Arsa Sahibinin Ayiba Karsi
Sorumluluktan Dogan
Sozlesmeden Donme Hakki-

Miiteahhidin Ayiba Karsi
Sorumluluk Borcunun Dogumu
Icin Gerekli Sartlar

Kat karsiligi insaat sOzlesmesinde miteahhidin imal edilen
insaat (sey) bakimindan arsa sahibine ayiba karsi sorumluluk
borcu vardir. Bu borg¢, TBK’'nin 474 ila 478 maddelerinde
dizenlenmistir.

Insaattaki ayip, TBK m.475/1'de:

“Eser 1s sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi
kabule zorlanamayacagi ©Olclide ayipli ya da sozlesme
hiikimlerine ayni é6lc¢lde aykiri olursa sbézlesmeden doénme...”

seklinde ifade edilmistir. Insaat sdzlesmelerinde insaatin
kullanma amacinin tespiti kolaydir. Clnkiu plan ve projelerden
insaatin ne tur bir yapi olacagi anlasilabilir. Bu baglamda
miteahhidin, insaat sirasinda plan, proje ve mevzuatta
belirlenen yapi teknigine uygun hareket etmemesi, orta
kalitede malzemeyi secip kullanmamasi, insaatin degerinin
dismesi, ayipli bir insaatin ortaya cikmasina yol acmaktadir.

Miteahhidin ayiba karsi sorumluluk borcunun dogabilmesi icin,
oncelikle sO6zlesmeye konu olan insaatin tamamlanarak ayipli
olarak teslim edilmesi, arsa sahibine yuklenemeyen bu ayibain
gerekli muayene ve 1ihbar kulfetinin yerine getirilerek
muteahhide zamaninda bildirilmis olmasi gerekir. Bu sartlarin
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gerceklesmesi halinde miuteahhidin ayiba karsi sorumluluktan
haklari dogmus olur. Bu kisa aciklamadan sonra,bu sartlarin
ayrintili aciklamasi yapilacaktair.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde miteahhidin ayiba karsi
sorumluluktan dolayi sorumlu tutulabilmesi icin insaatin
tamamlanarak arsa sahibine so0zlesmedeki sartlara uygun olarak
teslim edilmesi gereklidir. Cunku ayibin ortaya c¢ikabilmesi
i¢cin miteahhidin bu ayipli insaati, zamaninda karsi tarafa
teslim etmis olmasi gerekir. Ancak, onemle belirtmek gerekir
ki arsa sahibi eksik veya ayipli ifay1i teslim almak zorunda
degildir. Bu nedenle ayipli veya eksik ifa halinde, arsa
sahibinin insaati teslim almaktan kacinmasi, onu temerruit
haline dusurmez.

Buna karsilik insaatin ayipli olmasi arsa sahibinin onu asla
teslim almayacagi anlamina gelmez. Zira Turk Borclar
Kanunu’'ndaki ayip hukumlerinin harekete gecebilmesi icin
insaatin ayipli olarak teslim edilmis olmasi gerekmektedir. Bu
noktada zaman zaman karisikliklara sebep olabilecek teslim ve
kabul kavramlarina aciklik getirmek gerekir. TBK’'nin474.
maddesi muteahhidin ayiba karsi sorumluluktan sorumlu
tutulabilmesi icin insaatin teslimini sart kosmustur.

“Teslim” asamali bir slrectir. Teslim alma da bu surecte
teslim etmeden sonra gelen asama olarak degerlendirilemez.
Teslimle birlikte muteahhit kat karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan temel edim borcunu yerine getirmis olur;
arsa sahibi de ayiba karsi sorumluluktan dogmasi muhtemel
haklarini kaybetmemek icin TBK’'nin474. maddesinde belirtilen
sire icinde insaatta ayip kontrolu yapmalidir ve bir ayibin
mevcudiyeti halinde bunu ihbar etmelidir. Teslim fiilinin arsa
sahibi acisindan adlandirilmis olan “teslim alma” kavramini
TBK'n1n477. maddesinde de ifadesini bulan “kabul” kavrami ile
karistirmamak gerekir.



Genel Olarak Ayip Kavrami

Insaatin ayipli olup olmadiginin tespitinde ilk kistas
sozlesmedir. So6zlesme ele alinirken ilk bakilacak husus,
insaatin o0zellikleri konusunda taraflarin acik anlasmasinin
mevcut olup olmadigidir. Varsa insaatin tasimasi gereken
0zelliklerin tespitinde ilk olarak dikkate alinacak vasiflar,
lzerinde acikca anlasilan vasiflardir. Uzerinde acik anlasma
olmayan noktalarda s6zlesmenin yorumu yoluyla taraflarin zimni
olarak bu noktalar Uzerinde anlasma yapip yapmadiklari tespit
edilmeye calisilacaktir. Uzerinde zimni anlasma da olmayan
noktalarda insaattan beklenilen 6zellikler so6zlesmenin tdmu
dikkate alinarak durustluk kurallarina gore tespit
edilecektir.9 Insaat, sodzlesmede acik veya zimni olarak
kararlastirilan niteliklere (renk, bicim, o6lcid, imal tarzi
vb.) sahip degilse ayipladir.

Insaatin ayipli olup olmadiginin tespitindeki ikinci kistas
durustluk (iyi niyet) kuralidir. Arsa sahibinin soOzlesmede
sarih ya da zimni sekilde kararlastirilan vasiflar yaninda,
insaatin soOzlesmenin muhtevasina gore luzumlu olan bazi
vasiflari tasimasini beklemeye hakki vardir.

Dirustlik kurali geregi, sozlesmede hiikme baglanmamis olsa da,
aksi kararlastirilmadigi slrece miteahhit kullanilmaya
elverisli bir insaat teslim etmelidir. Insaatin kullanilmaya
elverisli olmasindan, herhangi bir sekilde degil, muteahhidin
,somut sb6zlesmeden anlayabilecegi kullanma amacina uygun
elverislilik anlasilar.

Insaattaki ayip, her s6zlesme iliskisinde farkli sekillerde
meydana gelebileceginden, bitin insaat gruplari ic¢in gecerli
olabilecek bir oO0lgut bulunmamaktadir. Bu nedenle ayip kavrami
nisbi niteliktedir.

Yargitay’'in bir kararinda ayip kavrami su sekilde ifade
edilmistir;
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“.Eser sozlesmesinden dogan yluklenicinin borc¢lari,
bozukluklara karsi saglama (ayiplara karsi tekeffil) borcunu
da kapsar. Bozukluk, bir malda normal olarak bulunmasi gereken
niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmasi caiz olmayan
bozukluklarin bulunmasidir. Diger bir séyleyisle, bozukluk
(ayip), esyanin normal niteliklerinden ayrilmasidir....”

Ayip Tiirleri

Borclar Kanunu anlaminda temel ayrimlardan birisi acik-gizli
ayip seklindedir. Acik ayip, iki sekilde ortaya cikabilir.
Eger ayip daha teslim sirasinda herhangi bir muayeneye gerek
kalmaksizin ilk bakista g0ze carpacak kadar ortadaysa bunun
acik ayip sayilacagindan suphe yoktur. Bunun yani sira ilk
bakista gdze carpacak kadar acik olmamasina ragmen arsa
sahibinin TBK’'nin474. maddesinin 1. fikrasina godre, insaati
teslim alip, muayene ettikten sonra tespit edilebilecek ayip,
acik ayiptir. Buna karsilik gizli ayiplar ise, teslim
sirasinda gO0ze c¢arpmayan ve TBK’'ninl80. maddesinin 1.
fikrasina gore yapilacak 06zenli birincelemeyle de tespit
edilemeyen ayiplardir. Gizli ayiplar ya sakli ayiplardir veya
sonraki bir tarihte, insaat binasini kullanilirken ortaya
Gikan ayiplardir.

Bundan baska, insaatta ortaya c¢ikabilecek ayiplar maddi,
hukuki ve ekonomik ayiplar olarak uUce ayrailabilir. Maddi
ayiplar, oncelikle so6zlesme konusu seyin maddi yapilisina
iliskin 6zelliklerin, sonra seyin kullanilmasini, normal ve
saglikli islemesini saglayan ve son olarak da bu seye deger
kazandiran oOzelliklerin sdzlesme de kararlastirilan veya
durustluk kuralina gore beklenenden eksik olmasi halinde so0z
konusu olur.

Hukuki ayiplar, kanunda belirtilen veya soO0zlesmede
kararlastirilan niteliklerinyokluguna neden olan ya da seyin



degerini veya amacindan beklenen faydalari negatif yodnde
etkileyen ve hukuk duzeni nedeniyle ortaya ¢ikan ayiplardir.
Hukuki ayip teslim edilen insaatin yuriurlukteki hukuk
kurallarina herhangi bir sekilde aykiri olmasi nedeniyle
ortaya c¢ikan ayiptair.

Ekonomik ayiplar ise, sOzlesme konusu seyin verimi, getirdigi
kar ve vergiden muaf olmasi gibi ekonomik oOzelliklerinin
bulunmamasi veya eksik olmasidir. Dolayisiyla arsa sahibi
teslim edilen insaattan bekledigi verimi alamiyorsa insaat
ekonomik olarak ayiplidir Bir gayrimenkulidn kira geliri, bir
ticari isletmenin 1is hacmi, tasinmazi otel veya fabrika
isletmesi olarak kullanilmasi gibi durumlar ekonomik 6zellige
ornek olarak verilebilir.

Muteahhidin teslim borcunu ifa etmesi ile birlikte miuteahhidin
ayiba karsi sorumlulugu baslamis olmaktadir. Ayip, teslim
edilen 1insaatin niteliklerinde, sozlesmeye ve durustluk
kurallarina gore teslim edilmesi gereken insaatin ozellikleri
ile karsilastirildiginda ortaya c¢ikan her tirlu sapma olarak
tanimlanmaktadir.

Arsa sahibinin ayipli insaat teslimi karsisinda ayiba karsi
sorumluluktan dogan haklarini kullanabilmesi ic¢in
gerceklesmesi gereken bir diger sart, TBK’'nin474. maddesinin
1. fikrasi geregi, insaati muayene ve ayibi ihbar kilfetlerini
yerine getirmis olmasidir. SO0z konusu sart TBK’'nin474.
maddesinde hikme baglanmis olup, anilan hukme goére, arsa
sahibi meydana getirilen insaatin teslimden sonra, islerin
olagan akisina gore imkan bulur bulmaz bu seyi muayene etmek
ve varsa ayiplari muteahhide bildirmek zorundadir.

Arsa sahibinin muayene ve ihbar yldkdmluligunid dizenleyen
TBK'n1n474. maddesinin 1. fikrasinin hukmu emredici nitelikte
degildir. Bu nedenle taraflar yapacaklari sozlesme ile acik ya
da zimni farkli bir duzenleme yapabilirler. Dolayisiyla



muayenenin bir bilirkisi tarafindan vyapilacag:
belirtilebilecegi gibi taraflarain birlikte yapmalari da
kararlastirilabilir.



