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Is Sahibinin Tasinmaz Yapinin Ayipli Olmasi Sebebiyle
Sozlesmeden Donme Hakkai

Ayip, insaat sdzlesmesinde kararlastirilan niteliklerin ya da
zorunlu niteliklerin insa edilen tasinmaz yapida bulunmamasi
halidir. Yargitay insaat soOzlesmesinin konusunu olusturan
tasinmaz yapinin, sozlesme ve eklerine, projelerine ve yasal
zorunluluklara wuygun 1insa edilmesi gerektigini, bu
duzenlemelere aykiri olarak insa edilmis tasinmaz yapinin
ayipli sayilacagini kabul etmektedir.

TBK m. 475'te yer alan “Eserdeki ayip sebebiyle yuklenicinin
sorumlu oldugu hallerde 1issahibi, asagidaki secimlik
haklardan birini kullanabilir:

1. Eser 1issahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi
kabule zorlanamayacagi ©6lclide ayipli ya da sozlesme
hikimlerine ayni oOlcude aykiri olursa sozlesmeden donme.”
diuzenlemesi is sahibine so6zlesmeden donme hakki tanimistair.

Ayrica, TBK m. 475 uyarinca is sahibine donme hakki disinda
ayibin giderilmesini talep etme veya bedelde indirim isteme
hakki da taninmistir304. Bunun icinde tasinmaz yapinin,
kullanilmasi miamkin olamayacak ve hakkaniyet geregi kabuldu
beklenilmeyecek derecede agir ayipli olmasi veya sOzlesme
hikimlerinin agir ihlali aranmaktadir.

Bu hukim geregi sd6zlesmeden donme icin belirli dlclide agir bir
ayibin varligi veya sozlesmenin agir Olclide ihlal edilmesi
gereklidir

Ayrica, yuklenicinin kusurlu olmasina da gerek yoktur. Ancak,


https://www.ihaledanismani.com/is-sahibinin-sozlesmeden-donme-hakki/
https://www.ihaledanismani.com/is-sahibinin-sozlesmeden-donme-hakki/
https://www.ihaledanismani.com/is-sahibinin-sozlesmeden-donme-hakki/

tasinmaz yapidaki ayibin varligini ispatlamak is sahibinin
yukimligindedir. Tasinmaz yapinin yalniz belirli bir kisminin
ayipli olmasi nedeniyle kismi donme sdz konusu olamaz

Y. 15. HD, 26.6.2019, E. 2018/4843, K. 2019/2993: “Arsa payi
karsiligi insaat yapim sdzlesmeleri,tapuda pay devrini de
icerdiginden, taraflarin tek tarafli irade beyani ve bunun
karsi tarafa ulasmasiyla feshi mumkin degildir.

Mahkeme karariyla ya da taraflarin fesih iradelerinin
birlesmesi feshedilebilir. So6zlesme geregi arsa sahibi
tarafindan yiklenici ya da temsilcisine verilen vekaletname
ile tayin edilen vekilin azledilmis olmasi, zimnen soOzlesmeden
donuldugunun kabulu icin yeterli degildir.

s0zlesmeleri, tapuda pay devrini de icerdiginden, yapilmasi
0zel sekil sartina tabi oldugu gibi, ddénme suretiyle sona
ermesi de, tek tarafli irade beyaninin karsi tarafa
ulastirilmasiyla mumkin degildir.

Ancak taraflarin tamaminin katilim ve donme konusundaki uygun
iradelerinin birlesmesiyle sona erdirilebilecegi gibi,
acilacak dava sonucu verilecek donme nedeniyle sona erme
kararinin kesinlesmesiyle sona erecektir.

Bu sona erme arsa payl karsiligi insaat yapim sézlesmelerinde,
kural olarak ani edimli olmasi nedeniyle, geriye etkili
olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarini,
tapu iptali ve tescili davasi agmak suretiyle
isteyebilecektir. Yuklenici de donme anina kadar, arsa
sahibinin mal varligina giren yasal ve yararli imalatin
parasal karsiliginin o6denmesini isteyebilecektir.”

YHGK, 14.6.2017, E. 2017/503, K. 2017/1190: “Edim konusu
insaat (bina yapimi) olan eser sozlesmeleri bakimindan binanin
sozlesme ve eklerine, fen ve sanat kaidelerine, tasdikli
projeye, ruhsata ve diger imar dizenlemelerine uygun olmasi
sarttir; aksi takdirde eserin ayipli oldugu sonucuna varilir
ve bu halde yuklenici is bedeline hak kazanamaz.”



Ayibin ne derece agir oldugu, her olayin kosullari ve
o0zellikleri dikkate alinarak belirlenmesi gerekli olup, bu
husus degerlendirilirken de sOzlesme taraflarinin karsilikli
yararlari hakkaniyete gore o6lculmelidir

Tasinmaz yapidaki ayibin sdzlesmeden donmeyi gerekli kilacak
derecede agir bir ayip niteligine sahip olup olmadigini hakim
hakkaniyete gore kendisi degerlendirecektir Bu durumda, somut
olayda sartlar mevcutsa is sahibi tek tarafli iradesini karsi
tarafa ulastirmakla sO0zlesmeden donebilir.

Ayipli tasinmaz yapinin teslim alinmasi, tek basina donme
hakkindan vazgecildigi anlamina gelmez, eger 1is sahibi
tasinmaz yapiyl kullanilmaya ve yapidan yararlanmaya baslarsa
donme hakkindan vazgec¢mis sayilir 312 . Ayrica TBK m. 475'teki
“Eser, issahibinin tasinmazi Uzerinde yapilmis olup, sokulup
kaldirilmasi asiri zarar doguracaksa 1issahibi, sdézlesmeden
donme hakkini kullanamaz.” duzenlemesi uyarinca, 1insaat
so0zlesmesince insa edilen tasinmaz yapinin arsa uUzerinden
kaldirilmasi veya tasinmaz yapinin yikimi asiri bir zarar
doguracaksa, is sahibi insaat s6zlesmesinden dOénmesine izin

verilmemistir.

Yani bu duzenlemeyle is sahibinin donme hakkina sinirlama
getirilmistir, dolayisiyla is sahibi bodyle bir durumda diger
secimlik haklari geregi ayibin giderilmesi veya bedelde
indirim yapilmasini ylkleniciden talep edebilir.

Donme ile birlikte, halihazirda muaccel olmus borclar yerine
getirilmemisse sonlanir, ifa edilmis edimler ise sozlesme
baslangictan itibaren ortadan kalkacagindan bu edimler
sebepsiz zenginlesme duzenlemelerine gO0re 1iade edilmesi
gerekmektedir.

Bu durumda, sayet ayipli tasinmaz yapi kullanilabilecek 1ise,
tasinmaz yapinin iscilik maliyeti ile kullanilan malzemenin
bedeli sebepsiz zenginlesme hiukimlerine gdre talep
edilebilecektir



