Ayiba Karsi Sorumluluktan
Dogan Haklar

TBK'nin 475. madde hukmi uyarinca arsa sahibinin, yukarida
kisaca izah edilen sartlarin gerceklesmesi halinde, sodzlesmeyi
fesih (donme), UuUcretin indirilmesi, insaatin tamiri ve
tazminat talep etme haklari bulunmaktadir. Bu haklardan donme,
ucretin indirilmesi ve insaatin tamirini isteme secimlik hak
niteligindedir. Arsa sahibinin bu haklari, ayiba karsi
sorumlulugun gerceklesme sartlarina baglidir. Buna ek olarak,
aylbi takip eden zararlara iliskin tazminat talebi, secimlik
haklardan birisiyle birlikte ileri surulebilir. Ayiba karsi
sorumluluktan dogan haklardan, tazminat disinda kalanlari
icin, miteahhidin kusurlu olmasi sart degildir. Zira bu haklar
bakimindan, miteahhidin kusursuz sorumlulugu bulunmaktadir.

Ancak, arsa sahibi, kendisine teslim edilen insaatin ayipli
oldugu her zaman bu haklardan birini diledigi gibi secip
kullanamaz. Burada somut olayin oOzellikleri arsa sahibinin
iradesini kisitlamaktadir. Mesela arsa sahibinin binasinda
yaptirdigi tadilatain niteligi geregi kaldirilmasi fazla
boyutta zarara neden olacaksa arsa sahibinin s6zlesmeden ddnme
hakkinin olmadigi kabul edilmektedir.

Teslim edilen insaattaki ayip, sozlesmeden doénmeyi
gerektirecek kadar derin degilse arsa sahibi insaatin tamirini
(duzeltilmesini) isteyebilir (TBK md.475/2), arsa sahibinin bu
hakkini kullanabilmesi icin insaatin tamirinin objektif olarak
mumkidn olmasi ve yapilacak islemlerin c¢ok fazla miktarda
masraf gerektirmemesi sarttir (TBKmd.475/2). Masrafin fazla
olup olmadigi, tamirin insaatta meydana getirecegi fayda
ileyapilacak masraf arasindaki objektif orantiya gore tespit
edilebilir.

Arsa sahibi ayibin giderilmesini talep edince, muteahhit
derhal bu yonde calismalara baslamak ve objektif, orta zekalzi,
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normal bir miteahhitten beklenen sure icinde bu ayibi ortadan
kaldirmak zorundadir. Muteahhit beklenen slre ic¢inde insaatin
tamirini saglamazsa, arsa sahibi ihtar cekerek onu temerride
dusurebilir. Buna karsilik arsa sahibi ayibin giderilmesi igin
belirli bir sure tayin etmis ve miuteahhit bu slureye riayet
etmemisse, ayri bir ihtara gerek kalmaksizin temerride dlser
(TBK md.107), Muteahhidin temerriude diusmesi halinde kendisine
TBK’'mnl23. maddesinin 1. fikrasi geregince uygun bir sire
(mehil) verilir ve ayni maddenin 2. fikrasindaki haklar arsa
sahibi lehine ortaya ¢ikar.

Ote yandan miteahhit insaati ayipli olarak tamir ederse arsa
sahibi TBK’'nin475.maddesindeki haklari tekrar elde eder.

Miteahhidin teslim ettigi insaattaki ayip, sdzlesmeden donmeyi
hakl1i gdsterecek derecede onemli degilse, arsa sahibi insaatain
tamir edilmesini istemenin yanisira uUcretten uygun bir indirim
de talep edebilir (TBK md.475/II). Bu hukim uyarinca indirimin
talep edilebilmesi icin, ayip nedeniyle insaatin degerinde bir
azalmanin olmasi gerekir. Gerceklesen bu azalmanin miktarai,
aylpsiz insaatin piyasadaki cari degerine gore tespit edilir.
Baska bir deyisle, deger eksikliginin tespitinde taraflarin
sozlesmede kararlastirdiklari fiyat degil, insaatin disaridaki
gercek fiyati g6z onune alinir. Dolayisiyla insaatin ayipli
halinin piyasadaki degeri, taraflarin so6zlesmede
kararlastirdiklari degere esit veya ondan fazla olsa bile
ucretten indirim talebinde bulunulabilir. Burada dikkate
alinmasi gereken diger bir husus, Ulcret indiriminin
istenebilmesi ic¢in ayipli insaatin az c¢ok bir deger
tasimasidir. Bu nedenle ayibin, insaatin degerinde belli
azalmaya neden olmasi, ancak bunu tamamen ortadan kaldirmamis
olmasi gerekir. Aksi halde, yani deger eksikliginin insaatain
fiyatiyla ayni oldugu durumlarda TBK’'nin 227. maddesinin 3.
fikrasi hukmine kiyasen dénme yoluna gidilmesi gerektigi kabul
edilmelidir.



