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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI VE KAT KARSILIGI STANDART
INSAAT SOZLESME MADDELERI ONERISi

Gulben Bagyigit

Mimarlik Anabilim Dali

Yiksek Lisans Tezi
Tez Danigsmani: Yrd. Dog. Dr. Beglim Sertyesilisik

Kat karsihigl insaat sdzlesmesi lGlkemizde yaygin uygulamasi olan ve sosyo-ekonomik
gereksinimin getirdigi bir sézlesme tirtdir. insaat sektdriiniin hizla ilerledigi
glinimuzde kat karsiligi insaat isi, arsa sahipleri ile miteahhitlerin sik¢a basvurduklari
bir yontem haline gelmistir. Kendi imkanlariyla sahip oldugu arsaya insaat yapamayan
arsa sahibi arsasini degerlendirirken;  miteahhit de herhangi bir arsa bedeli
0demeden, insaat maliyetini Ustlenerek, arsa Uzerine yaptigl insaattan bagimsiz
boliimler elde etmekte, bu bagimsiz bolimlerin satisindan maliyeti karsilamakta ve kar
beklentisini gerceklestirmektedir.

Kat karsiligl insaat sozlesmesi, Borglar Kanunu’'nda diizenlenmis bir sozlesme tipi
degildir ve bu s6zlesme tipinin kanunda herhangi bir tanimi bulunmamaktadir. Borglar
Kanununda dizenlenen eser sozlesmesi ile tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
unsurlarini tasimaktadir.

Kat karsiligi insaat isi, gerek s6zlesme kurulum ve uygulama asamalarinda gerekse de
binanin insasi sirasinda bir¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir. Arsa sahibi ile
muteahhit arasinda olumlu olarak baslayan iliskiler, bagimsiz bélimlerin paylasiimasi,
muteahhide ait olacak bagimsiz boltimlerin devredilmesi, insaat slresinin uzamasi,
insaatta kullanilan malzeme ve benzeri sebeplerle zamanla bozulmakta ve taraflar
arasinda uyusmazliklarin yasanmasina neden olmaktadir.

Bu tez calismasinin amaci, kat karsiligl insaat isi yapan firmalarin s6zlesmelerinin
incelenmesi, arsa sahibi ile yasanan sorunlarin ortaya konulmasi ve standart kat
karsiligl ingaat s6zlesmesi igin altyapi olusturmaktir. Belirlenen amaca ulasabilmek igin,



konuyla ilgili literatlr arastirmasi yapilmis ve bu arastirmadan elde edilen bilgiler alan
arastirmasinda kullanilacak milakat sorularina temel olusturmustur.

Gergeklestirilen alan arastirmasinin kapsami kat karsilig insaat sektériinde faaliyet
gosteren ingaat firmalaridir. Alan arastirmasindan elde edilen bulgular
degerlendirilerek; kat karsiligi insaat isi yapan firmalarin yapilari ortaya konulmus,
s6zlesme kurulma asamasinda firma ile arsa sahibi arasinda anlagsmazlik yasanan
konular belirlenmis, uyusmazlik yasanan sézlesme maddeleri ile ilgili bilgiler aktariimis
ve uyusmazliklarin ¢éziimiinde kullanilan yéntemler belirlenmistir. Firmalardan elde
edilen s6zlesme Orneklerinin incelenmesiyle, firmalarin milakat sorularina verdikleri
cevaplar karsilastirilarak dikkat ceken konular agiklanmis ve konuyla ilgili yorumlar
getirilmistir.

Alan arastirmasindan c¢ikan sonuglar dogrultusunda, konuyla ilgili calisma yapan
profesyonellere alt yapi olusturabilecek ve kat karsiligi insaat isi yapan firmalarin
yararlanabilecekleri ‘Kat Karsiligi insaat S6zlesme Maddeleri’ 6nerisi getirilmistir.

Tez calismasinin ilk bolimi giris béliminden olusmaktadir. Bu bdlimde konunun
onemi vurgulanarak; tez calismasinin amaci ortaya konmustur.

Tez calismasinin ikinci bolimiinde ise, kat karsiligi insaat sozlesmeleri ile ilgili literatiir
arastirmasindan elde edilen bilgiler belirli bir sistematik altinda ele alinmistir.

Tez calismasinin (glinci  boéliminde kat karsihgl insaat firmalariyla vyapilan
arastirmanin yontemi anlatilmaktadir. Arastirmanin amaci, kapsami, ydontemi bu
boliimde agiklanmistir.

Tez calismasinin dordiinci béliminde ise, yapilan miilakatlardan elde edilen veriler
aktarilmaktadir. Bu bélimde firmalarin midlakat sorularina verdikleri cevaplarin
incelenmesinden elde edilen bulgular, firmalarin sézlesme maddelerinin, FIDIC
(Fédération Internationale Des Ingénieurs-Conseils) ve kamu ihale sozlesme
maddeleriyle karsilastiriimasindan elde edilen sonuglar ve miilakat yapilan firmalarin
sozlesmelerinin incelenmesiyle elde edilen veriler agiklanmistir.

Tez ¢calismasinin besinci bélimiiniinde arastirma sonuglari yorumlanmis ve kat karsilig
ingaat s0zlesme maddeleri 6nerisi getirilmistir.

Tez cgalismasinin altinci bélimi sonug¢  boélimudir. Bu bolimde tez galismasinin
belirlenen amaglari dogrultusunda ortaya ¢ikan genel sonuglar degerlendirilerek,
oneriler gelistirilmigtir.

Anahtar Kelimeler: Kat Karsihgl insaat Sozlesmesi, sdézlesmeler, standart sézlesme,
taraflarin haklari, taraflarin sorumluluklari
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ABSTRACT

THE CONTRACT OF CONSTRUCTION IN RETURN FOR SHARE PLOT AND
STANDARD CONTRACT CLAUSES COMMENTS

Gulben Bagyigit

Department of Architecture
MSc. Thesis
Advisor: Asst. Prof. Beglim Sertyesilisik

The contract of construction in return for share plot is the type of a contract which is
brought by the socio-economic needs and has widespread application in our country.
The contract of the consideration of apartment has become a frequently applied
method between land owners and contractors at the present time where construction
sector is growing up rapidly. While land owners who are not able to effort expenses of
construction of building can get maximum benefit from their own land, contractors
also able to meet their own profit expectations as a results of selling independent
apartments earned with commitment to pay construction expenses of building and
paying no money for land.

The contract of construction in return for share plot is not a type of contract regulated
and described in law of obligations of Turkish law system. The contract of the
consideration of apartment system carries terms of construction and real estate sale
contracts issued in law of obligations of Turkish law system.

The contract of construction in return for share plot brings many problems during
preparation and implementation stages of the contract as well as and the construction
of the building. A positive relationship between the landowner and the contractor at
the beginning of contract is broken down during sharing individual apartments,
transferring individual apartments to contractor, delays in construction period,

Xii



arguments about materials used in construction and similar reasons. This situation has
led to disputes between the parties.

The aim of this thesis was to investigate contract conditions of the firms signed the
contract of construction in return for share plot, to determine problems associated
with the property owner and to build the infrastructure for the standard construction
contract. In order to achieve the specified goal mentioned above, a literature search
on the subject was done and information obtained from this survey was used as the
base for interview questions.

The scope of the field research carried out was construction companies working in the
construction sector with the contract of the consideration of apartment system. As a
results of evaluating the findings of this field research; structures of firms engaged in
the contract of the consideration of apartment system were established, issues causing
disagreement between the contractor during preparation and implementation stages
of the contract were determined, information about the contract issues causing
dispute was transferred and the methods used for solving disagreements were
determined. With examination of contract samples obtained from the contracting
companies, the important issues were explained by comparing responses of the
companies to interview questions and relevant comments were stated.

According to the results of field research, infrastructure can be established for the
professionals who are working on this area and comments for the contract of the
consideration of apartment system which can be benefitted by firms engaged in the
contract of the consideration of apartment system were expressed.

The first part of the thesis consists of an introduction. In this section, the purpose of
thesis was explained by emphasizing the importance of the subject.

In the second part of the thesis, information obtained from the literature about the
contract of the consideration of apartment system is discussed according to systematic
order.

In the third part of the thesis, the methods used in the thesis for firms engaged in the
contract of the consideration of apartment system are explained. The aim, scope, and
methods of the study are described in this chapter.

In the fourth section of the thesis, the data obtained from the interviews is
demonstrated. In this section, the findings obtained from the examination of interview
responses, the findings obtained from comparison of the contracts of companies with
FIDIC (Federation des Ingénieurs Conseils Iternational) and the public procurement
contract, and the data obtained from an examination of the contracts of the
companies participated in survey are described.

In the fifth section of the thesis, the results of the thesis work were interpreted and
construction contract clauses for the contract of construction in return for share plot
were proposed.

The sixth chapter of the thesis is results section. In this section, the overall results
according to purposes of this thesis were evaluated, recommendations were stated.
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BOLUM 1

GIRIS

1.1 Literatiir Ozeti

Ulkemizde hizli kentlesmeye bagli olarak ortaya ¢ikan konut ve isyeri ihtiyacinin bir
sonucu olarak ‘Kat Karsiligl insaat Sozlesmesi’ adi verilen bir sdzlesme tipi ortaya
ctkmistir. Turkiye’de 1966 tarihinde vydurirlige giren 634 sayili Kat Miulkiyet

Kanunu’ndan sonra bliylk kentlerde bu s6zlesme tipine rastlanilmaya baslanmistir.

Kat karsihgl ingaat sozlesmesi Ulkemizde yaygin bir sekilde uygulanan ve sosyo-
ekonomik gereksinimin getirdigi bir sozlesme tiriidiir. insaat sektoriiniin hizla ilerledigi
glinimuzde kat karsiligi insaat isi, arsa sahipleri ile miteahbhitlerin sik¢a basvurduklari
bir yéntem haline gelmistir. Kendi imkanlariyla sahip oldugu arsaya insaat yapamayan
arsa sahibi arsasini degerlendirirken; miteahhit de herhangi bir arsa bedeli 6demeden,
insaat maliyetini Ustlenerek, arsa Uzerine yaptigl insaattan bagimsiz bolimler elde
etmekte, bu bagimsiz bélimlerin satisindan maliyeti karsilamakta ve kar beklentisini

gerceklestirmektedir.

Kat Karsihigl insaat Sozlesmesi, teoride ve yargi kararlarinda ‘insaat Sozlesmesi’, ‘Kat
Yapimi Sézlesmesi’, ‘Taginmaz Satisi ve insaat Sozlesmesi’, ‘Arsa Payi Karsiligi Bagimsiz
Bolim Yapimi Sozlesmesi’ gibi degisik isimlerle anilan bir sozlesme tiriadir.
Sozlesmenin farkli isimlerle anilmasina ragmen amaci aynidir. S6z konusu sozlesme
icin, Yargitay kararlarinda Kat Karsiligl insaat Sozlesmesi denilmektedir; tez

¢alismasinda da bu isimle adlandirilacaktir.

Kat Karsihgl insaat Sozlesmesi, Borclar Kanunu’nda diizenlenmis bir sézlesme tipi

degildir ve bu sozlesme tipinin kanunda herhangi bir tanimi bulunmamaktadir. Borglar
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Kanununda dizenlenen eser soOzlesmesi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin

unsurlarini tasimaktadir.

Tez calismasi; konuyla ilgili literatilir arastirmasi bolimiuind, kat karsiligl insaat isi yapan
firmalarla yapilan milakatlardan elde edilen verilerin sunuldugu boliimi, verilerden

elde edilen bilgi ve sonuclar 1s1ginda olusturulmus tartisma bolimini icermektedir.

Tez ¢calismasinin ikinci bélimiinde Kat Karsihgl  insaat  Sozlesmeleri ilgili literatiir

arastirmasindan elde edilen bilgiler belirli bir sistematik altinda ele alinmistir.

Konuyla ilgili literatlr arastirmasinin aktarildigi bélimin birinci kisminda, kat karsilig
ingaat sozlesmesinin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi ve benzeri sézlesmelerden

farklari Gizerinde durulmustur.

ikinci kisimda, Kat Karsiligi insaat Sézlesmesinin sekli ve bu sekle uymamanin sonuglari

ele alinmistir.

Uclincii kisimda, Kat Karsihgl insaat Sozlesmesinin hiikiimleri (izerinde durularak,
miteahhidin ve arsa sahibinin borglarinin kapsami ve hikidmleri agiklanmistir.
Miteahhidin isi eksik yapmasi veya isin ayipli olmasinin sonuglarina uygulanacak

hiikiimler ile arsa sahibine taninan secimlik haklarin kapsami ele alinmistir.

Dordinci kisimda, Kat Karsiligl insaat s6zlesmesinin sona ermesi ele alinarak, olagan
ve olagan olmayan nedenler ve bunlarin sonucu ve hikimleri agiklanmigtir. Ayrica

sozlesmenin feshi ve uygulanacak hikimler Gizerinde durulmustur.

Literatlr taramasinda adi gecen 818 sayili Borglar Kanunu’na ait maddeler, 11.1.2011
tarihinde kabul edilerek 4.2.2011 tarih ve 27836 sayili Resmi Gazetede yayimlanan Turk
Borclar Kanunu maddeleriyle karsilastirilarak, tez calismasinin glincelligini korumasi

amaglanmistir.

Turk Borglar Kanunu’nda, yururlikteki 818 sayili Borglar Kanununa gore hikim
farkhiligi bulunmayan birgok diizenlemeye yer verilmistir. Bununla birlikte, hikim
farklihgr bulunmayan dizenlemelerle ilgili maddelerin bir kisminin sadece metinleri
sadelestirilmis; bir kisminin metinleri diizeltilmis ve arilastirilmis, bir kisminin da, hem
sistematik yapilari degistirilmis, hem de metinleri dizeltilmis ve arilastiriimistir. Tez

calismasinda adi gecen maddeler hakkindaki bu bilgiler dipnot olarak agiklanmistir.



Tez c¢alismasinin  Gglincli  boéliminde kat karsihgl ingaat firmalariyla yapilan
arastirmanin yontemi anlatilmaktadir. Arastirmanin amaci, kapsami, yontemi bu

boélimde agiklanmustir.

Tez calismasinin dordinci boéliminde ise, yapilan miilakatlardan elde edilen veriler
aktarilmaktadir. Burada miilakat cevaplarinin incelenmesinden elde edilen bulgular,
firmalarin s6zlesme maddelerinin FIDIC (Fédération Internationale Des Ingénieurs-
Conseils) ve kamu ihale s6zlesme maddeleriyle karsilastiriimasindan elde edilen
sonuclar ve milakat yapilan firmalarin sézlesme maddelerinin incelenmesiyle elde

edilen veriler agiklanmistir.

Tez galismasinin besinci bolimiiniinde arastirma sonuglari yorumlanmis ve kat karsilig

insaat so6zlesme maddeleri dnerisi getirilmistir.

Tez cgalismasinin altinci bélimi sonug¢  boélimudir. Bu bélimde tez galismasinin
belirlenen amaclari dogrultusunda ortaya cikan genel sonuglar degerlendirilerek,

oneriler gelistirilmigtir.

1.2 Tezin Amaci

Kat karsihg ingaat isi, gerek s6zlesme kurulum ve uygulama asamalarinda gerekse de
binanin insasi sirasinda bir¢ok sorunu da beraberinde getirmektedir. Arsa sahibi ile
muteahhit arasinda olumlu olarak baslayan iliskiler, bagimsiz boliimlerin paylasilmasi,
miuteahhide ait olacak bagimsiz boélimlerin devredilmesi, insaat sliresinin uzamasi,
insaatta kullanilan malzeme ve benzeri sebeplerle zamanla bozulmakta ve taraflar

arasinda uyusmazliklarin yasanmasina neden olmaktadir.

Bu tez calismasinin amaci, kat karsiligl insaat isi yapan firmalarin sézlesmelerinin
incelenmesi, arsa sahibi ile yasanan sorunlarin ortaya konulmasi ve standart kat
karsiligl insaat s6zlesmesi icin altyapi olusturmaktir. Belirlenen amaca ulasabilmek igin,
konuyla ilgili literatiir arastirmasi yapilmis ve bu arastirmadan elde edilen bilgiler alan

arastirmasinda kullanilacak mulakat sorularina temel olusturmustur.

Gerceklestirilen alan arastirmasinin kapsami kat karsiligi insaat sektoriinde faaliyet
gosteren insaat firmalaridir. Alan arastirmasindan elde edilen bulgular

degerlendirilerek; kat karsihg! insaat isi yapan firmalarin yapilari ortaya konulmus,
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sozlesme kurulma asamasinda firma ile arsa sahibi arasinda anlagmazlik yasanan
konular belirlenmis, uyusmazlik yasanan sozlesme maddeleri ile ilgili bilgiler aktariimis
ve uyusmazliklarin ¢6ziminde kullanilan yontemler belirlenmistir. Firmalardan elde
edilen sozlesme 6rneklerinin incelenmesiyle firmalarin milakat sorularina verdikleri
cevaplar karsilastirilarak dikkat ¢eken konular agiklanmis ve konuyla ilgili yorumlar

getirilmistir.

Alan arastirmasindan cikan sonuglar dogrultusunda, konuyla ilgili calisma yapan
profesyonellere alt yapi olusturabilecek ve kat karsiligl insaat isi yapan firmalarin

yararlanabilecekleri Kat Karsilig1 insaat Sézlesme Maddeleri dnerisi getirilmistir.

1.3 Bulgular

Alan arastirmasinin sonuglari degerlendirildiginde, miilakat yapilan firmalarin
%10’unun standart bir s6zlesmeye sahip olmadiklari sonucuna ulagiimistir. S6zlesme
imzalama asamasinda taraflarin anlasmazlik yasadigi maddelerin konulari; bagimsiz
boélimlerin arsa sahibi ile miteahhit arasinda paylasimi, teknik sartname, ingaat isinde
kullanilacak olan malzemeler, arsa sahibine ait olacak bagimsiz bolimlerin bina icindeki
yerlesimi, insaat sliresi, arsa sahiplerinin aciktan 6deme istemeleri, arsa sahibine insaat

sirasinda 6denecek kira bedelleri, cezai sartlar olarak belirlenmistir.

S6zlesme imzalanmadan dnce arsa sahibinin igeriklerinin degistirilmesini istedigi
maddelerle, s6zlesme imzalama asamasinda taraflarin anlasmazlik yasadigi maddelerin

genel olarak ayni konulari ilgilendirdigi sonucuna varilmistir.

Milakat yapilan firmalarin tamaminin kat karsiligi insaat isi bittikten sonra arsa sahibi

ile hukuki bir problem yasamadigi sonucuna ulasiimistir.

Kat karsihgl ingaat sozlesmesi imzalanmadan 6nce binayla ilgili teknik konularda
degisiklik yapilabilecegi gibi, s6zlesme imzalandiktan sonra da arsa sahibinden ya da

miteahhitten kaynakli degisikliklerin yapilabilecegi sonucuna ulagilmistir.

Kat karsiigl insaat isi devam ederken arsa sahiplerinin sdzlesmede yer almayan
isteklerde bulunduklari ve isin aksamamasi adina, bu isteklerin firmalar tarafindan

yerine getirildigi belirlenmistir.



Soézlesme imzalandiktan sonra, arsa ile ilgili yasanan hukuki problemler firmalarin isi
ongorilen bilitce ve sirede bitirmelerine engel oldugu durumlar belirlenmistir. Arsa
sahiplerinin, teminat ipotegini kaldirmak igin firmalardan s6zlesmede yer almayan bir

o0deme ya da ekstra taleplerde bulunduklari belirlenmistir.



BOLUM 2

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI

2.1 Kat Karsihig ingaat Sozlesmesinin Tanimi, Unsurlari, Hukuki Niteligi,

Cesitleri,Benzer Sozlesmelerden Farklari

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin anlatildigi bu bélimde s6zlesmenin tanimi, unsurlari,

hukuki niteligi, cesitleri ve benzer s6zlesmelerden farklari incelenmistir.

2.1.1 Tanimi ve Unsurlari

Turkiye’de uygulamada yaygin olarak uygulanan bir sézlesme tipi olan Kat Karsilig
insaat sozlesmesi Borglar Kanunu’nda (BK)diizenlenmis bir s6zlesme degildir. Hukuksal
niteligi itibariyle BK'nda dizenlenmis olan eser sdzlesmesi ile tasinmaz satis vaadi

sozlesmesinin unsurlarini tasimaktadir [1].

Kat karsiligi ingaat sdzlesmesi, bir taraf (miteahhit), diger tarafin (arsa sahibinin) arsasi
Uzerinde ve arsadaki belli paylarin milkiyetine karsilik bagimsiz bélimler insa etmek

suretiyle butinlik arz eden binanin yapilmasina yonelik bir anlagsmadir [1].

Bu anlasmayla arsa sahibi, arsa paylarinin bir béliminin mulkiyetini miteahhide veya
Uclinct bir kisiye gecirme borcu altina girerken, bir bolim paylarin mulkiyetini ise
kendisine saklamaktadir. Miteahhit ise, milkiyeti kendisine devredilecek olan arsa
paylari karsiliginda bagimsiz bolimler yapmayi taahhiit etmektedir ve bu bagimsiz

boélimlerden arsa sahibine isabet edeni ona devretmeyi borglanmaktadir [2].



Yukarida verilen tanimdan, kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin unsurlari; arsa sahibinin
belirli arsa paylarinin miilkiyetini devir borcu altina girmesi, miteahhidin belirlenen
bagimsiz bolimleri teslim borcu altina girmesi, arsa sahibi ile miteahhit arasinda
anlasma olarak belirlenmistir. Kat karsihiginin unsurlari asagidaki boélimlerde

aciklanmugtir.
e Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarinin Miilkiyetini Devir Borcu Altina Girmesi

Arsa sahibinin, kendisine verilecek bagimsiz bélimlere isabet eden arsa payini kendi
Uzerinde birakarak, miteahhide birakilmasi 6ngorilen bagimsiz bolimlerin arsa
paylarini  devretmesi gerekmektedir. Bu borg, sbzlesmenin bir unsurunu

olusturmaktadir.

Kat karsiligl ingaat s6zlesmesinde arsa payini devretme borcu, eser s6zlesmesinde arsa
sahibinin para 6deme borcunu karsilamaktadir. Eser sézlesmesinde is sahibi, eser
yapimi ve kendisine teslimi karsiliginda para 6deme borcu altina girerken; kat karsilig
insaat sOzlesmesinde arsa sahibi, kendisine insa edilerek teslim edilecek bagimsiz

bolimlerin karsiligi olarak arsa payini devir borcu altina girmektedir [3].

Kat karsiligl insaat s6zlesmesinde 6deme, arsa paylarinin miteahhide devredilmesiyle
gerceklesmektedir. Bu nedenle, s6zlesmede bir tiir aynen ifa s6z konusudur. Sézlesme
ile miiteahhide devri éngériilen arsanin tamami degil, arsanin belli paylaridir. Odeme

karsiligi olarak verilen arsa, bir tasinmaz parcasidir [3].

Arsa sahibinin borcuna esas teskil edecek olan arsanin, sézlesme konusu ingaatin
yapimina elverisli olmasi gerekmektedir. Tasinmazda mevcut hukuki ve maddi
imkansizliklar (6rnegin imar yasaginin bulunmasi) nedeniyle ingaatin yapimi mimkin
olamiyorsa, arsa sahibinin s6zlesmeye uygun olarak edimini yerine getirmesinden sz
edilmemektedir [4]. Ayrica, tasinmazin tapuya kayith olmasi da gerekmemektedir.
Tapusuz tasinmazlarda muiilkiyetin devri, zilyetligin gecirilmesi ile gerceklestiginden,
belirlenen arsa paylarinin zilyetliginin devredilmesi ile arsa sahibi edimini yerine

getirmis olacaktir [4].



e Miiteahhidin Belirlenen Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu Altina Girmesi

Miteahhidin borcu, arsa lizerine insa edecegi binanin sdézlesmede 6ngorilen bagimsiz

bolimlerini arsa sahibine teslim etmektir [4].

Kat karsihigl ingaat sdzlesmesi ile amaglanan, binanin tamamlanarak kat milkiyetine
cevrilmesidir ve arsa sahiplerinin kendilerine ait olacak bagimsiz bélimlere sahip

olmasidir.

Bagimsiz bélimlerin, ana taginmazin kat mulkiyetine donistirilmesine elverisli olacak
sekilde tamamlanmasi yeterli olup, buna engel teskil etmeyen eksikliklerinin bulunmasi

miteahhidin edimini yerine getirmedigi anlamina gelmemektedir [4].

Miteahhide ait olacak dairelerin i¢c bélmelerinin yapilmamis olmasi, oda kapilarinin
takilmamis olmasi, mutfak tezgah ve lavabosunun bulunmamasi ve benzeri eksikliklerin
varligl, ana tasinmazin kat milkiyetine cevrilmesine engel olusturmamaktadir. Bu tir
eksikliklerin varligi arsa sahibine, isabet eden tamamlanmis daireleri teslim almaktan
kacinma hakkini vermemektedir [4]. Buna karsilik, miteahhide isabet edecek
dairelerdeki eksiklikler, ana tasinmazin kat milkiyetine c¢evrilmesine engel

olusturuyorsa, miiteahhidin edimini yerine getirdiginden s6z edilemez [5].
e Arsa Sahibi ile Miiteahhit Arasinda Anlasma

Tam iki tarafli bir s6zlesme olan kat karsiligi insaat sozlesmesinin hukuki sonug
dogurabilmesi igin, arsa sahibi ile miteahhidin karsilikli iradelerinin sézlesmenin
konusu ve kosullari lGzerinde birlesmis olmasi [4] ve taraflarin, iradelerini kanunda
Oongorilen sekil sartlarina uygun olarak aciklamalar gerekmektedir. Aksi halde

sozlesme, taraflar icin hak ve ylikimlalikler dogurmayacaktir [2].

Kat karsiligl insaat sozlesmesinde miteahhidin borcu, ileride kat miilkiyetine cevrilecek
olan binayl yapmak ve arsa sahibinin payina disen bagimsiz bélimleri teslim etmektir.
Bu nedenle eser sozlesmesi niteligi tasimaktadir. Arsa sahibinin borcu ise, sahibi
bulundugu arsanin kararlagtirilan belirli paylarini miiteahhide devretmektir. Bu nedenle

satis vaadi s0zlesmesi niteligi tasimaktadir [2].



Tim sozlesmelerde oldugu gibi, kat karsiligl insaat sézlesmesinin de meydana gelmesi
icin taraflarin s6zlesmenin esasli noktalarinda uyusmus olmalarina ragmen, taraflarin

ileride ikinci derecedeki noktalar hakkinda uyusmazhga dismeleri halinde, hakim

BK’nun 2. maddesi, 2. fikrasi* uyarinca, uyusmazhgi isin 6zelligine bakarak karara baglar

[4].

2.1.2 Kat Karsihgi insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Kat karsiligi insaat sozlesmesi, kanunla diizenlenmedigi icin tipik bir s6zlesme olmayip
atipik (isimsiz) bir s6zlesmedir [6]. Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin hukuki niteliginin

incelenmesi, uygulanacak hiikiimlerin tespit edilebilmesi icin gereklidir [2].

2.1.2.1 Tam iki Tarafli Bir S6zlesme Olmasi

Kat karsiigr insaat sozlesmesinde, arsa sahibi belirli arsa paylarinin milkiyetini
miteahhide devretmek, miteahhit de binayi tamamlayarak kararlagtiran bagimsiz
bollimleri arsa sahibine teslim etmek borcu altina girmektedir. Her iki taraf da karsilikli
olarak borglu ve alacakh durumuna girdiginden, kat karsiligl insaat s6zlesmesi tam iki

tarafh s6zlesmelerdendir [4].

2.1.2.2 Karma Bir Sozlesme Olmasi

Kat karsiligl insaat sOzlesmesiyle miteahhit, belirli bir arsa payinin miilkiyetinin
kendisine gegirilmesi karsiliginda, o arsada yapacagi binanin belli bagimsiz bélimlerini
arsa sahibine teslim etme borcu altina girmektedir. Arsa sahibi de arsanin bir

bolimunin miulkiyetini miiteahhide gecirme borcu altina girmektedir [2].

Kat karsihigl ingaat s6zlesmesi bir yandan tagsinmaz satis vaadi sézlesmesine, 6te yandan

eser soOzlesmesine iliskin hiikiimler icermesi icermektedir. Bu sebeple taraflarin

! 818 sayili BK’'nun 2. maddesi 01.07.2012 tarihinde ylrirlige girecek olan Tirk Borglar Kanunu’nun
(TBK) 2. maddesini karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gére
bir hikiim degisikligi yoktur.



karsilikli edimleri bakimindan her iki s6zlesmenin hikimleri birlestirilerek karma bir

sozlesme meydana getirilmektedir [4].

Yargitay, cesitli kararlarinda kat karsihgl insaat sozlesmesi karsiligl, kat yapimini

ongoren sdzlesmeyi cift tipli karma bir sozlesme olarak niteledigi goralmustar® [4].

2.1.2.3 Borglandirici Bir islem Olmasi

Kat karsiligl insaat s6zlesmesi taraflarin riza gésterdigi ve borglandirici bir s6zlesmedir
[2]. Arsa sahibi ve miuteahhit birbirlerine karsi belirli edimlerin ifasinin

bor¢clanmaktadirlar.

2.1.2.4 Tapu Kitiigiine Serh Edilebilir Olmasi

Arsa sahibinin, Uzerine insaat yapilacak tasinmazi Gglncl kisiye devretmesi halinde,
muteahhit s6zlesmeden dogan kisisel hakkini yeni malike karsi da ileri strebilir. Yeni
malik de, dnceki malikin miteahhit ile yaptigl kat karsiligl insaat s6zlesmesinin tarafi

haline gelmektedir [4].

Sozlesme tapuya serh edilmisse, miteahhit ingaata devam edebilir ve s6zlesme geregi
kendisine ait olacak bagimsiz bélimlere iliskin arsa paylarinin devrini yeni malikten

isteyebilir [7].

2.1.3 Kat Karsihgi insaat Sozlesmesinin Cesitleri

Kat karsiligl insaat sozlesmesi, uygulamada gerek kapsam ve gerekse cesit olarak

degisik tiplerde diizenlenmektedir.

Kat karsiligl insaat sdzlesmesinin uygulamada en cok rastlanan cesitleri su sekilde

siralanmaktadir:

eArsanin tamaminin veya belli arsa paylarinin miteahhide devri suretiyle

gerceklestirilmesi

! Yargitay 15. HD. 17.5.1982, 573/1184: ‘Taraflar arsa karsiliginda kat yapimi konusunda anlasarak
sozlesme yapmis olup, bu gibi sézlesmeler iki tipli karma s6zlesmelerdir.” [1]

10



eArsa paylarinin insaatin ulastigi seviyeye gore devri suretiyle gerceklestiriimesi

eArsa sahibinin arsa paylarinin satisini vaat ettigi ve miuteahhidin de insaati

yapmayi taahhiit etmesi suretiyle gerceklestirilmesi

2.1.3.1 Arsanin Tamaminin veya Belli Arsa Paylarinin Miiteahhide Devri Suretiyle

Gergeklestirilmesi

Arsanin  tamaminin veya belli arsa paylarinin miteahhide devri suretiyle
gerceklestirilmesi uygulamasinda arsa sahibinin miteahhitle arasindaki kat karsiligi
ingaat sozlesmesi uyarinca; arsa sahibi arsasinin tamamini ya da belli bir payinin
miulkiyetini tapuda muteahhide devretmektedir. Taraflar arasindaki sézlesmede arsa
sahibine ait olacak bagimsiz bélimler, bunlarin nitelikleri, insaatin siresi ve diger

hususlar yer almaktadir [4].

Arsa sahibi arsa paylarinin milkiyetini baslangicta miteahhide devretmek suretiyle
edimini ifa etmektedir [4]. Arsa sahibinin, miteahhitten olan haklarinin teminat altina
alinabilmesi icin, miiteahhide devredilmis olan arsa paylari Gzerine arsa sahibi lehine
teminat ipotegi koydurma yoluna gidilmektedir [5]. insaat belirli seviyeye ulastik¢a bu

ipotek de kisim kisim kaldirilmaktadir.

Arsa paylarinin miteahhide devri satis seklinde gosterilmis olabilir. Buradaki devir

isleminin sebebi taraflar arasindaki kat karsiligi insaat s6zlesmesidir [1].

2.1.3.2 Arsa Paylarinin insaatin Ulastigi Seviyeye Gore Devri Suretiyle

Gergeklestirilmesi

Arsa paylari miteahhide, insaatin belli asamaya ulasmasi durumunda kisim kisim
devredilmektedir ya da miteahhide bu konuda Ugclinci kisilere satis icin yetki (vekalet)
verilmektedir. Verilen vekalet cercevesinde muiteahhit, kat karsiligi insaat sozlesmesi
uyarinca kendisine ait olacak arsa paylarini Gglinct kisilere satmaktadir. Bu durumda
satis sozlesmesinde miiteahhit, arsa sahibinin vekili (temsilcisi) olarak goziikmekte ise
de, satis bedeli kendisine 6denmekte ve gergekte satici kendisi olmaktadir[4]. Arsa
sahibinin arsa paylarini miiteahhide devretmeyip kendisinde tutmasi arsa sahibini daha

glvenceli bir duruma getirmektedir.
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2.1.3.3 Arsa Sahibinin Arsa Paylarinin Satisini Vaat Etmesi ve Miiteahhidin de insaat

Yapmayi Taahhiit Etmesi Suretiyle Gergeklestirilmesi

Arsa sahibinin arsa paylarinin satisini vaat etmesi ve miteahhidin de insaati yapmayi
taahhiit etmesi uygulamada en cok rastlanan kat karsiligi insaat s6zlesmesidir. Bu tip
sOozlesmede hem tasinmaz vaadi, hem de insaatin yapimi tek sézlesmede bir arada
dizenlenmektedir. Arsa sahibi miuteahhide ait olacak bagimsiz bolimlere isabet
edecek arsa paylarini miteahhide satmayi vaad ederken; miteahhit de arsa sahibinin

payina disen bagimsiz bollimleri teslim etmeyi taahhit etmektedir.

2.1.4 Kat Karsihig: insaat S6zlesmesinin Benzeri S6zlesmelerden Farklari

Asagidaki bagliklarda kat karsiligl insaat s6zlesmesinin hizmet, vekalet, tasginmaz satis

vaadi ve eser sOzlesmelerinden farklari agiklanmistir.

2.1.4.1 Hizmet S6zlesmesinden Farklan

Hizmet sOzlesmesinin varligindan s6z edebilmek icin; lcret, bagimhlik ve devamlilik

unsurlarinin gergceklesmesi gerekmektedir [1].

Hizmet sozlesmesi tipik s6zlesmeler grubunda yer almaktadir. Buna karsilik kat karsilig
ingaat sozlesmesi ise BK’'nda diizenlenmedigi igin isimsiz (a tipik) bir s6zlesmedir.
Hizmet sOzlesmesi resmi sekle bagh olmadigi icin sozll ve yazili olarak yapilabilir [1].
Kat karsiligl insaat s6zlesmesi resmi sekle tabi bir s6zlesmedir. Kat Karsiligi insaat
sozlesmesi, noterlikge diizenleme bigiminde yapiimadikca gegerli olmaz (BK md. 213 %;

Noterlik Kanunu (NK) md. 60/3, md. 89). Bu resmi sekil sozlesmenin gecerlilik seklidir
[8].

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde muiteahhit, bir bitliin olusturan insaati (eseri)
yapmakla yukimladur; hizmet sdzlesmesinde ise isgi, isverenin gdzetimi altinda ve ona

bagimli olarak calisir. Buna karsilik kat karsiligl insaat sozlesmesinde miuteahhit isi

! 818 sayili BK’'nun 213. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 236. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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kendi basina ve bagimsiz olarak yapar. Mduteahhit, arsa sahibine karsi bagimsiz

durumdadir [1].

2.1.4.2 Vekalet S6zlesmesinden Farklari

Kat karsiigi insaat soOzlesmesinde daima bir karsiik s6z konusudur. Vekalet

sozlesmesinde ise 6deme yapilacagi karara baglanir. (BK m. 386/31) *[9].

Vekalet s6zlesmesi, BK'nun 6zel kisminda diizenlendigi icin tipik s6zlesmeler grubunda
yer aldigi halde, kat karsiligi insaat soOzlesmesi atipik sOzlesmeler arasinda vyer
almaktadir. Vekalet s6zlesmesi sekle bagl degildir. Taraflar, bu s6zlesmeyi s6zli, yazih

veya resmi sekilde yapabilirler.

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde muteahhit, bir bina yapmak zorunda oldugu halde,
vekalet sozlesmesinde bir sonucun elde edilmesi zorunlulugu vyoktur. Vekalet
sozlesmesinde vekilin belli bir yonde isi 6zenle ve sadakatle yapmasi gerekir.(BK

md.390 %) Vekalet sézlesmesinde, isin niteligi geregi bir sonug da yaratilabilir [9].

! g18 Sayili BK'nun 386. Maddesi 01.07.2012 Tarihinde Yuriirlige Girecek Olan TBK’nun 502. Maddesini
Karsilamaktadir. Metninde Yapilan Arilastirma Disinda, Maddede 818 Sayili BK'na Gore Bir Hikim
Degisikligi Yoktur.

2 818 sayili BK’nun 390. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 506. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin Gg¢ fikradan olusan 506 nci maddesinde, vekilin genel olarak sahsen ifa, sadakat ve 6zen
gosterme borcu diizenlenmektedir.

818 sayilh BK’nun 390. maddesinin kenar baglhiginda kullanilan “2. hiisni suretle ifa mukellefiyeti / a.
umumiyet itibariyle” seklindeki ibareler, tasarida “2. sahsen ifa, sadakat ve 6zen gosterme / a. genel
olarak” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, vekilin, vekalet borcunu bizzat ifa etmekle yiikiimli oldugu, ancak vekile
yetki verildigi veya durumun zorunlu ya da teamilin mimkian kildigi hallerde vekilin, isi baskasina
yaptirabilecegi 6ngoriilmektedir.

818 sayili BK’nun 390. maddesinin birinci fikrasinda dngérilen ve vekilin sorumlulugunun genel olarak
iscinin sorumluluguna tabi olduguna iliskin diizenleme tasari metnine alinmamis; bunun yerine, tasarinin
506. maddesinin ikinci fikrasinda vekilin vekalet sézlesmesinden dogan sorumluluguna o6zgi bir
diizenleme yapilmasi daha dogru gérilmistir.

Maddenin Uginct fikrasi, 818 sayili BK'nun 390. maddesinde yer verilmeyen, yeni bir hikimdir.
Fikrada, vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, objektif bir Olclte yer
verilmistir. Buna gore, benzer alanda is ve hizmetleri Gstlenen basiretli bir vekilin gdstermesi gereken
davranis esas alinacaktir.
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isin goriilmesi nedeniyle dogan giderler (binanin yapimi icin yapilan masraflar) kat
karsiligi insaat s6zlesmesinde miteahhide ait oldugu halde, vekalet sozlesmesinde

miuvekkile aittir [9].

2.1.4.3 Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesinden Farklari

Satim sozlesmesi tipik, kat karsilig1 insaat sozlesmesi ise atipik sozlesmeler arasinda yer

almaktadir.

Belirli bir ticret karsiliginda teslim edilecegi kararlastirilan sey s6zlesme yapildigi sirada
mevcut ise genellikle bir satim s6zlesmesinden bahsedilmektedir. Teslim edilecek sey
sozlesme yapildigi anda mevcut degil ve bunu miteahhit sonradan yapacaksa, bir kat

karsiligl ingaat s6zlesmesinin varligindan s6z edilmektedir [9].

Kural olarak emek unsurunun agir bastigi durumlarda kat karsihigl insaat
sozlesmesinden s0z edilmektedir. Buna karsilik malzeme unsurunun agir bastig

durumlarda da tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin varligi kabul edilir [9].

2.1.4.4 Eser Sozlegsmesinden Farklari
Eser sOzlesmesi ile kat karsiligl insaat s6zlesmesinin ortak noktalari sunlardir:

Her iki sozlesme tipi de rizai sozlesmeler arsasinda yer almaktadirlar. Her iki
sozlesmede, ivazli ve borglandirici islem niteligi tasimaktadirlar. Her iki s6zlesmede de
bir seyin imalini (sonucun gerceklestirilmesini) bir bedel karsiliginda yapma borcu s6z

konusudur [2].

Ortak yonlerine karsilik eser sozlesmesi ile kat karsihgl insaat sozlesmesi arasinda

birgok farkhliklar bulunmaktadir. Bu farkliliklari séyle siralanmaktadir:

Eser sozlesmesi, BK'nun 6zel kisminda diizenlemistir. Bu nedenle, tipik s6zlesmeler
grubunda yer almaktadir. Buna karsilik, kat karsihg insaat sozlesmesi BK'nda

diizenlenmedigi icin atipik (isimsiz)bir s6zlesmedir[2].

Eser s6zlesmesinde ortaya ¢ikarilacak eserin karsihiginda 6denilen bedel paradir. Kat
karsiligl insaat sozlesmesinde ddemeyi, para yerine miteahhide devredilecek arsa

paylari olusturmaktadir. Eser soOzlesmesi ister maddi ister fikri olsun sekle tabi
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olmadigindan yazili ve s6zIi olarak yapilabilirler. Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin

gecerliligi resmi sekle baglhidir [2].

2.2 Kat Karsihg insaat Sozlesmesinin Sekli ve Bu Sekle Aykirihginin Sonuglar

Kat karsiligi insaat sozlesmesinin sekli ve bu sekle aykiriiligin sonuglari asagidaki

bagliklarda agiklanmistir.

2.2.1 Genel Olarak Sekil

Bir iradeyi aciklamak icin kullanilan araca, dis goriinlise bicim denir [8]. Bir s6zlesmenin
yapilabilmesi icin mutlaka bir bicime gereksinim vardir. Bu bicim, sozIi agiklama
seklinde bir davranis veya bunlarin daha yogunlastiriimis bir hali olan iradenin yaziya

dokilmesi seklinde olabilir.

BK, kural olarak ‘sekil serbestisi’ ilkesini kabul etmistir (BK m11 /1) *. Taraflar iradelerini
sozIlU olarak agiklayabilmektedirler. Taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun irade

beyanlariile s6zlesme gecerli olarak meydana gelmektedir [2].

Kanunun emrettigi sekilde yapilmayan sozlesmeler, aksine hikim yoksa gecersiz

sayllmaktadir.

Genel olarak seklin amaci; taraflari dikkatli hareket etmeye sevk etmek, kamu yararini
korumak, s6zlesmenin kapsamini kolaylikla tayinini saglamak, ispati kolaylastirmak ve

hukuki glivenligi saglamaktir. Sekil, irade beyanina aciklik getirmektedir [2].

1818 saylli BK’nun 11. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 12. maddesini
kargilamaktadir.

Tasarinin iki fikradan olusan 12. maddesinde, sézlesmelerin sekle bagli olmamasi ilkesi ile kural olarak
gecerlilik sekli niteliginde olmak lizere Kanunda ongorilen sekle uyulmaksizin yapilan sézlesmelerin
gecersizligi dlizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 11. maddesinin kenar basliginda kullanilan  “B. Akitlerin Sekli” ibaresi yerine, Tasarida
“B. Sozlesmelerin sekli” ibaresi kullanilmistir. Yine ayni kenar bashkta kullanilan “I. Umumf kaide ve emr
olunan sekillerin siimull” ibaresi, Tasarida “I. Genel kural” seklinde kisaltiimis; madde metni de
arilastinimistir.

Tasarinin 12. maddesinin ikinci fikrasina eklenen ilk cimle hiikkmiyle, Kanunda s6zlesmeler igin
ongorilen seklin, kural olarak gecerlilik sekli oldugu belirtilerek, bu konudaki duraksamalar ortadan
kaldiriimak istenmistir. Ayni fikranin son cimlesinde de, 6ngorilen sekle uyulmadan kurulan
sozlesmelerin kesin hikiimsizliik yaptirrmina bagl oldugu acgiklanmistir.
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Uygulamada, taraflarin kat karsiligi insaat sozlesmesini noterlik dairesinin disinda
diizenlediklerine rastlanilmaktadir [2]. Dizenlenmis s6zlesme daha sonra sadece imza
onayi icin notere gotlrilir. Noter, kendisine verilen bu s6zlesmeyi taraflara imzalatir

ve imzalarin taraflara ait oldugu serhini vererek imzalari onaylar.

Kat karsihigl insaat sozlesmesi, resmi sekle tabi oldugu igin resen dizenlenmesi
gerekmektedir. Aksi halde, s6zlesme gecerli olmaz. S6zlesmenin timi noter tarafindan

dizenlenmelidir [2].

Resen dizenlenmeyen bu tir sozlesmeler gecersizdir. Taraflar borglarini yerine

getirdikten sonra, sekil eksikligini ileri siremezler [2].

Taraflar kat karsiligi ingaat s6zlesmesini noterde diizenleme seklinde yapmak yerine,

kendi aralarinda adi (bayagi) sekilde de yapabilirler [2].

Arsa sahibi ile muiteahhit arasinda, kat karsihigi insaat sozlesmesi adi bigimde
dizenlendiginde miilkiyetin nakline yeterli bir belge sayilmamaktadir [2]. Bu
sozlesmeye dayanarak tescil davasi agilamaz ¢iinkii BK’nun 213" maddesine uygun bir
sozlesme yoktur[2]. Bu sozlesmelerin onama seklinde ve adi sekilde yapilmalari hukuki

bilgisizlikten kaynaklanmaktadir.

Yapilacak bagimsiz bolimlerin karsihigi olan arsa paylarn tapu ile miteahhide
devredilmisse, sekil ile ilgili fazla sorun bulunmamaktadir. Arsa lzerinde kat irtifaki
kurulmamis veya kat irtifaki kurulmus olmasina ragmen bagimsiz bdlimlerin
muiteahhide devredilmesi sozlesme maddelerinde yer almasina ragmen, devrin

gerceklesmedigi durumda sekil sorunu 6nem tasimaktadir [1].

! 818 sayili BK’'nun 213. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 236. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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2.2.2 Uyulmasi Gereken Sekil

Kat karsiligl insaat sO6zlesmesinin konusu, ayni zamanda tasinmaz milkiyetin devrini
veya tasinmaz milkiyetinin devrinin vaat edilmesini de igerdiginden sézlesmenin sekli

Onem tasimaktadir [10].

Arsa sahibi ile miteahhit arasindaki sozlesmenin gecerlilik sekli ve miteahhit ile
Uglincu kisi arasinda dlzenlenen paylarin devrine iliskin s6zlesmenin sekli bu bélimde

anlatilacaktir.

2.2.2.1 Arsa Sahibi ile Miiteahhit Arasindaki Sozlesmenin Gegerlilik Sekli ve

Hikumleri

Sozlesme konusu arsanin tasinmaz olmasi nedeniyle, paylarin devrini taahhit eden kat
karsiligi insaat sézlesmesinin, MK’ md. 634, BK md. 213 !, Tapu Kanunu md. 26 ve
Noterlik Kanunu md. 60 ve md. 89 geregince resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.
Kat karsihgl insaat sozlesmesi ile arsa sahibi, arsanin belli paylarini miteahhide
devretmeyi taahhit etmektedir. Bu resmi sekil sézlesmenin gegerlilik (sthhat) sartidir.

Bu kural BK 11. maddesinin 2.fikrasinda 2ac;lkc;a ifade edilmistir [1].

1g18 sayili BK’nun 213. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 236. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

2 818 sayill BK’nun 11. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 12. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin iki fikradan olugsan 12. maddesinde, sézlesmelerin sekle bagh olmamasi ilkesi ile kural olarak
gecerlilik sekli niteliginde olmak Ulzere Kanunda 6ngorilen sekle uyulmaksizin yapilan sozlesmelerin
gecersizligi dizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 11. maddesinin kenar basliginda kullanilan  “B. Akitlerin Sekli” ibaresi yerine, Tasarida
“B. Sozlesmelerin sekli” ibaresi kullaniimistir. Yine ayni kenar baslikta kullanilan “l. Umumf kaide ve
emrolunan sekillerin simul(” ibaresi, Tasarida “l. Genel kural” seklinde kisaltilmis; madde metni de
arilastirilmistir.

Tasarinin 12. maddesinin ikinci fikrasina eklenen ilk ciimle hikmiyle, Kanunda sozlesmeler igin
ongorilen seklin, kural olarak gegerlilik sekli oldugu belirtilerek, bu konudaki duraksamalar ortadan
kaldirilmak istenmistir. Ayni fikranin son climlesinde de, 0Ongoriilen sekle uyulmadan kurulan
sozlesmelerin kesin hikiimsiizlik yaptirimina bagli oldugu agiklanmistir.
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Kat karsiligi insaat sozlesmesi gifte tipli bir karma sdézlesme oldugu igin, muteahhidin
insaatl yapma borcunun da resmi sekle uygun olarak diizenlenen sézlesmede yer

almasi gerekmektedir [2].

2.2.2.2 Miiteahhit ile Ugiincii Kisi Arasinda Diizenlenen Arsa Payinin Devrine iligkin

Sozlegsmenin Sekli ve Hiikiimleri

Miteahhidin, kat karsiigl insaat soOzlesmesi ile kendisine devri 6ngorilen arsa
paylarinin gerekli tescil yapilmadan Ugilncl kisiye devrinde uygulanacak sekil konusu

Onem tasimaktadir [2].

Miteahhit ile Gglincti kisi arasinda dizenlenecek sézlesme icin BK 163. maddesinde’
Oongorilen yazili sekilde yapilmasinin yeterli olacagi kabul edilmektedir [1]. Miteahhit
Gclinct kisi ile yaptigl sozlesmede, sahip oldugu arsa paylarinin temlikini isteme

seklindeki alacagini bir tGglinci kisiye temlik etmis olmaktadir [2].

2.2.3 Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinin Gegerlilik Sekline Uyulmadan Yapilmasinin

Sonuglari
S6zlesmenin bigcim kosuluna bagli olmadan kurulabilecegi, Bor¢lar Hukuku’nun temel

ilkelerinden biridir [2].

Kanunun belirli sekilde yapilmasini 6ngordigi s6zlesmelerin, bu sekle uygun olarak
yapilmasi gerekmektedir. Sekle uyulmadan vyapilan soézlesme hukuki sonug

dogurmayacaktir [2].

Kat karsiligl insaat sozlesmesi, tasinmaz milkiyetinin devrine yonelik oldugu icin, resmi

sekilde diizenlenmesi gerekmektedir [2]. (BK md. 213.%, NK md.60/3 ve md.89)

Yargitay, bazi sartlarin varligi halinde, sekil eksikligine dayanarak so6zlesmenin

hiakimsazlGgindn ileri stirtilmesini, hakkin kotlye kullanilmasi olarak saymaktadir [2].

! 818 sayili BK’nun 163. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK’nun 183. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayil BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 213. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK’nun 236. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’na gore bir hilkiim degisikligi yoktur.
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Hakkin kotiye kullanildigini iddia eden taraf, iddiasina esas teskil eden sartlarin
varhgini ispat etmek zorundadir. Yargitay, kat karsiligl insaat sozlesmesine iliskin
kararlarinda, sekil eksikligi nedeniyle s6zlesmenin gegersizligini ileri sirmenin asagida

belirtilen bazi hallerde hakkin kotiye kullaniimasi sayilabilecegini kabul etmistir [2].

o Kat karsiligl insaat s6zlesmesinin noter tarafindan diizenleme seklinde yapilmamis
olmasina ragmen, taraflar kendi rizalari ile s6zlesmenin baslica borglarini ifa
etmeleri, hukuki bir sonu¢ dogurmaktadir. Sozlesmenin hukuken gegersiz oldugu
ileri surdlerek verilen seylerin geri alinmasi  mimkin degildir [6].
Taraflar sekle aykiri bir s6zlesmeden dogan edimlerini her tirli yanilgidan uzak bir
sekilde tlimiyle yerine getirmislerse, bunun iadesinin istenmesi hakkin kotlye

kullanilmasi olarak kabul edilmektedir [2].

e Sozlesmenin kurulmasi aninda bilerek sekil eksikliginin risklerini tGizerine alan ya da
bu eksikligi kendi yarari icin isteyen taraf, sonradan sekil eksikligini ileri slrerse
hakkini kétiiye kullanmis olur. Bu nedenle, sonradan bu sekil eksikligine dayanarak
sOzlesmenin gecersizligini ileri siirmesi dinlenmez [1].
Yargitay bazi kararlarinda® [2] adi yazili sekilde sdzlesme bagimsiz bélum satisini
ustlenen ve sdzlesmenin yerine getirilecegi hususunda tam bir giivence uyandirip
sonradan sekil eksikligini ileri stiren muiteahhidin bu davranisinin hakkin kétlye
kullanilmasi niteligi tasidigini ve miteahhidin tescile zorlanabilecegini kabul

etmistir.

e Gegersiz sozlesmeye dayanarak, miteahhidin kendisine teslim edilen arsa
Uzerinde insaatl yapip bitirmesi ve arsa sahibine ait olmasi gereken bagimsiz
boélimleri teslim etmesine karsilik, arsa sahibinin edimini yerine getirmeyerek
sozlesmenin gecersizligini ileri slrmesi, diristlik kural ile bagdasmaz [2].
Mditeahhit, tapuda pay devrinin yapilacagl inanci ile edimini ifa etmistir. Arsa
sahibinin, insaatin devami siiresince arsasi lzerinde gegersiz sOzlesmeye dayali

yapilan bu insaati gorip, itirazda bulunmamis olmasi ve sonunda sézlesmenin sekil

! Yargitay HGK., 6.6. 1979, E.1978/14-190, K.1979/799
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yoniinden gecersizligini ileri siirerek arsa payina iliskin ediminden kaginmasi hali,

yasa ile korunamaz [1].

e Arsayl veya arsa payini tapuda devralan miteahhidin, insaat yapma borcunu
kismen veya tamamen yerine getirmeyerek kat karsiligi insaat s6zlesmesinin sekil
yoniinden gecersizligini ileri sirmesi durdstlik kural ile bagdasmaz [1].
Muteahhidin, kendi edimini tamamen ifadan kagmasi kanunun himaye edecegi bir
davranis degildir. Miteahhidin sekil eksikligi nedeniyle savunmada bulunmasi MK.

Madde 2’'deki iyi niyet kurallarina aykiridir [1].

e  Miteahhidin kendisine teslim edilen arsa lizerinde insaata baslamasi, arsa
sahibinin de arsa payinin bir kismini miteahhide veya onun goésterdigi kisi adina
tapuya intikal ettirmesi, taraflarin karsilikli olarak s6zlesmenin edimlerini kismen
yerine getirmis olmalari, taraflarin kendilerini s6zlesmeyle bagli sayma iradelerini
gosterir [6]. Taraflarin bu durumda, sekil sartina uyulmadan yapilan kat karsiligi

insaat sozlesmesinin gecersizligini ileri stirmesi diristlik kurali ile bagdasmaz [2].

2.3 Kat Karsihigi ingaat Sozlesmesinin Hiikiimleri

Bu bolimde kat karsihgl insaat sozlesmesiyle ilgili ortaya c¢ikacak uyusmazliklara

uygulanacak hikiimler, miteahhidin ve arsa sahibinin borglari incelenmistir.

2.3.1 Miiteahhidin Borglan

Kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde miuteahhidin borglari asagidaki basliklarda

actklanmistir.

2.3.1.1 Yapiyi Teslim Borcu

Miteahhidin baslica borcu sézlesme konusu binayl tamamlamak ve arsa sahibine ait
olacak bagimsiz bolimleri teslim etmektir. Eser sozlesmesinde muteahhidin teslim
borcunun varligini belirten agik bir kanun hikmi bulunmamasina ragmen, eserin

tesliminin miteahhidin asli borcu oldugu kabul edilmektedir[11].

Eserin tamamlanmasi ile teslimi farkli kavramlardir [4] . Teslim, genellikle tamamlanmig

eserler bakimindan s6z konusu olup, s6zlesmenin yerine getiriimesi amaciyla eserin
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arsa sahibine verilmesi anlamina gelmektedir. Kat karsiligl insaat sozlesmesinde,
yapinin arsa Uzerine insa edilmesinden dolayi, kural olarak teslim borcu eserin
tamamlandiginin bildirilmesi ile yerine getirilir [11]. Bu bildirim agik (sarih) veya ortilu
(zimni) olabilir. Miteahhit yapiyi arsa sahibinin gorebilecegi bicimde tamamlamis ve
Uzerinde tasarruf edebilecegi hale getirmisse, oOrtuli bir bildirimin varhg kabul

edilebilir [11].

Arsa sahibinin davranislari teslim borcunun ifa edildigi sonucunu dogurabilir. Arsa
sahibinin tamamlanmis bagimsiz bélimi kullanmaya baslamasi (binaya tasinmasi veya

kiracisini yerlestirmesi) teslimin gerceklestigini gdstermektedir [4].

Binanin kullanilmaya baslanmasina karsilik, arsa sahibinin kendisine ait olacak bagimsiz
boliimlerde fiili egemenligini kullanmasi imkani saglanmadik¢a veya bu egemenligi
engelleyici durumlar ortadan kaldiriimadikga, eserin tamamlandiginin bildirilmis olmasi
teslim borcunun yerine getirildigi anlamina gelmemektedir [11]. Yapinin fiziki olarak
bitmis goziikmesi, anahtarlarin teslim edilmesi, eserin tamamlandigini gosterir ancak

teslim borcunun ifasini saglamaz.

Taraflar, sdzlesmeye teslimin hangi sartlar altinda ve nasil yapilacagina iliskin sartlar
koyabilirler. Teslim, yapinin iskanin alinmasi veya muayenede olumlu rapor alinmasi

gibi sartlara baglanmis olabilir [11].

iskanin alinmasi sézlesmede bir siireye baglanmasina ragmen, ongoriilen siirede
iskanin alinmamasi halinde cezai sart kararlastiriimissa, dairenin teslim edilmis olmasi

cezai sart talebini ortadan kaldirmaz [4] .

Yapinin teslimi ile eserin kabulli de birbirinden farkli kavramlardir. Yapinin teslim
alinmasi (tesellimi) igin 6zel bir teslim alma iradesine gerek yoktur. Eserin kabull arsa
sahibinin, miteahhidin yaptig| eseri s6zlesmeye uygun gordigline ve ayip iddiasinda

bulunmayacagina iliskin bir irade agiklamasidir [11].

insaatin teslimi, insaatin bittigini ve arsa sahibinin kullanimina hazir oldugunu gésterir.
insaat bitmis olmasina ragmen, arsa sahibi teslim almamada direniyorsa alacakli

temerride daser [2].
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2.3.1.2 Sadakat ve Ozen Borcu

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin sadakat ve 6zen borcu asagidaki

bagliklarda agiklanmistir.

Sadakat Borcu: Miteahhit insaati, arsa sahibinin yararina olacak sekilde ve ona zarar
verecek davraniglardan kaginarak yapmalidir. Buna, miteahhidin ingaati sadakatle
yapmas! denir [7]. Miteahhit, s6zlesme ile Ustlendigi insaati yaparken, kendisine

gosterilen glivene uygun olarak ve bir baghlik icinde yapmakla ytukimlidur.

Miiteahhidin sadakat ve 6zen borglari birbirlerine bagli kavramlardir. Ozen Borcu ayni

zamanda sadakat borcunun bir sonucudur [11].

Miteahhidin sadakat borcunun iki 6zel gériuntiisi BK’nun 357.' maddesinde
dizenlenmistir [10]. BK’'nun 357. madde 2. fikrasi uyarinca malzemenin arsa sahibi
tarafindan verilmesi halinde, miteahhidin malzemenin kullanisi hakkinda hesap
vermek ve artanini iade etmek borcu bulunmaktadir. BK’'nun 357.maddesinin son

fikrasina gore ise, is devam ettigi sirada arsa sahibinin verdigi malzemenin veya

1g18 sayill BK’nun 357. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 472. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin  G¢ fikradan olusan 472. maddesinde, miteahhidin malzeme bakimindan borglari
diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 357. maddesinin kenar basliginda kullanilan “2. Malzeme itibariyle” seklindeki ibare,
Tasarida “2. Malzeme bakimindan” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 357. maddesinin birinci fikrasinda kullanilan
“..malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayl issahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
mitekeffildir.” seklindeki ibare, Tasarida “...bu malzemenin ayipli olmasi ylziinden issahibine karsl, satici
gibi sorumludur.” sekline dondstirilmustir. Béylece miteahhidin, kendisi tarafindan saglanan malzeme
bakimindan, zapttan sorumlulugunun degil, ayiptan sorumlulugunun s6z konusu oldugu, fikrada
duraksamaya yer birakmayacak bicimde belirtilmistir. Gergekten, genellikle ayipli eserde kullanilan
malzeme Uzerinde bir Gglinci kisinin Ustiin hak ileri siirerek, bu malzemenin eserden soékilip kendisine
verilmesini istemesi, “yaratilan degerin korunmasi ilkesi”’ne aykiri oldugu gibi, burada meseld satis
sozlesmesinde tam zapt héalinde, soézlesmenin kendiliginden sona ermesine iliskin Tasarinin 216.
maddesinin uygulanmasi, fikrada yapilan diizenlemenin amaci ile bagdasmayacaktir. Bu nedenle, ayipli
eserde kullanilan malzeme tizerinde bir tGglinci kisinin 6zel hukuktan dogan bir Gistlin hakka sahip olmasi
durumunda, genel hikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

Maddenin ikinci fikrasinda, malzemenin igsahibi tarafindan saglanmasi durumunda miteahhidin, onlar
gereken 6zeni gostererek kullanmak ve bundan dolayl hesap vermekle yikiimli oldugu gibi, eserin
meydana getirilmesinde kullanilmayan, baska bir ifadeyle artan malzemeyi de geri vermekle ytkimli
oldugu belirtilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre BK'nun 365. maddesi gbz dniinde tutulmustur.
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gosterdigi arsanin ayiph oldugu anlasilirsa veya eserin tam ve zamaninda ifasini
tehlikeye diisirecek baska bir hal meydana gelirse miiteahhit durumu arsa sahibine

bildirmekle yukimluddr.

Kat Karsiligi insaat sozlesmelerinde miteahhit arsa lzerine binayi genellikle kendi
malzemesi ile insa ettigi icin® BK'nun 357. maddesinin 2.fikrasi hikmiinin bu

sozlesmelere uygulanma olanagi ¢ogu hallerde bulunmamaktadir® [4].

istisnai dahi olsa bazi malzemelerin arsa sahibi tarafindan saglandigi kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde, bu malzemelerinin artaninin arsa sahibine iade edilmesi
gerekmektedir. Arsa sahibinin temin ettigi malzemenin ayiplh olmasi halinde de, BK’nun
357. maddesinin son fikrasi uyarinca miiteahhit bunu derhal arsa sahibine bildirmekle
yikimladir. Miuteahhit, bu durumda ise baslamadan Once malzemeyi muayene
ederek s6zlesmede 6ngorilen isin yapilmasina elverisli olup olmadigini tespit etmelidir
[4]. Miteahhit arsa sahibi tarafindan verilen malzemenin kullanilmasinda ve
muhafazasinda gerekli 6zeni gostermekle de yikumlidir [11]. Miteahhidin bu
ylkimlalGgiine aykiri davranmasi sonucunda, malzeme yok olur veya hasara ugrarsa

BK’nun 96. madde® uyarinca muteahhit sorumlu olur [4].

Miteahhit, isin zamaninda ve eksiksiz bir sekilde bitirilmesine engel olabilecek biitiin
riskleri arsa sahibine bildirmekle ylUkimlidir. Miteahhit ihbar yikimlUlGguni
zamaninda yerine getirmezse, bundan dogacak zarardan (6zellikle de gecikmeden

dogan zarardan) sorumlu olur [12].

! Binanin insasl icin gereken arag ve ve gereclerin temini de miteahhide aittir. BK 356/son: ‘Hilafina adet
ve mukavele olmadikga, miteahhit, imal olunacak seyin icrasi icin lazim olan vasitalari ve alet ve edevati
kendi masrafiyla tedarik etmeye mecburdur.’

2 Bu tir sozlesmelerde bazen arsa sahibi, kendisine ait olacak daireler bakimindan kendisinin temin
edecegi malzemelerin kullanilmasini istemis olabilir. Boyle istisnai hallerde BK357/2 hukmunin
uygulanmasi s6z konusu olabilir.

3 818 saylli BK'nun 96. maddesi 01.07.2012 tarihinde yiirirliige girecek olan TBK'nun 111. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.
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insaatin yapimi igin arsa sahibi tarafindan miiteahhide verilen planlar, projeler ve
cizimler baska insaatlarda kullaniimamalidir [2]. Miteahhit boyle bir durumda sadakat
borcuna aykiri davranmis olur. Arsa sahibi, insaat devam ederken miiteahhidin sadakat
borcunu agir bir sekilde ihlal ettigini goriirse, s6zlesmeden donebilir. Arsa sahibi,
BK'nun 369. madde® veya 358. maddenin 2. fikrasi® ile birlikte ayni kanunun 106.

maddesine® dayanarak so6zlesmeden dénme olanagina sahiptir [9].

Ozen Borcu: Miiteahhit, insaati yaparken kendinden beklenen 6zeni gostermekle

yakumladar [1].

BK’nun 356. madde 1.fikrasinin® yollamasiyla, ayni kanunun 321. maddesinde® isciye

ylkletilen 6zen borcu miteahhide de yiklenmistir [2].

1818 sayilil BK’nun 369. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 484. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

2 818 sayll BK’nun 358. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK'nun 473. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hukium degisikligi yoktur.

3 818 sayill BK'nun 106. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK'nun 122.vel24.
maddelerini karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, her
iki maddede de 818 sayili BK'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.

“ 818 sayili BK’nun 369. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 471. maddesini
karsilamaktadir. Tasarinin dort fikradan olusan 471. maddesinde, genel olarak miteahhidin borglari
diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 356. maddesinin kenar bashiginda kullanilan “B. Akdin Hikumleri / I. Muteahhidin
borglari / 1. Umumiyet itibariyle” seklindeki ibareler, Tasarida “B. Hukumleri / I. Muteahhidin borglari /
1. Genel olarak” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 356. maddesinin birinci fikrasindan farkli olarak,
miteahhidin sorumlulugunun belirlenmesinde, hizmet s6zlesmesine iliskin hiikiimlere yollama yapilmasi
yerine, miteahhidin, Gstlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini gdzeterek, sadakat ve 6zenle ifa
etmek zorunda oldugu belirtilmistir.

Maddenin ikinci fikrasinda, 818 sayili BK’nun 356 nci maddesinden farkl olarak, miiteahhiddenbeklenen
o6zen Oolglisiine yer verilmistir. Buna gore, miteahhidin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alandaki isleri Gistlenen basiretli bir miteahhidin gdstermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisinin esas alinacagi kabul edilmistir. Boylece, miiteahhidden beklenecek
6zenin belirlenmesinde, objektif bir 6l¢itin goz 6ninde tutulmasi benimsenmistir.

Maddenin son fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 356. maddesinin son fikrasinda kullanilan “imal olunacak
seyin icrasi icin” seklindeki ibare, Tasarinin 471. maddesinin gerekcesinde belirtilen sebeplerle, “eserin
meydana getirilmesi icin” seklinde dizeltilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvicre BK'nun 364. maddesi gdz dniinde tutulmustur.
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Ozen borcu, miiteahhidin insaati yaparken cesitli safhalarda yerine getirmekle yikimli
oldugu borglarina bagh olarak ortaya ¢ikmaktadir. Miiteahhidin 6zenle hareket etmesi

gereken durumlar su sekilde siralanabilir [2]:
eYardimci sahis kullaniyorsa bunlarin segimi

eYardimci sahislarin sevk ve idaresi

! 818 sayili BK’'nun 321. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’nun 395. ve 399.
maddelerini karsilamaktadir.

Tasarinin dort fikradan olusan 395. maddesinde, iscinin 6zen ve sadakat borcu diizenlenmektedir.

818 sayili BK’nu 321. maddesinin kenar basliginda kullanilan “2. ihtimam mecburiyeti” ibaresi, Tasarida
“II. Ozen ve sadakat borcu” sekline dénustiiriimistir.

Maddenin birinci fikrasinda, iscinin 6zen yikUmlGlGgh ve isverenin hakh yararlarinin korunmasinda
sadakat yukimlilugu dizenlenmistir. Buna gore isci, hem isini 6zenle yapacak, hem de isverenin
yararlari konusunda isverene sadakat borcu altinda bulunacaktir.

Maddenin ikinci fikrasina goére, “isci, isverene ait makineleri, arac¢ ve gerecleri, teknik sistemleri, tesisleri
ve tasitlari usulline uygun olarak kullanmak ve bunlarla birlikte isin goriilmesi icin kendisine teslim
edilmis olan malzemeye 6zen gostermekle yakimladar.”

Maddenin Uglinci fikrasinda iscinin, isverene rekabet olusturacak davranislardan kaginmasi
dngdrilmistir. Isci, Gglinci kisilerle Gcret karsiliginda anlasmalar yaparak, isverene karsi sadakat
yakimluligunt ihlal edemeyecegi gibi, onunla rekabete yol acacak is ve islemlerde de
bulunamayacaktir.

Maddenin son fikrasinda, 6zen ve sadakat yukimlaliginin onemli bir alanini olusturan sir saklama
yUkimliligu diizenlenmistir. isci, hizmet iliskisinin devami siiresince is gérdiigi sirada d6grendigi Gretim
ve is sirlari gibi bilgileri, kendisinin veya baskalarinin yararina olarak kullanamayacaktir. Ayrica, hizmet
iliskisi sona erse bile, isverenin hakli yararlarinin korunmasi icin gerekli oldugu olcide isginin, sir saklama
ylakimluligt devam edecektir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvicre BK’nun 321a maddesi g6z éniinde tutulmustur.
Tasarinin iki fikradan olusan 399. maddesinde, is¢inin sorumlulugu diizenlenmektedir.

818 sayili BK’nu 321. maddesinin kenar baghginda kullanilan “2. ihtimam mecburiyeti” ibaresi, Tasarida
“VI. iscinin sorumlulugu” sekline dénistirilmustir.

Maddenin birinci fikrasinda, iscinin isverene kusuruyla verdigi her tirli zararlardan sorumlulugu esasi
getirilmistir. Buna gore isci, ancak kusuruyla verdigi zararlardan sorumlu tutulacaktir.

Maddenin ikinci fikrasinda ise, iscinin sorumlulugunun belirlenmesinde g6z 6niinde tutulabilecek
oOlgltler yer almistir. Bu olgitler, isin tehlikeli olup olmamasi, isin uzmanlik ve egitim gerektirip
gerektirmemesi, iscinin bilinen veya bilinmesi gereken yetenek ve nitelikleridir. iscinin sorumlu olup
olmadiginin belirlenmesinde, bu 6élgiitlerden yararlanilacaktir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvicre BK'nun 321 e maddesi gdz éniinde tutulmustur.
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eisi alt miiteahhide devretmisse, alt miteahhidin segimi
eMalzemeyi kendisi saglamissa, malzemenin temini

eArsa sahibinin verdigi malzemenin istenilen ise uygun olup olmayacaginin

kontrol(

Miuteahhidin, arsa sahibine oranla uzman kisi sayildigi ve arsa sahibinden talimat alma
konusunda daha bagimsiz oldugu goz 6éninde bulundurulursa, isciden daha fazla 6zen
gostermek durumundadir ve miteahhidin aldigi sorumlulugunun, is¢ciden daha agir
takdiri gerekmektedir [4]. Mteahhidin, isi Ustlenirken eserin yapimi i¢in gerekli 6n
kosullarin gerceklesip gerceklesmedigini arastirmasi gerekmektedir. Plan ve projeleri
arsa sahibi onaylamis olsa bile, miuteahhit bunlarin hatali olmasindan dogan
sonuclardan yine sorumlu tutulur [11]. Mditeahhit yapi teknigi kurallarina uymak

zorundadir ve bunlari uygulamadigi takdirde sorumlu olur [11].

Ozen borcunun hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesi, miiteahhidin sézlesmeye
aykirilik sorumlulugunu dogurur [2]. Miiteahhit, BK 96.madde’ hiikiimlerine gére

sorumlu tutularak, arsa sahibinin ugradigi zararlari tazmin eder [2].

Arsa sahibi, miteahhidin 6zen borcunu yerine getirip getirmedigini anlamak icin
insaatin sonunu beklemekte sakinca goriiyorsa, ihtarla insaatin 6zenle yapilmasini, aksi
halde masraflari miteahhide ait olmak Uzere insaati baska birine devredecegini
bildirebilir [2]. (BK md. 358/2%) Bunlardan baska, arsa sahibi, Medeni Kanun’unun (MK)

106. maddesindeki se¢imlik haklarini kullanabilir ve s6zlesmeyi bozabilir [1].

Miuteahhide yikletilmis olan bu sorumluluk, sézlesme ile daha da genisletilebilir. Bu
sorumlulugun sozlesme ile hafifletilmesi de mumkindir [13]. Kat karsiligi insaat

sozlesmesinin gecerliligi, miteahhidin kendi kusurundan dogacak sorumlulugu s6z

! 818 sayili BK’nun 96. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’nun 111. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 358. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 473. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikam degisikligi yoktur.
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konusu ise BK 99. maddesi sartlarina® bagliyken; sorumluluk kullandigi yardimci kisilere
aitse BK 100. maddesindeki® sartlara baghdir [2]. Arsa sahibi, zararin dogdugunu

o0grendikten sonra her zaman tazminat hakkindan vazgecebilir [4].

! 818 sayili BK’nun 99. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’nun 114. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin Ug fikradan olusan 114 Ginci maddesinde, sorumsuzluk anlasmasi diizenlenmektedir.

818 sayili BK'nun 99. maddesinin kenar bashginda kullanilan “2. Mesuliyetten beraet sarti” seklindeki
ibare, Tasarida “2. Sorumsuzluk anlagsmasi” seklinde degistirilmistir.

818 sayili BK’nun 99 uncu maddesi iki fikradan olustugu halde, {i¢ ayri konunun dizenlendigi gz 6niinde
tutularak, madde, Tasarida (g fikra halinde kaleme alinmistir.

818 sayili BK’nun 99. maddesinin birinci fikrasinda “hile veya agir kusur” ibaresi kullanilmigsa da, agir
kusurun, kasti ve agir ihmali kapsadigl goz 6niinde tutularak, Tasarida “hile” ibaresinin de kullaniimasi
gereksiz gortilmis ve madde metnine alinmamistir. Ayni fikrada kullanilan “batildir.” s6zclgu, Tasarinin
114. maddesinin birinci fikrasinda, yine Tasarinin 27.maddesinin gerekcesinde aciklandigi gibi, “kesin
olarak hikkiimsiizdir.” s6zciikleriyle ifade edilmistir.

Maddenin ikinci fikrasinda kullanilan “hafif kusur” seklindeki ibare, “hafif ihmal”i ifade etmektedir.

818 sayili BK'nun 99. maddesinin ikinci fikrasinda kullanilan “hik{met tarafindan imtiyaz suretiyle
verilen bir sanatin icrasindan tevellit ediyorsa” seklindeki ibare, Tasarinin 114. maddesinin Uglinci
fikrasinda “Uzmanligi gerektiren bir hizmet, meslek veya san’at, ancak kanun ya da yetkili makamlar
tarafindan verilen izinle yuritilebiliyorsa” seklinde degistirilmistir. Boylece, fikra hiikmiiniin, kanun ya
da yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiritalebilen her tirli faaliyet icin degil, sadece uzmanligi
gerektiren hizmet, meslek veya san’atlar igin uygulanmasi amaglanmistir.

818 sayill BK'nun 99. maddesinin ikinci fikrasindaki dizenlemeden farkh olarak, kanun veya yetkili
makamlar tarafindan verilen izinle yiritilen hizmetlerde hafif kusurdan sorumlu olunamayacagina
iliskin 6nceden yapilan anlasma, bu tir hizmetleri yiritenlerin hafif kusurlarinin varligi halinde de olsa,
sorumsuzluk kaydina yer vermelerinin uygun goérilmemesi nedeniyle, hakime takdir yetkisi
verilmeksizin, kesin hikiimsiizlik yaptirimina baglanmustir.

2818 sayili BK’nun 100. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 115. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin  U¢ fikradan olusan 115. maddesinde, yardimci kisilerin fiillerinden sorumluluk
diizenlenmektedir.

818 sayili BK'nun 100. maddesinin kenar bashiginda kullanilan “3. Muavin sahislarin mesuliyeti”
seklindeki ibare, Tasarida “3. Yardimci kisilerin fiillerinden sorumluluk” seklinde degistirilmistir.

818 sayili BK’nun 100. maddesinin son fikrasinda, sorumsuzluk anlasmasi yapildigi sirada alacaklinin
borclunun hizmetinde olmasi veya sorumlulugun, hikkiimetge imtiyaz suretiyle verilen bir meslek veya
sanatin icrasindan dogmasi durumunda, sorumsuzluk anlasmasiyla, bor¢lunun yardimci kisilerin sadece
hafif kusurlarindan sorumlu olmayacaginin kararlastirilabilecegi 6ngorilmdistir. Tasarinin  115.
maddesinin ikinci fikrasinin ikinci cimlesinde 6ngorilen yeni hilkkme gore ise: “Uzmanlhigi gerektiren bir
hizmet, meslek veya san’at, ancak, kanun veya vyetkili makamlar tarafindan verilen izinle
yurutilebiliyorsa, borglunun yardimci kisilerin fiillerinden sorumlu olmayacagina iliskin yapilan anlasma
kesin olarak hikimsizdir.” Boylece, uzmanligl gerektiren bir hizmet, meslek veya san’at, ancak, kanun
veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yuratilebildigi takdirde, borglunun, ifa yardimcilarinin
hafif kusurundan bile sorumluluktan kurtulmasi yolunun kapatilmasi amaclanmistir. Gercgekten, bu
durumda borglunun degil, alacaklinin korunmasi, menfaatler dengesine de uygun diser. Bu nedenle, s6z
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Miuteahhidin baslica 6zen borglari asagidaki gibi siralanmakta olup, ilerleyen

boliimlerde incelenmistir.
einsaata kullandigi malzemeye iliskin 6zen borcu
einsaati kendi ydnetimi altinda yiiriitmesine iliskin 6zen borcu

-Miteahhidin insaatta Kullandigi Malzemeye iliskin Ozen Borcu: Aksine bir sézlesme
yoksa miteahhit, insaati yapmak igin kullanacagi arag, gere¢ ve malzemeyi de kendisi

saglamak ve bunun icin gerekli giderleri 6demek zorundadir (BK md. 356/3)[13].

BK 357. madde 1. fikrasi® uyarinca “Miteahhit, imal ettigi seyde, kullandig
malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayi is sahibine karsi mesul ve bu hususta

satici gibi matekeffildir” [4].

konusu hiikme aykiri olarak yapilan bir anlasma, Tasarinin 27. maddesinin birinci fikrasi anlaminda, kesin
hikimsuzlik yaptirimina baglanmistir.

Maddenin son fikrasinda, sorumsuzluk anlasmasi yapildigi sirada alacaklinin borglunun hizmetinde
olmasi durumunda, borg¢lunun sadece hafif kusuru igin gecerli bir sorumsuzluk anlasmasi yapabilecegi
kabul edilmistir.

! 818 sayili BK’'nun 356. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 471. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin dort fikradan olusan 471. maddesinde, genel olarak miiteahhidin borglari diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 356. maddesinin kenar bashginda kullanilan “B. Akdin Hukumleri / I. Muteahhidin
borclari / 1. Umumiyet itibariyle” seklindeki ibareler, Tasarida “B. Hukumleri / I. Miteahhidin borglari /
1. Genel olarak” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 356. maddesinin birinci fikrasindan farkli olarak,
muteahhidin sorumlulugunun belirlenmesinde, hizmet sézlesmesine iliskin hilkiimlere yollama yapilmasi
yerine, miteahhidin, Ustlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini gbzeterek, sadakat ve 6zenle ifa
etmek zorunda oldugu belirtilmistir.

Maddenin ikinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 356. maddesinden farkli olarak, miteahhidden beklenen
o6zen olglistine yer verilmistir. Buna gore, miteahhidin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alandaki isleri tstlenen basiretli bir miteahhidin gdstermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisinin esas alinacagi kabul edilmistir. Boylece, miteahhidden beklenecek
Ozenin belirlenmesinde, objektif bir 6lgitiin g6z 6niinde tutulmasi benimsenmistir.

Maddenin son fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 356. maddesinin son fikrasinda kullanilan “imal olunacak
seyin icrasi icin” seklindeki ibare, Tasarinin 471. maddesinin gerekcesinde belirtilen sebeplerle, “eserin
meydana getirilmesi icin” seklinde dlzeltilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre BK'nun 364. maddesi gbz dniinde tutulmustur.

2318 sayilll BK’nun 357. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 472. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin  G¢ fikradan olusan 472. maddesinde, miteahhidin malzeme bakimindan borglari
diizenlenmektedir.
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Eser s6zlesmesine iliskin hikiimler arasinda eserde kullanilacak malzemenin miteahhit
tarafindan temin edilecegine dair bir aciklik bulunmamaktadir [4]. Bu konuda eser
sozlesmeleri bakimindan doktrinde tartisma bulunmasina ragmen [9], kat karsihg
insaat sozlesmelerinde kullanilacak malzemenin miteahhit tarafindan saglanmasi

gerekmektedir [1].

Eserin yapimi icin gereken arag¢ ve geregler ile yapida kullanilan malzeme birbirinden
farkli kavramlardir. Eserin yapimi igin bazi ara¢ ve gereglerin kullaniimasi gerekir.

Bunlarin saglanmasi ve masraflarin karsilanmasi miteahhide aittir [4]. (BK md. 356/3%)

818 sayili BK’'nun 357. maddesinin kenar basgliginda kullanilan “2. Malzeme itibariyle” seklindeki ibare,
Tasarida “2. Malzeme bakimindan” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 357. maddesinin birinci fikrasinda kullanilan
“..malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayl issahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
mitekeffildir.” seklindeki ibare, Tasarida “...ou malzemenin ayipli olmasi ylziinden issahibine karsl, satici
gibi sorumludur.” sekline dondstirtlmustir. Béylece miteahhidin, kendisi tarafindan saglanan malzeme
bakimindan, zapttan sorumlulugunun degil, ayiptan sorumlulugunun séz konusu oldugu, fikrada
duraksamaya yer birakmayacak bicimde belirtilmistir. Gergekten, genellikle ayipli eserde kullanilan
malzeme (izerinde bir lglnci kisinin Gstlin hak ileri stirerek, bu malzemenin eserden sokilip kendisine
verilmesini istemesi, “yaratilan degerin korunmasi ilkesi”’ne aykiri oldugu gibi, burada meseld satis
sozlesmesinde tam zapt halinde, s6zlesmenin kendiliginden sona ermesine iliskin Tasarinin 216 nci
maddesinin uygulanmasi, fikrada yapilan diizenlemenin amaci ile bagdasmayacaktir. Bu nedenle, ayipli
eserde kullanilan malzeme tizerinde bir tGglinci kisinin 6zel hukuktan dogan bir Gistlin hakka sahip olmasi
durumunda, genel hiikimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

Maddenin ikinci fikrasinda, malzemenin igsahibi tarafindan saglanmasi durumunda miteahhidin, onlar
gereken Ozeni gostererek kullanmak ve bundan dolayl hesap vermekle yiukimli oldugu gibi, eserin
meydana getirilmesinde kullanilmayan, baska bir ifadeyle artan malzemeyi de geri vermekle ytkimli
oldugu belirtilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre BK'nun 365. maddesi gbz dniinde tutulmustur.

1g18 sayill BK’nun 356. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 471. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin dort fikradan olusan 471. maddesinde, genel olarak miteahhidin borglari diizenlenmektedir.

818 sayili BK’nun 356. maddesinin kenar bashginda kullanilan “B. Akdin Hukimleri / 1. Muteahhidin
borglari / 1. Umumiyet itibariyle” seklindeki ibareler, Tasarida “B. Hukimleri / I. Miteahhidin borglari /
1. Genel olarak” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 356. maddesinin birinci fikrasindan farkli olarak,
miteahhidin sorumlulugunun belirlenmesinde, hizmet s6zlesmesine iliskin hiikiimlere yollama yapilmasi
yerine, miteahhidin, Gstlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini gdzeterek, sadakat ve 6zenle ifa
etmek zorunda oldugu belirtilmistir.

Maddenin ikinci fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 356. maddesinden farkli olarak, miteahhidden beklenen
O0zen Olglisiine yer verilmistir. Buna gore, miteahhidin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alandaki isleri tistlenen basiretli bir miiteahhidin gdstermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisinin esas alinacagi kabul edilmistir. Boylece, miiteahhidden beklenecek
ozenin belirlenmesinde, objektif bir 6lgitin gbz 6ninde tutulmasi benimsenmistir.
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Arag ve geregler, ingaat veya bunlarin kullanildigi béltimler tamamlandiktan sonra geri
alinabilecek seylerdir [11]. Bir insaatta kullanilan insaat makineleri, motorlar, beton
kahplari, vingler, iskeleler, gegici enerji hatlari, barakalar, gegici kopri ve yollar da

calisma arag ve gerec¢ kavramina girmektedir [9].

Malzeme ise, insaati yapmak igin kullanilan ve onun iginde kalan maddelerdir. Bunlar
bir insaatin yapiminda kullanilan tas, kum, ¢akil, cimento, insaat demiri, lavabolar,

dogramalar, sihhi tesisat, pencereler, elektrik ve su borulari gibi maddelerdir [9].

Miteahhidin kullanilan malzemeye iliskin olarak sorumlulugu, malzemenin miteahhit
veya arsa sahibi tarafindan temin edilmesine gore ayri olarak diizenlenmistir [2]. (BK

md. 357%)

Maddenin son fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 356. maddesinin son fikrasinda kullanilan “imal olunacak
seyin icrasi icin” seklindeki ibare, Tasarinin 471 inci maddesinin gerekgesinde belirtilen sebeplerle,
“eserin meydana getirilmesi icin” seklinde dizeltilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre BK'nun 364. maddesi gbz dniinde tutulmustur.

1818 saylll TBK’'nun 357. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirliige girecek olan TBK’'nun 472. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin  Gg¢ fikradan olusan 472. maddesinde, miteahhidin malzeme bakimindan borglar
diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 357. maddesinin kenar basliginda kullanilan “2. Malzeme itibariyle” seklindeki ibare,
Tasarida “2. Malzeme bakimindan” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 357. maddesinin birinci fikrasinda kullanilan
“..malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolay! issahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
mitekeffildir.” seklindeki ibare, Tasarida “...bu malzemenin ayipli olmasi ylziinden issahibine karsl, satici
gibi sorumludur.” sekline dondstirilmustir. Béylece miteahhidin, kendisi tarafindan saglanan malzeme
bakimindan, zapttan sorumlulugunun degil, ayiptan sorumlulugunun s6z konusu oldugu, fikrada
duraksamaya yer birakmayacak bicimde belirtilmistir. Gergekten, genellikle ayipli eserde kullanilan
malzeme (izerinde bir lglnci kisinin Gstlin hak ileri stirerek, bu malzemenin eserden sokilip kendisine
verilmesini istemesi, “yaratilan degerin korunmasi ilkesi”’ne aykiri oldugu gibi, burada meseld satis
sozlesmesinde tam zapt héalinde, sbézlesmenin kendiliginden sona ermesine iliskin Tasarinin 216.
maddesinin uygulanmasi, fikrada yapilan diizenlemenin amaci ile bagdasmayacaktir. Bu nedenle, ayipli
eserde kullanilan malzeme tizerinde bir UGglinci kisinin 6zel hukuktan dogan bir Gistlin hakka sahip olmasi
durumunda, genel hikimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

Maddenin ikinci fikrasinda, malzemenin igsahibi tarafindan saglanmasi durumunda miteahhidin, onlar
gereken 6zeni gostererek kullanmak ve bundan dolayl hesap vermekle yikiimli oldugu gibi, eserin
meydana getirilmesinde kullanilmayan, baska bir ifadeyle artan malzemeyi de geri vermekle ytkimli
oldugu belirtilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre BK'nun 365. maddesi gbz dniinde tutulmustur.
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Miuteahhidin sagladigi malzeme, sbézlesmede yapinin belirtilen nitelikleri tasiyacak
sekilde imaline uygun olmalidir. Sozlesmede ayrica ozellikleri belirtiimemisse orta
kalitede malzeme kullaniimalidir [2]. Malzemenin kalitesi, lizerine bina yapilacak
arsanin niteligine gore degisiklik gosterebilir. Miiteahhit malzemeyi 6zenle secerek
temin etmelidir. insaatta kullanilacak malzemenin cins ve kalitesi sézlesmeyle
belirtiimisse, muteahhit bundan baska malzeme kullanamaz. Aksi halde, miteahhit

sorumlu olur [1].

Eger malzeme arsa sahibi tarafindan verilmisse, miteahhit derhal malzemeyi kontrol
ederek insaata uygun olup olmadigini tespit etmeli ve malzemenin ayiplarini arsa
sahibine bildirmelidir[2]. Mlteahhit malzemeleri, 6zenle kullanmak, bunlardan dolayi
hesap vermek ve artan malzemeyi arsa sahibine iade etmek borcuyla da
yiukumladir[2]. (BK md. 357/2%). Malzemeyle ilgili olarak miiteahhit vekil gibi

sorumludur [9].

Miuteahhidin kendisine verilen malzemeyi sigorta ettirme borcu yoktur. S6zlesmede

acikca ve zimnen bir kayit varsa, miteahhit malzemeyi sigorta ettirmelidir [9].

1818 sayili BK’nun 357. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 472. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin G¢ fikradan olusan 472. maddesinde, miteahhidin malzeme bakimindan borglar
diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 357 nci maddesinin kenar bashginda kullanilan “2. Malzeme itibariyle” seklindeki ibare,
Tasarida “2. Malzeme bakimindan” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK’nun 357. maddesinin birinci fikrasinda kullanilan
“..malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayl issahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
mitekeffildir.” seklindeki ibare, Tasarida “...bu malzemenin ayipli olmasi ylziinden issahibine karsl, satici
gibi sorumludur.” sekline dondstirilmustir. Béylece miteahhidin, kendisi tarafindan saglanan malzeme
bakimindan, zapttan sorumlulugunun degil, ayiptan sorumlulugunun s6z konusu oldugu, fikrada
duraksamaya yer birakmayacak bicimde belirtilmistir. Gergekten, genellikle ayipli eserde kullanilan
malzeme Uzerinde bir Gglinci kiginin Ustiin hak ileri siirerek, bu malzemenin eserden sokiliip kendisine
verilmesini istemesi, “yaratilan degerin korunmasi ilkesi”’ne aykiri oldugu gibi, burada meseld satis
sozlesmesinde tam zapt héalinde, sbézlesmenin kendiliginden sona ermesine iliskin Tasarinin 216.
maddesinin uygulanmasi, fikrada yapilan diizenlemenin amaci ile bagdasmayacaktir. Bu nedenle, ayipli
eserde kullanilan malzeme tizerinde bir UGglinci kisinin 6zel hukuktan dogan bir Gistlin hakka sahip olmasi
durumunda, genel hikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

Maddenin ikinci fikrasinda, malzemenin issahibi tarafindan saglanmasi durumunda miteahhidin, onlar
gereken 6zeni gostererek kullanmak ve bundan dolayl hesap vermekle yikiimli oldugu gibi, eserin
meydana getirilmesinde kullanilmayan, baska bir ifadeyle artan malzemeyi de geri vermekle ytkimli
oldugu belirtilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre BK'nun 365. maddesi gbz dniinde tutulmustur.
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-Miiteahhidin insaati Kendi Yénetimi Altinda Yiritmesine iliskin Ozen Borcu:
Miteahhit taahhit ettigi insaati kendi yonetimi altinda ylritmek ve tamamlamak
borcu altindadir [4]. Bu borg; iscilerin, yardimci kisilerin ve alt muteahhitlerin
seciminde oldugu kadar, islerin organizasyonu ve dagitiimasinda, denetim ve talimat
verilmesinde, ara¢ ve gereclerin saglanmasinda da ortaya c¢ikmaktadir. Miteahhidin
tim bu hususlarda gerekli 6zeni gostermesi gerekir; buna aykirilik halinde meydana

gelen zararlardan dolayi arsa sahibine karsi BK hiiklimlerine gére sorumlu olur [4].

BK 356. maddesi 2.fikrasi® uyarinca “miteahhit, imal olunacak seyi bizzat yapmaya
veya kendi idaresi altinda yaptirmaya mecburdur. Fakat isin mahiyetine nazaran sahsi
maharetinin ehemmiyeti yok ise, taahhit ettigi seyi baskasina dahi imal ettirebilir”

hikmiini tasimaktadir [4].

Bu hiikim eser s6zlesmelerinde miiteahhide duyulan giivenin 6n planda bulunmasinin
bir sonucudur [4]. “Yapilacak eser, sanat eserlerinde oldugu gibi, miiteahhidin maddi

ve fikri bireysel yeteneklerinden, baskasi onun kisisel yonetimi altinda olsa bile ayni

1818 sayili BK’nun 356. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’'nun 471. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin dort fikradan olusan 471. maddesinde, genel olarak miiteahhidin borglari diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 356. maddesinin kenar bashginda kullanilan “B. Akdin Hukumleri / 1. Miteahhidin
borglari / 1. Umumiyet itibariyle” seklindeki ibareler, Tasarida “B. Hikumleri / I. Miteahhidin borglari /
1. Genel olarak” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 356. maddesinin birinci fikrasindan farkli olarak,
miteahhidin sorumlulugunun belirlenmesinde, hizmet s6zlesmesine iliskin hiikiimlere yollama yapilmasi
yerine, miteahhidin, Ustlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini gdzeterek, sadakat ve 6zenle ifa
etmek zorunda oldugu belirtilmistir.

Maddenin ikinci fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 356. maddesinden farkli olarak, miteahhidden beklenen
6zen Olc¢lisine yer verilmistir. Buna gobre, miteahhidin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alandaki isleri tstlenen basiretli bir miteahhidin gdstermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisinin esas alinacag kabul edilmistir. Boylece, miteahhidden beklenecek
ozenin belirlenmesinde, objektif bir 6lgitin gbz 6niinde tutulmasi benimsenmistir.

Maddenin son fikrasinda, 818 sayili BK'nun 356. maddesinin son fikrasinda kullanilan “imal olunacak
seyin icrasi icin” seklindeki ibare, Tasarinin 471. maddesinin gerekgesinde belirtilen sebeplerle, “eserin
meydana getirilmesi icin” seklinde dizeltilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvigre BK'nun 364. maddesi gdz dniinde tutulmustur.
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eseri ortaya ¢ikaramayacak derecede etkileniyorsa, isin miteahhitge bizzat yapilmasi

zorunludur” [9].

Kat karsiligl insaat sOzlesmesinde boyle bir zorunluluk bulunmadigindan miteahhit
insaati kendi yonetimi altinda yaptirma yetkisine sahiptir. Kat karsiligl insaat isinin
niteligi, miteahhidin ingsaatin yapiminda yardimci kisi kullanmasini zorunlu kilmaktadir
[4]. Yardimcr kisilerin kendilerine birakilan isi geregi gibi yerine getirmemelerinden
dolayr muteahhit BK 100. madde® uyarinca sorumlu olur [2]. Bu tur sézlesmelerde
miteahhidin, alt miiteahhitlere (taseronlara) basvurmasinin da kabul edilmesi gerekir
[4]. Ancak, miteahhidin Ustlendigi tim insaati genel bir alt miteahhide devretmesi
BK'nun 356.maddesi 2. fikrasi’® hiikmiine aykirilik teskil eder [11]. Asil miteahhit,

insaatin islerini degisik alt miiteahhitlere verebilir [14].

1818 sayili BK’nun 100. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’nun 115. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin ¢ fikradan olusan 115. maddesinde, vyardimci kisilerin fiillerinden sorumluluk
diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 100 {ncli maddesinin kenar bashginda kullanilan “3. Muavin sahislarin mesuliyeti”
seklindeki ibare, Tasarida “3. Yardimci kisilerin fiillerinden sorumluluk” seklinde degistirilmistir.

818 sayili BK'nun 100. maddesinin son fikrasinda, sorumsuzluk anlasmasi yapildigi sirada alacaklinin
borglunun hizmetinde olmasi veya sorumlulugun, hilkimetge imtiyaz suretiyle verilen bir meslek veya
sanatin icrasindan dogmasi durumunda, sorumsuzluk anlagsmasiyla, borglunun yardimci kisilerin sadece
hafif kusurlarindan sorumlu olmayacaginin kararlastirilabilecegi 6ngorilmdastir. Tasarinin  115.
maddesinin ikinci fikrasinin ikinci cimlesinde ongérilen yeni hilkkme gore ise: “Uzmanhgi gerektiren bir
hizmet, meslek veya sanat, ancak, kanun veya vyetkili makamlar tarafindan verilen izinle
ylratulebiliyorsa, borglunun yardimci kisilerin fiillerinden sorumlu olmayacagina iliskin yapilan anlasma
kesin olarak hikimsuzdir.” Boylece, uzmanligi gerektiren bir hizmet, meslek veya san’at, ancak, kanun
veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle ylratilebildigi takdirde, bor¢lunun, ifa yardimcilarinin
hafif kusurundan bile sorumluluktan kurtulmasi yolunun kapatilmasi amaglanmistir. Gergekten, bu
durumda borglunun degil, alacaklinin korunmasi, menfaatler dengesine de uygun diser. Bu nedenle, s6z
konusu hiikme aykiri olarak yapilan bir anlasma, Tasarinin 27. maddesinin birinci fikrasi anlaminda, kesin
hikimsuzlik yaptirimina baglanmistir.

Maddenin son fikrasinda, sorumsuzluk anlasmasi yapildigi sirada alacaklinin borglunun hizmetinde
olmasi durumunda, borg¢lunun sadece hafif kusuru igin gecerli bir sorumsuzluk anlasmasi yapabilecegi
kabul edilmistir.

2818 sayili BK’nun 356. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’'nun 471. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin dort fikradan olusan 471. maddesinde, genel olarak miiteahhidin borglari diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 356. maddesinin kenar bashginda kullanilan “B. Akdin Hukumleri / I. Miteahhidin
borglari / 1. Umumiyet itibariyle” seklindeki ibareler, Tasarida “B. Hikumleri / I. Miteahhidin borglari /
1. Genel olarak” seklinde degistirilmistir.
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Alt miteahhit (taseron), asil miteahhide eser sozlesmesi ile bagh olan ve kendi

hesabina calisan bir yardimci kisidir [11].

Asil miteahhit ile alt miuiteahhit arasindaki hukuki iliski eser soézlesmesine
dayanmaktadir [4]. Bu sozlesme iliskisi taraflar arasinda hukuki sonug¢ dogurur; bu
nedenle alt miteahhit Ustlendigi edimi asil miteahhide teslim etmek borcu
altindadir[4]. Alt muteahhidin kendi edimine aykiriigi sonucu asil miiteahhit arsa
sahibine karsi olan edimini yerine getiremezse, miiteahhit bu nedenle arsa sahibinin

ugradigl tazminle sorumlu olur [4].

Alt muteahhit ile arsa sahibi arasinda bir sézlesme iliskisi bulunmamaktadir. Bunun
sonucu olarak, arsa sahibi alt miteahhitten edimini yerine getirmesini talep edemez ve
ona talimat veremez; bu hususta asil miteahhitle olan s6zlesmeden dogan haklarini alt
miteahhide karsi ileri sliremez [4]. Arsa sahibi, s6zlesme sartlarinda belirtilmisse,

BK’nun 41. madde® hikiimlerine gére, alt miiteahhidin dogrudan sorumlulugu yoluna

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 356. maddesinin birinci fikrasindan farkli olarak,
miteahhidin sorumlulugunun belirlenmesinde, hizmet s6zlesmesine iliskin hiikiimlere yollama yapilmasi
yerine, miteahhidin, Ustlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa
etmek zorunda oldugu belirtilmistir.

Maddenin ikinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 356. maddesinden farkli olarak, miteahhidden beklenen
O0zen Olglisline yer verilmistir. Buna gore, miteahhidin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alandaki isleri tistlenen basiretli bir miteahhidin gdstermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisinin esas alinacagi kabul edilmistir. Boylece, miteahhidden beklenecek
6zenin belirlenmesinde, objektif bir 6lgitin goz 6ninde tutulmasi benimsenmistir.

Maddenin son fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 356. maddesinin son fikrasinda kullanilan “imal olunacak
seyin icrasi icin” seklindeki ibare, Tasarinin 471. maddesinin gerekcesinde belirtilen sebeplerle, “eserin
meydana getirilmesi icin” seklinde dizeltilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvicre BK'nun 364. maddesi gdz dniinde tutulmustur.

! 818 saylll BK’nun 41. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK'nun 49. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin iki fikradan olusan 49. maddesinde, haksiz fiil sorumlulugunda, zarar verenin tazminat
ylkimluligine iliskin kural diizenlenmektedir.

818 sayili BK’nda, 41. maddeyle baslayan “ikinci Fasil / Haksiz muamelelerden dogan borclar” seklindeki
st baslik, burada hukuki islemden (muameleden) dogan borglarin degil, haksiz filden dogan borglarin
s6z konusu oldugu gdz éniinde tutularak, Tasarida “ikinci Ayirim / Haksiz Fiillerden Dogan Borg iliskileri”
sekline dondstiralmustir. 818 sayili BK’'nun 41. maddesinin kenar bashginda kullanilan “A. Umumf
kaideler / 1. Mesuliyetin sartlari” seklindeki ibareler, Tasarida “A. Sorumluluk / I. Genel olarak” seklinde
degistirilmistir.

818 sayili BK’'nun 41. maddesinin birinci fikrasina gore, kasten veya ihmal sonucunda, “haksiz bir
surette”, diger bir kimseye bir zarar ika eden sahis, o zarari tazmin etmek zorundadir. Tasarida ise, kast
ve ihmalin, kusurun cesitlerinden oldugu goéz 6niinde tutularak, s6z konusu fikra, kusurlu ve hukuka
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gidebilir. Alt miteahhit arsa sahibine, asil miteahhitle yapmis oldugu s6zlesmeden
dogan yikamlGlGagiuni yerine getirecegini ayrica taahhiit etmisse, bu durumda arsa

sahibi sozlesmeye dayanarak alt miteahhidi sorumlu tutabilir [11].

Alt miteahhidin, asil miteahhitten olan licret alacagi bakimindan, arsa sahibinin
tasinmazi lzerinde kanuni ipotek hakki bulunmaktadir [2]. MK'un 893. maddesinin 3.
bendinde “Bir tasinmaz Uzerinde yapilan yapi veya diger islerde malzeme vererek veya
vermeden emek sarf ettikleri icin malzeme ve emek karsiligi olarak malik veya
muteahhitden alacakli olan alt miteahhit veya zanaatkarlar”in kanuni bir ipotegin

tescilini isteyebilecekleri belirtilmistir [7].

Arsa sahibi, asil miteahhidin alacagini kismen veya tamamen ifa etmis olsa bile, alt

muteahhidin Gcret alacagi icin tescil ettirdigi kanuni ipotek nedeniyle sorumlu olur [4].

2.3.1.3 Genel ihbar Borcu

Miteahhidin so6zlesmenin uzman tarafi olarak, gerekli ifayi tehlikeye disiren veya
imkansiz kilan 6nemli bir olay ve husus ortaya c¢iktigi zaman, arsa sahibine

geciktirmeksizin ihbar borcu vardir [2].

Miteahhit, BK 357. maddesi 3. fikrasi® uyarinca insaat yapildigi sirada arsa sahibi

tarafindan verilen arsanin veya malzemenin ayiph oldugunun anlasildigi durumlari,

aykiri  bir fiille baskasina zarar veren kisinin, bu zarar gidermekle yikimli oldugu sekline
donustirialmustir.

Ayrica, 818 sayili BK’nun 41. maddesinin ikinci fikrasindan farkli olarak, Tasarinin 49. maddesinin ikinci
fikrasinin bagina “Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile” seklinde bir ibare
eklenmistir. Ayni fikrada, 818 sayili BK’'nda oldugu gibi, ahldka aykiri bir fiille baskasina kasten zarar
veren kisinin de, bu zarari gidermekle ylikiimli oldugu belirtilerek, bu kural acikliga kavusturulmustur.

Tasarinin 49. ve devamindaki maddelerinde, 818 sayili BK'ndan farkh olan diger bir diizenleme de, haksiz
fiil unsurlarinin her birinin ayri ayri belirtilmis olmasidir.

Metninde yapilan dizeltme ve arilastirmalar disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.
1818 sayili BK’nun 357. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’'nun 472. maddesini

karsilamaktadir.

Tasarinin l¢ fikradan olusan 472. maddesinde, miteahhidin malzeme bakimindan borglari
diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 357. maddesinin kenar basliginda kullanilan “2. Malzeme itibariyle” seklindeki ibare,
Tasarida “2. Malzeme bakimindan” seklinde degistirilmistir.
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ingaatin geregi gibi ve vaktinde ifasini tehlikeye koyan diger durumlari da derhal arsa
sahibine bildirmeye mecburdur. (Ornegin grev veya ulasim nedeniyle malzemenin

gelisinin durmasi, Gglinci kisinin malzemeyi zamaninda teslim etmemesi gibi) [9].

Bu yukimlilige hic uymayan veya zamaninda uymayan miiteahhit, gecikmeden
dogacak zararlardan BK 96. madde® geregince sorumlu olur [2]. Miiteahhit ihbarda
bulunmussa, arsa sahibi BK 369. maddeye2 dayanarak s6zlesmeyi feshedebilir veya her
seye ragmen miteahhidin insaata devamini isteyebilir. ihbara ragmen, arsa sahibi,
muteahhidin insaata devamini isterse, artik yapilan insaatin telef olmasi halinde sonuca
katlanmak zorundadir [2]. (BK md.368/3%) Bu durumda arsa sahibinin insaata devam
hususundaki israri hasarin kendisine gegmesine neden olur. Boyle bir durumda arsa

sahibi kusurluysa, miteahhidin zararini da gidermek zorunda kalr [9].

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK'nun 357. maddesinin birinci fikrasinda kullanilan
“..malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayl issahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
mitekeffildir.” seklindeki ibare, Tasarida “...ou malzemenin ayipli olmasi ylziinden issahibine karsl, satici
gibi sorumludur.” sekline donusturilmustir. Boylece muteahhidin, kendisi tarafindan saglanan malzeme
bakimindan, zapttan sorumlulugunun degil, ayiptan sorumlulugunun s6z konusu oldugu, fikrada
duraksamaya yer birakmayacak bicimde belirtilmistir. Gergcekten, genellikle ayipli eserde kullanilan
malzeme (zerinde bir Gglinci kisinin Gstin hak ileri sirerek, bu malzemenin eserden sokiillp kendisine
verilmesini istemesi, “yaratilan degerin korunmasi ilkesi”’ne aykiri oldugu gibi, burada meseld satis
sozlesmesinde tam zapt halinde, so6zlesmenin kendiliginden sona ermesine iliskin Tasarinin 216 nci
maddesinin uygulanmasi, fikrada yapilan diizenlemenin amaci ile bagdasmayacaktir. Bu nedenle, ayipl
eserde kullanilan malzeme lizerinde bir UGglncu kiginin 6zel hukuktan dogan bir listiin hakka sahip olmasi
durumunda, genel hiikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

Maddenin ikinci fikrasinda, malzemenin issahibi tarafindan saglanmasi durumunda miteahhidin, onlar
gereken 6zeni gostererek kullanmak ve bundan dolayl hesap vermekle yiukimli oldugu gibi, eserin
meydana getirilmesinde kullaniimayan, baska bir ifadeyle artan malzemeyi de geri vermekle ytkimli
oldugu belirtilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvicre BK'nun 365. maddesi gdz dniinde tutulmustur.

1818 saylli BK'nun 96. maddesi 01.07.2012 tarihinde yiirirliige girecek olan TBK'nun 111. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hukim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 369. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 484. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

3 818 sayili BK’'nun 368. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 483. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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2.3.1.4 insaata Zamaninda Baglama ve Devam Etme Borcu

BK 358. maddesi® miiteahhide, insaata zamaninda baslama ve devam ederek bitirme
borcunu yilklemistir [2]. Miteahhidin ingaata zamaninda baslama ve devam etme
borcunun hikimleri, sd6zlesmede insaatin teslimi icin bir siire kararlastirilmis olup

olmamasina gore degisecektir [9].

Asagidaki bolliimlerde teslim siresi belli olan insaatlarda ve teslim siresi belli olmayan
ingaatlarda, miteahhidin insaata zamaninda baslama ve devam etme borcunun

hikdmleri anlatiimistir.

Teslim Siiresi Belli Olan insaatlarda: Kat karsiligi insaat sozlesmesinde, genellikle,

miteahhidin insaata baglayacagi ve teslim edecegi tarihi yazilmaktadir[2].

BK 358. madde 1. fikrasi® ile muteahhide, insaata zamaninda baslama, borca aykiri
bicimde ingaatin icrasini geciktirmeme ve teslim tarihi kararlastirilmigssa bu tarihte
insaatl bitirme borcu yiklenmistir. Miteahhidin bu borglara uymamasi durumunda,

arsa sahibi, BK 358.maddesi 1. fikrasina gore sozlesmeyi feshedebilir [9].

Teslim Siiresi Belli Olmayan insaatlarda: Kat karsiligi insaat s6zlesmesinde, insaata ne
zaman baslanacagi kararlastirilmamis olabilir. Bu durumda s6zlesmeden baska anlam

¢ikmiyorsa miiteahhit, BK 74. maddeye 3 gore derhal insaata baslamalidir [2].

insaata baslama zamaninin kararlastirilmamasi halinde arsa sahibi, miiteahhide derhal
insaata baslamasi i¢in ihtarda bulunabilir; miteahhit ihtara ragmen insaata

baslamazsa, arsa sahibi BK 106. maddeye® gére mehil vererek muteahhidi temerride

1818 sayili BK’nun 358. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 473. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

2818 sayili BK’nun 358. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’nun 473. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hukium degisikligi yoktur.

3 818 sayili BK’'nun 74. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’nun 89. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

4 818 sayili BK’nun 106. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 122. maddesini

karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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disurebilir [2]. Uygulamada genellikle ihtar ve mehil tayini ayni anda yapilmaktadir[2].
Miteahhit mehile ragmen insaata baslamaz veya BK’nun 107. maddesine® gére mehil
tayinine gerek olusturacak bir durum yoksa, arsa sahibi BK’nun 106. maddedeki’

secimlik haklarindan birini kullanabilir [9].

2.3.1.5 Ayiba Karsi Tekeffiil Borcu

Eserdeki ayip, s0zlesme konusu edimin niteligine uygun olarak tam ve dogru bir sekilde
yerine getirilmemesi olarak tanimlanmaktadir [10]. Eserdeki ayip kavraminda,
sozlesme konusu edim ifa edilmis ancak ifa edilen edimin niteliklerinin kétl ve ayiph

olmasi s6z konusudur [15].

Ayipli eserden kasit, muteahhidin taahhit ettigi nitelikte eseri gergeklestirememesidir.
Eserin eksik olan niteliklerine karsin, kararlastirilan eserle ayni derecede kullanilabilir
olmasi veya deger tagimasi onun ayipli sayilmasini ortadan kaldirmaz [10]. Her eser
kategorisi icin gecerli olabilecek bir olcit olmadigi icin, ayibin varligi veya kapsami her

sozlesmeye 0Ozel olarak belirlenmelidir [16].

2.3.1.6 Sozlesmede Yer Alan Diger Yiikiimliiliikleri ifa Borcu

Miteahhidin gerek yasadan ve gerekse sozlesme ile dogan baska borclari da

bulunmaktadir [10].

Miteahhidin sozlesmede yer alan diger yikiamlilikleri ifa borcu asagidaki gibi

siralanmakta olup, ilerleyen bélimlerde incelenmistir:
-insaat Ruhsatini ve Oturma iznini Alma Borcu

-Kat irtifakini ve Kat Miilkiyetini Kurma ve Gerekli islemleri Yapma Borcu

1818 sayili BK’nun 107. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’nun 123. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 106. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 122. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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-Vergileri Odeme Borcu

ingaat Ruhsatini ve Oturma iznini Alma Borcu: Yasal olarak insaatin ruhsati arsanin
sahibi tarafindan alinir. Uygulamada genellikle ruhsatin alinmasi ylikimlilGgi s6zlesme

ile miteahhide birakilmaktadir [10].

insaatin baslangici ve bitimi icin tarihler belirlenmektedir. insaatin baslamasi icin
ruhsatin alinmasi gerekmektedir. Bu nedenle soézlesme ile ruhsatin alinmasinin
muiteahhide birakildigi hallerde, ruhsatin alinmasinda engeller c¢iktigi takdirde,
durumun makul bir sire icinde arsa sahibine bildirilmesi gerekmektedir[10]. Ruhsatin
alinmamasi sebebi ile kat karsiligl ingaat isinin uzun sire siriincemede birakilmasi ve
arsa sahibinin durumdan haberdar edilmemesi, miteahhidi sorumluluktan kurtarmaz.
Sozlesmede bir hitkim bulunmadig takdirde, imar Yasasinin 29. maddesinin hikm

geregi ruhsat alindiktan itibaren iki yil igcinde ingaatin baslamasi gerekmektedir [10].

Oturma izni almak icin insaatin bitmis olmasi gerekmektedir. Miteahhidin insaati plan
ve projesine uygun bicimde yaptigini kanitlamak suretiyle oturma izni de almasi

gerekmektedir [10].

Kat irtifakini ve Kat Miilkiyetini Kurma ve Gerekli islemleri Yapma Borcu: Kat irtifaki,
yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapinin bélimleri tzerinde kat miulkiyetine

esas olmak kosulu ile arsa sahibi veya sahipleri tarafindan kurulan bir haktir [10].

Kat irtifaki veya kat mulkiyetinin kurulmasi yetkisi yasal olarak tasinmaz malikine aittir.
(Kat Mulkiyet Kanunu md. 1/2) [10]. Bu is, s6zlesme ile miteahhide birakiimis ve yetki
icin vekalet verilmisse, isin yapilmasinin yikimlilGgi muateahhide ait olacaktir. Bu
yikimlGlGgu yerine getirmeyen miteahhit, sd6zlesmedeki sorumlulugu yerine getirmis

sayllmaz [10].

Vergileri Odeme Borcu: Kat Karsilig insaat s6zlesmesine konu olan kat irtifakina veya
kat mulkiyetine baglanmis olan arsa ve binalar, emlak vergisine tabidirler. Yasal olarak
vergi yikimlisU arsa sahibidir [10]. S6zlesme ile miteahhide tapuda arsa paylarinin
devrinin henliz yapilmamis olmasi sebebi ile vergi yuklimlisii arsa sahibi olarak

gozikmektedir [10]. Sozlesme ile bunun aksi kararlastirilabilir.
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Arsa Uzerinde kat irtifakinin kurulmasi, yeni bina insa edilmesi, vergiyi doguran
hadiselerdir. Kat irtifakinin veya kat miulkiyetinin kurulmasi ile arsanin yapisinda
degisiklik olacagindan, vergi alinmasi gerekmektedir [10]. Boyle bir verginin ylukimlisu
tapuda malik géziiken kimse olmasina ragmen, sézlesme ile bunun miteahhide devri

mUmkundar.

2.3.2 Borglunun (Miiteahhidin) Temerridiiniin (Borcunu Yerine Getirmemekte

Direnmesinin) Hiukiimleri

Bu bollimde muteahhidin temerriide dlismesi halinde arsa sahibinin s6zlesmeyi feshi

yoluna gitmesi durumunda, hikim ve sonuclarin uygulama alani anlatilacaktir.

2.3.2.1 Genel Olarak

Miteahhidin, sdzlesme konusu olan edimi belirlenen siirede ve kapsamda ifa
edememesi durumunda, temerride diismis oldugu kabul edilmektedir[15].
Miteahhidinin temerriide diismedeki kusuru ve edimi sliresinde ifa etmeme lizerine
verilen ek siireye gore davranisi, uygulanacak hiikiimler ve varilacak sonug bakimindan

Onem tasimaktadir [10].

BK’nda bitiin strekli borg iliskilerini kapsayacak bicimde bir hakli sebeple fesih olanagi
saglayan bir genel hikiim yer almamis ise de bazi 6zel s6zlesmeler icin ayri hikiimler
Ongorilmusttr[10]. Hakh sebebin ne oldugu yasada acikca belirtiimemistir [16]. Bu

husus hakimin takdirine birakilmistir.

Kat karsiligl insaat sozlesmesinde, miiteahhidin temerriide diismesi bir olgudur. Bu
olgu arsa sahibi bakimindan s6zlesmeyi ¢ekilmez hale getirebilir. Arsa sahibi olaganusti

fesih yoluna gidilebilir [17].

Olagan sona erme i¢in beklenilmesi gereken siire kisa ise, arsa sahibinden derhal sona
erme icin agir basan nedenler olmadikc¢a s6zlesmeyi devam ettirmesi beklenir. Olagan
sona erme nedenleri mevcut oldukga ve bu sebepler ingaatin tamamlanmasi igin yeterli

ise, olaganusti fesih yollarina gidilmemelidir [18].
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2.3.2.2 Borglunun (Miiteahhidin) Temerriidiiniin (Borcunu Yerine Getirmemekte

Direnmesinin) Sartlar

Ek Siire Verilmesi: Miteahhit s6zlesmede belirtilen siire iginde isi tamamlayip teslim
etmezse, temerrtide dismus sayilir. Boyle bir siire tayin edilmemis ise, arsa sahibinin
ihtari ile miteahhide temerride dismis olur[10]. Miiteahhidin temerriide dismesi
icin de sozlesme konusu edimin ifa giniinin gelmis olmasi gerekir (BK m.101%).
Miteahhide borcunu zamaninda ifa etmiyorsa, arsa sahibinin soézlesmeyi
feshedebilmesi icin miteahhide uygun bir ek slirenin verilmesi veya bu siirenin tespit

edilmesi hakimden istenmelidir [19].

Verilecek stre uygun olmalidir. Uygunluk her isin 6zelligine goére degisebilir[10]. Verilen
veya tayin edilen sire, isin bitirilebilmesi icin yetersiz olsa bile verildigi andan itibaren
uygun siire islemeye baslar [9]. Ek slre tayini 6zel bir sekle tabi degildir. S6zli veya
yazili sekilde olabilir [17]. Ancak ileride ¢ikabilecek uyusmazliklarin 6nlenmesi
bakimindan ek surenin verilmesi noter veya iadeli taahhitli mektupla ya da elektronik

postayla yapilmasi daha uygun olur [10].

Eger mahkeme eliyle siire tayini istenecekse yetkili hakimden karar alinmalidir [15].
Sire tayini ile miteahhit, son bir defa daha ifaya davet edilmektedir [17].Borgluya
bdyle bir son ¢agrida bulunmak, karsilikli gikarlarin dengeli bigimde gézetilmesini ve
glven baghhginin korunmasini saglamak, given ilkesinin bir geregini olusturmaktadir

[20].

Miuteahhidin temerriide diismesi lizerine arsa sahibinin BK’nun 106. maddesinin

2.fikrasi uyarinca  secimlik haklarindan birsini kullanabilmesi icin, miiteahhide uygun

1g18 sayili BK’nun 101. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 116. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

2818 sayili BK'nun 106. maddesinin 2. fikrasi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK'nun 124.

maddesini karsilamaktadir. Tasarinin (g fikradan olusan 124. maddesinde, karsilikh borg yikleyen
sozlesmelerde temerriide diisen borglu karsisindaki alacaklinin segimlik haklari dizenlenmektedir.

818 sayili BK’nun 106 nci maddesinin ikinci fikrasi, Tasarinin 124. maddesinde, iki fikraya boélinerek
diizenlenmistir. 818 sayili BK'nun s6z konusu fikrasinda kullanilan “Bu mehil zarfinda borg ifa edilmemis
bulundugu surette” seklindeki ibare, Tasarinin 124. maddesinin birinci fikrasinda “Temerride disen
borglu, verilen siire icinde borcunu ifa etmemisse” sekline dontstirilmustir.

41



bir slire vermesi gerekmektedir[10]. Arsa sahibi, miiteahhidin temerridi halinde
aynen ifayi tercih etse bile, sessiz kalmayip bir ek siire tanidigini bildirmelidir. Uzun bir
sure gegtikten sonra arsa sahibinin, aynen ifa igin miteahhide ek siire tanimasi ve
temerride dismiis miteahhitten temerrit faizi ve gecikme tazminati istemesi
muteahhidi glic durumda birakabilir [10]. Miteahhit de temerriitten sonraki zaman
dilimi icinde s6zlesmenin konusunun degisip degismedigini ve ylkimliliginin kapsam
ve niteligini bilmesi gerekir. Boylece arsa sahibi piyasadaki dalgalanmalardan da

etkilenmemis olur [10].

Ek Siire Verilmesine Gerek Olmayan Durumlar: Bazi durumlarda siire tayinine gerek
yoktur. Siire tayinine gerek olmayan durumlar BK’'nun 107. maddesinde’ belirtilmistir

[10].

Taraflar s6zlesmeyle BK 107. maddesinde belirtilen durumlar disinda da siire tayinine
gerek olmadigini kararlastirabilirler. Bu takdirde miiteahhit temerriide diiser diismez,
arsa sahibi BK’nun 106. maddesinin 2. fikrasindaki’ se¢imlik haklarindan birini kullanma

olanagini elde edecektir [10].

Maddenin son fikrasinda, bor¢lunun temerridi nedeniyle sozlesmeden donen alacaklinin ugradig
zararin giderilmesini isteyebilecegi belirtilmektedir. Burada, alacaklinin giderilmesini isteyebilecegi zarar,
olumsuz zarar, yani sézlesme yapilmamis olsaydi ugramayacak oldugu zarardan ibarettir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK’'na gore bir
hukium degisikligi yoktur.

1g18 saylli. BK'nun 107. Maddesinin 1. fikrasi 01.07.2012 tarihinde yururltge girecek olan TBK’nun 123.
maddesini karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na
gore bir hiikim degisikligi yoktur.

2 818 sayili. BK'nun 106. maddesinin 2. fikrasi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 124.
maddesini karsilamaktadir. Tasarinin (¢ fikradan olusan 124. maddesinde, karsilikh borg yikleyen
sozlesmelerde temerriide diisen borglu karsisindaki alacaklinin secimlik haklari dizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 106. maddesinin ikinci fikrasi, Tasarinin 124. maddesinde, iki fikraya béliinerek
dizenlenmistir. 818 sayili BK'nun s6z konusu fikrasinda kullanilan “Bu mehil zarfinda borg ifa edilmemis
bulundugu surette” seklindeki ibare, Tasarinin 124. maddesinin birinci fikrasinda “Temerriide disen
borglu, verilen siire icinde borcunu ifa etmemisse” sekline dontstirilmistir.

Maddenin son fikrasinda, borglunun temerriidi nedeniyle sézlesmeden donen alacaklinin ugradig
zararin giderilmesini isteyebilecegi belirtiimektedir. Burada, alacaklinin giderilmesini isteyebilecegi zarar,
olumsuz zarar, yani s6zlesme yapilmamis olsaydi ugramayacak oldugu zarardan ibarettir.
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Ek stire verilmesine gerek olmayan durumlarda, miteahhit s6zlesmeyi belirlenen siire
icinde yerine getirmezse, sozlesme konusunun aynen ifasi istenmeyecektir. Bu halde ya
tazminat istenecektir ya da sozlesmeden donilerek olumsuz zarar talep edilecektir

[10].

Arsa sahibi, bor¢lu miteahhide aynen ifadan vazgectigini derhal bildirmezse tazminat
veya sOzlesmeden dénme haklarini kaybeder[10]. Aksi takdirde, arsa sahibi icin hicbir
faydasi kalmayan ya da kesin vade tarihinde ifa edilmeyen edim, temerriide diisen
bor¢lu tarafindan arsa sahibine teklif edilirse, arsa sahibi bunu kabul etmek ve kendi
karsi edimini de yerine getirmek zorunda kalacaktir[10].

BK’nun 107. maddesinde ' diizenlenen ek siire verilmesine gerek olmayan 6zel haller
asagida agiklanmistir.

- Miteahhidin Davranisindan Siire Tayininin Yarari Olmayacaginin Anlasilmasi (BK
md.107/1) : Borglu temerridine disen muteahhidin, tutum ve davranisindan edimini
yerine getirmeyecegi acgik bir sekilde anlasiliyorsa ek slire tayinine gerek yoktur[10].
Ornegin arsa sahibinin Ust Uste lc defa ihtarda bulunmasina karsin, miiteahhit borcunu
yerine getirmeyecegini [15] ve s6zlesmeyi hikimsiz saydigini [21] bildirmesi gibi

hallerde ek bir sire tayinine gerek yoktur [21].

Somut olayda agiklanan bu ve benzeri gibi haller agik bir sekilde mevcut degilse, BK’'nun
107. maddesinin 1. fikrasi uygulanmamali ve ek sirenin taninmasi yoluna
gidilmelidir[10]. Yargitay, miteahhidin isi yarim birakarak terk etmesi veya sozlesmeyi
yerine getirmeyecegini bildirmesi durumunda ek slire verilmesine gerek olmadigina

karar vermistir [10].

- Edimin Is Sahibi Yéniinden Faydasiz Hale Gelmesi (BK md. 107/2): Edimin aynen ifa
edilmesinde alacakl icin artik hicbir yarar kalmamis olmasi ya da ifanin 6nemli surette
yararsiz hale gelmesi ek siire verilmesine gerek olmayan durumlardir [10]. Yararsizhgin

onem derecesi dirustlik kuralina gore belirlenir [15].

! g18 sayili. BK’'nun 107. maddesinin 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’'nun 123.
maddesini karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na
gore bir hiikim degisikligi yoktur.
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Aynen ifanin alacakli arsa sahibi yoniinden 6nemli 6lglide yararsiz hale gelmesi,
borclunun kusurundan degil de baska bir nedenden kaynaklanmis ise, alacaklinin siire
tayin etmesi gerekir [21].Temerrit olay ile ifanin alacakl igin yararsiz hale gelmesi
halinde bir nedensellik bagl aranmalidir. Eger miteahhidin temerriide diismesinde
baska nedenler varsa ve arsa sahibi icin de isin daha sonra aynen ifasinda artik bir
gereksizlik durumu ortaya ¢ikmamissa, slire tayini yoluna gidilmelidir [10]. Ancak bu
halde arsa sahibi gecikme nedeniyle ugradigi zararlarini isteyebilir. Zararin miktarinin

tayin ve tespitinde BK’nun 43. maddesinin® goz 6niinde tutulmasi gerekir [10].

Kat karsiligl insaat sozlesmeleri BK’'nun 107. maddesinin 2.fikrasi g6z Onilinde
bulunduruldugunda ayri bir uygulama bigimini gerektirebilir[10].Kat karsiligi insaat
sozlesmesinin  konusunu binanin insa edilmesi olusturmaktadir ve miteahhidin
temerriidiinden sonra edimin aynen ifasinin arsa sahibi bakimindan tamamen yararsiz

duruma geldigini séylemek mimkin degildir[10].

Miuteahhit yakiimlendigi isi belirtilen siirede bitiremeyince ondan sonraki ifasinin arsa
sahibine artik hi¢bir yarar saglayamayacagl soylenemez. Arsa sahibi sozlesme ile
kararlastirilan giinden daha sonraki bir tarihte edimine kavusabilir, bununla birlikte

gecikme nedeniyle ugradigi zararin tazminini miteahhitten isteyebilir[10].

Arsa sahibi, BK’nun 106.”> ve 108." maddelerinde yer alan segimlik haklarindan birini

kullanarak miteahhidin temerriidii lizerine sézlesmeyi feshedebilir[10]. isin 6zelligi,

1818 sayili. BK’nun 43. maddesinin 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’'nun 51. maddesini
karsilamaktadir. Tasarinin iki fikradan olusan 51. maddesinde, tazminatin kapsaminin ve 6denme
biciminin hakim tarafindan belirlenmesi diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 43. maddesinin kenar bashginda kullanilan “Ill. Tazminat miktarinin tayini” seklindeki
ibare, Tasarinin 51. maddesinde, “lll. Tazminat / |. Belirlenmesi” seklinde degistirilmistir.

818 sayili BK’'nun 43. maddesinde “hakimin, tazminatin suretini ve simuliiniin derecesini, hal ve mevkiin
icabina ve hatanin agirligina gore tayin eyleyecegi” 6ngorildigi halde, Tasarida, hakimin tazminatin
kapsamini ve 6denme bigimini, durumun geregini ve o6zellikle kusurun agirigini géz 6niine alarak
belirleyecegi ongorilmektedir.

818 sayili BK’'nun 43. maddesinde yer verilmedigi halde, Tasarinin 51. maddesinin birinci fikrasinda,
haksiz fiil sorumlulugunda kusurun 6zel bir 6nem tasidiginin belirtilmesi amaciyla, “6zellikle” s6zcigi
kullaniimistir.

2 818 sayilll. BK'nun 106. maddesinin 1. ve 2. fikralari 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan
TBK’'nun sirasiyla 122. ve 124. maddelerini karsilamaktadir.
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miteahhidin isi yUritmedeki gayreti, bitirdigi isin orani itibariyle MK'unun 2.
maddesindeki kural da goz onlinde tutularak ek bir siirenin verilmesi gerekiyorsa, arsa

sahibi buna uymak zorundadir [10].

-Edimin ifasi icin Kesin Bir Tarihin Belirlenmis Olmasi (BK m. 107/3): Karsihkh borg
ylkleyen sozlesmelerde taraflar, ifanin mutlaka belli bir tarihte veya belli bir siire
icinde yapilmasi gerektigini aksi halde ifanin kabul edilmeyecegini kararlastirabilirler

[10]. Bu gibi hallerde s6zlesmenin kesin vadeli oldugu kabul edilir.

Kesin vadeli bir s6zlesmenin mevcut olmasi icin, ifa gliniinin belirlenmis olmasi yeterli
degildir[10]. Taraflarin, kararlastirilan tarihe siki sikiya uyacaklari ve sozlesmede
belirtilen slirede gerceklesmeyen ifanin bundan boyle kabul edilemeyecegi konularinda

da anlasmis olmalari gerekmektedir[22].

Siresi belli olan s6zlesmede ise, bu siirenin gelmesiyle borg ifa edilmemis ise ihtara
gerek kalmadan borg¢lu temerriide diser. Alacaklinin BK’'nun 106.maddesinin
2.fikrasindaki’ maddesindeki secimlik hakkini kullanabilmesi i¢in borgluya ek bir stirenin

verilmesi gerekir [10].

Tasarinin tek fikradan olusan 122. maddesinde, karsilikli borg ylkleyen sézlesmelerde borgluya siire
verilmesi diizenlenmektedir.

Tasarinin lg fikradan olusan 124. maddesinde, karsilikli borg ylkleyen sozlesmelerde temerriide diisen
borglu karsisindaki alacaklinin se¢imlik haklari dizenlenmektedir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, her iki maddede 818 sayili BK'na
gore bir hikim degisikligi yoktur.

! 818 sayili BK’nun 108. maddesinin 01.07.2012 tarihinde yurtrlige girecek olan TBK'nun 124. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin  124. maddesi 818 sayi BK’nun 106. maddesinin ikinci fikrasi ile 108. maddesini
karsilamaktadir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

2318 sayili. BK’nun 106. maddesinin 2. fikrasi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 124.
maddesini karsilamaktadir. Tasarinin (g fikradan olusan 124. maddesinde, karsilikh borg yikleyen
sozlesmelerde temerriide diisen borglu karsisindaki alacaklinin segimlik haklari dizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 106. maddesinin ikinci fikrasi, Tasarinin 124. maddesinde, iki fikraya boliinerek
diizenlenmistir. 818 sayili BK'nun s6z konusu fikrasinda kullanilan “Bu mehil zarfinda borg ifa edilmemis
bulundugu surette” seklindeki ibare, Tasarinin 124. maddesinin birinci fikrasinda “Temerride diisen
borglu, verilen siire icinde borcunu ifa etmemisse” sekline donlstirilmustir.
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Kesin vadeli s6zlesmelerde, slrenin gelmesiyle borglu ihtara gerek kalmadan hem
temerride dismis olur, hem de ek bir siire verilmeden alacakli se¢imlik haklarini

kullanabilir.

Kesin vadeli bir s6zlesmede taraflar, “en c¢cok”, “en ge¢”, “en gec¢ bir ay icinde”,
“sozlesme glininde baslayarak en cok bir yil icinde”, “nihayet” gibi sozciklerle
iradelerini acgiklarlar [15]. S6zlesmede ifa tarihi “en ge¢” so6zclikleriyle belirtilmis ve bu
surenin gelmis olmasina ve lzerinden de uzun bir zaman ge¢mesine karsin, alacakh
hicbir midahalede bulunmamis ise, s6zlesmenin zimnen siresi belli olmayan bir

sOzlesme tiriine donistigl kabul edilebilir [10].

2.3.3 Arsa Sahibine Taninan Se¢imlik Haklar

Borclunun, temerriide dismesi lizerine ve alacaklinin tanidig ek sire icinde edimi ifa
etmemesi halinde, arsa sahibinin basvurabilecegi secimlik haklari BK’'nun 106.
maddesinin 2. fikrasinda® gosterilmistir [10]. Yasa hikminin belirlemesine gére
alacakli; aynen ifayr ve bunun yaninda gecikmeden dogan zararini, aynen ifadan
vazgecerek; borcun ifa edilmemesinden dolayr mispet zararini ya da sézlesmeden

donerek menfi zararini isteyebilir[10]. Ancak alacakli, aynen ifada direniyorsa bunu

Maddenin son fikrasinda, bor¢lunun temerridi nedeniyle sozlesmeden donen alacaklinin ugradig
zararin giderilmesini isteyebilecegi belirtiimektedir. Burada, alacaklinin giderilmesini isteyebilecegi zarar,
olumsuz zarar, yani sézlesme yapilmamis olsaydi ugramayacak oldugu zarardan ibarettir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

1818 sayili. BK’nun 106. maddesinin 2. fikrasi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK'nun 124.
maddesini karsilamaktadir. Tasarinin lg¢ fikradan olusan 124. maddesinde, karsilikli borg yukleyen
sozlesmelerde temerriide diisen borglu karsisindaki alacaklinin segimlik haklari dizenlenmektedir.

818 sayili BK’nun 106 nci maddesinin ikinci fikrasi, Tasarinin 124. maddesinde, iki fikraya bélinerek
diizenlenmistir. 818 sayili BK'nun s6z konusu fikrasinda kullanilan “Bu mehil zarfinda borg ifa edilmemis
bulundugu surette” seklindeki ibare, Tasarinin 124. maddesinin birinci fikrasinda “Temerriide disen
borglu, verilen siire icinde borcunu ifa etmemisse” sekline dontstirilmistir.

Maddenin son fikrasinda, bor¢lunun temerridi nedeniyle sozlesmeden doénen alacaklinin ugradig
zararin giderilmesini isteyebilecegi belirtiimektedir. Burada, alacaklinin giderilmesini isteyebilecegi zarar,
olumsuz zarar, yani s6zlesme yapilmamis olsaydi ugramayacak oldugu zarardan ibarettir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

46



derhal bildirmelidir. Alacakli ifadan vazgegtigini vakit gecirmeden bildirmedigi takdirde

aynen ifada direnmek istedigine kesin karine teskil eder [15].

Soézlesmenin konusu olan binanin ayipli olmasi durumunda ise arsa sahibi BK 360 m.
uyarinca, sozlesmeden doénme hakkini, Gcretin indirilmesi talep hakkini, ayibin

giderilmesi talep hakkini, ayip sonucu tazminat hakkini kullanabilir.

2.3.3.1 Aynen ifa ile Birlikte Gecikme Tazminatinin istenmesi

Taraflar karsilikli borg¢ yikleyen sozlesmelerde alacakli, temerriide diisen borcludan
aynen ifayl ve buna ilave olarak da ifanin ge¢ yapilmasindan dolayi ugranilan zararin
tazminini isteyebilir[10]. Bu yolu tercih eden alacakli, borglunun temerridi halinde

tercihini derhal bildirmelidir [21].

S6zlesmenin kurulma amaci, ifa ile sonuglanmamasidir[10]. Bu sebeple arsa sahibi,
zamanasimi slresi doluncaya kadar gecikmis ifa ile birlikte gecikme tazminatini
isteyebilir [10]. Arsa sahibi, isin uzun siire teslim edilmemesine miidahale etmeyip,
miteahhitten bir istemde bulunmayacagl sanisini uyandirip sonradan talepte
bulunabilir. Arsa sahibinin bu davranisi, zararin ve cezai sartin artmasina neden olacagi

icin iyi niyet kurallarina aykiri sayilir[9].

Arsa sahibi, aynen ifa icin dava acabilir ya da icraya basvurabilir (BK m. 97%)[10]. Aynen
ifanin istenmesi icin miiteahhidin temerride diismede kusurlu olmasina gerek yoktur.

Gecikme tazminatinin istenmesi icin miteahhidin kusurlu olmasi gerekmektedir [21].

Aynen ifayl ve gecikme tazminatini isteyen arsa sahibi, kendi edimini yerine getirmek
veya getirmeye hazir oldugunu bildirmekle yukimlidir [21]. Bu edimler, asli edimler
olacagl gibi, yan yikamlilikler de olabilir. Arsa sahibi aynen ifayi ve gecikme
tazminatini isteme segenegini kullanarak, kendi ediminin de s6zlesme uyarinca aynen
ifasini kabul etmektedir [10]. Kat karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibi ayni

zamanda hem alacakli hem de bor¢lu durumundadir [10].

! 818 sayili. BK’nun 97. maddesinin 01.07.2012 tarihinde ylrirlige girecek olan TBK’nun 123. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

47



Arsa sahibinin, aynen ifa yaninda gecikmeden dolayi ugradigi zararlarin tazminini talep
etme hakki da bulunmaktadir [10]. (BK md. 102" ve md. 106/2%) Arsa sahibi aynen
ifadan vazgecip gecikme tazminati isteyemez. Edim gecikerek ifa edildiginde arsa
sahibinin gecikme ylziinden ugradigl zararinin ayrica karsilanmasi gerekir. Bunun icin

arsa sahibi gecikmeden dolayi ugradigi zarari ifadan ayri olarak isteyebilir [10].

Miteahhidin gec ifadan dolayl dogan zarardan sorumlu tutulabilmesi icin, kusurunun
bulunmasi gerekir. Kural, gecikmenin miteahhidin kusuru ile meydana gelmesidir.
Miteahhit gecikmeden dolayl bir kusurunun bulunmadigini kanitlayarak tazminat
ddemekten kurtulabilir, bunun aksini kanitlamak arsa sahibine aittir [15]. ifanin
yardimci kisilerin davranisindan dolayr gecikmesi halinde miteahhit, BK’'nun 100.

maddesi geregince sorumludur[15].

Gecikme tazminatinin, ihtarin borgluya teblig edildigi tarih esas alinarak tespit edilmesi
gerekir [10]. ihtara gerek olmayan durumlarda ise bu tarih muacceliyet giinii olarak
kabul edilir [13]. Gecikme tazminati, hukuki mahiyeti itibariyle mispet zararin sinirli ve
Ozel bir tipidir [21] .Bundan dolayl da tazminatin kapsami, fiilen ugranilan zararla

yoksun kalinan kardan ibarettir [10].

Gecikmenin meydana gelmesi, arsa sahibinin kusurundan ileri gelmisse, artik gecikme

tazminati istenemez. Gecikmede miteahhidin kusuru yaninda, arsa sahibi de kusurlu

118 sayill. BK’'nun 102. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK’nun 118. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili TBK'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

2818 sayili. BK'nun 106. maddesinin 2. fikrasi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK'nun 124.
maddesini karsilamaktadir. Tasarinin ¢ fikradan olusan 124. maddesinde, karsilikli borg yukleyen
sozlesmelerde temerriide diisen borglu karsisindaki alacaklinin segimlik haklari dizenlenmektedir.

818 sayili BK'nun 106. maddesinin ikinci fikrasi, Tasarinin 124. maddesinde, iki fikraya béliinerek
diizenlenmistir. 818 sayili BK'nun s6z konusu fikrasinda kullanilan “Bu mehil zarfinda borg ifa edilmemis
bulundugu surette” seklindeki ibare, Tasarinin 124. maddesinin birinci fikrasinda “Temerriide disen
borglu, verilen siire icinde borcunu ifa etmemisse” sekline dontstirilmistir.

Maddenin son fikrasinda, borg¢lunun temerridi nedeniyle sozlesmeden donen alacaklinin ugradigi
zararin giderilmesini isteyebilecegi belirtiimektedir. Burada, alacaklinin giderilmesini isteyebilecegi zarar,
olumsuz zarar, yani sézlesme yapilmamis olsaydi ugramayacak oldugu zarardan ibarettir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.
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ise BK'nun 98. maddesinin 2. fikrasi® ve 44. maddesi > uygulanir[10]. Miteahhit
aleyhine hilkmedilecek gecikme tazminatindan, arsa sahibinin kusuruna isabet edecek

miktar kadar bir indirim yapilmalidir[10].

Taraflar, s6zlesmede insaatin zamaninda bitmemesi ve teslim edilememesi halinde bir
miktar cezai sartin 6denmesi Uzerinde anlasabilirler[10]. (BK md. 158) Boyle bir
sozlesme maddesinin varligi halinde, miiteahhidin temerriide diismesi durumunda aksi
kararlastirimamissa, miiteahhidin kusurlu oldugu sabit olsa bile hem cezai sart ve hem
de gecikme tazminati bir arada istenemez [10]. BK’'nun 159. maddesinin 2.fikras®
geregince arsa sahibi, s6zlesmede belirlenen ceza miktarini asan tazminati ancak
miteahhidin kusurunu kanitlamakla isteyebilir[10]. Bu durumda da o6denecek
tazminat, sozlesmede belirlenen ceza miktarina, cezayl asan zararin eklenmesi ile

hesaplanir.

Cezai sartin 6denmesi icin zararin varligi aranmaz. Miteahhidin cezai sarti 6demekten
kurtulmasi icin, kusuru bulunmadigini kanitlamasi gerekir [9]. Arsa sahibi, miiteahhidin

ifa ettigi gecikmis edimi teslim alirken hakkini kaybeder [9]. (BK md. 158/2 )

2.3.3.2 Aynen ifadan Vazgegerek Olumlu (Miispet) Zararin Tazminin istenmesi

Arsa sahibinin s6zlesme konusunun aynen ifasindan vazge¢mesi, temerriide disen
miteahhitten mispet zararini istemesi durumunda, taraflar arasindaki sézlesme iliskisi

devam etmekte olup, sadece s6zlesmenin konusu degismektedir [10].

818 saylll. BK’nun 98. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirliige girecek olan Borglarl13. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

2 818 sayili. BK’'nun 44. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururluge girecek olan Borglar 52. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilagstirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

3 818 sayili. BK'nun 159. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 179. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

“ 818 sayill. BK’nun 158. maddesi 01.07.2012 tarihinde ydrirlige girecek olan Borglar 178. maddesini

karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Soézlesme konusu olan ingaatin yapiminin yerini, tazminat 6deme yukimu almaktadir.
Boylece taraflar arasindaki sozlesme iliskisi bu halde de yine devam etmektedir [15].
Yasa, aynen ifadan vazgecip, ifa etmemeden dogan mispet zararin tamaminin
tazminini istemek hakkini sadece karsilikli bor¢ yikleyen sozlesmelerde kabul
etmistir[15]. Arsa sahibi, bu tercih hakkini kullanarak temerriide dismus bulunan
borcluya karsi, borclanmis oldugu edimini aynen ifa etmek zorunlulugundan da
kurtulmus olacaktir. Arsa sahibi edimini ifa etmek yerine, borgludan talep ettigi
tazminat alacagindan, 6demekle yikimli oldugu edimin degerini indirir; geriye kalani

tazminat olarak ister[10].

Miuspet zarar, arsa sahibinin ifa ile kazanacagi yararini yansitir; bu yarar miteahhidin
borcunu zamaninda yerine getirmis olmasi halinde ulasacagi diizeyi ifade eder. Miispet
zararin tazmini ile amaglanan, borglanilan edimin siiresinde ifa edilmis olmasi halinde,
arsa sahibinin hangi ekonomik durumda bulunacak ise, o durumun yeniden
kurulmasidir. Mlspet zarar, sézlesmenin hig veya geregi gibi ifa edilmemesinden dogan

zarardir ve kar mahrumiyetini de icine alir [15].

is sahibinin ifadan vazgecip mispet zararinin tazminini istemesi durumunda, sézlesme
ayakta kaldigi icin arsa sahibi de kendi borcunu ifaya hazir olmalidir [10]. Miubadele
teorisi olarak nitelendirilen bu gorise gore, temerride diismiis olan miteahhit kendi
edimini tazminat olarak ¢deyecek; arsa sahibi de bor¢clanmis oldugu edimi aynen ifa
zorunlulugundan kurtulacaktir. Arsa sahibi borclandigi edimi ifa etmek yerine,
borgludan isteyecegi tazminat alacagindan, borglanmis oldugu edimin degerini mahsup
yoluyla distrerek aradaki farki tazminat olarak ister. Buna fark teorisi adi verilmektedir

[15].

Boylece miiteahhidin edimini zamaninda yerine getirmemesi Uzerine, arsa sahibi
sozlesmeyi feshetmeden bu yilzden ugradigi zararini isteyebilecektir. Bu zararin
kapsaminin belirlenmesinde binanin zamaninda yapilip teslim edilse idi arsa sahibinin
malvarliginda meydana getirecegi deger esas alinacaktir. Bu degerden arsa sahibi kendi
edimini ifa etmeyeceginden, onun ediminin degeri disurilerek aradaki fark tazminat
olarak istenecektir. Bu fark, miteahhidin temerriide dismesi (zerine arsa sahibinin

artik ifa istemedigini belirten ihtarin miteahhide ulastigi tarihteki rayi¢ degerlere gore
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saptanacaktir. Bdyle bir beyanin yapilmasina gerek bulunmayan hallerde ise,
miteahhidin temerriide diistiigii tarih esas alinmalidir. is sahibinin bu sireyi gecirerek
tazminat isteminde bulunmasi halinde bu durum miteahhidin  ylkiini
agirlastiracagindan  (BK 98. maddesinin 2. fikrasinin® yollamasiyla ayni yasanin 44.
maddesi?), ihtarin makul bir siirede yapilmasi dustnilerek o tarih esas alinarak

tazminat miktari saptanmalidir [10].

2.3.3.3 Yapinin Ayiph Olmasi Durumunda Arsa Sahibinin Haklari

Eserdeki ayip gesitli goriinimlerde ortaya cikabilir. Hukuki-fiili ayip, gizli-agik ayip, tam
onemli-daha az 6nemli ayip, asli-ikincil ayip gibi, ayrimlar yapilmaktadir [9]. Maddi
ayip, eserdeki bir bozuklugu s6zlesmeye aykiri bicimde imali gésterirken; hukuki ayibi

kamu hukukunun emrettigi kurallara uyulmamasindan dogan ayiplar olusturmaktadir

[9].

Ayiba Karsi Tekeffiilliin Sartlari: Ayiba karsi tekeffilliin sartlari asagidaki boliimlerde

aciklanmigtir.

-Eser Tamamlanarak Teslim Edilmis Olmalidir: Mditeahhidin ayiba karsi tekeffil
borcunun dogmasi icin gereken ilk sart, sozlesme konusu binanin tamamlanmis ve arsa

sahibine ait olacak bagimsiz bélimlerin teslim edilmis olmasidir [4].

Eser sdzlesmesinde, miteahhidin ana borglarindan biri de eserin teslim borcudur.
Teslim edilen eser, s6zlesmede oOngorilen niteliklere ve kullanim amacina uygun
olmalidir [10]. Teslim, ancak insaatin tamamlanmis olmasi halinde s6z konusu olur.
Tamamlanmamis insaat, teslim edilmis sayilmaz. insaatin tamamlanmis sayilabilmesi

icin de s6zlesme ile kararlastirilan tim islerin bitirilmis bulunmasi gerekmektedir [10].

! g18 sayili. BK’'nun 98. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurliige girecek olan Borglar 113. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hukium degisikligi yoktur.

2 818 sayili. BK’'nun 44. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 52. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.
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Eserdeki ayiplarin miteahhide karsi ileri sirilebilmesi igin isin, arsa sahibine teslim

edilmesi ve arsa sahibi tarafindan da teslim alinmasi gerekmektedir[10].

-Eser Ayipli Olmalidir: Miteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcunun meydana gelmesi igin
ikinci sart, yapinin ayipli olmasidir[4]. Ayip, teslim edilen eserde so6zlesmede
kararlagtirilmis olan niteliklerin veya sozlesmede ongorilen gerekli niteliklerin
bulunmamasi olarak tanimlanmaktadir[4]. Ayip, eserin sOzlesmeye aykiri oldugunu,
dolayisiyla miiteahhidin s6zlesmeyi geregi gibi ifa etmedigini gosterir [10]. Ayibin s6z
konusu oldugu durumlarda, miteahhidin edimini yerine getirmemesi ve borglu
temerriidiine diismesi sonucu s6z konusu olmazken; edimin geregi gibi ifa edilmemesi

ya da kot ifasi sz konusu olmaktadir [4].

Ayip (ayni sekilde gecikme), miiteahhidin kullandigi yardimci sahislar ve insaatin bazi
kisimlarini yuriten alt muiteahhitler tarafindan meydana getirilmis olabilir[4]. Bu
durumda da arsa sahibi muteahhidin sorumlulugu yoluna gidebilir. Miteahhidin
buradaki sorumlulugu, yardimci sahis kullanmasindan veya isi alt muteahhide
yaptirmasindan bagimsiz olarak mevcuttur [12]. Arsa sahibi ayip halinde miteahhidi
ancak BK’nun 359. madde® hikumleri uyarinca sorumlu tutabilir; arsa sahibi,
muteahhidi yardimci sahsin davranisindan veya yonetimde 6zen borcuna aykiriliktan

dolayi sorumlu tutamaz [12].

Eserin ayipli olup olmadiginin saptanmasi daha ¢ok teknik bir konudur ve uygulamada
bu hususta teknik bilirkisilerden yararlanilmaktadir[4]. Ayibin tespiti icin, s6zlesmede
belirlenen nitelikler veya eserde bulunmasi gereken nitelikler ile teslim edilen eserin
fillen tasidigi nitelikler karsilastirilmalidir [11]. Bu konuda soézlesmede 6ngorilen
niteliklerin eksikligi ile gerekli niteliklerin eksikligi hallerinin birbirinden ayrilmasi

gerekmektedir [4].

Soézlesmede kararlastirilan niteliklerin eksikligi ve gerekli niteliklerin eksikligi asagidaki

bollimlerde agiklanmistir.

! 818 sayili BK’nun 359. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK’nun 474. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.
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- Sozlesmede Kararlastirilan Niteliklerin Eksikligi: Yapinin tasiyacagi nitelikler taraflarca
sozlesmede kararlastiriimis ise, bu niteliklerden herhangi birinin eksikligi eserin ayiph
oldugu sonucunu dogurmaktadir[4]. Teslim edilen eserin teknik bakimdan kusursuz
olmasi, eksik nitelige ragmen sozlesme konusu eserle ayni sekilde kullanilabilir olmasi

veya deger tasimasi eserin ayipli sayilmasi geregini ortadan kaldirmaz [11].

Sozlesmede oOngorilen niteligin eserde bulunmamasi, eseri daha kullanish veya
objektif yonden daha degerli hale getiriyor olsa bile, yine de ayipli bir eser soz
konusudur [4]. Diger taraftan, yapida belli niteliklerin bulunmasi kararlastiriimis
olmasina ragmen bu nitelikler yapinin tahsis edildigi amaci gerceklestirmeye veya
yapinin kullanilabilirligine engel olusturabilir. Bu durumda, sézlesmede kararlastirilan

niteliklerin eserde bulunmamasi, eserin ayipli sayllmasini gerektirmemektedir [4].

Taraflarin, sézlesmenin kurulum asamasinda dirist ve makul kisiler olarak neyi
kararlastiracaklarini tespit etmeleri ve bu tespitlere gore bir ¢6zime varmalari

gerekmektedir [11].

-Gerekli Niteliklerin Eksikligi: Sozlesmede vyapinin hangi nitelikleri tasiyacagi
belirtiimemisse muteahhit, diristlik kurallarinin ve ticari dogrulugun geregi olarak
kullanilmaya elverisli ve normal yapidaki bir eserin deger kalitesini tasiyan bir insaat
yapmakla ylakimlidir [13]. S6zlesmede ongorilen kullanma amacina elverisli, orta
kalitede bir bina yapimi s6z konusu olmaktadir [9]. Ozel bir kullanma amaci sézlesmede
acikca veya oOrtlli olarak ongoriilmisse, insaat bu amaca elverisli olmalidir[4].
Miuteahhidin yapiyr kabul edilmis olan teknik kuralara uygun olarak insa etmesi
beklenir; bu kurallara aykirilik eserin ayipli olmasi sonucunu dogurur [4]. Bu konuda
insaatin yapildig yoéredeki kurallarin ve genel uygulamanin da gbz 6niine alinmasi

gerekmektedir [4].

Ayip Cesitleri: BK'ndaki diizenlemede ve Yargitay kararlarinda, hukuki ve fiili ayiplar,
gizli ve acik ayiplar, tam veya daha az 6nemli, asli veya ikincil ayiplar gibi ayrimlar
yapilmaktadir [9]. Ayiplarin bu sekilde diizenlenmesinin nedeni, ayiplarin ortaya cikisi,
eseri muayene ve varsa ayibin miteahhide ihbar edilmesinin zamani bakimindan énem

tasiyor olmasidir [10].
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-Hukuki ayip-fiili (maddi) ayip: Hukuki ayiplar, genellikle kamu hukukunun koydugu,
binanin kullanilmasi icin glivenlik kurallarina uyulmamasindan dogarlar [11]. Fiili ayiplar
ise insaattaki bir bozuklugu ifade ederler [4]. Gerek hukuki, gerekse fiili ayiplar

muteahhidin bu nedenle sorumlulugu sonucunu dogurur [4].

-Gizli ayip-acik ayip: Eserin teslim alinmasindan sonra “usuli vechile muayenesinde”
gorilebilecek ayiplar acik, gorilemeyenler ise gizli ayiptir [23]. (BK md.362/1') Arsa
sahibinin, teslim aldigi yapinin agik ayiplar bakimindan muayene ve ihbar
yukamlaligunt yerine getirmemesi, (BK md. 359/1% ve BK md. 362/2) miiteahhidin

sorumlulugu yoluna gidebilmesine engel olabilir [4].

-Tam onemli- daha az 6nemli ayip: Tam 6nemli- daha az 6nemli ayip ayrimi, arsa
sahibinin ayiba karsi tekefful hikimleri bakimindan hangi haklarini kullanabilecegini
gostermektedir [4]. (BK md. 360/1-2°) Tam 6nemli ayiplar eserin kullaniimasini
engelleyen ve arsa sahibinin kabule zorlanamayacagl ayiplardir [23]. Eserin
kullanilmasina engel olmayan daha az 6nemli ayiplarda, arsa sahibi eseri kabul
mecburiyetindedir [4]. BK 194. maddesinin 1. fikrasi* uyarinca, daha az énemli ayiplar

bakimindan miteahhidin sorumlulugu s6z konusu olmaktadir[4]. Daha az 6nemli

1 818 sayili BK’'nun 362. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK'nun 477. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 359. maddesi 01.07.2012 tarihinde ylrirlige girecek olan TBK'nun 474. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur

3 818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirlrlige girecek olan TBK'nun 475. maddesini

karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

4 818 sayili BK’nun 194. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 218. maddesini
karsilamaktadir. Tasarinin iki fikradan olusan 218. maddesinde, saticinin genel olarak ayiptan
sorumlulugu dizenlenmektedir.

818 sayili BK'nun 194. maddesinin kenar basliginda kullanilan “lll. Satilanin ayiptan salim olmasini
tekefful / 1. Mevzuu / a. Umumiyet itibariyle” seklindeki ibareler, Tasarida “Ill. Ayiptan sorumluluk / 1.
Konusu / a. Genel olarak” seklinde degistirilmistir.

Maddede saticinin ayiptan sorumlulugunun konusu, 4077 sayili Tuketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun
hiukiumleri de goz 6nlinde tutularak, yeniden kaleme alinmistir. Ancak, Tasari ile s6z konusu Kanunun
uygulama alanlarinin farkli oldugu agiktir. Ayrica, ayipl triinler bakimindan 4703 sayili Uriinlere iliskin
Teknik Mevzuatin Hazirlanmasi ve Uygulanmasina Dair Kanun hiikiimlerinin sakh oldugunda bir
duraksama yoktur.
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ayiplar igin, ayiplarin ileri stirilmesi hakkin kotlye kullaniimasi niteligi tagimadikga ayip

hikamleri uygulama alani bulur [23].

-Asli- ikincil (tali) ayip: Asli ayiplar eserin teslimi sirasinda mevcut olan ayiplardir; ikincil
ayiplar ise ayipl beton yiziinden duvarin ¢okmesi olayinda oldugu gibi bir asli ayibin
sonradan yol actigi ayiplardir [4]. Asli ayiplar gibi ikincil ayiplar da miteahhidin ayip
nedeniyle sorumluluguna yol acarlar. Teslimden sonra, eserin bozulmasi veya bazi
niteliklerini kaybetmesi ikincil bir ayip niteligi tasimiyorsa ayiba karsi tekeffil

hikimlerinin uygulanmasi s6z konusu olmaz [12].

Arsa Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklari: BK’nun 360. maddesinde® arsa
sahibinin, hangi kosullarin varligi halinde ayiba karsi tekeffilden dogan haklari
kullanabilecegi belirtilmistir [4]. Maddede sbézlesmeden donme ile eserin islah ve
onarimi hakkinin kullanilabilmesi igin bazi sartlarin arandigi gérilmektedir. Kat karsilig
insaat sozlesmeleri bakimindan da uygulama alani bulan BK 360. madde 2.fikrasi
hikmU uyarinca, arsa sahibinin arsasi lGzerine yapilan ingaat i¢in s6zlesmeden dénme

hakkini sinirlayan bir kosul daha getirilmis bulunmaktadir.

Arsa sahibinin, secimlik hakki ile birlikte ya da bagimsiz olarak talep ettigi tazminat
istemi icin miteahhidin kusurlu olmasi sarttir. Tim bu hususlar géz 6niline alindiginda,
BK 360. maddesinin uyarinca ayip halinde arsa sahibine genel olarak (higbir kosul
aramaksizin) bedel indirimi hakkini tanindigi, arsa sahibinin diger secimlik haklarini

kullanilabilmesi icinse bazi kosullarin gerceklesmesinin gerektigi ortaya cikmaktadir[4].

Miuteahhidin ayip nedeniyle tekefful sorumlulugu dogdugu durumlarda, arsa sahibi
mutlak olarak bedel indirimi talebinde bulunabilirken; buna karsilik s6zlesmeden
donme veya eserin islahi ve onarimi haklarini ancak belirlenen kosullarin varligi halinde
kullanabilir. Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibi ayip nedeniyle

sozlesmeden donme hakkini ¢cok istisnai hallerde secebilir[4].

! 818 sayili BK’'nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK’nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Arsa (is) sahibi BK 360. maddedeki segimlik hakkini zamanasimi siresi iginde
kullanabilir. Burada, BK 106. maddesindeki® borglu temerriidiinde diizenlenen segimlik
haklarin kullanilmasinda oldugu gibi sureler s6z konusu degildir[4]. Arsa sahibi, yaptigi
ayip ihbarinda BK 360. maddedeki haklarindan hangisini kullandigini miiteahhide
bildirebilir [11]. Ayiplar bildirilirken veya secimlik haklardan biri kullanilirken tazminat

talebinin sakli tutulmamis olmasi, bu istemden vazgecildigi anlamina gelmez [9].

-Arsa Sahibinin S6zlesmeden Dénme Hakki: Arsa sahibinin sd6zlesmeden dénmesi igin,
eserin kullanilamayacak veya hakkaniyet kurallarina goére kabule zorlanamayacak
sekilde insa edilmis olmasi gerekir [1]. Arsa sahibi, tek tarafli ve yonelmesi gereken bir
irade beyani ile bu hakkini kullanir. Bu beyan higbir sekle bagli degildir; s6zIU veya yazili
olabilir. Fakat beyanin ispati icin yazili sekilde yapilmasi yerinde olur. S6zlesmeden
donme hakki arsa sahibine taninan yenilik dogurucu bir haktir. Bu hakkin kullaniimasi

ile kat karsiligi insaat s6zlesmesi geriye etkili olarak sona erer [2].

Kat karsiligl insaat sézlesmelerinde ayip halinde arsa sahibinin s6zlesmeden dénme
hakkinin kabul edilebilmesi icin, hem binadaki ayiplarin kabule zorlanamayacak
derecede 6nemli olmasi hem de binanin yikilmasi ve kaldirilmasinin fazla bir zarara yol
acmayacak olmasi da gerekmektedir. Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin

ayip nedeniyle s6zlesmeden donebilmesi hemen hemen mimkin degildir[4].

Arsa sahibinin s6zlesmeden dénme hakkini kullanabilmesi icin yapidaki ayiplarin arsa
sahibinin kabule zorlanamayacagl derecede 6nemli olmasi ve binanin yikilmasi ve

kaldirilmasinin asiri bir zarari gerektirmemesi konulari asagida agiklanmigtir.

Yapidaki Ayiplarin Arsa Sahibinin Kabule Zorlanamayacadi Derecede Onemli Olmasi:
Yapidaki ayip, eseri arsa sahibi agisindan kullanilamayacak bir duruma getiriyorsa arsa
sahibi sozlesmeden donebilir[4]. Arsa sahibinin soézlesmeden dénme hakkini
kullanabilmesi igin aranan kosul; ayibin, eseri tamamen ve kesin olarak

kullanilamayacak hale getirmesidir. Eseri kullanilamaz hale getiren ayip blylk masrafi

! 818 sayili BK’'nun 106. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK'nun 122. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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gerektirmeyen bir onarimla giderilebilecekse yine so6zlesmeden dénme vyoluna
gidilemez[4]. “Kullanilmazlik” unsurunun sozlesmede 6ngérilen kullanilma amacina
gore belirlenmesi gerekir. Eger sdzlesmede 6zel bir kullanma bigimi ongdrilmis ve
buna iliskin nitelikler belirtilmisse, bu nitelikleri tasimayan eserin kullanilamaz
durumda oldugu kabul edilmektedir [12]. Bu konuda diristlik kurallarinin da goz
onune alinmasi gerekmektedir ve her somut olayin bu kurallar icinde degerlendirilmesi

yoluna gidilmelidir[4].

Binanin Yikilmasi ve Kaldirilmasinin Asiri Bir Zarari Gerektirmemesi: Kat karsiligl insaat
sozlesmelerinde, ayip nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeden dénebilmesi i¢in, sadece
eserin arsa sahibi tarafindan kabul edilmemesi kosulu yeterli degildir. BK’nun 360.
maddesi 3. fikrasi® uyarinca yapilan binanin yikilmasi ve kaldirilmasinin asiri bir zarar
doguracak olmasi halinde arsa sahibi, ayni maddenin ikinci fikrasinda éngérilen bedel

indirimi veya eserin onarimini ve diizeltilmesini talep haklarini kullanabilir[4].

Eger yapidaki ayip BK 360. maddesinin 1. fikrasinin kapsamina girecek sekilde dnemli
nitelikte degilse, BK’'nun 360. madde 3. fikrasindaki kosulun arastiriimasina gerek
kalmamaktadir[4]. Yapida, is (arsa) sahibinden eserin kabulliiniin beklenemeyecegi
Olclide 6nemli bir ayibin bulunmasi halinde, sé6zlesmeden donilebilmesi igin ikinci bir
inceleme yapilmasi ve yapinin yikilmasi ve kaldirilmasinin asiri bir zarari dogurup

dogurmadiginin arastirilmasi gerekmektedir.

Yapidaki ayiplar binanin kullanilmasini tamamen engelliyorsa, eserin degerini blyik
Olclide ortadan kaldiriyorsa, tehlikeli bir durum vyaratiyorsa arsa (is) sahibinin

sozlesmeden donebilecegi kabul edilmektedir [12].

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde ayiba karsi tekeffil hiakiimleri, tamamlanmis ve
teslim edilmis insaatlar bakimindan uygulama alani bulacagindan, genellikle dénme
hakkinin kullanilmasi miimkiin olmayacaktir[4]. Bu konuda yapidaki bazi bozukluklarin

bulunmasi nedeniyle, ayipli kisimlar icin sozlesmeden doénerek, bozuk olmayan

! 818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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kisimlarin kabuli mimkin degildir. Dénme hakkinin varhgi, tim yapi géz 6niine

alinarak s6zlesmenin tamami bakimindan degerlendirilmesi gerekmektedir[4].

Arsa sahibi, yapidaki ayiplarin BK’nun 360. maddesinin 1. fikrasi® kapsamina girecek
sekilde eseri kabule zorlanamayacak nitelikte oldugunu kanitlamak durumundadir.
Buna karsilik yapinin yikilmasinin ve kaldirilmasinin biylk masraf gerektirecegini ispat

yliki muteahhide diismektedir [12].

-Ucretin indirilmesini Talep Hakki: Eserdeki ayip kabulden kacinmayi hakh kilacak
derecede oOnemli degilse ya da vyapinin yikilmasi ve kaldiriimasi agir masraf
gerektiriyorsa is (arsa) sahibi Gcretin deger eksikligi oraninda indirilmesini talep edebilir

[11]. (BK md.360/3)

Arsa sahibi, eserdeki ayibin kabulden kacinmayi hakli gosterecek derecede olmasi
halinde de, s6zlesmeden dénme yoluna gitmeksizin, ayip oraninda Ucretin indirilmesini

talep edebilir[11].

Ucret hesaplanmasinda genellikle nispi ydntem uygulanmaktadir. Bu yéntemde, eserin
aylpsiz tasiyacagl degerle ayipli degeri arasindaki oran sozlesmede belirlenen veya

kanuna gore tayin edilen Ucrete uygulanarak indirilmis licret saptanmaktadir[12].

Bunu (2.1) denklemiyle ifade edebiliriz [12] :

Rararlaztrilan Ueretx yipl Reger (2.1)
Kyipuiz Defer

frdivifmdy Uerat =

Bu formilin uygulanmasi ile miiteahhidin talep edebilecegi licret belirleneceginden,
kararlagtirilan Ucretten bu meblagin disidlmesi ile kalan miktar, muteahhide

6denmemesi, yani Ucretin indirilmesi gereken kismi olacaktir[4].

1818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Yargitay kurallarina gore, ayiplarin degerlendirilmesinde dava tarihindeki piyasa rayici
tutarinin tespiti gerekir[12]. Kat karsihigl insaat sozlesmesinde hasar teslimle

gectiginden degerlendirmenin teslim ani esas alinarak yapilmasi gerekir [9].

Nispi yontem, kullanilan tek yéntem degildir. Ozellikle, insaat islerinde Yargitay’in
genellikle uyguladigl yontem, bozuklugun giderilmesi igin yapilacak masraflarin esas
alinmasidir  [4]. Deger dusikligl, bozuklugu giderme masraflarina goére
hesaplanmaktadir. Bu yontemin uygulanabilmesi icin bozuklugun dizeltilmesinin
mumkiin olmasi gerekmektedir. Eger bozuklugun giderilmesi mimkiin degilse, 6rnegin
binanin bodrum kati ylksekligi projesine gore daha alcak tutulmussa, bedel indiriminin
nispi yontem uygulanarak hesaplanmasi zorunlu olmaktadir [4]. Fiyat indiriminin,
bozuklugun giderilmesi masraflarina gore hesaplanmasi daha adil sonu¢ vermektedir

[12].

Ucretten indirilecek miktar kanitlamak yiki arsa sahibine aittir. Sozlesmede
kararlagtirilan eserin ayipsiz deger oldugu ve deger azalmasinin ayibi giderme

masraflarina esit bulundugu konusunda fiili bir karinenin varligi kabul edilebilir [11].

-Ayibin Giderilmesini Talep Hakki: BK'nun 360. Maddesinin 2. fikrasi® uyarinca onarim
asiri masrafi gerektirmiyorsa arsa sahibi lcret indirimi yerine ayibin giderilmesini

isteme hakkina sahip bulunmaktadir [4].

Ayibin giderilmesi asiri masrafi gerektirmemelidir. Bu kosul BK 360. madde 2. fikrada

acikca belirtilmistir. Masrafin asiri olup olmadigini hakim takdir eder [4].

Taraflar arasindaki sodzlesmede ayip halinde bunun mutlaka giderileceginin
kararlastiriimis olmasi ya da miiteahhidin eserin belli nitelikleri tasiyacagini agikca

garanti etmesi halinde, masraf asiri olsa da onarim istenebilir[4].

! 818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Miuteahhidin ayibin giderilmesi talebini reddetmesi, uygun zamanda dizeltmeyi
yapmamasl veya eseri yine ayipli bir sekilde tamir etmesi halinde arsa sahibi diger

secimlik haklari kullanabilir [11].

Ayibin giderilmesini talep hakki, arsa sahibine taninmis bir hak olup, miteahhidin
kendiliginden boyle bir yola gitme imkani yoktur [11]. Arsa sahibi ayibin giderilmesi
yoluna gittikten sonra, bu beyanindan tek tarafli olarak geri donlip diger sec¢imlik
haklari kullanamaz [4]. Arsa sahibinin bu beyanina miteahhidin hakli gliveninin

korunmasi, ayibi gidermesine imkan taninmasi gerekir [12].

Kural olarak, ayibin giderilmesi talebi Uzerine miteahhit derhal ise baslamali (BK
m.74') ve uygun bir sire icinde bu calismalari tamamlamalidir[4]. Sire arsa sahibi
tarafindan belirlenmis olabilir fakat arsa sahibinin belirledigi sire, isin niteligine gore
uygun olmayabilir [12]. Bu durumda sirenin yetersizligini géren veya gormesi gereken
muteahhidin, stirenin yeterli olmadigini arsa sahibine bildirmesi gerekir; aksi takdirde
bu sure iginde ayibi gidermeyi kabul ettigi ve slrenin yetersizligini ileri sirmekten

vazgectigi sonucuna varilmalhdir [16].

Miuteahhit, uygun siire igcinde ayibi gidermedigi takdirde arsa sahibinin ihtari ile ayrica

ihtara gerek olmaksizin (BK md. 101/2%) temerriide diser [23].

Miteahhidin ayibi giderme borcunu ifada temerriide diismesi halinde, arsa sahibinin
muteahhide uygun bir sire tanimasi gerekir [4]. Bu sire icinde de ayip giderilmezse

arsa sahibi, BK’ nun 106. maddesindeki® haklarini kullanmasi sz konusu olur [4].

! 818 saylll BK’nun 74. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK'nun 89. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hukium degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 74. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’nun 116. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilagstirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

3 818 sayili BK’'nun 106. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 122. maddesini

karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Arsa sahibi, bu durumda ayibin giderilmesinde israr edebilecegi (aynen ifa) [4]gibi,
ifadan vazgecip tazminat talep edebilir, BK'nun 360. maddesindeki® kosullara uygun

olmasi halinde s6zlesmeden donebilir ya da licret indirimi talebinde bulunabilir [11].

-Ayip Sonucu Tazminat Hakki: BK’nun 360. maddesi?, eserin ayipli olmasi halinde arsa
sahibine sozlesmeden donme, licret indirimi ve ayibin giderilmesi haklari yaninda,
muteahhidin kusurlu olmasi kosulu ile ayip nedeniyle meydana gelen zararin tazminini
Ongormustir[4]. Tazminat talebi, diger haklarla birlikte ileri strilebilecegi gibi, ayr

olarak da istenebilir [4].

S6z konusu olan ve tazmini gereken zarar, ayip sonucu arsa sahibinin ugradig ve diger
secimlik haklarin kullanilmasiyla giderilemeyen zarardir[4]. Miteahhidin eseri ayiph
olarak yapmasi nedeniyle ortaya ¢ikan ve arsa sahibinin malvarliginda olusan bir zarar

s6z konusudur.

BK’nun 360. maddesi uyarinca tazminat yikdmlGlGaginin dogmasi icin zararin, eserin
ayipli olmasi sonucu meydana gelmesi gerekir. Ornegin dairelerin ayipli olmasi
ylzinden iyi kira getirememesi, bacanin teknik kurallara uygun yapilmamasindan ¢ikan
yangin sonucu zarar gorlilmesi, insaattaki ayip nedeniyle arsa sahibinin kazaya

ugramasi bu kapsamdadir [4].

Miiteahhidin insaattaki Ayiplardan Dolayi Sorumluluktan Kurtulmasi: Asagida
belirlenecek durumlarin gerceklesmesi ile miteahhit insaattaki ayiplardan dolayi

sorumluluktan kurtulur.

-Ayibin Arsa Sahibine Yiiklenecek Bir Sebepten Dogmasi: BK 361. maddede? belirtildigi

Uzere, miteahhidin sorumluluktan kurtulabilmesi icin insaattaki ayibin dogmasi arsa

1818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.

3 818 sayili BK’'nun 361. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 476. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikam degisikligi yoktur.
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sahibi ile ilgili olmalidir ve miteahhidin de arsa sahibini uyarmis olmasi
gerekmektedir[2]. Miteahhidin uyarisina ragmen arsa sahibi, binanin yapimina devam
edilmesinde israr ederse ve bu sebepten dolayi ingaat ayipl olursa bundan miteahhit
sorumlu olmaz[2]. Arsa sahibi, insattaki ayiplar nedeniyle BK madde 360" ile lehine

taninan haklari kullanamaz [1].

-Eserin Kabulii: insaatin, arsa sahibi tarafindan acik (sarih) veya o6rtiili (zimni) bir
sekilde kabulli durumunda miteahhit her tiirli sorumluluktan kurtulur [2]. Arsa sahibi

ise ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarini kaybeder [9].

Kabul, tek yanh bir irade agiklamasidir. Kabul ile insaatin sdzlesmeye uygun olarak
yapildigi onanmis olur[2]. Arsa sahibi, insaati agikga veya zimnen kabul ettigini
belirtebilir. Arsa sahibinin yapilan insaati begendigini ve memnun oldugunu bildirmesi

halinde, acik kabul vardir [1].

Arsa sahibinin, insaattaki ayibi bilmesine ragmen itiraz etmeden binayl kullanmasi
zimni kabule &érnek olarak verilebilir. insaattaki ayiplar icin muayene ve ihbar

ylkimiini yerine getirmeyen arsa sahibi, insaati zimnen kabul etmis sayilir [2].

BK’nun 362. maddesi 1.fikrasina’ gore miteahhit, arsa sahibinin eseri kabul etmesi ile
actk ayiplardan dolayr sorumluluktan kurtulur[2]. Miteahhidin kasten sakladigl ve

dikkatli bir muayene ile anlasilamayan ayiplar hakkindaki sorumlulugu devam eder[2].

insaattaki ayip gizliyse ve sonradan ortaya cikarsa, arsa sahibi bunu égrenir 6grenmez
muteahhide bildirmek zorundadir. Bu yiukiimlilige uymayan arsa sahibi, insaati kabul

etmis sayilir. (BK md.362/3) [2].

-Zamanasimi: BK 363. madde 2.fikraya® gore, tasinmaz insaata iliskin zamanasimi stresi

bes yildir. Bes yillik zamanasimi slresi, ingaatin teslimi ile baslar [9].

1818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’'nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’'nun 362. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 477. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayill BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Miuteahhidin kasit ve hilesi ile ayip gizli kalmigsa bes yillik stire uygulanmaz; on yillik
zamanasimi kabul edilir. Bu siire insaatin tesliminden itibaren islemeye baslar [9].
Taraflar, zamanasimi siirelerini anlagma ile uzatabilir ya da kisaltabilirler. Bu uzatma on
yil gecemez. Kasten saklanan ayiplar hakkinda ise, on yilik zamanasimi siiresi

kisaltilamaz [2].

2.3.4 Arsa Sahibinin Borglari

Arsa sahibinin ana borcu, yapilan isin lcretini 6demektir [10]. Malzemeyi saglamak,
kendisince bilinen ve muiteahhidin bilmedigi tehlikeli ve isi olumsuz etkileyecek diger

durumlardan miteahhide bilgi vermek, eserin ayipli olup olmadigini denetleyerek, ayip

1818 sayilil BK’nun 363. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 478. maddesini
karsilamaktadir. Tasarinin tek fikradan olusan 478. maddesinde, issahibinin kendisine ayiph eser teslim
edilmesi sebebiyle, miteahhidye karsi acabilecegi davalarin tabi oldugu zamanasimi sireleri
diizenlenmektedir.

818 sayili BK'nun 363. maddesinin kenar bashginda kullanilan “e. Miruruzaman” seklindeki ibare,
Tasarida “e. Zamanasimi” seklinde degistirilmistir.

818 sayili BK’nun 363. maddesinin ikinci fikrasinda kullanilan “gayrimenkul insaata miteallik” seklindeki
ibare yerine, Tasarinin 478. maddesinde “...tasinmaz yapilarda” seklindeki ibare kullanilmistir.

818 sayili BK’nun 363 iincii maddesinin birinci fikrasindan ve bu fikrayi karsilayan kaynak isvicre BK’nun
birinci fikrasindan farkli olarak Tasarida, kendisine ayipli mal teslim edilen alicinin, ayiptan dogan
haklarinin tabi oldugu zamanasimi siiresine yollama yapilmasi yerine, gesitli olasiliklar ve eserin niteligi
gbz oninde tutularak, her birinin tabi oldugu zamanasimi siiresi ayri ayri belirtilmistir. Buna gore:

1. Miteahhidin, eserin ayipli olarak meydana getiriimesinde agir kusurunun (kastinin veya agir
ihmalinin) bulunmamasi kosuluyla acilacak davalar, eserin teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar
disindaki eserlerde iki yillik; tasinmaz yapilarda ise bes yillik zamanasimina tabi olacaktir.

2. Miteahhidin, eserin ayipli olarak meydana getirilmesinde agir kusuru varsa bu takdirde acilacak
davalar, eserin niteligine bakilmaksizin, teslim tarihinden baslayarak yirmi yillik zamanasimina tabi
olacaktir.

Boylece, 818 sayili BK’'ndan farkli olarak, haksiz fiillerde zamanasimina iliskin Tasarinin 71. maddesinin
birinci fikrasinin ilk cimlesiyle uyumlu bir diizenleme yapilmistir. Ancak, haksiz fiiller igin 6ngérilen iki
yillik kisa zamanasimina, taraflar arasindaki iliskinin bir eser sdzlesmesi oldugu géz 6ninde tutularak
Tasarida yer verilmemistir.

818 sayili BK’nun 363. maddesinin ikinci fikrasinda kullanilan “...issahibinin miiteahhide ve insaata istirak
eyleyen mimar ve mihendise karsi mitalebesi” seklindeki ibarenin, Tasarinin 478. maddesinde “ayipli
eser sebebiyle acilacak davalar” s6z konusu oldugu igin, madde metnine alinmasi gereksiz gérilmustir.

Maddede yapilan diizenleme karsisinda, Tasarinin 146. maddesinin 6 numaral bendi, miteahhid
yoniinden, ayipli eser meydana getirilmesi disinda kalan diger sézlesmeye aykirilik hallerinde uygulama
alani bulacaktir.
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mevcutsa durumu miteahhide ihbar etmek arsa sahibinin diger borglarini

olusturmaktadir [11].

2.3.4.1 Ucreti Odeme Borcu

Arsa sahibinin asil borcu Ucret odemektir. Ucret, eser sdzlesmesinin dnemli
unsurlarindan biri olup, bunun arsa sahibi tarafindan sozlesmede belirtilen miktar ve
bicimde ifasi gerekmektedir [10]. Ucret, gétiirii veya yaklasik olarak belirlenebilir [9].
Gotirl Ucretten amacg, insa edilecek binanin bedelinin 6nceden ve kesin surette tespit
edilmesidir. Ucret olarak para édenmesi yerine insaatin yapilmasi icin gerekli olan

arsanin teslimi ongoriilmusse, Ucretin gotlri olarak tespit edildigi kabul edilmektedir
[9].

Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin licret 6deme yukimlGlaga yoktur.
Arsa sahibinin yUkimlilGglu sozlesme ile belirtilen insaatin yapilmasina elverigli

bulunan arsanin miteahhide teslim edilmesidir [10].

2.3.4.2 Arsayi Teslim Etme Borcu

Arsa sahibinin ana ve temel borcu, arsayl miteahhide teslim etmektir. Arsanin imar
planina ve projesine uygun olmasi gerekmektedir. Taraflar arasinda yapilan
sozlesmenin gerceklesmesine elverisgli bir arsa mevcut degilse kosullarin 6zelligine gore
yapilan sézlesme BK’nun 23." ve 24.2 maddeleri uyarinca kismen ve tamamen gegersiz

olabilir [10].

! 818 sayili BK’'nun 23. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’nun 31. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayil BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

2 818 saylll BK’'nun 24. maddesi 01.07.2012 tarihinde ydrirlige girecek olan TBK’'nun 31. ve 32.
maddeleri karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK’'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

Tasarinin iki fikradan olusan 31. maddesinde, agiklamada yanilmanin esasl oldugu bes durum ile basit

hesap yanlisliklarinin s6zlesmenin gecerliligine etkisi diizenlenmektedir. Sistematik yapisi ile metninde
yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

Tasarinin tek fikradan olusan 33. maddesinde, irade acgiklamasinin yanlis iletiimesinin sebep oldugu
yanilma durumunda uygulanacak hikimler diizenlenmektedir.

Tasarinin tek fikradan olusan 32. maddesinde, saikte yanilma dizenlenmektedir.
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Arsanin miulkiyet konusunda bir uyusmazlhigin bulunmamasi gerekmektedir. Arsanin
imar planina uygun olmasi ve milkiyet konusunda bir uyusmazligin bulunmamasi
Ozelliklerinin yaninda, ingaata baslanabilmesi i¢cin yapi ruhsatinin da alinmasi

gerekmektedir [10].

Yasal diizenleme itibariyle ruhsatin alinmasi arsa sahibine ait bir yukimliliktur.
Miteahhidin ruhsati alabilmesi i¢in bu konuda vekaleten vyetkili kilinmasi
gerekmektedir [10]. Arsa sahibinin arsayi yerin imarina uygun yapi ruhsati ile birlikte
miuteahhide teslim etmesi gerekmektedir. Bu sartlar saglandiktan sonra miteahhidin

ise baslama yukimluligl islemeye baslayacaktir [10].

Soézlesme konusu arsanin ingaata engel olusturacak hukuki ve fiili durumundaki
Ozellikler, sozlesme tarihinde mevcut olabilecegi gibi sonradan da ortaya
cikabilir.(Ornegin arsa imar durumu itibariyle insaat alanindan c¢ikarilabilir, arsa

herhangi bir dogal afet sonucu yok olabilir, su altinda kalabilir)

Bdyle bir sorun ortaya ¢ikarsa, BK’nun 20.maddenin 1. fikrasi* veya 117. maddelerine®
gore c¢oziimlenir ve arsanin teslim edildigi tarih kabul edilerek miteahhidin

sorumlulugu yoluna gidilemez [10].

818 sayili BK’'nun 24. maddesinin kenar baghginda kullanilan “2. Hata halleri” seklindeki ibare, Tasarida
“b. Saikte yanilma” sekline donustirilmustir.

818 sayili BK’ndan farkli olarak saikte yanilmanin ayri bir maddede didzenlenmesi uygun gorialmustar.
Cunkd, “islem iradesi” ile “aciklanan irade” arasindaki farkhligi ifade eden “agiklamada yanilma”dan
farkh olarak, saikte yanilmada, islem iradesi ile agiklanan irade birbirine uygun olup, iradenin olusumunu
saglayan etkenlerde yanilma s6z konusudur.

Maddede saikte yanilmanin esasli yanilma niteliginde olmadigi kurali 6ngorilmekte ve bu kuralin
istisnasi niteliginde olmak Uzere, saikte vyanilmanin esasli yanilma sayllmasinin kosullari
dizenlenmektedir. Saikte esash yanilmanin kabul edilebilmesi igin, yanilanin, karsi tarafca bilinebilir
bicimde yanildigi saiki sozlesmenin temeli saymasi ve bunun da is iliskilerinde gecerli duristlik
kurallarina uygun olmasi kosullarinin birlikte gerceklesmesi aranmistir. Aksi takdirde, saikte esasl
yanilma degil, s6zlesmenin gecerli olarak kurulmasini engellemeyen, saikte adi yanilma (adi saik hatasi)
s6z konusu olur. Maddede kullanilan “is iliskilerinde gecerli durstlik kurallar” seklindeki ibare, genis
bicimde yorumlanmalidir. Bu ibareden, is hayatinda sikga karsilasilan her tirli hukukf iliskide gecerli olan
dirastlik kurallari anlagiimalidir.

! 818 sayili BK’'nun 20. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’nun 27. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilagstirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’'nun 117. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 135. maddesini

karsilamaktadir. 818 sayili BK'nun (g fikradan olusan 117. maddesi, Tasarinin 135. maddesinin birinci ve
ikinci fikralarina alinmis ve maddeye bir Uglncli fikra eklenmistir. Bu yeni hikimle, ifanin
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Arsa sahibi tarafindan miteahhide teslim edilen arsanin fiili veya hukuki bir sorunu
bulundugunun anlasilmasi halinde, miteahhit bu durumu derhal arsa sahibine

bildirdigi takdirde sorumluluktan kurtulur [10]. (BK md. 357/3%)

Sozlesmede isin tamamlanmasi icin bir slire belirlenmisse, bu siire ancak yapi
ruhsatinin alindigi tarihte islemeye baslayacaktir [10]. Yapi ruhsati alinmadan
muteahhitten ise baslamasi istenemez. Arsanin imar parseli haline getirilmesi igin

gecen slirenin sozlesme sliresine eklenmesi gerekmektedir [10].

Ruhsatin alinmasi i¢in muteahhide yetki verilmesine ragmen, miteahhit kusurlu

davranisi ile bu isi geciktiriyorsa, arsa sahibi BK’nun 196. maddesi’ uyarinca kendisine

imkansizlastigini alacakliya gecikmeksizin bildirmeyen ve zararin artmamasi icin gerekli onlemleri
almayan borglu, bundan dogan zararlari gidermekle yikimli tutulmustur. Bu diizenleme diristlik
kurallarinin bir geregi olarak yapiimistir.

1818 sayili BK’nun 357. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirliige girecek olan TBK’'nun 472. maddesini
karsilamaktadir.

818 sayili BK’'nun 357. maddesinin kenar basgliginda kullanilan “2. Malzeme itibariyle” seklindeki ibare,
Tasarida “2. Malzeme bakimindan” seklinde degistirilmistir.

Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili BK’'nun 357. maddesinin birinci fikrasinda kullanilan
“..malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayl issahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
mitekeffildir.” seklindeki ibare, Tasarida “...ou malzemenin ayipli olmasi ylziinden issahibine karsl, satici
gibi sorumludur.” sekline dondstlrilmustir. Béylece miteahhidin, kendisi tarafindan saglanan malzeme
bakimindan, zapttan sorumlulugunun degil, ayiptan sorumlulugunun s6z konusu oldugu, fikrada
duraksamaya yer birakmayacak bicimde belirtilmistir. Gergekten, genellikle ayipli eserde kullanilan
malzeme (izerinde bir lglnci kisinin Gstlin hak ileri stirerek, bu malzemenin eserden sokilip kendisine
verilmesini istemesi, “yaratilan degerin korunmasi ilkesi”’ne aykiri oldugu gibi, burada meseld satis
sozlesmesinde tam zapt héalinde, so6zlesmenin kendiliginden sona ermesine iliskin Tasarinin 216.
maddesinin uygulanmasi, fikrada yapilan diizenlemenin amaci ile bagdasmayacaktir. Bu nedenle, ayipli
eserde kullanilan malzeme tizerinde bir tGglinci kisinin 6zel hukuktan dogan bir Gistlin hakka sahip olmasi
durumunda, genel hikiimlerin uygulanmasi s6z konusu olacaktir.

Maddenin ikinci fikrasinda, malzemenin igsahibi tarafindan saglanmasi durumunda miteahhidin, onlar
gereken Ozeni gostererek kullanmak ve bundan dolayl hesap vermekle yukimli oldugu gibi, eserin
meydana getirilmesinde kullaniimayan, baska bir ifadeyle artan malzemeyi de geri vermekle ytkimli
oldugu belirtilmistir.

Maddenin diizenlenmesinde, kaynak isvicre BK'nun 365 inci maddesi g6z 6niinde tutulmustur.

2818 sayili BK’nun 196. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 220. maddesini
karsilamaktadir Tasarinin tek fikradan olusan 220. maddesinde, saticinin alici ile yaptigl ayiptan
sorumsuzluga iliskin anlagsma diizenlenmektedir.

818 sayili BK’'nun 196. maddesinin kenar basliginda kullanilan “2. Tekeffile kars’” seklindeki ibare,
Tasarida “2. Sorumsuzluk anlagsmasi” seklinde degistirilmistir.

818 sayili BK’nun 196. maddesinde kullanilan “hile ile gizlemis ise” seklindeki ibare yerine, agir kusurun
kasti, dolayisiyla hileyi ve agir ihmali icerdigi gz 6niinde tutularak, Tasarinin 220. maddesinde “agir
kusurlu ise” seklinde ifade edilmistir. Tasarinin 114. maddesinde 6ngorilen borglunun agir kusuru
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taninan haklari gecikmeden kullanmalidir[10]. Aksi halde arsa sahibi, BK'nun
98.maddesinin® yollamasi sonucu ayni vyasanin 44, maddesi? uyarinca zararin
¢ogalmasina neden olmaktan dolayr sorumlu olur. Gecikme nedeniyle kendi

kusurundan kaynaklanan zarara katlanmak zorunda kalir [10].

S6zlesme konusu insaatin temel ruhsati alinmadan yapimina baslanmis, izinsiz oldugu
icin belediyece muhirlenip durduruldugu hallerde arsa sahibi, sozlesmenin feshini
isteyemeyecegi gibi, tazminat ve cezai sart isteminde de bulunamaz [10]. Yasal
dizenleme itibariyle insaat ruhsatini alma yukimliligl, arsa sahibine veya yetkili

temsilcisine ait bulunmaktadir.

2.3.4.3 Sozlesmede Belirtilen Arsa Paylarinin Devir Borcu

Kat Karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan, arsa sahibinin asil ve temel borglarindan
biri de, sdzlesmede belirtilen arsa paylarinin miteahhide veya onun dngoérecegi kisiye

devretmektir.

Eser sozlesmesinde aksi kararlastirlmamissa, isin parasi teslim zamaninda 6denir (BK
md. 364/1%). Boylece para alacagi eserin teslimi aninda muaccel olur. Yine genel kural,
eserin tamami teslim edilmeden belli kisimlar icin édeme yapilmasi istenmez. is gérme
sozlesmelerindeki 6nce isin yapilmasi, sonra paranin alinmasindaki genel kural eser

sozlesmesi icinde kabul edilmistir [9].

hélinde sorumsuzluk anlasmasinin kesin hikiimsizlik yaptirimina bagli olacagina iliskin kural burada da
gecerli olacaktir.

Tasarinin saticihgl meslek edinmis kisilerin bilmesi gereken ayiplara iliskin 224. maddesinin ikinci
fikrasindaki diizenleme burada da g6z 6niinde tutulmalidir.

1818 saylli BK'nun 98. maddesi 01.07.2012 tarihinde yiirirliige girecek olan TBK'nun 113. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hukium degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’'nun 44. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK'nun 52. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilagstirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

3 818 sayili BK’'nun 364. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 479. maddesini

karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikam degisikligi yoktur.
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Kat Karsiligi insaat Sézlesmesi bakimindan da ayni ilke gecerli olup arsa sahibinin borcu,
miteahhidin isi tamamlayip, arsa sahibine teslim etmesi ile muacceliyet kazanir[10]. is
tamamlanip, arsa sahibine teslim edilmeden miteahhidin bir talep hakki dogmaz. Bu
kural, hem BK’nun 364. madde 1. fikrasinin® bir geregi olup, hem de sdzlesmenin icerigi
itibariyle karsilikli yukamliliikleri icermesinden dolayi ayni yasanin 81. maddesinden?

kaynaklanmaktadir[10].

Kat karsiligl insaat s6zlesmesi uygulamalarinda, taraflarin anlagsmasina bagh olarak arsa
sahibinin pesinen borcunu yerine getirdigi gortlmektedir. Bu ylkimlalik, s6zlesmenin
niteliginin bir geregi olarak miiteahhide ait olacak bagimsiz bélimlerin arsa paylarinin

devrinden ibarettir[10].

2.4 Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin Sona Ermesi

Kat karsiligi insaat sdzlesmesi de diger sdzlesmeler gibi taraflarin borglarini sézlesmeye

uygun bir sekilde ifa etmeleri ile sona erer [15].

Miuteahhidin, insaata zamaninda baslamamasi veya insaati sozlesmeye aykiri bir
sekilde yilrtutmesi halinde, arsa sahibinin BK'nun 358. maddesine® dayanarak

sozlesmeyi fesih hakki vardir [15].

insaat, kullanilamayacak ve hakkaniyete gore kabul edilmesi beklenemeyecek
derecede ayipli ve sézlesmeye aykiri ise, arsa sahibi BK’nun 360. maddesi* geregince

sozlesmeyi feshedebilir [4].

1818 sayili BK’nun 364. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirurlige girecek olan TBK’nun 479. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’'nun 81. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 96. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hukium degisikligi yoktur.

3 818 sayili. BK'nun 358. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 473. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

4 818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 475. maddesini

karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Miuteahhit de arsa sahibinin kendisine disen borglari yerine getirmedigi takdirde

sozlesmeyi feshedebilir.

2.4.1 ifanin Kusursuz imkansizlig

Borcun ifasini engelleyen ve bor¢lunun kusurunun olmadigl hallerde kusursuz
imkansizliktan s6z edilmektedir. Asagidaki bélimlerde kusursuz imkansizliktan dolayi

kat karsiligl insaat s6zlesmesinin sona ermesi agiklanmistir.

2.4.1.1 Eserin Telef Olmasi

BK’ nundaki diizenlemeye gore s6zlesme konusunun yok olmasi eser sdzlesmesini sona
erdiren bir neden olarak kabul edilmistir [10]. BK’nun 368. maddesi', “yapilan seyin
telefi” kenar baghgini tasimakta ve maddenin igerigi de, meydana getirilen eserin kaza
sonucu yok olmasi halinde ve yenisinin yapiimasi mimkin bulunmayan eserlerle ilgili

sOzlesmelerin sona erecegini diizenlemektedir[9].

Kural olarak hasar, yapilan insaatin teslimine kadar miteahhide aittir. Yapilan insaat
tesliminden once kazara yok olmus ise, miteahhit ne yaptigl isin Ucretini ne de
masraflarinin 6denmesini arsa sahibinden isteyemez[2]. Miteahhit yaptigi insaati arsa
sahibine teslim etmek istemis, fakat arsa sahibi temerriide diismuisse, hasar artik
miteahhide ait degildir.(BK md. 368/1 %) Arsa sahibi temerrudi nedeniyle kusurlu
durumdadir ve mitemerrit bir alacakh sifatiyla hasar kendisine dismektedir. Bu

durumda, miteahhit isin bedelini isteme hakkina sahiptir[9].

! 818 sayili. BK'nun 368. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 483. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.

2 818 sayili. BK'nun 368. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 483. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hiilkim degisikligi yoktur.
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Yapilan ingaatin teslimden 6nce yok olmasi halinde, yok olan malzeme kime aitse,
hasar da ona ait olur [2]. (BK md. 368/2 ') Kaza sonucu yok olan malzeme arsa sahibine

ait ise, bu hasara arsa sahibinin katlanmasi gerekmektedir [2] .

insaat, arsa sahibi tarafindan verilen malzemenin ya da saglanan sézlesme konusu
arsanin ayibindan ya da arsa sahibince emredilen icra tarzindan dolay! yok olmussa,
miuteahhit bu tehlikeleri zamaninda haber vermis olmasi sartiyla yaptigi isin licretini ve
bu (icrete dahil olmayan diger masraflari isteyebilir. Miteahhit arsa sahibinin kusurlu

olmasi halinde tazminat da talep edebilir [2]. (BK md. 368 /3 %)

Teslimden 6nce meydana gelen bir kaza sonucunda ingaatin yok olmasi halinde taraflar
karsilikli borglardan kurtulur [2]. Miteahhit yaptigi is igin lcret isteyemeyecegi gibi
arsa sahibi de insaatin teslimini isteyemez. Bu durumda sézlesme kendiliginden sona

erer.

2.4.1.2 Arsa Sahibinin Yiiziinden ifanin imkansizlig

insaat yapilacak arsanin kamulastirilmasi, arsanin toprak kaymasi ya da deprem sonucu
yok olmasi, arsanin insaata elverisli olmamasi, imar dairesinin insaat yapmaya izin
vermemesi gibi durumlarda insaatin yapilmasi imkansiz hale gelmisse, BK'nun 370.

maddesi® uyarinca sozlesme sona erer [1].

Arsa sahibi nezdinde meydana gelen bir olay yuziinden insaatin yapiimasi mimkiin
degilse, muteahhit, yapilan ¢alismanin karsiligini ve bu karsiliga girmeyen masraflari

isteyebilecektir[2].(BK md. 370/1)

1818 saylli. BK’nun 368. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan Borglar 483. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hiikiim degisikligi yoktur.

2 818 sayili. BK'nun 368. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 483. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’na gore bir hilkim degisikligi yoktur.

3 818 sayili. BK'nun 370. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 485. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayil BK’'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.
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insaatin yapilmasi arsa sahibinin kusuruyla imkansiz hale gelmisse, miiteahhidin

miispet zararlari ile bu isten bekledigi kar tazmin edilir[1]. (BK md. 370/2%)

2.4.1.3 Miiteahhidin Oliimii veya Aczi

Kat karsiligl insaat sozlesmesi, muiteahhidin kisisel nitelikleri géz o6nline alinarak
yapilmissa, miteahhidin 6limu veya kusuru olmaksizin insaatin yapilamayacak duruma

gelmesi halinde s6zlesme kendiliginden sona erer [1] .(BK m. 371/12)

BK 371. Maddesinin uygulanabilmesi igin ilk sart, kat karsiligi insaat sdzlesmesinin
muteahhidin kisisel nitelikleri ve 6zellikleri g6z dnlinde tutularak yapilmis olmasidir[2].
Soézlesmenin sona ermesinin ikinci sarti miteahhidin 6limu veya insaati yapamayacak
duruma dismesidir[10]. Miteahhidin sozlesmede esas tutulabilecek kisisel
niteliklerinden énemli olanlari, 6zel meslek bilgisi, tecribesi, diirtstligu, sohreti, gliven

vermesi ve 6zel krediye layik bulunmasidir [13].

Kural olarak kat karsiligi insaat s6zlesmesi, miteahhidin 6limid ya da aczi ile sona
ermez. S6zlesmenin yapilmasinda, miteahhidin kisisel nitelikleri esas tutulmussa, bu

takdirde s6zlesme sona erer [2].
Miuteahhidin kisisel niteliklerinin Gnem tasimadigi sdzlesmelerde, miiteahhidin 6lmesi,

ehliyetini kaybetmesi veya iflas etmesi halinde sézlesme sona ermez. Olen
muiteahhidin hak ve borglari, mirascilarina intikal eder ve bu mirascilar olen
miteahhidin borclarindan sahsen sorumludurlar [2]. (MK md. 539/1) Olen
muteahhidin mirascilari soézlesmeye uyarak insaati bitirmekle yukimltdarler[5].
Miiteahhit iflas etmis ise icra ve iflas Kanununun 198. maddesine gore, iflas masasi
muteahhit yerine gecerek bu insaati yaptirabilir. Arsa sahibi bu gibi durumlarda
teminat gostermesini istemek hakkina sahiptir. iflas masasi ifayl lizerine almazsa

muteahhitten isteyecegi tazminati masaya kaydedebilir [8].

! 818 sayili. BK'nun 370. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 485. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilagstirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.

2 818 sayili. BK'nun 371. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan Borglar 486. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkim degisikligi yoktur.
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Arsa sahibi, muteahhidin 6limu veya aczi sebebiyle tamamlanmamis olan ingaatin
bitmis kismini, kendisi icin kullanilmasi mimkin oldugu takdirde kabule ve bedelini
vermeye mecburdur.(BK md. 371/2%) Ucretin tamamlanmis hali ile tamamlanmamis

kismi arasindaki fark diistirtilerek takdir edilmesi gerekir [9].

Miteahhit, kendi kusuru ile is yapmaktan aciz hale gelmesi durumunda, s6zlesmenin
minfesih olmasindan dolayi arsa sahibinin ugradigi zararlari da tazmin etmesi gerekir

[3].

2.4.2 Arsa Sahibinin S6zlesmeyi Tam Tazminat Odeyerek Feshi

BK’nun 369. maddesine? gore, arsa sahibi, insaatin yapimi sirasinda herhangi bir hakli
sebebe gerek kalmadan sézlesmeyi tek tarafli sona erdirmesiyle s6zlesme sona erer

[2].

Arsa sahibinin tam tazminat karsiliginda sézlesmeyi fesih hakkina sahip olabilmesi igin;
insaatin hentiz tamamlanmamis olmasi, miiteahhide yoneltilmis fesih beyaninin olmasi,
miteahhidin yaptigi kismin bedelini vermek ve onun ugradigl zarari tazmin etmesi

gerekmektedir [1].
Buradaki fesih kat karsiligl insaat s6zlesmesini ileriye donik olarak sona erdirir [11].

Bu sekilde stzlesmenin feshi halinde, fesih beyaninin miteahhide varmasina kadar
yapilmis olan insaat kisminin bedelini, arsa sahibi 6demekle yiukimltdir. Yapiimis olan
kissmdan miteahhidin o zamana kadar yaptigi bitliin edimler anlasiimalidir. Boylece,
muteahhidin yaptigi hazirlik calismalari ve saglayip teslim ettigi malzeme bedelinin de,

o0denecek kismi bedelin hesaplanmasinda géz 6niinde tutulmasi gerekmektedir [9].

1818 sayill. BK’nun 371. maddesi 01.07.2012 tarihinde ydrirlige girecek olan Borglar 486. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hilkiim degisikligi yoktur.

2 818 sayll. BK’nun 369. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan Borglar 484. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilagstirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.
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Arsa sahibinin feshiyle artik mlteahhit de insaati bitirme borcundan kurtulur ve kalan
kisim icin de Uicret isteme hakki kalmaz. Onceden bu kismin da licreti alinmissa bunu
geri vermekle yikUmlidir. Ortadan kalkan Ucret alacaginin yerini miteahhidin

zararinin tazmine iliskin alacagi alir [9].

BK'nun 369. maddesindeki’ ‘miteahhidin butin zararlarini gidermek kosuluyla’
ibaresinin, miiteahhidin sézlesmenin tamamen yerine getirilmesine olan menfaatini
karsilayan muispet zararinin tazmini anlamini tagimaktadir. S6zlesmeden elde edilecek

olup da yoksun kalinan karin tamami tazmin edilecektir [1].

Miteahhidin kusuru varsa, arsa sahibi miterafik kusur hikimlerine basvurarak
tazminati dusiirme yoluna gidemez. Muiteahhidin kusuru arsa sahibi igin bir alacak
dogurmakta ise, arsa sahibi takas bildiriminde bulunarak bunu BK'nun 369. Maddesi

uyarinca 6deyecegi orantili bedel ve tazminattan disebilir [11].

2.4.3 Karsilikli Anlasma ile Sozlesmenin Sona Ermesi

Taraflar, her zaman karsilikli anlasma ile de arsa kat karsiligl ingaat s6zlesmesini sona

erdirebilirler.

Soézlesmenin ortadan kaldirilmasina kadar yapilmis olan isin bedelinin ve ayrica bir
tazminatin ddenip 6denmeyecegi, 6denecekse kapsaminin ne olacagi taraflarca acgik¢a
belirlenebilir. Belirtiimemisse ortadan kaldirma anlasmasinin iyi niyet kurallarina gore

yorumlamasi gerekmektedir.

Miteahhit insaata baslamissa, kural olarak sona ermenin ileriye etkili olacagi ve o
zamana kadar yapilmis kismin bedelinin 6denmesinin istendigi kabul edilmelidir. Aksi
kararlastiriimis olmadikca taraflarin béyle bir sona erdirmenin yol actigi zararlari icin

tazminat istemeyecekleri kabul olunmalidir [3].

! 818 sayili. BK'nun 369. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan Borglar 484. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir hikim
degisikligi yoktur.
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2.4.4 Olaganiistii Haller Sebebiyle Sozlesmenin Feshi

Kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde, ortaya cikan olagantsti haller insaatin yapilmasini
imkansizlastirir ya da son derece zorlastirirsa, hakim karariyla ya bedel arttirilir ya da
sozlesme feshedilir [2]. (BK md. 365/2%) Hakim, sdzlesmenin feshine karar vermisse kat

karsiligl insaat s6zlesmesi sona erer.

1818 sayill. BK’nun 365. maddesi 01.07.2012 tarihinde ydrirlige girecek olan Borglar 480. maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin ¢ fikradan olusan 480. maddesinde, eserin bedelinin gotird olarak belirlenmesi
diizenlenmektedir.

818 sayili BK’nun 365. maddesinin kenar basliginda kullanilan “2. Ucretin Miktari / a) Gétirii Taahhit”
seklindeki ibare, Tasarida “2. Bedel / a. Gétiri bedel” sekline donustiralmustir.

Maddenin birinci fikrasinda kullanilan “Gotilrd  pazarhk edilmis ise, muteahhit yapilacak seyi
kararlastirilan fiyata yapmaga mecburdur.” seklindeki ibare, Tasarida “Bedel gotiirli olarak belirlenmisse,
miteahhid eseri o bedelle yapmak zorundadir.” seklinde ifade edilmistir.

818 sayili BK’'nun 365. maddesinin birinci fikrasinin ikinci ciimlesinde kullanilan “Yapilacak sey, tahmin
edilen miktardan fazla say ve masrafi mucip olsa bile” seklindeki ibare, Tasarida “Eser, 6ngorilenden
fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile” seklinde degistirilmistir.

818 sayill BK'nun 365. maddesinin ikinci fikrasindan farkl olarak, Tasarida miteahhidye taninan
uyarlama hakki gercevesinde hakimin takdir yetkisinden s6z edilmesi yerine, bu hakkin mutlaka dava
yoluyla kullaniimasi zorunlu olmayan yenilik dogurucu haklar icerdigi goz 6nilinde tutularak, miiteahhidin
hangi secimlik haklarini ve hangi siraya uyarak kullanabilecegi belirtilmistir. Buna goére, miteahhid,
fikrada 6ngorilen kosullar gergeklesmisse, dnce sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme hakkini
kullanabilecektir. Miiteahhid, ayni fikrada kendisine taninan s6zlesmeden dénme hakkini ise, ancak su
kosullardan biri gerceklesirse kullanabilecektir:

1. S6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasinin mimkin olmamasi,

2. issahibinden, miteahhidin uyarlama istemini kabul etmesinin beklenememesi. Bu kosul, mesel3,
uyarlama sonucunda issahibinden 6demesinin istenmesi s6z konusu olabilecek bedel artisinin,
sozlesmede kararlastirilan goétiiri bedelle bagdastirilamayacak bir miktara ulasmasi durumunda
gerceklesebilir.

Maddenin ikinci fikrasina, 818 sayili BK’'nun 365. maddesinin ikinci fikrasinda yer verilmeyen bir climle
eklenmistir. Buna gore: “Duristlik kurallarinin gerektirdigi durumlarda, déonme hakkinin yerini fesih
hakki alir.” Boylece, eser sozlesmesinin her zaman ani edimli bir s6zlesme olarak kabul edilmesinin
dogurabilecegi hakkaniyete aykiri sonuglarin 6nlenmesi amaglanmistir. Bilindigi gibi, 25/01/1984 tarih ve
1983/3 E., 1984/1 K. sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Karar’nda, eser sdzlesmesinin miiteahhidin
temerriide diismesi nedeniyle, s6zlesmenin issahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazhgin kural olarak
818 sayili Borglar Kanununun 106 ila 108 inci maddeleri hiikiimleri ¢ergevesinde ¢6zliimlenmesi
gerektigi, ancak, olayin niteligi ve 6zelliginin hakli gésterdigi durumlarda, Medeni Kanununun 2. maddesi
hikmiinlin gozetilerek, sdzlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmistir. Tasarinin
480. maddesinin ikinci fikrasina eklenen ciimleyle, miteahhidin ayni maddenin ikinci fikrasinin birinci
climlesinde 6ngorilen sézlesmeden donme hakkini kullanmasi durumunda da, menfaatler dengesinin
gozetilmesi bakimindan, 6gretide savunulan ve Yiksek Mahkememizin de kabul ettigi gériise uygun bir
dizenleme yapilmasi zorunlu gorilmustlr. Boylece, dirtstlik kurallarinin gerektirdigi durumlarda
miteahhid, ancak strekli borg iliskilerinde oldugu gibi, sadece ileriye etkili sonuclar doguran fesih
hakkini kullanabilecektir.
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2.4.5 Temerriit ve ifa Edememe Sebebiyle Fesih

Miteahhidin haksiz olarak insaata gec¢ baslamasi ya da insaati normal dizeninde
devam ettirememesi halinde, arsa sahibi teslim zamanini beklemeksizin s6zlesmeyi tek

tarafli olarak feshederek sona erdirebilir [2]. (BK md. 358/1%)

Arsa sahibi, insaat kullanilamayacak veya hakkaniyete gore kendisinden kabul etmesi
beklenilemeyecek derecede ayipl veya s6zlesmeye aykiri ise, BK’nun 360. maddesinin
1. fikrasi® geregince sdzlesmeyi feshedebilir ve menfi zararini isteyebilir [2].

iki taraftan birinin borcunu yerine getirmekte gecikmesi durumunda da, BK'nun genel
hiikiimlerine gore 6teki tarafin s6zlesmeyi feshetme yetkisi vardir.

BK'nun 106. maddesi® geregince muteahhidin insaati teslimde temerride diismesi

sebebiyle, arsa sahibi s6zlesmeyi feshedebilir.

BK'nun 106. ve 108. maddeleri* geregince arsa sahibi malzemeyi saglamakta veya
muteahhidin Ucretini 6demekte temerriit etmesi halinde, muiteahhit sozlesmeyi

feshedebilir [2].

1818 saylli. BK’nun 358. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan Borglar 473. maddesini
karsilamaktadir. Metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.

2 818 sayili BK’nun 360. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK’nun 475. maddesini
karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818
sayili BK’'na gore bir hiilkim degisikligi yoktur.

3 818 saylll BK’'nun 106. maddesi 01.07.2012 tarihinde yirirlige girecek olan TBK'nun 122.vel24.
maddelerini karsilamaktadir. Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, her
iki maddede de 818 sayili BK'na gore bir hilkiim degisikligi yoktur.

818 sayili. BK’'nun 108. maddesinin 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige girecek olan TBK’'nun 124.maddesini
karsilamaktadir.

Tasarinin 124, Maddesi 818 sayili BK'nun 106. maddesinin ikinci fikrasi ile 108. maddesini
karsilamaktadir.

Sistematik yapisi ile metninde yapilan diizeltme ve arilastirma disinda, maddede 818 sayili BK'na gore bir
hikim degisikligi yoktur.
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BOLUM 3

ARASTIRMANIN YONTEMI

3.1 Arastirmanin Amaglari

Kat karsiligl insaat sozlesmesi (ilkemizde yaygin uygulamasi olan ve sosyo-ekonomik
gereksinimin getirdigi bir sozlesme tiridir. insaat sektériiniin hizla ilerledigi
ginimaizde kat karsiligi insaat isi, arsa sahipleri ile miteahhitlerin sik¢a basvurduklari
bir ydontemdir. Kendi imkanlariyla sahip oldugu arsaya insaat yapamayan arsa sahibi
arsasini degerlendirirken, miuteahhit de herhangi bir arsa bedeli 6demeden, insaat
maliyetini Ustlenerek, arsa lizerine yaptigl insaattan bagimsiz bélimler elde etmekte,
bu bagimsiz boélimlerin  satisindan maliyeti karsilamakta ve kar beklentisini

gerceklestirmektedir.

Kat karsilig1 insaat isi gerek s6zlesme kurulma ve uygulama asamalarinda gerekse de

binanin insasi sirasinda bircok sorunu da beraberinde getirmektedir.

Bu g¢alismanin amaci, kat karsiligi ingaat isi yapan firmalarin sézlesmelerinin
incelenmesi, miteahhit ile arsa sahibi arasinda yasanan sorunlarin ortaya konulmasi ve

standart kat karsilig1 insaat s6zlesmesi igin altyapi olusturmaktir.

Bu baglamda, kat karsilig1 insaat isi yapan firmalarin yapilari ortaya konulacak,
sozlesme kurulma asamasinda firma ile arsa sahibi arasinda anlagsmazlik yasanan
konular belirlenecek, uyusmazlik yasanan s6zlesme maddeleri ile ilgili bilgiler
aktarilacak ve uyusmazliklarin ¢éziimiinde kullanilan yontemler belirlenecektir. Son

olarak firmalardan elde edilen s6zlesme 6rneklerinin incelenmesiyle firmalarin milakat
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sorularina verdikleri cevaplar karsilastirilarak dikkat ceken konular agiklanacak ve

konuyla ilgili yorumlar getirilecektir.

3.2 Arastirmanin Kapsami

Arastirmanin hedef kitlesini olusturan kat karsiligl insaat isi yapan firmalarla irtibata

gecilip, miilakat yapma istegi iletilmistir.

Telefon ve e-posta araciligiyla ulasilan 40 firmanin 30’u miilakat yapma talebine olumlu
yanit vermis, hazirlanan milakat sorulari ve s6zlesme maddeleri formu bu firmalarin

yetkilileri ile yliz ylize yapilan gériismelerde birebir doldurulmustur.

Miilakat vyapilan firmalarin  %33’inii istanbul’da faaliyet gosteren firmalar

olustururken, %60’inI Isparta firmalari olusturmustur.

Miulakat yapilan firmalarin sehirlere gore dagihimi Sekil 3.1’de gosterilmistir.

Miilakat Yapilan Firmalarin Sehirlere Gore Dagilimi
20
18
16
_ 14
a
> 12
b
o 10
E s
=
6
4
2
O .
Antalya Canakkale istanbul Isparta
Firmalarin Faaliyet Gosterdikleri Sehirler
Sekil 3. 1 Milakat yapilan firmalarin sehirlere gére dagilimi
33 Arastirmanin Yontemi

Belirlenen amaclara ulasabilmek icin konuyla ilgili literatiir arastirmasi yapilmis ve bu
arastirmadan elde edilen bulgular arastirmada kullanilacak milakat sorularina temel

olusturmustur.
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Kat karsiligi insaat isi yapan firmalarla gergeklestirilen miilakat sorulari 48 adet sorudan
ve ¢ bolimden olusmaktadir. Miilakat sorularinin bélimleri ve soru adetleri su sekilde

siralanmaktadir:
eMiilakat yapilan firmalarla ilgili genel bilgiler (10 adet soru)

eMiilakat yapilan firmalarin kat karsiligl ingsaat s6zlesmeleri ile ilgili bilgiler (12 adet

soru)
eMiilakat yapilan firmalarin s6zlesmelerinin uygulama asamasi (26 adet)

Milakat sorularinin cevaplanmasindan sonra firmalara, FIDIC s6zlesme maddelerini,
kamu ihale s6zlesme maddelerini ve kat karsiligi insaat s6zlesme maddelerini iceren bir
form verilmistir. Tlrk miteahhitlerinin standart s6zlesme olarak en ¢ok karsilastiklari
sdzlesme tipleri FIDIC ve Kamu ihale S6zlesmesi oldugu icin, formda bu sdzlesme

maddelerine yer verilmistir.

Firmalardan formda yer alan maddelerden, kendi s6zlesmelerinde yer alan maddeleri

ve uyusmazlik yasadiklari maddeleri belirtmeleri istenmistir.

Milakat yapilan firmalardan incelenmek (izere, firmalarina ait s6zlesme 6rnegi

istenmistir.

Arastirmada kullanilan milakat sorulari Ek 1’de, s6zlesme maddelerini iceren form Ek
2’de yer almaktadir.
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BOLUM 4

VERILER

4.1 Miilakattan Elde Edilen Veriler

Bu béliimde firmalarla yapilan mulakatlar sonucu elde edilen bulgular agiklanacaktir.

(S1) Miilakat yapilan firmalarin kag yildir faaliyette olduklari sorulmustur. Firmalarin

faaliyette bulunduklari siireye gore dagihmi sekil 4.2" de gosterilmistir.

Firmalarin Faaliyet Siiresine Gore Dagilimi

ﬂ““llf

11-15 16-20 21-25 26-30 31-35 36-40
Firma Faaliyet Siiresi

Firma Sayisi

Sekil 4. 2 Milakat yapilan firmalarin faaliyette bulunduklari stireye gore dagilimi
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(S2) Mulakat yapilan firmalara ortak sayisi sorulmustur. Firmalarin ortak sayilari gizelge

4.1'de gosterilmistir.

Cizelge 4. 1 Firmalarin ortak sayilari

Firma Ortak Sayisi Firma Sayisi
1 4
2 17
3 5
4 1
5 3

(S3) Milakat yapilan firmalarin nasil bir yapiya sahip olduklari sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %63’tn0 olusturan 19 firma aile sirketi oldugunu
soylerken, %20’sini olusturan 6 firma kurumsal yapiya sahip oldugunu, %17’sini
olusturan 5 firma ise sahis sirketi, limited sirket gibi diger yapilarda olduklarini

belirtmistir.
(S4) Milakat yapilan firmalara organizasyon semalarinin olup olmadigi sorulmustur.

Verilen cevaplara gore miilakata katilan firmalarin %33 ‘Gn{ olusturan 10 firma
organizasyon semaya sahip olduklarini sodylerken; %67’sini olusturan 20 firma

organizasyon semalarinin olmadigini belirtmistir.

(S5) Mulakat yapilan firmalara, firma kurucularinin ya da ortaklarinin mesleklerinin
neler oldugu sorulmustur. Firma kurucularinin ya da ortaklarinin meslekleri asagidaki

sekil 4.3'de gosterilmistir.
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Firma Kurucularinin Meslek Dagilimi
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Firma Kurucularinin Meslekleri

Sekil 4. 3 Firma kurucularinin ya da ortaklarinin meslekleri

(S6) Mulakat yapilan firmalara kat karsihgi insaat isini kag yildir yaptiklari sorulmustur.

Firmalarin kat karsiligi isini kag yildir yaptiklari asagidaki tabloda gosterilmistir.

Cizelge 4. 2 Firmalarin kat karsiligi insaat sektoriindeki faaliyet siiresi

Yil Araliklari Firma Sayisi

<5 5

5-10 8
11-15 9
16-20 2
21-25 2
26-30 2
31-35 1
36-40 1
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(S7) Milakat yapilan firmalara bugline kadar kag tane kat karsiligi insaat isi yaptiniz
sorusu sorulmustur. Firmalarin yaptiklari kat karsiligi insaat isi adetleri cizelge 4.3'de

gosterilmistir.

Cizelge 4. 3 Firmalarin yaptiklari kat karsiligl insaat isi adetleri

is Adedi Firma Sayisi
1-10 14
11-20 9
21-30 1
31-40 0
41-50 2
51-100 2
100 uzeri 2

(S8) Mulakat yapilan firmalara yaptiklari kat karsiligl insaat islerinin, yaptiklari bitin

islerin igindeki ylzdesi sorulmustur.

Firmalarin yaptiklari kat karsiligi insaat islerinin, yaptiklari biitlin islerin igcindeki ytizdesi

sekil 4.4’ te gosterilmistir.
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Firmalarin Kat Karsiligi islerinin Yaptiklari Diger isler
icindeki Yiizdesi
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Kat Karsihigi insaat islerinin Yiizdesi

Sekil 4. 4 Firmalarin yaptiklari kat karsiligi insaat islerinin yapilan diger isler icindeki

ylzdesi

(S9) Miilakat yapilan firmalara yaptiklari kat karsihgl insaat islerinin kullanim

amaglarinin ne oldugu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %17’sini olusturan 5 firma yaptiklari kat karsilig
ingaat islerinin kullanim amacinin konut oldugunu séylerken, %83’lini olusturan 25

firma kullanim amacini konut ve isyeri olarak belirtmistir.
(S10) Mlakat yapilan firmalardan musteri profillerini tarif etmeleri istenmistir.

Verilen cevaplara gore firmalarin %80’ini olusturan 24 firma sahislarla galistiklarini
soylerken; %3’Und olusturan 1 firma mdsterilerinin tlzel kisiler oldugunu, %17’sini

olusturan 5 firma sahis ve tlizel kisilerle ¢alistiklarini belirtmistir.

Sahis ve tlzel kisilerle galistiklarini sdyleyen firmalardan %80’ini olusturan 4 firma
musteri profillerini 6zel olarak, %20 ‘sini olusturan 1 firma ise musteri profilini kamu

olarak belirtmistir.

(S11) Milakat yapilan firmalara kat karsiligi insaat isleri igin kullandiklar standart
sozlesmelerinin olup olmadigl sorulmustur. Standart so6zlesmelerinin  oldugunu
soyleyen firmalardan, kendi hazirladiklari s6zlesmeleri mi kullandiklari, standart baska

bir s6zlesmemi mi kullandiklarini belirtmeleri istenmistir.
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Verilen cevaplara gore firmalarin %90’ini olusturan 27 firma kat karsiligi ingaat isleri
icin kullandiklari standart sozlesmelerinin oldugunu soylerken; %10’unu olusturan 3

firma standart s6zlesmelerinin olmadigini belirtmistir.

Kat karsiligl insaat isleri icin standart sézlesmelerinin oldugunu soyleyen firmalarin
%11’ini olusturan 3 firma kendi hazirladiklari s6zlesmeyle birlikte standart bagka bir
sozlesme de kullandiklarini sdylerken , %4’ ini olusturan 1 firma sadece standart

bagka bir s6zlesme kullandigini belirtmistir.

(S12) Mdilakat yapilan firmalara, standart s6zlesme icin avukat ya da hukukgu destegi

ahip almadiklari sorulmusgtur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %70’ini olusturan 21 firma standart sézlesme igin
avukat veya hukukcu destegi aldigini soylerken; %30’unu olusturan 9 firma boyle bir

destek almadiklarini belirtmistir.

(S13) Mdlakat yapilan firmalara sozlesme hazirliginda her proje icin avukat ya da

hukukgu destegi alinip alinmadigi sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %30‘unu olusturan 9 firma sézlesme hazirliginda her
proje icin avukat destegi aldigini sdylerken; %70’ini olusturan 21 firma her proje icin
avukat destegi almadigini, 6zel durumlarda boyle bir destekten yararlandiklarini

belirtmistir.
(S14) Mulakat yapilan firmalara arsa sahibinin s6zlesme imzalanmadan 6nce so6zlesme

maddeleriyle ilgili olarak degisiklik talebinde bulunup bulunmadigi sorulmustur.

Verilen cevaplara gore milakat yapilan firmalarin %97’sini olusturan 29 firma arsa
sahiplerinin sozlesme maddeleriyle ilgili olarak degisiklik talebinde bulundugunu
soylerken; %3’Unl olusturan 1 firma mdusterilerinden boyle bir talep gelmedigini

belirtmistir.

(S14.a.)Miilakat Yapilan firmalara, arsa sahibinin degisiklik talebinde bulunduysa ne tir

degisiklikler istedigi sorusu sorulmustur.

Miulakat yapilan firma yetkililerinin verdigi cevaplar dogrultusunda, arsa sahiplerinin

sozlesme maddeleriyle ilgili olarak istedikleri degisiklikler cizelge 4.4’ te gosterilmistir.
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Gizelge 4. 4 Arsa sahiplerinin s6zlesme maddeleri ile ilgili olarak istedikleri degisiklikler

Arsa Sahiplerinin Sézlesme Maddeleri ile ilgili Olarak Firma Sayisi
istedikleri Degisiklikler

Teknik Sartname 16
Bagimsiz bollimlerin paylasimi 8
Malzeme 8
Arsa sahibine ait olacak dairelerin bina icindeki konumu 5
insaat Siiresi 3
Ceza maddeleri 2
Harglarin ddenmesi 2
Teminat 1
Kira Bedelleri 1
Dairelerin m2’leri 1
insaat siiresi 1
Bagimsiz bolimlerin alanlarinin blyitilmesi 1
Bagimsiz boliimlerle ilgili olarak 1
Kullanilan malzemede se¢cme hakki 1
Tapu verilme sekli 1
So6zlesme disinda ekstra para 6denmesinin istenmesi 1
Projelerde Degisiklik 1
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Bina abonelik islemleri masraflarinin firma tarafindan 1

odenmesi

Arsa sahibine ait olacak bagimsiz bélimlerin beyaz 1

esyalarinin miteahhit tarafindan alinmasi

Arsa sahibine insaat siiresince 6denecek kira bedelleri 1

Tahliye Bedelleri 1

(S15)Mulakat yapilan firmalara kat karsiligl insaat isinin sézlesmede belirtilen sekilde

bitirilip bitirilmedigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore milakata katilan firmalarin tamami kat karsiligl ingaat isinin

sozlesmede belirtilen sekilde tamamlandigini belirtmistir.

(S16) Miilakat yapilan firmalara yazili olmayan sozlesme ile kat karsiligi insaat isi yapip

yapmadiklari sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %10’unu olusturan 3 firma yazili olmayan s6zlesme ile
kat karsilig ingaat isi yaptigini séylerken; %90’ini olusturan 27 firma yazili olmayan

sozlesme ile kat karsiligi insaat isi yapmadiklarini belirtmistir.

(S16.a.)Miilakat yapilan firmalara yazili olmayan sozlesme ile kat karsiligl insaat isi

yapildiysa nasil sonuglandigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore yazili olmayan sozlesme ile kat karsiligl insaat yapan firmalarin

tamami sorun yasanmadan isin tamamlandigini belirtmistir.

(S17)Miilakat yapilan firmalara arsa sahibi ile s6zlesme yapilmadan 6nce yazili 6n

anlasma yapilip yapilmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %57’sini olusturan 17 firma arsa sahibi ile yazili 6n
anlasma yaptigini soylerken; %43’GnU olusturan 13 firma boyle bir yazili anlagsma

yapmadigini belirtmistir.
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(S18) Milakat yapilan firmalara sozlesme imzalama asamasinda arsa sahibi ile

anlasmazlik yasanip yasanmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %53’UnU olusturan 16 firma sdzlesme imzalama
asamasinda arsa sahibi ile anlasmazlik yasadigini sdylerken; %47’sini olusturan 14 firma

anlagsmazhk yasamadigini belirtmistir.

(S18.a.)Miilakata katilan firmalara anlasmazlik yasandiysa, sozlesmedeki hangi

maddeleri ilgilendirdigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara goére firmalarin arsa sahibi ile so6zlesme imzalama asamasinda

yasadiklari anlasmazliklar cizelge 4.5’te gosterilmistir.

Gizelge 4. 5 Arsa sahibi ile s6zlesme imzalama agsamasinda yasanan anlasmazliklar

Arsa Sahibi ile Sézlesme imzalama Asamasinda Yasanan Firma Sayisi
Anlasmazliklar

Bagimsiz bollimlerin arsa sahibi ile muteahhit arasinda 7
paylasiimasi

Teknik sartname ile ilgili maddeler 5
Arsa sahiplerinin agiktan 6deme istemeleri 4
insaat isinde kullanilacak malzemeler 4
Arsa sahibine ait olacak bagimsiz bolimlerin binada icindeki 3
lokasyonu

Arsanin borglari 2
Arsa sahibine insaat sirasinda 6denecek kira bedelleri 2
Arsa sahibine ait olacak bagimsiz bolimlerin biyuklGgu 1
ipotek 1
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Teminat senedi ile ilgili 1
Yapilacak olan bagimsiz bdélimlerin arsa sahipleri arasinda 1
dagilimi

insaat Siiresi 1
Ceza maddeleri 1

(S18.b.)Mulakata katilan firmalara sbzlesme imzalama asamasinda yasanan

anlagsmazlhklarin ¢éziimiinde hangi yontemlerin kullanildigi sorusu sorulmustur.

S6zlesme imzalama asamasinda arsa sahibi ya da sahipleri ile anlasmazlik yasadiklarini
belirten 16 firmanin anlasmazlik ¢éziminde kullandiklari yontemler asagidaki gibi

siralanmistir:

ikna ve pazarlk yontemi kullaniimistir. (12 firma)
Arsa sahibinin istekleri yerine getirilmistir. (2 firma)
Arsa sahibine para 6demesi yapilmistir. (1 firma)

Arsa sahibinin daireleri icin beyaz esya alinmistir ve teknik sartnamelerde yer almayan

ekstra malzemeler kullanilmistir. (1 firma)

(S19) Mulakata katilan firmalara sozlesmenin hukuken gecersiz sayildigi bir durum

yasanip yasanmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalardan % 3’Uni olusturan 1 firma s6zlesmenin hukuken

gecersiz sayildigi bir durumun yasandigini sdylemistir.

Firma sozlesmenin hukuken gecersiz sayilma nedeni olarak, cezai sart maddesindeki
rakamin  degistirildikten sonra sozlesme taraflarinin  degistirilen  maddeyi

paraflamamalari olarak agiklamistir.

(S20) Milakata katilan firmalara arsa sahibinin arsayi devrederken teminat ipotegi

disinda baska bir glivence talebinin olup olmadigi sorusu sorulmustur.
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Verilen cevaplara gore firmalarin %37’sini olusturan 11 firma arsa sahiplerinin arsayi
devrederken teminat ipotegi disinda boyle bir gilivence talep ettigini soylerken;
%63’lnl olusturan 19 firma ise arsa sahiplerinin bdyle bir talepte bulunmadigini

belirtmistir.

(S21) Mdilakata katilan firmalara arsa lzerinde mevcutta bina bulunuyordu ise, arsa
sahibinin insaat esnasinda kaybedecegi kira vb. bedeller icin 6deme yapilip yapiimadigi

sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %73’Gnul olusturan 22 firma kat karsiligi ingaat isinin
yapilacagl arsa Uzerinde bina bulundugu durumlarda, arsa sahibine insaat esnasinda
kaybedecegi kira vb. bedeller icin 6deme yapildigini sdylerken; %27’sini olusturan 8

firma arsa sahiplerine boyle bir 6deme yapmadiklarini belirtmistir.

Kira 6demesi yapan firmalardan %5’ini olusturan 1 firma her kat karsiligl ingaat isi igin
arsa sahiplerine 6deme yapilmadigini, anlasmaya bagl olarak kira 6demesi yapildigini

sOylemisgtir.

Kira 6demesi yapan firmalardan %5’ini olusturan diger 1 firma kira 6demesinin, kat
karsihgl isi yapma talebinin firmanin kendisinden geldigi durumlarda arsa sahibine kira
0demesi yapildigini, aksi durumlarda ise arsa sahiplerine herhangi bir 6deme

yapiimadigini belirtmistir.

Kira 6demesi yapmayan firmalardan %25’ini olusturan 2 firma bugline kadar kat
karsihig isini bos arsalar lzerine yaptiklarini belirtirken, %13’Und olusturan 1 firma
ingaat slresince kira vb. 6deme yapmak yerine, arsa sahiplerinin dairelerine yine arsa
sahiplerinin talepleri dogrultusunda sozlesmede yer almayan ekstra imalatlarin

yapildigini belirtmistir.

(S21.a.) Milakat yapilan firmalara O6deme miktarinin nasil belirlendigi sorusu

sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalar, arsa sahibinin insaat esnasinda kaybedecegi kira vb.
bedeller icin yapilan 6deme miktarinin rayig kira bedellerine gore ve tasinma masraflari

goz 6nlne alinarak belirlendigini séylemistir.
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(S21.b.)Milakat yapilan firmalara 6demenin ne kadar sire igin yapildigi sorusu

sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalar, arsa sahiplerine 6demenin insaat siresi kadar

yapildigini, 6deme siiresinin 1 yil ile 18 ay arasinda degismekte oldugunu belirtmistir.

(S22)Miilakat yapilan firmalara sozlesme maddelerinde gecikme cezasinin olup

olmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %87’sini olusturan 26 firma s6zlesme maddelerinde
gecikme cezasinin yer aldigini séylerken; %13’Uni olusturan 4 firma sézlesmelerinde

gecikme cezasi ile ilgili bir madde olmadigini belirtmistir.

(S22.a.)Miilakata katilan firmalara gecikme cezasi var ise nasil belirlendigi sorusu

sorulmustur.
Firmalarin verdikleri cevaplara goére gecikme cezasinin nasil belirlendigi siralanmistir.

S6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini séyleyen firmalardan %11’sini
olusturan 3 firma ingaatin gecikme suresi kadar rayig kira bedeli 6denmesinin cezai sart
olarak uygulandigini, isin bitirilmemesi gibi bir durum yasanmamasi igin, arsa sahibi

tarafindan caydirici olarak ylksek bir bedel belirlendigini belirtmistir.

Sozlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini sdyleyen firmalardan %38’ini
olusturan 10 firma insaat belirlenen siirede tamamlanamazsa, gecikme siresi kadar
her bagimsiz bélim icin aylik kira bedelinin 6denmeye devam etmesinin cezai sart

olarak uygulandigini belirtmistir.

S6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini séyleyen firmalardan %15’ini
olusturan 4 firma insaat belirlenen siirede tamamlanamazsa, gecikme siresi kadar her
bagimsiz bolim igin aylk kira bedelinin iki katinin édenmesinin cezai sart olarak

uygulandigini belirtmistir.

So6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini sdyleyen firmalardan %8’ini
olusturan 2 firma insaat belirlenen siirede tamamlanamazsa, gecikme siresi kadar her
bagimsiz bolim igin belirlenmis aylik kira bedelinin enflasyon farki géz oniinde

bulundurularak 6denmesinin cezai sart olarak uygulandigini belirtmistir.

90



So6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini sdyleyen firmalardan %4’Gna
olusturan 1 firma insaat belirlenen sirede tamamlanamazsa, maksimum 6 ayla sinirh
olmak Uzere her bagimsiz bolim igin aylik kira bedelinin 6denmeye devam etmesinin

cezai sart olarak uygulandigini belirtmistir.

S6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini soyleyen firmalardan %4’tUni
olusturan 1 firma aylk rayi¢ kira bedeli Gzerinden veya isin buylkligline gore

belirlenen glinliik dolar degeri lizerinden gecikme cezasi belirlendigini belirtmistir.

So6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini sdyleyen firmalardan %8’ini
olusturan 2 firma taraflarin anlasmasina baglh olarak gecikme cezasi miktarinin

degisiklik gosterdigini belirtmistir.

S6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini sdyleyen firmalardan %8’ini
olusturan 2 firma insaatin tamamlanma siresinin gecikmesi halinde taraflarin
anlasmasina bagli olarak aylik bir Gcret cezai sart olarak belirlendigini, gecikme siiresi

kadar 6deme yapildigini belirtmistir.

So6zlesme maddelerinde gecikme cezasinin yer aldigini sdyleyen firmalardan %4’Gna

olusturan 1 firma yapilacak binanin degerine gore cezai sartin belirlendigini belirtmistir.

(S23) Miilakata katilan firmalara kat karsiligl insaat isine baslamadan once siireyi
belirlemek igin bir bilgisayar programi (Primavera, Ms Project vb.) kullanip

kullanmadiklari sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %7’sini olusturan 2 firma kat karsiigl isine

baslamadan dnce sureyi belirlemek igin bilgisayar programi kullandigini belirtmistir.

(S24) Mulakata katilan firmalara yaptiklari kat karsihigl insaat s6zlesmesinin hic olagan

olmayan sekilde sona erip ermedigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %7’sini olusturan 2 firma yaptiklari kat karsiligi insaat

sdzlesmelerinin olagan olmayan sekilde sona erdigini belirtmistir.

(S24.a.)Milakata katilan firmalara yaptiklari kat karsiligl insaat sozlesmesi olagan

olmayan sekilde sona erdiyse sebeplerinin neler oldugu sorusu sorulmustur.
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Kat karsiligl insaat s6zlesmesi olagan olmayan sekilde sona eren 2 firmanin agikladiklar

sebepler asagida siralanmistir.

-Arsa sahipleriyle 6n anlasma yapildiktan sonra, arsa sahiplerinden ikisi s6zlesmeyi
imzalamis, GglincU arsa sahibi ise payina disenden daha fazla bagimsiz bélim istedigi

icin s6zlesmeyi imzalamamistir.

-Belediye kat karsihgl insaat vyapilacak arsanin icinde bulunan koskin yer
degistirilmesine onay verdikten sonra, firma arsa sahibi ile s6zlesme imzalamistir.
Anitlar Kurulu Belediyenin verdigi karari bozarak arsaya insaat yapilmasina izin vermek
icin inceleme baglatmistir. S6zlesme imzalanmasina ragmen arsa sahipleri Anitlar
Kurulu’'nun bu karari lzerine arsayl satmak istemislerdir. Firma, arsa lzerine ipotek
koydurmustur. Firma ile arsa sahipleri arsinda yasanan bu sorun mahkemeye intikal
etmistir. Anitlar Kurulu’ndan arsaya binanin yapilabilmesi igin izin ¢iktiktan sonra, firma
belediyeden insaat ruhsatini almistir. Arsa sahibi ile mahkemelik olan firma davanin
uzamamasi igin agiktan arsa sahiplerine para vererek arsa sahibi ile anlasmistir. Yeni

sozlesme yapilarak insaat tamamlanmistir.

(S25) Milakat katilan firmalara binanin insasi sirasinda is degisikligi olup olmadig

sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %10’unu olusturan 3 firma binanin insasi sirasinda is

degisikligi oldugunu belirtmistir.

(S25.a) Milakata katilan firmalara is degisikligi gerceklestiyse sebeplerinin neler

oldugu sorusu sorulmustur.

Binanin insasi sirasinda is degisikligi oldugunu soyleyen 3 firmanin is degisikliginin

gerceklesme sebepleri asagida agiklanmistir.
-Firma, binada konut olacak bagimsiz bélimlerin bir kismini isyerine ¢evirmistir.

-Sozlesme imzalandiktan sonra, insaat isine baslanmadan 6nce arsa sahibi ve firmanin
ortak karari dogrultusunda konut olarak tasarlanan binanin giris kati ticaret alanina

cevrilmistir.

-Arsa sahibi kendisine ait olacak dairelerin isyerine ¢evrilmesini istemistir.

92



(25.b) Miilakata katilan firmalardan binanin insasi sirasinda is degisikligi olan firmalara,
is degisikligine muiteahhitten mi arsa sahibinin mi sebebiyet verdigi sorusu

sorulmustur.

Verilen cevaplardan firmalarin %33’lini olusturan 1 firma is degisikliginin kaynaginin
miteahhit oldugunu soylerken, %33’lnl olusturan 1 firma is degisikliginin kaynaginin
arsa sahibi oldugunu, %33’lUnu olusturan diger bir firma ise is degisikliginin miteahhit

ve arsa sahibinden kaynaklandigini belirtmistir.

(S26) Mulakata katilan firmalara teslim edilen bagimsiz bélimler ile ilgili olarak arsa
sahibi ile sozlesmedeki teknik sartlara uyulmamasindan dolaylr sorun vyasanip

yasanmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %13’tn0U olusturan 4 firma teslim edilen bagimsiz
bolumler ile ilgili olarak arsa sahibi ile s6zlesmedeki teknik sartlara uyulmamasindan

dolayi sorun yasadiklarini belirtmistir.

(S26.a) Milakata katilan firmalara teslim edilen bagimsiz béltimler ile ilgili olarak arsa
sahibi ile s6zlesmedeki teknik sartlara uyulmamasindan dolayi sorun yasanma oraninin

ne oldugu sorusu sorulmustur.

Firmalarin arsa sahipleri ile s6zlesmedeki teknik sartlara uyulmamasindan dolayi

yasanan sorun oranlari sekil 4.5’ te gosterilmistir.
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Firmalarin Arsa Sahipleri ile Sorun Yasama Oranlari
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Sekil 4. 5 Firmalarin arsa sahipleri ile sorun yasama oranlari

(S26.b) Milakata katilan firmalara teslim edilen bagimsiz bolimler ile ilgili olarak arsa
sahibi ile sozlesmedeki teknik sartlara uyulmamasindan dolayl ne tiir sorunlarin

yasandigl sorusu sorulmustur.

Arsa sahibi ile firma arasinda teslim edilen bagmsiz bélimler ile ilgili olarak
sozlesmedeki teknik sartlara uyulmamasindan dolayr sorun yasadigini belirten 4

firmanin verdikleri cevaplar asagida agiklanmistir.

-imar degisikliginden kaynaklanan vyangin holleri gibi alanlarin daire iclerine

katilmasiyla arsa sahibinin dairelerinin alanlari kiicilmustur.

-Kullanilan malzeme ile ilgili sorunlar yasanmistir. Arsa sahibi firmanin ince islerde

kullandigl malzemeyi begenmemistir.
-iscilik ile ilgili sorunlar yasanmustir.
-Teknik sartnameyle ilgili sorunlar yasanmistir.

(S27)Miilakata katilan firmalara binayr kendi yonetimleri altinda mi bitirip

bitirmedikleri sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %87’sini olusturan 26 firma binayl kendi yonetimi

altinda bitirdigini belirtmistir.
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(S28)Miulakata katilan firmalara ingaat sirasinda alt miteahhit kullanip kullanmadiklari

sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore miulakat yapilan firmalarin %37’sini olugturan 11 firma insaat

sirasinda alt miteahhit kullandiklarini belirtmistir.

(S28.a)Miilakata katilan firmalara hangi konularda alt miteahhit ile ¢alistiklari sorusu

sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalar insaat siresince; dis cephe, fore kazik, betonarme,
hafriyat, asansor, ince isler, elektrik, mekanik, kaba siva, kalip, demir, algi, ince siva,

boya konularinda alt miteahhitlerle galistiklarini belirtmislerdir.

(S28.b)Miilakat yapilan firmalara alt miiteahhit ile sorun yasayip yasamadiklari sorusu

sorulmustur.

Verilen cevaplara goére alt muteahhitlerle galisan firmalarin %45’ini olusturan 5 firma

sorun yasandigini belirtmistir.

(S 28.c)Miilakata katilan firmalara alt miteahbhit ile sorun yasandiysa ne ile ilgili oldugu

sorusu sorulmustur.

Alt miteahhitlerle sorun yasadigini belirten 5 firmanin yasadiklari sorunlar asagida

siralanmistir.

-Alt muteahbhitlerle sorun yasadigini séyleyen firmalarin %20’sini olusturan 1 firma

teknik sorunlar yasandigini belirtmistir.

-Alt miteahhitlerle sorun yasadigini séyleyen firmalarin %40’in1 olusturan 2 firma

belirlenen siirede is tamamlanamadigini belirtmistir.

-Alt miteahhitlerle sorun yasadigini séyleyen firmalarin %20’sini olusturan 1 firma
belirlenen surede is tamamlanamadigini ve isin kalitesinin istenilen diizeyde olmadigini

belirtmistir.

-Alt muteahbhitlerle sorun yasadigini séyleyen firmalarin %20’sini olusturan 1 firma
belirlenen siirede is tamamlanamadigini, alt miteahhidin s6zlesmede belirlenen

malzemelerden farkh malzemeler kullandigini belirtmistir.
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(S29) Miilakata katilan firmalara arsa sahibinden vekalet alinirken sorun yasanip

yasanmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %33’lini olusturan 10 firma arsa sahibinden vekalet

alinirken sorun yasadigini belirtmistir.

(S30) Mdlakata katilan firmalara arsa sahibinin arsayi zamaninda teslim edip etmedigi

sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %80’ini olusturan 24 firma arsa sahibinin arsayi

zamaninda teslim ettigini belirtmistir.

(S31) Miilakata katilan firmalara arsa sahiplerinin temin ettigi malzemeyi kullanip

kullanmadiklari sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara goére firmalarin %13’Gni olusturan 4 firma arsa sahiplerinin temin

ettigi malzemeleri kullandigini belirtmistir.

(S31.a) Mulakata katilan firmalara arsa sahiplerinin ne tir malzemeler temin ettikleri

sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara goére firmalar; demir ve ince isler icin kullanilabilecek (seramik,

parke, batarya, vitrifiye vb.) malzemeleri arsa sahiplerinin temin ettiklerini belirtmistir.

(S31.b)Mulakata katilan firmalara arsa sahipleri ayipli malzeme temin edip etmedikleri

sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore arsa sahiplerinin temin ettigi malzemeleri kullanan firmalarin

tamami, arsa sahiplerinin ayipli malzeme temin etmediklerini belirtmistir.

(S31.c)Miilakata katilan firmalara arsa sahibinin temin ettigi malzemeler kullanildiysa,

bu malzemelere sigorta yapilip yapilmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore arsa sahiplerinin temin ettigi malzemeleri kullanan firmalarin

tamami, arsa sahiplerinin temin ettikleri malzemeye sigorta yapmadiklarini belirtmistir.

(S32) Mulakata katilan firmalara ise baslamak igin verilen arsa ile ilgili hukuki bir sorun

yasanip yasanmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %37’sini olusturan 11 firma ise baslamak igin verilen
arsa ile ilgili hukuki sorun yasadiklarini belirtmistir.

96



(S32.a)Miilakata katilan firmalara verilen arsa ile ilgili hukuki bir sorun yasandiysa ne ile

ilgili oldugu sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore ise baslamak igin verilen arsa ile ilgili hukuki sorun yasayan 11

firmanin cevaplari asagida siralanmistir.

-Sozlesmenin imzalanmasindan sonra insaat yapilacak olan arsada tarihi eser oldugu
belirlenmistir. Anitlar Kurulu ile sorun yasanmistir. Proje, 6ngorilen ise baslama
tarihinden 8 ay sonra onaylanmistir. Bu 8 aylik siirede arsa sahiplerine fazladan kira

odemesi yapilmistir ve taseronlar bekletilmistir.

-imar problemleri yasanmistir. Tapuya terkte bina aplikasyon problemleri ortaya

citkmistir. Belediye ile pazarlik yapilarak sorunlar ¢ozulmustar.

-Arsa ortaklarinin arsa paylasimi ile ilgili olarak kendi aralarinda olusmus bir

anlasmazhktan dolayi sorun yasanmistir. Mahkeme ile ¢dzimlenmistir.

-Kiraci binadan zamaninda ¢ikmadigi icin, mevcut binanin yikilmasi gerektigi yoninde

zemin etudu raporu alinarak bina bosaltilabilmistir.

-Kat karsilig1 insaat isinin yapilacagi arsanin alani imar durumu agisindan bina yerlesimi

icin uygun olmadigi anlasiimistir.
-insaat yapilacak olan arsa ile ilgili Anitlar Kurulundan gériis istenmistir.

-Sozlesme imzalandiktan sonra, tevhit asamasinda insaat yapilacak arsada tapu
kayitlarinda 4 m2’lik bir arsa oldugu 6grenilmistir. 18. Madde uygulandigi icin 4 m2’lik
arsa icin belediyeye 20.000 TL 6deme yapilmistir.

-Kira serhinin kaldirilmasi ve intikal sirasinda kimlik tespitinde problemler yasanmistir.

-Arsa Uizerinde arsa sahibinin kardesine ait ipotek oldugu ortaya ¢cikmistir. ipotek feshi
icin dava agilmigtir. Dava sonunda ipotek kaldirilmistir. Hukuki siireg isin tamamlanmasi

6 ay geciktirmistir.

-Yikilacak binanin bir dairesinde tapuda haciz ¢ikmistir. Haczin kalkmasi ve yikim
kararinin ¢itkmasi 11 ay slirmistir. Buna ragmen firma 11 ay siiren gecikme siiresinde

de arsa sahiplerine kira 6demesi yapmaya devam etmistir.
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-Kat Karsiligl insaat yapilacak arsanin iginde bulunan Koégkin yer degistirilmesine
Belediye tarafindan onay verilmistir. Arsa sahibi ile s6zlesme imzalanmistir. Anitlar
Kurulu Belediyenin verdigi karari bozarak arsaya insaat yapilmasina izin vermek igin

inceleme baslatmistir.

(S33) Miilakata katilan firmalara kat karsiligl insaat isini devredip devretmedikleri

sorusu soruldu.

Verilen cevaplara gore milakat yapilan firmalarin tamami kat karsiligl ingaat islerini

devretmediklerini belirtmistir.

(S34) Mulakat yapilan firmalara binanin yapim asamasinda, binanin amaclanan tarzda
ifasini tehlikeye sokan herhangi bir olay (6r. Zeminin binayl tasimayacak nitelikte

olmasi) meydana gelip gelmedigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gére miulakat yapilan firmalardan %3’Gn{ olusturan 1 firma binanin
yapim asamasinda, binanin amaclanan tarzda ifasini tehlikeye sokan bir olay meydana

geldigini belirtmistir.

(S34.a)Miilakat yapilan firmalara binanin amaclanan tarzda ifasini tehlikeye sokan

herhangi bir olay meydana geldiyse sebebinin ne oldugu sorusu sorulmustur.
Binanin ifasini tehlikeye sokan olay, firma tarafindan asagidaki gibi agiklamistir.

Kat karsiligi insaat isinin proje asamasinda verilen zemin etiidi raporunun degistigini
belirten firma, zemin etlidi raporunun degismesiyle fore kazik uygulamasi yapildigini
belirtmistir.

Zemin etlidu raporundaki bu degisiklik, firmanin 6ngoérdigli butgenin ve siirenin

asilmasina neden olmustur.

(S35)Milakata katilan firmalara risklere karsi sigorta yapilip yapilmadig sorusu

soruldu.

Verilen cevaplara gore mulakat yapilan firmalardan %47’sini olusturan 14 firma risklere

karsi sigorta yaptirdiklarini belirtmistir.

(S35.a)Milakata katilan firmalara risklere karsi sigorta yapildiysa tiiriniin ne oldugu

sorulmustur.
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Risklere karsi sigorta yaptirdigini sdyleyen firmalardan %50’sini olusturan 7 firma All
Risk Construction sigortasi, %14’Gni olusturan 2 firma insaat sigortasi, %14’Unu
olusturan 2 firma o0zel sigorta, %7’sini olusturan 1 firma isveren mali mesuliyet
sigortasl, %7’sini olusturan 1 firma deprem sigortasi ve 6zel sigorta, %7’sini olugturan 1

firma yasam sigortasi yaptirdiklarini belirtmistir.

(S36) Miilakata katilan firmalara kat irtifaki kurulurken, sozlesmede kararlastirilan

paylasim hiikiimlerinin degisip degismedigi sorusu sorulmustur.

Firmalarin tamami kat irtifaki kurulurken, s6zlesmede kararlastirilan paylasim

hiikiimlerinin degismedigini belirtmistir.

(S37)Milakata katilan firmalara arsa paylarinin miteahhide devrinin nasil gergeklestigi

sorusu sorulmustur.

Miuteahhide arsa paylarinin devrinin nasil gergeklestigi Sekil 4.6” da gosterilmistir.

Arsa Paylarinin Miiteahhide Devredilmesi
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insaat ilerledikce Belli Arsa Paylari Tamamen Devir Gergeklesmedi
Devredildi
Arsa Paylarinin Devredilme Cesitleri

Sekil 4. 6 Arsa paylarinin miteahhide devri

(S38)Miilakata katilan firmalara arsa sahibinin arsaylr devrederken teminat ipotegi

koydurup koydurmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin  %27’sini olusturan 8 firma arsa sahibinin arsayi

devrederken teminat ipotegi koydurdugunu belirtmistir.
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(S39)Milakata katilan firmalara ipotegin kaldirilmasi ile ilgili olarak sorun yasanip

yasanmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore arsa sahibinin arsaylr devrederken teminat ipotegi
koydurdugunu soyleyen firmalarin %25’ini olusturan 2 firma ipotegin kaldirilmasi ile

ilgili olarak sorun yasadiklarini belirtmistir.

(S39.a)Miilakata katilan firmalara ipotegin kaldiriimasi ile ilgili sorun yasandiysa ne tir

sorunlar yasandigi sorusu sorulmustur.

Teminat ipoteginin kaldirilmasi ile ilgili sorun yasadiklarini belirten firmalardan biri,
arsa sahibinin vekilinin ipotegin kaldiriimasi igin s6zlesmede yer almayan bir 6deme

yapilmasini istedigini belirtmistir.

Diger firma ise arsa sahibinin yine soOzlesmede yer almayan ekstra taleplerde

bulundugunu belirtmistir.

(S40)Miilakata katillan firmalara imar durumunun degismesi nedeniyle, insaatin
kararlagtirilan alaninda biyime veya kat ve bagimsiz bélim sayisinda artma ya da

azalma olup olmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalardan %33’lGn0 olusturan 10 firma imar durumunun
degismesi nedeniyle, insaatin kararlastirilan alaninda blylime veya kat ve bagimsiz

b6lim sayisinda artma da azalma oldugunu belirtmistir.
Firmalardan 4’Gnlin bu durumla ilgili olarak aktardiklari bilgiler asagida siralanmistir:

Ruhsat basvurusu sirasinda imar durumu degistigi icin projeye tesisat bacalari

eklenmigtir. Dairelerin alanlarinda kigilme meydana gelmistir.
Arsalarin tevhit edilmesiyle arsa alani bliyimustiir emsal artmistir.

Belediye enciimen karariyla arkadaki parsel éndeki parselle birlestirilmistir. iki kat
olacak sekilde tasarlanan binanin kat sayisi dérde ¢ikmistir. Belediyeye bu durum igin

6deme yapilmistir.

2007 yilinda miteahhidin insaata devam ettigi sirada Belediye 5000 m2'yi asan

arsalarda emsali arttirmistir. Firma ingaata basladigi igin bu haktan faydalanamamistir.
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(S40.a)Miilakata katilan firmalara imar durumunun degismesi nedeniyle, ingaatin
kararlastirilan alaninda bliyime veya kat ve bagimsiz bolim sayisinda artma ya da
azalma olduysa, taraflarin sézlesme disi bu fazlalasmaya ya da azalmaya asil insaatin

paylasimi oraninda hak sahibi olup olmadiklari sorulmustur.

Verilen cevaplara gore Firmalarin %90’ini olusturan 9 firma taraflarin sézlesme disi bu
fazlalasmaya ya da azalmaya asil insaatin paylasimi oraninda hak sahibi oldugunu
soylerken, %10’unu olusturan 1 firma arsa sahibinin daha fazla oranda hak sahibi

oldugunu belirtmistir.

(S41)Mulakat vyapilan firmalara teslim alinan arsa, insaat yapilmasina engel

bulunmayacak sekilde ve ayipsiz olarak teslim alinip alinmadigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalardan %83’lini olusturan 25 firma kat karsiligl insaat isinin
yapilacagl arsanin, ingaat yapilmasina engel bulunmayacak sekilde ve ayipsiz olarak

teslim alindigini belirtmistir.

(S42) Mulakat yapilan firmalara arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine sézlesme ile

herhangi bir engel getirilip getirilmedigi sorusu sorulmustur.

Firmalardan %7’sini olusturan 2 firma arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine

sozlesme ile engel getirildigini belirtmistir.

Arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine s6zlesme ile bir engel getiriimedigini sdyleyen
firmalarin %3.5’ini olusturan 1 firma arsa sahipleri arasindan bir yetkili segilmesini
sagladiklarini, secilen bu yetkili kisinin yapilan isleri denetleyerek diger arsa sahiplerini
bilgilendirdigini belirtmigtir.

(S42.a)Miilakat yapilan firmalara arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine sozlesme ile

engel getirildiyse kapsaminin ne oldugu sorusu sorulmustur.

Arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine so6zlesme ile engel getiren 2 firmanin getirilen

engel ile ilgili s6zlesmelerinde yer alan maddeler asagidaki gibidir.

-insaat yapimi esnasinda; insaatin kontrol mihendisi, mimari disinda arsa sahipleri
veya yakinlari tarafindan murakebe ve etiit ettirilemez, kontrol altinda tutulamaz ancak

insaatin tesliminden sonra kanuni muayeneye tabi tutulabilir.
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-Bina vyapilirken mal sahipleri ve uglnci sahislar binanin gidisatina mudahale

etmeyeceklerdir.

(S42.b)Miilakat yapilan firmalara arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine sozlesme ile
bir engel getirildiyse, bu durumun firma icin avantaj mi dezavantaj mi oldugu sorusu

sorulmustur.

Arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine s6zlesme ile engel getiren firmalarin tamami,

bu durumun firmalari igin isin aksamamasi adina avantaj oldugunu belirtmistir.

(S43)Miilakat yapilan firmalara insaatin ayip veya noksani ile ilgili olarak firmalar

tarafindan 6nceden teminat verilip verilmedigi sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara goére firmalardan %13’Gn0 olusturan 4 firma ingaatin ayip veya

noksani ile ilgili olarak 6nceden teminat verdigini belirtmistir.

(S43.a) Mulakat yapilan firmalara insaatin ayip veya noksani ile ilgili olarak firmalari
tarafindan Onceden teminat verildiyse verilen teminatin ne oldugu ve teminat

konusunda nasil anlasildigi sorulari sorulmustur.

Verilen cevaplara gore insaatin ayip veya noksani ile ilgili olarak 4 firmanin verdigi

teminatlar asagida agiklanmistir.
-Bir firma kullanici hatalari hari¢ arsa sahibine 3 yil garanti siiresi verdigini belirtmistir.
-Bir diger firma arsa sahibine vadesiz ¢ek teminati verdigini belirtmistir.

-Baska bir firma ise; arsa sahibinin, firmanin isi zamaninda ve istenilen sekilde
bitirebileceginden sliphe duydugu icin miteahhide ait olacak dairelerden birine ipotek

koydurdugunu belirtmistir.
-Bir firma soruya cevap vermemistir.

(S44)Milakat yapilan firmalara agik ve gizli ayiba karsi garanti sdzlesmesi yapip

yapmadiklari sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalarin %23’lUnu olusturan 7 firma agik ve gizli ayiba karsi

garanti s6zlesmesi yaptiklarini belirtmistir.

(S45)Miilakat yapilan firmalara kat karsiligi insaat isi sozlesmede 6ngoriilen bitcede ve
sirede tamamlanip tamamlanmadigi sorusu sorulmustur.
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Verilen cevaplara gore firmalarin %73’Gn0 olusturan 22 firma kat karsilig insaat isinin

sozlesmede ongoriilen bltcede ve siirede tamamlandigini belirtmistir.

(S45.a)Miilakat yapilan firmalara biitce ve siire asildiysa sebeplerinin neler oldugu

sorusu sorulmustur.

Firmalarin kat karsihgl insaat isinin sozlesmede Ongorilen bitcede ve sirede
tamamlanmasinin sebepleri; arsa sahiplerinin sézlesmede yar almayan talepleri,
hafriyat sirasinda cikan sorunlar, arsa ile ilgili yasanan hukuki problemler, enflasyon
artisi, ongoriilemeyen sebepler, alt miteahhitlerin taahhitlerini zamaninda yerine

getirmemesi olarak belirlenmistir.

8 firmanin bitge ve siire asimina neden olan olaylarla ilgili yaptigi agiklamalar asagida

belirtilmistir.

- Arsa sahibinin kullanilan malzemede degisiklik yapmasindan ve firmanin bu degisikligi

kabul etmesinden dolayi biitce %15 oraninda asilmistir.

-Sozlesme imzalandiktan sonra kat maliklerinin Gzerinde teminat ipoteginin oldugu
ogrenilmistir. ipotegin kaldiriimasinin 4 ay siirdiigi icin insaatin baslanmasina da 4 ay
gecikilmis ve bu 4 ay boyunca personele de 6deme yapilmaya devam edildigi icin biitce

ve sire aslimistir.

- Binanin sozlesmede belirtilen stireden daha erken tamamlanmasina ragmen insaat

sliresinde maliyetlerin artmasi sebebiyle 6ngoérilen bitce artmistir.

-Firmanin sattiklari dairelere yaptiklari farkh uygulamalarin, s6zlesmede olmamasina
ragmen arsa sahibinin dairelerine de yapilmasi, 6ngorilen bitgenin asiimasina sebep

olmustur.

-Sozlesme imzalandiktan sonra, tevhit asamasinda ingsaat yapilacak arsada tapu
kayitlarinda 4 m2’lik bir arsanin oldugunun 6grenilmistir ve 4 m2’lik bu arsaya 18.

Madde uygulandigi icin belediyeye 20.000 TL 6deme yapilmistir.
- Enflasyon artisi nedeniyle bitce asiimistir.

-iskan aliminda ve kat irtifaki kurulurken yasanan gecikmeden dolayi kira bedellerinin

odenmeye devam etmesi biltce asimina sebep olmustur.
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- Alt ekiplerin isi aksatmasi ve ¢alisanlarin taahhtlerini yerine getirmemesi éngorilen

slirenin asilmasina sebep olmustur.

(S46)Milakat yapilan firmalara karsilikli anlagsma ile s6zlesmenin sona erip ermedigi

sorusu sorulmustur.

Verilen cevaplara gore firmalardan %10’unu olusturan 3 firma sozlesmelerinin karsilikli

anlasma ile sona erdigini belirtmistir.

(S46.a)Milakat yapilan firmalara sozlesmeleri karsilikli anlasma ile sona erdiyse

sebeplerinin neler oldugu sorulmustur.
3 firmanin s6zlesmesinin sona erme sebepleri asagida aciklanmistir.

-Maltepe’de kat karsiligl insat isi yapilacak olan arsada tarihi bina bulunmasindan
dolayi, Anitlar Kurulu’ndan 7 sene onay ¢ikmasi beklenmistir. 7 sene sonunda sonug

alinamayinca soézlesme karsilikli olarak sona erdirilmistir.

-Kat karsiligi insaat isi sozlesmesi imzalandiktan sonra, arsa sahiplerinin kendi

aralarinda anlasamadiklari igin s6zlesme karsilikli olarak sona erdirilmistir.

-Sozlesme imzalandiktan sonra arsa sahibinin s6zlesmede yer almayan isteklerinden

dolayi is baslamadan s6zlesme karsilikli olarak sona erdirilmistir.

(S47)Miilakat yapilan firmalara arsa lizerinde mevcutta bina bulunuyordu ise, yikim

sirasinda cikan atiklari nasil degerlendikleri sorusu sorulmustur.
Firmalarin yikim sirasinda ¢ikan atiklari nasil degerlendirdikleri asagida agiklanmustir.

Milakata katilan firmalarin %3’ini olusturan 1 firma yikim esnasinda ¢ikan atiklardan
kullanilabilecek olanlarin takas edildigini, kullanilamayacak durumda olanlarin atildigini

belirtmistir.
Miulakata katilan firmalarin %24’Gnu olusturan 7 firma yikim sirasinda ¢ikan atiklarin

satma seklinde degerlendirildigini belirtmistir.

Miulakata katilan firmalarin %30’unu olusturan 9 firma c¢ikan atiklarin yikim ekibine

hibe edildigini, geriye kalan atiklarin moloz olarak atildigini belirtmistir.
Milakata katilan firmalarin %7’sini olusturan 2 firma gikan atiklarin hafriyat sirketine
hibe edildigi belirtilmistir.
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Milakata katilan firmalarin %3’tni olusturan 1 firma molozlardan kullanilabilecek olan
malzemelerin degerlendirildigini, kagit, naylon vb. malzemelerin kati atik merkezine

verildigini, ahgap atiklarin odun olarak kullanilmak tzere isgilere verildigini belirtmistir.

Milakata katilan firmalarin  %3’GnU olusturan 1 firma degerlendirilebilecek

malzemelerin geri donisiime gonderildigini belirtmistir.

Miulakata katilan firmalarin %10’unu olusturan 3 firma degerlendirilebilecek olan

molozlarin diger insaatlarin su basmani igin kullanildigini belirtmistir.

Miulakata katilan firmalarin %10’unu olusturan 3 firma kat karsiligi insaat isi yapilacak

olan arsanin Gzerinde mevcutta bina bulunmadigini belirmistir.
Milakata katilan firmalarin %10’unu olusturan 3 firma bu soruya cevap vermemistir.

(S48)Miilakat yapilan firmalara sehir ici dar parsellerde calisirken ne tir zorluklarla
karsilastiklar, bu tlr zorluklarin isi nasil etkiledigi, isin aksamamasi igin ne tir

onlemlerin alindigi sorulari sorulmustur
Firmalarin verdikleri cevaplar asagida siralanmistir.

-Trafikle ilgili sorun yasanmistir. Arag¢ yanastirma sorunlari yasanmistir. Bu sorunlar igin
cevre koruma Onlemleri alinmistir. Yonlendirme ve ikaz levhalari konulmustur. Bu

sorunlarin insaat stiresine yansimamasi igin, gece g¢alismalari yapiimistir.

-Trafik konusunda sikintilar yasanmistir. Komsu parsellerdeki binalar zarar gérmistir.

Zararlar tazmin edilmistir.

-Trafik, malzeme temini, moloz atimi, is makinesinin calismasi konularinda sorunlar
yasanmistir. Bu zorluklar isin zamaninda bitmesini engellemistir. isin zamaninda

bitirilmesi icin ¢ift vardiya calisma yapilmistir.

-Zeminin sert oldugu noktalarda kazi sirasinda, kirici kullanirken arsa, komsu parsellere
yakin ise makine manevralari sikinti olusturmustur. Sire uzamistir, bltce asilmistir. Bu
tir zorluklardan dolayr 6ngoriilemeyen sireler, insaat sliresi hesaplanirken s6zlesme
asamasinda goz o6niinde bulundurulmustur. Onlem olarak calisan ekip sayilari

arttinlmistir. Uzman ekiplerle gahsilarak siire kaybinin 6niine gegilmeye ¢ahsiimistir.
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-Calisma gin ve saatlerindeki kisitlamalardan dolayi zorluklar yasanmistir. Glvenlik
onlemleri alinarak yakin ¢evrenin zarar géormesi engellenmistir. Bu zorluklar bitce ve
sureyi olumsuz yonde etkilemigtir. Bltge ve sire igin sdzlesmede emniyet payi

koyulmustur.

-Malzemenin santiyeye sevkiyatinda sorun yasanmistir. isin biitce ve siire bakimindan

olumsuz etkilenmemesi icin emniyet payi konulmustur.

-Nakliye, malzeme sevkiyatinda sorunlar yasanmistir. Maliyet artmistir, siire

etkilenmistir. isin uzamamasi icin emniyet pay! konulmustur.

-Malzeme temininde beton dokiilmesinde, su kanalizasyon, elektrik hatlarinin

doésenmesinde trafik ile ilgili sorunlar yasanmistir.

-imalatta, temel bodrum acma siirecinde, malzeme sevkiyatinda, beton dékmede,
demir doésemede sorunlar yasanmigtir. Maliyet artmistir, siire uzamigtir. Sire igin

emniyet pay! konulmustur.
-Demir sevkiyatinda, hazir beton dékerken sorunlar yasanmistir. Stire uzamistir.

-Malzeme temininde sorun yasanmistir. Park sorunu yasanmamasi icin sevkiyattan

once tedbir alinmistir. is bu sebeplerden dolayi isin tamamlanma siiresi uzamamustir.

-Yan binalarin givenligi, yikim ve imalat asamasinda, ¢evre givenliginin saglanmasinda,

trafik ile ilgili sorunlar yagsanmistir.
-Trafik, nakliye, altyapt ile ilgili sorunlar yasaniyor.

-Hafriyat sirasinda yan parseldeki binalara zarar verme ihtimali dogmustur. Bunun igin
yan parseldeki binaya yaklasildiginda makinesiz hafriyat yapilmistir. Hafriyat sirasinda
ve malzeme temininde trafik tikanmistir. Sire etkilenmemistir. Glvenlik dnlemeleri

alinmistir.
-is yavaslamistir, calisma sartlari zorlasmistir.

-insaat sirasinda imalatin yol actigi kirlilik ve gurdlti ile ilgili konularda sorular

yasanmistir.
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-Komsu binalardan sikayetler gelmistir. Belediye yetkilileri, zabita gorevlileri santiyeyi
ziyaret etmislerdir. Bltce artmistir. Uygun saatlerde calisma yapilmistir, gerekli

onlemler alinmigtir. Cift vardiya ¢alisilmistir.

-Yol problemleri var (yollar dar). is makineleri rahat calisamiyor. Bariyer konularak
sorun ¢Ozlliyor. Komsu parsellerdeki binalarin 2. Bodrum Kati olmadigi zamanlar,
hafriyat asamasinda sikintilar yasaniyor. Dikkatli ¢alisarak ve gerektigi yerlerde kuyu

temel veya kazik gakilyor.

-Dar yollardan dolayi sorunlar yasanmuistir. is makineleri rahat ¢alisamamistir. Bariyer
konularak sorunlar ¢oziilmeye c¢alisilmistir. Komsu parsellerdeki binalarin 2. Bodrum
kati olmadigl zamanlar, hafriyat asamasinda sikintilar yasanmistir. Dikkatli ¢alisiimistir,

gerektigi yerlerde kuyu temel yapilmistir veya kazik cakilmistir.

-Nakliye, beton dékme, ingaat glvenligi ile ilgili sorunlar yasanmistir. Daha kiguk
kamyonlarla nakliye yapilmistir. Daha kiglik mikserlerle beton dokilmdistir. Maliyet
artmigtir. Nakliye igin malzemeler 6nceden alinmistir, ihtiyag olduk¢a santiyeye sevk

edilmistir. Fazla maliyet icin emniyet payi konulmustur.

-Trafik ve malzeme sevkiyatinda sorunlar yasanmistir. Fazla is¢i ¢alistirlimigtir. Kalifiye

elemanlar ise alinmistir. Maliyet artmistir.

-Hafriyat sirasinda, beton dokilirken, kaba ingaat sirasinda sikintilar yasanmistir.
Calisma saatleri  kisitlanmistir.  Yan  binalardan sikayet gelmistir.  Parsel
isaretlemelerinde sorun yasanmistir. (ihlal etme-ihlal edilme). Grafik veriyle sayisal
veriler arasinda farklar ¢ikmistir. Harita mihendisi su basman seviyesi tamamlanana

kadar santiyede bulundurulmustur.

-Trafik, malzeme temininde sorun yasanmistir. Maliyet artiyor. Biitge arttirilarak isin

aksamamasi saglaniyor.

-Cevre glvenligi, trafik akisi, diger binalarin givenligi sorun oluyor. Blitgeye zarar

veriyor. Emniyet payi konuluyor.

-Milakata katilan 2 firma zorluk yasanmadigini belirtirken, 1 firma sehir igcinde kat

karsiligl insaat isi yapilmadigini, 2 firma dar parsellerde ¢alisiimadigini belirtmistir.

-Miilakata katilan 1 firma bu soruya cevap vermemistir.
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4.2 Firmalarin S6zlesme Maddelerinin FIDIC (Fédération Internationale Des

Ingénieurs-Conseils) ve Kamu ihale Sézlesme Maddeleriyle Karsilastiriimasi

FIDIC musavir mihendislerin yer aldigi 1913 yilinda kurulmus olan ve milli komitelerin
olusturdugu milletlerarasi bir federasyondur. FIDIC'in standart so6zlesmeleri
bulunmaktadir. Birgok  Ulkede  FIDIC  uluslararasi  insaat  sOzlesmeleri
kullanilmaktadir[24]. Tark miteahhitler yurt disinda ¢alismaya basladiklari 1972 yilinda
FIDIC sozlesmeleri ile karsilagsmis ve Tiark Musavir Mihendisler ve Mimarlar Birligi

1987’de FIDIC’e liye olmustur [24].

FIDIC sozlesmeleri Ozellikle uluslararasi insaat projelerinde ve uluslararasi kredi
kuruluglarinin (Diinya Bankasi, Avrupa Kalkinma Fonu gibi) temin ettigi kredilerle

yapilan projelerde yaygin olarak kullaniimaktadir [24].

FIDIC'in gesitli yillarda revize edilmis degisik standart s6zlesme tipleri vardir. FIDIC'in
1999 versiyonu baslica standart sozlesmeleri: Yesil Kitap; Kirmizi Kitap; Sari Kitap ve
Gumis Kitap olup her bir standart sozlesmenin uygun oldugu kullanim alanlar

farkhdir[24].

Kamu ihale Sézlesmeleri, Kamu ihale Kanununa tabi kurum ve kuruluslar tarafindan séz

konusu Kanun hiikiimlerine gére yapilan ihaleler sonucunda diizenlenirler [24].

Kamu ihale Kanununa gére yapilan ihaleler sonucunda diizenlenen sézlesmeler

asagidaki gibidir [25].

a) Yapim islerinde; uygulama projeleri ve bunlara iliskin mahal listelerine dayali
olarak, isin tamami igin isteklinin teklif ettigi toplam bedel lGzerinden anahtar teslimi

gotlirt bedel s6zlesme diizenlenir [25].

b) Mal veya hizmet alimi islerinde, ayrintili 6zellikleri ve miktari idarece belirlenen
isin tamami icin isteklinin teklif ettigi toplam bedel lzerinden goétiri bedel s6zlesme

diizenlenir [25].

c) Yapim islerinde; 6n veya kesin projelere ve bunlara iliskin mahal listeleri ile birim
fiyat tariflerine, mal veya hizmet alimi islerinde ise isin ayrintili 6zelliklerine dayali

olarak; idarece hazirlanmis cetvelde yer alan her bir is kaleminin miktari ile bu is
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kalemleri igin istekli tarafindan teklif edilen birim fiyatlarin garpimi sonucu bulunan

toplam bedel Gizerinden birim fiyat s6zlesme dizenlenir [25].

d) (Ek: 1/6/2007-5680/3 md. Degisik: 20/11/2008-5812/32 md.) Yapim islerinde;
niteligi itibariyla is kalemlerinin bir kismi icin anahtar teslimi gotliri bedel, bir kismi icin
birim fiyat teklifi alma yontemleri birlikte uygulanmak suretiyle gergeklestirilen ihaleler

sonucunda karma sézlesme dizenlenir [25].

e) (Ek: 20/11/2008-5812/32 md.) Cerceve anlasmaya dayali olarak idare ile

muteahhit arasinda imzalanan minferit s6zlesme diizenlenir [25].

Firmalarin, FIDIC s6zlesme maddelerini, kamu ihale s6zlesme maddelerini ve kat
karsiligl ingaat s6zlesme maddelerini iceren formda, kendi sézlesmelerinde yer alan
maddeleri ve uyusmazlik yasadiklari maddeleri belirttikleri cevaplar firma sayilariile

birlikte Cizelge 4.4 ve Cizelge 4.5 ‘te sunulmustur.

Cizelge 4. 6 Firmalarin sozlesme maddelerinin listesi

SOZLESME MADDELERI ZTxS'T
1 S6zlesme Konusu 30
2 Genel Hukimler 29
3 isveren 29
4 Mihendis 15
5 isverenin idari Durumu ve islevi 11
6 isverenin Temsilcileri 23
7 Mduteahhit/MUteahhit 29
8 S6zlesme Taraflari 30
9 Taraflara iliskin Bilgiler 30
10 isin Adi, Yapilma Yeri, Niteligi, Tiirii ve Miktari 30
11 Soézlesmenin Dili 15
12 Tanimlar 27
13 Séz_l.e§menin Turu ve Bedeli /S6zlesme Bedeli/S6zlesme Bedeli 55

ve Odemeler
14 Sozlesme Bedeline Dahil Olan Giderler / Giderler 22
15 Vergi, Resim ve Harglar ile Sézlesmeyle ilgili Diger Giderler 29
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16 Binaya Ait Abonelik islemleri Masraflari 28

17 Tasarim / Miteahhidin Hazirlayacagi Tasarimlar 21

18 Personel ve iscilerin Alimi 7

19 Binanin Boluglilmesi 30

20 Mal Sahibinden Vekaletname Alinmasi 28

21 Muteahhide Ait Bolimlerin Devredilmesi 27

22 Tapu Devri 28

23 Bagimsiz Bélimlerin Satis Hakki 25

24 Sozlesmenin Ekleri /Sozlesme Ekleri 27

25 Tesis, Malzemeler ve iscilik 25
ise Baslama ve Bitirme Tarihi ve Gecikme Halinde Alinacak

26 Cezalar / Sozlesme Siresi / insaatin Siiresi / Cezai Sart/ 27
Tamamlama Kabul Zamani / ise Baslama, Gecikmeler ve Askiya
Alma

27 Teminata iliskin Hikiimleri 15

28 Odeme Yeri ve Sartlari 15

29 is Programi 16

30 Avans Verilmesinin Sartlar 5

31 Fiyat Farki Odenmesi ve Hesaplanmasi Sartlar 6
Alt Miteahhidlere iligkin Bilgiler ve Sorumluluklari / Atanmig

32 . . 3
Tali Muteahhitler

33 Tamamlama Testleri/ Teslim Oncesi Bitirme Testleri 9
Hata ve Arizalardan Sorumluluk/ Kusurlarin Sorumlulugu /

34 . . 18
Hata ve Kusurlarin Giderilmesi

35 Ol¢iim ve Degerlendirme 10
Montaj, isletmeye Alma, Egitim, Bakim-Onarim, Yedek Parca

36 Gibi Destek Hizmetlerine Ait Sartlar / Teslim Sonrasi Bitirme 11
Testleri

37 Riskler ve Sorumluluklar / Riskler ve Yukumlultkler 18

38 isin ve Is Yerinin Korunmasi ve Sigortalanmasi / Sigorta 16

39 Suire Uzatimi Verilebilecek Haller ve Sartlar 24

40 Miicbir Sebepler / Zorunlu Haller 26

a1 Teslim, Muayene ve Kabul islemlerine iliskin Sartlar / isin 93

Teslimi / isverenin isi Teslim Almasi
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42 Teminat Suresi 11

43 Yapi Denetimi ve Sorumluluguna iliskin Sartlar 17

44 Miteahhidin Teknik Sorumluluguna iliskin Sartlar 20

45 Teknik Personel Bulundurulmasi 12

46 Sozlesmede Degisiklik Yapilma Sartlari 12

47 Muteahhidin Temerridi 15

48 isverenin Temerriidii 12

49 isveren Tarafindan Sona Erdirme 15

50 Miuteahhide Tarafindan Askiya Alma 11

51 Taahhidin Yerine Getirilmemesi 20

cs Sézlesmenin Feshine iliskin Sartlar / Olim Sebebiyle Feshin 20
Engellenmesi

53 Sézlesmeden Dénme Halinde Taraflarin Odeyecegi Bedeller 20
Arsa Sahibinin Vefati Halinde Yapilacak insaatin 3. Kisilere

54 . . 19
Devredilememesi

55 Sozlesmenin Devamlilig 24

56 Serh koyma 18
Sozlesme Kapsaminda Yaptirilabilecek ilave isler, is Eksilisi ve

57 isin Tasfiyesi / Degisiklikler ve Diizeltmeler / Degisiklikler ve 15
Ayarlamalar / Degisiklikler ve iddialar- Talepler
Miiteahhidin Sozlesme Konusu s ile llgili Calistiracag

58 T 11
Personele lliskin Sorumluluklari

59 Gegcici Kabul Noksanlari 6

60 Sézlesmede Bulunmayan islere Ait Birim Fiyat Tespiti 5

61 is Kalemi Miktarlarinin Degismesi 6

62 isin Devami Sirasinda Kesin Hesaplarin Yapilmasi 1

63 Diger Hususlar / Ozel Sartlar 17

64 Hak iddialari, Uyusmazliklar ve Tahkim 21
Anlasmazliklarin Cozimi /Uyusmazliklarin Cézimlenmesi /

65 .o 28
Uyusmazliklarin Cozim{

66 Yirarltlik 22

67 Teknik Sartlar 30
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Gizelge 4. 7 Firmalarin uyusmazhk yasadigi maddelerinin listesi

SOZLESME MADDELERI FIRMA SAYISI
1 S6zlesme Konusu 0
2 Genel Hukimler 0
3 isveren 0
4 Muihendis 0
5 isverenin idari Durumu ve islevi 0
6 isverenin Temsilcileri 1
7 Miteahhit/Muteahhit 2
8 S6zlesme Taraflari 1
9 Taraflara iliskin Bilgiler 0
10 isin Adi, Yapilma Yeri, Niteligi, Turii ve Miktar 0
11 Sozlesmenin Dili 0
12 Tanimlar 0
13 S(’jzleg.merlin Turl ve Bedeli / Sozlesme Bedeli / Sozlesme 7

Bedeli ve Odemeler
14 Sozlesme Bedeline Dahil Olan Giderler / Giderler 5
15 Vergi, Resim ve Harclar ile Sézlesmeyle ilgili Diger Giderler 8
16 Binaya Ait Abonelik islemleri Masraflari 8
17 Tasarim / Miteahhidin Hazirlayacagi Tasarimlar 2
18 Personel ve iscilerin Alimi 0
19 Binanin Boluglilmesi 20
20 Mal Sahibinden Vekaletname Alinmasi 5
21 Muteahhide Ait Bolimlerin Devredilmesi 5
22 Tapu Devri 3
23 Bagimsiz Bélimlerin Satis Hakki 2
24 Sozlesmenin Ekleri / S6zlesme Ekleri 0
25 |Tesis, Malzemeler ve iscilik 5

ise Baslama ve Bitirme Tarihi ve Gecikme Halinde Alinacak
26 Cezalar / Sozlesme Suresi / ip§aat|n Suresi / Cezai Sart/ 5

Tamamlama Kabul Zamani / Ise Baslama, Gecikmeler ve

Askiya Alma
27 | Teminata iliskin Hikiimleri 2
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28 |Odeme Yeri ve Sartlar 2
29 is Programi 2
30 Avans Verilmesinin Sartlari 0
31 Fiyat Farki Odenmesi ve Hesaplanmasi Sartlari 0
39 Alt Miiteahhitlere iliskin Bilgiler ve Sorumluluklari / Atanmis 1
Tali Miteahhitler
33 Tamamlama Testleri/ Teslim Oncesi Bitirme Testleri 1
34 Hata ve Arlzalardan. Sor.'umlu.luk/ Kusurlarin Sorumlulugu/ 3
Hata ve Kusurlarin Giderilmesi
35 Ol¢iim ve Degerlendirme 0
Montaj, isletmeye Alma, Egitim, Bakim-Onarim, Yedek
36 Par¢a Gibi Destek Hizmetlerine Ait Sartlar / Teslim Sonrasi 1
Bitirme Testleri
37 Riskler ve Sorumluluklar / Riskler ve Yuktumlultkler 0
38 isin ve Is Yerinin Korunmasi ve Sigortalanmasi / Sigorta 1
39 Sure Uzatimi Verilebilecek Haller ve Sartlari 4
40 Mucbir Sebepler / Zorunlu Haller 0
A1 Teslﬁmf Muayenfe ve Kab}JI islemlerine iliskin Sartlar / isin 0
Teslimi / Isverenin Isi Teslim Almasi
42 Teminat Siresi 0
43 Yapi Denetimi ve Sorumluluguna iliskin Sartlar 0
44 Miiteahhidin Teknik Sorumluluguna iliskin Sartlar 0
45 Teknik Personel Bulundurulmasi 0
46 So6zlesmede Degisiklik Yapilma Sartlari 0
47 Muteahhidin Temerrudi 1
48 |isverenin Temerrudi 2
49 isveren Tarafindan Sona Erdirme 0
50 Miteahhit Tarafindan Askiya Alma 0
51 Taahhudin Yerine Getirilmemesi 0
- Sézlesmenin Feshine iliskin Sartlar / Olim Sebebiyle Feshin 1
Engellenmesi
53 Sézlesmeden Dénme Halinde Taraflarin Odeyecegi Bedeller 1
54 Arsa Sahibinin Vefati Halinde Yapilacak insaatin 3. Kisilere 0

Devredilememesi
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55 Soézlesmenin Devamliligi 0

56 Serh koyma 3
Sézlesme Kapsaminda Yaptirilabilecek ilave isler, is Eksilisi

57 ve isin Tasfiyesi/Degisiklikler ve Diizeltmeler/Degisiklikler ve 1
Ayarlamalar/Degisiklikler ve iddialar- Talepler
Miteahhidin Sézlesme Konusu is ile ilgili Calstiracagi

58 - 0
Personele lliskin Sorumluluklari

59 Gegici Kabul Noksanlari 0

60 Sozlesmede Bulunmayan islere Ait Birim Fiyat Tespiti 0

61 is Kalemi Miktarlarinin Degismesi 0

62 isin Devami Sirasinda Kesin Hesaplarin Yapilmasi 0

63  |Diger Hususlar / Ozel Sartlar 1

64 Hak iddialari, Uyusmazliklar ve Tahkim 0
Anlasmazliklarin Cozimi / Uyusmazliklarin Céztimlenmesi /

65 S 0
Uyusmazliklarin Cozim{i

66 Yararlalak 0

67 Teknik Sartlar 2

4.3 Sozlesme incelemeleri

Milakat yapilan firmalardan elde edilen 29 adet s6zlesme metininin incelenmesi
sonucunda belirsiz ifade ve dengesiz risk dagilimi iceren maddeler dikkat ¢ekmistir.
Belirsiz ifade ve dengesiz risk dagilimi iceren bu maddelerden 6ne ¢ikanlar,

kapsanmayan konular 4.3.1 ve 4.3.2 ve 4.3.3 bolimlerinde sunulmusgtur.

4.3.1 Belirsiz ifade igeren Maddeler

° ‘Siteye yeterli sayida otopark yapilacak, zemin parke désenecektir.’
‘Yeterli sayl’ belirsiz bir ifadedir.

. ‘Proje miimessillerini miiteahhit firma tespit etmeye tam yetkilidir.’

‘Proje mimessilleri’ tanimi belirsiz bir ifadedir. Miuimessillerin hangi tarafi temsil
edecegi ya da sozlesme kapsaminda hangi konu ile ilgili sorumlu olacaklar

anlasilmamaktadir. Proje mumessilleri, arsa sahiplerinin temsilcileri, muteahhidin
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atayacagl ve arsa sahibine bilgi verecek kisi ya da kisiler olabilecekleri gibi mesleki
olarak projeye dahil olacak kisiler de (mimar, insaat miihendisi vb.) olabilirler. S6zlesme

maddesinden proje mimessilleri tanimi ayirt edilememektedir.

. ‘Mimari proje ve statik hesaplar, sihhi tesisat, elektrik, kalorifer, havagazi
dogalgaz ve kanalizasyon projelerini yaptirmak gerektiginde, miteahhit bunlari

yapacak kisilerle maliklerin haklarini koruyacak s6zlesmeler akdedecektir.’

‘Yaptirmak gerektiginde’ belirsiz bir ifadedir. Maddede s6zi gegen isler miteahhidin
yapmakla ylikimld oldugu islerdir. Kullanilan ifadeden béyle bir ihtiya¢ dogarsa anlami

ctkmaktadir.

. ‘Malikler, insaatin asagidaki asamalarina geldiginde, muteahhidin belirleyecegi

bagimsiz bollimlerin ipotegini kaldiracaklardir.

Bagimsiz boliimler anahtar teslim konumuna geldiginde ve iskan alindiginda 1

adet bagimsiz bolim’

Binanin anahtar teslim konumuna gelmesi ve binanin iskanin alinmasi birbirinden farkl
kavramlardir ve yapilan miulakatlar sonucu elde edilen bilgilerden, bu iki olayin ayni
zamana denk gelme olasiliginin olduk¢a disiik oldugu anlasiimaktadir. Bu durumda

bagimsiz bolimiin ipoteginin tam olarak ne zaman kaldirilacagi belirsizdir.

. ‘isbu sdzlesmede belirlenen siirelerde daireler maliklere teslim edilecektir. Aksi
takdirde, miteahhit maliklere daire basi, gecikmenin basladigl aydan itibaren
aylik 1000 USD (Bin Amerikan Dolari) tazminat olarak 6demeyi kabul, beyan ve
taahhiit eder. Cezali siire en ge¢ 6 ay devam edecektir. Bundan sonraki
gecikmelerden malikler ugramis olacaklari farkli zararlari da miteahhitten tazmin

edeceklerdir.’
‘Farkh zararlar * belirsiz bir ifadedir.
. ‘Peyzaj mimari gozetiminde bahce diizenlemesi yapilacaktir.’

Maddede bahge diizenlemesi ile ilgili ayrintili bilgi verilmektedir. Madde belirsiz ifade

icermektedir.
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° ‘Asansoriin calismasi, merdiven mahalinin ve salona yakin bir mahallinin

aydinlatilmasi icin yeterli jenerator konulacaktir.’
‘Yeterli jenerator’ belirsiz bir ifadedir.

e  ‘Arsa sahibinin sahibi ve maliki bulundugu ... ili, ...ilgesi, ... mahallesi ... pafta, ...ada,
...parsel sayili yerdeki ... m2 miktarindaki arsaya belediye imar durumunun el
verdigi azami sekilde is bu soézlesme teknik sartlarina goére, bodrumlu, kapal
garajli, zemin ve sekiz normal katli, zemin katta bina girisi, normal katlarda cift
daire olmak Uzere toplam on alti daireli liks ingsaat normlarinda bir apartman
anahtar teslimi seklinde bitirilerek arsa sahibine miteahhit tarafindan teslim

edilecektir.’
‘imar durumunun el verdigi azami sekilde’ belirsiz bir ifadedir.

. ‘Mal sahibinin daireleri Kat irtifaki kurulup ilgili belediyeden binaya is bitimi alinip

teslim edilecektir.’

Sozlesmede insaat sliresi belirtiimesine ragmen, kat irtifakinin ne zaman kurulacagi ile
ilgili bilgi verilmemistir. Teslim zamani tam olarak belirtiimedigi icin madde belirsiz

ifade icermektedir.

. ‘Arsa sahipleri, sdzlesme tarihinden itibaren 15 giln igerisinde 15.000 TL’lik

ingaat demiri alarak miteahhide teslim edeceklerdir.’
insaat demirinin teknik dzelligi belirtilmemistir.

° ‘Sozlesmeden itibaren 6 ay icinde ruhsat alinip ruhsat alindiktan sonra 6 ay icinde
insaata baslanmazsa s6zlesme tek tarafl fesih edilecektir. Kis sartlari stireye dahil

edilecektir.’
Kis sartlari belirsiz bir ifadedir.

° ‘Yukarida belirtilen sartlar haricinde taraflar arasinda fazla veya eksik yaptiran
taraf olursa dogacak farkli malzeme ya da para olarak taraflar birbirlerine

odeyeceklerdir.’

Maddenin igerigi anlasilmamaktadir.
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° Arsa sahipleri ve miteahhit firma kendilerine diisen bagimsiz bélimlerde dis
cepheyi bozmamak, iskan alinmasini geciktirmemek veya mani olmamak sarti ile

her tirli malzeme ve proje degisikligi yapabilirler.
‘Her tirll’ belirsiz bir ifadedir.

° insaat yapim ruhsatlarn ciktiktan sonra onayli projeler {zerinden kat irtifak
kurulacak arsa sahibi karkas bitiminde iki daire tapusu, is bitimine yakin diger iki

daire tapusunun devrini yapacaktir.
‘Is bitimine yakin’ belirsiz bir ifadedir.

. ‘insaata baslayabilmek icin yerinde mevcut eski binadaki kiracilari ve esyalar
Belediyeden insaat ruhsatinin alimindan 6nce arsa sahibi varisleri; miteahhit

firmaya diledigi zamanda teslim edecektir.’

Maddenin igerigi anlasilmamaktadir.

4.3.2 Dengesiz Risk Dagilimi iceren Maddeler
° 2008 yili itibariyle tiim vergiler miteahhide aittir.’

Sozlesme 13.02.2011 tarihinde imzalanmistir. Bu tarihe kadar gikabilecek vergi borglari

da miteahhidin sorumlulugu altina girmistir.

. ‘isbu sartname ile daha sonra yapilacak projeler ve ilgili sartnameler arasinda
farklilik ya da tereddiit olmasi durumunda isveren vekili nihai yetkilidir. isin
yapiminda isverenin tayin edecegi yapi denetim, kontrol teskilati olarak gorev

yapacaktir.’

isveren vekilinin yapi denetimi ve kontrol teskilati konusunda yetkin olmamasi

durumunda muteahhit risk altina girmistir.

. ‘insaat yapimi esnasinda; insaatin kontrol mihendisi, mimari disinda arsa
sahipleri veya yakinlari tarafindan murakabe ve etiit ettirilemez, kontrol altinda

tutulamaz ancak insaatin tesliminden sonra kanuni muayeneye tabi tutulabilir.’
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Arsa sahipleri bu maddeyle yapilan isi kontrol etmekten mahrum birakilmislardir. Arsa
sahipleri, binanin yapim asamasinda yapilabilecek bir usulsiizlige karsi midahale

edemeyecek durumda birakilmiglardir.

° ‘Bina yapilirken mal sahipleri ve Uglnci sahislar binanin gidisatina mudahale

etmeyeceklerdir. Proje miimessilleri ve yapimci firma tam yetkilidir.’

Arsa sahibinin insaat sliresince ortaya cikacak olasi bir hataya miidahale etmesi

engellenmistir.

. ‘Arsa Olglsiinde, belediye imar planlari geregi kesinti oldugunda, bu kesinti
miktari, yukarida belirtilen hisseler oraninda miteahhit ve arsa sahiplerine

yansitilacaktir.’

Maddede sadece kesintiden s6z edilmektedir. imar geregi fazlalasma olmasi

durumunda arsa sahibi bu haktan yararlanamayacaktir.

. ‘Muteahhit, iskan alimindan itibaren 2 (iki) yillik siire igerisinde ana tasinmazda,
bagimsiz boélimlerde, asansorde kaloriferde, banyo mutfak tesislerinde ortaya
cikabilecek imalat hatalarini bertaraf etmek ve gerektiginde degistirmek ile

yakimludar.”

Teslimden itibaren arsa sahibinin ayiplar icin bildirme ylikimlGlGgu baslar ve BK’'nun

126. Maddesinin 4. Fikrasi* geregince ayiplarin ortaya ciktigl tarihten itibaren bes yillik

1818 sayill BK’nun 126. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’'nun 146. Maddesini
tarafindan kismen karsilanmaktadir.

818 sayili BK'nun 126. maddesinin (4) numaral bendinde kullanilan “muteahhidin kasit veya agir kusuru
ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis ve bilhassa ayipli malzeme kullanmig veya ayiph bir is
meydana getirmis olmasi sebebiyle acilacak davalar hari¢ olmak Uzere, istisna akdinden dogan blitilin
davalar” seklindeki ibarede, Tasarinin 146. maddesinin 6 numarali bendinde “Miuteahhidin
yuakamlaliklerini agir kusuruyla hi¢c ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sézlesmesinden dogan
alacaklar.” sekline donustlralmustir. Bu hikim uyarinca, miteahhidin yukamliltklerini agir kusuruyla
(yani kasten ya da agir ihmaliyle) hi¢c ya da geregi gibi ifa etmemesi durumunda, eserin tasinir veya
tasinmaz eser niteligine bakilmaksizin, sézlesmeden dogan alacaklar, Tasarinin 145 inci maddesinde
ongorilen on yillik genel zamanasimina tabi olacaktir.

818 sayili BK’nun 126 nci maddesinin (4) numarali bendinde s6z konusu edilen “bilhassa ayipli malzeme
kullanmis veya ayipl bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle acilacak davalar’in tabi oldugu
zamanasimi, Tasarinin 478 inci maddesinde yeniden diizenlendigi i¢in, (6) numarali bende alinmamustir.
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zamanagimi sliresi icinde talep ve dava edebilir [15]. Yeni Kanun tasarisi ile bu siire on

yila cikariimistir.

° Mdteahhit, dairelerin tamamlanmasindan itibaren iki yil streyle cikacak yapim
hatalarini masraflari kendine ait olmak Gizere tamamlamayi simdiden ylkiimlenir.
Teknik aksamin garantisi icin maliklerin; ilgili firmalarla asansor, jeneratér vb. icin

bakim s6zlesmesi yapmasi 6n kosuldur.

Teslimden itibaren arsa sahibinin ayiplar igin bildirme yukimlGlGgi baslar ve BK'nun
126. Maddesinin 4. Fikrasi® geregince ayiplarin ortaya ciktigi tarihten itibaren bes yillik
zamanagimi siiresi icinde talep ve dava edebilir [15]. Yeni Kanun tasarisi ile bu siire on

yila cikariimistir.

° Miteahhit firma hatasindan kaynaklanmis olmasi sartiyla, yapim sirasinda
gozden kagirilmig eksik ve kusurlar, teslimden 1 yil miiddetle garanti edilmis olup,

bu tlr isler mlteahhit firma tarafindan Ucretsi olarak derhal giderilecektir.

Teslimden itibaren arsa sahibinin ayiplar icin bildirme yiakimluligi baslar ve

BK’'nun 126. Maddesinin 4. Fikrasi® geregince ayiplarin ortaya ciktigi tarihten itibaren

1818 saylll BK’nun 126. maddesi 01.07.2012 tarihinde yururlige girecek olan TBK'nun 146. Maddesini
tarafindan kismen kargilanmaktadir.

818 sayili BK'nun 126. maddesinin (4) numaral bendinde kullanilan “muteahhidin kasit veya agir kusuru
ile akdi hic veya geregi gibi yerine getirmemis ve bilhassa ayipli malzeme kullanmis veya ayiph bir is
meydana getirmis olmasi sebebiyle acilacak davalar hari¢ olmak Uzere, istisna akdinden dogan biitilin
davalar” seklindeki ibare de, Tasarinin 146. maddesinin (6) numarali bendinde “Miuiteahhidin
yiakamlaliklerini agir kusuruyla hi¢c ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sézlesmesinden dogan
alacaklar.” sekline dontstlrtlmastir. Bu hikiim uyarinca, miteahhidin yiktumlaltklerini agir kusuruyla
(yani kasten ya da agir ihmaliyle) hi¢c ya da geregi gibi ifa etmemesi durumunda, eserin tasinir veya
tasinmaz eser niteligine bakilmaksizin, sézlesmeden dogan alacaklar, Tasarinin 145. maddesinde
o6ngorulen on yillik genel zamanasimina tabi olacaktir.

818 sayili BK’nun 126. maddesinin 4 numarali bendinde s6z konusu edilen “bilhassa ayipli malzeme
kullanmis veya ayipl bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle acilacak davalar’in tabi oldugu
zamanasimi, Tasarinin 478. maddesinde yeniden diizenlendigi icin, 6 numarali bende alinmamistir.

2818 sayill BK’nun 126. maddesi 01.07.2012 tarihinde yurirlige girecek olan TBK’'nun 146. Maddesini
tarafindan kismen karsilanmaktadir.

818 sayili BK'nun 126. maddesinin 4 numarali bendinde kullanilan “miteahhidin kasit veya agir kusuru
ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis ve bilhassa ayipli malzeme kullanmig veya ayiph bir is
meydana getirmis olmasi sebebiyle agilacak davalar hari¢ olmak (lizere, istisna akdinden dogan bitiin
davalar” seklindeki ibare de, Tasarinin 146. maddesinin 6 numarali bendinde “Miuteahhidin
yukamluliklerini agir kusuruyla hic ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sézlesmesinden dogan
alacaklar.” sekline donustlrilmustir. Bu hikim uyarinca, miteahhidin yukamlalaklerini agir kusuruyla
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bes yillik zamanagimi siresi iginde talep ve dava edebilir [15]. Yeni Kanun tasarisi ile bu

slire on yila cikariimistir.

° ‘Dairelerin teslim tarihinde kat milkiyetine heniiz gecilmemis olmasi kesin kabuli
etkilemez. Bu tarihten itibaren apartman aidatlari ve ortak giderler taraflarin
hisseleri oraninda bdllinecektir. Taraflar, dairelerin tesliminde kat milkiyeti
kanununun tim hiklimlerine riayet edecegini, bagimsiz boliimlerin iskana
acilmasi ile isletme projesinin uygulamaya konulmasi arasinda gegecek sire
icerisinde kullanilmak (zere belirlenecek ortak gider avansini 6deyecegini,

belirlenecek aidat 6demelerini diizenli ve zamaninda yapacagini kabul ederler.’

Arsa sahipleri bu madde ile binayl kullanmaya baslamadan aidat 6demesi yapmakla
yukimli tutulmaktadir. Kat milkiyetine gecis 6ngorilen siireden fazla olursa, arsa
sahibi yararlanamadigl hizmetlerin Ucretini de 6demis olacagindan, miteahhit haksiz

kazang elde etmis olacaktir.

° ‘Mevcut imar durumunda lehte bir degisiklik olmasi halinde yeni gelecek katlar

arsa sahibi ile miteahhit arasinda isbu s6zlesme oranda pay edilecektir.’

imar durumunda aleyhte bir degisiklik olmasi halinde paylarin nasil degisecegi

belirtilmemistir.

. ‘Muteahhit ingaati sliresi icinde bitirmedigi takdirde s6zlesme tek tarafli olarak
fesih edilip, miteahhidin yaptigi masraf uygun bir 6deme plani ile arsa sahipleri
tarafindan oOdenecek ve arsa sahipleri baska bir miteahhit ile anlasma

yapabileceklerdir.’

(yani kasten ya da agir ihmaliyle) hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi durumunda, eserin tasinir veya
tasinmaz eser niteligine bakilmaksizin, sézlesmeden dogan alacaklar, Tasarinin 145 inci maddesinde
ongorilen on yillik genel zamanasimina tabi olacaktir.

818 sayili BK’nun 126. maddesinin 4 numarali bendinde s6z konusu edilen “bilhassa ayipli malzeme
kullanmis veya ayipli bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle agilacak davalar”in tabi oldugu
zamanagimi, Tasarinin 478. maddesinde yeniden dizenlendigi i¢in, 6 numarali bende alinmamistir.
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Miuteahhit isini zamaninda bitirmese bile herhangi bir zarara ugramamaktadir.
Miteahhit, arsa sahibine isin 6ngoriilen siirede bitiriimemesi hainde s6zlesmeyi fesih
etme hakkini vererek ve yaptigl bitiin masraflarin 6denmesini isteyerek, riski arsa

sahibinin Gzerine yikmaktadir.

° ‘Arsa sahipleri kendilerine disen diikkan ve daireleri muiteahhit firmanin izini
olmadan iskandan 6nce satamaz ancak miteahhit firmanin elindeki bagimsiz
bolimleri satmasi halinde izin almadan satabilirler. Kurum ve 3. Sahislara ipotek

veremezler.

Midteahhit, firmasina ait olacak bagimsiz bolimlerin satilmasindan sonra, arsa sahibine
ait olacak dairelere satis izini vererek, arsa sahibinin dairelerin satisindan elde edecegi

kazancina engel olmaktadir.

4.3.3 Kapsanmayan Konular
Sozlesme incelemelerinde genel olarak kapsanmayan konular asagida belirtilmistir.

. imar durumunun degismesiyle insaatin kararlastirilan alaninda biiyiime veya kat
ve bagimsiz bolim sayisinda artma ya da azalma olmasi durumunda taraflarin

alacaklari paylar
° Taraflarin vefati halinde s6zlesmenin devamlilig
o Sigorta yaptiriimasi
° Muteahhidin aldig isi bagkasina devretmesi
° Tapuya Serh Verilmesi
° ipotegin zamaninda kaldirilmamasi durumunda cezai sartlar

) Vekalethame
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BOLUM 5

ALAN CALISMASININ DEGERLENDIRILMESi

Firmalarla yapilan miulakatlardan elde edilen cevaplar ile s6zlesme maddelerinde
uyusmazlik yasanan konular lizerine dikkat ¢ceken konular ve yapilan yorumlar 5.1 ve
5.2 bolimlerinde, alan arastirmasindan cikan sonuclar dogrultusunda hazirlanan Kat

Karsiligi insaat Sozlesme Maddeleri 6nerisi 5.3 béliimiinde sunulmustur.

5.1 Miilakat Verileri Uzerine Tartisma

Milakat vyapilan firmalarin kat karsiligi insaat sektériinde faaliyet sireleri
degerlendirildiginde, 8 firmanin faaliyet siiresinin 5 ila 10 yil arasinda degismekte
oldugu, 9 firmanin faaliyet siresinin 11 ila 15 yil arasinda degismekte oldugu, 5
firmanin faaliyet siresinin 5 yildan az oldugu sonucuna ulasiimistir. Bu sonugtan kat

karsiligl ingaat isine olan ilginin son 15 yilda arttigini séylemek mimkuinddr.

Firmalarin %63’Gnln aile sirketi olmasi ve %67’sinin organizasyon semasina sahip
olmamasi, firmalarin kat karsiigi insaat isini geleneksel yontemlerle yaptiklarini
gostermektedir. Milakat sonuglari degerlendirildiginde firmalarin ¢ok ortakli olmayan

yapiya sahip olduklari sonucuna ulasiilmaktadir.

Firma kurucularinin meslek dagilimlarina bakildiginda, milakata katilan firmalarin
kurucularinin = %37’sinin insaat miihendisligi ya da mimarhk egitimi gibi teknik bir

egitim almadigi sonucuna ulagiimistir.

Milakata katilan firmalarin %23’ sadece kat karsiligl insaat isi yaparken, firmalarin

%23’tnln kat karsihgl insaat islerinin yaptiklari diger isler igindeki orani %50’dir. Bu
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sonug, firmalarin %50’den fazlasinin kat karsiligi ingaat isi disinda baska faaliyetlerde

bulunduklarini gostermektedir.

Miulakat yapilan firmalarin %10’unun standart bir sézlesmeye sahip olmadiklari

sonucuna ulasiimistir.

Milakat incelemelerinde firmalarin %97’si arsa sahibinin s6zlesme imzalanmadan 6nce
sozlesme maddeleriyle ilgili degisiklik talebinde bulundugunu belirtirken, firmalarin
%53’inli olusturan 16 firma s6zlesme imzalama asamasinda arsa sahibi ile anlagsmazlk

yasandigini belirtmistir.

Elde edilen verilere gore, s6zlesme imzalanmadan 6nce sozlesme maddelerinde
istenilen degisiklikleri ilgilendiren maddelerle, s6zlesme imzalama asamasinda

anlasmazlik yasanan maddeler genel olarak ayni konulari ilgilendirmektedir.

Verilen cevaplara goére, sOzlesme imzalama asamasina gelindiginde firmalarin
anlasmazlik yasama orani azalmasina ragmen, sorun yasanmaya devam eden maddeler

asagida siralanmistir.

eBagimsiz boélimlerin arsa sahibi ile mlteahhit arasinda paylasimini ilgilendiren

maddeler
eTeknik sartname ile ilgili maddeler
einsaat isinde kullanilacak olan malzemelerle ilgili olan maddeler

eArsa sahibine ait olacak bagimsiz bolimlerin bina igindeki yerlesimini ilgilendiren

maddeler
einsaat siiresini ilgilendiren maddeler

S6zlesme imzalama asamasina gelindiginde firmalarin anlasmazlik yasama orani artan

ve sorun yasanmaya devam eden maddeler asagida siralanmistir;
eArsa sahiplerinin aciktan ddeme istemeleri
eArsa sahibine insaat sirasinda 6denecek kira bedelleri ile ilgili maddeler

oCezai sartlari ilgilendiren maddeler
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Anlagmazlik yasanma orani artan ve sorun yasanmaya devam eden maddeler goz
oninde bulunduruldugunda, arsa sahiplerinin s6zlesme imzalama asamasinda kendi

gelirlerini artirmaya yonelik isteklerinde artis olmasi dikkat g¢ekicidir.

Milakat yapilan firmalarin tamami kat karsihigi insaat isinin sozlesmede belirtilen
sekilde bitirildigini belirtmistir.

Milakat yapilan firmalarin tamaminin kat karsiligi insaat isi bittikten sonra arsa sahibi
ile hukuki bir problem yasamadigl g6z 6éniine alinirsa bu sonuca varmak mimkunddr.
Bununla birlikte; firmalarin %13’Gnin teslim edilen bagimsiz bélumlerle ilgili olarak
arsa sahibi ile sdzlesmedeki teknik sartlara uyulmamasindan dolayi sorun yasadiklarini
belirtmis olmalari, insaat isinin sozlesmede belirtilen sekilde bitirilmis oldugu

sonucunun guvenilirligini tartismali hale getirmektedir.

Kat karsihg ingaat isi yapilirken, yine mulakattan elde edilen bilgiye dayanarak sonug
ile birlikte sirecin de sozlesmeye uygun bir sekilde ilerledigini soylemek mimkin
olmayabilir. Firma sahipleri, kat karsiligl insaat isi devam ederken arsa sahiplerinin
sozlesmede yer almayan isteklerde bulunduklarini ve bu istekleri isin aksamamasi

adina genelde bu istekleri yerine getirdiklerini belirtmislerdir.

Miulakata katilan firmalarin %901 yazili olmayan sézlesme ile kat karsilhigl ingaat isi
yapmadiklarini belirtmistir. Bu sonuca gore yazili s6zlesmenin yayginlastigini séylemek

mimkundar.

Milakata katilan firmalarin %7’sinin ise baslamadan Once siireyi belirlemek icin
bilgisayar destekli bir programdan yararlandiklari g6z 6niinde bulunduruldugunda, kat
karsihgl insaat isi yapan firmalarin proje yonetimini geleneksel ydntemlerle

surdirdiguni séylemek miumkindir.

Firmalarin %10’u binanin ingasi sirasinda is degisikliginin oldugunu belirtmistir. Konut
olarak tasarlanmis bagimsiz bélimler isyerine gevrilmistir. Bu sonug; kat karsilig ingaat
sozlesmesi imzalanmadan 6nce binayla ilgili teknik konularda degisiklik yapilabilecegi
gibi, sozlesme imzalandiktan sonra da arsa sahibinden ya da muteahhitten kaynakl

degisikliklerin yapilabilecegini gostermistir.

124



ise baslamak icin verilen arsa ile ilgili hukuki bir sorun yasanma oraninin %37 olmasi
dikkat cekicidir. S6zlesme imzalandiktan sonra, arsa ile ilgili yasanan hukuki problemler
firmalarin isi 6ngorilen bitge ve slrede bitirmelerine engel olmustur. Bu duruma,
sozlesme imzalanmadan Once firma tarafindan verilen arsa ile ilgili yeterli arastirma

yapilmamasi sebep olmaktadir.

Miulakata katilan firmalarin %47’si risklere karsi sigorta yaptirdigini belirtmistir.
Ulkemizin dogal ve ekonomik sartlari g6z 6niinde bulunduruldugunda bu oranin diisiik

oldugunu séylemek mimkinddr.

Milakata katilan firmalardan %27’si arsa sahibinin arsayi devrederken teminat ipotegi
koydurdugunu belirtmistir. Arsa sahibinin arsayr devrederken teminat ipotegi
koydurdugunu belirten firmalarin %25’i ipotegin kaldirilmasi ile ilgili olarak sorun

yasandigini belirtmistir.

Sorun yasanma orani distik olmasina ragmen, arsa sahiplerinin, ipotegi kaldirmak icin
firmalardan sozlesmede yer almayan bir 6deme ya da ekstra taleplerde bulunmalari

dikkat cekicidir.

5.2 Sozlesme incelemeleri Uzerine Tartisma

Milakata katilan firmalara kamu ihale s6zlesmelerinin ve FIDIC s6zlesmelerinin
maddelerini iceren, tablo halinde bir liste verilmistir. Firmalardan bu listedeki
maddelerden hangilerinin kendi s6zlesmelerinde yer aldigini belirtmeleri ve listedeki

maddelerden hangileriyle ilgili olarak uyusmazlik yasadiklarini belirtmeleri istenmistir.

Elde edilen verilere gére, miilakat yapilan firmalardan 8 tanesi binanin bélisilmesi ile
ilgili olarak arsa sahibi ile anlasmazlik yasandigini belirtmistir. S6zlesme maddelerinin

soruldugu listede 20 firma binanin bollisilmesinde uyusmazlik yasandigini belirtmistir.

Bu durumda binanin boéllsilmesiyle ilgili olarak sorun yasanma orani dogru olarak

analiz edilememektedir.

Elde edilen verilere gbére, milakat yapilan firmalardan 1 tanesi abonelik masraflariyla

ilgili olarak arsa sahibi ile anlagmazlik yasandigini belirtmistir. S6zlesme maddelerinin
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soruldugu listede 8 firma binaya ait abonelik islemleri masraflariile ilgili anlagmazlik

yasandigi belirtmistir.

Bu durumda binanin abonelik masraflariyla ilgili olarak sorun yasanma orani dogru

olarak analiz edilememektedir.

Elde edilen verilere gore, milakat yapilan firmalar bagimsiz bélimlerin satis hakki ile
ilgili olarak arsa sahibi ile sorun yasandigi konusuna deginmezken, s6zlesme
maddelerinin soruldugu listede 2 firma bagimsiz bélimlerin satis hakki ile ilgili olarak

sorun yasandigini belirtmistir.

5.3 Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesi Maddeleri Onerisi

Milakat yapilan firmalardan elde edilen ve hukukgularin hazirladiklari sézlesmelerin
incelenmesi, bu konuda vyapilan tez calismalarinin ve literatir kaynaklarinin
arastirilmasi sonucunda olusturulan, bu konuda calisma yapan akademisyenlerin ve
kat karsiligl insaat isi yapan firmalarin yararlanacagl ‘Kat Karsihgi insaat Sozlesmesi

Maddeleri Onerisi’ bu béliimde sunulmustur.

Madde 1- Sozlesme Taraflari: Sozlesmede taraflarin isimleri ve adresleri ile varsa
taraflarin mugsterek borglu ve miuteselsil kefilleri sozlesmeyi imzalayanlar olarak

tanimlanmaktadir [26].

Madde 2- Sozlesmede Temsil ve imza Yetkisi: Taraflar adina sézlesmeye imza atma

yetkisi olan kisiler bu maddede yer almaktadir [26].

Madde 3- So6zlesmenin Konusu: Sozlesmeye konu olan arsanin vyeri (ili, ilcesi,
mabhallesi, pafta, ada, parsel, m2), yapilacak binanin fonksiyonu, kac¢ kath olacagi ve
sozlesmenin ne tiir bir sozlesme olacagi tarif edilmektedir. Binanin imar uygun sekilde
insa edilecegi, kag kath oldugu ve hangi katlarda ne tiir fonksiyonlarin yer alacagi, kag

bagimsiz bolim oldugu bu maddede belirtiimektedir [26].

Madde 4- Yer Teslimi: Sozlesmeye konu olan arsanin insaat yapmaya uygun bir sekilde
teslim edilecegine dair sartlar bu maddede yer alacaktir. Arsanin ayipli olmasi ya da
Uzerine insaat yapilmasina engeller bulundugu takdirde uygulanacak hikiimler bu

maddede belirtiimektedir.
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Madde 5- insaatin Niteligi: Yapilacak insaatin niteligi, s6zlesmenin bir pargasi olan

teknik sartname esaslarina gére bu maddede tarif edilmektedir.

Madde 6- Bagimsiz Boliimlerin Paylasimi: Yapilacak olan bagimsiz bélimlerin arsa
sahipleri ile miteahhit arasinda nasil paylastirilacagi bu maddede tanimlanacaktir.

Sozlesmenin eki olarak hazirlanan paylasim krokisinde yapilan paylasim gosterilecektir.

Madde 7- Kat irtifakinin Kurulmasi: 634 sayili Kat Milkiyeti yasasi hiikiimlerine gére,
tasdikli projelere ve paylasim krokisinde belirtilen arsa paylari esasina uygun sekilde
arsa sahipleri adina, miteahhit tarafindan kat irtifakinin kurulacagi bu maddede

tanimlanmaktadir.

Madde 8- Tapu isleri: S6zlesmede insa edilecek yapinin bedeli olarak miiteahhide
verilmesi taahhit edilen arsa payi ve bagimsiz bélimlerin nasil ve hangi asamalarda

miteahhide devredilecegi bu maddede tanimlanmaktadir.

Madde 9 -Arsa Sahiplerinin Yiikiimliliikleri: S6zlesmenin yerine getirilebilmesi icin
gerekli vekaletnamelerin muteahhide verilmesi, miteahhide diisen arsa paylarinin
devredilmesi, miteahhide ait bagimsiz bolimlere ipotek koydurulmussa, ipotegin

belirlenen sartlara gore kaldirilmasi bu maddede tanimlanacaktir.

Madde 10- Miiteahhidin Yukimlilikleri: S6zlesmeye konu olan binanin yapilmasinda,
taraflarin onayladigi, ilgili Belediye tarafindan onaylanan projeye uygun bir insaat
yapmak konusunda miuteahhidin ylkimlilldkleri (hukuki niteligin baglayiciligl esas

alinarak )bu maddede tanimlanacaktir.

Madde 11- insaatin Siiresi: S6zlesmeye konu olan binanin yapimina ne zaman

baslanacagi ve binanin yapiminin ne zaman bitirilecegi bu maddede tanimlanmaktadir.

Sure uzatiminin verilecegi haller, binanin insasinin ge¢ baslamasina sebep olacak haller

bu maddede belirtilecektir.

Madde 12- insaatin Denetlenmesi: Arsa sahibinin insaati denetleyebileceg;,

denetlemenin hangi sartlar altinda gergeklesecegi bu maddede tanimlanacaktir.

Madde 13- imar Mevzuatinin Degismesi: imar mevzuatinda degisiklik olmasi sebebi ile

kararlastirilan insaat alaninda blylime veya kat ve bagimsiz b6élim sayisinda artma ya
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da azalma olmasi durumunda taraflarin sahip olacaklari haklar bu maddede

tanimlanacaktir.

Madde 14- Muamelelerin Takibi: S6zlesmeye konu olan insaatin baslamasi igin, Tapu
ve Kadastro Midirlikleri’'nde, Belediye, Vergi Daireleri’'nde, Ozel kamu kurum ve
kuruluslari ile nezdinde gerekli her tirli muamelelerinin takibinin muteahhit

tarafindan yapilacagi bu maddede tanimlanmaktadir.

Madde 15- insaat Masraflar: insaatin teknik sartname hiikiimlerine gére yapilip
teslimine kadar; insaatin her tirli tasima giderleri, insaat icin yapilacak plan ve proje
giderleri, noter, tapu, iskan harclari, deger artis verileri, insaatta calisacak her tirlQ
Ucret, ihbar ve kidem tazminati, is¢i Gicret stopajlari ve sigorta primleri, insaatin yapimi
sirasinda vuku bulan is kazasi nedeniyle dogacak her tirli ve cezai sorumluluk

miteahhide ait olacagi bu maddede tanimlanacaktir.

S6zlesmenin tanzim tarihinden 6nceki vergi ve harclarin arsa sahibine ait olacagi bu

maddede belirtilecektir.

Madde 16- Garanti: Miteahhidin, yapilan isle ilgili olarak arsa sahibine insaatla ilgili

veya bir bolimune iliskin olarak garanti vermesi bu maddede tanimlanacaktir.

Binalara tesis ve monte edilecek donanim, cihaz ve malzemelerin, imalat ve
montajindan dolayr meydana gelebilecek hata, kusur ve arizalardan dolayi insaatin
bitmesi ve arsa sahiplerinin bagimsiz b6élim tapularinin teslimi tarihinden itibaren

belirli bir sre icin garanti vermesi bu maddede belirtiimektedir.

Madde 17- insaatin Bir Baskasina Devri: Miiteahhidin, arsa sahibinin muvafakati
olmadan insaatin tamamen veya kismen baskasina devredilemeyecegi bu maddede

tanimlanmaktadir.

Madde 18- Binanin insasi ve Teknik Hususlar: Sézlesme konusu binanin insasi
sirasinda dikkate alinacak hususlar bu maddede tanimlanacaktir. Binanin insasina iligskin
uyulmasi gereken hiikiimler, uygulamaya iliskin (Bayindirlik isleri Teknik Sartnamesi,
TSE, Devlet ihale Kanunu vb.)uygulanmasi zorunlu standartlar ve sartnameler bu

maddede tanimlanmaktadir.
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Madde 19- Sigorta Yapilmasi: insaat siresi icinde o6ngérillemeyen kazalarin

olusturacagi hasarin sigorta gilivencesi altina alinacagi bu maddede belirtiimektedir.

Madde 20- Degisiklik Yapilma Sartlari: Arsa sahiplerinin ortak kullanim alanlarinda ya
da kendilerine isabet eden bagimsiz bolimlerde sozlesmede belirtiimeyen degisiklik
talepleri olursa; bu islerin bedelinin miteahhide 0&denecegi bu maddede

tanimlanmaktadir.

Madde 21- Arsa Sahibine Ek Odeme Yapilmamasi: Arsa sahibinin yikimlaliklerini
yerine getirirken (muiteahhide vekalet verilmesi, arsa paylarinin miteahhide
devredilmesi, ipotegin kaldiriimasi) miteahhitten herhangi bir bedel talep

edemeyecegi bu maddede belirtiimektedir.

Madde 22- Cezai Sartlar: insaatin belirlenen siirede tamamlanmamasi, kat milkiyeti
tapularinin ve iskan raporunun sozlesmede belirtilen sirede arsa sahibine teslim
edilmemesi, insaatin teknik sartname sartlarina uygun olarak arsa sahibine teslim

edilememesi halinde miiteahhidin 6deyecegi cezai sart bu maddede belirtilecektir [27].

Madde 23- Gecikme Tazminati (Kira Mahrumiyeti): insaatin, teslim tarihinde,
sdzlesmeye ve imar durumuna uygun olarak ve yapi kullanma izni alinmis insa edilip
teslim edilmemesi durumunda arsa sahiplerine, her bir daire ve her ay icin emsal ve

rayic diizeyinde kira parasi 6denmesi bu maddede belirtilecektir [27].

Madde 24- Kesin Teminat ve iadesi: Miiteahhidin, yapiyi sdzlesmenin hukuki ve teknik
sartnamelerine uygun olarak yapilip teslim edilmesiyle teminat ipoteginin kalaninin

tamamen serbest birakilmasi bu maddede tanimlanacaktir.

Madde 25- Uyusmazliklarin Cozimii: So6zlesmenin uygulanmasindan dogacak
uyusmazliklar igin ingsaatin bulundugu yer mahkemelerinin ve icra dairelerinin yetkili

oldugu bu maddede belirtilecektir.

Madde 26- Oliimden Sonra Gegerlilik: Miiteahhidin 6lmesi durumunda sézlesmedeki

hak ve ylkimlaligin mirasgilarina intikal edecegi bu maddede tanimlanacaktir.

Madde 27- Miicbir Sebepler: Miicbir sebep, bir sorumlulugun yerine getirilmesini
kismen veya tamamen engelleyen veya geciktiren, kisinin dnceden beklemedigi ve

tahmin edemeyecegi olaylari ifade etmekte olup, dogal afetler (deprem, sel, kasirga
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vb.), sosyal patlamalar (biyik ¢apli isyan g¢ikmasi, genel grev vb.), hastalik, tutukluluk,
mevzuat tarafindan getirilen yasaklamalar, bliyik ekonomik krizler gibi miiteahhidin

kusurundan kaynaklanmayan gecikmelerdir [27].

Madde 28- Tebligat Adresleri: Taraflarin, Madde 1 de gosterdikleri adreslerin kanuni
ikametgah sayilacagl, adres degisikliklerini bir hafta igerisinde noter kanali ile diger
tarafa bildirmedik¢e bu adreslere yapilacak tebligatlarin gecerli olacagl bu maddede

belirtilecektir.

Sozlesme Eki Teknik Sartname: Binanin ilgili Belediyece tasdik edilen elektrik, tesisat,
Isi yahtim, statik ve mimari projeleri bu bélimde yer alacaktir. Binanin yapiminda
uygulanacak teknoloji ve teknikler, malzeme, isgilik kalitesinde aranacak garanti ve

standartlar maddeler halinde yazilacaktir.

Teknik sartname kat karsiligi insaat s6zlegsmesinin ayrilmaz bir pargasidir.
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BOLUM 6

SONUC VE ONERILER

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ile arsa sahibi tasinmazini degerlendirirken, miiteahhit de
konut ve isyeri icin arsa satin almak ve bunun i¢in blytk maliyetlere katlanmak yerine,
insaat maliyetini Gstlenerek, insa edecegi konut veya isyerlerinden belli bir oran veya
miktarini arsa sahibine vermek suretiyle yaptigi insaattan bagimsiz bolimler elde

etmektedir.

Kat karsiligi insaat sdzlesmesi miiteahhit ile arsa sahibi arasinda yapilan, iki tarafa borg
ylkleyen, karsilikli, resmi sekle tabi, ani edimli ve cifte tipli karma bir atipik (isimsiz)

sozlesmedir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinin meydana gelmesiyle, taraflar karsilikli olarak hak ve
borg sahibi olurlar. S6zlesmede, miiteahhit, insaati sadakat ve 6zenle yapma, insaati
bizzat yapma veya kendi yonetimi altinda yaptirma, arag ve geregleri saglama, insaata
zamaninda baslama ve devam etme, genel ihbar, eseri teslim etme ve bu teslim
borcundan ¢ikan ayiba karsi tekeffiil borcu altindadir. Arsa sahibinin en 6nemli borcu

ise, sozlesmeyle kararlastirilan arsa payini miteahhide devretmektir.

Kat karsiligl insaat sozlesmesi Borglar Kanunu’nda dizenlenen eser sozlesmesi ile
tasinmaz satimi s6zlesmesinin unsurlarini tasimakla birlikte tipik bir eser s6zlesmesi ya
da tasinmaz satimi s6zlegsmesi degildir. Kat Karsiligi ingsaat sozlesmesi iki s6zlesmenin
bir araya gelmesi ile olusmasina karsin, iki s6zlesmeden farkl ve kendine 6zgi ayri bir

tip s6zlesme olusturmaktadir.
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Kat karsiligi insaat sdzlesmeleri, gesitli tiplerde diizenlenmektedir. Uygulamada en ¢ok
karsilasilan tipler; arsa sahibinin arsa paylarinin satisini vaad etmesi ve miteahhidin de
ingaatl yapmayi taahhiit etmesi suretiyle gergeklestirilmesi, arsanin tamaminin veya
belli arsa paylarinin miteahhide devri suretiyle gerceklestirilmesi,arsa paylarinin

ingaatin ulastigl seviyeye gore devri suretiyle gergeklestirilmesi olarak agiklanmistir.

Kat Karsiligl insaat s6zlesmesi, sekil bakimindan resmi sekle baglidir. S6zlesme konusu
arsanin tasinmaz olmasi nedeniyle, paylarin devrini taahhiit eden s6zlesmenin Medeni
Kanun madde 634, Borglar Kanunu madde 213, Tapu Kanunu madde 26 ve Noterlik
Kanunu madde 60 ve 89 geregince resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. S6zlesmenin
kanunda 6ngérilen sekil kurallarina uygun bigcimde yapilmamasina karsin, taraflar
edimini yerine getirmisse, sekil eksikliginin ileri stiriimesi iyi niyet kurallari ile

bagdagsmamaktadir.

Taraflarin sozlesme ile yiikimlendikleri edimlerin yerine getirilmesi halinde, s6zlesme
olagan bicimde sona erecektir. Taraflarin anlasmasi ile de s6zlesme sona erdirebilir. iki
taraftan birinin borcunu yerine getirmekte gecikmesi durumunda, sézlesme iliskisi

genel hikimler gergevesinde son bulabilir.

Bu tez calismasi ile , kat karsiligi insaat isi yapan firmalarin s6zlesmelerinin incelenmesi,
arsa sahibi ile yasanan sorunlarin ortaya konulmasi ve standart kat karsiligi insaat

sozlesmesi icin altyapi olusturmak amaglanmistir.

Belirlenen amaca ulasabilmek icin kat karsihigi insaat sektortinde faaliyet gosteren
ingaat firmalariyla bir alan arastirmasi gerceklestirilmistir. Alan arastirmasindan elde
edilen bulgular degerlendirilerek; kat karsihigi insaat isi yapan firmalarin yapilari ortaya
konulmus, s6zlesme kurulma asamasinda firma ile arsa sahibi arasinda anlagsmazlik
yasanan konular belirlenmis, uyusmazlik yasanan sézlesme maddeleri ile ilgili bilgiler
aktarilmis ve uyusmazliklarin ¢éziimiinde kullanilan yontemler belirlenmistir.
Firmalardan elde edilen s6zlesme 6rneklerinin incelenmesiyle, firmalarin milakat
sorularina verdikleri cevaplar karsilastirilarak dikkat ¢eken konular agiklanmis ve

konuyla ilgili yorumlar getirilmistir.

Alan arastirmasinin sonuglari degerlendirildiginde, miilakat yapilan firmalarin

%10’unun standart bir s6zlesmeye sahip olmadiklari sonucuna ulagiimistir. S6zlesme
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imzalama asamasinda taraflarin anlasmazlk yasadigi maddelerin konulari; bagimsiz
boliimlerin arsa sahibi ile miteahhit arasinda paylasimi, teknik sartname, insaat isinde
kullanilacak olan malzemeler, arsa sahibine ait olacak bagimsiz bolimlerin bina igindeki
yerlesimi, insaat sliresi, arsa sahiplerinin aciktan 6deme istemeleri, arsa sahibine insaat

sirasinda 6denecek kira bedelleri, cezai sartlar olarak belirlenmistir.

S6zlesme imzalanmadan 6nce arsa sahibinin igeriklerinin degistirilmesini istedigi
maddelerle, s6zlesme imzalama asamasinda taraflarin anlagsmazlik yasadigi maddelerin

genel olarak ayni konulariilgilendirdigi sonucuna variimistir.

Milakat yapilan firmalarin tamaminin kat karsiligi insaat isi bittikten sonra arsa sahibi

ile hukuki bir problem yasamadigi sonucuna ulasiimistir.

Kat karsihgl insaat sOzlesmesi imzalanmadan Once binayla ilgili teknik konularda
degisiklik yapilabilecegi gibi, sozlesme imzalandiktan sonra da arsa sahibinden ya da

muteahhitten kaynakli degisikliklerin yapilabilecegi sonucuna ulasiimistir.

Kat karsihgl insaat isi devam ederken arsa sahiplerinin sdzlesmede yer almayan
isteklerde bulunduklari ve isin aksamamasi adina genelde bu isteklerin firmalar

tarafindan yerine getirildigi belirlenmistir.

S6zlesme imzalandiktan sonra, arsa ile ilgili yasanan hukuki problemler firmalarin isi
Oongorllen blitce ve sirede bitirmelerine engel oldugu durumlar belirlenmistir. Arsa
sahiplerinin, teminat ipotegini kaldirmak icin firmalardan s6zlesmede yer almayan bir

0deme ya da ekstra taleplerde bulunduklari belirlenmistir.

Alan arastirmasindan c¢ikan sonuglar dogrultusunda, konuyla ilgili calisma yapan
profesyonellere alt yapi olusturabilecek ve kat karsiligi insaat isi yapan firmalarin

yararlanabilecekleri Kat Karsiligi insaat S6zlesme Maddeleri dnerisi getirilmistir.
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EK-A

MULAKAT SORULARI

FIRMAYLA iLGILI
1.Firmanin Faaliyet Suresi........
2.Firmanin Ortak Sayisi.......

3. Firmanin Yapisi

C] Aile Sirketi C] Kurumsal DDiéer .......................

4.Firmanizin organizasyon semasi var mi?

D Evet C] Hayir

5. Firma kurucularinin ya da ortaklarinin meslekleri nelerdir?

D insaat Mihendisi D Mimar D [DI1={=Y SO

6. Kat karsilig1 ingaat isini kag yildir yapiyorsunuz? ..........ccc......
7. Kag tane kat karsiligi ingaat isi yaptiniz? .......ccceevennne.

8. Kat karsihgi ingaat islerinin, yaptiginiz biitlin islerin iginde ylzdesi nedir?...........
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9. Yaptiginiz kat karsihigi ingaatlarin kullanim amaci neydi?

D Konut C] isyeri D Konut+isyeri D Diger............

10. Musteri profilinizi tarifler misiniz?

[ ] Kamu
—_ ) 6zel

(Jsahs (] Tuzel Kisi

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERI

11. Kat Karsihgi insaat isleri icin kullandiginiz standart sézlesmeniz var mi?
D Kendi Hazirladiginiz S6zlesme
D Evet Hayir D

_C] Standart Baska Bir S6zlesme

12.Standart sozlesme icin avukat /hukukgu destegi aldiniz mi?

D Evet C] Hayir

13.S6zlesme hazirliginda her proje icin avukat/hukukcu destegi aliniyor mu?

D Evet D Hayir

14.Arsa sahibi s6zlesme imzalanmadan 6nce sozlesme maddeleriyle ilgili olarak
degisiklik talebinde bulundu mu?

C] Evet D Hayir

14.a.Degisiklik talebinde bulunduysa ne tiir degdisiklikler istedi?

15.Kat karsihigl insaat isi so6zlesmede belirtilen sekilde bitirildi mi?

D Evet DHaylr

16. Yazili olmayan s6zlesme ile kat karsihgi ingaat isi yaptiniz mi?

C] Evet D Hayir
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16.a. Yazil olmayan s6zlesme ile kat karsiligi insaat isi yaptiysaniz nasil sonuglandi?
C]Sorun yasandi D Sorun yagsanmadi

17. Arsa sahibi ile s6zlesme yapilmadan dnce yazili 6n anlagsma yapildi mi?

C] Evet D Hayir

18. S6zlesme imzalama asamasinda arsa sahibi ile anlagsmazlik yasadiniz mi?

D Evet D Hayir

18.a.Anlasmazlik yasadiysaniz, sézlesmedeki hangi maddeleri ilgilendiriyordu?

19. Sozlesmenin hukuken gecersiz sayildigi bir durum yasandi mi?

D Evet D Hayir

20. Arsa sahibinin arsayi devrederken, teminat ipotegi koydurmak disinda baska bir
glivence talebi oldu mu?

D Evet D Hayir

21.Arsa lizerinde mevcutta bina bulunuyordu ise, arsa sahibinin insaat esnasinda
kaybedecegi kira vb. bedeller icin 6deme yapildi mi?

D Evet C] Hayir

21.a Odeme miktari nasil belirlendi?

22. S6zlesme maddelerinde gecikme cezasi var mi?

C] Evet D Hayir
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22.a. Gecikme cezasi var ise nasil belirleniyor?

SOZLESMENIN UYGULAMA ASAMASI

23.Kat karsiligi insaat isine baslamadan 6nce siireyi belirlemek icin bir bilgisayar
programi kullaniyor musunuz? (Primavera, Ms Project)

C] Evet Dylr

24. Yaptiginiz kat karsiligl insaat s6zlesmesi hic olagan olmayan sekilde sona erdi mi?

([ ]Evet () Hayrr

24.a.Eger yaptiginiz kat karsiligi insaat s6zlesmesi olagan olmayan sekilde sona erdiyse
nedeni neydi?

25.Binanin insasi sirasinda is degisikligi oldu mu?

C] Evet C]aylr

25.a.ls degisikligi gerceklestiyse sebepleri nelerdi?

25.b.Is degisikligi miiteahhitten mi arsa sahibinden mi kaynaklandi?

() Miteahhit () Arsa Sahibi

26. Teslim edilen bagimsiz bolimler ile ilgili olarak arsa sahibi ile s6zlesmedeki teknik
sartlara uyulmamasindan dolayi sorun yasadiniz mi?

C] Evet D Hayir

26.a. Sorun yasaniyorsa orani nedir?

27. Firmaniz binayi kendi yonetimi altinda mi bitirdi?

C] Evet C] Hayir
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28. insaat sirasinda alt miteahhit kullandiniz mi?

C] Evet D Hayir

28.a.Hangi konularda alt miiteahhit ile ¢calistiniz?

28.b. Alt miiteahhit ile sorun yasadiniz mi?

C] Evet D Hayir

28.c.Alt Miiteahhit ile sorun yasadiysaniz ne ile ilgiliydi?

29. Arsa sahibinden vekalet alinirken sorun yasadiniz mi?

C]Evet C] Hayir

30. Arsa sahibi arsayi zamaninda teslim etti mi?

D Evet D Hayir

31.Arsa sahiplerinin temin ettigi malzemeyi kullandiniz mi?

D Evet D Hayir

31.a.Arsa sahipleri ne tiir malzemeler temin etti?

31.b.Arsa sahipleri ayipli malzeme temin ettiler mi?

D Evet C] Hayir

31.c.Arsa sahibinin temin ettigi malzemeler kullanildiysa, bu malzemelere sigorta
yapildi mi?

32. ise baslamak icin verilen arsa ile ilgili hukuki bir sorun yasandiniz mi?

(] Evet () Hayrr
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32.a.Sorun yasadiysaniz ne ile ilgiliydi?

33.Kat karsihgi ingaat isinizi hi¢ devrettiginiz oldu mu?

C] Evet D Hayir

33.a. Kat karsiligi insaat isinizi devrettiginiz sebebi neydi?

34. Binanin yapim asamasinda, binanin amaclanan tarzda ifasini tehlikeye sokan
herhangi bir olay meydana geldi mi? (6r. Zeminin binayi tasimayacak nitelikte olmasi)

D Evet D Hayir

34.a.Béyle bir olay meydana geldiyse sebebi neydi?

35. Risklere karsi sigorta yapildi mi?

D Evet D Hayir

35.a.Sigorta yapildiysa tiirii neydi?

36.Kat irtifaki kurulurken, s6zlesmede kararlastirilan paylasim hikimleri degisti mi?

D Evet D Hayir
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36.a.Kararlastirilan paylasim hiikiimlerinin dedisme sebebi neydi?
37. Arsa paylarinin miteahhide devri nasil gerceklesti?
D Belli Arsa Paylari Devredildi C] Tamamen D insaat ilerledikce

38.Arsa sahibi arsayi devrederken teminat ipotegi koydurdu mu?

D Evet C] Hayir

39.ipotegin kaldirilmasi ile ilgili olarak sorun yasandi mi?

D Evet D Hayir

39.a.Sorun yasandiysa ne tiir sorunlardi?

40.imar durumunun degismesi nedeniyle, insaatin kararlastirilan alaninda biiyiime
veya kat ve bagimsiz bolim sayisinda artmaya da azalma oldu mu?

D Evet D Hayir

40.a. imar durumunun degismesi nedeniyle, insaatin kararlastirilan alaninda biyiime
veya kat ve bagimsiz bolim sayisinda artmaya da azalma olduysa, taraflar sozlesme disi
bu fazlalasmaya ya da azalmaya asil insaatin paylasimi oraninda mi hak sahibi oldular?

D Evet D Hayir

41. Teslim alinan arsa, insaat yapilmasina engel bulunmayacak sekilde ve ayipsiz olarak
teslim alindi mi?

D Evet D Hayir

42 .Arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine s6zlesme ile herhangi bir engel getirildi mi?

D Evet D Hayir

42.a.Engel getirildiyse kapsami neydi?
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42.b.Arsa sahibinin yapilan isi denetlemesine s6zlesme ile bir engel getirildiyse, bu
durum firmaniz igin avantaj miydi dezavantaj miydi?

D Evet D Hayir

43.insaatin ayip veya noksani ile ilgili olarak firmaniz tarafindan énceden teminat
verildi mi?

C] Evet C] Hayir

43.a.Teminat verildiyse, verilen teminat neydi? Nasil anlasildi?

44, Acik ve gizli ayiba karsi garanti s6zlesmesi yaptiniz mi?

D Evet C] Hayir

45. Kat karsiligi insaat sliresi sozlesmede ongoriilen biitcede ve siirede tamamlandi mi?

D Evet D Hayir

45.a.Blitce ve siire asildiysa sebepleri nelerdi?

46.56zlesme karsilikli anlasma ile sona erdirildi mi?

D Evet D Hayir

46.a.56zlesme karsilikl anlasma ile sona erdirildiyse sebepleri nelerdi?

47.Arsa lzerinde mevcutta bina bulunuyordu ise, yikim sirasinda ¢ikan atiklari nasil
degerlendirdiniz? (Geri donlisiim, satma)

48.Sehir igi dar parsellerde galisirken ne tir zorluklarla karsilagtiniz? Bu tir zorluklar isi
nasil etkiledi? isin aksamamasi igin ne tiir 6nlemler aldiniz?
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EK-B

SOZLESME MADDELERI

SOZLESME MADDELERI

S6zlesme Konusu

Genel Hikimler

isveren

Muhendis

isverenin idari Durumu ve islevi

isverenin Temsilcileri

Muteahhit/Miteahhit

S6zlesme Taraflari

O (0 |IN (o »un | W N (-

Taraflara iliskin Bilgiler

[EY
o

isin Adi, Yapilma Yeri, Niteligi, Tirii ve Miktar

=
=

S6zlesmenin Dili

=
N

Tanimlar

=
w

Sozlesmenin Tiirli ve Bedeli /S6zlesme Bedeli/Sdzlesme Bedeli ve Odemeler

[EY
o

Sozlesme Bedeline Dahil Olan Giderler / Giderler

=
(O}

Vergi, Resim ve Harglar ile S6zlesmeyle ilgili Diger Giderler

[EY
(o))

Binaya Ait Abonelik islemleri Masraflari

=
~

Tasarim / Muteahhidin Hazirlayacagi Tasarimlar

=
Co

Personel ve iscilerin Alimi

[EY
(Y]

Binanin Bollstlmesi
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20

Mal Sahibinden Vekalethame Alinmasi

21

Muteahhide Ait Bolimlerin Devredilmesi

22

Tapu Devri

23

Bagimsiz Boéllimlerin Satis Hakki

24

Sozlesmenin Ekleri /Sozlesme Ekleri

25

Tesis, Malzemeler ve iscilik

26

ise Baslama ve Bitirme Tarihi ve Gecikme Halinde Alinacak Cezalar / Sozlesme
Siiresi / insaatin Siiresi / Cezai Sart/ Tamamlama Kabul Zamani / ise Baslama,
Gecikmeler ve Askiya Alma

27

Teminata iliskin Hikimleri

28

Odeme Yeri ve Sartlar

29

Is Programi

30

Avans Verilmesinin Sartlari

31

Fiyat Farki Odenmesi ve Hesaplanmasi Sartlari

32

Alt Miteahhitlere iliskin Bilgiler ve Sorumluluklari / Atanmis Tali Miteahhitler

33

Tamamlama Testleri/ Teslim Oncesi Bitirme Testleri

34

Hata ve Arizalardan Sorumluluk/ Kusurlarin Sorumlulugu / Hata ve Kusurlarin
Giderilmesi

35

Olgiim ve Degerlendirme

36

Montaj, isletmeye Alma, Egitim, Bakim-Onarim, Yedek Parca Gibi Destek
Hizmetlerine Ait Sartlar / Teslim Sonrasi Bitirme Testleri

37

Riskler ve Sorumluluklar / Riskler ve Yukimliltkler

38

isin ve Is Yerinin Korunmasi ve Sigortalanmasi / Sigorta

39

Sire Uzatimi Verilebilecek Haller ve Sartlari

40

Mucbir Sebepler / Zorunlu Haller

41

Teslim, Muayene ve Kabul islemlerine iliskin Sartlar / isin Teslimi / isverenin isi
Teslim Almasi

42

Teminat Suresi

43

Yapi Denetimi ve Sorumluluguna iliskin Sartlar

44

Miiteahhidin Teknik Sorumluluguna iliskin Sartlar

45

Teknik Personel Bulundurulmasi

46

Sozlesmede Degisiklik Yapilma Sartlari

47

Muteahhidin Temerridi

48

isverenin Temerridi
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49

isveren Tarafindan Sona Erdirme

50

Mdteahhit Tarafindan Askiya Alma

51

Taahhldln Yerine Getirilmemesi

52

Sézlesmenin Feshine iliskin Sartlar / Oliim Sebebiyle Feshin Engellenmesi

53

Sozlesmeden Dénme Halinde Taraflarin Odeyecegi Bedeller

54

Arsa Sahibinin Vefati Halinde Yapilacak insaatin 3. Kisilere Devredilememesi

55

S6zlesmenin Devamlilig

56

Serh koyma

57

Sézlesme Kapsaminda Yaptirilabilecek ilave isler, is Eksilisi ve isin Tasfiyesi /
Degisiklikler ve Duzeltmeler / Degisiklikler ve Ayarlamalar / Degisiklikler ve
iddialar- Talepler

58

Miteahhidin Sézlesme Konusu s ile ilgili Calistiracagi Personele iliskin
Sorumluluklar

59

Gegici Kabul Noksanlari

60

Sozlesmede Bulunmayan islere Ait Birim Fiyat Tespiti

61

Is Kalemi Miktarlarinin Degismesi

62

isin Devami Sirasinda Kesin Hesaplarin Yapilmasi

63

Diger Hususlar / Ozel Sartlar

64

Hak iddialari, Uyusmazliklar ve Tahkim

65

Anlagmazliklarin Cozimi /Uyusmazliklarin Coziimlenmesi / Uyusmazliklarin
Cozimi

66

Yararlalak

67

Teknik Sartlar
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EK-C

FIDIC, KAMU iHALE SOZLESME VE KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

MADDELERI

KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESi MADDELERi- FIDIC SOZLESME MADDELERI

(Kirmizi, Sarn, Giimiis, Yesil)- KAMU [HALE SOZLESME MADDELERiI (Anahtar

Teslimi Gotiirii Bedel isler i¢in-Teklif Birim Fiyath isler igin)

1.S6zlesme Konusu

2.Genel Hiikiimler

3.S6zlesme Taraflari

4 Taraflara iliskin Bilgiler

5.isin Adi, Yapilma Yeri, Niteligi, Tirii ve Miktari
6.S6zlesmenin Dili

7.Tanimlar

8.56zlesmenin Tiirli ve Bedeli /Sozlesme Bedeli/S6zlesme Bedeli ve Odemeler
9.56zlesme Bedeline Dahil Olan Giderler / Giderler

10.Vergi, Resim ve Harglar ile S6zlesmeyle ilgili Diger Giderler
11.Binaya Ait Abonelik islemleri Masraflari

12.Tasarim / Miteahhidin Hazirlayacagi Tasarimlar
13.Binanin Bolisulmesi

14.Mal Sahibinden Vekaletname Alinmasi
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15.Muteahhide Ait Bélimlerin Devredilmesi

16.Tapu Devri

17.Bagimsiz Bolumlerin Satis Hakki

18.S6zlesmenin Ekleri /S6zlesme Ekleri

19.Tesis, Malzemeler ve iscilik

20.ise Baslama ve Bitirme Tarihi ve Gecikme Halinde Alinacak Cezalar /Sozlesme
Siiresi / insaatin Siiresi / Cezai Sart/ Tamamlama Kabul Zamani / ise Baslama,
Gecikmeler ve Askiya Alma

21.Teminata iliskin Hikimleri

22.is Programi

23.Alt Miiteahhitlere iliskin Bilgiler ve Sorumluluklari / Atanmis Tali Miteahhitler

24.Tamamlama Testleri / Teslim Oncesi Bitirme Testleri

25.Hata ve Arizalardan Sorumluluk / Kusurlarin Sorumlulugu/Hata ve Kusurlarin
Giderilmesi

26.0Iciim ve Degerlendirme

27.Montaj, isletmeye Alma, Egitim, Bakim-Onarim, Yedek Parca Gibi Destek
Hizmetlerine Ait Sartlar / Teslim Sonrasi Bitirme Testleri

28.Riskler ve Sorumluluklar / Riskler ve Yukimlultkler

29.isin ve is Yerinin Korunmasi ve Sigortalanmasi / Sigorta

30.Sure Uzatimi Verilebilecek Haller ve Sartlari

31.Michir Sebepler / Zorunlu Haller

32.Teslim, Muayene ve Kabul islemlerine iliskin Sartlar / isin Teslimi / isverenin isi
Teslim Almasi

33.Yapi Denetimi ve Sorumluluguna iliskin Sartlar

34.Miiteahhidin Teknik Sorumluluguna iliskin Sartlar

35.Teknik Personel Bulundurulmasi

36.S6zlesmede Degisiklik Yapilma Sartlari

37.Muteahhidin Temerridu

38.isverenin Temerridii

39.isveren Tarafindan Sona Erdirme

40.Miteahhit Tarafindan Askiya Alma
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41.Taahhidin Yerine Getirilmemesi

42.56zlesmenin Feshine iliskin Sartlar / Oliim Sebebiyle Feshin Engellenmesi

43 .S6zlesmeden Dénme Halinde Taraflarin Odeyecegi Bedeller

44 Arsa Sahibinin Vefati Halinde Yapilacak insaatin 3. Kisilere Devredilememesi

45.56zlesmenin Devamlilig

46.Serh koyma

47.S6zlesme Kapsaminda Yaptirilabilecek ilave isler, is Eksilisi ve Isin Tasfiyesi /
Degisiklikler ve Duzeltmeler / Degisiklikler ve Ayarlamalar / Degisiklikler ve
iddialar- Talepler

48.Miteahhidin Sézlesme Konusu is ile ilgili Calistiracagi Personele iliskin
Sorumluluklar

49.Gegici Kabul Noksanlari

50.Diger Hususlar / Ozel Sartlar

51.Hak iddialari, Uyusmazliklar ve Tahkim

52.Anlasmazliklarin Cézimi / Uyusmazliklarin Coziimlenmesi / Uyusmazliklarin
Co6zumu

53.Yururlalak

54.Teknik Sartlar

Mavi Maddeler - Kamu ihale (Anahtar Teslimi Gétiirii Bedel isler igin veTeklif Birim

Fiyath isler igin) S6zlesme Maddelerinden Alinmistir.

Kirmizi Maddeler - FIDIC (Kirmizi, Sari, Glimis, Yesil) Sozlesme Maddelerinden

Alinmistir.

Siyah Maddeler - Kat Karsiligi insaat S6zlesme Maddelerinden Alinmistir.
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