DIEM | PARTNER

Fechtsanwilte

ALMAN HUKUKUNDA
INSAAT SOZLESMESI

iN$AAT VE MIMARLIK HUKUKUNDA UZMAN AVUKAT
ROLAND KAHABKA

AVUKAT
Y. S. KAAN KALKAN

Holderlinplatz 5 — D-70193 Stuttgart — Tel. +49 (0)711-2285450 — Fax +49 (0)711-2265570

e-mail: ra@diempartner.de - Internet: www.diempartner.com

O Diem & Partner 2009
Die in diesem Werk enthaltenen Informationen ersetzen nicht die anwaltliche Beratung. Fir ihre Richtigkeit kann trotz
sorgféltiger Aufbereitung keine Gewéahr ilbernommen werden.


mailto:ra@diempartner.de
http://www.diempartner.com

DIEM FARTNILE Alman Hukukunda ingaat Sézlesmesi- 2

Rizhbsanwilie
icindekiler
T3 T L=1 2 1= ST 2
AL AIMAN INSAAL HUKUKU. ......c.viet ettt ettt n e 4
l. Eser sOzlesmesinin temelleri ... 4
LET=T ol 01> 1= PSR 4
(@)= We [172=T 110 V=1 1=T RO 5
a)  SOZIESMENIN YAPIMASI......eiiiiiiiiiie e 5
b) Miuiteahhitin hak Ve DOIGIar ..........ccoeviiiiiii e 7
c) s sahibinin Ak V& DOIGIAI ........c.c.cueuiieeieeeeeeeee e 8
d) Ayiba karsi tekeffll ve zamanasiMmi.......ccccccoeiiiiiiiiiiiie e 8
Il VOB/B-SOZIESIMIES ..veviieeeiiiiciiiiet et e ettt e e e s e e e e e e e e s st b e e e e eeeeseanntrrnaeaaaeeeaans 9
GENEI OlATAK .....eiii i e et e e 9
Bir sozlesme temeli olarak VOB/B..........coociiiiiiieee e 9
a)  VOB/B’in huKuKi NILEIGI ..o 9
b) VOB/B’un gecerli olarak s6zlesmeye dahil edilmesi.........cccccceeeeviiciiiiennnn.n. 10
c) VOB/B’ninicerik yoninden denetlenmesi........ccccocveeeeeiiiieeeiiieee e 10
d) VOB/B’nin esasina yonelik midahaleler ...........ccccoiiiiiiii e 11
Insaat s6zlIesmesing geNEI DAKIS ..........ccooeeeeeeeeeeee e, 13
a)  Sabit fiyat SOZIESMESH ....coueieiee i 13
b)  GOtlrl bedel SOZIESMESI.....ccuiiie i 13
C) Saat basina UCret SOZIESMESI ......cccoceeiiieiiee e 13
d) Ucret sdzlesmesinin yapilmamis OIMaS!..........cccovevieieeeeeieeecece e 14
e) EKlemeler, AUzZERMEIET ... et r e e eaaas 14
M. L= 1 1= o = TSR 16
=) I =1 011 o I T OO PPPPPPRPON 16
b) Teslim almaya baglanmis hukuki sonuglar..........ccccccoevneiiiiie e, 16
C)  Teslim AlmMa SEKIEI ......cooiiieeiee e 17
IV.  Ayiba Karsl tEKEFfUl ... e e 19
Miteahhitin ayiba karsl teKeffUll..........ccoveiiiiii e 19
=) IR A\ 1 o 1 =1 g 11 o | PP 19
D)  TEKETTUL ..o 19
HUKUKI SONUGIAT ......ceeeieiieiie ettt e e s sseeee e e 20
a) BGB-insaat sbzlesmesine gore ayiba karsi teKeffll ..........cccooveveeeeeeeveverennne, 20
aa) Aylbin gideriimesini talep hakKi...........occoi e, 20

O Diem & Partner 2009




DIEM FARTNILE Alman Hukukunda ingaat Sézlesmesi- 3

Rizhtsansilie
bb) is sahibinin ayibi kendisinin gidermesi talebi ............ccccoeioieeeeoeceeeeeeeeeeen 21
cc) DOnme veya Ueretin indirnlmMeEsSi..........ocvviieiiiieiee e 21
(o [0 ) I IE= V4 0 111 F= L A PSSP 22
ee) Ayiba karsl tekeffUlde zamanasimi ... 22
b) VOB/B uyarinca ayiba karsi teKeffll ............occoieiii e, 23
aa) Ayibin giderilmesini talep hakki............ccccooiiiii e 23
bb) Ayibin is sahibi tarafindan gideriimesi hakKi.............ccccooocivieiininiiiiieee. 23
CC) UCTetin iNAIMESi.....cveueiviiiiieiecieciecte ettt 23
(o [0 )R- V4 0 111 F= L A PSSP 24
ee) VOB/B uyarnCa ZamanaSiM .........eeeeeiiereeeaiiieeeessiieeeesaiieee e snseee s snneesssnnnnees 26
C)  ISPIAL ettt ettt n s 26

O Diem & Partner 2009



DIEM FARTNILE Alman Hukukunda insaat Sézlesmesi- 4
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A. Alman insaat Hukuku

Eser s6zlesmesinin temelleri

1. Genel olarak

Alman hukukunda eser sdzlesmesi, Alman Medeni Kanunu’nun (BGB) 631 - 651
paragraflarn arasinda dizenlenmistir. Eser s6zlesmesinin karakteristik 6zelligi ve bu
yolla hizmet s6zlesmesinden ayrilan 6zelligi, miteahhidin belli bir sonucu yerine
getirme borcu altina girmesidir. Eser sGzlesmesi ile satis sozlesmesi arasindaki fark; eser
sOzlesmesinde taahhit edilenin, bir seyin teslimi yolu ile mulkiyetinin geciriimesi degil,
bir eserin imali olmasidir. Burada onemli olan, taraflarin s6zlesmeyi ne sekilde
imzaladiklarn degil, s6zlesmenin icerigidir. Bu sekilde, muteahhidin insa edimlerini
yerine getirdigi bir insaat sézlesmesi kural olarak bir eser sézlesmesidir. Aiman Federal
Yuksek Mahkemesinin kararlar uyarinca insa edimleri, binanin dogrudan insasi,

korunmasi ve degistirimesi faaliyetlerinin tumuni kapsamaktadir.

Ornek: A firmasi, B firmasina, prefabrike bir evin insasi ve tesisini taahhit
etmistir. Burada s6z konusu olan eser s6zlesmesidir, zira taahhit edilen
faaliyet bir sonuc, yani isler durumda olan bir prefabrike evin tesis

edilmesidir.

Bununla birlikte bir eser s6zlesmesi, fiziksel bir sonucun ortaya konmasini sart kosmaz.
Ayni sekilde, bir mimarin plan gizimleri de eser s6zlesmesinin konusunu olusturabilir.

Zira bu halde mimarin taahht ettigi sonug, planin tamamlanmasidir.

Bir hizmeti degil, bir sonucu taahhit etmesinden dolayr da miteahhit; bu sonucu,

yani eseri ne sekilde tamamlayacagdina cogunlukla kendisi karar verebilir.

Bu eserin karsl edimi olarak da is sahibi, Gzerinde anlasilan Gicretin 6denmesini yerine

getirmelidir.
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2. Ozel duzenlemeler
a) Soézlesmenin yap/imasi

Bir insaat s6zlesmesi, genelde diger bitin s6zlesmelerde de oldugu gibiicap ve
kabul ile meydana gelir. Bu s6zlesme, sozIU olarak da gecerli olarak akdedilebilir.
Buna karsilik muteahhitlik s6zlesmesi cergcevesinde bir tasinmazin devri halinde, ayni
durum gecerli degildir. Zira bu halde, s6zlesmenin noter tarafindan tanzim edilmesi

gerekmektedir.

icap, bazi eklemeler, sinrlamalar ve sair dedisikliklerle kabul edilmisse, geri cevrilmis
sayllir (BGB para. 150 fikra 2). Hazirlar halinde ya da telefonda yapiimis bir icap,

derhal onaylanmasi halinde kabul edilmis sayilir.

Kural olarak, hukuki bakimdan ancak buna yetkili olan kimse bir taraf icin ve karsi

tarafla karsi gecerli bir s6zlesme aktedebilir.

Uygulamadan bir tavsiye :  Bir limitet sirket (GmbH) adina ancak sirket miduri
gecerli olarak siparis (ya da ek siparis) verebilir. Limitet sirketin
mahaldeki mimar ve 6zellikle santiye sefinin bu konuda bir yetkisi

yoktur.

Bununla birlikte temsil yetkisinin verilmesi hali buna istisna teskil eder (BGB para.164
fikra 1). Temsilcinin beyanlarinin temsil edileni baglayabilmesi icin iki sartin varligi

gereklidir:

Bu beyan temsil edilen adina verilmis olmall ya da en azindan bu, halin

icabindan cikartimalidir.

Temsilcinin beyani bu nedenle, kendisine verilen ve kapsami yetki belgesi ile

cizilmis temsil yetkisinin sinirlari icinde olmalidir.
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Ornek: Bir mimarin insaat alaninda ek tcret yukimltstune, edim
degisikliklerini bildirmis, yani ek talimatlar vermistir. Bu ek
talimatlarn ve tcret yiukimlusi icin bu edim degisikliklerinin ne
kapsamda is sahibine ciro edilecegi, mimarn buna uygun temsil
yetkisinin olup olmadigina baglidir. Bu yetki, eser s6zlesmesinde su
sekilde formule edilebilir: “Mimar X, is sahibi Y’yi Z insaat projesi

kapsamindaki islerde temsil etme yetkisini haizdir”.

Kural olarak, is sahibi, mimarin temsil yetkisine sahip olup olmadigini ve yetkili
ise bunun kapsamini ispat etmekle yukimludir. Buna karsilik binanin
denetiminden sorumlu mimar, ayrica bir aciklama gerekmeksizin is sahibine
karsl insaat faaliyetlerinin teknik bakimdan kabull, genel tespitlerin veya
ayip ihbarlannin yapiimasi (,,olagan“ mimari yetkiler) konularinda yetkili

olarak kabul ediimektedir.

Mimar (veya santiye sefi), yetkileri olmamasina ragmen is sahibi adina beyanlarda
bulunurlarsa, mitteahhit bunlar yerine getirmekle yukimli dedildir. Bu tir beyanlar
dayine is sahibi baglamaz. Bu nedenle is sahibi, 6rnedin mimarin temsil yetkisi

olmadan verdigi ek siparislerin karsiigini 6demek zorunda degildir.

Mimar veya santiye sefi, yetkisi olmadigi halde ek siparisler vermisse, kural olarak BGB
para. 179 fikra 1 uyannca yetkisiz temsilci hukiimlerine godre sorumlu olur. Bu halde,
temsil edilen is sahibinin bu s6zlesmeye icazet vermemesi halinde, karsi tarafa
tazminat ya da ifa ile yukumli hale gelir. Bununla birlikte temsilci (mimar veya santiye
sefi) BGB para. 179 fikra 3 BGB uyarinca karsi taraf (yani muteahhit), bu kisinin temsil

yetkisi olmadigini biliyor ya da bilmesi gerekiyorsa bu halde sorumlu olmaz.
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Uygulamadan bir tavsiye : Mahkeme kararlarinda hakim olan gorus, insaat
firmalarinin, 6zellikle de blyuk insaat sahiplerinin, mimarlarn temsil
yetkilerinin olmadigi hakkinda bilgiye sahip olmasi gerektigini
varsaymaktadir. Buna bagl olarak, mimarn ya da santiye sefinin
ek siparislerinin, mimarin bunda yetkili olup olmadigini kontrol
etmeden kabul eden ve bunlar yerine getirenlerin, daha sonra

herhangi bir talep ileri siremeyecekleri sonucunu dogurmaktadir.

Bununla birlikte is sahibinin zimni temsil yetkisi ve goriiniste temsil yetkisi hikimleri

yetkisiz temsilinin etkilerini gosterebilir.

Zimni temsil yetkisi huktimleri, temsil olunanin temsilcinin faaliyetlerinden haberdar
oldugu ve buna g6z yumdugu, 6zellikle buna imkani oldugu halde itiraz etmedigi

durumlarda s6z konusu olur.

Gorunuste temsil yetkisinde ise temsil edilen, temsilcinin faaliyetlerini bilmemekle
birlikte, kendisine diisen 6zen gorevini yerine getirse idi bunu 6Jrenebilir ve

engelleyebilir idi ise s6z konusu olmaktadir.

Bundan baska, mimarin temsil yetkisinin oldugunu varsaydigi, ancak daha sonra
boyle bir yetkisinin olmadigini anladigi durumlarda, mimara karsi tazminat talepleri
sOz konusu olabilir. Taraflarin, karsilikl olarak koruma, 6zen ve agiklama

yukumlalikleri burada da gecerlidir.

b) Muteahhitin hak ve borglars
Bir eser s6zlesmesinde miuteahhit, Gzerinde anlasilan eserin tamamlanmasini taahhuit
eder. BGB para. 633 fikra 2’de “kararlastinlan mahiyet/vasif’tan bahsetmektedir.
Taraflar arasinda “vasif” konusunda herhangi bir anlasma yoksa muteahhit,
sozlesmede 6ngorilen kullamm sekline uygun olan bir eser insa etmekle yukimladdr.
Sozlesmede herhangi bir kullanimdan bahsedilmis olmamasi halinde, insanin ya da
imalatin yerine getirimesi, uygulamada kabul géren kullanim sekline ve mahiyeti de,

yine bu tur eserlerde alisilagelmis bicime uygun olmalidir.
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Eserin, yukarida bahsi gecen sartlara aykiri olmasi nedeniyle ayipl olmasi halinde,
muteahhit bu bunlar onarmakla yukiimludir. Bununla birlikte unutulmamalidir ki,
muteahhidin bu onarnm yikid ayni zamanda bir onanim hakkidir. Muteahhit, tam
Ucrete hak kazanabilmesi icin, taahhut ettigi eseri —ayibin giderilmesi (onarma) hakki
da dahil olmak tUzere - kendisi yerine getirmek hakkina sahiptir (BGB para. 635, 637
fikra 2).

Kural olarak miuteahhidin, 6n edim miukellefiyeti vardir ve bu dogrultuda tcret
hakkina ancak insa edimlerinin hali hazirda yerine getiriimis olmasi halinde hak
kazanir (BGB para. 641 fikra 1). Bununla birlikte, ginimuzde BGB eser sozlesmeleri de
dahil olmak Uzere eser sdzlesmeleri, miteahhide avans ve 6n 6deme hakkini
tanimaktadirlar (BGB para. 632 a). Bu hak, miuteahhidin eser s6zlesmesine bagli ticret
taleplerinin teminat altina alinmasi hakki (BGB para. 648, 648a) ile ayni

dogrultudadir.

c) Is sahibinin hak ve borglarr

is sabibi ya da bir baska deyisle siparisi veren, BGB para. 644 fikra uyarinca eseri
teslim alma borcu altindadir. Onemsiz bir ayibin varlidi, is sahibini boyle bir

yukamlulukten kurtarmaz (teslim alma ve ayip asagida ayrintili olarak incelenecektir).

Buna ek olarak is sahibi, s6zlesmede kararlastirlan tGicreti 6demekle yukimiuduir. Bu
konuda bir anlasmanin olmamasi halinde, is sahibi, mutat Ucreti ddeme borcu

altindadir (BGB para. 632 fikra 2). Ucret hakki, eserin teslim alinmasi ile muaccel olur.

Is sahibi, miteahhitten farkl olarak BGB para. 649 uyarinca siiresiz fesin hakkini
haizdir. Buna gore is sahibi, isin tamamlanmasina kadar s6zlesmeyi her an

feshedebilir.

d) Ayiba karsr tekefful ve zamanagimi

BGB para. 634 a fikra | Bent 2’de yer alan kanuni eser s6zlesmesi hUkmu, minhasiran
insaat calismalarini dizenlemektedir. Kanunda belirtilen ayiba kars tekefful suresi,

teslim almadan itibaren 5 yildir. Tekefful ile ilgili ayrintilar asagida incelenecektir.
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Il. VOB/B-Sozlesmesi

1. Genel olarak

insa edimlerinde ihale ve insaat s6zlesmelerinin diizenlenmesi ile ilgili sarthame
(Vergabe- und Vertragsordnung fur Bauleistungen, bundan sonra VOB) insaat
sektorinin intiyaclarina tam olarak karsilik vermeye calisan bir duzenlemedir. VOB,
bir kanun degildir. Bu sarthame, Alman insaat sektériinde ihale ve Sézlesme
Komisyonu (Deutschen Vergabe- und Vertragssausschuss fir Bauleistungen, bundan
sonra DVA) tarafindan devaml olarak tzerinde calisilarak, insaat sektériiniin gelisen
ve degisen ihtiyaclarina uydurulmaktadir. Sartnamenin her yeni basisi, sektérdeki

ihtiyaclari g6z dnune alarak elden gecirilip, yenilenmektedir. Son basi, 2006 tarihlidir.

VOB uc¢ ayr bélimden olusmaktadir:

VOB/A: insaat edimlerinde ihale konusunda genel islem sartlari
VOB/B: insa edimlerinin yerine getiriimesi konusunda sdzlesme sartnamesi

VOB/C: insa edimlerine iliskin teknik anlamda sdzlesme sartnamesi

2. Bir sdzlesme temeli olarak VOB/B
a) VOB/B'in hukuki niteligi
VOB/B kanun degil, s6zlesme hukukuna ait genel islem sartlari olarak tabir edilebilir.

insaat sdzlesmesi taraflarinin Uzerinde anlasmalari halinde VOB/B, sbzlesme icerigdi,

yani sozlesme metni olarak kabul edilebilir.
VOB/B’un uzerinde anlasiimasi halinde, BGB-eser sd6zlesmesi hukuku hikiim ve

prensipleri genisletimekte ve degistirimektedir. VOB/B’da herhangi bir huikim

bulunmamasi halinde, yine genel s6zlesme hukuku hikimleri uygulama alani bulur.
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b) VOB/B’un gecerli olarak s6zlesmeye dahil edilmesi

VOB/B, nitelik bakimindan genel islem sartlarina dahil olmasi nedeniyle, hiktimleri
taraflar arasinda imzalanmis s6zlesmeye dahil edilmelidir. Bu ekleme icin ingaat
sektorinde is yapan sozlesme taraflarinin, sozlesmeye VOB/B hiukumlerinin gecerli
olacagina dair bir ibare koymalari, bu sartnamenin gecerli bir bicimde yururluk

kazanmasi icin yeterli olacaktir.

Buna karsilik, VOB/B’un gecerli olacagina dair bir ibare 6zel kisilere karsi, bu kisilerin
sozlesmenin yapiimasi sirasinda insaat alaninda uzman bir kisi, 6rnegin bir mimar

tarafindan temsil edilmesi halinde hiukim ifade eder.

Taraflarin hi¢birinin insaat sektorinde yetkin olmamalari halinde, bu kisilere karsi,
VOB/B’un gecerli olacagina dair bir ibare yalniz basina yeterli oilmayacaktir. Bu
halde, metnin tamami, herhangi bir maliyet de ylklenmeden, bu Kkisilerin bilgisine
sunulmalidir. Genelde, VOB/B’un sdzlesmeye gecerli bir bicimde dahil edilmesiicin,
acikca talep ediimedikge, VOB/B metninin taraflara ulastirimasi gerekmemektedir.
Ancak, “VOB/B-metni, her tur kitap¢ida bulunabilir’ ya da “talep uUzerine Ucretsiz
olarak gbnderilebilir’ ibaresi burada yeterli olmaz. Metnin, s6zlesmenin diger tarafina

ibraz edilmesi, burada tabii ki en emin yol olacaktir.

C) VOB/B’nin igerik yoninden denetlenmesi

Her ne kadar VOB/B bir genel islem sarti olarak kabul gorse dahi, Aliman Federal
Temyiz Mahkemesi (Bundesgerichtshof, bundan sonra BGH) kararlari uyarinca
geleneksel anlamdaki genel islem sartlarinin aksine VOB/B’un “eksiksiz” bir sekilde
kabul edilmesi halinde, bu sarthame BGB para. 307 - 309 maddelerinde diizenlenen
icerik denetiminden muaf tutulmustur. Ayni sekilde, mahkeme kararlari ile VOB/B,
BGB para. 308 ve 309 hukumleri karsisinda imtiyaza sahip tutulmustur. Ancak bu
imtiyaz hakki, s6zlesmenin geri kalan metninin VOB/B-Kurallarini 5nemli bir bigcimde
kisitlamamasi ve degistrmemesi halinde mevcut olabilecektir. Buna karsilik VOB/B’un

kismen ya da tamamen s6zlesme metninde degistirimesi halinde, ayrik tutulan
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VOB/B-sartlarl, BGB BGB para. 305 ve devami hukimlerince icerik denetimine tabi

tutulmak zorundadir.

d) VOB/B’nin esas/na yonelik midahaleler

Peki, VOB/B’un icerigine yapilacak ne tiurlt sézlesmesel bir midahale, onu ,,eksiksiz*
olarak nitelendirmeye izin vermeyecek ve bu nedenle de sarthame, BGB para. 308
bent 5 ve § 309 bent 8, b) vd. hikumleri karsisindaki imtiyazini kaybedebilecektir?
VOB/B, kendi esasl hiktumlerini muhafaza ettigi muddetce yapilan degisiklikler veya

kisittamalar onun bu imtiyazi kaybetmesine yol agmaz.

Dedisiklik, 6rnedin BGB para. 648’da dlzenlenen yapi alacaklisi ipotegdi gibi hakkinda
hikim bulunmayan bir alanda yapilmissa, bu halde VOB/B’un esasli hikimleri

degisikliklerden etkilenmis olmaz.

Ayni sekilde VOB/B’un dengesi, kendisinin acikca miusaade ettigi alanlarda olan

degisikliklerde de bozulma g6stermeyecektir.

VOB/B’nin esasl unsurlarna yonelik midahale arz edebilecek durumlar :

“Miktarda yapilacak degisiklik” seklinde bir sart, ticret
degisikligini hakli gdstermeyecektir.
VOB/B’nun § 4 bent 3 ve § 7’de yapillacak muteahhidin
tereddidini yazl olarak bildirmesine ragmen sorumliu
olacagina ve miteahhidin ayibin giderilmesi ile ilgili masraflari
dusebilecegi seklinde bir degisiklik.
- VOB/B para. 12 bent 5 paragraf hilkmunin tamamen

cikariimas.

VOB/B’nin esash unsurlarina bir mtidahalenin varlidi ile kendi ic dengesini kaybetmesi

halinde, tum VOB-sartlan icerik denetimine tabi olur. Ornek olarak:

VOB/B Para. 12 bent 5’te dlizenlenen varsayimsal teslim alma htukmu
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VOB/B Para. 13 bent 4 fikra 1 hikmune aykirn bir ayiba karsi tekefful suresi

belirlenmesi

VOB/B Para. 16 bent 3 fikra 2 uyarinca, s6zlesme sonu 6deme hakkini sakli

tutmama halinde, talep hakkinin yitiriimesi

Ornek:  Miteahhit ve insaat sahibi aralarnda imzaladiklar eser sozlesmesinde,
Ozel siparislerin ancak yapinin projesinin gizimesine kadar mimkuin
olmasini ve feshin ancak hakli sebebe dayall olarak mumkun
olabilecegini belirtmislerdir.

Isin tamamlanmasindan sonra is sahibi hesabi yapar. insaat sahibi,
VOB/B para. 16 bent 3 fikra 1’e atif yaparak faturada, tutarn yarisini
keser. Bu faturanin miteahhide ulasmasindan 3 ay sonra, muteahhit bu
kesintiye itiraz eder ve tam tutar konusunda israr eder. insaat sahibi

VOB/B para. 16 bent 3 fikra 1’e dayanarak buna izin vermez.

Cozum: insaat sdzlesmesi hukuku uyarinca, 6zel siparislerin sadece projenin
tamamlanmasina kadar g6z 6ntine alinabilecegdi ve feshin sadece
hakl nedene dayal olarak yapilabilecegi konular, VOB/B’un esasli
noktalarna mudahale kapsaminda sayilabilecek degisikliklerdir. Bunun
sonucu olarak, sozlesmedeki her duzenleme igerik denetimine tabi
olacaktrr. VOB/B para. 16 bent 3 fikra hUkmi ise ayrik olarak yapilan bir
icerik denetiminde muteahhidi zor duruma sokmasi nedeniyle gecgersiz

olarak kabul edilecektir (BGH BauR 2003, 380).
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3. insaat s6zlesmesine genel bakis

Bir insaat s6zlesmesi gerek BGB, gerek VOB/B hikimleri uyarinca degisik tip ve
sekillerde kurulabilir. VOB/B sartnamesi, minhasiran insaat sektérinin intiyaclarina

gore hazirlanmasi nedeniyle cok detayll bir dizenlemeyi icermektedir.

a) Sabit fiyat s6zlesmesi

VOB/B-s0zlesmelerinde en ¢cok kararlastirilan sdzlesme tipi sabit fiyat s6zlesmeleridir.
VOB/B para. 2 bent 2 uyarinca bu tir s6zlesmeler, VOB/B-s6zlesmelerinde kural tiptir.
Is sonunda 6denecek licret, gercekte yerine getirilmis olan - teklif edilen degil -
insaat edimleri temel alinarak ve lzerinde 6nceden anlasiimis olan sabit fiyata gore
hesaplanir. VOB/B para. 2 bent 3 vd.’da dizenlenen sabit fiyat s6zlesmelerinin

ozellikleri asagida ayrintili olarak incelenecektir.

b) Gotirt bedel stzlesmesi
VOB/B-s6zlesmelerinde basvurulan diger bir sézlesme tipi ise gotirt bedel
sOzlesmeleridir. Bu tur s6zlesmelerde, insa ediminin gergekten de yerine getirilip
getirimedigine bakiimaz. Taraflar, s6zlesmenin imzalanmasi ile birlikte insa edimlerine
karsilik gelecek baglayici bir goturt bedel Gzerinde anlasirlar. Bununla birlikte,
muteahhit, is sahibinin tek tarafll talimati ile s6zlesmede 6dngdrilmemis bir edimi
yerine getirmis ise, bu halde goturt bedele bakimaksizin ek tcret talebinde

bulunabilir.

C) Saat bagina Ucret s6zlesmesi

Bu sozlesme tipinde, Gcretin hesaplanmasi ve 6denmesi basl basina, miteahhidin
sarf ettigi cabalara gore yapillmaktadir. Bu hesaplamada, muteahhidin yerine

getirdigi edimlere, is sahibi tarafindan verilen 6nem g6z 6nine alinmaz.
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Uygulamadan bir tavsiye : Miteahbhit, is sahibine, kullandigi malzemeler ile harcadigi
calsma saatlerini iceren gunluk ve haftallk zaman cizelgesi vermekle
yukimltdar. Is sahibi bunu, gecikmeden iade etmezse, bu saat basi
Ucret cizelgesi, is sahibi tarafindan kabul edilmis olarak kabul edilir. Bu
cizelgeye islenmis olan edimlere karsi is sahibinin itirazlar var ise, bunlar
yazil olarak ya da gizelgenin Uzerine isaretleme suretiyle muteahhide
bildirmelidir. Bunu yapmamas halinde, kabul etmis varsayilir. Bu
nedenle saat bagl Ucret gizelgesi iade edilmeden 6nce ihtimamla

kontrol edilmelidir.

d) Ucret s6zlesmesinin yap/imamis olmas

Herhangi bir Gicret s6zlesmesi yapilmamissa, - VOB/B- sOzlesmeleri cercevesinde dahi
- BGB para. 632 s6zlesmenin imzalandigi tarihte insa ediminin yerine getirildigine iliskin
genel kani uyarinca 6denmesi uygun gortlen mutat Ucret, Gcret olarak kabul edilmis

sayilir.

Uygulamada “mutat Ulcret” kural olarak bilirkisiler tarafindan tespit ediimektedir.

e) Eklemeler, diizeltmeler

is sahibi, VOB/B para. 1 bent 3 ve 4 uyarinca talimatlarini degistirebilir veya ek
talimatlar verebilir. Bu dedgisikliklerin talep edilebilir nitelikte olmasi halinde, miteahhit
(ek) edimleri yerine getirmekle yukimludir. Muteahhit tarafindan yerine getirilecek
olan bu edimler her halikarda VOB/B para. 2 bent 3-8 htuikimleri altindaki sartlar

altinda ucrete tabiidir.

VOB/B para. 2 bent 3 sabit Ucret s6zlesmesinde toplu bigcimde yapilan degisiklikleri
duzenlemektedir. S6zlesmeden % 10 oraninda farkliliklar olmasi Gzerine, anlasilan
sabit fiyat oldugu gibi kalir. % 10’un tzerinde meydana gelen farkliliklarda yeni bir
Ucret anlagmasi yapilabilir. Ancak burada yapilan masraflarin miktari, sabit fiyatin

yukseltimesinde hesaba katilacak faktorlerdendir.
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Yine VOB/B para. 2 bent 5 uyarinca, ingaat projesinin degistiriimesi halinde veya is
sahibinin talimatlarinin, Gcrete temel alinan ve sdzlesmede kararlastirilan bir edimi
degistirmesi halinde lcret yeniden kararlastirilabilir. Dedistirilen edim mevcut
sozlesmesel edimlere dahil ise bu halde ve 6zellikle sbzlesmede taahhit edilen sonug
bu edim degisikligi olmadan yerine getiriemeyecek nitelikte ise VOB/B para. 2 bent 5

hikmu uygulama alani bulmaz.

Uygulamada 6nemi olan hikim, VOB/B para. 2 bent 6 hUkmudur. Bu madde ile
degistirilen edimler ya da ek edim olarak herhangi bir talimat veriimeden miktarin
arttinimasi degil, s6zlesmede daha 6nce kararlastinimamis ilave edimler sz
konusudur. Bu halde, miuteahhit lehine ek Ucret talebi dogar. Bu talebin ileri
surulebilmesi icin muteahhidin, bu ilave edimi yerine getirmeden evvel, is sahibine

bunu ihbar etmesi gereklidir.

Gotura Ucrette, tcret miktannin degistiriimesi VOB/B para. 2 bent 7 hikmu ile
dizenlenmistir. Yerine getirilen edim, s6zlesmede 6ngorilen edime kiyasla farklilik
gOsteriyor ve bu farklilik, kararlastirlan go6tirt Gcretin verilmesini iyiniyet kurallar
uyarinca hakl kimiyorsa, bu halde yapilan masraflarin miktarina gore insaat
projesinin dedistiriimesi veya daha 6nceden kararlastinimayan edimlerin yerine
getiriimesi gerekmekteyse, VOB/B para. 2 bent 7 fikra 2 ve bent 5 fikra 5 uyarinca

yeni bir Ucret kararlastinimalidir.

Is sahibinin siparis etmedidi edimler konusu, VOB/B para. 2 bent 2 ile hikiim altina
alinmistir. Bu halde kural olarak, is sahibi ticret 6demekle yikumli degildir. Ancak bu
ek edimler s6zlesmenin yerine getirilmesi icin gerekli ise, is sahibinin iradesine uygun
olma ihtimali varsa ve ona gecikmeksizin bildirilmisse, muteahhit bu halde bir

sebepsiz zenginlesmeden dogan bir talep ileri strebilir.
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1. Teslim alma

a) Tan/m

Teslim alma, insaat s6zlesmesi hukukunda énemli bir yeri haizdir. Teslim alma, kural
olarak “s6zlesmeye uygun olarak, tamamlanan eserin” fiziksel olarak alinmasidir ve
sozlesmeye uygun asli edim olarak kararlastirilan eserin kabul edilmesidir. Bir tasinmaz
Uzerinde ya da is sahibinin evinde yapilan insa edimlerinde, fiziksel olarak teslim alma
gerceklesmese de, burada 6nemli olan edimin ig sahibi tarafindan taninmasidir.

Asagidaki teslim alma c¢esitleri arasinda ayrnm yapmak gereklidir.
Kurumsal teslim alma,;
teknik anlamda teslim alma;
VOB/B para. 4 bent 10 anlaminda hal tespiti;
Hukuki islem olarak teslim alma (BGB para. 640 / VOB/B para. 12 uyarinca).

Bundan sonra teslim alma kavrami, hukuk islem olarak teslim alma seklinde

anlasimaldrr.

b) Teslim almaya baglanmis hukuki sonuglar

Teslim alma, insaat hukukunun en énemli konularindan biridir. Zira teslim almaya

baglanmis bir cok hukuki sonuc¢ vardir.

Oncelikle, teslim alma ile birlikte inga ediminin yerine getiriimesi agsamasi sona

ermektedir. Miteahhidin edimi, bu olayla son bulur.

Onemli diger bir sonuc ise, teslim ile birlikte tehlikenin de gecmesidir. BGB’de
duzenlenen insaat s6zlesmesi hukuku hukiimlerince teslim ile birlikte, yapinin gékmesi,
ya da yapilan insanin kottlesmesi tehlikeleri tasima yuku is sahibine gecmektedir
(BGB para 644 ve 645). Buna karsiik VOB/B hiukimlerine gore dizenlenen bir insaat
sozlesmesinde, 6nceden yapilan teslim halinde, sadece bazi hallerde tehlike is

sahibine gecmektedir. Bu haller, genel olarak is sahibi ya da miteahhidin elinde
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olmayan durumlardir (mtcbir sebep nedeniyle yikima veya zarar gérme, 6niine

gecilemeyecek miuteahhidin sorumlu tutulamayacagi haller; VOB/B para. 7 fikra 1).

VOB/B para. 4 bent 5 hUkmu muteahhide, insanin hirsizlik ve hasarlara karsi koruma

yukd dismektedir. Bu yik, teslim ile sona erer.

Teslimin diger bir sonucu, ayiba karsi tekefful icin gecgerli olan zamanagimi suresinin

VOB/B para. 13 bent 13 fikra 3 uyarinca teslim alma ile baslamasidir.

Teslimden 6nce ayibin olmadigini ispat yiki miteahhidin Gzerinde iken, teslim ile
birlikte bu ayibi ispat yuki yer degistirmektedir. Buna gore teslimden sonra is sahibi

aylbin varligini ispat etmekle yukumiuddr.

Teslim alma, taahhit edilen insa edimlerinin yerine getirilmis oldugu anlamina geldigi

igin, is sahibinin fesih hakki da dismus bulunmaktadir.

Yine so6zlesmeden 6ngorilmus bir cezai sartin ileri strdlme hakki, teslim aninda aksi

kararlastriimadikca, VOB/B para. 11 bent 4 uyarinca teslim ile birlikte disecektir.

Teslim, ayni zamanda lcret hakkinin muacceliyet sartidr.

c) Teslim alma gekilleri

Burada ayrintilarina girilecek olan bir hukuki islem seklindeki teslim alma ¢esitli

sekillerde karsimiza ¢ikabilir.

ik olarak talep uzerine acgiklamal teslim hali mevcuttur. Burada is sahibi, insa edimini

uygun gordigunui ve kabul ettigini acikca beyan etmektedir.

Bunun yani sira teslim, zimni bir teslim alma seklinde de gerceklesebilir. Burada sz
konusu olan Uzerinde anlasiimis davranislarla sonuca y6nelik bir teslim alma
mevcuttur. Bu tir bir teslim alma gerek BGB-s6zlesmesi ve gerek VOB-s6zlesmesinde

mumkanddar.

Sarih olsun zimni olsun her turlt teslim alma seklinde sart, is sahibinin teslim alma

iradesinin varigidir.

Buna karsilik gelen teslim sekli ise fiktif teslim almadir. Burada, eger “kendisine hukuki

sonuclar baglanan davranis sekli” mevcut ise, teslim alma iradesi oimadigi halde
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teslim meydana gelmektedir. VOB/B para. 12 bent 5, birinci ve ikinci fikralarinda fiktif
bir teslim almaya iliskin olarak iki farkli ihntimalden bahsetmektedir. ilk olarak bir edim,
teslimi talep edilmemis olan bir edim ise, teslime hazir oldugunun yazil olarak
bildiriimesinden on iki glin sonra teslim alinmis olarak kabul edilir (VOB/B para. 12
bent 5 fikra 1). Ayni sekilde, ifa edilen edimin kullaniimaya baslamasindan itibaren 6 is

gunu sonrasl, aksi kararlastinimadikga, teslim alma gerceklesmis olarak kabul edilir.

Uygulamadan bir tavsiye : Sekli teslim almanin VOB/B para. 12 bent 4 (asagida
ayrintill) uyarinca yapilmasi kararlastriimissa, bu halde fiktif teslim alma

gecerli olmaz. Bu uygulamada ¢cogunlukla gézden kagmaktadir.

Son tur teslim alma, sekli teslim alma olarak karsimiza gitkmaktadir, VOB/B para. 12
bent 4. Bu tur teslim alma, s6zlesme taraflarindan sadece birinin talebi halinde dahi
gerceklesir. Teslim alma, karsilikl muzakere sonucu teslim alma protokoliinde yazil
hale getirilmelidir. Belirlenen ayiplarla ilgili gekinceler, bulgu olarak kayda alinir. Sekli
teslim alma sarti, insa edimlerinin yerine getirimesinden 6nce sozlesmede

kararlastirilabilir.

d) Teslim almama veya teslim almaktan kacinma

VOB/B para. 12 bent 3 hiikmu is sahibine, esasli bir ayibin varligi halinde bunun
gideriimesine kadar teslimden kaginma hakki tanimaktadir. Esasl olmayan ayip

halinde teslim almadan kaginma burada duzenleme alani bulmamistir.
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V. Ayiba karsi tekefful

insa ediminin ayipl olmasi halinde, is sahibi ayiba karsi tekeffuil hakkina sahiptir. Bu
haklar BGB’de 633 vd. paragraflarinca dizenlenmistir. VOB/B’un esas alindidi bir
insaat s6zlesmesinin varligi halinde, VOB/B para. 13’Un buyuk farklilik gésteren ayiba
karsl tekefful karsimiza gcikmaktadir. Burada, VOB/B hiuktmleri uyarinca asll
hedeflenenin insanin, tamamlanmasi oldugu g6z éniine alinmalidrr. ikinci asamada,

ayip karsiigi belirli bir miktar paranin alinmasi mimkuin olmaktadir.

1. Miteahhitin ayiba karsi tekeffill

a) Ayip tanimi

BGB para. 633 flkra 1 ve VOB/B para. 13 bent 1 uyarinca muteahhit, edimini teslim
etme zamanina kadar maddi ayiplardan arindirmakla yukimladir. Maddi ayip
gerek BGB, gerek VOB/B insaat sozlesmesi hukukunda ayni sekilde tanimlanmistir.
Buna gore, edimin Uzerinde anlasilan nitelikte olmasi ve teknigin kabul edile gelen
kurallarina uygun olmasi halinde, bu edim maddi ayiptan yoksun sayilir. Edimin
niteligi hakkinda herhangi bir anlasma yapilmamissa, bu halde maddi ayip,
sozlesmede sart kosulan yeterliligi haiz olmamasi halinde, mevcut kabul edilir. Son
olarak, eserin mutat kullanisa uygun olmamasi, ayni turdeki bir eserde gorilebilecek
nitelige sahip olmamasi, ve is sahibinin de bu tirdeki bir edim beklentisinin hakli

olmasi halinde maddi ayip s6z konusu olmaktadrr.

b) Tekeffll

Yukarida tasviri yapilan aylbin mevcut olmasi halinde, miteahhit kusuru olup

olmamasina bakilmaksizin sorumlu olacaktir.

Ayni sorumluluk, ayibin, edimin tasvir edilmesine, is sahibi tarafindan yapilan tasnife
veya bu kisi tarafindan gonderilen malzemeye dayandirimasi halinde de gecerli

olacaktir. Bu sorumluluktan kurtulmanin tek yolu, is sahibinin VOB/B para. 4 bent 3
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uyarinca is sahibini bilgilendirmesi olacaktir. Bu hiikme gore, miteahhit, ifa tarzina,
kullanllacak malzemeye ve diger miuteahhitlerin yerine getirecedi edimlere iliskin
tereddutleri olmasi halinde, bunlari gecikmeden ve yazil olarak bildirmekle
yukumludur. Bu inhbar mukellefiyeti ve bunun sonucunda ¢ikacak ayiba karsi

sorumluluk ancak ¢cok ender hallerde devre disi kalmaktadir.

2. Hukuki sonuclar

Bir ayibin varligi halinde, buna farkl hukuki sonuclar baglanabilir. Burarda BGB ve

VOB insaat sozlesmesi hukukunda bir ayrhm yapiimalidir.

a) BGB-insaat sozlesmesine gore ayiba karss tekeffiil

aa) Ayibin giderilmesini talep hakki

BGB-insaat sozlesmesi gcercevesinde is sahibi, teslimden sonra bir ayibin varligi
halinde ilk olarak BGB para. 634 bent 1 ve para. 635 uyarinca ayibin giderilmesini

talep edebilir.

ik asamada gerekli olan, is sahibinin miteahhide ayibin gideriimesi igin makul bir
siire tanimis olmasidir. Ongoérilecek makul stire, keyfiyete gore iki haftadan bir aya
kadar olabilir. SUre tanima istisnai hallerde, 6rnegin muteahhidin ayibi
gideremeyecegini bildirmesi halinde, gereksizdir. Bununla birlikte, is sahibi, ayibi dis
gorunus olarak nitelendirmekle yikiamltdur. Bir baska deyisle, miteahhide,

kendisinden ne istendigine iliskin aciklama yapiimalidir.

Muteahhit, ayibl gidermek ve eserin yenisi teslim etmek arasinda secim hakkina
sahiptir. Ayibin giderilmesi talebi, ayibin gideriimesi icin gerekli tim calismalarin

yapiimasini kapsamaktadir.

Muteahhit, ayibin giderilmesinden, bunun imkansiz (BGB para. 275 fikra 1) veya asir

masraf karsiliginda mumkin olmasi halinde kacginabilir.

Ornek: Evin boyasi, 6nemsiz denilebilecek bir bicimde is sahibinin istedidi renkten
farkl yapiimis ve estetik hatasi meydana gelmistir. Bu durumda ayibin

giderilmesinin istenmesi, gereksiz masrafa yol acacaktir.
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is sahibinin, ayibin giderimesinden sonra teslim almadan kaginmasi halinde, ayibin

giderilmesi talebini yitirmektedir.

Ayibin gideriimesi tarihine kadar is sahibi, BGB para. 320 uyarinca sozlesmede
kararlastirlan edimin yerine getiriimedigi itrazinda bulunabilir. Buna gore bu hakkinin
teminat olarak, ayibin gideriimesi igin gerekli olan masraflarin ¢ katini teminat

olarak all koyma hakkina sahiptir (BGB para. 641 fikra 3).

bb) /s sahibinin ay/bs kendisinin gidermesi talebi

Muteahhidin ayibin gideriimesinden haksiz olarak kaginmasi veya kanunda belirtilen
sureleri gecirmesi halinde, is sahibi BGB para. 637 fikra 1 uyarinca ayibi kendisi

giderebilir. Burada ortaya cikan masraflar, muteahhit tarafindan karsilanacaktir.

Ayibin is sahibi tarafindan gideriimesinden 6nceki asamada, is sahibi BGB para. 637
fikra 3 uyarinca, ayibin gideriimesinde gerekli masraflarin karsilanmasi i¢in bir avans
talep etme hakkini haizdir. Miteahhidin buna olumlu yanit vermemesi halinde, is
sahibi dava yoluna basvurabilir. Ayibin giderilmesi sonrasi bu avans hesap

edilecektir.

Avans talebi icin is sahibi, bu tutar ile ayibin gideriimesini karsilama iradesini haiz

olmalidir.

cc) Donme veya ucretin indirilmesi

Ayibin gideriimesi icin verilen sirenin gecgcmesi halinde, is sahibi s6zlesmeden dodnebilir
(BGB para. 634 bent 3, para 636 ve 323) veya uUcret miktarinda indirim yapabilir (BGB
para. 634 bent 3 ve 638 BGB).

Donme sonucu sodzlesme gecmise etkili olarak sona ermektedir. Baska bir deyisle, o
zamana kadar ifa edilmis olunan edimler iade edilmelidir. Her ne kadar kanun,
donme yolunu insaat s6zlesmelerine kapatmis olmasa da, uygulamada bu, insa
edimlerinin dogas! nedeniyle ¢ok zor yerine getirilebilecektir. Zira bir seyin insasinda
dénme mumkin gézikmemektedir, zira 6rnegin tamamlanmis bir evin miteahhide
iadesi mumkun degildir.
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Bu konuda elverisli olan yol, Gcretin indiriimesi yoludur. Burada, tzerinde anlasilan
Ucret yerine, ayipl edimin degeri 6denecektir. Kural olarak, ilkk basta tGzerinde
anlasilan tcret tutarindan, ayibin giderilmesi igin gerekli tutar kesilerek, indirim tutari
hesap edilecektir. Bu tutar, kural olarak yalnizca bilirkisi mitalaasi yolu ile tespit

ettirilecektir.

dd) Tazminat

Son olarak is sahibi, ayibin giderilmesine iliskin stirenin bitiminden sonra, BGB para. 634
bent 4 uyarinca miteahhitten tazminat talep edebilir. Yukarida sayllan haklardan

farkl olarak tazminat talebi, kusurun mevcudiyetine baghdrr.

ik olarak is sahibi, “kiicuk tazminat talebi’ni ileri siirebilir. “Kiigik tazminat talebi”

kural olarak, ayibin gideriimesi masraflarina karsilik olarak diizenlenmistir.

“BlUyUk tazminat”in talep edilmesi de mimkindur. “Buylk tazminat”in ileri strilmesi,
sOzlesmenin gecmise etkili olarak sona ermesine dayall oldugu igin, is sahibinin
durumunu, s6zlesme usuliine uygun olarak yapilmis olsaydi nasil olurduysa o hale
getirmelidir. “Buyuk tazminat”, donme ile ilgili sorunlarin burada da ortaya ¢ikmasi
bakimindan sinirl kullanim alani bulmaktadir. Bundan baska, miteahhide ait edimine
yerine getiriimemesi 6nemli degil ise ve is sahibinin menfaatleri “ki¢uk tazminat

talebi” ile giderilecek durumda ise bu halde “blyuk tazminat”a hiikkmedilmez.

Bunun disinda ayip sonucu olarak meydana gelen hasarlar icin de tazminat
talebinde bulunulabilir. Burada s6z konusu olan zarar, yapinin kendisinde degil, diger
cisimlerde meydana gelen zararlardir. Ayipl insa edimi nedeniyle insan sagligina

verilen zararlar burada sayilabilir.

ee) Ayiba kargs tekeffilde zamanagimi

Diger her tur talep gibi, bir eser sbzlesmesine bagl olarak ortaya cikan ayiba karsi
tekeffilden dogan talepler de zamanasimina tabidir. BGB para. 8§ 634a fikra 1, bent
2 uyarinca insa edimleri veya bunlara ait proje ve nezaret etme edimlerine iliskin
ayiptan dogan talepler, bes sene gecmesi ile zamanasimina ugrarlar. Bu stire BGB

para. § 634a fikra 2 uyarinca teslim alma ile baslar.
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b) VOB/B uyarinca ayiba kars: tekeffil

VOB/B cercevesinde ayiba karsi tekefflle iliskin haklar, ddnme hakki disinda aynidir.
Donme hakkl burada yoktur. Ayrica tekefflle iliskin talepler konusunda daha agir

sartlar ongorulmastdr.

aa) Ayibin giderilmesini talep hakki

VOB/B Para. 13 bent 5 fikra 1 uyarinca muteahhit, s6zlesmeye aykirl edimlerinden
dogan ayiplar kendi hesabina olmak tUzere gidermekle yukimludur. Bunun igin, is
sahibi zamanasimi dolmadan yazili olarak makul bir mehil vermek zorundadirr. is
sahibi, boyle bir talepte bulunmadan ayibi kendisi giderirse, ayibin gideriimesi hakkini

kaybeder.

Muteahhidin ayibi gidermesi halinde, bunun hangi sekilde olacagina kendisi karar

verir.

bb) Ayibin ig sahibi tarafindan giderilmesi hakk:

Muteahhit, is sahibinin verdigi mehil icinde ayibi gidermez ise, is sahibi ayibl VOB/B
para. 13 bent 5 fikra 2 uyarinca muteahhit hesabina, kendisi giderebilir. Bu
masraflarin gideriimesi icin gerekli tutar, makul ve tutumlu bir insaat sahibinin benzer

bir olayda sarf edecegi masraf tutarinda olmalidir.

Ayni sekilde is sahibi, miuteahhitten bunun i¢in bir avans talebinde bulunabilir ya da

gerekirse bunu dava edebilir.

VOB/B uyarinca yapllacak bir ayibin is sahibi tarafindan gideriimesi halinde, is sahibi
Oncelikle ayibin gideriimesini miuteahhitten talep etmelidir. Aksi halde masraflarin

giderilmesini isteyemez.
cc) Ucretin indirilmesi

VOB/B para. 13 bent 6 uyarinca ucretten indirim talebi, BGB’de dizenlenen

hikumlere gore 6nemli 6lgtde sinirlanmustir. Bu talep ancak ug¢ halde ileri surtlebilir.
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Mitteahidin ayibl gidermesi uygunsuz ise;

Ayibin, fazladan bir zahmete gerek kalmadan derhal giderilmesinin mumkdn,

ancak bunun diger nedenlerle uygunsuz olmasi hali.

Ornek:

Ayibin gideriimesinin ¢cok gurultili olmasi ve bunun o civarda oturan hasta

kisileri 6nemli 6lctude rahatsiz etmesi hali.

Ayibin giderilmesi imkansiz ise;

Ayibin giderilmesinin, sadece miuteahhit icin degil, objektif olarak herkes igin

imkansiz olmasi.

Yapilacak harcamanin/zahmetin dengesizlik yaratmasi ve muteahhittin ayibi

gidermeyi reddetmesi

Bu halde, ayibin gideriimesi mimkun olmakla birlikte, bundan beklenen sonug
ile bunun icin harcanacak zahmet ve masraf arasinda bir orantisizik vardir. Bu

halde miteahhit, ayibin gideriimesini reddedebilir.

Bu haller disinda, indirim talebi mimkun degdildir. indirim tutarnin hesaplanmasi ise

BGB-insaat stzlesmesi hilkiimlerindeki gibi yapilacaktir.

VOB/B uyarinca dénme hakki mevcut dedgildir.

dd) Tazminat

Tazminat, ayiba karsi tekeffil talep haklarindan en 6nemilisidir. VOB/B para. 13 bent
7’de yer alan bu talep hakki, BGB-insaat sdzlesmesi hiikimlerindeki tazminat talep

haklarindan farkli olarak diizenlenmistir.

Bu farklardan en 6dnemilisi, VOB/B uyarinca dizenlenen tazminat talebinin, ayibin

giderilmesi veya ucretin indiriimesi talepleri ile birlikte ileri surilebilecek olmasidir.
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Bununla birlikte, burada da tazminatta “kicuk” ve “buyuk” ayrimi yapiimaktadir. Ek
olarak burada, VOB/B para. 13 bent 7 fikra 1 ve 2 uyarinca 6zel olarak diizenlenmis

sinirsiz sorumluluk hali mevcuttur.

VOB/B para. 13 bent 7 fikra 1 uyarinca muteahhit, tazminat hakki gcergevesinde
kusurlu olarak neden oldugu ayiplarin yol actigi hayati ve saglgi tehlikeye sokan

zararlardan sorumludur. Kusur, burada basit ihmali de kapsamaktadir.

Buna karsilik olarak ayip, agir ihmal ve kasit nedeni ile meydana gelmis ise,

muiteahhit VOB/B para. 13 bent 7 fikra 2 uyarinca tim zararlardan sorumludur.

Bundan bagska, zararin sadece insaat alaninda meydana gelmesi halinde muteahhit,
VOB/B para. 13 bent 7 fikra 3 uyarinca “kuguk tazminat”a hukmedilir. Bu tazminat
talebi icin ilk olarak kullanimi 6nemli élctide olumsuz sekilde etkileyen bir ayibin

varligl sarttir.

Onemli bir ayibin mevcut olup olmadidi sorusuna, objektif ve stibjektif unsurlarin,
ornegin is sahibinin muteahhit tarafindan bilinen c¢ikarlarinin, gozetilip

gOzetiimedigine gore karar veriimektedir.

Kullanima elverisli olup olmadigina karar verilmesi, s6zlesmede 6ngorilen veya mutat
kullanim sekline gore degismektedir. Bunun azalmasi ya da ortadan kaldirimasi
halinde olumsuz sekilde etkilenme mevcuttur. Kullanim teriminden kasit teknik

kullanilirik degil, satilabilirlik anlasimalidir.

VOB/B’da diizenlenen tazminat talebinin de kusurun varligina bagl olmasi

nedeniyle, tazminat talebinin dogmasi icin muteahhidin kusurunun varligi gereklidir.

Kucguk tazminat talebinin kapsami, insasi yapilan yapida meydana gelen ayiplarin

yol actigi zararlar icine almaktadir.

Bunlarin Gizerinde olan ayiplar, VOB/B para. 13 bent 7 fikra 3 uyarinca “blyik

tazminat” kapsami igine girerler.

Bu tazminat, yapida meydana gelen zararla sinirl degil, muteahhidin veya
yardimcilarinin tim kéti edimlerinden kaynaklanan zararlar kapsamaktadir. Bununla

birlikte sinirsiz tazminat anlamina da gelmez. Bu tir zararlar, 6rnegin mahkeme
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masraflar, gerekli borclanmalar, insaat alaninda diger seylerin zarar gérmesi olarak

kendisini gosterebilir.

Buyuk tazminat talebin sartlart VOB/B para. 13 bent 17, fikra 3, cimle 2 a - c arasinda
duzenlenmistir. Bu maddeye gore, kapsamll tazminat talebinin sartlari, su hallerde

olur:
Ayibinin, bilinen bir teknik kuralin ihlali sonucu meydana gelmesi,

Ayibin, s6zlesmede kararlastirlan bir 6zelligin yerine getirimemesi sonucu

meydana gelmesi;

Muteahhit zarari, kanuni sorumluluk sigortasi ile karsilamissa, ya da mutat

sigorta sartnameleri ile karsilayabilecek durumda ise.

ee) VOB/B uyarinca zamanagimi

Taraflar arasinda 6zel zamanasimi sureleri kararlastirimamis ise, VOB/B s6zlesmesinin
mevcut oldugu durumlarda VOB/B para. 13 bent 4 hukmu gecerlidir. Buna gore
insaat islerinde ayiba karsl talepler VOB/B 2006 uyarinca teslim alma itibariyle doért yil

icinde zamanagsimina ugrarlar.

Ayibin giderilmesi talebi, ayibin yazili olarak ihbarinin miiteahhide ulasmasindan
itibaren iki yil icinde zamanasimina ugrayacaktir. Yukarida bahsi gegen zamanasimi

sureleri heniiz baslamamissa, bu zamanasimi stiresi de baslamaz.

c) Ispat

Muteahhit ile is sahibi arasinda bir ihtilaf gcikmasi halinde, ispat yukinin kime

dusecegi sorusu karsimiza cikmaktadir.

Teslim alma 6ncesi, ispat yuki miteahhide dismektedir. Bir baska deyisle, miteahhit

malin ayipsiz oldugunu ispat etmekle yukimladdr.

Teslim alma ile birlikte ispat yukuntn yer degistirmesi s6z konusu olur. Bu tarihten
itibaren is sahibi, ayibin, ki bu ayipll edim muteahhide yuklenmelidir, mevcut
oldugunu ispat edecektir. Buna karsllik, is sahibinin teslim asamasinda ayipla ilgili
haklarni sakl tutmasi halinde, bu durum gecgerli olmayacaktr. Bu halde, miuteahhidin

sakll tutulan ayiplarla ilgili olarak ispat yuki devam edecektir.
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