277.

116 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg [liskileri, s. 561.

117 Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 276; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 561;
Hayrunnisa Ozdemir, “Tiirk-Isvicre Bor¢lar Kanununda Ayiptan Dogan Sorumlulukta Zamanagimi
Siireleri”, Terazi Hukuk Dergisi, 16/176 (2021): s. 781; Yargitay HGK, T. 27.06.2012, E. 2012 /165,
K. 2012/408 “..Insaat 18.7.2003 tarihinde alinan iskan ruhsati iizerine teslim edildigine gore her iki
istem igin de zamanagimu siiresinin iskanin alimg tarihinden itibaren baslatildiginda,5 yillik zamanasim
stiresinin -~ 5.11.2007  olan  karst  dava  tarihi  itibariyle  dolmadigr  anlasilmaktadir..”
(www legalbank.net).

118 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor Iliskileri, s. 561.
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Ayiptan dogan tazminat alacaklarinin tabi oldugu zamanasimi siiresinin
belirlenmesi hususunda doktrinde goriis birligi bulunmamaktadir. Bir goriise
gore TBK m. 475/2 kapsaminda ileri siirtilen tazminat talepleri genel
hiikiimlere tabi oldugundan, bu talepler bakimindan TBK m. 147 /b.6 hiitkmii
uygulanmalidir. Bu yaklasim uyarinca, ayiptan kaynaklanan tazminat
alacaklar1 kural olarak bes yillik zamanasimina tabi olup, ytiklenicinin ayibmn
meydana gelmesinde agir kusurunun bulunmasi halinde ise genel
zamanasimi siiresini diizenleyen TBK m. 146 hiikmii uyarinca on yillik
zamanasimi siiresi uygulanacaktir’®. Doktrinde ileri siiriilen diger bir gortis
ise tazminat taleplerinin TBK m. 147/b.6 kapsaminda bes yillik
zamanasimina tabi oldugunu kabul etmekle birlikte, ytiklenicinin agir
kusurlu oldugu hallerde TBK m. 478 hiikmiiniin koruyucu amac: dikkate
almarak on yillik degil, yirmi yillik zamanagimi siiresinin uygulanmasi
gerektigini savunmaktadir!?0,

Buna karsilik katildigimiz goriise gore TBK'nin 478. maddesinde yer alan
diizenleme, ayipli ifa edilen eserlerde uygulanacak zamanasimina iliskin 6zel
nitelikte bir hiikim teskil ettiginden, ayipli ifadan kaynaklanan
uyusmazliklarda genel zamanasimi hiikiimlerinin uygulanmasi mumkiin
degildir’?l. Dolayisiyla, ayiptan dogan tazminat talepleri de dahil olmak
tizere ayipli ifaya dayanan tiim talepler bakimindan TBK m. 478’ de 6ngoriilen
zamanagimu  siirelerinin  uygulanmasi  gerekir. Ote yandan, eser
sozlesmesinden kaynaklanmakla birlikte ayipli ifadan dogmayan
uyusmazliklarda TBK m. 478 hiikmiiniin uygulama alan1 bulunmadigindan,
bu tiir talepler genel zamanasimi hiikiimlerine tabi olacaktir 122,

Belirtmek gerekir ki doktrindeki bu tartismanin temel nedenlerinden
biri, kanun koyucunun TBK m. 475/1 hiikmiinde kullandig ifadedir. Kanun
koyucu, is sahibinin segimlik haklarimi saydiktan sonra "genel hiikiimlere gére
tazminat isteme hakk: saklidir" diizenlemesine yer vermistir. Kanun metnindeki
ifade tarzimin farkli yorumlara elverisli oldugu goz ardi edilmemelidir. Bu
nedenle, ortaya ¢ikan tereddiitlerin giderilmesi amaciyla yapilacak bir yasal
diizenleme ile TBK m. 478 hiikmiinde yer alan “bu sebeple agilacak davalar”
ifadesinin, "ayiptan dogan her tiirlii secimlik hak ve tazminat taleplerine iliskin

119 Seger, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 596.
120 Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s. 216.
121 Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 544-545; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 488; Biiytikay, Eser Sozlesmesi,

s. 131-132; Yinlu, “Yiiklenicinin Agir Kusuru”, s. 108; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi
Uygulamast, s. 705.

122 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 660; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 488; Aydogdu
ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 765; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamast, s. 705.
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davalar" seklinde degistirilmesi, hukuki gtivenlik ve belirlilik ilkeleri
bakimindan isabetli olacaktr.

Bunun yaninda, sozlesmede ongoriilen garanti siiresi ile zamanasimi
stiresi arasindaki iliskinin de ayrica irdelenmesi gerekmektedir. TBK'da
garanti siiresine iliskin 6zel bir diizenleme bulunmadigindan, s6z konusu
stirenin sinirlarma dair emredici bir hiiktimden s6z etmek miimkiin degildir.
Bu itibarla, s6zlesme 6zgiirliigii ilkesi cercevesinde taraflarin garanti siiresini
zamanasimi siiresinden daha uzun bir siire olarak kararlastirmalarim
engelleyen yasal bir smirlama bulundugu kabul edilemez!'?. Nitekim
Yargitay da bir kararinda, eser sdzlesmesinden dogan bir uyusmazlikta
taraflarca garanti siiresinin zamanasimu siiresinden daha uzun olacak sekilde
on y1l olarak belirlenmis olmasim hukuka aykir: gormemis ve bu siire iginde
agilan davanin stiresinde acildigini kabul etmistir!24.

Sozlesme ozgiirligliniin bu genis uygulama alani, eserin niteligi ve
taraflarin hukuki sifatlar1 dikkate almmarak bazi kanuni diizenlemelerle
sinirlandirilabilmektedir. Bu kapsamda, tiiketici hukuku cercevesinde kalan
eser sozlesmeleri bakimindan ©zel hiikiimlere yer verilmistir. Tiiketici
sOzlesmesi niteligi tasiyan eser sozlesmelerinde sorumluluk, taraflarca daha
uzun bir stire kararlastirilmadikca teslim tarihinden itibaren iki yillik genel
zamanasimi siliresine tabi tutulmustur. Ancak konut ve tatil amach
tasinmazlara iliskin sozlesmelerde bu stire bes yil olarak ongortilmustiir
(TKHK m. 12/1). Ote yandan, ayibin hile veya agir kusurla gizlenmis olmast
halinde zamanagimi hiikiimleri uygulanmamaktadir (TKHK m. 12/3).

G. Taraflar Arasinda Sorumsuzluk Anlagsmasinin Bulunmamasi

Eser sozlesmelerinde taraflar, sozlesme serbestisi ilkesi cercevesinde
ayiptan dogan sorumlulugu sinirlandirma veya tamamen ortadan kaldirma
yetkisine sahiptirler'?. Bu dogrultuda, yiiklenicinin ayiba kars:1 tekeffiil
hiikiimlerine dayali sorumlulugu, taraflarin bu yénde aksine bir anlasma

123 Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 533; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamasi, s. 197.

124 Yargitay 15. HD, T. 21.06.2007, E. 2006/4988, K. 2007/4244 “...Taraflar arasindaki 29.08.1996
tarihli sozlesmenin 10. maddesi uyarinca tiretimden kaynaklanan hatalarin iiretici firmamn garantisi
altinda bulundugu ve 10 il siireyle malzemede aliiminyum ve poliiiretan ayrilmas: oldugunda
malzemenin ticretsiz degistirilmesinin garanti edildigi anlasilmaktadir. Sozlesmede garanti hiikmiiniin
bulunmasi halinde, gizli ayibin ortaya cikmas: durumunda, ayrica ayip ihbarina gerek kalmaksizin gizli
ayiptan miitevellit zarar, garanti siiresi igerisinde her zaman talep edilebilir. Bu durumda, dava
stiresinde olup, zarar miktarimin tayini 6nem kazanmaktadir...” (www .legalbank.net).

125 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 660; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi
Uygulamast, s. 198.
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yapmamis olmalar1 kaydiyla giindeme gelmektedir’?. Dolayisiyla, soz
konusu sorumlulugu kisitlayan ya da kaldiran bu tiir kayitlar, kural olarak
TBK m. 115 kapsaminda gecerlidir'?’.

Bununla birlikte kanun koyucu, sdzlesme serbestisini mutlak bir hak
olarak tamimamis; aksine, belirli héllerde ilgili kayitlarin gecerliligini
smirlandirmustir. Bu baglamda, ytiklenicinin agir kusurunun bulundugu
veya ayibi kasten gizledigi durumlarda, TBK m. 221 hiikmiintin kiyasen
uygulanmasi neticesinde ilgili sorumsuzluk kayitlarmin gecersiz sayilacag:
kabul edilmektedir'?s. Nitekim TBK m. 477 uyarinca, yiiklenicinin kasten
gizledigi veya usuliine uygun gozden gegirme ile fark edilmesi miimkiin
olmayan ayrplar bakimindan ytiklenicinin sorumlulugu devam etmektedir12.

II. iS SAHIBININ AYIBA KARSI TEKEFFULDEN DOGAN
HAKLARI

Yiiklenicinin ayipli bir eser teslim etmesi halinde, is sahibine cesitli
haklar tanmmustir. Is sahibinin ay1p karsisindaki segimlik haklar1 TBK m.
475'te diizenlenmigtir. S6z konusu sec¢imlik haklarin kullanilabilmesi, is
sahibinin gozden gecirme ve ihbar kiilfetini geregi gibi yerine getirmesine
baghdir’3. Anilan hiikiimde belirtilen haklar; stzlesmeden donme, ayibin
giderilmesini talep etme, ayip oraninda bedelden indirim talep etme
seklindedir. Bu temel haklarin yam sira, ayip nedeniyle ayrica bir zararm
dogmas1 halinde is sahibi, TBK m. 475/2 uyarinca genel hiikiimler
cercevesinde bu haklarla birlikte veya bunlardan bagimsiz olarak zararin
tazminini de talep edebilir?3?.

126 Gtimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 536; Sahiniz, Eksik ve Ayiph ffadun Sorumluluk, s. 149.

127 Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 536-537; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 226; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
Ifadan Sorumluluk, s. 149.

128 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 660; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 537; Ozdemir,
“Eser Sozlesmesi”, s. 554; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifudan Sorumluluk, s. 149; Oztiirk ve Goziitok,
Eser Sozlesmesi Uygulamast, s. 199.

129 Tandogan, Ozel Borg lliskileri, s. 174; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 200; Giimiis, Kisa Ders
Kitabi, s. 536; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 568; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 554.

130 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 646-647; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel
Borc lliskileri, s. 491; Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 530; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 567;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 479; Ugar, “Ayiba Kars: Tekeffiil (1997)”, s. 34; Sahiniz, Eksik ve Ayipl
Ifadan Sorumluluk, s. 119.

131 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 657; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 434; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 564.
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Satim sozlesmesinden farkli olarak, is sahibine ayipsiz bir benzeriyle
degistirilmesini talep etme hakki taninmamustir’32; zira bu tiir bir talep, eser
sozlesmesinin mahiyetiyle kolaylikla bagdasmamaktadir!33.

Sozlesmenin bir ttiketici islemi niteligi tasimasi durumunda ise is
sahibinin koruma alan1 genislemekte, sartlarin varligi halinde eserin ayipsiz
misliyle degistirilmesi (TKHK m. 11/1) veya isin yeniden ifa edilmesini talep
etme hakki (TKHK m. 15/1) da giindeme gelebilmektedir!®$. Ancak isbu
calisma kapsaminda inceleme alami simurlandirilarak yalmizca TBK’'da
ongortilen haklar ele almacaktir.

Is sahibinin s6z konusu haklar kullanabilmesi bakimindan ytiklenicinin
kusurlu olup olmamasi, talep edilen hakkin niteligine gore farklilik arz
etmektedir. Genel hiikiimlere gore ytikleniciden tazminat talep edilebilmesi
i¢in talebin tek basina ya da se¢imlik haklardan biriyle birlikte ileri stirtilmiis
olmasma bakilmaksizin yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekir'3>; ancak ayip
nedeniyle tanman diger se¢imlik haklarm kullanilabilmesi igin ytiklenicinin
kusuru aranmaz!%. Bu durumda, yiiklenicinin kusursuz sorumlulugu s6z
konusudur'?’.

Is sahibine tanman segimlik haklarin hukuki niteligi, uygulama
bakimindan 6nem tasimaktadir. Tazminat talebi disindaki s6z konusu haklar,
yenilik doguran hak niteligi tasimakta olup bunlarin kullanilabilmesi icin

132 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 651; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast
Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 167.

133 Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamast, s. 189-190.

134 Sebnem Akipek Ocal ve [lhan Kara, Tiiketici Hukuku Ders Kitabi, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2023,
s.81, 103; Murat Aydogdu ve Nalan Tuncer, Tiiketici Hukuku Ozet Kitap, Ankara: Seckin
Yaymncilik, 2023, s. 249, 263; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 536-537; 1. Yilmaz Aslan, 6502 Sayili
Kanuna Gore Tiiketici Hukuku, Ankara: Ekin Yaymevi, 2022, s. 195-197; Yahya Deryal ve Yakup
Korkmaz, Tiiketici Hukuku Ders Kitabi, Ankara: Adalet Yayinevi, 2024, s. 122-123; Guimiis, Kisa
Ders Kitabi, s. 536-537; Ucar, Istisna Sizlesmesi (2003), s. 226; Sahiniz, Eksik ve Ayiph ffadun
Sorumluluk, s. 149; Karakurt, Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli
Olmasi, s. 45.

135 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 660; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 537; Ozdemir,
“Eser Sozlesmesi”, s. 554; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Iﬁzdan Sorumluluk, s. 149; Yiinlii, “ Yiiklenicinin
Agwr Kusuru”, s. 108; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamast, s. 199.

136 Aral ve Ayranc, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 494; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 210;
Ucar, “Ayiba Kars: Tekeffiil (1997)”, s. 35; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 151; Yiinlii,
“Yiiklenicinin Agwr Kusuru”, s. 108; Ahmet Hakan Dagdelen, “Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Ayipli Ifaman Yaratt§r Yan Zarardan Is Sahibi Karsisinda Sorumlulugu”, Galatasaray Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, 2 (2023): s. 1380.

137 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 494; Karakurt, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Borca Aykirilhiinin Onceden Belli Olmast, s. 45.
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dava agilmasi zorunlu degildir'®. Kars1 tarafa yoneltilen tek tarafl1 bir irade
beyaniyla hiikiim doguran bu haklar, yiikleniciye ulasti$1 an sonuglarin
dogurur!®. Yenilik dogurmasinin bir sonucu olarak, se¢imlik haklardan biri
kullanildiginda kural olarak diger haklar sona erer'#0. Ancak bu kuralm iki
onemli istisnas1 bulunmaktadir. Bunlardan ilki, yiiklenicinin kusurlu olmas:
halinde se¢imlik haklarin kullamilmasimin yam sira tazminat talebinde de
bulunulabilmesi; ikincisi ise ayibin giderilmesini talep etme hakkinin
kullanilmasima ragmen onarmmin basarisiz olmast durumunda, is sahibine
yeniden secimlik haklarimi kullanma imkaninin taninmasidir?41.

Secimlik haklardan geri dontilemezligi kural, uygulamada diirtistliik
kurali cercevesinde esnetilebilmektedir. Yargitay, somut olayin 6zelliklerine
gore uyusmazligin en uygun ¢oziimiini belirleme yetkisinin mahkemede
oldugunu kabul etmektedir. Bu baglamda, is sahibi "donme" hakkim
kullanmus olsa dahi eserdeki ayibin kabulii engelleyecek agirlikta olmadig:
veya yapinin kullanilabilir durumda oldugu tespit edilirse; mahkeme, taraflar
arasindaki menfaat dengesini korumak admna, TBK m. 475/2 ve TMK m. 2
geregi donme yerine bedelden indirim yapilmasi gerektigine
hiitkmetmektedir’#2. "Cogun icinde az da vardir" ilkesinden hareketle
sekillenen bu yaklasim, yenilik doguran haklarmn kat1 kurallarini hakkaniyet
denetimiyle sinirlandirarak taraflar arasindaki menfaat dengesini korumay1
amaclamaktadir.

138 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 651-652; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 537;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 481; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 166; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
Ifadan Sorumluluk, s. 150; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihigimin Onceden
Belli Olmast, s. 45.

139 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 651-652; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 537;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 481; Biiyiikay, Eser Sézlesmesi, s. 133; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003),
s. 166; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifudan Sorumluluk, s. 150; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Borca Aykiriligimin Onceden Belli Olmast, s. 45.

140 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 652; Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 537; Kilicoglu,
Ozel Hiikiimler, s. 481; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 166; Karakurt, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Borca Aykirilhiginin Onceden Belli Olmast, s. 45.

141 Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 166; Ugar, “Ayiba Kars1 Tekeffiil (1997)”, s. 36; Yener, “Ayiba
Karg1 Tekeffiil Borcu”, s. 162.

142 Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamast, s. 191; “...Bu durumda mahkemece eserdeki ayibin
kabule icbar edilemeyecek derecede olmamast ve onarumi suretiyle giderilmesinin miimkiin bulunmasi
sebebiyle talep sozlesmenin feshi ve bedelin iadesi olmakla birlikte cogun icinde az da vardir ilkesi
uyarinca is bedelinin tamami da odenmis oldugundan bilirkisi raporunda onarim bedeli olarak
hesaplanan 4.000,00 TL dizerinden davanin kismen kabuliine karar verilmesi gerekirken bu husus gézden
kagirilarak davanin kabuliine ve davanin kabuliine karar verildigi halde is sahibinde bulunan riizgar
tiirbiiniiniin yiikleniciye iadesine karar verilmemesi dogru olmamus, bozulmast uygun goriilmiistiir...”
Yargitay 15. HD, E. 2015/1080, K. 2015/6602, 23.12.2015 (www .legalbank.net).
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Secimlik haklarin  kullamilma usulii  bakimindan, bu haklarin
gegerliliginin herhangi bir sekil sartina bagh olup olmadiginin belirlenmesi
gerekmektedir. Kanunda 6ngoriilen secimlik haklarimn kullanimi kural olarak
herhangi bir gegerlilik sekline tabi olmamakla birlikte, TTK m. 18/3 geregince
tacirler arasinda diger tarafi temerriide diistirmeye, sozlesmeyi feshetmeye
veya sozlesmeden donmeye yonelik ihbar ve ihtarlarin; noter araciligiyla,
iadeli taahhtitli mektupla, telgrafla ya da giivenli elektronik imza
kullarularak kayith elektronik posta sistemi {izerinden yapilmasi
zorunludur!®. Dolayisiyla, taraflarin tacir sifatin1 haiz oldugu durumlarda,
dava dis1 dénme beyaninin hukuken sonu¢ dogurabilmesi, anilan bu 6zel
sekil sartlarina riayet edilmesine baglidir!44.

A. Sozlesmeden Doénme
1. Genel Olarak

Eserin ayipl teslimi durumunda, is sahibinin kullanabilecegi segimlik
haklarindan birisi s6zlesmeden dénme hakkidir. Is sahibi bu hakkini, eseri
kabulden kagmarak kullanabilecegi gibi eserin kabuliinden sonra ortaya
cikan gizli ayiplar bakimindan da ileri stirebilir4.

Sozlesmeden donme beyans, tek tarafh bir irade agiklamasi olup, hukuki
sonuclarmi kargi tarafa varmasi ile doguran, bozucu yenilik doguran bir
haktir’46. Niteligi geregi, hakkin kullanimi kural olarak bir dava ikdmesini

143 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 178; Reha Poroy ve Hamdi Yasaman, Ticari Isletme Hukuku,
Ankara: Seckin Yayincilik, 2025, s. 191-192; Sabih Arkan, Ticari Isletme Hukuku, Ankara: Banka
ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 2025, s. 173; Oru¢ Hami Sener, Ticari Isletme Hukuku
Ders Kitabi, 3. Baskidan 4. Tipki Basim, Filiz Kitabevi, 2025, s. 157; Riza Ayhan, Hayrettin Caglar
ve Mehmet Ozdamar, Ticari Isletme Hukuku: Genel Esaslar, Ankara: Yetkin Yayinlari, 2024, s.
250-251; Saban Kayihan, Ticaret Hukuku, Istanbul: Umuttepe Yayinlari, 2024, s. 101; Fatih Bilgili,
Ertan Demirkap1 ve Alper Ozboyaci, Ticari Isletme Hukuku, Ankara: Dora Yaymcilik, 2023, s.
175; Ali Bozer ve Celal Gole, Ticari Isletme Hukuku, Ankara: Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii Yayinlar, 2023, s. 128-129; Tamer Bozkurt, Ticar? Isletme Hukuku, Ankara: Yetkin
Yayinlari, 2024, s. 235; Sahiniz, Eksik ve Ayipl ffadun Sorumluluk, s. 153; Alper Tanriverdi, “Arsa
Pay: Kargiligr Insaat Sézlesmesinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”,
Istanbul Barosu Dergisi, 88/3 (2014): s. 269.

144 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 178; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsihii Insaat
Sozlesmesi, s. 147.

145 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 652; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi
Uygulamast, s. 190.

146 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 177; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 653; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 495; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 537; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 569; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 561; Ucar, Istisna Sozlesmesi
(2003), s. 172; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 169;
Secer, Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmesi, s. 707; Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s.
151; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 134.
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zorunlu kilmaz'¥’. Bununla birlikte uygulamada, arsa pay:r karsiig1 insaat
sozlesmeleri bakimindan farkli bir yaklasim benimsenmektedir. Yargitay
ictihatlarinda bu tiir sozlesmelerin tek tarafli bir irade beyaniyla sona
erdirilemeyecegi, s6zlesmenin ancak taraflarin fesih iradelerinin birlesmesi
veya bu yonde agilacak bir dava sonucunda ortadan kaldirilabilecegi kabul
edilmektedir4s,

Sozlesmeden donme hakkimin kullanilmasiyla birlikte, taraflar
arasindaki hukuki iliski kural olarak geg¢mise etkili bigimde sona
ermektedir¥. Sona ermenin dogal bir sonucu olarak, hentiz ifa edilmemis
edim ytikiimliiliikleri ortadan kalkarken, o ana kadar ifa edilmis bulunan
edimlerin iadesi glindeme gelir’®. Bu gercevede yiiklenici, almis oldugu
ticreti faiziyle birlikte is sahibine geri vermekle; is sahibi ise eseri, sagladig1
yararlar ile birlikte ytikleniciye iade etmekle ytiktimltd{ir!®!. Ayrica is sahibi,
eser icin yaptig1 bakim, onarim ve sigorta giderleri ile kullanilan malzemenin
degerinin tazminini de talep edebilir'52. Dénme neticesinde dogan bu iade
borglar: kural olarak ayni anda yerine getirilmelidir; bu nedenle, taraflardan
her biri, sartlar1 mevcutsa TBK m. 97 uyarinca 6demezlik def’ini ileri stirerek
kendi edimini ifadan kaginabilir!®. Yargitay, sozlesmeden dénme sonrasi

147 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 178; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk
Sorumlulugu”, s. 169; Seger, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 708; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
Ifadan Sorumluluk, s. 151-152.

148 . O halde, kat karsihig1 insaat sozlesmelerinde, taraflardan birinin sozlesmeden donme iradesinin kars
tarafca kabul edilmesi, baska bir anlatumla, donme iradelerinin birlesmesi veya fesih davas: iizerine
mahkemece sozlesmeden donmeye hiikmedilmesi gerekir...” Yargitay 15. HD, E. 2007/1276, K.
2008/2431, 14.04.2008 (www .legalbank.net).

149 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 178; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 496;
Giimiis, Kisa Ders Kitaby, s. 538-539; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 569; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 481; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s.
170; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 182; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadun Sorumluluk, s. 174; Yener,
“Ayiba Kargt Tekeffiil Borcu”, s. 162; Seger, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 712; Olacak,
Sozlesmeden Donme Hakki, s. 134.

150 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 178; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 654; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 496; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
569-570; Secer, Arsa Payi Karsiligt Insaat Sozlesmesi, s. 712; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 173-
174; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 175-176.

151 Tandogan, Ozel Bore Iliskileri: s. 178; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 654;
Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 539; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 570; Ucar, Istisna
Sozlesmesi (2003), s. 182; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Iﬁzdan Sorumluluk, s. 175-176.

152 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 178; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 570; Yavuz, Acar
ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 570; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 182; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
ffadan Sorumluluk, s. 175-176; Kirmuzi, Eser Sézlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s.
151.

153 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 654; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifudan Sorumluluk, s.
182; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsilig Insaat Sézlesmesi, s. 151.
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ortaya ¢ikan bu iade stirecinin kapsamini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore belirlemektedir?54.

Eserin bir yap1 niteliginde oldugu ve insaat arsasimn is sahibine ait
bulundugu durumlarda ise geri verme borcu, ayipli yapmin ve enkazin
kaldirilmasi1 borcunu da kapsamaktadir%. Sayet yiiklenici kendisine taninan
makul stireye ragmen eseri kaldirmazsa, is sahibi bu islemi bizzat
gerceklestirerek yaptig1 masraflar: yiikleniciden talep edebilir'. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde ise arsa sahibinin yiikleniciye devretmis
oldugu bir arsa payr mevcutsa, sbozlesmeden donme sonucunda arsa sahibi
s6z konusu payin yeniden kendi adina tescilini talep edebilecektir?5.

2. Sozlesmeden Déonme Hakkinin Stnirlandirilimast

Sozlesmeden donme hakki, yiikleniciyi agir hukuki ve ekonomik
sonuglarla karsi karsiya birakmasi sebebiyle, kanun koyucu tarafindan siki
kosullara baglanmistir’. Bu nedenle s6z konusu hak, yalnizca ayibin belirli
bir agirlik derecesine ulastig1 istisnai durumlarda kullanilabilmekte, bunun
disindaki durumlarda ise is sahibinin diger se¢imlik haklara basvurmasi
gerekmektedir%.

Donme hakkinin kullamilabilecegi durumlar, TBK m. 475/1, b.l
hitkkmiinde diizenlenmistir. Buna gore, eserin is sahibi tarafindan
kullamilamayacak nitelikte olmasi veya hakkaniyet geregi kabuliiniin
beklenemeyecegi 6lctide ayipli ya da s6zlesme hiikiimlerine ayn1 derecede
aykirt bulunmas: halinde s6zlesmeden dénme miimkiindiir. Buna karsilik,
tiikketici sozlesmesi niteligindeki eser sozlesmelerinde TKHK m. 11/1-a

154 Arsa payi karsihig insaat yapim sézlesmesinde donme veya fesih halinde sona erme geriye etkili
sonu¢ doguracagt ve taraflar sebepsiz olarak zenginleseceklerinden aldiklarimi kars: tarafa geri vermek
ytikiimliliigiindedir. Bu halde yiiklenici sozlesmenin feshinin hakli olup olmadiina bakilmaksizin
gerceklestirdigi yasal imaldtlarin donme iradelerinin birlestigi ya da donmeye (feshe) iliskin mahkeme
karariun kesinlesti§i tarihteki mahalli piyasa rayicleri ile bedelini arsa sahibinden Isteyebilecektir...”
Yargitay 15. HD, E. 2018/3318, K. 2019/1504, 02.04.2019 (www .legalbank.net).

155 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 654; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 183; Sahiniz,
Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 180; Yener, “Ayiba Kargt Tekeffiil Borcu”, s. 147.

15 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 654; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 183;
Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 180-181; Yener, “Ayiba Kargt Tekeffiil Borcu”, s. 147.

157 Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 180; Tanriverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip
Oldugu Haklar”, s. 272.

158 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 652; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 178;
Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 168; Kilicoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 481; Karakurt, Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirnliginin Onceden Belli
Olmasti, s. 46.

159 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 181; Oz, Eser Sozlesmesinden Dénme, s. 220-221; Giimiis, Kisa
Ders Kitabu, s. 539; Secger, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 778.

Temmuz 2026
200



Aw. Biisra Ozkul

uyarinca daha esnek bir diizenleme benimsenmis ve ayibin agirhigina
bakilmaksizin ttiketiciye sozlesmeden donme hakk: taninmigtir?e0.

TBK m. 475 uyarinca sozlesmeden donme hakkimin kullanilabilmesi igin
aranan temel kosul, ortaya ¢ikan eserin is sahibi tarafindan kabul edilmesinin
durtstlik kurali cercevesinde beklenemeyecek nitelikte olmasidir?el.
Ornegin; catist usuliine uygun kapatilmamis veya topraklama hatt
tamamlanmamus bir bina, diiriistlitk kurali uyarinca is sahibinin kullanimim
imkénsiz kilan ve kabulii beklenemeyecek derecede agir ayipli bir eser olarak
nitelendirilebilir'62. Teslim edilen eser ay1pli olmakla birlikte, ayibin niteligi is
sahibinin eseri kabul etmesini diirtistliik kurali bakimindan engelleyecek
agirhikta degilse, is sahibi eseri kabul etmekle ytikiimli olup s6zlesmeden
donme hakkin kullanamaz?63.

Soz konusu hiikiimde yer alan “eserin kullamilamaz olmasi” ve
“kabuliintin beklenememesi” Olgiitleri, s6zlesmeden donme hakkinin
dogumu bakimindan birbirinden bagimsiz ve alternatif sartlar olarak
degerlendirilmemektedir’®*. Eserin kullanilamaz héle gelmesi, esasen is
sahibinden eserin kabuliiniin beklenemeyecegi durumlarin yalnizca bir
gortintiimiid{ir'é>. Eserin kullarilamazlig1 gerekgesiyle stzlesmeden dénme
hakkmnin ileri stirtilebilmesi icin ay1bin eseri fiilen kullanilamaz hale getirmesi
ve bu ayibin herhangi bir yolla giderilmesinin miimkiin olmamasi
gerekmektedir®. Sadece kullanim amacina uygunlugun azalmasi, tek basina
eserin kullanilamaz kabul edilmesi icin yeterli gortilmemektedirlé”.

160 Akipek Ocal ve Kara, Tiiketici Hukuku Ders Kitab, s. 81; Aydogdu ve Tuncer, Tiiketici Hukuku
Ozet Kitap, s. 238; Aslan, 6502 Sayili Tiiketici Hukuku, s. 183; Karakurt, Eser Sizlesmesinde
Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli Olmasi, s. 46; Deryal ve Korkmaz, Tiiketici Hukuku
Ders Kitabi, s. 122.

161 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 181; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 652; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 495; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 538; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 569; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 482; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba
Karg1 Tekeffiil Borcu”, s. 142; Tanriverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s.
270; Yener, “Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 163; Koyuncu, “Ayip Nedeniyle Eser Sozlesmesinden
Donme”, s. 1077.

162 Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 137.

163 Tandogan, Ozel Bore Iliskileri, s. 182; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 652;
Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 538; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 178; Biiytikay, Eser Sozlesmesi,
s. 136; Seger, Arsa Pay: Karsiligt Insaat Sozlesmesi, s. 781.

164 Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 538; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 569-570.

165 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 181; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 495;
Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 538; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 142.

166 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri s. 182; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 177-178; Koyuncu, “Ayip
Nedeniyle Eser Sozlesmesinden Dénme”, s. 1077.

167 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 182; Yener, “Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 163.
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Kullanilamazhik olciitiintin degerlendirilmesinde, is sahibinin somut olay
bakimimdan sahip oldugu o6zel ihtiyaglar1 ile sozlesmede kararlastirilan
kullanim amaci birlikte dikkate alinmalidir?6s,

Bununla birlikte, eser tamamen kullanilamaz durumda olmasa dahi
eserdeki ay1p isin buitiinltigii icinde eserin amaca uygun kullanimini dnemli
olgtide engelliyorsa, hakkaniyet geregi is sahibinden eseri bu haliyle kabul
etmesi beklenemez!®. Boyle bir durumda is sahibi eseri reddederek
sozlesmeden donme hakkini kullanabilir70,

Eserin is sahibi tarafindan kullamilabilir nitelikte olup olmadig ve
eserdeki ayibin kabulii engelleyecek derecede bulunup bulunmadigi, somut
olaym ozellikleri dikkate alinarak diirtistlik kurali cercevesinde héakim
tarafindan belirlenmektedir’”!. Bu degerlendirme yapilirken, ozellikle
sozlesmeden donmenin ytiklenici acisindan doguracag: zarar ile is sahibine
saglayacag1 yararin birlikte dikkate alinmas: gerekirl72.

Tasmmaz yapilar s6z konusu oldugunda ise donme hakki, TBK m. 475/3
uyarinca ek bir sinirlamaya tabi kilinmistir. [lgili diizenleme geregi, eserin is
sahibine ait tasinmaz {izerinde yapilmis olmasi ve eserin sokiiliip
kaldirilmasinin agir1 zarara yol agacak nitelikte bulunmasi hélinde, is sahibi
sozlesmeden donme hakkini kullanamaz. Bu durumda is sahibi, s6zlesmeden
donme hakkina basvuramayacagindan kanunda ongoriilen diger secimlik

168 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 181; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, s. 142;
Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifudan Sorumluluk, s. 154-155; Ucar, Istisna Sézlesmesi (2003), s. 178-179;
Koyuncu, “Ayip Nedeniyle Eser Sozlesmesinden Dénme”, s. 1077.

169 Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, s. 189-190; Ucar, Istisna Sézlesmesi (2003), s. 179; Sahiniz, Eksik
ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 156; Ozttirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamasi, s. 190;
Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 482.

170, Taraflar arasinda imzalanan sozlesmenin eser sozlesmesi niteliginde yazilim sozlesmesi oldugu,
yazilim sozlesmesinin niteligi geregi bir biitiin olarak degerlendirilmesi gerektigi... eksik yapilan isin
tiim ise olan fiziki orani bulunarak ddenen bedelin bu orana gore iadesine karar verilmesinin miimkiin
olmayacag, kaldr ki alaninda uzman bilirkisi kurulundan aliman kok ve ek raporda kiiciik yazilimsal
eksikliklerin bulundugu ve mevcut hali ile yazilimin kullanilmasimin miimkiin olmadiginin belirtilmesi
ve yiiklenicinin bu eksiklikleri gideremedigi, sozlesme konusu isin biitiinliik arz ettigi, kismi eksik veya
ayibin bile sistemden umulan amacin elde edilmesine engel olacag, eksik sistemin is sahibince kabulel
zorlanamayacag: dikkate alindi§inda davacr is sahibi TBK 125/2 maddesi geregi sozlesmeyi hakli nedenle
feshederek ddedigi bedeli talep edebilir...” Yargitay 6. HD, E. 2021/2749, K. 2022/93, 19.01.2022
(www legalbank.net).

171 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 652; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Iﬁzdan Sorumluluk,
s. 156; Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 136-37.

172 Oz, Eser Sozlesmesinden Donme, s. 195; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bore lliskileri, s. 556.
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haklardan biri olan bedelden indirim veya ayibin giderilmesini talep etme
yoluna bagvurmak durumundadir73.

Kanun koyucu, tasinmaz tizerinde insa edilen eserlerin genellikle yiiksek
emek ve maliyet gerektirdigini ve eserin tamamlanma diizeyi arttikca
sozlesmeden donmenin yiiklenici bakimindan agir sonuglar dogurabilecegini
dikkate alarak, tasinmaz tizerindeki eser sézlesmelerinin kural olarak dénme
yerine fesih yoluyla sona erdirilmesine imkan tanimistir'’4. Bu nedenle, TBK
m. 475/3 hiikmii ile eserin sokiiliip kaldirilmasimin ancak asir1 zarara yol
agmayacagl durumlarda sozlesmenin geg¢mise etkili olarak sona
erdirilebilecegi kabul edilmigtir!7>.

Eserin sokiiliip kaldirilmasinin asir1 bir zarara yol agip agmayacagi, her
somut olayin kendine 6zgii kosullar1 dikkate alinarak hakim tarafindan takdir
edilecektir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bu takdir yetkisinin
uygulanmasma iliskin énemli bir 6l¢iit ortaya koymus; 08.06.2021 tarihli, E.
2017/866 ve K. 2021/724 sayili kararinda, insaatin %90 ve tizeri oraninda
tamamlanmis olmasi hélinde sozlesmenin ileriye etkili sonug
dogurabilecegini acikca kabul etmistir. Bu dogrultuda, sdz konusu
tamamlanma oranina ulasilan durumlarda dartstlik kurali geregince
sozlesmeden donme hakkinin ge¢mise etkili olarak kullanilmasi miimkiin
goriilmemekte; buna karsilik sozlesmenin ileriye etkili sekilde feshi giindeme
gelebilmektedir.

Eserin sokiiliip kaldirilmasmin asir1 zarara sebep olup olmayacag:
hususu, somut olaym kosullar1 dikkate alinarak hakim tarafindan takdir
edilecektir'7¢. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bu takdir yetkisini
somutlastirmis; 08.06.2021 tarihli ve E. 2017/866, K. 2021/724 sayih
kararinda, insaatin %90 ve tizeri bir tamamlanma seviyesine ulasmasi halinde
sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ dogurabilecegini kabul etmistir'?”.
Dolayisiyla, bu tamamlanma esiginin asildig1 durumlarda diristliik kural

173 Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 653; Oz, Eser Sizlesmesinden Donme, s. 226;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 569; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 764;
Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 133.

174 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 483.

175 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 653; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 179-180;
Koyuncu, “Ayip Nedeniyle Eser Sozlesmesinden Dénme”, s. 1077.

176 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 483; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 180; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba
Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 144; Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 137; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki,
s. 132.

177 .. .Sozlesmenin ileriye etkili feshi talebi hdlinde ise, yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonuclarindan
yararlanabilmesi icin insaatin en az %90 ve iizeri seviyeye getirilmis olmast zorunludur...” Yargitay
Hukuk Genel Kuruluy, E. 2017/866, K. 2021/724, 08.06.2021 (www .legalbank.net).
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geregince sdzlesmeden donme hakkmin ge¢mise etkili olarak kullanilmasi
miimkiin goriilmemekte; buna karsilik sozlesmenin ileriye etkili sekilde feshi
glindeme gelebilmektedir.

Benzer degerlendirmelerin, eserin konusunun insan bedeni tizerinde
gerceklestirilen miidahaleler oldugu durumlarda da yapilmasi gerekir.
Estetik cerrahi miidahalelerde, eserin hastanin bedeninden kaldirilmasinin
telafisi gii¢ veya imkansiz zararlar dogurabilecegi durumlarda, TBK m. 475/3
hiikmiinde 6ngoriilen “asir1 zarar” olgtittintin hasta bakimindan da dikkate
alinmast ve hekimin, uzmanlk sifatiyla sozlesmeden donme hakkinin
kullanilmasma karsi c¢ikabilmesi gerekir'’. Buna karsilik, eserin hasta
tizerinden kaldirilmasimin telafisi miimkiin olmayan sonuglar dogurmadig:
ve eserin kabuliiniin hastadan beklenemeyecek o&lgiide ayipl oldugu
durumlarda, hastanin sozlesmeden donme se¢imlik hakkini kullanabilmesi
gerekirl?,

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilabilirligi, sadece eserin niteligiyle
degil, ayn1 zamanda is sahibinin esere yonelik tasarruflariyla da yakindan
ilgilidir. Eserin is sahibinden kaynaklanan bir sebeple yok olmasi, esash
bicimde bozulmas, tigtincii bir kisiye devredilmesi, seklinin degistirilmesi
veya ayibr bilinmesine ragmen diristlik kuralina aykir1 bicimde
kullamilmaya devam edilmesi durumunda, is sahibinin s6zlesmeden donme
hakkimi kaybedecegi kabul edilmektedir®. Bu tiir uyusmazliklarda, satim
sozlesmesine iliskin TBK m. 228/218! hiikmii eser sozlesmesine kiyasen
uygulanarak ¢oziim saglanmalidir?82.

Bununla birlikte, eserin iadesinin fiilen imkansizlasmasma ragmen
dénme hakkmin korundugu istisnai haller de mevcuttur. Ozellikle ayiph
eserin kullanilmasinda her iki tarafin da ortak menfaatinin bulundugu ve bu

178 Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 575.
179 Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 575.

180 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 184-185; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 653;
Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 144; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 557; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 764; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 184;
Yener, “Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu”, s. 164; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifudun Sorumluluk, s. 163-165;
Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 151-152.

181 TBK m. 228/2 hitkmii geregince, satilanin, aliciya atfedilebilen bir sebeple yok olmas, tigtincii
bir kisiye devredilmesi ya da biciminin degistirilmesi halinde alici, sozlesmeden dénme
hakkini kullanamaz; yalnizca meydana gelen deger kaybi oraninda satis bedelinden indirim
talep edebilir.

182 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 184-185; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 764;

Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 579; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 184; Sahiniz, Eksik ve Ayiph
Ifadan Sorumluluk, s. 163-165.
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kullammin daha biiytik zararlarin 6niine ge¢mek adina zorunlu oldugu
durumlarda -6rnegin; makinelerin calistirilmasiyla engellenebilecek isletme
aksakliklarinda oldugu gibi- eserin kullanilmis olmas: donme hakkina engel
teskil etmez!83. Benzer sekilde, eserin ay1pli olmasi veya beklenmedik bir kaza
sonucunda yok olmasi hallerinde de TBK m. 228/118 hiikmiiniin kiyasen
uygulanmasi suretiyle, eserin iadesi fiillen miimkiin olmasa dahi is sahibinin
sozlesmeden doénme hakkii kullanabilecegi kabul edilmektedir. Bu
durumda is sahibi, yalnizca eserden geriye kalan kismi yiikleniciye iade
etmekle yiikiimli olup (TBK m. 228/1, c.2 kiyasen), ayrica bir tazminat
sorumlulugu altma girmez!85,

B. Bedelin Indirilmesini Talep Etme Hakk:

Ayipl eser karsisinda is sahibine taninan segimlik haklardan biri de
bedelden indirim talep etme hakkidir. S6z konusu hakkin kullanilmasi
halinde is sahibi, sozlesmede kararlastirilan bedelden ayip oraninda indirim
yapilmasimi talep ederek eseri ayipli haliyle kabul etmis sayilir'$¢. Bu
durumda sozlesmenin iceriginde degisiklik meydana gelir ve is sahibinin
oddemekle yiikiimlii oldugu bedel, eserdeki deger kaybi oraninda azaltilir!s?.

Bedelden indirim hakkinin kullanilabilmesi i¢in eserde objektif anlamda
bir deger eksikliginin ortaya gikmis olmasi gerekir’®8. Deger eksikligi, eserin
is sahibi bakimindan tasidig1 subjektif degere gore degil, piyasadaki objektif
degeri esas alinarak belirlenir!8?. Ancak indirim hakkimin kullanilabilmesi i¢in
eserdeki ayibin, eseri tamamen degersiz kilacak boyuta ulasmamasi

183 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 186; Yener, “Ayiba Karg: Tekeffiil Borcu”, s. 164.

18¢ TBK m. 228/1 hitkmii uyarinca, “Alictya ayipl olarak devredilmis olan satilanin ayiptan,
beklenmedik halden veya miicbir sebepten dolay: yok olmast veya agir bicimde zarara ugramas, alicinin
sozlesmeden donme hakkini kullanmasini engellemez. Bu durumda alici, satilandan elinde ne kalmissa
onu geri vermekle yiikiimliidiir.”

185 Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s. 164-165.

186 Siirer ve Demir, “Eser Sozlesmesinde Ayip Sebebiyle Sorumluluk,” s. 241.

187 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 186; Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 540; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve
Arsa Payi Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 152.

188 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri s. 188; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 655; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 496; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s.
764; Ugar, [stisna Sozlesmesi (2003), s. 188; Tanriverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu
Haklar”, s. 272; Oktem, “Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklar”, s. 1958; Olacak, Sozlesmeden Donme
Hakka, s. 86.

189 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 188; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 655; Ucar,
Istisna Sozlesmesi (2003), s. 188; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk
Sorumlulugu”,s.171; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 580; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri,
s. 764; Olacak, Sozlesmeden Dénme Hakki, s. 86.
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gerekir'®. Sayet indirim miktar1 s6zlesme bedeline esit veya bu bedele ¢ok
yakmn bir seviyeye ulagsmissa, bedelden indirim yerine sdzlesmeden dénme
yoluna gidilmesi gerekir’”l. Bu sonuca, TBK nin satis s6zlesmesine iliskin 227.
maddesinin son fikrasiin kiyasen uygulanmasi suretiyle ulasiimaktadir92,

Ozel sozlegme tiirlerinde bedelden indirim hakkinin uygulanabilirligi
baz1 sinirlamalara tabidir. Ozellikle hekimlik s6zlesmeleri ve estetik cerrahi
miidahalelerde, ayibin derecesini ve hastanin ugradig1 zararin kapsamin
kesin olarak Dbelirlemedeki zorluklar, bedelden indirim hakkma
basvurulmasini kisitlamaktadir; zira estetik amacli miidahalelerde elde edilen
kismi basari, hastanin beklentisini karsilamadigl icin anlaml bir ¢6ziim
sunmayabilir'?3. Ancak sa¢ ekimi gibi basaris1 niceliksel olarak olgiilebilen
miidahalelerde saglanan kismi bagar1 oram esas alinarak indirim yoluna
gidilmesi miumkiindiir'®. Benzer sekilde, arsa payr karsiifi insaat
sozlesmelerinde bedelin arsa payr olarak 6denmesi nedeniyle bedelden
indirim hakk: fiilen uygulanamamakta ve bu durum c¢ogu zaman deger
duistkliigiinden kaynaklanan tazminat talebine dontismektedir?®.

Indirim miktarinin tayini noktasnda yasada acgik bir diizenleme
bulunmadigindan, taraflarin  bu tutar1 serbestce kararlastirmalar
miimkiinduir!s. Taraflar arasinda anlasma saglanamadig takdirde miktar
hakim tarafindan takdir edilir. Indirim miktar1 kural olarak taraflarin
baslangicta kararlastirdig: akdi bedel tizerinden hesaplanir'?’; ancak bedelin
onceden tayin edilmedigi veya yaklasik olarak belirlendigi hallerde, TBK m.

190 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 189; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 655; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 497; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
571; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 764; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 188-189;
Yener, “Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 168.

191 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 189; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 655; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 497; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
571; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg lliskileri, s. 764; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 188; Oktem,
“Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklar”, s. 1959.

192 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 189; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 497;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 571; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 188.

193 Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 582.

194 Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 582.

195 Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 582.

19 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 189; Olacak, Sézlesmeden Donme Hakki, s. 87.

197 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 189; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 190; Biiytikay, Eser
Sozlesmesi, s. 143.
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481 uyarmca eserin meydana getirildigi yer ve zamandaki degeri ile
yiiklenicinin yaptig1 giderler dikkate alinarak belirlenir!9s.

Hesaplama asamasinda dikkate almacak zaman dilimi, hakkaniyete
uygun bir sonug elde edilmesi bakimindan 6nem tagimaktadir. Hasar ve
yararin teslimle birlikte is sahibine ge¢mesi hasebiyle, hesaplamada eserin
fiilen teslim edildigi yer ve zamandaki rayi¢ degerlerin esas alinmasi genel
kuraldir’®. Bununla beraber Yargitay, gizli ayiplar s6z konusu oldugunda
degerlendirmenin ayibin ortaya c¢iktigi ana gore yapilmasi gerektigini
vurgulamaktadir2®. Bu yaklasim, bedelden indirim hakkimin kullaniminda
hem objektif olctitlerin uygulanmasim hem de ayibin geg fark edilmesinden
kaynaklanabilecek hak kayiplarimin onlenmesini saglayarak, somut olay
kosullarinda hakkaniyeti tesis etmektedir.

Degerleme aninin tespit edilmesinin ardindan indirim tutar1 belirlenir.
Soz konusu tutarin hesaplanmasinda mutlak metot, nisbi metot ve tazminat
metodu gibi farkli yontemlerden yararlanilabilmektedir. Eserin ayipsiz
degeri ile ayiph degeri arasindaki farkin dogrudan bedelden diistilmesi
esasmna dayanan mutlak metot, pratikte smurli bir uygulama alam
bulmaktadir?0’. Buna karsilik tazminat metodunda, ayibin giderilebilmesi igin
gerekli olan malzeme ve iscilik giderleri dahil olmak tizere onarim masraflari
hesaplanmakta ve bu tutar yiikleniciye 6denecek bedelden indirilmektedir202,
Uygulamada "nesafet indirimi" olarak da adlandirilan bu yontem, Yargitay

198 Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 154-155.

19 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 189; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 496;
Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 189; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk
Sorumlulugu”, s. 170; Tanriverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 272;
Oktem, “Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari”, s. 1960.

200 Tanriverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 272; “...Uyusmazlik, eser
sozlesmesi iliskisinden kaynaklanms olup, davada eserin tesliminden sonra ortaya ¢ikan gizli ayiplar
nedeniyle binanin yikilip yeniden yapilmast icin gereken bedelin tahsili istenmis, mahkemece 1slah da
nazara alinarak davamn kabuliine dair verilen karar, davali vekili tarafindan temyiz edilmistir....Dava
konusu okulun yikim ve yeniden yapum bedelinin ayiplarin ortaya ¢iktigr 2004 yili piyasa rayiclerine
gore hesaplanmasi gerekirken, bedelin hiikme esas alinan bilirkisi raporunda 2006 yuli bayindirlik birim
fiyatlariyla hesaplanmas: ve bulunan bedele hiikmedilmesi dogru olmamstir...” Yargitay 15. HD, E.
2014/6512, K. 2015/202, 19.01.2015 (www .legalbank.net).

201 Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 540; Biiytiikay, Eser Sozlesmesi, s. 143; Secer, Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sozlesmesi, s. 556; Sahiniz, Eksik ve Ayiplh ffadan Sorumluluk, s. 192; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve
Arsa Payi Karsihigi Insaat Sozlesmesi, s. 154.

202 Giimtis, Kisa Ders Kitabi, s. 541; Secer, Arsa Payi Karsilig Insaat Sézlesmesi, s. 556; Sahiniz, Eksik
ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 188.
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tarafindan ozellikle insaat islerine iliskin uyusmazliklarda siklikla tercih
edilmektedir20.

S6z konusu metotlar arasinda, doktrin ile Yargitay tarafindan en ¢ok
benimsenen segenek ise nisbi metottur?#. Bu yontemde indirilecek miktar;
kararlastirilan ticretin, eserin ay1pli degeri ile carpilip bulunan sonucun eserin
ayipsiz degerine oranlanmasiyla belirlenir?05. Hesaplama, soyle formiilize
edilebilir: (Kararlagtirilan UcretxAyipl Deger) /Ayipsiz Deger=Indirilecek Miktar

Nispi metodun isleyisi su ¢rnekle somutlastirilabilir: Serbest piyasa
rayicine gore ayipsiz degeri 10.000,00 TL olan bir eserin yapim bedelinin
taraflarca 8.000 TL olarak Kkararlastirldigimi varsayalim. Yiiklenicinin
meydana getirdigi ayipli eserin mevcut piyasa degeri ise 5.000,00 TL olarak
saptanmis olsun. Bu durumda ¢denecek yeni bedel; akdi ticretin (8.000,00
TL), ayipl deger (5.000,00 TL) ile carpilip ayipsiz rayi¢ degere (10.000,00 TL)
oranlanmasiyla bulunur. Yapilan hesaplama neticesinde is sahibinin
odeyecegi tutar 4.000,00 TL olarak belirlenir. Yapilan bu hesaplama, ayibin
neden oldugu deger disiikligiinin onarim masraflarindan az oldugu
hallerde is sahibi aleyhine, fazla oldugu durumlarda ise is sahibi lehine sonug
dogurmaktadir2¢,

Bedelden indirim hakkinin kullanilmasiyla birlikte taraflar arasindaki
sozlesmesel iliski, belirlenen yeni bedel tizerinden yeniden sekillenir. Bu
durumun dogal bir sonucu olarak is sahibi, indirim hakkini kullanmadan
once belirlenen yeni bedeli asan bir ddeme yapmissa, fazla 6dedigi kismin

203 Biiyiikay, Eser Sozlesmesi, s. 144; Seger, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 556; Ozdemir,
“Eser Sozlesmesi”, s. 585; Sahiniz, Eksik ve Ayiplt Ifadan Sorumluluk, s. 188.

204 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 191; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 656; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 497; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 540; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 571; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iligkileri, s. 764; Ugar, Istisna
Sozlesmesi  (2003), s. 190; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan wve Bozukluk
Sorumlulugu”, s. 172; Sahiniz, Eksik ve Ayl Ifadan Sorumluluk, s. 190; Oktem, “Is Sahibinin
Ayiptan Dogan Haklar1”, s. 1959.

205 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 191; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 497;
Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 540; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 571; Aydogdu ve
Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 764; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 190; Tanriverdi, “Arsa
Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 275; Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk,
s.190; Yener, “Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 169; Oktem, “Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari”, s.
1960.

206 Tanriverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 275; Secer, Arsa Pay: Karsilig
Insaat Sézlesmesi, s. 561-562.
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faiziyle birlikte iadesini talep edebilir2?”. Bu kapsamda is sahibi, TBK m. 97208
hitkmtine kiyasen, soz konusu alacagimu yiikleniciye karst mevcut borcuyla
takas edebilir ya da hentiz yapmadig1 6demelerden kaginabilir?®. Sayet
sozlesme bedelinin tamamini 6nceden 6demis ise fazla odedigi tutarmn
sozlesme hiikiimleri cercevesinde kendisine iadesini talep edebilir21?. Onemle
belirtilmelidir ki bu alacak sebepsiz zenginlesmeye dayanan bir alacak niteligi
tasimamaktadir; aksine sozlesmeden dénme halinde ortaya ¢ikan tasfiye
borglarma benzer sekilde, dogrudan dogruya sozlesme iliskisinden
kaynaklanan bir iade ytikiimliiltigiine dayanmaktadir?!1.

C. Ayibin Giderilmmesini Talep Etmme Hakk:

Ayiph eser karsisinda is sahibine tanman se¢imlik haklardan biri de
bedelden indirim talep etme hakkidir Eser sozlesmelerinde is sahibine
tanimnan secimlik haklardan bir digeri, asir1 bir masraf gerektirmedigi siirece
tum giderleri yiiklenici tarafindan karsilanmak tizere eserin ticretsiz olarak
onarilmasim talep etme yetkisidir (TBK m. 475/1, b.3). S6z konusu hak,
esasen edimin geregi gibi ifasina iliskin bir talep niteligi tasir?!2.

Is sahibinin ayibm giderilmesini talep edebilmesi, eserdeki ayibin
objektif olarak giderilebilir nitelikte olmasma ve yapilacak onarimin asiri
masraf gerektirmemesine baglidir?®. Benzer bir smirlama, tiiketici
sozlesmeleri bakimindan da kabul edilmis olup bu husus TKHK m. 11/1-c

207 Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 143; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 186; Sahiniz, Eksik ve Ayph
ffadan Sorumluluk, s. 187; Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsilig Insaat Sozlesmesi, s. 152.

208 TBK m. 97 uyarinca, karsilikli borg yiikleyen stzlesmelerde, ifa talebinde bulunan tarafin,
sozlesmenin niteligi geregi sonraki ifaya yetkili olmadig: siirece, kendi edimini ifa etmis veya
usuliine uygun bicimde ifasini teklif etmis olmasi gerekir.

209 Sahin, Teslim Borcunu Ifuda Temerriit, s. 87.Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunu Iﬁzda Temerriidii, s. 87.

210 Biiytikay, Eser Sozlesmesi, s. 143; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 187.

211 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 187; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 186; Kirmuzi, Eser
Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sézlesmesi, s. 152.

212 Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 192; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 556; Ucar,
Istisna Sézlesmesi (2003), s. 191; Ugar, “Ayiba Kars1 Tekeffiil (1997)”, s. 35; Aydogdu ve Kahveci,
Ozel Borg liskileri, s. 765.

213 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 196-197; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 656;
Aral ve Ayrancy, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 498; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 542; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 571; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iligkileri, s. 765; Sahin,
“Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 146-147; Ugar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 198-199;
Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 173; Kiligoglu, Ozel
Hiikiimler, s. 484; Sahiniz, Eksik ve Ayplh Ifadun Sorumluluk, s. 200; Tanriverdi, “Arsa Sahibinin
Auyip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 277.
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hiikmiinde karsiligini bulmaktadir?!4. Buna karsilik, yiiklenicinin ayibin her
kosulda giderilecegine iliskin bir taahhiitte bulunmas: veya kosulsuz bir
garanti vermesi halinde, masraflarin asir1 oldugu yontindeki savunmay ileri
stirmesi kural olarak miimkiin degildir; ancak boyle bir garanti verilmis olsa
dahi soz konusu yikiimliligin yerine getirilmesinin dirtistlik kural
cercevesinde objektif olarak yiikleniciden beklenebilir nitelikte olmasi
gerekir?15,

Yiiklenici, kendisine yoneltilen talep {izerine gecikmeksizin harekete
gecmek ve ayibin giderilmesine yonelik onarimi makul bir stire iginde
tamamlamakla ytiktimltidiir?16. Eser sozlesmesinin tiiketici sozlesmesi niteligi
tasidig1 hallerde ise onarim igin kanuni stireler ayrica belirlenmistir. Buna
gore onarimin kural olarak otuz giin iginde, konut ve tatil amagcli tasinmaz
ingsasina iliskin sozlesmelerde ise altmis giin iginde tamamlanmas: gerekir
(TKHK m. 11/4). Onarmmin bu yasal siirelerde veya makul siirede
tamamlanmamasi,  ytiiklenicinin = temerrtidiine iliskin  hiiktimlerin
uygulanmasini beraberinde getirir?”.

Ayibin giderilmesi borcu, niteligi itibariyla bir yapma borcu
oldugundan, is sahibi bu borcun zorla ifasim saglamak amaciyla talep ve dava
hakkim kullanabilir?8. Bu gercevede yapma borglarimin zorla ifasina iligskin
hiiktimler uygulanabilecegi gibi (TBK m. 113/1, IIK m. 30/1, 2), temerriide
diisen yiikleniciye karsi borglu temerriidiine iliskin hiikiimlerden
yararlanilmas1 da miimkiindiir??. Yiiklenicinin temerrtidii durumunda is
sahibi, onarmm tictincti bir kisiye yaptirarak dogan giderleri yiikleniciden

214 Akipek Ocal ve Kara, Tiiketici Hukuku Ders Kitab, s. 81; Aydogdu ve Tuncer, Tiiketici Hukuku
Ozet Kitap, s. 252-253; Aslan, 6502 Sayili Tiiketici Hukuku, s. 201; Karakurt, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli Olmasi, s. 48; Deryal ve Korkmaz, Tiiketici Hukuku
Ders Kitabi, s. 122.

215 Tanriverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 278.

216 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 198; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 498;
Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 543; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 201; Tanriverdi, “Arsa Sahibinin
Auyip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 278-279; Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s. 207;
Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirih§inin Onceden Belli Olmast, s. 48.

217 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 198; Aral ve Ayranc, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 498-
499; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 559; Secer, Arsa Payi Karsihig1 Insaat Sézlesmesi,
s. 577; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 207.

218 Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 571; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 201-202.

219 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 199; Aral ve Ayranci, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 498-
499; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 571-572; Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 543; Ucar,
Istisna Sozlesmesi (2003), s. 195; Kirmuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsihigt Insaat Sézlesmesi, s.
156.
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talep etme yetkisine sahiptir??. TBK m. 113 geregince, bunun icin ayrica bir
mahkeme kararinin alinmasi zorunlu degildir?2!.

Ayibin giderimi stirecinde is sahibinin sergiledigi tutum, tazminat
sorumlulugunun kapsami bakimindan belirleyici bir rol oynamaktadir.
Yargitay'in yerlesik igtihatlarinda, ayibin giderilmesi i¢in dava agmakta hakl
bir sebep olmaksizin geciken is sahibi, zararin artmasina kendi kusuruyla
sebebiyet vermis kabul edilir. Bu durumda, TBK m. 114’tin atfryla m. 52
uyarinca, zararm artan kismindan ytiklenicinin degil is sahibinin sorumlu
olacag1 kabul edilmektedir??2. Dolayistyla, ayip nedeniyle talep edilen kazang
kayb1 tazminati hesaplanirken, onarim icin objektif olarak gereken makul
stire esas alinmali ve bu siireyi asan gecikmelerden kaynaklanan zararlar
tazminat kapsami disinda birakilmalidir?23.

Onarim borcunu tistlenen yiiklenicinin bu stireci basarisizlikla
sonuglandirmas1 ve eseri yeniden ayipli sekilde teslim etmesi halinde, is
sahibinin hukuki durumu baslangictaki secimlik haklarimin bulundugu
asamaya geri doner. Bu durumda is sahibi, kanundan kaynaklanan se¢imlik
haklarint yeniden kullanma yetkisine sahip olur??*. Boylelikle ytikleniciye
taninan onarim imkédninin sonugsuz kalmasi halinde, is sahibinin
sozlesmeden dogan menfaatinin korunmasi yeniden giivence altina alinmis
olur.

D. Ay1p Sonucunda Ortaya Cikan Zararin Tazminini Talep Etme Hakk1

Ayiph eser karsisinda is sahibine tanman se¢imlik haklardan biri de
bedelden indirim talep etme hakkidir TBK m. 475 hiikmdi, eserin ayrpli olmasi
durumunda is sahibine taninan stzlesmeden dénme, bedelden indirim ve
onarim talep etme haklarimin yam sira, genel hiikiimler gergevesinde
ugranilan zararmn tazminini isteme imkan1 da saglamaktadir??>. Ayiba kars:

220 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 200; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 498;
Eren, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 664; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 205 Turanboy,
“Miiteahhidin Teslim Sonras: Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 174.

21 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 655-656; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 206.

2 Yargitay 15. HD, T. 08.05.2017, E. 2017/197, K. 2017/1955 (www.legalbank.net); Yargitay 6.
HD, T. 20.04.2022, E. 2021/4013, K. 2022/2265, (www.legalbank net).

2 Yargitay 15. HD, T. 26.11.2007. E. 2007/4709, K. 2007/7534 (www legalbank.net); Yargitay 15.
HD, T. 12.05.2010, E. 2009/1855, K. 2010/2816 (www.legalbank.net).

224 Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 499; Ucar, Istisna S6zlesmesi (2003), s.
204; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliinmin Onceden Belli Olmasi, s. 48.

225 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 657; Aral
ve Ayranci, Borglar Hu]cuku Ozel Borg Iliskileri, s. 499; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 543; Aydogdu
ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 765; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 572; Ucar, Istisna

Medeni Hukuk Dergisi Cilt: 3 Say1: 2 1


http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/

Eser Sozlesmesinde Ayiba Karst Tekeffiil Borcu

tekeffiil sorumlulugundan dogan bu tazminat istemi, is sahibinin diger
secimlik haklarindan bagimsiz bir nitelik arz eder?2¢. Bu nedenle is sahibi bu
tazminat talebini isterse tek basina, isterse diger secimlik haklarla birlikte ileri
stirebilir??’. Baska bir ifadeyle, bu talep diger secimlik haklarin yerine gecen
veya onlar1 kapsayan bir hak niteliginde degildir??; zira diizenleme, yalnizca
ay1p nedeniyle ortaya ¢ikan zararin giderilmesine yoneliktir???.

Ayip nedeniyle ortaya c¢ikan zarar, eserde meydana gelen deger
dustiklugiinden farkli olarak, ayipla uygun illiyet bag: icinde bulunan ve
ayibimn sonraki etkisi olarak ortaya c¢ikan, secimlik haklardan birinin
kullanilmasiyla dahi giderilemeyen her tiirlii zarari ifade eder?. Bu
bakimdan, bizzat eserin ayipli olmasindan kaynaklanan zarar bu kapsamda
degerlendirilemez?!. Ornegin; ayipl insaat nedeniyle yeni eve taginilincaya

Sozlesmesi (2003), s. 209; Oktem, “Is Sahibinin Ayiptan Dogan Haklar1”, s. 1962; Sahiniz, Eksik ve
Aypli Ifadan Sorumluluk, s. 150; Dagdelen, “Ayipl Ifa ve Yan Zarar”, s. 1375-1376.

226 Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 543-544; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 149.

227 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 665; Aral ve
Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 499; Guimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 543-544; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 572; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 209; Dagdelen, “Ayiph ffa
ve Yan Zarar”, s. 1376.

228 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 657; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 499; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
572; Sahin, “Yiiklenicinin Ayiba Kars: Tekeffiil Borcu”, s. 149; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 586;
Ucar, Istisna Sézlesmesi (2003), s. 209; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifudun Sorumluluk, s. 212.

229 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 658; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 499; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
572; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 765; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 209;
Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 212.

20 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 658; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Bor Iliskileri, s. 499-500; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler,
s. 572; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 765; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrasi
Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 177; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 211-212; Sahiniz, Eksik
ve Ayiplt Ifadan Sorumluluk, s. 211-212; Tanrverdi, “Arsa Sahibinin Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu
Haklar”, s. 280; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 93; Dagdelen, “Ayipl Ifa ve Yan Zarar”, s.
1375-1376; Karakurt, Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirthginin Onceden Belli Olmasi, s.
49; “...Nitekim hiikme esas alinan 03/03/2020 tarihli bilirkisi raporunda da; dosya ve eklerinde
anlagilacagy tizere ameliyat sonrast takiplerde, karmda seroma ve goz kapaklarmda acilmaya baglh
asimetriler meydana geldiginin anlasildigr, her iki durum da ameliyat sonrasinda goriilebilecek
istenmeyen durumlar olarak kabul edilse de; karin yag aldirma ve yiiz germe ameliyatlart yapilmas
konusunda uzman olan hekimdir ve aydinlatma gorevi vardir. Davacida ameliyat sonrast ortaya ¢ikan
komplikasyon ve goriintii bozukluguna sebebiyet verilmesi de kusurlu bir davrams olup, hekime izafe
edilebilecek bir kusur olarak degerlendirilmelidir. Yine yukarida belirtilen ilkeler geregince davali
yiiklenicinin sonu¢ taahhiidiinii tam ve geregi gibi yerine getirmedigi anlasilmaktadir. Bu durumda
mahkemece davacinin maddi ve manevi tazminat talebinin yukarida agiklanan kriterler esas alinarak
degerlendirmesi ve karar verilmesi gerekmektedir...” Yargitay 6. HD, E. 2021/6148, K. 2022/4506,
04.10.2022 (www.legalbank.net).

21 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 204; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 500;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri, s. 559; Ucar, Istisna Sizlesmesi (2003), s. 212-213;
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kadar katlanilan kira giderleri, eserin uzman kisiler tarafindan incelenmesi
i¢in yapilan masraflar (TBK m. 474/2) veya insaatin ayipli olmasi sebebiyle
zemine su sizmasi sonucu alandaki esyalarn zarar goérmesi gibi hallerde,
yiiklenicinin kusurlu olmasi sartiyla is sahibi s6z konusu zararlarin tazminini
talep edebilir232.

Kanun koyucu, tazminat taleplerini diger secimlik haklardan bagimsiz
kilarak dogrudan TBK m. 112'ye baglamis, boylece bu haklar1 genel
hiiktimlerin uygulama alanina dahil etmistir?33. Tazminat talebinin genel
hiikiimlere bagli olmasimn ¢nemli bir sonucu, is sahibinin bu talep
bakimindan eseri gozden gecirme ve ayip ihbarinda bulunma kiilfetine tabi
tutulmamasidir?34. TBK m. 475/2 hiikmii, bu sorumlulugu genel hiikiimlere
atif yaparak kusur sartina baglamis olsa da satis sozlesmesindeki
diizenlemelerin aksine, sorumlulugun tayininde dogrudan ve dolayl zarar
ayrimina gitmeyerek is sahibi lehine daha genis bir tazminat alam
ongormiistiir?®.

Tazminat talebinin genel hiikiimlere dayanmasi, is sahibinin zararmmn
tazmini igin ytiklenicinin kusurlu olmasmi da gerekli kilar?%¢. Akdi
sorumlulugun s6z konusu oldugu bu durumda yiiklenici aleyhine bir kusur
karinesi s6z konusudur; bu dogrultuda, ytiklenici ancak kusursuz oldugunu
ispat etmek suretiyle sorumluluktan kurtulabilir?’. Bununla birlikte bazi

Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s. 212; Dagdelen, “Ayipli Ifa ve Yan Zarar”, s. 1378-
1379.

22 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 205; Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 658; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 500; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Bor¢ Iliskileri, s.
765; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 597; Sahiniz, Eksik ve Ayph Ifadun Sorumluluk, s. 212;
Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihginin Onceden Belli Olmast, s. 49.

23 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iligkileri, s. 560; Turanboy, “Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan
ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 177, Guimtis, Kisa Ders Kitabi, s. 543-544; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler, s. 572; Aydogdu ve Kahveci, Ozel Borg Iliskileri, s. 765; Ucar, Istisna Sézlesmesi (2003),
s. 215; Sahiniz, Eksik ve Ayipli Ifadan Sorumluluk, s. 216; Kirnuzi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay
Karsiligu Insaat Sézlesmesi, s. 162-163.

24 Tandogan, Ozel Borc Iliskileri, s. 205; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 560; Guimiis,
Kisa Ders Kitabi, s. 544; Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifudmz Sorumluluk, s. 216.

235 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 206-207; Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 658-
659; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 500; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s.
597; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 219.

26 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 205; Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 658; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 499; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 544; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 572; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 217; Turanboy,
“Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 177; Biiytikay, Eser Sozlesmesi,
s. 144; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriiginin Onceden Belli Olmast, s. 48;
Sahiniz, Eksik ve Ayipl Ifadan Sorumluluk, s. 151; Dagdelen, “Ayiplt Ifa ve Yan Zarar”, s.1380.

27 Tandogan, Ozel Bore Iliskileri, s. 205; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 658;
Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 572; Olacak, Sozlesmeden Donme Hakki, s. 95; Turanboy,
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durumlarda ytiklenici, kusuru bulunmasa dahi ayiptan dogan zarardan
sorumlu tutulabilir. Ozellikle zararn alt yiiklenici veya ifa yardimcismin
fiilinden kaynaklanmasi halinde ytiklenici, TBK m. 116 uyarinca kusursuz
sorumluluk esasmma gore sorumlu olur; ancak bu sorumluluktan
kurtulabilmesi, soz konusu kisiler yerine kendisi bulunmus olsayd: dahi
kusurlu sayilmayacagini ispat etmesine baglidir23s.

III. ESERIN MEYDANA GETIRILMESI SURECINDEKI
AYKIRILIKLAR VE TESLIM ONCESI KORUMA

Eser sozlesmesinde ytiklenicinin temel borcu, s6zlesmede kararlastirilan
niteliklere uygun, elverisli ve ayipsiz bir eser meydana getirerek is sahibine
teslim etmektir. S6z konusu borcun ihlali farkli asamalarda, farkli
goriintimler altinda ortaya cikabilir. Kanun koyucu, bu ihtimalleri dikkate
alarak hem eserin yapim siirecinde ortaya c¢ikabilecek sozlesmeye
aykiriliklart 6nlemeye hem de teslimden sonra ortaya ¢ikan ayiplarin
giderilmesine yonelik gesitli hukuki dtizenlemeler 6n gérmiistiir.

Eser sozlesmesinde ay1ba kars: tekeffiil sorumlulugu, eserin tamamlanip
is sahibine teslim edilmesiyle birlikte hiikiim ve sonuglarmi doguran bir
sorumluluk rejimidir. Bununla birlikte kanun koyucu, taraflar arasindaki
menfaat dengesini korumak amaciyla, is sahibinin teslim anini beklemeksizin
yapim siirecine miidahale edebilmesine imkan tamimistir. Bu amagla, eserin
meydana getirilmesi sirasinda ortaya cikabilecek ayiplarin ©nceden
onlenmesini hedefleyen iki 6nemli diizenlemeye yer vermistir.

Bu diizenlemelerden ilki olan TBK m. 472/3 hiikmii, yiikleniciye, is
sahibi tarafindan saglanan malzeme ile eserin meydana getirilecegi yeri
inceleme ve tespit ettigi sakincalari is sahibine gecikmeksizin bildirme
yuktmlulugt ytiklemek suretiyle, ileride ortaya cikabilecek ayiplardan
dogacak sorumlulugun hangi tarafa ait olacagimn daha isin baslangig
asamasinda belirlenmesini saglamaktadir. Diger taraftan, TBK m. 473/2
hiikmii ise eserin ayipli ya da sozlesmeye aykir1 sekilde ortaya gikmasin
onlemeyi ve gerekli diizeltmelerin yapilmamasi hélinde is sahibine, isi
yiiklenici hesabina tictincii bir kisiye yaptirma imkani tanimaktir. Bu itibarla
anilan iki hiikiim, teslim sonrasinda uygulanacak ayiba karsi tekeffiil

“Miiteahhidin Teslim Sonrast Noksan ve Bozukluk Sorumlulugu”, s. 178; Tanriverdi, “Arsa Sahibinin
Ayip Sebebiyle Sahip Oldugu Haklar”, s. 280; Sahiniz, Eksik ve Ayiph Ifadan Sorumluluk, s. 229;
Dagdelen, “Ayipl Ifa ve Yan Zarar”, s. 1381-1382.

238 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 206; Aral ve Ayranc, Borclar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 500-
501; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 602; Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsilig Insaat
Sozlesmesi, s. 163; Dagdelen, “Ayipli Ifa ve Yan Zarar”, s. 1382.
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hiiktimlerinin igleyisini tamamlayan, ayibin ortaya c¢ikmasmi onlemeye
yonelik koruyucu ve 6nleyici diizenlemeler olarak degerlendirilebilir.

A. TBK m. 472/3 Hiikmii ile Sozlesmeye Uygun Ifanin Giivence
Altina Alinmasi

Yiiklenici, eserin meydana getirilmesi siirecinde isin uzmani olarak
addedilen kisidir?¥. Sahip oldugu bu uzmanlik sifati, is sahibi tarafindan
temin edilen malzemelerin veya tahsis edilen yerin sézlesme konusu eserin
gerceklestirilmesine elverisli olup olmadigini denetleme sorumlulugunu
yiikleniciye birakmaktadir?#0. Bu baglamda yiiklenici, eserin meydana
getirilmesi stirecinde onem arz eden her tiirlii husus, olgu ve gelisme
kapsaminda is sahibini aydinlatma, ona gerekli tavsiyelerde bulunma ve bilgi
verme borcu altindadir?#!. TBK'nin 472. maddesinin 3. fikras1 da ytiklenicinin
bildirim ytktmlultglini, sadakat ve 6zen borcunun bir uzantisi olarak agik
bicimde diizenlemektedir?42,

[lgili madde uyarinca, eserin meydana getirilmesi siirecinde, ig sahibince
temin edilen malzemenin ya da eserin gerceklestirilmesi igin tahsis edilen
yerin ayiplt oldugunun anlasilmasi veya eserin usuliine uygun ya da stiresi
icinde tamamlanmasin tehlikeye sokabilecek bagka bir durumun ortaya
cikmasi halinde, ytiklenici bu hususu gecikmeksizin is sahibine bildirmekle
yiuktmltudir. Aksi takdirde, bundan dogan olumsuz sonuglardan dogrudan
sorumlu tutulur (TBK m. 472/3)2%3,

Yiiklenicinin bildirim ytiktimlaltgtintin smirlary; malzemedeki ayiplar,
eserin meydana getirilecegi yerdeki elverissizlikler ve eserin kararlastirilan
sartlarda ifasim riske atan diger tiim durumlarla ¢izilmistir244. Bu kapsamda
yiiklenici, sadece malzemeyi degil, isin gerceklestirilecegi alaru da titizlikle
incelemekle yiikiimliidiir. Ornegin; insaat yapilacak arazinin dere yataginda

239 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 588; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 468; Kurt,
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, s. 38.

240 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 524-526; Ucar, Istisna Sozlesmesi (2003), s. 246;
Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 468.

241 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 109; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 630-631;
Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 540; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 469; Ozdemir, “Eser
Sozlesmesi”, s. 524-525; Seger, Arsa Payi Karsiligt Insaat Sézlesmesi, s. 198; Ucar, Istisna Sozlesmesi
(2003), s. 247.

242 Eren ve Yiicer, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 624; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bor¢ Iliskileri,
s. 540; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 465; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler, s. 552; Secer, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 198; Oztiirk ve Goziitok, Eser
Sozlesmesi Uygulamasi, s. 174.

23 Yar. 15. HD, E. 2015/235, K. 2015/5957, 23.11.2015 (www legalbank.net).

244 Gilimiis, Kisa Ders Kitab, s. 494.
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bulunmasi, tarim arazisi vasfinda olmasi ya da zeminin jeolojik yapisinin
yapilasmaya uygun olmamasi gibi insa faaliyetini dogrudan etkileyen
risklerin, yiiklenici tarafindan is sahibine bildirilmesi gerekir245.

S6z konusu ihbar sorumlulugu yalnizca fiziksel ayiplarla sinirli olmayip,
sozlesmenin geregi gibi veya zamaninda ifasin tehlikeye diistirebilecek her
turlit durumu kapsamaktadir??6. Bu cercevede ihbar yiikiimliltigint
dogurabilecek diger durumlar, tictincti kisilerin davranislarindan veya cesitli
engelleyici sartlardan kaynaklanabilir. Ornegin; eserin yapilacagi arsanin
tctincti Kkisiler tarafindan isgal edilmesi ya da temel kazisi sirasinda
beklenmeyen bir kaya tabakasmin ortaya c¢ikmasi, isin yiiriitiilmesini
gliclestiren durumlar arasinda yer almaktadir?+”. Bununla birlikte sz konusu
riskler yalmizca digsal faktorlerden dogmayip, is sahibinin sorumluluk
alanima giren sebeplerden de kaynaklanabilir. Is sahibi tarafindan saglanan
plan ve projelerdeki ayiplar bu duruma ornek teskil etmektedir?s. Benzer
sekilde, yaklasik bedelin kararlastirildigl sozlesmelerde maliyetlerin asiri
Olctide artmasma yol acabilecek fiyat degisimleri veya grev, ulasim
aksakliklar1 gibi yiiklenicinin sahsindan kaynaklanmayan gelismelerin ortaya
cikmast da bildirim yiikiimliltigint dogurur?#. Ihbar yiikiimliiliigiin yerine
getirilmemesi halinde ise ortaya ¢ikan zararlardan ytiklenici, TBK'min 112.
maddesi uyarinca sorumlu tutulur??.

Yiiklenici tarafindan yapilacak bildirim, is sahibinin durumu
kavrayabilmesini saglayacak derecede acik, anlasilir ve mevcut riski tim
boyutlariyla ortaya koyacak nitelikte olmalidir??!. Kanunda bu bildirim icin
ozel bir sekil sart1 5ngoriilmemis olsa da olas1 uyusmazliklarda ispat kolaylig1

245 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 631; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Bore Iliskileri,
s. 541-542; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 469; Dayinlarly, Istisna Akdinde Temerriit, s. 58-59.

246 Tandogan, Ozel Bore Iliskileri, s. 111; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 624;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Borc lliskileri, s. 540; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 494; Kirmizi, Eser
Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 72-73.

247 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 624; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 494.

28 Guimiis, Kisa Ders Kitab, s. 494; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s. 469.

249 Tandogan, Ozel Bore Iliskileri, s. 112; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 631;
ZevKliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 541; Ozdemir, “ Eser Sozlesmesi”, s. 525; Dayinlarly,
Istisna Akdinde Temerriit, s. 259.

250 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 112; ZevKkliler ve Gokyayla Ozel Borg Iliskileri, s. 542; Yavuz,
Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 560; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 525; Guimiis, Kisa Ders Kitabu,
s. 494; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi Uygulamast, s. 174.

»1 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 541; Oztiirk ve Goziitok, Eser Sozlesmesi
Uygulamast, s. 175.
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saglamasi bakimindan yazili olarak yapimasi oldukca isabetlidir?2.
Bildirimin ardindan ytiklenici, is sahibine gerekli onlemleri alma imkéamn
tanimali1 ve bu dogrultuda isin yiiriitiilmesini uygun bir siire boyunca askiya
almalidir?53. [hbar sonrasi tammnan bu uygun siire igerisinde is sahibinin
hareketsiz kalmasi ise bizzat kendi kusuru olarak kabul edilir?>4,

B. TBK m. 473/2 Hiikmii ile Ayibin Ortaya Cikmasindan Once
Miidahale Imkan1

Is sahibinin, isin ifast siirecinde ytiklenicinin edimini gerekli 6zen
yiuktmlultgline uygun bigimde yerine getirmedigini tespit etmesi halinde,
aylp nedeniyle dogacak tekeffiill haklarmi ve buna bagh sonug
sorumlulugunu ileri stirebilmek icin isin tamamlanmasini beklemesi zorunlu
degildir?>. TBK m. 473/2 hitkmii ile eserin ayipli olarak ifa edilecegini
onceden anlayan is sahibine, vade tarihini ve eserin ayiph bicimde teslimini
beklemeksizin bazi hak ve imkanlardan yararlanabilme olanag:
taninmistir2s,

TBK m. 473/2 hiikmii uyarinca, eserin meydana getirilmesi stireci
devam ederken, ytiklenicinin kusuru nedeniyle eserin ayipli veya s6zlesmeye
aykir1 bigimde tamamlanacagmn agikga anlasilmas: halinde, is sahibi bu
sonucun dniine gecebilmek amacryla ytikleniciye uygun bir siire taniyabilir.
Is sahibi, tanman siire igerisinde ayibin veya sozlesmeye aykirihigin
giderilmesini talep edebilecegi gibi belirtilen siire icinde gerekli diizeltmenin
yapilmamas1 hélinde, bundan dogacak masraf ve zararin yiikleniciye ait
olacagin bildirerek, onarmmin ya da isin devamimin tgiincii bir kisiye
gordiiriilecegini de ihtar edebilir.

Is sahibinin anilan imkandan yararlanabilmesi, belirli kosullarm birlikte
gerceklesmesine baglidir. Oncelikle, eserin ayipli veya sozlesmeye aykiri
bicimde meydana getirileceginin agik ve kesin bicimde 6ngortilebilir nitelikte

252 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 624; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 525.
253 Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 624; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 525.
254 Giimiis, Kisa Ders Kitab, s. 494.

25 Tandogan, Ozel Bor [liskileri, s. 62; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 553; Biiyiikay, Eser
Sozlesmesi, s. 152; Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 111; Sebnem Tansu Kir Celik, “Arsa
Pay: Karsiligr Insaat Sozlesmelerinde TBK m. 473/I1 Hikmiiniin Uygulanmas:”, Kocaeli Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi 16 (2017), s. 113.

2% Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 553; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 474; Secer, Arsa Pay:
Karsiigu Insaat Sézlesmesi, s. 178; Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 114; Karakurt, Eser
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriligimin Onceden Belli Olmasi, s. 213; Fatma Hizir, “Trirk
Borglar Kanunu md. 473/11 Kapsaminda Is Sahibinin Isin Devamin Uciincii Kisiye Verme Hakki”,
Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi, 9/33 (2018): s. 586.
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olmas1 gerekir?’. Ayrica, ongoriilen ayip veya sozlesmeye aykiriligin
yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmasi zorunludur?>8. Buna karsilik, eserin
ayipl yahut sozlesmeye aykiri olarak meydana getirilmesinde is sahibine
atfedilebilecek bir kusurun bulunmamasi gerekir2®. Is sahibi tarafindan
yiikleniciye ayibin veya sozlesmeye aykirihigin giderilmesi amacryla uygun
bir siire taninmal1 ve bu siire icerisinde gerekli diizeltmenin yapilmamasi
halinde isin, giderleri ve dogacak zarar: yiikleniciye ait olmak tizere tigtincti
bir kisiye yaptirilacaginin ihtar edilmesi gerekir2e. Is sahibi, uygun siireyi
bizzat belirleyebilecegi gibi bunun hakim tarafindan tayin edilmesini de talep
edebilir?!. Taninan siire dolmadan eserin baska bir kisiye diizelttirilmesi,
kural olarak yiikleniciden tazminat talep edilmesine engel teskil eder262.
Bununla birlikte, isin ytiklenici tarafindan dtizeltilemeyeceginin kesin olarak
anlagilmasi veya yiiklenicinin ayib1 gidermeyi ya da isi sézlesmeye uygun
hale getirmeyi acgikca reddetmesi hallerinde siire verilmesi zorunlu
degildir263. Yiikleniciye taninan uygun siirenin sonugsuz kalmasi durumunda

257 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 63; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 636; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 470; ZevKkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 527; Gumiis, Kisa Ders Kitab, s. 501; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 475; Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel Hiikiimler, s. 554; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 527; Seger, Arsa Payt Karsiligi Insaat
Sozlesmesi, s. 179-181; Guindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 157-158; Karakurt, Eser
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli Olmast, s. 230-231; Kir Celik, “TBK m.
473/11 Uygulamast”, s. 113; Hizr, “Isin Devamim Ugiincii Kisiye Verme Hakki”, s. 589-590.

258 Tandogan, Ozel Borc Iliskileri, s. 64; Eren ve Yiicer, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 636; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 471; ZevKkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 528; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 554; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 475; Ozdemir,
“Eser Sozlesmesi”, s. 528; Seger, Arsa Payt Karsiligi Insaat Sizlesmesi, s. 182; Giindogdu, Isi
Baskasina Yaptirma Hakki, s. 191; Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihiginin
Onceden Belli Olmasi, s. 235; Hizir, “Isin Devamimni Ulgiincii Kisiye Verme Hakk1”, s. 591-592.

29 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 529; Aral ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, s. 471; Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 168; Hizir, “Isin Devamum Ugiincii
Kisiye Verme Hakki”, s. 592.

260 Tandogan, Ozel Borg Iliskileri, s. 65; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 637; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 471; ZevXkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s.529; Glimiis, Kisa Ders Kitabu, s. 501; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 475-476; Yavuz, Acar ve Ozen,
Ozel Hiikiimler, s. 554; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 529; Seger, Arsa Payt Karsiligi Insaat
Sozlesmesi, s. 183; Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 171-172; Karakurt, Eser
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriligimin Onceden Belli Olmasi, s. 246; Hizir, “Isin Devamini
Ugiincii Kisiye Verme Hakki”, s. 593.

261 Tandogan, Ozel Borc Iliskileri, s. 62; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 637; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 471; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s.
554; Secer, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesi, s. 185; Hizir, “Isin Devamint Ugiincii Kisiye Verme
Hakk1”, s. 593.

262 Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 529; Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 176;
Huzir, “Isin Devamm Ugiincii Kisiye Verme Hakki”, s. 593.

263 Tandogan, Ozel Borc Iliskileri, s. 65; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 637; Aral
ve Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 471-472; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg
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is sahibi, TBK m. 473/2 hitkmii uyarinca, dogacak hasar ve masraflar
yiikleniciye ait olmak {izere, ayibin ya da stzlesmeye aykirihigin giderilmesini
talep edebilir veya isin devamin tigtincii bir kisiye birakabilir. Bu durumda,
TBK m. 113 hitkmiinde 6ngoriilen usulden farkh olarak, isin tigtincti bir kisiye
gordiiriilebilmesi  icin  hakimden  izin  alinmasi  zorunlulugu
bulunmamaktadir?¢4,

TBK m. 473/2'de ongoriilen sartlarin gerceklesmesi halinde is sahibinin
sozlesmeden donme hakkina sahip olup olmadig1 hususunda kanunda agik
bir diizenleme yer almamaktadir. Doktrinde hakim goriis, is sahibinin ayiph
eser karsisinda sozlesmeden dénme hakkina sahip oldugu yontindedir265.
Bununla Dbirlikte, soz konusu hakkin yalmzca istisnai héllerde
kullanilabilecegi de kabul edilmektedir.

Bir goriise TBK m. 473 /2 hitkmii gergevesinde kural olarak sozlesmeden
dénme imkani bulunmamaktadir?¢¢. Caiz olmayan tageron gorevlendirilmesi
bakimmdan yapilan degerlendirmede, stzlesmeden donmenin ancak
sozlesmeye uygun ifanin objektif olarak bastan veya sonradan imkansiz
oldugu istisnai hallerde giindeme gelebilecegi ifade edilmektedir2s’. ifa
imkansizlig1 bulunmamakla birlikte fiilen sozlesmeye uygun ifanin
gerceklesmesinin miimkiin olmadigl héllerde stire verilmesinin islevsiz
kaldigi, ayrica ayiba karsi tekeffiil ve tam tazminat yollarinin menfaat
dengesini saglamada yetersiz oldugu ileri stirtilerek, TBK m. 473/2’de bir
bosluk bulundugu ve bu boslugun TBK m. 473/1 hiikkmii kiyasen
uygulanmak suretiyle is sahibine sozlesmeden doénme hakki taninarak
doldurulmasi gerektigi savunulmaktadir26s.

Tligkileri, s. 529-530; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel Hiikiimler, s. 554; Giindogdu, Isi Bagkasina
Yaptirma Hakki, s. 176; Hizir, “Isin Devanm Ugiincii Kisiye Verme Hakki”, s. 594.

264 Tandogan, Ozel Borc Iliskileri, s. 65; Eren ve Yiicer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 637; Aral
ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, s. 472; ZevXkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri,
s. 530; Giimiis, Kisa Ders Kitabi, s. 502, Karakurt, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca
Aykirihgimin Onceden Belli Olmas, s. 256; Hizir, “Isin Devamini Ugiincii Kisiye Verme Hakki”, s.
595.

265 Eren ve Yiicer, Bor¢clar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 637; Aral ve Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢
Tligkileri, s. 475; Zevkliler ve Gokyayla, Ozel Borg Iliskileri, s. 530; Yavuz, Acar ve Ozen, Ozel
Hiikiimler, s. 554; Ozdemir, “Eser Sozlesmesi”, s. 532-533; Hizir, “Isin Devamim Ulgiincii Kisiye
Verme Hakki”, s. 601.

266 Halil Akkanat, “ Tu§ero_nluk .Sdzlegcmesinde_ Onemli Meseleler,” Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi
Calistayr, der. Emrehan Inal, Istanbul: On Iki Levha Yayinlari, 2015, s.46.

267 Akkanat, “Taseronluk Sozlesmesinde Onemli Meseleler,” s. 47.

268 Akkanat, “Taseronluk Sozlesmesinde Onemli Meseleler,” s. 47.
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Diger bir goriise gore isin yiiklenicinin kisisel ozellikleri veya ozel
uzmanhig1 dikkate almarak tistlenildigi ve {ictincti bir kisi tarafindan ayni
nitelikte ve ayipsiz sekilde yerine getirilmesinin miimkiin olmadig: hallerde
sozlesmeden donme hakki kullanilabilir269,

Bagka bir yaklasima gore ise TBK m. 473/2'de diizenlenen durumu
diizeltme borcu, eseri meydana getirme borcunun bir pargasi olarak kabul
edilmektedir?’0, Bu nedenle, diizeltme borcuna iliskin temerriit sartlarinin
gerceklesmesi halinde, eseri meydana getirme borcuna iliskin TBK m.
473/1'de ongoriilen temerrtit sartlarimin da kendiliginden olustugu ileri
strtilmektedir?”!. Bu goriis cercevesinde is sahibi, eserin tiglincti bir kisiye
yaptirilmasi imkanina ek olarak, belirli kosullar altinda s6zlesmeden dénme
hakkina da sahip olabilir. Buna gore, ytiklenicinin kusurlu olmas: ve ortaya
¢ikan ayibmn TBK m. 475 anlaminda agir nitelik tasimasi halinde s6zlesmeden
doénme miimkiindiir; ancak bu agirlik derecesine ulagmayan ayiplar
bakimindan is sahibinin basvurabilecegi tek imkan, eserin tictincii kisiye
yaptirilmasiyla sinirhidir?72,

C. Hiikiim ve Sonuglar1 Bakimindan TBK m. 472/3 ve m. 473/2
Diizenlemelerinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu ile
Karsilastirilmasi

TBK m. 472/3 ve m. 473 /2 ile m. 474 vd. hiikiimleri, eser s6zlesmesinde
sozlesmeye aykirilik hallerine iliskin olarak farkli asamalarda uygulama alam
bulan ve farkli hukuki sonuglar doguran diizenlemelerdir. Anilan hiikiimler;
uygulandiklar: zaman dilimi, ihlal edilen borcun mahiyeti ve dogurduklar:
hukuki sonuglar bakimindan birbirinden ayrilmaktadir.

Eser sozlesmesinde TBK m. 472/3 ve m. 473 /2 hiikiimleri ile ayiba kars:
tekeffiil sorumlulugu arasindaki en temel ayrim, bu diizenlemelerin
uygulama zamanlari ile buna bagh olarak {istlendikleri hukuki islevlerde
kendisini gosterir. TBK m. 472/3 ve m. 473/2 hiiktimleri, eserin hentiz
tamamlanmadig1 ve yapim faaliyetinin devam ettigi teslim 6ncesi asamada
uygulama alani bulurken; ayiba kars: tekeffiil sorumlulugu ancak eserin
teslimiyle birlikte giindeme gelmektedir. Bu zaman farki, hukuki
miidahalenin niteligini de belirler.

269 Karakurt, Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriligimin Onceden Belli Olmasy, s. 271-272.
270 Giindogdu, Isi Bagkasina Yaptirma Hakki, s. 314.

271 Giindogdu, Isi Bagkasina Yaptirma Hakki, s. 314.

272 Gtindogdu, Isi Bagkasina Yaptirma Hakki, s. 314-315.
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Bu baglamda, TBK m. 472/3 hiikmii, sozlesmeye uygun ifanin hentiz
baslangic sathasinda giivence altina alinmasini saglayarak koruyucu bir islev
tistlenir. Bu kapsamda, hentiz somut bir s6zlesme ihlali gerceklesmemis olsa
dahi ytiklenicinin ongoriilen bildirim ytikiimluliigiinti yerine getirmemesi
sebebiyle dogabilecek sonuglardan sorumlu tutulmasi, anilan hiikmiin
koruyucu ve gtivence saglayici niteligini ortaya koymaktadir?73.

Benzer sekilde, TBK m. 473/2 hiikmii de eserin meydana getirilmesi
stirecinde sozlesmeye uygun ifanin saglanmasina yoneliktir?74. Ancak bu
hiikiim cercevesinde ongoriilen koruma, daha somut ve miidahaleci bir
nitelik tasimaktadir?’5; zira bu asamada, s6zlesmeye aykirihigin gerceklesme
ihtimali belirginlik kazanmis durumdadir. Is sahibine tamnan, yiikleniciye
uygun bir stire verilerek aykirihigin giderilmesini talep etme; aksi halde isi,
hasar ve masraflar yiikleniciye ait olmak tizere tigiincii bir kisiye devretme
yetkisi, ayip hentiz ortaya ¢tkmadan siirece miidahale edilmesine imkéan
tanr?76, 56z konusu yetki, yiiklenici tizerinde ekonomik baski olusturarak
aykir1 davranisin  stirdiirtilmesi halinde dogacak sonuglarin yiiklenici
tarafindan tistlenilmesini saglamakta ve yiikleniciyi s6zlesmeye uygun ifay1
gerceklestirmeye sevk etmektedir.

Buna mukabil, ayiba kars1 tekeffiil sorumlulugunda artik sozlesmeye
aykari ifa gerceklesmis, ayipl bir eser meydana gelmistir. Bu asamada hukuki
miidahale, sozlesmeye uygun ifay1 saglamaktan ziyade, gerceklesmis olan
ihlalin sonuglarim gidermeye yoneliktir. Is sahibine taninan segimlik haklar,
ayibm ortadan kaldirilmasi yahut dogan zararin tazmin edilmesi amacini
tagsir.

Bu itibarla, TBK m. 472/3 ve m. 473/2 hiikiimleri, s6zlesmeye aykir1
ifanin hentiz gerceklesmedigi; ancak gerceklesme tehlikesinin ortaya ¢iktig
asamada koruma saglayan, onleyici nitelikte diizenlemelerdir?””. Ayiba karsi
tekeffiil hiiktimleri ise sozlesmeye aykir1 veya ayiph ifanin gerceklesmis
oldugu durumlarda devreye girerek, ortaya cikan hukuka aykiriligin
sonuglarimi gidermeye yonelik telafi edici bir islev tistlenmektedir.

Bu ayrim, yalmzca kanunda yapilan bir tasnif olmanin oGtesinde,
uygulamada da onemli sonuglar dogurmaktadir. Nitekim TBK m. 472/3 ve

273 Seger, Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, s. 198; Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 33.
274 Gtindogdu, Isi Bagkasina Yaptirma Hakki, s. 150-151.

275 Gtindogdu, Isi Bagkasina Yaptirma Hakki, s. 113.

276 Giindogdu, Isi Bagkasina Yaptirma Hakki, s. 114.

277 Giindogdu, Isi Baskasina Yaptirma Hakki, s. 33, 111-112.
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m. 473 /2 hiikiimlerinin devreye girdigi durumlarda, cogu zaman ayiplh bir
eserin ortaya ¢ikmasi daha en bastan onlenebilmekte ve uyusmazlik
biiytimeden c¢oziilebilmektedir?8. Boylece taraflarin karsilasabilecegi
ekonomik kayiplar sinirlanmakta, yargi yoluna basvurma ihtiyaci da énemli
olctide azalmaktadir. Bu nedenle s6z konusu hiikiimlerin zamaninda ve etkili
bicimde isletilmesi hem taraf menfaatleri hem de usul ekonomisi bakimindan
biiytik 6nem tasimaktadir.

Ote yandan, ayiba karst tekeffiil sorumlulugunun giindeme geldigi
durumlarda ise artik s6zlesmeye aykirilik gerceklesmis oldugundan, ortaya
cikan hukuki ve ekonomik sonuglar genellikle daha agirdir. Is sahibinin
secimlik haklarmi kullanmasi taraflar agisindan ciddi mali yiikler
dogurabilmekte; ozellikle ayibin varligi, kapsami ve niteligi hususunda
uyusmazlik ¢ikmasi halinde, uzun ve masrafh dava siiregleri kaginilmaz héle
gelebilmektedir.

Tum bu farkhiliklar goz 6niinde bulunduruldugunda, TBK'nin 472/3,
473/2 ve 474. maddelerinde diizenlenen hiikiimlerin, birbirinin alternatifi
olarak degil, aynm1 hukuki koruma sisteminin farkli asamalarinda devreye
giren diizenlemeleri olarak degerlendirilmesi gerekir. Anilan hiikiimler, is
sahibine yapim siirecinden teslim animna kadar asamali hukuki imkanlar
taniyarak ifa siirecini giivence altia almaktadir. Bu gergevede, yiiklenicinin
TBK m. 472/3 uyarmca bildirim yiiktimliltgiint ihlali, is sahibinin TBK m.
473/2 kapsaminda ikame ytikleniciye basvurma imkanmi engelleyemez27°.
Yapim siirecindeki bu ¢nleyici tedbirlerin is sahibi tarafindan stiresinde
kullamilmamasi halinde ise uyusmazlhigm ¢oziimii, teslim sonras: donemi
kapsayan ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri gercevesinde gerceklestirilecektir.
Sonug itibarryla bu silsile; eser sozlesmesinde sozlesmeye aykirihiga kars:
ongortilen diizenlemelerin, asamal1 ve birbirini tamamlayan sistematik bir
yap1 olusturdugunu ortaya koymaktadir.

SONUC

Eser sozlesmesinde ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri, eserin teslimiyle
birlikte ortaya gikan ayipl ifanin sonuglarini gidermeyi amaglayan telafi edici
nitelikte bir koruma mekanizmasidir. Ancak bu sorumluluk rejimi,
sozlesmeye aykiriigin giderilmesine yonelik tek hukuki diizenleme degildir.
Nitekim TBK m. 472/3 ve m. 473 /2 hiiktimleri, eserin heniiz tamamlanmadig1

278 Gtindogdu, Isi Bagkasina Yaptirma Hakki, s. 112.

279 Karakurt, Eser Sizlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli Olmasi, s. 233-234.
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yapim siirecinde uygulama alani bulan ve ayipli ifanin meydana gelmesini
onlemeyi amaglayan onleyici nitelikteki ditizenlemelerdir. Bu itibarla s6z
konusu hiikiimler, ayiba kars: tekeffiil sorumluluguna alternatif tegkil eden
bagimsiz kurumlar olarak degil, yapim stirecinden teslim sonrasina kadar
uzanan biitiinciil bir koruma sisteminin birbirini tamamlayan farkli asamalar1
olarak degerlendirilmelidir. Kanun koyucu bu sistematik yap1 icerisinde,
oncelikle ayiph eserin ortaya ¢ikmasini yapim asamasinda engellemeyi, buna
ragmen sozlesmeye aykirihgm gerceklesmesi hélinde ise teslim sonrasinda
ayiba kars: tekeffiil hiikiimleri araciligiyla is sahibini korumay1 ve ugradig:
zararin giderilmesini saglamay1 amaglamustir.

Bu asamali koruma sisteminin teslim sonrasindaki evresinde, ayiba kars:
tekeffiil hiikiimlerinin uygulanabilmesi igin belirli kosullarin gerceklesmis
olmasi gerekir. Bu kapsamda eserin tamamlanarak is sahibine teslim edilmis
olmasi, eserde sozlesmeye veya objektif niteliklere aykir1 bir ayibin
bulunmasi, s6z konusu ayibin is sahibine isnat edilememesi ve is sahibinin
ay1pli eseri acik veya ortiilti sekilde kabul etmemis olmasi gerekir. Bu sartlarin
gerceklesmesi halinde is sahibi, kanunda ongoriilen secimlik haklar
kullanma imkéanini elde eder. Ancak bu haklarin kullanilabilmesi, is sahibinin
baz1 kiilfetleri zamaninda yerine getirmesine baglhdir.

Bu cercevede is sahibi, teslim edilen eseri islerin olagan akisina gore
imkéan bulur bulmaz gozden gecirmek ve bu inceleme sirasinda tespit ettigi
acik ayiplar1t makul bir siire igerisinde ytikleniciye bildirmekle ytiktimltdiir.
Buna karsilik, teslim aninda fark edilmesi miimkiin olmayan gizli ayiplar
bakimindan is sahibinin 6nceden yerine getirmesi gereken bir gozden
gecirme kiilfeti bulunmamaktadir. Ancak bu tiir ayiplarin sonradan ortaya
¢ikmast halinde, is sahibi ayib1 ©grendigi andan itibaren durumu
gecikmeksizin ytiikleniciye ihbar etmekle yiikiimliidiir. S6z konusu
kiilfetlerin yerine getirilmemesi halinde ise is sahibi ayiptan dogan haklarim
ileri stirme imkanini kaybeder.

Ote yandan is sahibi, ayiptan dogan haklarini kanunda 6ngoriilen
zamanasimi streleri igerisinde ileri strmek zorundadir. Ayiptan
kaynaklanan taleplerde zamanasimi, kural olarak eserin teslimiyle islemeye
baslar. Bu stire, tasinir nitelikteki eserler bakimindan iki yil, tasinmaz yapilar
bakimindan ise bes yil olarak dngoriilmistiir. Bununla birlikte, ytiklenicinin
ayibr agir kusuruyla gizlemis olmasi halinde, eserin niteligine bakilmaksizin
zamanasimi siiresi yirmi yil olarak uygulanir.

Ayipl eserden kaynaklanan tazminat talepleri bakimmdan TBK m. 478
hitkmti 6zel bir zamanasimi diizenlemesi niteligi tasidigindan, bu taleplere

Medeni Hukuk Dergisi Cilt: 3 Say1: 2 3



Eser Sozlesmesinde Ayiba Karst Tekeffiil Borcu

genel zamanagimu stirelerinin uygulanmasi hukuken miimkiin degildir.
Bununla birlikte, TBK m. 475 hiikmiinde yer alan “genel hiikiimlere gore
tazminat isteme hakk: saklidir” ifadesi, tazminat taleplerinin zamanasimi siiresi
bakimindan genel hiikiimlere tabi oldugu seklinde de yorumlanmaktadir. Ne
var ki bu yaklasim, eser sozlesmesinin kendine 6zgii sistematigini ve kanun
koyucunun bu alandaki diizenleme iradesini goz ardi etmektedir. Ote
yandan, soz konusu yasal diizenlemenin lafzi agidan farkli yorumlara
elverigli oldugu da goz ard1 edilemez bir gergektir.

Bu baglamda, tereddiitlerin giderilmesi adma yapilacak bir yasal
diizenleme ile TBK m. 478 hiikmiinde yer alan “bu sebeple agilacak davalar”
ifadesinin, "ayiptan dogan her tiirlii secimlik hak ve tazminat taleplerine iliskin
davalar" seklinde degistirilmesi isabetli olacaktir. Boyle bir diizenleme,
ayiptan kaynaklanan tiim taleplerin ayni 6zel zamanasimi rejimine tabi
oldugu hususunu acikca ortaya koyacak ve hukuki gitivenlik ile belirlilik
ilkelerinin giiclendirilmesine hizmet edecektir.

Ayiba kars1 tekeffiil rejimindeki zamanagimu sinurlarina iliskin bir diger
tartisma ise TBK m.231/1 hiikmiinde satis s6zlesmeleri bakimindan kabul
edilen ve zamanasimi siiresinin dolmasindan sonra dahi alictya haklarin def'i
yoluyla ileri stirme imkadni tanryan diizenlemenin, eser sdzlesmelerine
kiyasen uygulanip uygulanamayacag hususundadir. Kanaatimizce, anilan
diizenlemenin eser s6zlesmesine kiyasen uygulanmasi suretiyle, is sahibine
zamanasimi siiresinin dolmasindan sonra dava a¢gma imkéni tanimasi
miimkiin degildir. Zira bu durumda yiiklenicinin ileri siirebilecegi
zamanasimi def’i, davanin dinlenmesini engelleyici nitelik tasimakta ve
hakkin dava yoluyla ileri stiriilebilirligini ortadan kaldirmaktadur.

Buna karsilik, ayibr stiresinde ihbar etmis olan is sahibinin, zamanasimi
stiresinin dolmasindan sonra kendisine karsi ileri stirtilen taleplere kars1 ay1p
def’ini bir savunma araci olarak ileri stirebilmesi gerektigi kabul edilmelidir.
Bu yaklasim, yiiklenicinin zamanasimindan dogan koruma menfaatini
zedelemeksizin hukuki belirliligi muhafaza etmekte ve taraflar arasindaki
menfaat dengesini adil bir bigimde gozetmektedir.

Thbar kiilfetini siiresinde yerine getiren ve haklarim yasal zamanasimi
stiresi iginde ileri siiren is sahibine, kanun tarafindan simrh sayida secimlik
hak taninmustir. Bu secimlik haklar; sozlesmeden dénme, bedelde indirim
talep etme ve ayipli eserin {iicretsiz olarak onarilmasini isteme haklarmdan
ibarettir.
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Ayiptan dogan sorumlulukta is sahibine tannan ilk secimlik hak,
sozlesmeden donme hakkidir. TBK m. 475/1 wuyarinca, eserin
kullamlamayacak derecede ayipli olmasi veya diiriistlitk kurali geregi is
sahibinden eseri kabul etmesinin beklenememesi halinde, is sahibi
sozlesmeden donme hakkini kullanabilir.

Is sahibi, eserin ayipli olmast durumunda bedelde indirim talep etme
hakkina da sahiptir. Bu hakkin kullanilmas: halinde is sahibi eseri ayipl
haliyle kabul etmekte; ancak ayip oraninda bedelin indirilmesini talep
etmektedir. S6z konusu hakkin kullamlabilmesi i¢in ayibin eserin ekonomik
degerinde bir azalmaya yol agmis olmasi gerekir.

Is sahibine tanman bir diger secimlik hak ise, ayipl eserin giderim
masraflar1 yiikleniciye ait olmak {izere onarilmasim isteme hakkidir. Bu
hakkin ileri stirtilebilmesi i¢in onarmmin miimkin olmasi ve ytiklenici
agisindan asir1 bir masraf gerektirmemesi gerekir; aksi halde ticretsiz onarim
talebi kabul edilmez.

Bu ti¢ secimlik hakka ek olarak kanun koyucu, is sahibine genel
hiikiimlere gore tazminat talep etme imkan da tanimuistir. Is sahibi tazminat
talebini bagimsiz olarak ileri stirebilecegi gibi diger secimlik haklarla birlikte
de kullanabilir. Tazminat talebinin ileri siirtilebilmesi igin ay1bin varligina ek
olarak bir zararm dogmus olmasi, yiiklenicinin kusurunun bulunmas: ve
zarar ile ay1p arasinda uygun illiyet baginin mevcut olmas: gerekir.
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