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OZET

Bu tez ¢aligmasinda uygulamada olduk¢a 6nemli bir yer tutan bina ve yap1 eserinden
dogan zarardan malikin sorumlulugu ele alinmistir. Bu dogrultuda sorumluluk kavraminin
tanimi, sorumlulugun Tiirk Hukuku igerisindeki yeri incelendikten sonra, konumuz olan bina
ve yap1 eseri malikinin sorumlulugu ve bu sorumlulugun meydana gelmesi i¢in gerekli olan
sartlar ve bunun yarattig1 sonuglar iizerinde durulacaktir. Ozellikle bina ve yapi eserinin
hukuki niteligi, bina ve yap1 eserinden dogan sorumlulugun diger sorumluluk tiirlerinden
farklari, olusan zarardan kimlerin ne oranda sorumlu oldugu gibi hususlar {izerinde
durulacaktir. Ayni sekilde zararin giderilmesi hususunda agilacak tazminat davasinin taraflari,
tazminatin ne tlir zararlar1 kapsayabilecegi, tazminat davasindan sonra zarari giderenin
kimlere ne oranda riicu edebilme hakkina sahip oldugu gibi ¢esitli noktalara deginilecektir.
Keza 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun yap1 malikinin sorumlulugu baglaminda 818 sayili
Borglar Kanunundan farkli olarak ne tiir degisikliklere gidildigi konusunda yapilan
diizenlemeler de ele alinacaktr.

Anahtar Kelimeler: Bina ve yapi eseri, Sorumluluk, Zamanasimi.
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SUMMARY
LIABILITY OF BUILDING AND CONSTRUCTION WORK PROPRIETOR

In this thesis, the responsibility of the owner of the damage arising from the building
and property, which has a very important place in the application, was discussed. In this
respect, after the definition of the concept of responsibility and the place of responsibility in
Turkish Law were examined, the responsibility of the owner for the building and property,
which is our subject, and the conditions necessary for the realization of this responsibility and
its consequences were emphasized. In particular, the issues such as the legal nature of the
building and property, the differences between the responsibility arising from the building and
property and other types of responsibility, who is responsible for the damage caused, and to
what extent they are responsible were discussed. Also, the parties to the compensation case to
be filed for the elimination of damages, what kinds of damages can be covered by the
compensation, who has the right to reclaim the damage after the compensation case were
emphasized. Moreover, the regulations on what kind of changes were made on the
responsibility of the building owner in the Turkish Code of Obligations no. 6098 unlike the
Law of Obligations No. 818 were examined.

Keywords: Building and property, Responsibility, Period of limitation.
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ONSOZ

Bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugunun temeli Roma hukukuna dayanmaktadir.
Insanlarin tehlike arz etmeyen, giivenli yapilarda barmabilmesi, yasamlarini siirdiirebilmesi
Roma hukukunda tizerinde durulan meselelerden biri olmustur. Tirk hukukunda ise daha
once 818 sayili Borglar Kanunu’nda diizenlenen bina ve yapi eseri malikinin sorumlulugu,
6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nda da yer almaktadir.

Ulkemizde 6zellikle yasanan 17 Agustos 1999 depremi faciasi, bina ve yapi eseri
malikinin sorumlulugunun yeniden diizenlenmesi ihtiyacini dogurmustur. Belirtmek gerekir
ki Tirk hukukunda da tipk1i Roma hukukunda oldugu gibi yap1 malikinin sorumlulugu bir
kusursuz sorumluluk hali olarak diizenlenmistir. Nitekim Roma hukukunda yap1 eserinden
dogan zarardan o yap1 eserinin maliki kusuru bulunmasa bile bile sorumlu tutulmaktaydi.
Ayni sekilde Tiirk hukukunda yiiriirliikte olan diizenlemeler dogrultusunda, bina veya diger
yap1 eserinden dogan zararlardan malik sorumlu tutulmaktadir.

Ote yandan, bina veya diger yap1 eseri malikinin sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk
hali olarak diizenlendigi gibi, malike kurtulus kanit1 getirme imkani da tanmmamistir.
Dolayisiyla bina veya diger yapi1 eseri maliki, zararin meydana gelmemesi i¢in gerekli 6zeni
gosterdigini, yeterli glivenlik 6nlemlerini aldigini veya bunlar1 yerine getirseydi bile yine de
zararin meydana gelecegini kanitlayarak sorumluluktan kurtulamaz. Malike sorumluluktan
kurtulabilmesi i¢in tanman yegane sart illiyet baginin kesilmesidir. Bir diger ifadeyle malik,
illiyet bagimi kesen sebeplerden birinin veya birden fazlasinin gergeklestigi ispat ederse,
meydana gelen zarar1 tazmin etme yiikiimliiliiglinden kurtulabilecektir.

Calismamizda 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinde diizenlenen bina
veya diger yapi eseri malikinin sorumlulugu incelenmistir. Bu dogrultuda sorumlulugun
hukuki niteligi, sorumlulugun dayandigi esas, sorumlulugun diger sorumluluk tiirleri ile
arasmndaki farklar1 ele almmustir. Ote yandan bina veya dier yapi eseri malikinin
sorumlulugunun dogabilmesi icin gereken sartlar, sartlarin olusmast halinde izlenecek olan

yol ve bunlarin sonuglar1 agiklanmaya ¢aligilmistir.

Timur NEVRUZOGLU
Antalya, 2020



GIRIS

Tirk Hukukunda kural olarak kusura dayanan sorumluluk ilkesi benimsenmistir.
Ancak istisnai hallerde de kusursuz sorumluluk tiirlerine yer verilmistir. Bir diger ad1 ‘‘sebep
sorumlulugu’’ olan kusursuz sorumluluk halleri 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun
65.madde vd. de ‘‘hakkaniyet sorumlulugu’’, ‘‘tehlike sorumlulugu’’ ve ‘‘6zen sorumlulugu’’
olmak tizere ilige ayrilarak ele alinir. Bu tez ¢alismasinda ise bir kusursuz sorumluluk hali
olarak ‘‘6zen sorumlulugu’’ bashgi altinda diizenlenen bina ve yapi eseri malikinin
sorumlulugu incelenmistir.

Bina ve yap1 eserlerinden dogan sorumluluk 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 58.
maddesin de ‘‘bina ve diger seylerde mesuliyet’” basligi olarak diizenlenmisti. Borglar
Kanunu’nun bu maddesi ise 6gretide elestirilmekteydi. Nitekim bu elestiriler gz Oniinde
bulundurularak 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda bu konu yeniden diizenlenmistir. Bu
dogrultuda BK’nin s6z konusu maddesi TBK madde 69°da ‘‘yap1 malikinin sorumlulugu’’
olarak ele alinmustir.

Bu kapsamda, g¢alismamizin birinci boliimiinde genel olarak sorumluluk kavrami,
sorumluluk kavrammm Tirk Hukuk Sistemi icerisindeki yeri, sorumlulugun tiirleri
incelenmistir. Ayn1 zamanda bir kusursuz sorumluluk tiirii olan bina ve yap1 eseri malikinin
sorumlulugu ele alinmastir.

Calismamizin ikinci boliimiinde ise konumuz olan bina ve yapi1 eseri malikinin
sorumlulugun hukuki niteligi tizerinde durulmustur. Ciinkii yap1 malikinin sorumlulugunun
bir kusursuz sorumluluk olup olmadigi gibi sorumlulugun dayandigi esas da tartigilmalidir.
Bu dogrultuda yap1 malikinin sorumlulugu ile Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen tasinmaz
malikinin sorumlulugu, imalat¢inin sorumlulugu ve yapi denetim kuruluslarmin sorumlulugu
ile arasindaki farklar incelenmistir. EK olarak yapi malikinin sorumlulugunun meydana
gelmesi icin gereken sartlarin neler oldugu, 6zellikle “‘yap1 eseri’’ kavramindan neyin
anlagilmas1 gerektigi konusunda degerlendirmeler yapilmistir. Keza, meydana gelen zararda
yapt malikini sorumluluktan kurtaran hususlarin neler oldugu ele alinmistur.

Calismamizin ikinci boliimiinde ise yapi malikinin sorumlulugunu giindeme getiren
kosullarm gerceklesmesi halinde, bunlarin meydana getirdigi sonuglar iizerinde durulmustur.
Bu dogrultuda agilacak tazminat davasinin taraflari, birden fazla malikin bulunmasi halinde
sorumluluk kapsamimin durumu, tazminat davasmnin tabi oldugu zamanasimi, bu

zamanagimimin uygulanmaya baslandig1 anin tespit edilmesi incelenmistir.



BIiRINCi BOLUM
TURK HUKUKUNDA BINA VE YAPI ESERI MALIKININ SORUMLULUGU

1.1. Sorumluluk Hukuku

Hukuk diizeni bir kimsenin bagkasina vermis oldugu zarar nedeniyle, olusan zarar1
tazmin etmekle yiikiimli oldugunu kabul etmektedir. Bir bagka ifadeyle hukuk, zarara sebep
olan, zararin meydana gelmesinde katkida bulunan kimseyi, olusan zarar1 gidermekle

yiikiimlii kilar.

1.1.1. Sorumluluk Kavram

Tirk hukuk literatiirin de sorumluluk kelimesinin kokeni Arapgada “mesuliyet”
kelimesinden gelmektedir. Sorumluluk kelimesinin anlam1 “kisinin kendi davranislarini veya
kendi yetki alanma giren herhangi bir olaymn sonuglarmi istlenmesi”! seklinde
anlagilmaktadir. Arapga kokenli mesuliyet kavramai ile ayn1 anlama gelen sorumluluk kavrami
Tiirk pozitif hukukunda halen kullanilmakta oldugunu gérmekteyiz.

Sorumluluk kavrami bir bakima ‘‘bor¢’” anlamina da gelmektedir. Zira borglunun bir
edimi yerine getirmekle yiikiimlii olmasi, onun ayni zamanda sorumlu oldugunu da
gostermektedir. Bir diger ifadeyle bor¢ iliskisi alacakliya talep edebilme yetkisi
saglamaktadir. Bu yetkinin bor¢lu agisindan karsiligimmi ise ‘‘sorumluluk’ kavrami
olusturmaktadir?. Dolayisiyla bu durumda borglu alacakliya kars1 borg iliskisinden dogan
borcunu yerine getirme ylkiimliligl altindadir ve bu yiikiimliiliikk borglu tarafindan yerine

getirilmedigi taktirde bor¢lunun meydana gelen sonugtan sorumlulugu giindeme gelecektir?.

1.1.2. Tiirk Hukukunda Sorumluluk
Sorumluluk kavrami Tiirk Hukukunda iki farkli sekilde kullanilmaktadir. Bunlardan

13

ki “... ile sorumluluk™”, ikincisi . den sorumluluk” seklindedir. Birincisinden Kkasit
borcunu tam veya geregi gibi yerine getirmeyen bor¢lunun mal varligina, devletin yetkili
organlar1 aracihigiyla cebri icra yolu ile alacakli tarafindan el konulmasidir. ikincisinden
kastedilen, kisinin diger bir kisiye kars1 s6zlesmeden dogan veya sézlesme dis1 zararlardan

meydana gelen sorumlulugudur.

L www.tdk.gov.tr (E.T.: 04.01.2020)
2 Gékean, 2008: 30 vd.
3 Kicalioglu, 2015: 26.



Doktrinde sorumluluk hukuku yazarlar tarafindan ii¢ farkli sekilde kullanilmaktadir®.

13

Bunlar “dar anlamda sorumluluk”, “ en dar anlamda sorumluluk” ve “genis anlamda
sorumluluk” seklindedir. Bunlardan dar anlamda sorumluluk sézlesme dist sorumlulugu,
genis anlamda sorumluluk hem sézlesmeden dogan hem sézlesme dis1 sorumlulugu, en dar
anlamda sorumluluk ise yalnizca 6zel kanunlarda diizenlenmis olan sebep sorumlulugu,

tehlike sorumlulugu gibi kusursuz sorumluluk hallerini kapsamaktadir.

1.2. Sorumlulugun Tiirleri

Hukuk diizeni bir kimsenin baskasma kusuru ile vermis oldugu zarar1 tazmin etmekle
yiikiimlii oldugunu kabul etmektedir. Bu tiir sorumluluk bigimine ‘‘kusurlu sorumluluk’’ veya
“‘kusura dayanan sorumluluk’’ denilmektedir. Kural bu olmakla birlikte, baz1 durumlarda bir
kimse dogrudan zarar veren durumunda olmamasina, zarar ile davranig arasinda bir illiyet
bag1 bulunmamasina ragmen hukuk diizeni tarafindan belli bir “‘sebep’’ iliskisine dayanilarak
bu kimsenin sorumlu oldugunu kabul etmektedir. Bu tiir sorumluluk bi¢imine ise ‘‘kusursuz

sorumluluk”’, “‘objektif sorumluluk’’ veya “‘sebep sorumlulugu’’ denilmektedir.

1.2.1. Kusur Sorumlulugu

Tirk sorumluluk hukukunda kural olarak kusur sorumlulugu ilkesi benimsenmistir.
Kusuru, kisinin gergeklestirmis oldugu bir davranmigin  kendisine yiiklenilmesi olarak
tanimlayabiliriz. Kusur sorumlulugu, hukuka aykir1 ve kusurlu bir fiil ile baskasina zarar
verildiginde, olusan zarar1 tazmin yiikiimiidiir®. Doktrinde kusur kavramu ile ilgili birden gok
tanimlamalar mevcuttur. Bu farkli tanimlamalardan biri ise “‘hukuk diizeninin kurallarin
bilerek ve isteyerek ya da ihmal sebebiyle ihlal edilmesi hali’’ olarak tanimlanmustir’.
Hukuka aykir1 ve kusurlu bir davranigsa, bir kimsenin diger bir kimseye vermis oldugu
zararlarin tazmin edilmesini diizenleyen sorumluluga kusur sorumlulugu denir.

Kusur kavrami karsimiza farkli bicimlerde ortaya ¢ikmaktadir. Bunlardan bazilarina
sozlesmesel, cezai, ahlaki ve haksiz fiil kusurlar1 olarak 6rnek gosterilebilir. Ancak tiim bu
kusurlar bakimindan farkhi 6zellikler s6z konusudur. Ornegin, ahlaki kusur hukuki kusura
gore daha siibjektif bir 6zellige sahiptir. Zira ahlak kisinin daha ziyade i¢ diinyasiyla ilgilidir.
Ancak aymi sey hukuki sorumluluk i¢in sdylenemez. Ciinkii hukuki sorumluluk da objektif

olabilme olanag vardur.

4 Giidiik, 2017: 189

°> Gokcan 2008: 31

® Koghisaroglu, 1984: 175
7 Ardig ve Erol, 2006: 86.



Haksiz fiil sorumlulugu kural olarak kusur sorumluluguna dayanmaktadir. Ancak bir
kimseyi sorumlu tutabilmemiz i¢in o kimsenin her seyden 6nce kusur ehliyetine sahip olmasi
gerekir. Kusur, sorumlulugun vazgegilmez sartidir. Kusur kavrami ise karsimiza ‘‘kast’” veya
““ihmal”” seklinde ¢ikabilir®. Kusur ehliyeti ile kastedilen o kimsenin ayirt etme giiciine sahip
olmasidir. Kusur sorumlulugunun olusabilmesi i¢in gerekli olan sartlar1 sdyle siralayabiliriz:

Fiil(davranig), zarar, uygun illiyet bagi, kusur, hukuka aykirilik.

1.2.2. Kusursuz Sorumluluk

Ifade edildigi iizere Tiirk hukukunda asil olan kusur sorumlulugudur. Kusursuz
sorumluluk ise istisnai olarak kabul edilmektedir. Kusursuz sorumluluk teorisi, kusurun asli
unsur olmaktan ¢iktig1 bir sorumluluk tiiriidiir. Burada yaptirima baglanan durum veya olay
kusurdan kaynaklanmasa bile bir sorumluluk vardir. Bu tiir sorumlulugun giindeme
gelebilmesi i¢in, sorumlulugu meydana getiren olayla zarar arasinda sebep-sonug iliskisinin
varlig1 yeterlidir®.

Koghisaroghi’na gore'® kusursuz sorumluluk, hukuka aykir1 fakat kusurlu olmayan bir
fill veya olay ve yahut da durum ile baskasmna zarar dokunduruldugunda zarari tazmin
ylkiimiidiir.

Roma hukukunda da kusursuz sorumluluk kabul edilmekteydi. Dolayisiyla Roma
hukukunda da sorumlulugun dogmas igin kusur mutlak bir kosul degildit?.

Gilinlimiizde sanayilesmenin, iiretim arag ve gereclerinin artmasi karsisinda kusur
sorumlulugu ihtiyaglara yeterli yanit verememektedir. Soyle ki endiistriyel alanda yasanan
gelismeler 15181inda araglarin meydana getirdigi zarar veya zararlardan, zarar verenin sorumlu
tutulabilmesi i¢in kusur sart1 aranwrsa, bu durum hi¢ de adil olmayan sonuglara yol
acabilecektir.

Dolayisiyla kusursuz sorumluluk tiim bu teknolojik gelismelerin bir sonucudur
diyebiliriz*2. Ayni sekilde is kazalar1 gibi durumlarda, kusurun belirlenmesinin zor olmasi,
kusursuz sorumlulugun bir ihtiyagtan dogdugunun kanitidir. Ote yandan biiyiik tesislerin
sebep oldugu zararlar sonucu, olusan zarardan kim veya kimlerin ne oranda sorumlu
olduklarim tespit etmek giiniimiiz kosullarinda miimkiin gériinmemektedir. Buna ragmen
olusan zarardan kimseyi sorumlu tutmamak hakkaniyet geregi kabul edilemeyecek bir durum

oldugundan, makine veya biiyilik tesis sahiplerinin bunlarin isletilmesinden meydana gelen

8 Ayan, 2007: 183.

® Giidiik, 2017: 190; Senyiiz, 2006: 60.

10 Kochisaroglu,1984: 175; Tekinay ve Altop, 1993: 497.
11 Kochisaroglu,1984: 177

12 Deutsch, 1981: 245.



zararlarda kusurlu bulunmasalar bile, bunlari isletiyor olma ‘‘sebepleri’’ dolayisiyla sorumlu
tutulmalar1 gerektigi anlayist dogmustur. Bu agidan bu sorumluluga ayni zamanda ‘‘sebep
sorumlulugu’’ da denilmektedir®®.

Kusursuz sorumlulugun bir diger adi objektif sorumluluktur'®. Ancak buradaki
objektiflik unsuru zarari olusturan eylemde bulunan kisinin iradesi olmasa da ortaya ¢ikan
zarardan sorumlu olmasidir. Kusursuz sorumluluk halinde bir ‘‘sonu¢ ddevinin’’ ihlali s6z
konusudur. Kusursuz sorumlulugun meydana getirdigi sonug, herkesi faaliyetlerinde daha ¢ok
tedbirli, dikkatli ve 6zenli davranmaya sevk etmektir®.

Kusursuz sorumluluk kavrami: sebep sorumlulugu ve hukuka uygun miidahaleden
dogan sorumluluk olarak ikiye ayrilarak ele alinmaktadir. Sebep sorumlulugu kavrami ise

karsimiza ‘‘olagan sebep sorumlulugu’’ ve ‘‘tehlike sorumlulugu’’ olarak ¢ikmaktadir.

1.2.2.1. Olagan Sebep Sorumlulugu

Olagan sebep sorumlulugu, 6zen ddevinin yerine getirilmemesinden kaynaklanan bir
kusursuz sorumluluk®® halidir. Bu sorumluluk tiiriinde 6nemli olan magdurun ve ugradig
zararmin giderilmesidir. Adam calistiranin sorumlulugu, hayvan bulunduranin sorumlulugu,
bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugu, tasinmaz malikinin sorumlulugu ve ev bagkanimnin
sorumlulugu olagan sebep sorumluluguna 6rnek gosterilebilir. Bu sorumluluk tiirlerinde kusur
aranmacz.

Burada sorumluluktan kurtulmak i¢in sorumlunun 6zen Odevine aykiri
davranmadigmi, gerekli her tiirlii 6zeni gosterdigini veya her tiirlii 6zeni goéstermis olsaydi
bile yine de zararin meydana gelecegini ispat etmesi gerekir.

Ancak bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugunda malike bu imkan1 taninmamuistir.
Bu nedenle malik, binanin veya yapi1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklikten
bir zarar dogarsa, zararin dogmamasi i¢in gerekli tiim 6zeni gosterdigini veya gerekli tiim
Ozeni gostermis olsaydi bile yine de zararin meydana gelecegini ispat ederek sorumluluktan
kacinamaz. Dolaysisiyla bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugu kurtulus kanit1 getirilmesi
miimkiin olmayan bir olagan sebep sorumlulugudur. Burada malike yalnizca illiyet bagini
kesen nedenlerin varhg: halinde sorumluluktan kurtulma imkani tanmmistir. Illiyet bagini
kesen nedenler ise ii¢ ¢esittir, bunlar: miicbir sebep, zarar gorenin kusuru ve t¢iincii kiginin
kusuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Dolayistyla malik bu ii¢ durumdan birinin varligini ispat

ederek sorumluluktan kurtulabilecektir.

13 Gékcan, 2008: 249.

14 Gokcean, 2008: 31.

15 {pan, 1979: 297

16 Deschenaux ve Tercier, 1983: 17



1.2.2.2. Tehlike Sorumlulugu

Makinelesme, ulastirma araglarinin artisi, elektrik, tazyikli hava ve patlayict maddeler
kullanan isletmelerin artmasi ve gelismesi nedeniyle bir¢cok kazalarin, olaylarin meydana
gelisi glinlimiiziin bir gergegidir. Bagkalar1 yoniinden tehlikeli olan seyleri kullanmanin
sonucu bir zararin meydana gelmesi halinde o tehlikeli seyleri kullananlarin sorumlu
tutmalari, tehlike ilkesinin ortaya atilmasi sonucu olmustur?’.

Tehlike sorumlulugu, isletme ara¢ ve gereglerin kullanilmasi sonucu olusan
zararlardan o isletme ve araclar1 kullananlarin kusuru olmasa bile sorumlu tutulmalaridir. Bu
sorumluluk tiiriinde bir kimsenin olusan zarardan sorumlulugunun giindeme gelebilmesi i¢in
kusurlu olmas1 veya objektif O6zen Odevinin yerine getirmemis olmasi gerekmez.
Sorumlulugun olusabilmesi, meydana gelen zararin faaliyet veya isletmeye 0Ozgii tipik
tehlikenin gergeklesmesi ile miimkiindiir. Bu baglamda sorumlulugun ilgili oldugu isletme
faaliyeti ile meydana gelen zarar arasinda illiyet bagi kuruldugunda sorumluluk giindeme
gelirt®,

Tehlike sorumlulugunun uygulanabilmesi i¢in isletme faaliyetinin 6nemli Olciide
tehlikeli olmas1 gerekir. Dolayisiyla tehlike sorumlulugunun temelinde her tehlike degil,
sadece dnemli dlciide tehlike bulunmaktadir. Onemli dlciide tehlike dnceden kanunkoyucu
tarafindan genel ve soyut bir bicimde belirlenir ancak somut olaydaki faaliyetin bu olgiitlere

gore onemli derecede tehlike halinin s6z konusu olup olmadigmi yargig takdir edecektir®.

1.2.2.3. Hukuka Uygun Miidahaleden Dogan Sorumluluk

Toplum i¢inde bireyler arasinda ¢ikar ¢atigmalarinin bulunmasi ka¢milmazdir. Hukuk
diizeni, ¢ikar catismalarmi dengelemek amaciyla, belirli ¢ikarlara digerlerine oranla daha
istiin bir deger tanimis, buna karsilik {stiin olarak saymadigi ¢ikarlarin zarar verici
miidahalelere katlanmak durumunda oldugunu kabul etmistir?®®. Bir baska ifadeyle hukuk
diizeninin {stiin olarak kabul ettigi cikarlarin miidahaleleri sonucu kars1 koyma yetkileri
kisitlanan diisiik ¢ikar sahipleri, ugramis olduklar1 zararlarin uygun bir bedelle karsilanmasini
talep edebilme yetkisine sahiplerdir. Boylece, bireyler arasindaki ¢ikarlar dengesi tekrar
kuruldugu gibi zarar géren kimsenin olusan zarara katlanmasi durumu da ortadan kalkmis

olur??,

17 Karahasan, 1995: 467
18 Tiftik, 2005: 21.
B Yiicel, 2014: 131
20 Karahasan; 1995: 469
2L Cortoglu, 1986: 59 vd.



Yukarida ifade edildigi tizere bozulan ¢ikarlar dengesinde diisikk olarak sayilan
cikarlarm katlandig1 fedakarlik nedeniyle ugranilan zararm iistiin ¢ikar sahibi tarafindan
karsilanmasi gerekmektedir. Bu ilkeye hukuk biliminde °‘fedakarligin denklestirilmesi’’
denilmektedir. Fedakarligin denklestirilmesi ilkesi, bireyler veya bireyle kamu menfaati

arasinda yasanan ¢ikar catismasi neticesinde uygulama alani bulur??,

1.3. Bina ve Yapi Eseri Malikinin Sorumlulugu

Bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugu 6gretide kusursuz sorumlulugun bir tiirii
olarak kabul edilmektedir. Burada malik bir bina veya diger yapi eserinin yapimindaki
bozukluk veya bakimindaki eksikliklerden kusuru olmasa bile sorumlu olmaktadir. Bunun
sonucu olarak malikin ayirt etme giicline sahip olup olmamasmin bir 6nemi yoktur. Malik
ayirt etme giicline sahip olmasa bile ortaya ¢ikan zarardan sorumlulugu giindeme gelecektir.
Buna ek olarak malik, zararmn ortaya ¢ikmamasi i¢in gerekli tiim Ozeni gosterse bile
sorumluluktan kurtulamaz. Zira Tirk Bor¢lar Kanunu madde 69°da diizenlenen bu
sorumluluk kurtulus kanit1 getirilemeyen bir sorumluluktur. Burada malikin sorumluluktan
kurtulabilmesi icin illiyet bagmnm kesildigini kanitlamas1 gerekir?®. Ileri de iizerinde
durulacag lizere illiyet bagin1 kesen sebepler ise ii¢ c¢esittir. Bunlar miicbir sebep, zarar
gorenin kusuru ve tigiincii kisinin kusurudur. Dolayisiyla illiyet bagin kesildigini ileri sliren
malik, bunu ispat ederse sorumluluktan kurtulmus olur.

TBK Md.69: Bir binanin veya diger yapt eserlerinin maliki, bunlarin yapimindaki
bozukluklardan veya bakimindaki eksikliklerden dogan zarar gidermekle yiikiimliidiir. Intifa
ve oturma hakki sahipleri de, binanin bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan, malikle
birlikte miiteselsilen sorumludurlar. Sorumlularin, bu sebeplerle kendilerine karsi sorumiu
olan diger kisilere riicu hakk saklidr.

Bu tez ¢alismasinda Tiirk Borglar Kanununun 69. maddesinde diizenlenen bina ve yapi1

eseri malikinin sorumlulugu ele alinmistir.

1.3.1. Genel Olarak

6098 sayil1 Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinde yer alan bina ve yap1 eseri
malikinin sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk hali olarak diizenlenmistir?*, Yasa koyucu
yap1 malikinin sorumlulugunu bir kusursuz sorumluluk tiirii olan 6zen sorumluluguna

dayandirmakta ise de s0z konusu sorumlulugun 6zen sorumlulugu hatta bir kusursuz

22 Ulusan, 2012: 8.
23 Goziibiiyiik, 1977: 97
24 Remzi ve Aydim, 2009: 421.



sorumluluk olup olmadig1 dgretide tartismali bir konudur®. Genel olarak 6gretide kabul goren
gorliis bina ve yapt eseri malikinin sorumlulugunun bir kusursuz sorumluluk oldugu
yoniindedir. Ancak kusursuz sorumlulugun bir haksiz fiil kapsaminda yer alip almadig:
doktrinde tartismalidir. Kanaatimizce Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 69’da yer alan
diizenlemede hukuka aykirilik unsuru yer almadigindan, dolayisiyla haksiz fiilin olugsmasi i¢in
gerekli olan sartin eksik olmasindan dolayr haksiz fiil kapsaminda degerlendirilmemesi

gerektigi kanaatindeyiz?®.

1.3.2. Sorumlulugun Hukuki Niteligi

Daha once belirtildigi tizere Tiirk hukuk sistemi kural olarak kusur sorumlulugunu
benimsemis, ancak istisnai olarak kusursuz sorumlulugu kabul etmistir. 6098 sayili Tirk
Borglar Kanunu madde 69’da yer alan yapi malikinin sorumlulugu kusura dayanmayan bir
sorumluluk tliriidiir. Dolayisiyla meydana gelen zarar da malikin kusuru olmasa bile
yapilistaki bozukluk veya bakimdaki eksiklik nedeniyle malikin sorumlulugu giindeme
gelecektir. Bina veya diger yapmin yapimindaki bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten
dolay1 zarar géren Kimse bu zararin giderilmesini malikten talep edebilir. Ayn1 sekilde intifa
ve oturma hakki sahipleri de Tiirk Borglar Kanunu madde 69’a gore sadece binanin
bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan malikle birlikte miiteselsilen sorumlu
tutulmustur?’.

Yapt malikinin sorumlulugun bir kusursuz sorumluluk olup olmadigi konusunda
doktrinde tartisma olsa da Yargitay sorumlulugun hukuki niteligi konusunda almis oldugu
Genel Kurul Kararina gore modern hukuk sistemlerinde kusur sorumlulugu ilkesinin
terkedildigini, yap1 malikinin sorumlulugu bir agirlastirilmis objektif kusursuz sorumluluk
oldugunu vurgulamustir. Nitekim Yargitay’a gdre?® bina ve yapi eseri malikinin sorumlulugu

bir kusursuz sorumluluk hali olmakla birlikte ayn1 zamanda objektif 6zen yiikiimliiliigiine

aykiriliktan dogan “‘agirlagtirilmig’” bir kusursuz sorumluluk halidir. Ayni sekilde Yargitay bir
baska kararmda®®, bina malikinin sorumlulugunun bir kusursuz sorumluluk tiirii oldugu
konusunda {izerinde durmayan yerel mahkemenin kararmi bozmustur.

Bina ve diger yap1 eseri malikinin sorumlulugunun bir kusursuz sorumluluk hali

olmasmin sonucu olarak, malikin ayirt etme giicline sahip olup olmamasmin bir onemi

% Savas, 2008: 273.

26 Saragoglu, 2019: 27.

27 TBK Md. 69/2 : “‘Intifa ve oturma hakki sahipleri de, binanin bakimindaki eksikliklerden dogan zararlardan,
malikle birlikte miiteselsilen sorumluduriar.”

28 Yarg. 11.HD.27.09.2004, E.2003/14407 K.2004/8866.

2 Yarg.4.HD.25.04.1984, E.1984/3506 K.1984/4112.



bulunmamaktadir Bu nedenle bir bina veya diger yap: eserinin yapimindaki bozukluktan

veya bakimindaki eksiklikten bir zarar dogarsa, bu zarardan malik ayirt etme giicline sahip
olmayan bir kimse bile olsa Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69 geregince sorumlu tutulacatir®®.

Yukarida ifade edildigi tizere 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu madde 69°da yer alan
bina ve diger yapi eseri malikinin sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk hali olarak
diizenlenmistir. Kusursuz sorumluluk hali olmasma ragmen olusan zarardan malikinin
kusurunun da bulunabilmesi miimkiindiir. Ancak malikin kusurunun bulunmasi bile bu
sorumlulugu kusursuz sorumluluk hali olmaktan ¢ikarmaz. Bir baska ifadeyle bina veya diger
yap1 eseri malikinin kusurunun bulunmasi, Tiirk Borglar Kanunu madde 69’u bir kusur
sorumluluguna doniistiirmez. Bu durumda, malikin kusurunun bulunmasi, hiitkmedilecek
tazminatin belirlenmesinde rol oynar.

Goriildigi gibi bina ve diger yap1 eseri sorumlulugunda malikin ek kusurunun varhigi
malik bakimmdan sorumlulugu agirlastirir. Ayni sekilde malikin ek kusuru, zarar gorenin

kusurunun bir indirim sebebi olarak kabul edilmesi talebini gegersiz kilar®!.

1.3.3. Sorumlulugun Dayandig1 Esaslar
6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69°da diizenlenen bina ve diger yapi eseri
malikinin sorumlulugunun hangi esasa baglanacagi konusunda farkli goriisler mevcuttur.

Asagida bu goriisler incelenmistir.

1.3.3.1. Tehlike Esasi

Tehlike esas1 ile tehlike sorumlulugu birbirinden farkli kavramlardir®2. Tehlike
esasinda ki “tehlike” kavrami, tehlike sorumlulugunda ki “tehlike” gibi yogun Olcekte
degildir. Ogretide yap1 malikinin sorumlulugunun bir tehlike sorumluluguna dayandigini ileri
stiren bazi goriisler vardir. Kanaatimiz bu sorumlulugun bir tehlike sorumlulugu olmadigi
yoniindedir. Zira bina ve yap1 eseri malikin sorumlulugunun bir tehlike sorumlulugu oldugunu
kabul etseydik, o zaman bina veya yapinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklik
olmasa bile, olusturduklar1 tehlikeden dolay1 sorumluluk meydana gelecekti.

Tehlike esas1 birgok kusursuz sorumlulukta yer aldigi gibi bina ve diger yapi eseri
malikinin sorumlulugunda da yer alwr. Fakat tehlike esasmnin yer almasi s6z konusu

sorumlulugun bir tehlike sorumlulugu oldugunu ifade etmez*.

30 Hatemi, 1998: 65.

31 Tandogan, 2010: 183.

32 Basoglu, 2015: 33; Saragoglu, 2019: 105
3 Saragoglu, 2019: 30
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1.3.3.2. Yararlanma Esasi

Tiirk Borglar Kanunu madde 69°da yer alan sorumlulugun bir yararlanma esasina
dayanan sorumluluk oldugu goriisiidiir. Bu goriise gore bir kimse yararlandigi esyanin
olusturdugu zarar1 gidermekle yiikiimliidiir. Egya {izerinde sinirsiz tasarruf yetkisine sahip
olan malik, esyasindan yararlandigi gibi bu esyay1 koruma ylkiimliligii de vardir. Ancak
koruma yiikiimliliginii yerine getirmeyen yani bina ve diger yapi eserinin yapimindaki
bozukluk veya bakimindaki eksikligi gidermeyen malik, bu bozukluk veya eksikligin
meydana getirdigi zararlardan sorumlu olmalidir. Ayni sekilde intifa ve oturma hakki
sahipleri de malik kadar olmasa da miilkiyet hakkindan sonra esya {lizerinde sahibine en genis
yetkileri veren smirl ayni hak sahipleri olduklar1 i¢in binanin bakimimndaki eksikligin verdigi

zararlardan sorumlu tutulmalidirlar.

1.3.3.3. Hakimiyet Esasi

Yap1 malikin sorumlulugunun bir hakimiyet esasmma dayanan sorumluluk oldugunu
savunan goriise gore malik, hakimiyeti altinda bulundurdugu esyanin baskalarina verdigi
zararlardan dolay1 sorumlu tutulmalidir®®. Buna gére malikin sorumlu tutulmasmin nedeni,
onun malik olarak s6z konusu bina veya diger yapi eserini hakimiyeti altinda
bulundurmasindan kaynaklanmaktadir. Bu durumda malik, miilkiyet hakkina sahip oldugu
bina veya diger yapidan yararlandigi gibi bunlarin bakim ve gozetimini yapma yiikiimliliigi
de bulunmalidir. Bu yiikiimliilikleri yerine getirmeyen malik meydana gelen zararlari

gidermelidir.

1.3.3.4. Hakkaniyet Esasi

Oncelikle belirtmek gerekir ki hakkaniyet esasi ile Tiirk Borglar Kanunu madde
65°de®® diizenlenmis olan hakkaniyet sorumlulugu aym kavramlar degildir. Tiirk Borclar
Kanunu madde 65°de yer alan diizenleme ayirt etme giiciine sahip olmayan kisilerin
hakkaniyetin gerektirdigi takdirde vermis oldugu zararlar1 tazmin etme ylikiimliiliigii altinda
olabileceklerini ifade etmektedir. Hakkaniyet esasinda ise sadece ayirt etme giiciine sahip
olmayanlara yonelik bir sinirlama séz konusu degildir. Burada bina ve diger yapi eseri
malikinin sorumlulugunu engelleyecek bir illiyet bagmi kesen sebeplerin ortaya ¢ikmasi
durumunda bile eger malik ekonomik yonden giiclii ise meydana gelen zarar1 gidermesi

gerektigi savunulmaktadir.

3 Saragoglu, 2019: 113
% TBK Md 65: ‘‘Hakkaniyet gerektiriyorsa; hakim, ayirt etme giicii bulunmayan kisinin verdigi
zararin, tamamen veya kismen giderilmesine karar verir.”’
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Hakkaniyet esasini dikkate alacak olsak bile bu Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 69°da yer

alan sorumlulugu bir hakkaniyet sorumlulugu haline getirmez.

1.3.3.5. Sebep Esas1

Bina ve diger yapi eseri malikinin sorumlulugunu sebep esasina dayandiran goriise
gore zararin meydana gelmesine neden olan kimse olusan zarari giderme yiikimliligi
altindadir. Sebep esasi aslinda bir bakima illiyet bagini ifade etmektedir®® ve kusursuz
sorumluluk kavrammin dayandigi esas ilkeyi olusturur. Ancak kusursuz sorumluluk tiirlerini
sadece sebep esasina baglamak da isabetli bir yaklasim olmaz®’. Dolayistyla sebep esasina ek
olarak asagida belirtecegimiz esaslardan en az birisini daha ilave etmemiz gerektigi

kanisindayiz.

1.3.3.6. Goriisiimiiz

Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesini inceledigimizde sorumlulugun ayni hak
sahipligine bagli bir sorumluluk oldugunu goériiyoruz. Madde de malik, sahip oldugunu
miilkiyet hakki dolayisiyla bina veya yap1 eserinin yapimindaki bozukluk veya bakimmdaki
eksiklikten sorumlu tutulmaktadir. Keza intifa ve oturma hakki sahipleri de yalnizca binanin
bakimindaki eksiklikten sorumlu tutulmuslardir. Bu nedenle burada sorumlulugun hakimiyet
esasma dayandigini diisiiniiyoruz. Intifa ve oturma hakki sahiplerinin malikle birlikte sorumlu
tutulmalarinin nedeni bunlarm binadan sagladiklar1 yararin malikin sagladig1 yarara
benzemesi olarak diisiinliyoruz. Burada ise yararlanma esasinin yer aldigini goriiyoruz.

Sonug olarak Tiirk Borglar Kanunu madde 69’da diizenlenen bina ve yapi eseri
malikinin sorumlulugunun hakimiyet ve yararlanma esaslarina dayanan bir kusursuz

sorumluluk tiirli oldugu kanaatindeyiz.

1.3.4. Sorumlulugun Benzer Sorumluluk Tiirlerinden Farklar
Asagida 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69°da diizenlenen bina ve diger yap1

eseri malikinin sorumlulugunun diger sorumluluk tiirlerinden farklar1 ele alinmistir.

1.3.4.1. Tasinmaz Malikinin Sorumlulugundan Farki
Tasmnmaz malikinin sorumlulugu Tiirk Medeni Kanunu madde 730’da diizenlenen bir
kusursuz sorumluluk halidir. Bu sorumlulugun diizenlenmesindeki asil amag¢ taginmaz

malikinin miilkiyet hakkini tagkin kullanmasindan dolay1 olusabilecek zarar veya zarar

% Saragoglu, 2019: 100
37 Saragoglu, 2019: 102
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tehlikelerine kars1 komsularini korumaktir3®,

Malik miilkiyet hakkini hukuk diizeninin
kendisine Ongordigi kisitlamalar aykiri olarak kullanmig ve bu kullanmanin sonucunda
komsusunu zarara ugratmis veya zarar verme tehlikesine sokmussa 0 zaman bu durumu eski
hale getirme, zarar verme tehlikesini Onleme veya olusan zarar1 tazmin etme
mecburiyetindedir®®.

Tasinmaz malikinin sorumlulugu ile yapi malikinin sorumlulugu arasindaki ortak
nokta, her ikisinin de kurtulus kaniti getirilemeyen kusursuz sorumluluk tiirii olmasidir.
Ancak her ikisini birbirinden ayiran hususlar da vardir. Her seyden 6nce tasinmaz malikinin
sorumlulugu Tirk Medeni Kanununda diizenlenmigken, yapi malikinin sorumlulugu Tiirk
Borglar Kanununda diizenlenmektedir. Ayn1 sekilde Tiirk Borglar Kanunu madde 69’daki
sorumlulugun konusu bina veya diger yap1 eseridir‘’. Buna karsilik Tiirk Medeni Kanunu
madde 730’daki sorumlulugun konusu ise yalnizca tasmmmazdir. Bunun sonucu olarak,
tasinmaz bos bir tasinmaz olsa bile, yani {izerinde bir bina veya herhangi bir yap1 bulunmasa
bile sorumluluk giindeme gelebilecektir. Bundan baska Tiirk Medeni Kanunu madde 730°daki
sorumlulugun glindeme gelmesi i¢in malikin tasinmazini tagskin bir sekilde kullanmis olmas1
gerekir. Buna karsilik Tiirk Borglar Kanunu madde 69°da ise sorumlulugun olugmasi i¢in bina
veya diger yapi1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksikligin bulunmasi gerekir.
Keza, Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69°’da iizerine sorumluluk yiiklenilen malik ve malikle
beraber varsa intifa ve oturma hakki sahipleridir. Ancak Tiirk Medeni Kanunu madde 730°da
ise sorumlu olan kisi malik olarak gdsterilmistir*'. Her ne kadar Tiirk Medeni Kanunu madde
730°da malikin sorumlulugundan bahsedilse de, O0gretide malikten baska smirli ayni hak
sahiplerinin de Tirk Medeni Kanunu madde 730’dan sorumlu tutulmasi gerektigi
savunulmaktadir. Doktrinde kabul edilen goriis bu yonde olmakla birlikte, Tekinay*? gibi baz1
yazarlar smirli ayni hak sahiplerinden baska kisisel hak sahiplerini de sorumlu tutmak
gerektigini savunmaktadirlar.

Belirtmek gerekir ki Tiirk Medeni Kanunu madde 730’daki zarar genelde tekrarlanan
bir bigimde, devamli bir sekilde meydana gelen zarardir (Ornegin giiriiltii, kotii koku vs.).
Ancak bina ve diger yap1 eserinden dogan sorumlulukta zararin tekrarlanmasi 6nem art etmez.
Zarar bir kere bile olusmugsa sorumluluk giindeme gelecektir. Bir bagka fark Tiirk Borglar
Kanunu madde 69 zarara ugrayanlar i¢in, Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 70 ise zarara ugrama

tehlikesi altinda olanlar i¢in farkli koruma alanlar1 diizenlemektedir. Buna karsilik Tirk

38 Giirsoy vd., 1984: 646
39 Sirmen, 2014: 496

40 Ertas, 2002: 387

41 Sirmen, 2014: 496

42 Bas, 2011: 250
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Medeni Kanunu madde 730 hem zarara ugrayan hem zarar tehlikesi altinda olan kisilere ait
diizenlemedir*®. Bir diger fark tazminat talep edebilecek kisilerin kimler oldugu
konusundadir. Tirk Borglar Kanunu madde 69’daki bina ve diger yapi eseri malikinin
sorumlulugunda zarara ugrayan kim olursa olsun zararin giderilmesini malikten veya onunla
birlikte intifa ve oturma hakk: sahiplerinden talep edebilir. Oysa komsuluk hukukuna iliskin
Tirk Medeni Kanunu madde 730 hiikkmiinde taginmazin malikinden ugradiklar1 zararin
giderilmesini sadece komsular talep edebilir. Bir bagka fark taleplere iliskindir. Tiirk Borglar
Kanunu madde 69’a dayanan sorumlulukta zarara ugrayan kimse sadece ugramis oldugu
zararm giderilmesini talep edebilir. Tiirk Borglar Kanunu madde 70°de ise bir bina veya yap1
eseri tehlikeli bir hal olusturmussa, zarara ugrama riski altinda bulunan bu riskin giderilmesini
isteyebilir. Buna karsilik Tiirk Medeni Kanunu madde 730°da ise bu iki talebe ek olarak eski
hale getirme de talep edilebilir.

1.3.4.2. imalatcimin Sorumlulugundan Farki

Imalatgmin* sorumlulugu Tiirk hukukunda iizerinde goriis birligi varilmayan bir
sorumluluktur. 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanunu’nun 11. maddesinde
tiikketicinin edindigi malin ayipli ¢ikmasit durumunda, iicretsiz onarim veya malin ayipsiz
misliyle degistirilmesi haklarinin iretici ve ithalatgiya karst da ileri slirebilecegi
diizenlenmistir. Dolayisiyla tiiketici sahip oldugu bu secimlik haklarmi bizatihi s6zlesme
iligkisi igerine girmedigi imalat¢iya karst da kullanabilmektedir. Ancak imalat¢inin
sorumlulugu ile ilgili hangi kanunun uygulanmasi gerektigi konusunda doktrinde bir goriis
birligi mevcut degildir®.

Bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugu ile imalat¢min sorumlulugunun
karsilastirilmasinin temel nedeni 818 sayili Borglar Kanunu madde 58’deki “imal olunan sey”
ifadesinin yer almasidir. Yalniz s6z konusu ifade aslinda bir ¢eviri hatasindan ileri
gelmektedir. Bundan dolayidir ki Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 69°da “imal olunan sey” yerine
“yap1 eseri” tabiri kullanilarak bu hata giderilmeye calisilmis. Dolayisiyla Tiirk Borglar
Kanunu’nun 69. maddesinin imalat¢min sorumluluguna uygulanmasi olanagi kalmamustir.

Yap1 malikinin sorumlulugu ile imalat¢inin sorumlulugu arasinda farklar mevcuttur.

Oncelikle belirtmek gerekir ki her iki sorumluluk kusura dayanmayan sdzlesme disi

3 Giirsoy vd., 1984: 656

4 Imalat¢1 isledigi hammaddeyi piyasaya mal seklinde siirmeye hazir pozisyona getiren imalathane(fabrika)
sahibidir. Bir {irlinii ¢esitli marka biinyelerinde toptan ve perakende saticilar vasitasiyla tiiketiciye ulastiran
gergek ve tilizel kisilere imalatci denir.

%5 Doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore, imalatginin sorumluluguna iliskin uygulanmasi gereken kanun 4703
sayili Uriinlere Iliskin Teknik Mevzuatin Hazirlanmasi ve Uygulanmasina Dair Kanun’dur.
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sorumluluktur. Bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugundan genellikle zarara ugrayanla
zarar veren arasinda zararmn olustugu anda kurulan bir haksiz fiil iliskisi vardir. Oysa
imalatgmin sorumlulugunda zarar goren tiiketici ile imalat¢1 arasinda dogrudan olmasa da
dolayli yoldan bir sozlesme iliskisi bulunmaktadir®®. Bunun disinda imalat¢min
sorumlulugunda giidiilen asil ama¢ bulundugu zayif konumu nedeniyle tiiketicinin
korunmasidir. Buna karsilik yapt malikinin sorumlulugunda malik bulundugu giiclii konumu
nedeniyle sorumlu tutulmus degildir. Malikin sorumlu tutulmasinin nedeni, hakimiyeti altinda
bulundurdugu bina ve yapinin durumunu en iyi sekilde bilmesi, yapimdaki eksikligin veya

bozuklugun neler oldugu konusunda fikir sahibi olmasidir.

1.3.4.3. Yapi Denetim Kuruluslarinin Sorumlulugundan Farki

17 Agustos 1999 tarihinde iilkemizde yasanan deprem faciasi dayanikli binalarin
yapimin1 gerekli kilmistir. Bu nedenle 10 Nisan 2000 tarihinde Yapi Denetimi Hakkinda
Kanun Hiikmiinde Kararname ¢ikarilmistir*’. S6z konusu KHK’nin ¢ikarilmasinm amaci
birinci maddede belirtilmistir*®. KHK’nin ¢ikarilmas1 ile yap1 denetim kuruluslar:
olusturulmustur. Ayrica KHK’nin 18. maddesinin birinci fikrasinda yap1 denetim kuruluglar1
ile bu kuruluslarin uzman miihendis ve mimarlari, yapilan yapilarin fen ve sanat kurallarina
aykir1 olmasindan dolay1 kusursuz olarak sorumlu tutulmuslardir®®. Ancak 595 sayili Kanun
Hiikmiinde Kararname Anayasa Mahkemesi’nin 24.05.2001 tarihli karar1 ile Anayasanin
91,127,128 maddelerine aykir1 oldugu gerekgesiyle iptal edilmistir®®. Daha sonra 13 Temmuz
2001 tarihinde 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun yiirlirliige girmistir. Kanunun
amac1 birinci maddesinde belirtilmistir. Kanunun {igiincii maddesinde yapmin ruhsat ve
eklerinin fen, sanat, saglik kurallarina aykir1 yapilmasi halinde olusan zararlardan yapi
denetim kuruluslari, denetgi, mimar ve miithendisler, proje sorumlulari, laboratuvar gorevlileri
ile yap1 miiteahhidi kusurlar1 oraninda sorumlu olduklari ifade edilmistir.

Ancak 595 sayili KHK’da sorumluluk kusura dayanmayan sorumluluktu. Dolayisiyla
4708 sayili kanunda yasa koyucu, tiizel kisiliginin bulunmasina ragmen tiizel kisilik perdesini

kaldirarak yoneticileri, ortaklari, mithendisleri de sorumlu tutmustur. Ayni sekilde maddenin

46 Saracoglu, 2019: 53

4724016 say1li Resmi Gazetede yayimlanan 595 sayili Kanun Hiikmiinde Kararname

48 595 sayilh KHK md.1; ’Bu Kanun Hiikmiinde Kararnamenin amaci; yapida can ve mal giivenligini saglamak,
kaynak israfina sebep olan plansiz, kontrolsiiz ve kalitesiz yapilagsmayr onlemek, ¢agdas norm ve standartlarda
yapt tiretmek ve bunun i¢in yapt denetimini saglamak, yapt hasari nedeni ile zarara ugrayan kigilerin haklarim
korumak ve dogabilecek zararlarin tazminini saglamaktir.”’

49 595 sayilh KHK Md.18/1; “‘Yap: denetim kuruluslar: ile bu kuruluslann uzman miihendis ve mimarlar,
denetimleri altinda insa edilen yapilarin fen ve sanat kurallarina aykiri yapilmasi nedeni ile ortaya ¢ikan her
tiirlii yapt hasarindan kusur aranmaksizin sorumludurlar.”’

%0 Saragoglu, 2019: 202
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4. Fikrasinda bu kisilerin kanunun uygulanmasindan dogan yap1 hasarindan sorumlu olduklar1
belirtilmistir, fakat bu sorumlulugun kusura dayali m1 yoksa kusursuz sorumluluk mu oldugu
konusunda bir agiklik getirilmemistir®?.

Yapi1 denetim kuruluglarinin sorumlulugu ile bina ve yap1 malikinin sorumlulugu bazi
noktalarda benzerlik gostermektedir. Oncelikle her iki sorumluluk tiiriinde de tasinmazlar ele
alimmaktadir. Ayn1 zamanda her iki sorumluluk bina veya yapinin yapimmimn bozukluguna
dayanmaktadir. Bu benzerliklere ragmen her iki sorumluluk arasinda ¢ok sayida farklar
mevcuttur.

Her seyden once yapi malikinin sorumlulugu 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda,
yap1 denetim kuruluslarinin sorumlulugu ise 4708 sayili Yap1 Denetimi Hakkinda Kanun’da
diizenlenmektedir. Yapt malikinin sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk tiirii iken, yapi
denetim kuruluslar1 ve kanunda yer alan ilgili kimselerin sorumlulugu kusura dayanan bir
sorumluluktur. Bir diger fark sorumlulugu giindeme getiren olgu ile ilgilidir. Yap1 malikinin
sorumlulugunun dogmasi i¢in meydana gelen zararin bina veya yapi eserinin yapimindaki
bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten kaynaklaniyor olmasi gerekir. Oysa Yap1 Denetimi
Hakkinda Kanuna gore sorumlulugu giindeme getiren olgu yapinin yapilisindaki bozukluklara
iliskindir, bakim eksikligi buna dahil degildir.

Hem Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 69 hem 4708 sayili kanunda yapilardan
bahsedilmekte ise de her iki sorumlulukta yer alan kavram ayni degildir. 4708 sayili kanunun
birinci maddesinin ikinci fikrasinda yer alan istisnalara bu kanun hiikiimleri uygulanmaz.
Buna karsilik Tiirk Borglar Kanunu madde 69°da yer alan sorumlulukta boyle bir sinirlama
yoktur.

Bir diger fark tazminat yiiklenilen kisiler bakimindandir. Buna gore yapi1 malikinin
sorumlulugunda tazminatla yiikiimlii kilinan kimseler; malik ve varsa intifa veya oturma
hakk1 sahipleridir. Ancak yap1 denetim kuruluslarinin sorumlulugunda tazminat yiikiimliisii
tiizel kisiligin yaninda bu kuruluslarin mimar, miihendisler, proje sorumlulari, laboratuvar
gorevlileri vs. gibi kanunda sayilan kimselerdir>?.

Bir diger fark ise siireler iliskindir. 4708 sayili kanunun {iglincii maddesinde
zamanagimi siiresi; yapt kullanma izninin alindigi tarihten itibaren, yapimin tasiyici
sisteminden dolay1 15 y1l, tastyici olmayan diger kistmlarda 2 yildir®®, Oysa bina ve yapi eseri

malikinin sorumlulugunda 2 ve 10 yillik haksiz fiil zamanagimu siireleri uygulanir.

51 Saragoglu, 2019: 204

52 Saragoglu, 2019: 56

%3 4708 Sayili Kanun Md.3/2; ‘‘Yap: denetim kuruluslar oncelikle risk bazli denetim yapar. Yapt denetim
kuruluslari, denet¢i mimar ve miihendisler, proje miiellifleri, laboratuvar gorevlileri ve yapir miiteahhidi ile
birlikte yapinin ruhsat ve eklerine, fen, sanat ve saghk kurallarmma aykir, eksik, hatali ve kusurlu yapilmig
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Eger bir dogal afet sonucu zarar olusmussa, yapi denetim kurulusunun sorumlulugu
giindeme gelebilir. Ancak olusan bu zarara yapilistaki bozukluk veya bakim eksikligi neden
olmugsa o zaman Tiirk Borglar Kanunu madde 69 geregi yap1 malikinin sorumlulugu da
meydana gelecek. Bu durumda zarara ugrayan hem kusura dayali yap1 denetim kuruluslarinin
sorumluluguna hem de kusursuz sorumluluga dayali bina ve yapi eseri malikinin

sorumluluguna basvurabilecektir®®.

1.3.5. Sorumlulugun Sartlar
Asagida bina veya diger yap1 eseri malikinin sorumlulugunun dogmasi i¢in gereken

sartlar incelenmistir.

1.3.5.1. Bina veya Yapi Eserinin Bulunmasi

Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinde yer alan diizenlemede sorumlulugun
konusu ile ilgili olarak “bina veya diger yap1 eserleri” ifadesi yer alsa da>®, bu ifadeden neyin
anlagilmas1 gerektigi konusunda bir ac¢iklik yoktur. Bu kavramlarin tanimimi yapmaktan
¢ekinen kanun koyucu bu konuyu doktrin ve uygulamaya birakmistir diyebiliriz®®,

Ancak bu kavramlarin tanimin1 yapmasa da, kanun koyucunun “ bina veya diger yap1

eserleri” diyerek burada bir sinirlamaya gittigi agiktir.

1.3.5.1.1. Bina

Belirttigimiz tlizere kanunda bina kavraminin tanimina yer verilmemektedir. Ancak
bina kavrami, yap1 eseri kavramidan dar ve onun baslig1 altinda yer alir®’. Ogretide “bina”
kavramu ile ilgili farkli tanimlamalar yapilsa da hepsinde birtakim 6zellikler vardir. Buna
dayali olarak bina sabit, topraga bagli, tistii Ortiilii, etrafi gevrili, yapay olarak iiretilmis bir
yap1 eseridir diyebiliriz®8.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 5. maddesinde bina “... kendi basina kullanilabilen, iistii

ortiilii ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin oturma, c¢alisma, eyleme veya

olmasi nedeniyle ortaya ¢ikan yapr hasarindan dolayr yapr sahibi ve ilgili idareye karsi, kusurlart oraminda
sorumludurlar. Bu sorumlulugun siiresi; yapt kullanma izninin alindigr tarihten itibaren, yapinin tasiyic
sisteminden dolayt on bes yil, tasiyict olmayan diger kisimlarda ise iki yidir.”’

54 Baspinar ve Altunkaya, 2008: 98-99

5 Tiirk ve Isvigre hukuklarinda “ bina ve diger yapi eserlerin” den bahsedilmektedir. Alman ve Fransiz
hukukunda ise sorumlulugun konusu “bina” ile sinirlandirtlmastir.

% Yargitay’a gore ‘‘bina ve diger yapi eseri’’ kavrami bir temele ve yere bagli yapi eserleri, bu arada bahge
duvari ve kuyu da girer. 4.HD.05.06.1975, E.1975/4630 K.1975/7264.

57 Erten, 2000: 89-90

%8 Saracoglu, 2019: 60; inan, 1979: 310
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dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin korunmasina
yarayan yapilar” seklinde tanimlanmugtir>®.

Bu tanimlardan hareketle sOyleyebiliriz ki bina kavraminda Oncelikle dikkat
edecegimiz husus topraga siki bir sekilde bagli ve sabit olma unsurudur. Yargitay’a gore
binanin topragin altinda veya iistiinde olmasimin bir 6nemi yoktur®. Topraga bagli, sabit olan
bina hem de yapay olarak iiretilmelidir®?.

Binanin yapiminda istifa edilen malzemenin de bir 6nemi yoktur. Bina kavram ile
ilgili olarak doktrinde dikkate almman bir diger 6zellik binanm 6zgiilendigi amagtir. Ancak
kanaatimizce binanin ne i¢in yapildiZmin veya ne i¢in kullanildiginin bir Onemi
bulunmamahdwr. Zira bir bina hi¢ kullanilmasa, terkedilmis olsa bile yap1 maliki

sorumluluktan kurtulamaz. Dolayisiyla Tirk Borglar Kanunu madde 69 uygulanma alani

bulur.

1.3.5.1.2. Yapi Eseri

“Yap1 eseri” kavrami da tipki “bina” kavrami gibi kanunda tanimlanmamistir. Yap1
eseri kavrami aslinda bir iist kavramdir®? ve bu kavram “bina” ve “diger yapilar” olmak iizere
ikiye ayrilir.

818 sayili Borglar Kanunu’nun 58. Maddesinde “imal olunan sey” deniyordu. imal
olunan sey denmesinin bir sonucu olarak da yapi malikinin sorumlulugu ile 4077 sayili
Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun da diizenlenen {ireticinin  sorumlulugu
karistirilmaktaydi. Ancak kanun koyucu 6098 sayili kanunda “yap1 eseri” ifadesini kullanarak
bu karisiklig1 gidermistir.

Yapi eserinin tanim1 konusunda doktrinde goriis birligine varilmis degildir. Diger yap1
eserinden anlasilmasi gereken, dogrudan veya dolayli bir sekilde topraga baglh olan, sabit,
yapay olarak olusturulmus seylerdir. Buna ornek olarak: Koprii, elektrik diregi, tren ve
tramvay raylar1 vs. gdsterilebilir®. Belirtmek gerekir ki yap1 kalic1 olabilecegi gibi gecici de
olabilir. Yani yapinin illa kalic1 bir sekilde sabit olmasina gerek yoktur. Bu bakimdan 6rnegin
ving veya santiye barakasi gibi seyler de yapi eseri kavramia dahildir.

Yargitay’m yap1 eseri ile ilgili birgok kararlar1 mevcuttur. Nitekim Yargitay’a konu

olan bir olayda®, elektrik hatti bir yapi eseri olarak degerlendirilmistir. Bundan dolay:

% Kog, 1990: 59

80 Bas 2011: 73

61 Saragoglu, 2019: 61

52 Eren, 2017: 649.

8 Tungomag, 1976: 589.

64 4.HD.22.05.2003, E.2003/1798 K.2003/6720.



18

elektrik hatlarnm yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksikliklerden bir zararin
meydana gelmesi durumunda, s6z konusu elektrik hattinin sahibi sorumlu tutulmustur. Ayni
sekilde Yargitay’a gore banyo, kiivet ve sofbenler birer yap1 eseridir®. Yine Yargitay’a
gore®®, diger yapi eseri, topraga dogrudan dogruya bagli olan ve insan eliyle yapilan seylerdir.

Bunlarin kapsamina kopriiler de girer.

1.3.5.1.2.1. Yapi Eserinin Ozellikleri

Yapi eserinin sahip oldugu 6zellikler asagida ele alinmastir.

1.3.5.1.2.1.1. Sabit ve Topraga Bagh Olma

Sabitlik ve topraga bagli olma 6zelligi iki farkli 6zellik olmay1p yap1 eserinin tek bir
ozelligi olarak diisiiniilmelidir®’. Topraga bagli olma dogrudan olabilecegi gibi dolayli bir
sekilde de olabilir. Ornegin, bir elektrik diregi topraga dogrudan bagliyken, bina i¢indeki bir
asansOr dolayl bir sekilde baglidir.

Sabitlik unsurunda ise yukarida da ifade edildigi gibi sabitligin gegici veya kalici
olmas1 miimkiindiir. Ornegin: Insaat iscilerinin yemek i¢in kullandiklar1 yapilar gegici sabit

yapilardir.

1.3.5.1.2.1.2. Yapay Olma

Yapay olmakla kastedilen insan eliyle veya insan giicli kullanilarak makine, techizat,
iiretim araglartyla vs. olusturulan veya tabiatta kendi kendine olusmus fakat daha sonradan
miidahale edilerek meydana getirilen seylerdir®®. Dolayisiyla tabiatta higbir miidahale
edilmeden kendiliginden var olan kayalar, magaralar, buz sarkimtilar1 vs. yap1 eseri degildir®®.

Bundan bagka yukarida ifade edildigi gibi tabiatta kendiliginden olusan olusumlara
miidahale edilerek de yap1 eseri meydana getirilebilir. Buna 6rnek olarak kopriiler, maden
ocaklari, tiineller vs. gosterilebilir. Agaglarin yap1 eseri olup olmadigi konusunda doktrinde
tartigma vardir. Tiirk hukuk doktrinde agirlikli olarak kabul edilen goriise gore tabiat olaylari
neticesinde meydana gelen agaglara eger insan eli degerek bir bicim veya sekil verilmisse,

bunlar yap1 eseri sayilmalidir’®. Keza Yargitay’da bir kararinda kavak agaglarmi yap1 eseri

%Yarg.11.HD.13.11.2006 E.2005/10876 K.2006/11576.
Yarg.4.HD.03.12.1984, E.1984/6897 K.1984/8929.

57 Bas, 2011: 72

% Bas, 2011: 83; Eren, 2017: 673

8 Kog, 1990: 65

0 Saragoglu, 2019: 56
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olarak degerlendirmistir’*. Buna karsilik doktrinde bir diger goriise gore agaclar tabiat olaylari
neticesinde meydana geldigi i¢in yap1 eseri olarak degerlendirmek miimkiin degildir.

Biz de doktrinde agirlikli olarak savunulan goriise katiliyoruz. Kanaatimizce, higbir
miidahale edilmeden olusan agaglar 6rnegin ormanda yer alan agag¢ bir yap1 eseri degildir.
Ancak insan eliyle olusturulan 6rnegin bir sitenin uygun olmayan yerine dikilen aga¢ yap1
eseri olarak degerlendirilmelidir. Bu baglamda kanaatimizce bir sitenin i¢inde ekilen agacin
devrilmesi ile meydana gelen zarardan Tiirk Borglar Kanunun madde 69 geregince yapi eseri

maliki sorumlu tutulmalidir.

1.3.5.1.2.2. Yap1 Eseri Olarak Sayilip Sayllmayan Baz1 Ozel Durumlar

Tiirk Borglar Kanunu 71. maddesinde ad1 gegen “tehlike arz eden isletme”’? hem de
yap1 eseri 6zelligi tasiyorsa, bu durumda Tiirk Borglar Kanunu madde 69 mu yoksa madde 71
mi uygulanmasi gerektigi konusunda bir belirsizlik ortaya ¢ikmaktadir. Asagida belirsizlige

yol agan 6zel durumlar ele alinacaktir.

1.3.5.1.2.2.1. Motorlu Tasitlar

Motorlu tasitlarin yap1 eseri olarak nitelendirilip nitelendirilmedigi konusunda
doktrinde tartisma olmakla birlikte yiirtirliikteki 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu’nun
bu konuda yol gosterici nitelikte oldugu kanisindayiz. Zira 2918 sayili Karayollar1 Trafik
Kanunu 6zel kanun nitelikte oldugundan motorlu tasitlarin vermis oldugu zararlarda Tiirk
Borglar Kanunu madde 69’un uygulama alani bulamayacagi kanaatindeyiz. Karayollar1 Trafik
Kanunu Madde 85’in birinci fikrasmda” motorlu aracim isletilmesi esnasinda vermis oldugu
zararlar diizenlenmis. Buna karsilik ayni maddenin ikinci fikrasinda isletilme esnasinda

olmayan motorlu aracin vermis oldugu zararlar diizenlenmistir’*.

"1 Bas, 2011: 366

2 TBK Md 71: Onemli él¢iide tehlike arzeden bir isletmenin faaliyetinden zarar dogdugu takdirde, bu zarardan
isletme sahibi ve varsa isleten miiteselsilen sorumludur. Bir isletmenin, mahiyeti veya faaliyette kullanilan
malzeme, araglar ya da giicler gz dniinde tutuldugunda, bu islerde uzman bir kigiden beklenen tiim 6zenin
gosterilmesi durumunda bile sikca veya agir zararlar dogurmaya elverisli oldugu sonucuna varilirsa, bunun
onemli olgiide tehlike arzeden bir isletme oldugu kabul edilir. Ozellikle, herhangi bir kanunda benzeri tehlikeler
arzeden isletmeler icin 6zel bir tehlike sorumlulugu ongériilmiisse, bu isletme de onemli 6l¢giide tehlike arzeden
isletme sayilir. Belirli bir tehlike hali icin ongériilen ézel sorumluluk hiikiimleri sakhdir. Onemli dlciide tehlike
arzeden bir isletmenin bu tiir faaliyetine hukuk diizenince izin verilmis olsa bile, zarar gorenler, bu isletmenin
faaliyetinin sebep oldugu zararlarinin uygun bir bedelle denklestirilmesini isteyebilirler.

8 KTK Md.85/1: Bir motorlu aracin isletilmesi bir kimsenin éliimiine veya yaralanmasina yahut bir seyin
zarara ugramasina sebep olursa, motorlu aracin bir tesebbiisiin unvam veya isletme adi altinda veya bu
tesebbiis tarafindan kesilen biletle isletilmesi halinde, motorlu aracin isleteni ve bagli oldugu tesebbiisiin sahibi,
dogan zarardan miistereken ve miiteselsilen sorumlu olurlar.

4 Bknz. KTK Md. 85/2; Antalya, 2017:329
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Sonu¢ olarak Karayollar1 Trafik Kanunu’nun 85. maddesi 6zel hiikiim niteliginde
oldugundan ve 6zel hikkmiin genel hiikiim olan Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesini

devre dis1 biraktigmdan bu durumda Karayollar1 Trafik Kanunu uygulama alani bulacaktir.

1.3.5.1.2.2.2. Tren ve Tramvaylar

Tren ve tramvaylarin yap1 eseri olup olmadigi konusunda doktrinde tartigma vardir.
Doktrinde savunulan bir goriise gére yapi eserinin unsuru olan sabit ve topraga bagli olma
sart1 tren ve tramvaylarda olmadigina gore bunlar1 yap1 eseri olarak degerlendirmek miimkiin
degildir’™.

Buna karsilik doktrinde ki diger bir goriise gore ise sabitlik ve topraga bagli olma
ozelligi yap1 eserinin olmazsa olmaz bir unsuru olmadigindan tren ve tramvaylarda yap1 eseri
olarak sayilmalidir®.

818 sayili Borglar Kanunu’nun yiiriirliikte oldugu donemde tramvaylarin neden oldugu
zararlardan dogan sorumluluklara iliskin Borg¢lar Kanunu’nun 58. maddesi uygulaniyordu.
Yargitay’m o dénemde tren ve tramvay1 yapi eseri olarak kabul ettigi kararlar vardir’’. Bunun
sebebi 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu’nda tehlike sorumlulugunun diizenlenmemesi idi.

KTK md. 110: Isleteni veya sahibi Devlet ve diger kamu kuruluslar: olan araclarin
sebebiyet verdigi zararlara iliskin olanlart ddhil, bu Kanundan dogan sorumluluk davalari,
adli yargida goriiliir. Zarar gérenin kamu gorevlisi olmast, bu fikra hiikmiiniin uygulanmasini
onlemez. Hemzemin gecitte meydana gelen tren-trafik kazalarinda da bu Kanun hiikiimleri
uygulamr. Motorlu arag¢ kazalarindan dolayr hukuki sorumluluga iliskin davalar, sigortacinin
merkez veya subesinin veya sigorta sozlesmesini yapan acentenin bulundugu yer
mahkemelerinden birinde acilabilecegi gibi kazamn vuku buldugu yer mahkemesinde de
acilabilir.

Yirtrlikte ki 2918 sayili Karayollar1 Trafik Kanunu madde 110°da 2011 yilinda
yapilan degisiklik ile hemzemin gecitte meydana gelen tren-trafik kazalar1 Karayollar1 Trafik

Kanunu’nun kapsamma almmistir’®

. Bu baglamda Karayollar1 Trafik Kanunu’nun 110.
maddesi kapsaminda olusmayan ama yine de tren veya tramvayin meydana getirdigi
kazalardan dolay1 bir zarar dogmusgsa 0 zaman Tiirk Borglar Kanunu 71. maddesi uygulama

alani bulur’®.

7S Hatemi, 1998: 84; Feyzioglu, 1976: 659.
76 Burcuoglu vd., 1993: 518.

7 Bas, 2011: 43

8 Saragoglu, 2019: 81

" Saragoglu, 2019: 82
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Ancak Karayollar1 Trafik Kanunu 110. maddesi geregi hemzemin gecitte meydana
gelen trafik kazasindan bir zararin olusmasi durumunda s6z konusu madde 6zel bir hiikiim

oldugundan Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesini devre dis1 birakir.

1.3.5.1.2.3. Tamamlanmams Bina ve Yapi Eserlerinde Durum

Yap1 malikin sorumlulugunu diizenleyen Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesini
inceledigimizde sorumlulukla ilgili olarak bina ve yap1 eserinden s6z edildigini goriiyoruz.
Ancak heniiz tamamlanmamis bina ve yap1 eserinden dogan zararm da bu madde kapsamina
girip girmeyecegi konusunda doktrinde tartigma vardir.

Oncelikle tamamlanmamis bir bina veya yap1 eserinden anlamamiz gereken bir bina
veya yapi eseri ya insa ediliyordur ya 6nemli bir tadilat yapiliyordur ya da yapim veya tadilat
tamamlanmadan ¢alisma durdurulmustur.

Doktrinde bazi yazarlar tamamlanmamis bina ve yapi eserlerinden dogan zararlarin da
Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi kapsamma alinmasi gerektigini savunuyorlar®®. Buna
karsilik doktrinde ki diger bir goriise gore tamamlanmamis bina ve yapi eserinin neden
oldugu zararlarda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesi uygulama alani bulamaz®:.

Bize gore de heniiz tamamlanmamis yani malikin veya intifa veya oturma hakki
sahibinin hakimiyet alanina teslim edilmeyen bina veya yapi eserinin meydana getirdigi
zararlardan dolay1 Tiirk Borglar Kanunu 69. maddesinin uygulanmasi miimkiin degildir.

Tamamlanmamis bir bina veya yap1 eserinin hangi tehlikeleri barmdirdigimi en iyi s6z
konusu yap1 iizerinde ¢alisma yapan kimseler bilir®2. Dolayisiyla bu durumda meydana gelen
zararlardan bu kimseleri sorumlu tutmak isabet olacaktir. Kaldi ki bir bina veya yapimin
yeniden insa edilmesinin (6rnegin restorasyon durumunda olmasi) veya tizerinde énemli bir
tadilat islemlerinin yapilmasmin amaci da aslinda s6z konusu yapi iizerinde yapimdaki
bozukluk veya bakimdaki eksikligi gidermektir.

Bununla ilgili olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu vermis oldugu bir kararinda su
kanalmin yapimi esnasinda meydana gelen zarardan yapi1 malikini degil miiteahhidin sorumlu
tutulmasia karar vermistir®.

Uzerinde durmamiz gereken bir baska husus, tamamlanmamis veya yapim calismasi
durdurulan bir bina veya yap1 eserinin malik veya oturma veya intifa hakki sahibi tarafindan
kullanilmaya baslanmissa o zaman meydana gelen zarardan bu kimselerin sorumlu tutulmasi

gerekip gerekmeyecegidir. Kanaatimizce tamamlanmadan veya yapim ¢alismasi durdurulan

8 Erten, 2000: 93; Kiligoglu 2017: 453

81 Bas, 2011: 86-87; Saracoglu, 2019: 70-71; Antalya, 2017: 326; Kog, 1990: 59
82 Bas, 2011: 86

8 Bas, 2011: 87
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bir bina veya diger yap1 eserinin malik ve varsa oturma veya intifa hakk: sahipleri tarafindan
kullanildig1 sirada Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi kapsaminda bir zarar meydana
gelmisse, bu kimselerin olusan zarardan sorumlu tutulmalar1 gerekir. Zira malik yap1
iizerindeki caligmay1 tamamlamalidir. Yap1 tamamlanmadan eger o yapidan yararlaniyorsa o
zaman meydana gelen zarardan da Tiirk Borglar Kanunu madde 69 geregi kusursuz sorumlu
olacaktir.

Bununla birlikte 6gretide Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinin uygulama alani
bulabilmesi i¢in s6z konusu bina veya yap1 eserinin amaca uygun bir sekilde kullanilmasi
gerektigi kabul edilse de® kanaatimizce sorumlulugun dogabilmesi igin bina veya diger yapi
eserinden herhangi bir amagla yararlanmanin bir 6nemi yoktur. Dolayisiyla bina veya yap1
eseri hi¢ kullanilmasa bile eger bir zarar meydana gelmisse Tiirk Borglar Kanunu’nun 69.

maddesi uygulanmalidir®.

1.3.5.1.2.4. Bina ve Yapi Eserlerinin Biitiinleyici Parca ve Eklentileri

Biitlinleyici par¢anin tanimma Tirk Medeni Kanunu’nun 684. maddesin de
rastlanilmaktadir. Maddeye gore “Biitiinleyici parca yerel adetlere gore asil seyin temel
unsuru olan ve o sey yok edilmedik¢e, zarara ugratilmadik¢a veya yapist degistirilmedikge
ondan ayrilmasina olanak bulunmayan par¢adir.” Maddenin birinci fikrasinda ise “bir seye
malik olan kimse o seyin biitiinleyici par¢asina da malik olur.” denilmektedir.

Biitiinleyici parga, asil seyle birlesme suretiyle, ayr1 bagimsiz bir olusum meydana
getirmelidir. Buna biitiinleyici par¢anmn i¢ baglant1 unsuru ad1 verilmektedir®. Buna &rnek
olarak; merdiven, ¢ati, balkon vs. gosterilebilir.

Eklentinin tanimi1 ise Tiirk Medeni Kanunu’nun 686. maddesin de tanimlanmaktadir.
Buna gore, “Eklenti, asil sey malikinin anlasilabilen arzusuna veya yerel adetlere gore,
isletilmesi, korunmast veya yarar saglamasi i¢in asil geye siirekli olarak oOzgiilenen ve
kullanilmasinda birlestirme, takma veya baska bir bi¢imde asil seye bagh kilinan tasimr
mallardir.”

Eklenti ile asil sey arasinda bir baglilik olmali, bu baglilik disaridan goriilebilmeli,
iiclincii kisilerce fark edilebilmelidir. Ancak bu baghlik biitiinleyici parcada oldugu gibi
mutlaka maddi bir baglilik seklinde olmasi gerekmez. Ornegin bir otelin adin1 tastyan kayigin

denizde demirlenmesi®’.

84 Saragoglu, 2019: 70
8 Saragoglu, 2019: 72
8 Eren, 2017: 36
87 Eren, 2017: 74
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Doktrinde bina veya yapi eserinin biitiinleyici pargasmin ait oldugu asil seyin
kapsamina girdigi ve bu nedenle Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinin uygulama
alaninda oldugu kabul edilmektedir®.

Biitiinleyici parga asil seyin hukuki kaderine tabi olur. Biitiinleyici parganin
yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklik asil sey olan bina veya yapi eserinin
yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksikliktir.

Eklenti bakimindan ise durum farklilik arz etmektedir. Soyle ki eklenti ile asil sey olan
bina ve yapi eseri arasinda stirekli fonksiyonel bir baglantinin olup olmadigina bakilir. Eger
bahsedilen baglanti varsa o zaman eklentide Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinin
uygulama alanina girecektir,

Asil seyin maliki ile eklentinin maliki farklh kimseler ve eklenti bash basina bir yap1
eseri niteligi tasiyorsa, eklentinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten bir
zarar dogmussa bu zarardan eklenti maliki Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 69 geregince sorumlu
tutulmalidir.

Buna karsilik sayet asil sey ile eklentinin malikleri farkli kimseler olmakla birlikte
eklentinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklik ait oldugu asil sey olan bina veya
diger yap1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklik meydana getiriyorsa bu
durumda kanaatimizce her iki malikin de 69. madde kapsaminda miiteselsil sorumlulugu

giindeme gelmelidir.

1.3.5.2. Bina ve Yapi Eserinin Yapiminda Bozukluk veya Bakiminda Eksikligin Olmasi

Tirk Borglar Kanunu madde 69’da diizenlenen sorumlulugun giindeme gelebilmesi
icin bina veya yap1 eserinden olusan bir zararm meydana gelmesi gerekir®. Ancak kanun
koyucu her tiirlii zarar1 TBK madde 69 kapsamina almamistir.

Buna gore sorumlulugun dogmasi i¢in meydana gelen zararin bina veya yapi1 eserinin
yapimindaki bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten kaynaklanmasi gerekir. Nitekim
Yargitay’in da meydana gelen zararm yapilistaki bozukluk veya bakiminda ki eksiklikten
kaynaklandig1 anlasilmadan bina veya yapi eseri malikinin sorumlu olmayacagma iliskin
karar1 mevcuttur®®,

Miilga 818 sayil1 Borglar Kanununda sorumlulukla ilgili “Bir bina veya imal olunan
herhangi bir seyin maliki o seyin fena yapilmasindan yahut muhafazadaki kusurundan dolay:

mesul olur.” seklinde ifade etmekteydi. Maddede ki ifade hatalidir. Zira madde metninde yer

8 Bas, 2011: 90; Saragoglu, 2019: 73; Eren, 2017: 673; Imre, 1949:171
8 Erten, 2000: 108; Tandogan, 1981:174; Bas, 2011: 91

% Tungomag, 1976: 583

%1 Saragoglu, 2019: 88
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alan “muhafazada ki kusur” ifadesi ile anlatilmak istenen “bakim eksikligi”dir®?. Kald: ki
gerek 818 sayili Bor¢lar Kanunu gerekse 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda yap1 malikinin
sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk hali olarak diizenlenmistir. Dolayisiyla 818 sayili
Borglar Kanunu’nun 58. maddesinde yer alan ‘“muhafazada ki kusur” ifadesi yaniltici
niteliktedir. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu ise bu ifadeyi terk etmis ve yerine “yapiminda
ki bozukluk veya bakimda ki eksiklik” olarak ele almigtir.

Bunlarin disinda 6gretide Tiirk Borglar Kanunu madde 69’daki sorumlulugun
giindeme gelmesi i¢cin gereken sartlara ek olarak bina veya yapi eserinin amaca uygun bir
sekilde kullanilmasi1 gerektigi savunulmaktadir. Ancak biz bu goriise katilmiyoruz. Daha 6nce
de ifade ettigimiz gibi kanaatimizce bina veya yapi eseri hangi amacla olursa olsun
kullanilirsa veya kullanilmasa bile, s6z konusu bina veya yap1 eserinin yapimindaki bozukluk
veya bakimindaki eksiklikten dogan bir zarar meydana gelmisse, bu zarardan yap1 maliki ve
varsa oturma veya intifa hakki sahipleri sorumlu olmalidir. Dolayisiyla bir bina veya yap1
eserinin hi¢ kullanilmamasi, bu nedenle uzun siireden beri bakimmin yapilmamasi nedeniyle,
esen siddetli riizgar sonucu o bina veya yap1 eserinin ¢atisiin yerinden ¢ikip yoldan gecen
birine veya park halinde bir araca zarar vermesi durumunda, kanimizca s6z konusu bina veya
yap1 eseri malikinin sorumlulugu giindeme gelecektir. Bu durumda zarardan sorumlu kimse,
maliki oldugu binanin ne kendisi ne de bir baskasi tarafindan kullanilmadiginin, bu nedenle

sorumlulugunun s6z konusu olmadigini ileri siiremez.

1.3.5.2.1. Yapimda Bozukluk

Yapimdaki bozuklukla anlasilmasi gereken bir binanin veya yapi eserinin saglam
olmayacak, kotii bir sekilde insa edilmesidir®®. Insa edilen yapmm kotii malzemelerle
yapilmasi, eksik yapilmasi, insaatta kullanilacak is¢i, mithendis gibi personellerin yetersizligi,
bilgisizligi, tecriibesizligi gibi haller yapimdaki bozukluk kavrami icerisine girer®®. Yargitaya
gore® de bir binanin geregi gibi yapilmamasindan dolayr malikin kusursuz sorumlulugu
vardrr. Yargitay’a konu olan bir olayda® binanin alt katina tesisatm su sizdirmas: yapimdaki
bozukluk olarak degerlendirilmistir.

Yapimdaki bozukluk gerekli giivenlik tedbirlerinin alinmamis olmasi seklinde de

ortaya ¢ikabilmektedir. Ayn1 sekilde bir bina veya yap1 eserinin ingasi igin gerekli idari izin

%2 Erten, 2000: 127; Saragoglu, 2019: 88

% Kog, 1990: 70

% Inan, 1979: 311; Reisoglu, 2006: 173; Tuncomag, 1976: 591
% Yarg.17.HD.31.01.2008, E.2007/3175 K.2008/413

% Yarg. 11.HD.18.02.2002 E.2001/9130 K.2002/1365
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alinmamissa veya izin verilmis fakat verilen iznin smirlarini asacak sekilde insa edilmisse
bunlarda yapimdaki bozukluk kapsaminda degerlendirilir.

Yukarida ifade edildigi gibi insaatta kullanilan kotii malzeme de yapimdaki
bozukluktur. Buna Ornek olarak bir binanin insaatina deniz kumunun karistirilmasi
gosterilebilir.

Ayni sekilde bir bina veya insa eseri teknik kurallara uygun olarak insa edilmelidir.
Teknik kurallara uygun olarak insa edilmeyen bina veya yap1 eserinde yapiminda bozukluk
oldugu kabul edilmektedir. Bundan bagka bir bina veya yap1 eserinin insaat: tamamlanmis
olsa bile eger bu bir biitiinliik arz etmiyorsa o zaman burada yapilista bir bozukluk oldugu
kabul edilir®. Buradaki “biitiinliik” kelimesinden kasit bina veya yap1 eserinin teknik,
ekonomik ve giivenlik agisindan giiniin kosullarma uygun bir sekilde yapilmasidir®®,

Bunlarin yaninda Turanboy, ingaatin sdzlesmede taraflarca kararlastirilmis olan
nitelikleri tasiyacak sekilde yapilmasi gerektigi, aksi taktirde insaatta bozukluk oldugunu
vurgulamistir®,

Turanboy’un bu goriisiine katilmamaktayiz. Kanaatimizce yukarida da ifade ettigimiz
iizere bina ve yapi1 eseri teknik kurallara uygun bir sekilde insa edilmelidir. Bu durumda ise
soz konusu bina veya yap1 eserinin insa edildigi zamandaki mevcut olan teknik kurallar
dikkate almacaktir'®. Dolayisiyla bina veya yap1 eseri taraflarmn aralarinda kararlastirdiklar
sekilde yapilmig olsa bile, s6z konusu bina veya yap1 eseri teknik kurallara aykir1 yapilmig
veya kullanilan malzemeler kalitesiz veya insaatinda ¢alisan personel yetersiz ise bu durumda
bina veya yap1 eserinin yapiminda bozukluk vardir diyebiliriz.

Bunun yaninda eger bina veya yapi eseri teknik kurallara uygun olarak yapilmis, ayni
zamanda ekonomik ve giivenlik bakimindan giiniin kosullarina uygun insa edilmis ancak
taraflarin sézlesmede kararlastirdiklar1 nitelikte olmayacak (6rnegin farkli bir boya rengi
kullanilirsa) sekilde yapilirsa bu durumda yapimdaki bozukluk degil sozlesmeye aykirilik

hiikiimleri uygulama alani bulmalidir.

1.3.5.2.2. Bakiminda Eksiklik
Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinin uygulama alani bulmasi i¢in olusan zararin
bina veya yap1 eserinin yapimindaki bozukluktan veya bakimdaki eksiklikten kaynaklanmas1

gerekirt®?,

9 Bas, 2011: 98

% Erten, 2000: 132

% Turanboy, 1990: 158

100 Antalya, 2017: 332; Reisoglu, 2006: 173

101 Reisoglu, .2014: 194; Tandogan, 2010: 175; Antalya, 2017: 333; Tungomag, 1976:592
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Bakimdaki eksiklikten s6z edebilmemiz i¢in her seyden 6nce bina veya yap1 eserinin
ingasmimn tamamlanmis olmasi1 gerekir!??. Dolayisiyla tamamlanmayan veya yapim halinde
olan bir bina veya yap1 eserinin bakiminda eksiklik olmaz. Bakimdaki eksiklik, tamamlanmis
ve kullanilan bir bina veya yapi1 eserinde mevcut olan bir eksiklikler varsa bunlarin
giderilmesini, gerekli tamir iglerinin ve onarimlarinin yapilmasmi, kullanilan bina veya yap1
eserinin g¢evreye tehlike sagmasimi veya insanlara zarar vermesini Onleyecek tedbirler
alimmasin1 kapsar.

Bakimdaki eksikliklere 6rnek verecek olursak; bir binanin arizali olan asansoriiniin
yaptirilmamasi, eskiyen su borularinin yenisiyle degistirilmemesi, riizgar sonucu zarar goren
catmin onarilmamasi, elektrik kablolariin yenilenmemesi vs. gibi drnekler gosterilebilir.

Yargitay’a konu olan bir olayda asansér bosluguna diiserek hayatin1 kaybeden
birisinden yanlis ve eksik tedbir alinmasindan dolay1 yap1 maliki sorumlu tutulmustur.! Ayni
sekilde Yargitay’a konu olan bir baska olayda davaliya ait atdlyede cikan bir yangimin
davacinin at6lyesine sigramasi sonucu davaciin maddi zarara ugramasindan dolay1, Yargitay
bina malikini bakimdaki eksiklik sebebiyle kusursuz sorumlu tutmustur®,

Bina veya yapi eserinde gerekli giivenlik Onlemlerinin alinmamasi da bakimda
eksiklik olarak kabul edilmektedir. Nitekim Yargitay verdigi bir kararinda davali elektrik
idaresini glivenlik Onlemlerini almadigi, gerekli uyar1 levhalarmi herkesin kolaylikla
gorebilecegi yerlere yerlestirmedigi gerekgesiyle sorumlu tutmustur'®. Dolayisiyla bir bina
veya yap1 eserinde mevcut olan bakim eksikligini giderirken gerekli uyar1 levhalar1 insanlarin
rahatlikla gorebilecegi yerlere konulmalidir. Ayni sekilde Yargitay’a intikal eden bir baska
olaydal®®, davali malik, orman kenarmda, i¢inde kuru ot ve saman olan, dolayistyla her zaman
yanmaya miisait olan bu maddelerin bulundugu binaya giris ¢ikislar1 engellememesi, kapiy1
acik birakmasi, yanginin ortaya ¢ikmamasi igin gerekli Onlemleri almamasi nedeniyle
meydana gelen zarardan sorumlu tutulmustur.

Bundan baska, bir bina veya yap1 eseri yapildig1 zamanki kurallara uygun olarak insa
edilmis olsa bile, zamanla teknolojinin, {liretim araclarinin gelismesiyle eski teknik kurallarin
yenilenmesi ihtiyaci dogmaktadir. Bu yenilenmeyi yapmayan malikin bakim eksikliginden

107

sorumlulugu giindeme gelecektir™"'. Yukarida ifade edildigi iizere bir bina veya yap1 eserinin

bakim eksikligini giderirken alinmas1 gereken giivenlik tedbirlerinin alinmamasi da bakim

102 Saragoglu, 2019: 94

103 Yarg.4. HD 20.06.1996 E.1966/2558 K.1996/6962
104 yarg.7. HD. 20.09.2005 E.2005/2772 K. 2005/2844
195 Yarg. HGK. 12.03.2003, E.2003/4-144 K.2003/161.
106 Yarg.4.HD.18.02.1985, E.1985/692 K.1985/1224.
107 Erten, 2000: 142
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eksikligi olarak degerlendirilebilir. Kanaatimizce eger bina veya yap1 eserinde biiyiik tadilat
isleri goriiliirken bir zarar gelirse bu durumda malik veya intifa veya oturma hakki sahibi
kisilerin Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69 kapsaminda sorumlulugu giindeme gelmemelidir.
Zira daha once de ifade ettigimiz gibi malikin, intifa veya oturma hakki sahibinin hakimiyet
alanma teslim edilmeyen bina veya yap1 eserinden meydana gelen zararlardan bu kimselerin
sorumlulugu dogmayacaktir. Bu durumda bakim eksikliginin giderilmesinden dogan
zararlardan eksikligi gideren kisilerin Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 49 ve Tiirk Borglar
Kanunu madde 472-475 hiikiimleri geregince sorumlulugu giindeme gelmelidir%,

Bakim eksikligi her zaman normal kullanilmadan, kullanilan malzemelerin
eskimesinden veya yapilmasi gereken yeniliklerin yapilmamasindan kaynaklanmayabilir.
Bakim eksikligine ayni zamanda miicbir sebep veya igiincii kisilerin kusuru da neden
olabilir'®. Bu durumda olsa bile malik ve varsa intifa veya oturma hakki sahiplerinin miicbir
sebep veya l¢iincli kisinin kusurunun ortaya ¢ikardigi bakim eksikliginden Tiirk Borglar
Kanunu’nun 69. maddesi kapsaminda sorumlulugu giindeme gelebilir. Ornek verecek olursak;
hafif deprem sonucu hasar goren binanin duvarinin yapilmamasi, saglamlastirilmamasi
nedeniyle duvarin zamanla yikilarak zararim meydana gelmesi halinde malikin Tiirk Borglar
Kanunu madde 69 bakim eksikligi dolayisiyla sorumlulugu dogacaktir. Burada bina veya yapi1
eseri malikinin sorumlulugunu doguran olay depremin olugmasi degil, deprem nedeniyle zarar
goren duvarin yikilma tehlikesinin giderilmemesidir.

Bina veya yap1 eseri malikinin bakim eksikligi konusundaki yiikiimliiligl smirsiz bir
yiikiimliiliik degildir'®. Malikten bina veya yap1 eserinin olusturdugu tehlikenin giderilmesi
icin orantisiz masraf yapmasi beklenemez!'. Ornegin yiiz yili askmn bir yap1 eseri yikilma
tehlikesi arz ediyorsa, malikten bu yap1 eserini yikip ve yerine yeni bir yap1 eseri insa etmesi
beklenemez. Fakat malikten bu yapiy1 restore etmesi ve bakimimin aksatilmadan, zamaninda
yaptirmasi istenebilir.

Bunun yaninda Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 69 bakim eksikliginden maliki sorumlu
tutmugsa da, s6z konusu bina veya yap1 eserini kullanan veya bundan yararlananlardan malik

112 Dolayisiyla dikkatsiz, dzensiz kisilerin

belirli diizeyde bir 6zen gosterilmesini bekleyebilir
zarara ugramasina sebebiyet veren bir eksiklik, bakimda eksiklik olarak degerlendirilemez.

Ornegin gukurlu oldugu bilinen ve bu nedenle tercih edilmeyen bir yolda araba kullanan bir

108 Bas, 2011: 102.

109 Saragoglu, 2019: 96; Erten, 2000: 143.
110 Erten, 2000: 142.

11 Feyzioglu, 1976: 664.

112 Erten, 2000: 146.
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kimse zarara ugrarsa bu zarar Tiirk Borglar Kanunu 69. madde kapsamina girmez. Ancak bu
yol sik kullanilan bir yolsa burada bakim eksikligi vardir denebilir.
Gorildigi gibi Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 69. maddesinde yer alan bakim eksikligi

kavrami nispi bir kavramdir. Her somut olayda farkli agilardan ele almip incelenmelidir'®,

1.3.5.2.3. Yapimdaki Bozukluk-Bakimdaki Eksiklik Ayrimmin Onemi

Miilga 818 sayili Borglar Kanunu’nun yap1 malikinin sorumlulugunu diizenleyen 58.
Maddesini inceledigimizde, bina veya yap1 eserinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki
eksiklik ayrimi tizerinde durulmadigini gérmekteyiz. Ayni sekilde yine 818 sayili Borglar
Kanunu’nda bina veya yapi eserinin yapiminda bozukluk veya bakimindaki eksiklikten
sorumlu tek kisi malik olarak diizenlenmistir.

Ancak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu bu konuda bir ayrima gitmistir. Buna gore
Tirk Borglar Kanunu madde 69°’da bir bina veya yapi eserinin yapimindaki bozukluktan
malik tek basina sorumluyken, bir binanin bakimindaki eksiklikten intifa ve oturma hakki
sahipleri de varsa bunlarla birlikte miiteselsilen sorumludur. Dolayisiyla Tiirk Borglar Kanunu
Madde 69°da diizenlenen sorumlulukta bina veya yap1 eserinin yapimindaki bozukluk veya
bakimindaki eksiklik ayrimimnin 6nem arz ettigi goriilmektedir.

Bu nedenle bir bina veya yap1 eserinden dogan zararin yapimdaki bozukluktan mi
yoksa bakimdaki eksiklikten mi kaynaklandigi tespit edilmelidir. Bu konuda ise bilirkisi
incelemeleri 6nem arz etmektedir'4.

Yargitay vermis oldugu bir kararinda bir binanin tesisatinin alt kata su sizdirmasinin
neden kaynaklandigmmn  incelemesini  yapmadan yapimdaki  bozukluk  olarak
degerlendirmistir'®®.

Ancak kanimizca tesisatin su sizdirmasi yapimdaki bozukluktan kaynaklanabilecegi
gibi bakimdaki eksiklikten de kaynaklanabilir. Burada ise =zararin hangi nedenden
kaynaklandiginin tespiti i¢in bilirkisi incelemesi gerekmektedir.

Ancak goriiliiyor ki kararin verilmis oldugu donemde yiiriirliikte olan 818 sayili
Borglar Kanunu dogrultusunda Yargitay zararin neden kaynaklandiginin iizerinde
durmamistir ve olusan zarardan maliki sorumlu tutmustur. Yirirliikteki 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu agisindan ise bu ayrimm yapilmasmin onemi vardir. Zira eger zararin

bakimdaki eksiklikten kaynaklandigi tespit edilirse, malik ile birlikte intifa ve oturma hakki

sahiplerinin de miiteselsil sorumlulugu giindeme gelecektir.

113 Zevkliler, 2013: 145.
114 Bas, 2011: 104; Saragoglu, 2019: 98.
115 Yarg.11.HD 18.02.2002 E.9139 K.1365.
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1.3.5.3. Zarar

Tiirk Borglar Kanunu madde 69’da diizenlenen sorumlulugun meydana gelebilmesi
icin gerekli olan bir diger sart zararin olugmasidir. Buna gore bina veya yap1 eseri malikinin
sorumlulugunun dogmasi i¢in bina veya yapi eserinin yapimindaki bozukluktan veya
bakimindaki eksiklikten kaynaklanan bir zararin meydana gelmesi gerekir'!®, Ancak sorumlu
tutulacak olan intifa veya oturma hakki sahibi kimselerse o zaman zarara binanin bakimdaki
eksiklik neden olmalidir.

Bununla birlikte kanun koyucu maddedeki zarara iliskin genel bir ifade kullanmistir.
Buna gore hangi zararlarm Tiirk Borg¢lar Kanunu madde 69 kapsamma girdigi agik bir sekilde
ifade edilmemekle birlikte doktrinde kabul edilen ekonomik zarar disinda her tiirlii zararin bu
sorumlulugun kapsamina girdigidir*!’,

Yargitay’a konu olan bir olayda!®®, kémiir madeni isleten davali idarenin, komiir
cikarma faaliyeti sirasinda gerekli Onlemleri almamasi, yeterince 6zenli davranilmamasi
nedeniyle arazinin iizerindeki yap1 zarar gormekle birlikte, arazinin degerinin diistiiglii de
belirlenmistir. Bu nedenle, olusan zarardan ve deger kaybindan davali idare kusursuz olarak
sorumlu tutulmustur.

S6z konusu zararin kapsamina dogrudan zarar girebilecegi gibi dolayli zararlar da
girer. Buna gore kazang kaybi, yoksun kalinan kar gibi zararlarin giderilmesi Tiirk Borglar
Kanunu madde 69’a dayanilarak talep edilebilir.

Ayni sekilde olusan zarar maddi zarar veya manevi zarar seklinde de olabilir!®,
Dolayisiyla manevi zararm giderilmesi de sorumluluk sahibinden talep edilebilir. Zira bina
veya yap1 eseri malikinin sorumlulugu netice itibari ile bir kusursuz sorumluluk hali olmakla
birlikte kusursuz sorumluluk hallerinde manevi tazminatin talep edilmesi miimkiindiir!?°.
Nitekim bu hususta Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu’nun karar1 vardir??,

Bundan baska meydana gelen zarar bir kisiye iliskin olabilecegi gibi bir esyaya iligkin
de olabilir. Ornegin bakimi yapilmayan bir yapmin duvarmin yikilmasi sonucu bir kimsenin
arabasinda meydana gelen zarar seye iliskin zarardir. Ote yandan kanun koyucu Tiirk Borglar
Kanunu madde 69°da zarar1 genel bir bicimde diizenlediginden Tiirk Borglar Kanunu’nun

tazminata iligkin hiikiimleri burada uygulama alani bulur. Buna goére 6liim, bedensel zarar gibi

kisiye iliskin zararlarda Tirk Borclar Kanunu 53, 54, 56 ve 58 hiikiimleri uygulanacaktir.

116 Eren, 2017: 668; Tungomag, 1976: 592-593,

117 Bas, 2011:107; Saragoglu, 2019: 102; Erten, 2000: 152.

118 HGK.10.12.1979, E.1978/4-301 K.1979/1629.

118 Antalya, 2017: 334

120 Fren, 2017: 668; Hatemi, 1998: 112

121 YIBGK E.1966/7 K.1966/7 T.22.6.1966; Saracoglu, 2019: 103
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Ayrica, yukarida ifade edildigi tlizere her tiirlii zararn Tiirk Borglar Kanunu madde 69
kapsamina girdigi kabul edildiginden, insanin sihhat yoniinden ugradigi zararlar da bu
kapsamda ele alinabilir. Dolayisiyla bir bina ve yap1 eserinin yapimdaki bozukluk veya
bakimdaki eksiklik bir kimsenin hastaligina sebep olabilir. Ornegin kalorifer sistemi
yapilmadig1 i¢in soba ile 1sinilan bir evde bir siire sonra kiracilarin sagligmin zarar gérmesi bu
kapsamda degerlendirilir.

Goriildiigii lizere bina veya yap1 eseri malikinin sorumlulugunun giindeme gelebilmesi
icin gereken baska sart zarara ugramis olma sartidir. Buradaki zarar sorumlulugun kurucu

unsurlarindan biridir.

1.3.5.4. Tlliyet Bag

Yapr malikinin sorumlulugu kapsaminda bina veya yapr eseri malikinin
sorumlulugundan séz edebilmemiz icin varhg: gerekli olan diger bir sart illiyet bagidir'??,
Buna gore bir bina veya yap1 eserinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklik ile
olusan zarar arasinda bir illiyet bag1 olmalidir'?3, Buradaki illiyet bag1 ile s6z edilen uygun
illiyet bagidir'?*,

Oguzman’a gore uygun illiyet bagi, bir fiilin hayatmn olagan akis1 dogrultusunda
olusturabilecegi zararlarla olan mantiksal illiyet bagidir'?®. Bina veya yap1 eserinden dogan
sorumlulukta yapimdaki bozukluk veya bakimdaki eksiklik hayati olagan akisma gore zarar1
meydana getirmeye elverisli ise uygun illiyet bagi vardir diyebiliriz?®.

Zarar gorenin ugramis oldugu zararin bina veya yapi eserinin yapimindaki
bozukluktan veya bakimimdaki eksiklikten kaynaklandigmni ispat etmesi gerekir. Ancak zarar
gdrenin bu konudaki ispat yiikii doktrinde kat1 bir bicimde uygulanmamaktadir*?’. Zira zarar
gorenin bina veya diger yapi eserinin yapimindaki bozuklugun veya bakimindaki eksikligi
ispat etmesi her zaman kolay olmayabilir. Hatta bazi durumlar da miimkiin olmayabilir.
Ornegin meydana gelen zarar sonucunda bina veya diger yap1 eseri harap olmus veya yikilmis
olabilir. Dolayisiyla boyle bir durumla karsilasan zarar gorenlerden ispat yiikiinii yerine
getirmesi beklenemez.

Bu durum g6z 6niinde bulundurularak doktrin ve uygulamada zarar gérene bu konuda

esnek davranilmaya ¢aligilmaktadir. Dolayisiyla yukarida ifade edildigi iizere Tiirk Borglar

122 Reisoglu, 2006:174; Eren, 2017: 668

123 Bren, 2017: 668; Bas, 2011: 110; Saragoglu 2019: 105

124 Oguzman ve Oz, 2018: 532; Erten, 2000: 153; Reisoglu, 2006: 175
125 Oguzman ve Oz, 2018: 45

126 Antalya, 2017: 334; Eren, 2017: 563
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Kanunu’nun 69. maddesinde yer alan sorumlulugun dogmasi igin gereken kosullardan biri de
uygun illiyet bagidir. Buna gore olusan zarar bina veya diger yapi eserinin yapimindaki
bozukluktan veya bakimimdaki eksiklikten kaynaklaniyor ve bu durum hayatin olagan akisi

itibariyle sebep sonug iliskisine uygun goriiliiyorsa uygun illiyet baginin varligindan sz
edilebilir.

1.3.5.4.1. illiyet Bagim Kesen Nedenler

Daha once ifade edildigi lizere Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinde yer alan
bina veya diger yapi eseri malikinin sorumlulugu kurtulus kanit1 getirilemeyen bir sorumluluk
tiiriidiir. Dolayisiyla burada malike kurtulus kanit1 getirme olanagi tanmmamistir*?®, Malik
bina veya diger yap1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklik oldugundan haberi
olmadigini veya bunlarin bakimini uzman kisilere biraktigini veya bakimi yapmis olsaydi bile
yine de zararin meydana gelecegini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamaz.

Bununla ilgili Yargitay’a konu olan bir olayda'?®, davalinin muayenehanesindeki su
borusundan akan su davacinin ditkkanindaki mallara zarar vermistir. Yerel mahkeme olayda
davalinin zarara yol acan bir eyleminin bulunduguna dair bir kanit olmadigindan davayi
reddetmistir. Ancak Yargitay, olayda meydana gelen zararda davalinin kusursuz
sorumlulugunun bulundugu ve ayni zamanda davalinin kurtulus kanit1 getirme imkanina sahip
olmadig1 nedeniyle mahkemece verilen hilkmii bozmustur.

Ancak malik ve varsa intifa veya oturma hakki sahipleri illiyet bagini kesen sebeplerin
bulundugunu ileri silirerek sorumluluktan kurtulabilirler. Yargitay’a gore de illiyet bagini
kesen sebeplerin varligi durumunda malikin sorumlulugundan bahsedilemez!3°. illiyet bagin
kesen sebepler ise ii¢ gesittir. Bunlar; miicbir sebep, zarar gorenin kusuru ve tlgiincl kisinin
kusurudur®3t,

Dolayisiyla Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. madde ¢ergevesinde kurtulus kanit1 getirme
imkanina sahip olmayan bina veya diger yap1 eseri maliki, zararin olusmasinda illiyet bagini
kesen sebeplerden birinin veya birden fazlasinin gergeklestigini ispat ederse sorumluluktan

kurtulmus olur.

1.3.5.4.1.1. Miicbir Sebep
Bina ve diger yapi eseri malikini sorumluluktan kurtaran, illiyet bagmi kesen

sebeplerden ilki miicbir sebep olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Miicbir sebep kavramu ile

128 Eren, 2017: 676; Remzi ve Aydin, 2009: 421

129 Yarg.4.HD.30.09.1986, E.1986/5952 K.1986/6656.
130 Yarg.4.HD.24.02.1997, E.1996/11374 K.1997/1191.
131 Remzi ve Aydin, 2009: 421.
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anlasilmasi gereken onceden Ongdriillemeyen, dnlenemeyen ve karsit konulamayan hallerdir.
Bu hallerin kapsamina deprem, sel, firtina gibi dogadan kaynaklanan sebepler girdigi kadar,
savas, abluka gibi insan fiillerinden kaynaklanan sebeplerde girer'®,

Bu ve bunlara benzer olaylar gergeklesmesine ragmen malik ve varsa oturma ve intifa
hakki sahiplerini sorumlu tutmak hakkaniyete uygun olmaz. Bu nedenle miicbir sebeplerden
bir veya birkacinin gerceklesmesi halinde malik ve varsa diger hak sahipleri bu sebeplerin
meydana geldigini ispat ederek sorumluluktan kurtulabilirler. Nitekim Yargitay bir

kararinda®®®

, olay giinii gerceklesen yogun firtinanin bir miicbir sebep hali olarak
degerlendirilmemesi ve bu nedenle meydana gelen zarardan davalinin sorumlu tutulmasini
iceren yerel mahkeme tarafindan verilen hiikkmii, davali lehine bozmustur.

Ancak her meydana gelen doga olaymni miicbir sebep kapsaminda degerlendirmemek
gerekir. Ornegin bir binaya yildirim diismesi bir miicbir sebep olarak ele alinirken, siddetli
riizgarin esmesi bir miicbir sebep olarak ele alinmayabilir'®*. Dolayisiyla malikin baz1 doga
olaylarin1 dnceden Ongorerek gerekli tedbirleri almis olmasi gerekir. Ornegin kalitesiz
malzemelerle yapilmis bir duvar kuvvetli riizgar esintisine dayanamayip yikilirsa bu durumda
miicbir sebep gerceklesmistir dolayisiyla malikin sorumlulugu s6z konusu degildir diyemeyiz.
Zira malik bu durumu 6nceden ongorerek duvari saglam bir sekilde insa etmesi gerekirdi.
Bununla ilgili olarak Yargitay™® siddetli firtma ve yagmur gibi dogal afetlere
dayanamayacak sekilde kotii yapilan duvarin neden oldugu zarardan malikin sorumlu
tutulmamasini igeren hiikmii bozmustur.

Dolayisiyla meydana gelen bir doga olay1 eger mevcut teknik imkanlarla karsi

136 Ornek verecek olursak yangm

konulabiliyorsa bu durumda miicbir sebepten bahsedilemez
merdiveninin olmadigi bir binada yildirim ¢arpmasi sonucu olusan bir yangin, bir zararin
meydana gelmesine sebebiyet vermisse bu durumda miicbir sebep gerceklesmistir dolayisiyla
illiyet bagi kesilmistir iddias1 kabul olunmaz.

Ote yandan miicbir sebep olarak sayilan haller, siibjektif bir bigimde ele almmalidir.
Diger bir ifade ile gerceklesen miicbir sebepleri her somut olay bakimindan ayri ayri
degerlendirmek gerekir. Zira bir somut olayda gerceklesen miicbir sebep illiyet bagini
keserken, bir baska olayda illiyet baginm kesilmesi s6z konusu olmayabilir. Ornegin

depremin meydana gelmesi sonucu bir yapinin duvari yikilmig ve bu nedenle zarar dogmugsa

burada illiyet bagi kesilmistir. Dolayisiyla sorumluluk s6z konusu olmaz. Ancak sik sik

182 Kog, 1990: 80.

133 Yarg.11.HD.18.01.2007, E.2005/13473 K.2007/443.
134 Erten, 2000: 231.

135 Yarg.4.HD.17.04.1967, E.1966/66 K.1967/3388.

136 Bag, 2011: 114.
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depremin yasandigi bir bolgede meydana gelen diisiik siddetli bir deprem sonucu duvar
yikilmig ve bu nedenle zarar olugsmussa burada illiyet baginin kesilmesi s6z konusu
olmayabilir. Zira malikin bu durumu 6ngérerek ve buna bagli olarak saglam bir sekilde duvari
inga etmesi ve ayrica duvarin bakimini sik sik yaptirmasi, gerekli dnlemleri almasi gerekirdi.
Ayni sekilde saganak yagmurlari sik¢a yasandigi bir bolgede yagan yagmur nedeniyle
binanin veya diger bir yap1 eserinin ¢atis1 yagan yagmura dayanamayip ¢okerse ve bu nedenle
bir zarar meydana gelirse bu durumda illiyet bagi kesilmis olmaz. Dolayisiyla yukarida
verilen 6rneklerde malik sorumluluktan kurtulmus olamaz.

Bununla ilgili Yargitay’a konu olan bir olayda'®’ davacinim, yapilan uyarilara ragmen
tehlikeli olan elektrik teline dokunarak agir yaralanmasi sonucu zarar gormesi, yerel
mahkeme tarafindan zarar gorenin agir kusuru olarak degerlendirilmistir. Ancak s6z konusu
olayda, bina maliki tehlikeli olan yere baskalarinin rahat bir sekilde girebilmesini
engelleyecek herhangi bir 6nlemi almamis oldugundan dolayi kusurlu bulunarak, yerel
mahkemenin sirf davacinin agir kusurunun bulunmasi sebebiyle davayr reddetmesini igeren
hiikiim Yargitay tarafindan bozulmustur.

Ote yandan gergeklesen bir miicbir sebep hali bina veya diger yapi eserinde bir bakim
eksikligi meydana getirebilir’®®. Bu bakim eksikligini gidermeyen malikin sorumluluktan
kurtulmas1 sz konusu olamaz. Ornegin siddetli esen riizgar sonucu bir duvar yikilmasa da bir
hasar gormiistiir. Bu nedenle malikin hasar géren duvarin zararimi makul bir siire icerisinde
gidermesi gerekir. Aksi takdirde malikin sorumluluguna gidilebilir.

Bundan bagka bir bina veya diger yap1 eserinde zaten var olan yapimdaki bozukluk
veya bakimdaki eksikligin neden oldugu zarara miicbir sebebin yol agmasi da miimkiin
olabilir'®. Ancak bdyle bir durumda iizerinde durulmasi gereken sz konusu bina veya diger
yap1 eserinin hangi amaca Ozgiilendigidir. Ciinkii bir yap1 eseri tabiat olaylarmna karsi
koyabilmek i¢in de insa edilebilir. Buna 6rnek olarak toprak kaymasini 6nlemek i¢in yapilmis
olan istinat duvar1 gosterilebilir. Eger toprak kaymasi sonucu istinat duvari yikilir ve bunun
sonucunda bir zarar meydana gelirse bu durumda miicbir sebep ve dolayisiyla illiyet bagmin
kesilmesinden s6z edilemez. Burada malikin sorumlulugu giindeme gelir.

Yukaridaki bilgilerden yola ¢ikilarak tekrar ifade etmek gerekir ki gerceklesen miicbir

sebeplerin her somut olay agisindan ayr1 ve bagimsiz bir sekilde ele alinmasi gerekir.

137 Yarg.4.HD.25.02.1986, E.1985/9831 K.1986/1731
138 Antalya, 2017: 334.
139 Bag, 2011: 114.
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1.3.5.4.1.2. Zarar Gorenin Kusuru

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi kapsaminda bir bina veya diger
yap1 eseri malikini sorumluluktan kurtaran, illiyet bagmi kesen bir diger sebep zarar gérenin
kusuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir. Buna gore zarar géren bizzat kendisinin gerceklestirdigi
eylem neticesinde bir zarara ugramis olursa bu durumda illiyet bagi kesilmis olur®,
dolayisiyla malik ve varsa oturma veya intifa hakki sahiplerinin sorumlulugu dogmaz.

Bunun yaninda zarar gorenin kusuru illiyet bagin1 kesecek nitelikte degilse veya zarar
gorenin kusurunun yaninda malik ve diger hak sahiplerinin ek kusuru s6z konusu ise bu
durum tazminattan indirim sebebi olarak degerlendirilebilir!*!., Tiim bunlara gegmeden
belirtmek gerekir ki malik miilkiyeti altinda bulundurdugu bina veya diger yapi eserini veya
bunlarin icerisinde bulundugu arazileri kullananlardan belli bir dikkat ve 6zen gostermelerini
bekleyebilir. Buna 6rnek verecek olursak bir binanin igerisinde yer alan asansoriin arizali
olduguna dair yeterli derecede uyar1 levhast veya isaretleri varsa bu asansoriin
kullanilmasindan kagmilmalidir. Zira bu uyar1 levhalarina ragmen asansorii kullanan ve bu
nedenle zarara ugrayan kimse burada maliki sorumlu tutamaz.

Yukarida verilen 6rneklere ek olarak soylenebilir ki zarar gérenin her kusuru da illiyet
bagin1 kesecek nitelikte olmayabilir. Dolayisiyla zarar gérenin kusuru kavrami da her somut
olay agisindan ayr1 ayr1 degerlendirilmelidir. Nitekim zarar gorenin kusuru zararmn
olugsmasinda asli unsur olabilecegi gibi zararin meydana gelmesinde katkida da bulunmusg
olabilir’*?. Buna gore zarar gorenin kusuru eger ki zararm olusmasmin temel nedeni ise bu
durumda illiyet bagi kesilir. Dolayisiyla sorumluluk giindeme gelmez.

Ancak zarar gorenin kusuru, zararin meydana gelmesine yalnizca etki etmis ise bu
durum tazminat miktarimi etkiler. Bununla ilgili olarak Yargitay’a konu olan bir olayda bir
binanin catisinda biriken karlarin agirligina dayanamayan tabela asagida park durumundaki

araca diismiis ve bu nedenle bir zarar meydana gelmistir'#®

. Ancak olayda araci yasak olan
yere park etmesinden dolay1 Yargitay davali ve davaci tarafi da zararin olusmasinda kusurlu
bularak tazminat miktarinda indirime gitmistir. Yargitay bir baska kararinda'** ilkokul
ogrencisinin okulun merdiven korkuluklarindan kayarak inmeye calistigi esnada diiserek
yaralanmasinda, zarar gorenin kusurunun dikkate alinmamasi ve degerlendirilmemesini

bozma nedeni olarak saymustir.

140 Baysal, 2012: 36

141 Kog, 1990: 80; Tandogan,1981: 178.

142 Saragoglu,2019: 109-111.

143 Bas,2011: 105.

144 Yarg.4.HD.13.05.1997, E.1996/14295 K.1997/5188
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Bundan baska zarar gorenin kusurunun illiyet bagmi kesecek nitelikte olabilmesi i¢in

195 Dolayisiyla kusur eger agir nitelikte ise bu durum sorumluluk

agir bir kusur olmas1 gerekir
sahibi a¢isindan bir kurtulma sebebi teskil etmektedir. Bu nedenle kusurun agir nitelikte olup
olmadig1 her somut olayda ayrica incelenmelidir. Ornegin bir yap1 eserinin bulundugu arazide
kaz1 caligmalar1 yapiliyorsa ve bu kazi ¢aligmalarina ragmen araziye arabasiyla giren ve
bundan dolay1 arabanin ¢ukura diismesi sonucunda bir zarar s6z konusu ise burada illiyet
bagimnin kesilmesi s6z konusu olabilir. Ancak bu durumda dikkat edilmesi gereken arazinin
bulundugu konumdur. Eger arazi ana yola yakin veya etrafinda ¢ok sayida bina gibi yasam
alanlarmin oldugu dolayisiyla insanlarin sik kullandig1 bir arazi ise bu durumda illiyet bagi
kesilmeyebilir.

Ote yandan bir kimsenin bina veya diger yap1 eserinde mevcut olan yapilistaki
bozuklugu veya bakimdaki eksikligi bilmesine, gormesine veya farkina varmasma ragmen
kullanmaya devam etmesi de zarar gorenin kusuru bigiminde degerlendirilir®.

Bundan bagska bazi durumlarda malikin ek kusurunun varligi halinde, zarar gorenin
agir kusuru illiyet bagini kesmeyebilir. Bununla ilgili olarak Yargitay’a konu olan bir olayda
davacinin agir kusurlu oldugu kabul edilmistir. Zira kendisine uyar1 yapilmasina ragmen teras
katma ¢ikarak tehlikeli oldugunu bilmesine ragmen elektrik diregine dokunmustur. Ancak bu
olaydan kisa bir zaman Once bir kimsenin Olimii ile neticelenen bagka bir olay
gerceklesmistir. Bina maliki 6liimle neticelenen ilk olaydan sonra binanin teras katina
baskalar1 tarafindan girisin engellenmemesi de kusur sayilmistir. Dolayisiyla bu olayda
Yargitay malikin kusurunun bulunmasi nedeniyle zarar gorenin kusurunun illiyet bagini
kesmedigine karar vermistir'®’.

Uzerinde durulmas1 gereken bir baska husus ise ehliyetsiz kisilerin durumudur. Zira
zarar goren ehliyetsiz bir kimse de olabilir. Bagka bir ifade ile ehliyetsiz bir kimsenin fiilinden
zarar dogmus olabilir. Bilindigi gibi ayirt etme giicii olmayan Kimseler tam ehliyetsiz
kimselerdir. Tam ehliyetsiz kimselerin fiil ehliyetleri yoktur. Dolayisiyla ayirt etme giiciine
sahip olmayan kimselerin gerceklestirdikleri fiil ve davraniglarina kusur isnat edilemez. Bu
nedenle bunlarin sorumlulugu s6z konusu degildir. Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 6548
geregi bu kimseler hakkaniyetin gerektirdigi bazi durumlarda meydana gelen zararin tamamen

veya kismen giderilmesi konusunda sorumluluklar1 giindeme gelebilir4°,

145 Erten, 2000: 235.

146 Kog, 1990: 81.

147 Bas, 2011: 118.

148 TBK Md. 65; ‘‘Hakkaniyet gerektiriyorsa; hakim, aywrt etme giicii bulunmayan kisinin verdigi zararm,
tamamen veya kismen giderilmesine karar verir.”’

149 Oguzman ve 0z,2018: 189.
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Goriildiigl tizere Tirk Borglar Kanunu madde 65 hiikmii baz1 durumlarda ayirt etme
giiciinden yoksun kimselerin fiilleri nedeniyle meydana gelen zarardan yap1 malikini sorumlu
tutmamaktadir veya sorumluluk yiikiinii hafifletmektedir. Bundan yola ¢ikilarak ayirt etme
giici olmayan, ehliyetsiz bir kimsenin fiili nedeniyle olusan zararin Ongoriilebilir ve
onlenebilir olup olmadig1 incelenmelidir'®®. Eger meydana gelen zarar yap: maliki tarafindan
ongoriilebilir ve dnlenebilir yogunlukta ise malikin sorumlulugu giindeme gelecektir. Ancak
zararin olugmasi Ongoriilemez ve Onlenemez bir diizeyde ise bu durumda yapi malikinin
sorumlulugu s6z konusu olmayacaktir. Bunu bir 6rnekle aciklamak gerekirse; bir binanin
arazisinde yer alan, sik sik arizalanan ve bu nedenle tehlikeli durum yaratan bir elektrik
dagitim panosunun oldugunu farz edelim. Bina maliki bu elektrik dagitim panosuna
dokunmanin tehlikeli oldugu yoniinde acik ve anlasilir bir sekilde ilan ve isaretler yerlestirsin.
Bu binanin yer aldig1 araziye kiiciik bir cocuk girip tehlikeli olan elektrik dagitim panosuna
dokunmasi sonucunda meydana gelen elektrik ¢arpimi nedeniyle dliirse, bu olayin bina maliki
tarafindan Ongoriilebilir ve Onlenebilir olup olmadigi incelenecektir. EZer bu bina bir
apartmansa veya bina bulundugu konum itibari ile yakininda bir park, kres veya okul varsa bu
durumda malikin sorumlulugu dogacaktir. Ancak binanin bulundugu konum yasam
alanlarindan oldukg¢a uzaksa, etrafinda park, kres, okul yoksa bina bir apartman binasi da

degilse o zaman malik sorumluluktan kurtulabilir.

1.3.5.4.1.3. Uciincii Kisinin Kusuru

[lliyet bagin1 kesen sebeplerden sonuncusu ise {i¢iincii kisinin kusurudur. Buna gore
ticlincli kiginin kusuru nedeniyle bir bina veya diger yapi1 eserinden dogan bir zarar s6z
konusu ise bu durumda malik sorumluluktan kurtulur.

Oncelikle iigiincii kisi kavramu ile anlasilmasi gereken zarar veren, zarar verenin
yardimcisi ve zarar goren disindaki kimselerdir. Yardimceir kimseler, zarar veren ile arasinda
hukuki bir iliski oldugu, malikin, bir bina veya diger yap1 eserinin yapimini veya bakimini
yaptirdig1 kimselerdir'®. Bunun sonucu olarak malik yardimci sahislarin eylemlerinin illiyet
bagini kesecegi bu nedenle sorumlulugun s6z konusu olmayacagi iddiasinda bulunamaz. Zira
doktrin ve uygulamada malikin bina veya diger yap1 eserinin bakimini {istlenen veya burada
kirac1 sifatinda bulunanlarin davranmiglarindan dolayr sorumlu olacagi kabul edilmektedir.
Kaldi ki malik daha sonra bu kimselere riicu etme hakkina da sahiptir. Bu duruma 6rnek
verecek olursak bir bina da temizlik isgisi olarak c¢alisan birinin davranig1 bir zararin

dogumuna yol agmigsa bu zarardan binanmn maliki sorumlu tutulacaktir.

150 Frten, 2000: 234
151 Erten, 2000: 237; Saragoglu, 2019: 112; Antalya, 2017: 231.
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Uzerinde durulmasi gereken bir baska husus iigiincii kisinin kusurunun derecesidir.
Zira malikin sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in {iclincii kiginin kusurunun agir olmasi
gerekir'®?. Ugiincii kisinin kusuru zarar verenin kusurundan daha agir ise bu durum illiyet
bagini kesecektir. Dolayisiyla anlatilmak istenen tigiincii kisinin kusuru illiyet bagin1 kesecek
diizeyde olmalidir. Aksi takdirde, yani tgilincli kisinin kusurunun illiyet bagini kesecek
yogunlukta olmamast halinde bu durum tazminatta degisiklige yol agmaz.

Buna karsilik tig¢ilincii kiginin kusuru hafif kusur niteligindeyse o zaman tiglincii kisi
malikle beraber sorumlu olmaktadir'®. Burada dikkat edilmesi gereken iigiincii kisinin
gerceklestirdigi eylem, zararin meydana gelmesinde 6nemli bir etken mi yoksa eylem zararin
olugsmasinda katkida mi1 bulunmustur. Diger bir ifade ile zararin olusmasinda {igiincii kisinin
kusuru ile bina veya diger yap1 eserinin durumu birlikte ele alinacaktir. Buna gére meydana
gelen zarar lclincli kisinin eylemi neticesinde degil de bizatihi bina veya diger yap1 eserinde
zaten var olan yapilistaki bozukluk veya bakimdaki eksiklik nedeniyle ortaya ¢ikmigsa bu
durumda yalnizca malikin sorumlulugu giindeme gelecektir. Yargitay’a konu olan bir
olayda®* bir isyerinde meydana gelen patlama neticesinde davacmnin sigortalisina ait isyerinin
zarar gérmesi nedeniyle, olusan zarardan bina maliki sorumlu tutulmustur. Ugiincii kisilerin
kusuru ise ancak kendi i¢ iligkilerinde uygulanacagi belirtilmistir. Burada ayni zamanda ceza
davasinin beklenmesinin gerekli olmadigi da vurgulanmaistir.

Sayet zarar {igiincii kisinin kusuru ile birlikte bina veya diger yapi eserinin
yapilisindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklik neticesinde ortaya ¢ikarsa bu durumda
davalarm yarigmasi s6z konusu olur. Zararin tamamini gideren malik daha sonra iigiincii
kisiye riicu hakkina sahiptir.

Ote yandan malikin sorumlulugu incelenirken bina veya diger yap1 eserinin kullanilis
bi¢imi de goz Oniinde bulundurulmalidir. Bununla anlatilmak istenen bina veya diger yapi
eseri herkesin kullanimina acgik olmayan, 6zel bir nitelik tagiyorsa bu bina veya diger yapi
eserinde tciincii bir kisinin izinsiz, habersiz girip bir zararin olusmasma sebebiyet vermesi
halinde malikin sorumlulugu s6z konusu olmamalidir. Zira malik s6z konusu bina veya diger
yapt eserinde tigiincii bir kisinin izinsiz, habersiz bir sekilde girip zarara sebebiyet
verebilecegini goz dniinde bulundurmayabilir.

Diger acidan bakacak olursak s6z konusu bina veya diger yapi eseri herkesin rahat bir
sekilde icine girebilecegi umuma agik bir nitelik tasiyorsa bu durumda malik sorumluluktan

kurtulamamalidir. Ornek verecek olursak sehir merkezinde bulunan ve ofis dairelerden olusan

152 Antalya, 2017:334.
153 Erten, 2000: 240.
154 Yarg.11.HD.21.09.2006, E.2005/6094 K.2006/9036.
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bir bina diisiinelim. Bu binaya her zaman herhangi bir kisi girip agir kusuru neticesinde bir
zararin ortaya c¢ikmasina sebebiyet verebilecegini malik géz oOniinde bulundurmak
durumundadir. Dolayisiyla madde bagimlis1 biri binaya girer ve bir zararin dogumuna yol
acarsa boyle halde malikin illiyet bagini kesen sebebe dayanarak sorumluluktan kurtulmasi
gerektigi iddias1 kabul edilmeyebilir. Zira malik boyle bir durumu 6ngdrmesi dolayistyla
onlemleri almasi gerekirdi (giivenlik gorevlisi bulundurmak gibi).

Netice itibariyle ligiincli kisinin agir kusuru bina veya diger yapi eserinden dogan

zararda illiyet bagini kesecek yogunluga ulasirsa bu hal maliki sorumluluktan kurtarir.
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IKiNCIi BOLUM
SORUMLULUGUN MEYDANA GETiRDiGi SONUCLAR

2.1. Tazminat Davasi

Bina ve diger yapi eserinde meydana gelen sorumlulukta yukarida ele alinan
kosullarin gerceklesmesi halinde zarara ugrayan ugramis oldugu zararin giderilmesini talep
etme hakkmi elde etmis olur®®,

Burada zarara ugrayan bakimdan herhangi bir sinirlama s6z konusu degildir. Diger bir
ifade ile zarar goren kimselerin sahip oldugu sifatinin tazminat talep edebilmesi bakimmdan
bir etkisi yoktur®®. Dolayisiyla zarara ugrayan, zararm meydana geldigi binada oturan bir
kimse olabilecegi gibi binada tesadiifen bulunan veya yakinindan gecen kimse de olabilir.

Tazminatin hesaplanmasinda Tiirk Borglar Kanunu’nun 51 ve 52 maddeleri yol
gosterici niteliktedir. Burada tazminat miktarinin belirlenmesinde hakime takdir yetkisi
taninmigtir. Nitekim Tiirk Borclar Kanunu 51. Maddesi’nin birinci fikrasma gore hakim
tazminatin kapsamini durumun geregini ve kusurun agirligini goéz 6niine alarak belirler.

TBK md 51: - Hdkim, tazminatin kapsamini ve odenme bicimini, durumun geregini ve
ozellikle kusurun agirligint géz oniine alarak belirler. Tazminatin irat bi¢ciminde odenmesine
hiikmedilirse, bor¢lu giivence gostermekle yiikiimliidiir.

Goriildigi gibi maddede her ne kadar kusurun agirligindan bahsedilmekte ise de
unutulmamalidir ki yap1 malikinin sorumlulugu bir kusursuz sorumluluk halidir. Dolayisiyla
tazminat miktarmin belirlenmesinde malikin kusurunun dikkate alinmas1 s6z konusu degildir.
Burada tazminatin hesaplanmasinda dikkate alimmasi gereken hususlardan biri zarar gérenin
kusurunun varhigidir. Diger bir ifade ile zarar gérenin kusurunun varhigi sayet illiyet bagini
kesebilecek nitelikte degilse, bu durum tazminat miktarmin indirilmesine yol acar. Ayni
sekilde Tirk Borg¢lar Kanunu’nun 52. maddesinin birinci fikrasinda da bu agikca ifade
edilmektedir®>”.

Go6z 6niinde bulundurulmasi gereken bir diger husus ise Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 52.
maddesinin ikinci fikrasinda belirtildigi gibi zarara sebep olanin miizayakaya diisebilecek
olmasidir. Soyle ki zararm meydana gelmesi sorumlu malikin hafif kusurundan

kaynaklanmakta ve ayn1 zamanda belirlenen tazminat yap1 malikinin yoksulluga diismesine

1% Tungomag, 1976: 593

156 Kog, 1990: 82; Bas, 2011: 120.

157 TBK Md.52: Zarar géren, zarart doguran fiile razi olmus veya zararin dogmasinda ya da artmasinda etkili
olmug yahut tazminat yiikimliistiniin durumunu agirlagtirmis ise hdkim, tazminati indirebilir veya tamamen
kaldirabilir. Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yiikiimliisti, tazminati 6dediginde yoksulluga diisecek
olur ve hakkaniyet de gerektirirse hakim, tazminati indirebilir.
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neden olacaksa ve hakkaniyette gerektiriyorsa bu durumda tazminat miktar1 indirilebilir.
Ancak burada da dikkate alinmasi gereken sorumlu kisinin sifatinin ne oldugudur. Bir diger
ifade ile sorumlu olan eger bir kamu kurulusu ise o zaman s6z konusu kamu kurulusunun
yoksulluga diisebilecek olmasindan s6z edilemez. Dolayisiyla tazminat sorumlusu kamu
kurulusu agisindan yoksulluga diisecek olmasi nedeniyle tazminatin indirilmesi s6z konusu
degildir'®®,

Tazminat miktarinin hesaplanilmasinda géz 6niinde bulundurulmasi gereken bir baska
husus ise zarar gorenin ugramis oldugu zarar nedeniyle elde ettigi yararin olup olmadigidir.
Anlatilmak istenen bina veya yap1 eserinden dogan sorumlulukta zarara ugrayan kimse bu
durumdan ayn1 zamanda bir fayda da elde ediyorsa tazminat miktarinin hesaplanmasinda s6z
konusu yararlar da dikkate alinarak bir indirim yapilir.

Yukarida anlatilanlara ek olarak zarar gorenin ugramis oldugu zararin
hesaplanmasinda dikkat edilmesi gereken bir diger husus hangi anm esas alinmasi
gerektigidir. Bu konuda 6gretide farkli goriisler ileri siiriilse de baskin olan goriis tazminat
miktarmin hesaplanmasinda hiikiim aninin veya bu ana en yakin tarihin ele alimmasi
gerektigidir!®®,

Bunlara ek olarak zararm giderilmesi aynen veya nakdi bir bigimde tazmin edilmesine
karar verilebilir. Aynen tazminata 6rnek verecek olursak bina ve diger yap1 eserinden dogan
sorumluluk neticesinde bir mal1 zarar géren davaci, malinin eski hale getirilmesini veya ayni
tirde yenisinin kendisine verilmesini hakimden isteyebilir. Ancak belirtmek gerekir Ki

tazminatin nakden 6denmesi uygulamada daha ¢ok tercih edilmektedir.

2.1.1. Davaci

Bina ve diger yapi eserinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten zarar
gormiis olan kimse meydana gelen zararin giderilmesini Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 69.
maddesi geregince talep etme hakkina sahiptir. Burada tazminat talep eden kimse bakimindan
herhangi bir smirlama s6z konusu degildir. Bir diger ifade ile zarara ugrayan kimse binada
kirac1 veya orada bulunan bir kimse olabilecegi gibi binanin yanindan tesadiifen gegen biri de

olabilir. Dolayistyla davacinin sahip oldugu sifat herhangi bir 6zellik arz etmemektedir.

158 Tiftik, 1994: 95.
159 Tandogan, 1981: 265; Bas, 2011: 122.
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2.1.2. Davah

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu bina ve diger yap1 eserinin yapimidaki bozukluktan
veya bakimindaki eksiklikten meydana gelen zarardan maliki sorumlu tutmustur®®. Buna ek
olarak yiirtirlikteki 6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi miilga 818 sayili
Borg¢lar Kanunu’nun 58. maddesinden farkli olarak intifa ve oturma hakki sahiplerini de
binanin bakimindaki eksiklikten malik ile birlikte miiteselsilen sorumlu tutmustur. Ote yandan
bina ve diger yap1 eserinden dogan sorumluluk bir kusursuz sorumluluk hali oldugundan
malikin fiil ehliyetine sahip olmamasi onu sorumluluktan kurtarmaz. Bir diger ifade ile malik
kisith, kiiciik veya ayirt etme giicline sahip olmayan bir kimse bile olsa meydana gelen zarar1

gidermekle yiikiimlii tutulmustur?®?.

2.1.2.1. Malik

Bina ve diger yap1 eserinden dogan sorumlulukta meydana gelen zarardan Tiirk
Borglar Kanunu’nun 69. maddesi maliki sorumlu tutmustur. Yargitay da cesitli kararlarinda
bina ve yap1 eserinden dogan zarardan maliki sorumlu tutmustur. Nitekim Yargitay’a konu
olan bir olayda'®?, davalinmn maliki oldugu bir binada ¢ikan yangmin davaciya ait binaya
sirayet etmesi nedeniyle olusan zarardan, yangmin c¢iktig1 binada gerekli bakimin ve
muhafazanin yapilmadigi gerekgesiyle davali bina maliki sorumlu tutulmustur. Ayni sekilde
Yargitay baska bir kararinda’®®, bir binanin yapiminda eksiklik olmas1 halinde meydana gelen
zarardan, o binanin kiracilar tarafindan kullanildiginin gézetilmeksizin bina malikini kusursuz

sorumlu tutmustur. Keza Yargitay’a gore®®

cocugun yaktigi ates sonucunda yanginin
komsuya sirayet etmesi neticesinde komsunun zarar gormesi nedeniyle olusan zarardan bina
maliki sorumludur. Dolayisiyla burada zarara malikin degil de, cocugun neden olmasi durumu
degistirmez.

Burada malikin belirlenmesi bakimindan zararin meydana geldigi an dikkate
alinmaktadir. Bir diger ifade ile zararin dogdugu anda yapi maliki kim ise meydana gelen
zarardan da o sorumludur®®. Dolayisiyla sorumlu kimse ile yapi arasinda bir miilkiyet
iliskisinin varlig1 aranacaktur.

Dikkat edilmesi gereken bir baska husus zararmm meydana gelmesinden sonra malik

olan kimse degismis olsa bile yeni malik sorumlu tutulamaz, eski malikin sorumlulugu devam

160 fnan, 1979: 312; Eren, 2017: 668

161 Tandogan, 2010: 181-182; Karahasan, 1995: 605

162 Yarg.11.HD.28.06.2005, E.2004/9768 K.2005/6892

163 Yarg.11.HD.16.06.2003, E.2003/940 K.2003/6408

164 Yarg.HGK.28.10.1983, E.1980/4-3052 K.1983/1034

165 Antalya, 2017: 313; Remzi ve Aydin, 2009. 422; Oguzman ve Oz, 2018: 183.
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eder'®®. Dolayisiyla zarar kimin malik oldugu dénemde meydana gelmisse o kimsenin
sorumlulugu devam eder'®’. Ote yandan bina veya diger yap1 eseri malikinin, tasinmazini
inanclt islem sonucu devretmesi halinde meydana gelen zarardan inanilanin sorumlulugu
giindeme gelecektir. Zira bu durumda yapilan miilkiyetin nakli islemi gecerlidir!®®,

Yukarida ifade edildigi lizere Tiirk Borglar Kanunu bina ve diger yap1 eserinden dogan
sorumlulukta meydana gelen zarardan maliki sorumlu tutmugsa da “malik” kavramidan ne
anlagilmasi gerektigi konusunda bir agiklik getirmemistir. Bu noktada dgretide malik kavrami1
ile ilgili olarak anlasilmasi gereken sekli anlamda malik mi yoksa maddi anlamda malik mi
konusunda tartisma vardir.

Ogretide baskin olan goriis bina ve diger yap1 eserinden dogan zarardan sekli anlamda
malikin sorumlu tutulmasi gerektigidir. Sekli anlamda malik kavramindan anlasilmasi
gereken bina veya diger yapi eseri lizerinde miilkiyet iliskisine sahip olan kimsedir. S6z
konusu malik bina veya diger yapi eserini fiilen kullanmasa bile meydana gelen zarardan
sorumlu olacaktir.

Ogretide savunulan bir baska goriise gore ise bina ve diger yapi eserinden dogan
zarardan maddi anlamda malik olan kimsenin sorumlu olmasidir. Buna gére maddi anlamda
malik kavrami esas alindiginda, bina veya diger yapi eserini kullanan, onun iizerinde fiili
tasarrufta bulunan, ondan yararlanan veya onun tizerinde bakim ve gozetim yiikiimliiligii olan
kimse o bina veya diger yap1 eserinin meydana getirdigi zarardan sorumlu olacaktir®,

Goriildigi tizere maddi olgiit sekli dlgiitten farkli olarak salt miilkiyet iliskisini
aramamistir, bina veya diger yapi eseri iizerinde fiili hakimiyete istiinlik tanimigstir. Sekli
Olglit kavraminda ise yapi1 lizerinde fiili hakimiyeti bulunan kimse malikten baska bir kimse
olsa bile meydana gelen zarardan malik sorumlu tutulmustur. Aym sekilde maddi olgiitii
savunanlara gore bina veya diger yapi eseri lizerinde 6rnegin kiract konumunda bulunan
kimse dogan zarardan sorumlu tutulacaktir. Dolayisiyla maddi 6l¢iit kavramina gére nispi hak
sahiplerinin de sorumlulugu s6z konusudur.Bunun disinda maddi 6l¢iit kriterini savunanlarin
dayandiklar1 bir nokta da tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen Tiirk Medeni

Kanunu’nun 730. maddesinin uygulanma bi¢imidir'’®. 4721 sayili Tiirk Medeni Kanunu

madde 730 tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenlese de doktrindeki agirlikli olan goriis

166 Antalya, 2017: 313

167 Eren, 2017: 669

168 Erten, 200: 158 vd.

169 Erten, 2000: 179.

1704721 s. TMK Md.730: Bir tasinmaz malikinin miilkiyet hakkim bu hakkin yasal kisitlamalarina aykin
kullanmasi sonucunda zarar goren veya zarar tehlikesi ile karsilagsan kimse, durumun eski hdline getirilmesini,
tehlikenin ve ugradigi zararin giderilmesini dava edebilir. Hdkim, yerel ddete uygun ve kaginilmaz
taskinliklardan dogan zararlarin uygun bir bedelle denklestirilmesine karar verebilir, Bag, 2011: 126.
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taginmaz lizerinde sinirli ayni hak sahiplerinin de sorumlu tutulmasi gerektigi yoniindedir.
Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesi yap1 malikinin sorumlulugu bakimindan sinirli
ayni hak sahiplerini yalnizca binanin bakimindaki eksiklik nedeniyle malik ile birlikte
miiteselsilen sorumlu tutmustur.

Ote yandan dikkat edilmesi gereken bir bagka husus, bina ve diger yap1 eserinin tapuya
kayith olup olmadigidir. Tapuya kayith olan bina ve diger yapi eserinin yapimindaki
bozukluk veya bakimindaki eksiklikten dogan zarardan sorumlu olan malik, tapu sicilindeki
kayda gore belirlenir. Dolayisiyla bina ve diger yap1 eserinin tapuya kayitli olmasi halinde
sekli anlamda malik kavraminm esas alindigmi soyleyebiliriz. Ancak zararin yol agtig1 bina
ve diger yapi eserinin tapuya kayithh olmamasi halinde ise sorumlu tutulan malik, Tiirk
Medeni Kanunu’nun 713. maddesinde diizenlenen'™ tapu kiitiigiine kayitli olmayan
taginmazlar bakimindan esas alinan kurallara gore belirlenecektir. Bir diger ifadeyle bina ve
diger yap1 eserinin tapuya kayith olmamasi halinde maddi anlamda malik kavramina gore
taginmaza zilyet olan, o tasinmaz iizerinde fiili hakimiyet kuran, ondan yararlanan kimse
sorumlu tutulacaktir'’2,

Yukarida ki agiklamalar 1s1¢inda yapr malikinin kim oldugunun tespitinde sekli
Olciitiin bir diger ifade ile “ malik “ kavramidan esya hukuku anlaminda miilkiyet hakkina

sahip olan kimselerin anlasilmas1 gerektigi kabul edilmektedir’3,

2.1.2.2. intifa ve Oturma Hakki Sahipleri

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi binanin bakimimdaki eksiklikten
dogan zarardan malik ile birlikte intifa ve oturma hakki sahiplerini de miiteselsilen sorumlu
tutmustur.

Bilindigi iizere bir esya lizerinde sahibine en genis yetki taniyan sinirli ayni hak intifa
hakkidir. Ote yandan oturma hakki ise sahibine bir binada veya binanmn bir bdliimiinde
oturma, oray1 konut olarak kullanma yetkisi verir.

818 sayili Borglar Kanunu’ndan farkli olarak 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu malik
ile birlikte intifa ve oturma hakk1 sahiplerini de miiteselsilen sorumlu tutmustur. Madde de
ifade edildigi iizere intifa ve oturma hakk1 sahipleri yalnizca binanin bakimindaki eksiklikten
meydana gelen zarardan malikle birlikte miiteselsilen sorumludurlar. Dolayisiyla Tiirk

3

Borg¢lar Kanunu madde 69’da “diger yap1 eseri” ve “ yapilisindaki bozukluk™ kavramlari

171 Bknz: 4721 s. TMK Md. 713.
172 Erten, 2000: 159; Oguzman ve Oz, 2018: 185.
173 Antalya, 2017: 315; Giirses, 2010: 260; Tekinay vd., 1993: 520; Tandogan, 1981: 164.
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intifa ve oturma hakki sahiplerinin sorumluluk kapsamina girmemektedir!’®. Bu nedenle
ornegin binanin insaatinda kullanilan yanlis veya eksik bir malzeme sonucu bina yikilmissa,
meydana gelen zarardan intifa ve oturma hakki sahipleri degil yalnizca malik sorumlu
olacaktir.

Buna karsilik 0rnegin binanin c¢atist hasar gérmiis veya eskimis ve buna ragmen
onarilmamigsa meydana gelen zarardan intifa ve oturma hakki sahipleri miiteselsilen sorumlu
olacaklardir. Zira burada olusan zarar “bakimdaki eksiklik” kapsamina girmektedir.

Ote yandan bilindigi iizere intifa hakki bir baskasina devredilemez ve miras¢ilara
gecemez. Ancak intifa hakkiin kullanilmasmin devredilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla intifa
hakkmin kullanilmasini devreden hak sahibi bu devirden sonra bir zarar gerceklesse bile
olusan zarardan intifa hakki sahibi sorumlu olacaktir, hakkin kullanilmasmnin devredildigi
kimse degil. Zira bu bir kusursuz sorumluluk halidir. Dolayisiyla hakkin kullanilmasinin
devredilmesi sorumluluk agisindan bir degisiklige neden olmaz!’. Kanimizca bu durumda
zarar1 gideren intifa hakki sahibi, giderdigi zararin kendisine 6denmesi hususunda hakkin
kullanilmasmi devrettigi kimseye riicu edebilmelidir. Ayni degerlendirme oturma hakki
sahipleri i¢cin gecerli degildir. Ciinkii oturma hakkinin kullanilmasmin devredilmesi s6z
konusu degildir.

Ayni sekilde intifa hakki sahibinin taginmaz iizerinde bir yap1 yapmasi ve bu yapimin
yapimindaki bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten bir zararm dogmasi halinde bu
zarardan intifa hakki sahibi sorumlu tutulacaktir. Tasinmaz malikini bu durumda sorumlu

tutmak miimkiin degildir!’®.

2.1.2.3. Kamu Tiizel Kisileri

Bir bina veya diger yap1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklikten
dogan zararlardan Tiirk Borg¢lar Kanun’unun 69. maddesi geregince malik sorumlu
tutulmustur. Burada malik gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir. Kamu tiizel
kisileri bakimindan ise doktrinde bir tartisma sz konusudur. Buradaki tartisma ise kamu tiizel
kisilerinin kamu miilkiyetinde, kamunun kullanilmasma acik olan bina veya yap1 eserleri
bakimmdandir. Dolayisiyla kamu tiizel kisilerinin 6zel hukuk hiikiimlerine gore malik
olduklar1 bina veya diger yap1 eseri agisindan Tirk Borg¢lar Kanun’unun 69. maddesi

uygulama alan1 bulur. Bu nedenle bu tiir bina veya diger yap1 eserlerinin yapiminda bozukluk

174 Oguzman ve Oz, 2018: 184.
175 Bas, 2011: 129; Saragoglu, 2019: 128-129.
176 Saragoglu, 2019: 126.
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veya bakimindaki eksiklikten kaynaklanan zararlardan kamu tiizel kisileri TBK md. 69
geregince sorumludur!’’,

Ancak kamu tiizel kisilerinin 6zel hukuk hiikiimlerine gore degil de, kamu hukuku
hiikiimlerine gore!’® malik olduklar1 bina veya diger yapi eserleri bakimindan ise doktrindeki
bir goriise gore meydana gelen zararda tazminat davasi idari yargida goriiliir, dolayistyla Tiirk
Borglar Kanun’unun 69. maddesi bu durumda uygulanmaz.

Buna karsilik doktrinde yer alan bir diger goriise gore®’® ise kamu tiizel kisilerinin 6zel
hukuk veya kamu hukuku ayrimi yapilmaksizin maliki olduklar: tiim bina veya diger yap1
eserlerinden dogan zararlarda Tiirk Bor¢lar Kanun’unun 69. maddesi uygulanmalidir. Bu
goriisii savunanlara gore ise kamu kurum ve kuruluglar1 TBK md.69’dan muaf tutulmus
degildirler.

Yargitay ise kamu tiizel kisileri bakimindan yargi yolunun belirlenmesinde farkli
yontem kullanmaktadir. Nitekim Yargitay’in 1959 tarihli bir i¢tihad: birlestirme kararinda®®,
olusan zararin idarenin plan ve projeye uygun olarak yapilan is esnasinda olusup olusmadigi
ele alinmistir. Buna gore zarar, idarenin plan ve proje dogrultusunda yapilan islerden
dogmussa, bu durumda tazminat davasmnin idare mahkemesinde goriilmesi gerektigi
belirtilmistir. Ancak zarar, idarenin plan ve proje dogrultusunda olmayan bir islemlerin ifasi
sirasinda gerceklesmisse, bu halde tazminat davasinin asliye hukuk mahkemesinde goriilmesi
gerektigi yoniinde kararlar1 mevcuttur.

Yirirlige giren 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri Kanununun 3. maddesi bu
tartigmaya bir ¢oziim getirmekteydi. HMK’nin 3.maddesinde, idari eylem ve islemlerden
dogan bedensel zarar ve 6liim hallerinde, maddi ve manevi tazminat davalarinda asliye hukuk
mahkemesinin gorevli oldugu ifade edilmekteydi. Ancak ilgili madde Anayasa Mahkemesinin
2012/23 sayili ve 16.02.2012 tarihli karar1 ile iptal edilmistir.

Tiirk Borg¢lar Kanun’unun 55. maddesinin ikinci fikrasmda®! ise idarenin bedensel
biitiinliiglin ihlalinden veya Olim nedeniyle olusan zararlardan Tiirk Borglar Kanunu
hiikiimlerinin uygulanacagi belirtilmektedir. Kanaatimizce Tiirk Borglar Kanun’unun 55.

maddesinin ikinci fikras1 yalnizca tazminatin hesaplanmasi bakimindan Tiirk Borglar Kanunu

17 Saragoglu, 2019: 148; Erten, 2000: 187.

178 Eren, 2017: 671.

179 Antalya, 2017: 315; Kog, 1990: 125.

180 YIBK, 11.02.1959. E.17 K.15.

181 TBK Md. 55/2; ““...Bu Kanun hiikiimleri, her tiirlii idari eylem ve iglemler ile idarenin sorumlu oldugu diger
sebeplerin yol actigi viicut biitiinltigiiniin kismen veya tamamen yitirilmesine ya da kisinin oliimiine bagl
zararlara iliskin istem ve davalarda da uygulanir.’’



46

hiikiimlerinin uygulanacagi seklinde yorumlanmalidir. Dolayistyla idarenin bu tiir zararlara
182

iliskin davalarin asliye mahkemelerinde goriilecegi diisiiniilmemelidir
2.1.3. Baz Ozel Durumlar

Ana kuralimiz malikin sorumlu tutulmasi ve ayrica binanin bakim eksikliginden dogan
zarardan intifa ve oturma hakki sahiplerini de malik ile birlikte miiteselsilen sorumlu
tutmaktir. Ancak bazi durumlar vardir ki bu durumlarin s6z konusu oldugu zamanlarda
meydana gelen zarardan kimin sorumlulugunun giindeme gelecegi tartisma konusudur. S6z

konusu 6zellikli durumlarin ¢esitli olasiliklara gore ele almak gerekir.

2.1.3.1. Tapuya Kayith Olmayan Tasinmazlar

Bir taginmaz iizerine miilkiyet hakkinin kurulmasi, devredilmesi ic¢in tescil sarttir.
Ancak tescil islemi tapuya kayith tasmmazlar bakimindan miimkiin olabilmektedir.
Dolayisiyla tapuya kayithh olmayan tasmnmazlarda malikin tespit edilebilmesi s6z konusu
tasinmaz iizerinde kimin zilyetlik olduguna gore tespit edilecektir'®?,

Bu nedenle tapuya kayitli olmayan tasinmazlarda kim malik sifatiyla zilyetlik
kurmussa bu taginmazin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten meydana gelen
zarardan o kimsenin sorumlulugu giindeme gelecektir.

Buna karsilik tapu siciline kayithh olmayan taginmazlarda intifa ve oturma hakki

kurulamayacagmdan bu hak sahiplerini sorumlu tutmak miimkiin olmayacaktir.

2.1.3.2. Tasmir Yapi

Bir taginmaz iizerinde yer alan yap1 ve tesislerin o taginmazin biitiinleyici pargasi
oldugu ilkesinin istisnalarindan biri tasmnir yapilardir. Nitekim tasmir yapmin arazinin
miilkiyeti kapsamma girmedigi hususu Tirk Medeni Kanunu’nun 728. maddesinde
belirtilmektedir'®*,

Tasmir yapilar arazinin iizerinde veya altinda devamli bir sekilde yer alma amaci
olmaksizin yapilan yapilardir. Tagiir yapilarda asil olan husus s6z konusu yapinin gegici bir
niyetle yapilmasi olup zamanm uzun veya kisa olmasi degildir'®®. Tasmir yapiya &rnek

gosterecek olursak asil binanm yer aldig1 tasmmmazda bir biifenin yapilmasi veya insaat

182 Saragoglu, 2019: 150-151.
183 Bknz. syf. 41-43.
184 TMK Md. 728: “‘Baskasimin arazisi iizerinde kalict olmasi amaclanmaksizin yapilan kuliibe, biife, ¢ardak,

baraka ve benzeri hafif yapilar, bunlarin malikine aittir.”’
185 Eren, 2012: 351.
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halinde olan bir binanin iscilerinin yemek, dinlenme vs. ihtiyaclarinin giderildigi ve
dolayistyla ingaatin bitmesi halinde ortadan kaldirilacak yapilardir.

Bu durumda taginir yapida meydana gelen zarardan arazi maliki degil bizzat taginir
malikinin sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Ancak burada dikkat edilmesi gereken tasinir
yapilarin {izerinde bulundugu tasinmaz ile siki bir bag i¢inde olup olmadigidir. Zira taginir
yap1 ile arazi maliki farkli kimseler olsalar bile s6z konusu tasinir yapi ile arazi arasinda
fonksiyonel bir bag var ise bu durumda tasmnir yapidan dogan zarardan arazi malikinin

sorumlulugu giindeme gelecektir'®®.

2.1.3.3. Taskin Yap1

Biitiinleyici parga ilkesinin istisnalarindan biri de tagskin yapilardir. Nitekim Tirk
Medeni Kanunu’nun 725. Maddesi bu hususu dile getirmektedir!®’.

Bir tasinmazda bulunan yapmin bu tasmmazin sinirlarin1 asacak sekilde komsu
tasinmaza tasmasina tagkin yap1 denir. Taskin yap1 tasinir olmayan bir yapidir!®®. Tagkm yap1
ile haksiz yap1 birbirinden farkli kavramlardir. Taskin yapida, yapmnin bir kism1 yap1 sahibinin
taginmazimda diger kismi ise komsu taginmaz da yapilmaktadir. Buna karsilik haksiz yapida
yap1 bir bagkasmin tasinmazinda yapilmaktadir.

Tirk Medeni Kanunu’nun 725. maddesinde yer alan yapi sozciigii Tiirk Borglar
Kanunu’nun 69. maddesinde yer alan bina ve diger yap1 eseri kavramimdan daha dar bir
nitelik tasimaktadir. Zira Tirk Medeni Kanunu'nun 725. maddesinde ki yapi ifadesi
kavramma tasinir yapilar girmez*®°.

Tirk Medeni Kanunu’nun 725. maddesinde yer alan kosullarin ger¢eklesmesi halinde
taskin yap1 asil yapmin bulundugu taginmazin biitlinleyici pargasi sayilir. Dolayisiyla tagskin
yap1 asil yapinimn bulundugu tagimmazin miilkiyeti kapsamina dahil olur. Bu durumda komsu

tasinmaza verilen zarardan, tagskin yapmin asil kisminin bulundugu tasinmazin maliki Tiirk

Borg¢lar Kanunu’nun 69. maddesi geregince sorumlu olur.

186 Bag, 2011: 133.

187 TMK Madde 725: “‘Bir yapinin baskasina ait araziye tasirilan kismi, eger yapiyr yapan malik tasirilan arazi
tizerinde bir irtifak hakkina sahip bulunuyorsa, ona ait tasinmazin biitiinleyici pargast olur. Béyle bir irtifak
hakki yoksa, zarar goren malik tasmayr ogrendigi tarihten baslayarak onbes giin icinde itiraz etmedigi, aymi
zamanda durum ve kosullar da hakli gosterdigi takdirde, taskin yapiyt iyiniyetle yapan kimse, uygun bir bedel
karsihiginda tasan kisim icin bir irtifak hakki kurulmasint veya bu kismin bulundugu arazi parcasimin
miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteyebilir.”’

188 Eren, 2012: 353.

189 Eren, 2012: 354.
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2.1.3.4. Ust Hakk

Biitiinleyici parca ilkesinin bir diger istisnas1 ise iist hakkidir. Ust hakk: Tiirk Medeni
Kanunu’nun 726 ve 826-836. maddelerinde diizenlenmistir.

Ust hakki bir kisiye bir bagkasmin arazisinde yap1 yapmak ve bu yapmin maliki olmak
veya yapilmis olan yapmm korunmasimi saglamak yetkisi veren bir irtifak hakkidir. Ust hakki
kapsaminda bir bagkasmnin arazisinde yapilan yapinin o arazinin iizerinde veya altinda
yapilmasinin iist hakki baglaminda bir 6nemi bulunmamaktadir.

Ust hakkina bagli olarak yapilan yapmin maliki ile yapinin yapildig1 arazinin maliki
farkli kimselerdir. Biitiinleyici parca ilkesinin istisnasi olarak iist hakki durumunda yapilan
yap1 bulundugu arazinin malikinin miilkiyet hakkina dahil olmamaktadir. Boylece iist hakk1
sahibi, sahip oldugu bu hakka dayanarak yapilan yap1 ilizerinde miilkiyet hakkina sahiptir.
Nitekim bu husus Tiirk Medeni Kanunu’nun 726. Maddesinin birinci fikrasinda agikca
belirtilmistir'*.

Bu nedenle iist hakkma dayali olarak yapilan bir binanin yapimindaki bozukluk veya
bakimindaki eksiklikten meydana gelen zarardan tasmnmaz maliki degil bizzat iist hakki
sahibinin o yapmnin maliki olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69 kapsaminda sorumlulugu
dogar. Bir bagka ifade ile {ist arza tabidir kuralinin bir istisnasi olan iist hakki geregince hak
sahibi maliki oldugu bina veya yap1 lizerinde Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69 kapsaminda
meydana gelen zararlardan dolay1 kusursuz sorumlu olacaktir.

Burada st hakki sahibinin sorumlu tutulmasmin nedeni onun yap1 iizerine miilkiyet
hakkma sahip olmasindan kaynaklanmaktadir. Bundan baska yapi iist hakkindan oOnce
yapilmis olsa bile, iist hakk: siiresince o yapmin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki

eksiklikten olusan zararlardan yine iist hakki sahibi sorumlu olacaktir'®:,

2.1.3.5. Haksiz Yapi

Haksiz yap1 ii¢ farkl sekilde ortaya c¢ikabilir. Birincisi arazi malikinin baskasinin
malzemesi ile kendi arazisi {izerinde yap1 yapmasu. ikincisi bir kimsenin kendi malzemesi ile
baskasmin arazisinde yap1 yapmasidir. Ugiinciisii ise bir kimsenin baskasmin malzemesi ile
bir bagkasinin arazisinde yap1 yapmasidir.

Bu {i¢ halde de {iist arza tabidir kurali geregi yapilan yapilar, yapildig1 arazinin

biitiinleyici pargasi olur ve bu arazinin miilkiyeti kapsamima girer. Burada s6z konusu olan

10 TMK Md. 726/1: ““Bir iist irtifakina dayali olarak baskasina ait bir arazinin altinda veya iistiinde siirekli
kalmak iizere insa edilen yapilarin miilkiyeti, irtifak hakki sahibine ait olur.”’
191 Oguzman ve Oz, 2018: P.543
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yapt ister hukuka uygun, ister hukuka aykir1 bir sekilde yapilsin, yap1 bulundugu arazinin
biitiinleyici pargasi olur.

Ote yandan haksiz yapinin mutlaka arazi {izerinde yapilmis olmas1 da gerekmez. Bir
diger ifadeyle yapi, bina iizerinde yeni bir kat veya eklenti bigimde olabilecegi gibi
tamamlanmamis bir yapinin tamamlanmasi bi¢iminde olabilir. Nitekim bu durumlar yapimnin
haksiz yap1 oldugu gercegini degistirmez.

Yukarida ifade edildigi lizere arazinin maliki yap1 {izerinde biitiinleyici parca geregi
miilkiyet hakkma sahip olur. Bu nedenle haksiz yapmm yapimindaki bozukluk veya
bakimidaki eksiklikten kaynaklanan bir zarar meydana gelmisse bu zarardan dolay1 arazi
malikinin sorumlulugu dogabilir.

Ancak burada arazi malikini sorumlu tutmak her durumda adil sonuglara yol agmaz.
Bir bagka ifade ile haksiz yapmin s6z konusu oldugu bazi durumlarda arazi maliki belki de
varligindan bile haberi olmadig1 bir yapmin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki
eksiklikten dolay1 sorumlulugu dogmaktadir'®?,

Bundan dolay1 6gretide yer alan bir goriise gore!®® haksiz yapmin s6z konusu oldugu
durumlarda yapmnin yapimindaki bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten dolay1 arazi
malikini degil, yapiy1 yapan kimsenin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 69. maddesi geregince
sorumlu tutmak gerekir.

Buna karsihik ogretide ileri siiriilen bir baska goriise gore!®™ ise haksiz insaat
durumunda tist arza tabidir kurali geregi arazi maliki yapilan yapmin sahibi olur. Dolayisiyla
haksiz yapmin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten dolay1 olusan zarardan
arazi maliki sorumlu tutulmalidir. Ancak zarar1 gideren arazi maliki, haksiz yapiy1 yapana
rlicu edebilir.

Kanaatimizce haksiz yapmin varligi halinde arazi maliki zarar1 gidermekle birlikte
yap1y1 yapan kimseye riicu edebilmelidir. Haksiz yapiy1 yapan kimsenin sorumlu tutulmasi
gerektigini savunan goriisiin kabul edilmesi miimkiin degildir. Zira yapt malikinin tespiti
konusunda dar anlamda malik sifatinin dikkate alinmasi gerektigi ve bu nedenle maddi

olgiitiin degil sekli 6l¢iitiin gegerli olacagi kabul edilmektedir.

2.1.3.6. Mecralar
Su, gaz, elektrik enerjisi gibi kuvvet ve maddelerin nakil ve dagitimma yarayan teknik

tesisata mecra denir. Tirk Medeni Kanunu madde 727°de su, gaz, elektrik ve benzerlerin

192 Bas, 2011: 134.
193 Antalya, 2017: 314.
194 Oguzman ve Oz, 2018: P.547
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bahsedilmektedir. “ve benzerleri” ile kastedilen hava, petrol vs. gibi kuvvet ve maddelerdir.
Dolayisiyla Tirk Medeni Kanunu geregi bu kuvvet ve maddelerin nakil ve dagitimina
yaramayan teknik tesisatlar mecra sayilmazlar. Buna 6rnek olarak borular gosterilebilir.

Ayrica hava, gaz, su ve elektrik gibi kuvvet ve maddelerin dagitimina yarayan teknik
tesislerin bir biitiin olarak goz Oniinde tutulmasi gerekir. S6z konusu tesisler bir biitiin
olusturmakla yap1 eseri olarak nitelendirilmektedirler.

Mecralar bulundugu arazinin ihtiyaglarini karsilamak i¢in kurulmuslarsa bu durumda o
arazinin biitiinleyici pargasi olurlar. Buna karsilik mecra bulundugu arazinin degil de bir
baska tesebbiisiin ihtiyaclarmi karsilamak amaciyla kurulmussa o zaman bulundugu arazinin

biitiinleyici pargasi1 haline gelmezler'®.

Bu durumda mecranin miilkiyeti bulundugu
tasinmazin miilkiyetine degil hizmet ettigi tesebbiisiin miilkiyetine dahil olur. Dolayisiyla
tesebbiislin maliki ayn1 zamanda mecranin da sahibi olur.

Tiirk Medeni Kanunu madde 727 geregince!®® mecra irtifakinin konusu olan yapilarmn
maliki mecra hakki sahibi olacagindan bu yapilarin yapimindaki bozukluktan veya
bakimindaki eksiklikten meydana gelen zararlardan yapi1 maliki sifatiyla mecra irtifaki
sahibinin Tirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi geregince sorumlulugu giindeme

gelecektir®’.

2.1.3.7. Miilkiyeti Sakh Tutma S6zlesmesi Bakimindan Durum

Miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi bir satim sozlesmesi kapsaminda aliciya teslim
edilen malmm milkiyetinin belli bir sartin gerceklesmesine kadar saticida bulunmasi
konusunda taraflarin anlastig1 sézlesmedir.

Miilkiyeti sakli tutma sdzlesmesi yalnizca tasmirlar bakimindan gerceklestirilebilir.
Dolayisiyla tagmnmaz mallar bakimindan miilkiyeti sakli tutma sézlesmesinin yapilmasi
miimkiin degildir. Ote yandan Tiirk Medeni Kanunu’nun 764. maddesine gore bu sdzlesme
resmi sekilde yapilmali ayrica devralanin yerlesim yerindeki 6zel sicile kaydedilmelidir.

Yukarida ifade edildigi lizere miilkiyeti sakli tutma sdzlesmesinin tasinmazlar i¢in
yapilmast miimkiin olmadigindan binalar bu sozlesme konusuna dahil edilmeyecektir.

Dolayisiyla binalar agisindan herhangi bir problem s6z konusu degildir. Ancak binalardan

195 Saragoglu, 2019: 139.

19 TMK Md. 727: “‘Su, gaz, elektrik ve benzerlerinin mecralari, isletmenin bulundugu tasinmazin disinda
olsalar bile, aksine bir diizenleme olmadik¢a o isletmenin eklentisi ve isletme malikinin malt sayuir. Komsuluk
hukukunun gerektirdigi haller disinda bir taginmazin béyle bir mecra ile ayni hak olarak yiiklenmesi, ancak bir
irtifak hakki kurulmas: suretiyle olabilir. Irtifak hakki, mecra disaridan goriilmiiyorsa tapu kiitiigiine tesciliyle,

disaridan goriiliiyorsa noterce diizenlenecek sozlesmeye dayanilarak mecranmn yapilmasiyla dogar.”’
197 Saragoglu, 2019: 139; Antalya, 2017: 316-317.
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farkli olarak yapi1 eserleri bakimindan miilkiyeti sakli tutma sozlesmesi yapilabilmesi
miimkiindiir.

Miilkiyeti sakli tutma sdzlesmesi yoluyla tasinir yapi eseri aliciya devredilmigse bu
taginir yapi eserinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten dolay:r bir zarar
meydana gelmigse, olusan bu zararin sorumlulugunun kimin tizerine yiiklenilmesi gerektigi
hususu tartismalidir. Bu tartismanin asil nedeni ise miilkiyeti sakli tutma sdzlesmesinin
hukuki niteliginden kaynaklanmaktadir.

Taraflar, miilkiyeti sakli tutma s6zlesmesini geciktirici veya bozucu sarta bagl olarak
acikca kararlastirdiklar1 takdirde herhangi bir problem yoktur. Ancak taraflarin agikga
kararlastirmadiklar1 sartin s6z konusu oldugu hallerde doktrinde farkli goriisler ileri
stirtilmektedir.

Bu halde doktrinde ileri siiriilen bir goriise gore buradaki sartin bozucu sart olarak
degerlendirilmesi gerekir. Bu durumda alic1 satim sdzlesmesinin yapilmasiyla miilkiyeti
kazanmaktadir. Ancak bozucu sartin gergeklesmesi halinde taginir yapi eserinin miilkiyeti
tekrar satictya geri donecektir. Dolayisiyla bu goriise gore satim sdzlesmesinin yapilmasi ile
bozucu sartin gergeklestigi ana kadar tasmir yapi eserinin yapimindaki bozukluk veya
bakimindaki eksiklikten bir zarar meydana gelmisse bu zarardan malik olarak alic1 sorumlu
tutulmalidir'®®, Ancak bozucu sartin gerceklesmesi halinde miilkiyet tekrar saticiya geri
doneceginden taginir yap1 eserinin maliki tekrar satici olacagindan, yapimdaki bozukluk veya
bakimdaki eksiklikten zarar meydana gelirse bu zarardan malik olarak satici sorumlu
olacaktir.

Buna karsilik doktrinde savunulan bir bagka goriise gore ise sart taraflar arasinda
acikca kararlastirilmamigsa bu sartin geciktirici sart olarak kabul edilmesi gerekir. Dolayisiyla
bu goriise gore satim sdzlesmesinin yapilmasiyla miilkiyet aliciya gegmis olmaz. Miilkiyetin
alictya gegmesi i¢in sartin gerceklesmis olmasi gerekir. Bu nedenle sartin gerceklestigi ana
kadar ki taginir yap1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklikten kaynaklanan bir
zarar meydan gelirse bu zarardan malik olarak satic1 sorumlu olacaktir. Buna karsilik sartin
gerceklesmesinden sonra miilkiyet aliciya gececeginden meydana gelen zarardan alict Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun 69. maddesi geregince sorumlu olacaktir.

Bunun yaninda doktrinde savunulan bir baska goriise gore!® ise miilkiyeti muhafaza
kaydiyla yapilan tagmir yapr satim sozlesmelerinde, tasinir yapi eseri iizerindeki fiili
hakimiyet alic1 lizerinde oldugundan, madde 69 kapsaminda olusan zarardan da aliciy1

sorumlu tutmak gerekir. Goriildiigii gibi bu goriis miilkiyeti muhafaza sart1 ile yapilan satim

198 Ayan,2016: 587
199 Antalya, 2017: 319.
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sozlesmelerinde malikin belirlenmesi bakimindan maddi 6l¢iitii kullanmaktadir. Ancak daha
onceleri de ifade ettigimiz iizere yapi malikinin sorumlulugunda malikin tespit edilmesi
bakimindan sekli dlciitiin kullanilmas1 gerektigi kabul edilmektedir. Bu nedenle maddi 6lgiit
kullanilarak malikin tespit edildigi bu goriis kanaatimizce isabetli degildir.

Kanimizca geciktirici sarta bagl olarak miilkiyeti muhafaza kaydiyla yapilan satista
sart gerceklesmeden taginir yapmin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten bir
zarar dogarsa bu zarardan satici sorumlu tutulmalidir. Ancak zararin bakimdaki eksiklikten
kaynaklandig1 halde zarar1 gideren satici aliciya riicu edebilmelidir. Zira tagmnir yap1 iizerinde
filli hakimiyet alici tarafindan kullanildigindan saticindan bakim eksikligini gidermesi

beklenemez.

2.1.3.8. El Birligi ve Payh Miilkiyet Halinde Sorumluluk

Birden ¢ok kimsenin aralarinda daha 6nce mevcut kisisel bir topluluk nedeniyle bir
seye birlikte malik olmalarma elbirligi miilkiyeti denir?®. Elbirligi miilkiyeti Tiirk Medeni
Kanunu’nun 701-703 maddelerinde diizenlenmistir?®*,

Elbirligi miilkiyetinin varlig1 i¢in iki sartin gergeklesmesi gerekir. Bunlardan birincisi,
ortaklar arasinda daha 6nceden var olmasi gereken bir topluluk iliskisi, ikincisi ise bu iligki
nedeniyle olusan ve malin biitliniinii kapsayan paylara boliinmemis bir elbirligi ile hak
sahipligi iliskisidir.

Bina veya diger yapi lizerinde istirak halinde miilkiyet s6z konusu ise her bir ortak
meydana gelen zarardan miiteselsilen sorumlu olurlar?®?, Nitekim Yargitay’a gore?® de
elbirligi miilkiyetinin varligr durumunda miisterek malikler, ortak kusurlarmin olup olmadigi
gozetilmeksizin meydana gelen zarardan, zarar gorene karsi miiteselsilen sorumlu
tutulmalidirlar.

Payli miilkiyet ise birden fazla kimsenin maddi olarak boliinmiis olmayan bir esya
iizerinde ayn1 anda payli olarak miilkiyet hakkina sahip olduklar1 bir miilkiyet iliskisidir. Payl
miilkiyet Tiirk Medeni Kanunu’nun 688. maddesinde diizenlenmistir?®*.

Bina veya diger yap1 eseri lizerinde payli miilkiyet s6z konusu ise bu durumda
sorumlulugun nasil belirlenecegi konusunda 6gretide farkli goriisler ileri siiriilmektedir.

Bir goriise gore payli maliklerden her biri paylari oraninda sorumlu olmalidirlar®®. Bu

goriisii savunanlarin gerekceleri miiteselsil sorumlulugun ancak kanunla olusturulabilecegini

200 Eren, 2012: 125.

201 Bknz. TMK Md. 701-703.

202 Karahasan, 1995: 605; Kiligoglu, 2017: 248; Tandogan, 2010: 168; Remzi ve Aydin, 2009: 422
203 4, HD.28.02.1980, E.1979/8805 K.1980/2578.

204 Tnan, 1979: 310; Bknz TMK Md.688.
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diizenleyen Tirk Borglar Kanunu’nun 162. maddesinin ikinci fikrasidir. Bu nedenle payli
malikler bakimindan Tiirk Borg¢lar Kanunu 69. madde kapsaminda miiteselsilen sorumlu
olacaklarin1 diizenleyen bir kanuni diizenleme olmadigindan dolay1 onlar1 miilteselsil olarak
sorumlu tutmak miimkiin degildir. Bu goriisii savunanlarin dayandiklar1 bir baska gerekce
Tiirk Medeni Kanunu’nun 694. Maddesidir. Zira s6z konusu maddeye gore payl miilkiyette
her paydas gider ve ylikiimliiliiklere aksine anlagsma yoksa paylar1 oraninda katilmalidirlar.

Buna karsilik doktrinde ileri siiriilen bir baska gériise gore?®® payli miilkiyet konusu
olan bina veya diger yap1 eserinden dogan zarardan her paydas miitelesilen sorumlu
tutulmalidir. Bu goriisii savunanlara gore ise miiteselsil sorumlulugun uygulanmasinin nedeni
paydaslarin her birinin malik sifatina sahip olmasidir. Bu nedenle paydaslarin hepsi malik
olmakla birlikte Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi agisindan sahip olunan paylarin bir
onemi bulunmamaktadir.

Kanaatimizce de payli miilkiyetin s6z konusu oldugu durumlarda meydana gelen
zarardan paydaslar1 miiteselsilen sorumlu tutmak gerekir. Zira bina ve diger yap1 eseri birden
fazla kimsenin payli miilkiyetinde ise Tiirk Bor¢lar Kanunu madde 69 geregi bunlar meydana
gelen zarardan miiteselsilen sorumlu tutulmalidir. Bir diger ifade ile bu durumda birden fazla
kimsenin birlikte bir zarara sebebiyet vermeleri halinde olusan zarardan miiteselsilen sorumlu
olduklarini diizenleyen Tiirk Borglar Kanunu madde 61 uygulanmalidir. Yargitay’a gore?”’ de
payl miilkiyet konusu yapmin bakim eksikliginden dogan zarardan her paydas miiteselsilen

sorumludur.

2.1.3.9. Kat Miilkiyeti Halinde Sorumluluk

Kat miilkiyetinin varlig1 durumunda sorumlulugun belirlenmesi bakimindan 634 sayili
Kat Miilkiyeti Kanunu bizlere yol gosterici niteliktedir. Kanunun ikinci maddesinde kat
miilkiyetine iligkin kavramlar yer almaktadir.

634 sayili KMK md.2 — Bu Kanuna gore: a) Kat miilkiyetine konu olan gayrimenkuliin
biitiintine (Anagayrimenkul); yalniz esas yapi kismina (Anayapi) anagayrimenkuliin ayri ayr
ve bash basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete
konu olan béliimlerine (Bagimsiz boliim); bir bagimsiz boliimiin disinda olup, dogrudan
dogruya o boliime tahsis edilmis olan yerlere (Eklenti); bagimsiz béliimler iizerinde kurulan
miilkiyet hakkina (Kat miilkiyeti) ve bu hakka sahip olanlara (Kat maliki); b)

Anagayrimenkuliin bagimsiz boliimleri disinda kalip, korunma ve ortaklasa kullanma veya

205 Karahasan, 1995: 182; Oguzhan ve Oz, 2018: P.546
206 fmre, 1981: 429; Kog, 1990: 111; Saracoglu, 2019: 145; Eren, 2017: 669.
207 Yarg.4.HD.11.10.1977, E.1977/9821 K.1977/9394.
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faydalanmaya yariyan yerlerine (Ortak yerler), kat maliklerinin ortak malik sifatiyle paydast
bulunduklart bu yerler iizerindeki faydalanma haklarina (Kullanma hakki); c) (Degisik:
13/4/1983-2814/1 md.) Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu olmak iizere yapilacak
veya yapilmakta olan bir veya birden ¢ok yapinin bagimsiz boliimleri icin o arsanin maliki
veya ortak malikleri tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gére kurulan irtifak hakkina (kat
irtifaki); bu hakka sahip olanlara da (kat irtifak sahibi);, 4134 d) Arsamin, bu Kanunda yazili
esasa gore bagimsiz boliimlere tahsis edilen ortak miilkiyet paylarina (Arsa payi),; e) Kat
miilkiyetinin veya irtifakinin kurulmasina ait resmi senede (Sozlesme),; Denir.

Goriildiigii lizere kanunun 2/a maddesine gore kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin
bagimsiz boliimleri tlizerinde kurulan miilkiyet hakkidir. Bu baglamda soylenebilir ki, kat
miilkiyeti hiikiimlerine tabi olan bir bina veya diger yapi eserinin bagimsiz bdliimiiniin
yapiminda bozukluk veya bakiminda eksikligin olmasi sonucu bir zarar meydana gelirse,
olusan zarardan yalnizca s6z konusu yapimminda bozukluk veya bakiminda eksiklik olan
bagimsiz boliim maliki sorumlu olacaktir. Bir diger ifadeyle bu durumda kat maliklerinin
tamami degil, yalnizca zarara neden olan ilgili bagimsiz boliim malikinin sorumlulugu
giindeme gelecektir.

Ote yandan kat miilkiyetinin varlig1 durumunda ortak yerler iizerinde payl miilkiyet
s6z konusu oldugundan?®, ortak yerlerin yapimindaki bozukluk veya bakimmdaki eksiklikten
dogan zararlardan kanaatimizce tiim kat malikleri miiteselsil sorumluluk hiikiimleri uyarinca

sorumlu tutulmalidirlar.

2.1.4. Maddi Tazminat

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesine baktigimizda “zarar” ile ylizeysel
bir ifade kullanildigini gériiyoruz. Diger bir anlatimla s6z konusu madde zarar gorenin ne tiir
bir zararmin tazmin edilmesi gerektigi konusunda bize bir agiklik getirmemektedir. Bu
nedenle hitkkmedilecek tazminatin ne tiir zararlar1 kapsadigi haksiz fiil hiikiimleri ele alinarak
belirlenecektir?®®.

Bina ve diger yapi eserinden dogan sorumlulukta zarar gbrenin ugrayacagi zarar
oncelikle maddi bir zarardir. Bu maddi zarar, zarar gérenin viicuduna yara almasi, sthhatinin
bozulmasi, kalp krizi gecirmesi gibi bedensel zararlar olabilecegi gibi zarar gorenin bir
malinin kirilmasi, bozulmasi veya zarar nedeniyle esyanin degerinin azalmasi bi¢iminde de

olabilir.

208 KMK Md.2/b.
209 Erten, 2000: 210.
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Tiim bu zararlarinin giderilmesini zarar goren agacagi maddi tazminat davasi ile talep
edebilecektir. Maddi tazminat davasinda zarar gorenin ugradigr maddi zararin tespitinin her
somut olayin 6zelligi dikkate alinarak degerlendirilecektir. Bedensel ve malvarligi yoniinden
ugranilan dogrudan zararlarin yaninda, bunlar nedeniyle ugranilmis dolayl zararlar da dikkate
alinmalidir?°,

Bina ve diger yap1 eserinden dogan sorumlulukta zarar gérenin bir hastaliga
yakalanmasi iSe ¢ok sik karsilagilan bir durum degildir. Zira bu gibi haller de zarar gorenin
bina veya yapi eseri ile hizmet veya kira gibi siirekli bir iligkisinin mevcudiyeti gerekir. Bu
durumda olusan hastalik nedeniyle zarar goren, sozlesme ile ilgili hiikiimlere dayanarak

sorumlu olan kimseden zararlarinin tazminini talep edebilir?!,

2.1.5. Manevi Tazminat

Yukarida ifade edildigi lizere bina veya diger yapi eserinden dogan sorumlulukta
meydana gelen zararin belirlenmesi bakimindan Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun haksiz fiil
hiikiimleri yol gosterici nitelikte oldugundan, zarar goren maddi zararinin yaninda ayrica bir
manevi zarara da ugramigsa bu zararm giderilmesini de zarara sebebiyet veren malikten talep
edebilir.

Keza kusursuz sorumluluk hallerinde zarar gérenin manevi tazminat talep edebilecegi

212 Ayni sekilde Yargitay bir

yoniinde Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu’nun karar1 vardir
baska kararmda®®, bir binanmn kotii yapilmasmdan veya muhafazasindaki ve bakimdaki
kusurdan dogan zarardan binanin malikini sorumlu tutup, 6len davacilarm murisinin yasl
olmasini manevi tazminat talep edilmesinde bir indirim sebebi olarak gérmemistir.

Zevkliler’e?* gore de bina ve dier yapi eseri malikinin sorumlulugu agismdan
sorumlu kiginin manevi tazminat1 6deme yiikiimliliigii vardir. Keza Zevkliler’e gére meydana
gelen zararda, malikin kusurunun bulunup bulunmamasi veya kusurunun agirlik derecesi
yalnizca hitkmedilecek tazminat miktarini etkiler, dolayisiyla bu hallerin varhigi durumu
maliki manevi tazminat1 6deme yiikiimliiliiglinden kurtarmaz.

Erten ve Imre de ayni sekilde kusursuz sorumluluk hallerinde manevi tazminatimn talep

edilebilmesinin miimkiin oldugunu savunmaktadirlar®®®, Imre, kusursuz sorumluluk hallerinde

210 Erten, 2000: 211

211 Zevkliler, 1982: 143

22R G. 28.7.1966 T.S. 12360; YIBK 22.6.1966 T.Y.7 K.7.
218 Yarg.4.HD.29.01.1953, E.1953/619 K.1953/366.

214 Zavkliler, 1982: 143

215 Tmre, 1948, S.3-4: 824; Erten, 2000: 217.
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manevi tazminatm istenilebilecegini savunmakta, ancak °‘bor¢lunun kusuru olmasa bile
zararin agirligi halinde, manevi tazminata hiikmolunabilmesi diisiiniilebilir’” demektedir.

Kanaatimizce de bina veya diger yapi eserinden dogan sorumlulukta, zarar géren
maddi zarara ugrayabilecegi gibi manevi zarara da ugrayabilir. Bir 6rnek verecek olursak,
bina veya diger yap1 eserinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten dogan zarar
sonucu, zarar gorenin sakat kalmasi, bu nedenle ¢alisamayacak durumda olmasi, bu bakimdan
zarar gorenin ¢ektigi manevi zarar, liziinti. Bunun yaninda zarar gorenin sayginligi, onur,
seref ve haysiyeti de olumsuz etkilenebilir. Bu hallerde de zarar goren manevi tazminat talep
edebilmelidir.

Yukaridaki agiklamalardan yola ¢ikarak sOylenebilir ki bina veya diger yapi eseri
malikinin sorumlulugu yalnizca maddi zarar ile smirlt degildir. Bir diger ifadeyle bir bina
veya diger yapi eserinin yapimindaki bozukluk veya bakimindaki eksiklikten zarar géren
kimse, ugramis oldugu maddi zararin yaninda ayrica manevi zarar da s6z konusu ise her iki
zararim da tazmin edilmesini malikten Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi kapsaminda

talep edebilir.

2.1.6. lIspat Yiikii

Bina ve diger yap1 eserinden dogan sorumlulukta zarar goren, zararii ispat etmekle
yiikiimlidiir?'®. Zira Tiirk Borglar Kanunu’nun 50. maddesi geregi haksiz fiilden meydana
gelen borg iligkilerinde zarar goren zararini ispat etmelidir. Bu konuyla ilgili Yargitay’a
intikal eden bir olayda?'’, davalinin konutundan su sizdig1 ve meydana gelen zararm miktarimi
ispat yiikli davaciya ait oldugu belirtilmistir.

Ote yandan “zararin ispati” ile ifade edilen asil amag zarar gdrenin zararinin
karsilanmasidir. Dolayisiyla “zarar” adi altinda zarar verenin zenginlesmesi veya zararinin
fazlasina hilkkmedilmesi miimkiin degildir.

Ayn1 sekilde zarar géren olusan zararin bina veya diger yapi eserinin yapimindaki
bozukluktan veya bakimindaki eksiklikten kaynaklandigini ispat etmelidir. Burada ise ikili bir
ayrim s6z konusudur. Buna gore zarar goren davali davayi bina veya diger yapi eserinin
malikine kars1 agmigsa zararmm yapimdaki bozukluk veya bakimdaki eksiklikten
kaynaklandigini ispat etmelidir.

Buna karsilik zarar goren tazminat davasini malike karsi degil de s6z konusu bina
iizerinde intifa veya oturma hakki sahibi olan kimselere karsi agmissa, bu durumda olusan

zararin bakimdaki eksiklikten kaynaklandigini ispat etmelidir. Zira yapi malikinin

216 Reisoglu, 2006: 175; Remzi ve Aydin, 2009: 422
217 Yarg.11.HD.18.02.2002, E.2001/9130 K.2002/1365.
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sorumlulugunu diizenleyen Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi geregince intifa ve oturma
hakki sahipleri binanin yalnizca bakimindaki eksiklikten dolay1 sorumludurlar.

Yapt malikinin sorumlulugu kapsaminda bina veya diger yapi eserinden dogan
sorumlulukta meydana gelen zarardan malik sorumlu tutulmustur. Burada malike kurtulus
kanit1 getirme imkani tanmmamistir. Dolayisiyla malik zararin olusmamasi ig¢in gerekli
Onlemleri aldigin1 veya gerekli Onlemleri almis olsaydi bile yine de zararm meydana
gelecegini kanitlasa bile sorumluluktan kurtulamaz. Malike bu durumda sorumluluktan
kurtulabilmek i¢in tanmnan tek yol illiyet baginin kesilmesidir. Boylece illiyet baginin

kesildigini ileri siiren davali malik ileri siirdiigii iddiasini ispat etmekle yiikiimliidiir®*®,

2.1.7. Zamanasimi

Bina ve diger yap1 eseri malikinin sorumlulugunu diizenleyen 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu’nun 69. maddesi haksiz fiiller kisminda diizenlendiginden dolayr haksiz fiillere
iliskin zamanasim siiresi burada uygulama alani bulur?®. Dolayisiyla bu durumda Tiirk
Borg¢lar Kanunu madde72 geregince iki ve on yillik zamanagimu siireleri uygulanir.

Buna gore zarar gorenin meydana gelen zarar1 ve tazminattan sorumlu olan maliki
o0grenmesinden itibaren iki yillik siire baslayacaktir. Buna karsilik on yillik siire fiilin
islendigi tarihten itibaren baslar. Ancak burada fiilin islendigi anin binanin yapildig1 an olarak
m1 yoksa zararin meydana geldigi an olarak mi1 baglamasi gerektigi konusu tartismalidir. Tiirk
Borglar Kanunu’nda bu durum “fiilin islendigi tarih” olarak ifade edilmektedir. Fiilin
islendigi tarih olarak kastedilen yapiminda bozukluk olan bina veya diger yapi eserinin
yapildig1 andir. Dolayisiyla meydana gelen zarar bina veya diger yap1 eserinin yapimindaki
bozukluktan kaynaklanmigsa, soz konusu bina veya diger yapi eserinin yapiminin
tamamlandigi andan itibaren on yilin geg¢mesiyle malikin sorumlulugu giindeme
gelmeyecektir??°,

Ancak olusan zarar bina veya diger yapi eserinin bakimindaki eksiklik nedeniyle
dogmussa bu durumda bakim eksikligi devam ettikge zamanasimu siiresi de islemeyecektir??.
Dolayisiyla bakim eksikligine dayanmak zarar goren agisindan daha elverigli bir durumdur.
Ote yandan Yargitay da, zararli sonuglara yol acan eylem veya olgu devam ettigi siirece

zamanasimimin islemeyecegini belirtmistir??,

218 Tiftik, 1994: 170.

219 Bagpmar ve Altunkaya, 2008: 102; Bag, 2011: 159 vd.

220 Bagpmar ve Altunkaya, 2008: 118.

221 Bag, 2011: 161.

222Yarg.4.HD.30.01.2009, E.2008/5417, K.2009/1353: *‘Sorumluluk hukuku ilkelerine gire, zararin kapsaminin
belirlenmesi "gelismekte olan bir durum”a baglh ise zamanasimi, bu gelisme sona ermedikge islemeye baslamaz.
Dosya kapsamindan; davalinin kazi ¢alismast nedeniyle davaciya ait yapida catlaklar, ayrilmalar ve zeminde
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TBK md. 72: ‘“‘Tazminat istemi, zarar gorenin zarart ve tazminat yiikiimliistinti
ogrendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde fiilin islendigi tarihten baslayarak on yilin
gecmesiyle zamanasimina ugrar. Ancak, tazminat ceza kanunlarimin daha uzun bir
zamanagimi ongordiigii cezayr gerektiren bir fiilden dogmussa, bu zamanasimi wygulanir.
Haksiz fiil dolayisiyla zarar goren bakimindan bir bor¢ dogmussa zarar géren, haksiz fiilden
dogan tazminat istemi zamanasimina ugramis olsa bile, her zaman bu borcu ifadan
kacinabilir.

Bunlara ek olarak Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 72. maddesi geregince yapi malikinin
sorumlulugunda cezai sorumluluk agisindan daha uzun bir zamanagimi siiresi ongoriilmiisse,

daha uzun olan siire isleyecektir.

2.2. Riicu

Bina ve diger yapi eseri malikinin sorumlulugunu diizenleyen Tiirk Borglar
Kanunu’nun 69. maddesine gore olusan zarar bir bina veya diger yap1 eserinin bakimindaki
eksiklikten kaynaklanmissa, bu durumda malikle birlikte varsa intifa ve oturma hakki
sahipleri de miiteselsilen sorumlu tutulacaklardir.

Ayni sekilde birden fazla malikin varligi durumda bu maliklerin her biri keza meydana
gelen zarardan miiteselsilen sorumludurlar. Bu durumda birlikte miilkiyet halleri olan elbirligi
miilkiyeti ve payli miilkiyet durumu s6z konusu oldugunda maliklerden herhangi biri zarar
gorenin zararim1 tamamiyla giderdigi takdirde diger maliklere riicu etme hakkma sahip
olacaktir®?,

Ayni sekilde intifa ve oturma hakki sahiplerinin s6z konusu oldugu hallerde de malik
ile hak sahipleri birbirine kars1 riicu edebilme yetkisine sahiptirler. Ancak bu durumda olusan
zararin yalnmizca bakim eksikliginden kaynaklaniyor olmasi gerekir. Dolayisiyla yapim
bozuklugu agisindan intifa ve oturma hakki sahiplerini sorumlu tutmak miimkiin degildir.

Ote yandan Tiirk Borglar Kanunu’nun 49. maddesine gore iiciincii kisilerin sebep
oldugu haksiz fiiller sonucu olusan zarar1 gideren malik, bu durumda {igiincii kisiye riicu
edebilecektir?®*, Ancak bu halde malikin ii¢iincii kisinin kusurunu ispat etmesi gerekir. Ayrica

belirtmek gerekir ki burada yer alan tigiincii kisinin kusurunun varhig, illiyet bagini kesecek

bozulmalar meydana geldigi, olusan hukuka aykirt durumun islah tarihinde de devam ettigi anlasiimaktadir. Su
durumda, zararli sonu¢ bakimindan geligen durum soz konusu olup islah ile istenen dava béliimiiniin
zamanasimina ugradigindan soz edilemez. Karar, agiklanan bu nedenlerle yerinde gériilmemis ve bozmayt
gerektirmistir.”’

223 Antalya, 2017: 335; Kiligoglu, 2017: 405; Tungomag, 1976: 594

224 Tandogan, 1963: 54; Eren, 2017: 676
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diizeyde olmamalidir. Zira daha 6nce de ifade edildigi {izere {i¢iincii kisinin kusurunun varligi
illiyet bagini kesmisse o zaman malik sorumluluktan kurtulur.

Yukarida yer alan agiklamalardan yola ¢ikarak iki tiir riicunun bulundugu sdylenebilir.
Bunlardan birincisi 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesinin ikinci fikrasi geregi
malik ve intifa veya oturma hakk: sahiplerinin bakim eksikligi nedeniyle miiteselsilen
sorumlu tutulmalaridir. Miteselsil sorumlulugun sonucu olarak malik ve intifa veya oturma
hakki sahipleri kendi aralarmdaki i¢ iliskide birbirilerine riicu etmeleri s6z konusudur. Ikincisi
ise 6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesinin tiglincii fikrasi geregi zarar gorene
tazminat yikiimliliigii altinda bulunan kimsenin, kendisine kars1 yapilistaki bozukluk veya
bakimdaki eksiklikten sorumlu olanlara riicu edebilmesidir. Malikin riicu edebilecegi
kimseler; miiteahhit, mimar, miithendis, satici, kiraci, 6diing alan, yardimec1 kimseler, haksiz

fiil nedeniyle ti¢lincii kisiler ve miiteselsil sorumlular seklindedir.

2.2.1. Miiteahhit, Mimar, Miihendise Riicu

Malik miiteahhit, mimar veya miihendise, eser sozlesmesine dayanarak riicu edebilir.
Zira bu kimselerin (miiteahhit, mimar, miihendis) malik ile arasindaki iliski genelde eser
sOzlesmesine dayanmaktadir. Ancak bu kimselerin eser s6zlesmesinden dolay1 sorumlulugu,
eserin teslim edildigi ana kadardir. Bir diger ifadeyle eserin teslim edilmesinden sonra
miiteahhit, mimar ve miithendisin malike karsi olan sorumlulugu da sona erer. Bundan dolay1
malik bu kimselere, yalnizca eserin yapimindaki bozukluktan dogan zarara dayanarak riicu
edebilir. Zira miiteahhit, mimar ve miithendisin eser iizerinde bakim yiikiimliliigii yoktur. Bir
baska aciklamayla, eserin teslim edildigi andan itibaren, miiteahhit, mimar veya miihendisin
s0z konusu eser ilizerinde fiili hakimiyetleri olmayacaklarindan dolayi, bunlarin eserdeki
bakim eksikliginden meydana gelen zarardan sorumlulugu da s6z konusu olmayacaktir.

Miiteahhit, mimar ve miihendisin malike karsi olan sorumlulugu 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanununun 474. maddesinde®® yer alan yiiklenicinin sorumlulugundan
kaynaklanabilecegi gibi yiiklenicinin diger borglarindan da kaynaklanabilir??®. Bu durumda
ayiptan dogan sorumlulugun s6z konusu olmasi halinde riicu zamanasiminda uygulanacak
olan siire Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 478. maddesinde diizenlenmistir.

TBK md. 478: Yiiklenici aypli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak

davalar, teslim tarihinden baglayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin, tasinmaz

225 TBK Md.474: “‘Is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére imkdn bulur bulmaz eseri
gozden gecirmek ve ayiplari varsa, bunu uygun bir siire icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir. Taraflardan
her biri, giderini karsilayarak, eserin bilirkisi tarafindan gozden gegirilmesini ve sonucun bir raporla
belirlenmesini isteyebilir.”’

228 Saragoglu, 2019: 174.
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vapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin
yirmi yilin ge¢mesiyle zamanagimina ugrar.

Goriildiigii gibi madde de ifade edildigi ilizere siire, eserin tesliminden itibaren
taginirlar icin iki y1l, taginmazlar bakimindan bes yil, yiiklenicinin agir kusurunun s6z konusu
halinde yirmi yildir.

Buna karsilik ayiptan dogan sorumluluk digindaki hallerde genel zamanagimi siiresi
uygulama alani bulur. Burada ise 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 147. maddesine goz
atmamiz gerekir.

TBK md.147: Asagidaki alacaklar icin bes yillik zamanasimi uygulanir:

1. Kira bedelleri, anapara faizleri ve ticret gibi diger donemsel edimler.

2. Otel, motel, pansiyon ve tatil kéyii gibi yerlerdeki konaklama bedelleri ile lokanta ve
benzeri yerlerdeki yeme igme bedelleri.

3. Kiigiik sanat islerinden ve kiiciik ¢capta perakende satiglardan dogan alacaklar.

4. Bir ortaklikta, ortaklik sozlesmesinden dogan ve ortaklarin birbirleri veya kendileri ile
ortaklik arasindaki; bir ortakligin miidiirleri, temsilcileri, denetgileri ile ortaklik veya
ortaklar arasindaki alacaklar.

5. Vekalet, komisyon ve acentelik sozlesmelerinden, ticari simsarlik iicreti alacagi
disinda, simsarlik sozlesmesinden dogan alacaklar.

6. VYiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agwr kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi
disinda, eser sézlesmesinden dogan alacaklar.

Maddenin 6.bendinde ifade edildigi iizere eser sozlesmesinde genel zamanagimai siiresi

bes yildir.

2.2.2. Saticiya Riicu

Malik, sahibi oldugu bina veya diger yapi eserinin yapimindaki bozukluktan veya
bakimindaki eksiklikten dogan zarar nedeniyle, satict konumunda bulunan eski malike kars1
rlicu edebilme imkanina sahiptir. Burada eski malikin yeni malike kars1 ayn1 zamanda ayiptan
dogan sorumlulugu da s6z konusudur. Dolayisiyla bu durumda yeni malik ayiptan dogan
sorumluluk hiikiimlerine bagvurabilir. Bu baglamda yeni malikin ayiptan dogan sorumluluk
hiikiimlerine dayanarak eski malike karsi riicu hakkini kullanabilmesi i¢in uygulanacak olan
zamanagimi siiresi; taginir yapilar i¢in teslim tarihinden itibaren iki yil, tasinmazlar ag¢isindan
ise miilkiyetin naklinden itibaren bes yildir. Ote yandan saticinin agir kusurunun bulunmasi
halinde uygulanacak olan zamanagimi siiresi; taginir yapilar i¢in on y1l, taginmazlar i¢in yirmi

yildir.
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2.2.3. Kiraciya Riicu

6098 sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun 317. maddesine gore®?’ kiraci kiralananin
olagan kullanimi i¢in gerekli bakim giderlerini karsilamalidir. Dolayistyla burada kiracinin
bakim ylikiimliligliniin oldugunu goriiyoruz. Ancak bu bakim yiikimliligi asir1 masraf
yapmadan, kii¢iik ¢apli eksiklikleri gidermek i¢in yapilan bakimdir.

Olagan bakim yikiimliliigiinii yerine getirmeyen kiract bir zarara neden olmasi
halinde, olusan zarar nedeniyle malik ve varsa intifa hakki sahiplerinin®® Tiirk Borglar
Kanunu’nun 69. maddesi geregince sorumluluklar1 giindeme gelecektir. Meydana gelen zarari
gideren malik ve varsa intifa hakki sahipleri, bakim yiikiimliliiglinii yerine getirmeyen
kiraciya kars1 riicu hakkini elde etmis olurlar.

Ote yandan Tiirk Borglar Kanunu’nun 318. maddesine gére®?® kiraci, kendisinin
gidermekle yiikiimlii olmadig1 ayiplar1 malike bildirmek zorundadir. Sayet bu bildirimin
yapilmamasi nedeniyle bir zarar dogmus ve bu zarar Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesi
kapsaminda bir zarar ise zarar1 gideren malik, kiraciya karsi olan riicu hakkina yine sahip

olur®?,

2.2.4. Odiing Alana Riicu

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 381. maddesine gore 0Odiing alan, 6diing
konusunun olagan bakim ve koruma giderlerini karsilamakla yiiktimliidiir.

TBK Md. 381: Odiin¢ alan, édiing konusunun olagan bakim ve koruma giderlerini
karsilamakla yiikiimliidiir. Odiing alan, édiing verenin yararina yapmak zorunda kaldig
olaganiistii giderlerin 6denmesini isteyebilir.

Madde de ifade edilen bakim ve koruma giderlerinin karsilanmasi yiikiimliiliigiintin
Odiin¢ alan tarafindan yerine getirilmemesi halinde, 6diing konusu olan bina veya diger yap1
eserinin neden oldugu zarar, malik ve varsa intifa hakki sahibi tarafindan Tiirk Borglar
Kanunu’nun 69. maddesine gore giderilir. Zarar1 gideren malik ve varsa intifa hakki sahibi
odiin¢ alana riicu etme hakkina sahip olur. Buna karsilik olagan seviyeyi asacak diizeyde
giderleri karsilama yiikiimliiligli altinda olmayan 6diing alana, bu zararlarin karsilanmasi

bakimindan riicu edilmesi s6z konusu degildir.

221 TBK Md.317: Kiraci, kiralanamn olagan kullanimi icin gerekli temizlik ve bakim giderlerini ddemekle
yiikiimliidiir. Bu konuda yerel adete de bakilir.

228 Oturma hakki sahipleri buraya dahil degildir. Zira oturma hakki kisiye siki sikiya bagli bir haktir. Bu hakkin
kullanilmasmin devredilmesi dahi miimkiin degildir.

229 TBK Md.318: Kiraci, kendisinin gidermekle yiikiimlii olmadigi ayiplart kiraya verene gecikmeksizin
bildirmekle yiikiimliidiir, aksi takdirde bundan dogan zarardan sorumludur.

230 Zevkliler vd., 2013: 507.
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2.2.5. Yardimci Kimselere Riicu

Malik, intifa veya oturma hakki sahibi, binanin bakimini yardimci kisilere birakabilir.
Yardimer kisilerden anlagilmasi gereken giivenlik gorevlisi, temizlik¢i, bahgivan, kapict gibi
kimselerdir. Dolayistyla malik ve intifa veya oturma hakki sahipleri ile arasindaki iliski geregi
yardimei kisiler bakim yiikiimliisii haline gelirler?*!. Bu baglamda yardimci kisilerin bakim
yikiimliliglinii yerine getirmedikleri takdirde meydana gelen zarardan malik ve intifa veya
oturma hakki sahiplerinin 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesi geregi
sorumluluklar1 giindeme gelecektir. Bu durumda malik ve intifa veya oturma hakk: sahipleri
Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesi kapsaminda olusan zarar1 gidermeleri halinde, bakim
yiikiimliisii olan yardimci kisilere riicu edebilme hakkima sahip olurlar.

Ote yandan yukarida 6rnekleri verildigi gibi giivenlik gorevlisi, bahgivan, temizlikgi,
kapict gibi bakim yiikiimliisii olan kimselerin sorumlulugu Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 396.
maddesine gore hizmet s6zlesmesinden veya Tiirk Borclar Kanunu’nun 506. maddesi geregi
vekalet sozlesmesinden kaynaklanabilir. Belirtmek gerekir ki her iki sorumlulukta da bakim
yiikiimliisii olan kimseler, s6z konusu bakim borcunu 6zenle yerine getirmek ve isverenin
hakli menfaatini gézetmek durumundadirlar. Bu baglamda bakim yiikiimliisii olan yardimci
kisilerin, borcunu 6zenle yerine getirmemeli halinde meydana gelen zarardan Tiirk Borglar
Kanunu madde 69’a gore sorumlu tutulan malik ve intifa veya oturma hakki sahipleri, bu

zarar i¢in yardime: kisilere riicu edebilme hakki elde etmis olurlar?3?,

2.2.6. Haksiz Fiil Nedeniyle Uciincii Kisilere Kars1 Riicu

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesinde diizenlenen bina ve diger yapi
eseri malikinin sorumlulugu daha once de ifade ettigimiz {izere®® kurtulus kanit1
getirilemeyen bir kusursuz sorumluluk tiiriidiir. Burada malikin sorumluluktan kurtulabilmesi
icin illiyet baginin kesilmesi gerekir. Bu baglamda malik, Tirk Bor¢lar Kanunu’nun 69.
maddesi kapsaminda illiyet bagmin kesildigini ispat ederse, olusan zarardan sorumlu
tutulmayabilir. Illiyet bagini kesen sebepler ii¢ farkli sekilde karsimiza ¢ikmaktadir. Bunlar:
miicbir sebep, zarar gérenin kusuru ve {igiincii kisinin kusurudur.

Burada tiglincii kisinin kusuru illiyet bagini kesecek nitelikte ise yukarida da
belirtildigi gibi zaten malikin ve varsa intifa veya oturma hakki sahiplerinin sorumlulugu sz

konusu olmayacak. Buna karsilik {giincii kisinin kusuru illiyet bagni kesecek agirlikta

231 Bag, 2011: 173.
232 Bag, 2011: 173.
233 Bknz.syf.7
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degilse, bu durumda bu kisiye karsi yapimda bozukluk i¢in malik, bakimdaki eksiklik i¢in

malikle birlikte intifa ve oturma hakk1 sahipleri riicu edebilme hakkina sahip olacaktir.

2.2.7. Miiteselsil Sorumluluk Bakimindan Riicu

Bir bina veya diger yap1 eseri lizerinde elbirligi miilkiyeti, payli miilkiyet veya kat
miilkiyeti gibi ¢esitli miilkiyet tiirleri mevcut olabilir. Bu tiir miilkiyet ¢esitlerinin s6z konusu
oldugu durumlarda birden fazla malik bulunmaktadir. Bu nedenle bu miilkiyet ¢esitlerinden
birinin oldugu bir bina veya diger yap1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklik
nedeniyle bir zarar meydana gelirse, bu zarardan tiim malikler miiteselsil olarak sorumlu
olacaklardir. Zarar1 tazmin eden maliklerden biri, diger maliklere karsi sorumlu olduklari
oranda riicu edebilir. Bu durumda ise malikin diger maliklere riicuda bulunmasi1 bakimindan

6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 62. maddesi dikkate alinir®®,

2.3. Zarar Tehlikesinin Onlenmesi

Tiirk Borglar Kanunu’nun 70. maddesi (818 sayili Borglar Kanunu Madde 59) bina
veya diger yap1 eserlerinden bir zarar gorme tehlikesiyle karsilasan kisiye s6z konusu
tehlikenin giderilmesi i¢in gerekli tedbirlerin alinmasmnin isteme yetkisi vermistir®®.

TBK Md.70: Bir baskasina ait bina veya diger yapi eserlerinden zarar gérme
Tehlikesiyle karsilasan kisi, bu tehlikenin giderilmesi icin gerekli énlemlerin alinmasint hak
sahiplerinden isteyebilir. Kisilerin ve mallarin kKorunmas: hakkindaki kamu hukuku kurallar
sakhdr.

Maddeye gore bina veya diger yap1 eserinden dogan bir zarar tehlikesi ile karsilagsan
kimse tehlikenin bertaraf edilmesi icin gerekli Onlemleri almasi konusunda malike

236 Malik, kendisinden talep edilmesine ragmen dnlemleri almazsa bu durumda

bagvurabilir
zarara ugrama tehlikesinde olan kimse, masraflar1 malike olmak iizere s6z konusu 6nlemleri
bizzat kendisinin yapmasi1 hususunda izin verilmesini hdkimden isteyebilir.

Ote yandan bina veya diger yap1 eserinden zarar gormiis olan kimse ayn1 zamanda
zarar gorme tehlikesi altinda ise bu durumda ugradigi zararin tazmini ile birlikte veya ayr1 bir
sekilde tehlikenin giderilmesini talep etme hakkina sahiptir.

Belirtmek gerekir ki zarar gorme tehlikesinde olan kimse bu tehlikenin giderilmesini
bina veya diger yapi eseri malikinden talep edebilecegi gibi bu bina iizerinde intifa veya

oturma hakk1 sahiplerinden de malikle birlikte talep edebilir. Ayni sekilde s6z konusu bina

234 Bas, 2011: 175.
235 Saracoglu, 2019: 183; Kog, 1990: 89; Remzi ve Aydin, 2009: 422-423
236 fnan, 1979: 313; Reisoglu, 2006: 175; Eren, 2017: 677; Tungomag, 1976: 594
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veya diger yapi eseri lizerinde nispi ve diger sinirli ayni hak sahiplerinden de zarar
tehlikesinin énlenmesi talep edilebilir?’.

Ancak zarar tehlikesinin giderilmesi konusunda ogretide farkli goriisler mevcuttur.
Séyle ki, dgretide ileri siiriilen bir goriise gore?® intifa hakki sahibi Tiirk Medeni Kanunu’nun
813. maddesi geregince olagan bakimi kendisi yapmali ancak olagan diizeyi asacak
seviyedeki dnlemlerin alinmasini malikten isteyebilmelidir. Malik bu talebi yerine getirmedigi
takdirde intifa hakki sahibi masraflar1 malike ait olmak tizere s6z konusu dnlemleri almalidir.

Ayni sekilde Tiirk Borglar Kanunu’nun 301 ve 305. maddelerine gore kirac1 ayiplarin
giderilmesini malikten talep etmesine ragmen malik bu ayiplar1 gidermezse bu  durumda
kirac1 sozlesmeyi feshetme yetkisine sahiptir. Dolayisiyla ileri siiriilen ve bizimde
katildigimiz bu goriise gore s6z konusu kanun hiikiimleri 6zel nitelikte hiikiimler oldugundan
Tiirk Borglar Kanunu’nun 70. maddesi uygulama alan1 bulmayacaktir.

Buna karsilik doktrinde ileri siiriilen bir diger goriise gore bu konuda Tiirk Borglar
Kanunu’nun 70. maddesinin uygulanmasi gerekir. Dolayisiyla bina ve diger yapi eseri
malikinin zarar tehlikesini giderme yiikiimliliigli bulunmaktadir. Bu nedenle intifa veya nispi
hak sahiplerinin zarar tehlikesini gidermemesi maliki sorumluluktan kurtarmaz. Bir bagka

ifade ile yap1 maliki zarar tehlikesini giderme borcu altindadir.

2.4. Sorumlulugun Diger Sorumluluklarla Yarismasi

Bina ve diger vyap1 eseri malikinin sorumlulugunu doguran kosullarin
ger¢eklesmesinin yaninda ayrica diger sorumluluklardin da sartlar1 olusmussa, bu durumda
diger sorumluluklarla bina ve diger yapi1 eseri malikinin sorumlulugunun yaristigr kabul
edilmektedir. Bu durumda zarar goren dilerse Tiirk Borglar Kanunu’nun 69. maddesine
dayanarak, dilerse diger sorumluluk sebeplerine dayanarak zararinin giderilmesini malikten
talep edebilir. Asagida bina ve diger yap1 eseri malikinin sorumlulugu ile diger sorumluluk

tiirlerinin yaristig1 haller ele alimmustir.

2.4.1. Haksiz Fiil Sorumlulugu ile Yarisma

Bina ve yap1 eserinden dogan sorumlulukta, malik ve varsa intifa veya oturma hakk1
sahiplerinin meydana gelen zararda ayni1 zamanda kusurlar1 da bulunuyorsa, bu durumda
haksiz fiil sorumlulugunun sartlar1 da gerceklesmis olacaktir. Bu halde ise zarar gorenin, Tiirk

Borglar Kanun’unun 49. maddesine gore tazminat talep edebilip edemeyecegi konusunda

237 Antalya, 2017: 337.
238 Tandogan, 2010: 182.
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doktrinde tartisma vardir. Doktrinde yer alan bir goriise gére?®® bina ve yap1 eserinden dogan
zararda ayni zamanda malik ve varsa intifa veya oturma hakki sahiplerinin kusurlari
bulunuyorsa, o zaman sorumluluklarin yarigmasi s6z konusu olur. Boylece zarar goren,
zararmn giderilmesini dilerse Tiir Borglar Kanun’unun 49. maddesine, dilerse Tiirk Borglar
Kanun’unun 69. maddesine dayanarak talep edebilir.

Belirtmek gerekir ki, davaci eger Tiirk Borglar Kanunu’nun 49. maddesine dayanirsa,
bu durumda davalinin kusurunu ispat etme yiikkiimliligi altindadir. Ancak davact eger Tiirk
Borg¢lar Kanunu’nun 69. maddesine dayanirsa o zaman zarara neden olan bina veya diger yap1
eserindeki yapim bozuklugunu veya bakim eksikligini ispat etmesi gerekecektir.

Buna karsilik doktrinde yer alan bir diger goriise gore?*° ise Tiirk Borglar Kanun’unun
49. maddesi ile Tiirk Borglar Kanun’unun 69. maddesi arasinda genel ve 6zel hiikiim iligkisi
oldugundan dolayr burada 6zel hiikkiim olan Tiirk Borglar Kanunu’nun 69.maddesini
uygulamak gerekir. Dolayisiyla bu goriisii savunanlara gére bina ve yapi eserinden dogan
zararda sorumlu olan kimselerin kusurlar1 olsa bile zarar gdéren haksiz fiil hiikiimlerine
dayanamayacaktir. Zarar goren tazminat davasini Tirk Borglar Kanun’unun 49. maddesine
dayandirmus olsa bile hakim, Tiirk Bor¢lar Kanun’unun 69. maddesini resen uygulamalidir®*,

Kanaatimizce de bina ve yapi1 eseri malikinin sorumlulugunu diizenleyen Tiirk Borglar
Kanun’unun 69. maddesi, Tiirk Borglar Kanun’unun 49. maddesine gore 6zel hiikiim niteligi
tasidigindan dolayr uygulama alanmi bulmalidir. Kald1 ki davacmin Tiirk Borglar Kanunu
madde 69’a dayanmasi1 zaten kendisi lehine bir durumdur. Zira davaci eger haksiz fiil
hilkmiine dayanacak olursa, o zaman davalinin kusurunu da ispat etmek durumunda
kalacaktir. Buna karsilik Tiirk Borglar Kanun’unun 69. maddesi bir kusursuz sorumluluk hali
oldugundan, malikin kusurunun bulunmamasi davacinin zararinin giderilmesini talep
etmesine engel degildir. Bu baglamda Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 69. maddesine dayanan
davaci sadece meydana gelen zararin bina veya diger yap1 eserinin yapimindaki bozukluktan

veya bakimindaki eksiklikten kaynaklandigini ispat etmelidir.

2.4.2. Tasinmaz Malikinin Sorumlulugu ile Yarisma

Bina veya diger yap1 eseri malikinin sorumlulugunun olusabilmesi i¢in bir bina veya
diger yap1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda bir eksikligin olmasi1 gerekir.
Tasmmaz malikinin sorumlulugunun olusabilmesi i¢in ise bir tasinmazin tagskin kullanimi

gerekir. Ayni olayda her iki sorumlulugun da s6z konusu olabilmesi i¢in bir tasinmazin tagkin

239 Antalya, 2017: 307; Kog, 1990: 99; Saragoglu, 2019: 165; Naimi, 2011: 71.
240 Bag, 2011: 163; Tandogan, 1995: 162.
241 Erten, 2000: 255.
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kullaniminin, arazi {izerindeki bina veya diger yapi1 eserinin yapimindaki bozukluktan veya
bakimindaki eksiklikten kaynaklanmasi ve arazi malikinin ayn1 kimse olmas1 gerekir?*?, Bu
gibi hallerde her iki sorumlulugun yaristig1 kabul edilir®®, Bir binanin kalorifer tesisatinin
bakimsizlik yiiziinden taskinlik yaratacak sekilde duman ¢ikartmasi bu durma 6rnek olarak
gosterilebilir?*,

Her iki sorumlulugun da sartlarinin olustugu bdyle durumlarda zarar goren dilerse
tasinmaz malikinin sorumlulugunu diizenleyen Tiirk Medeni Kanun’unun 730. maddesine
dayanarak zararmin giderilmesini talep edebilir. Ancak her iki dava da ispat1 gereken hususlar
birbirinden farklhidir. Buna gore zarar goérenin, tasinmaz malikinin sorumluluguna dayanarak
dava agmas1 halinde, tasinmazin taskin kullaniminin ispati gerektigi halde, yapi malikinin
sorumluluguna dayanarak dava agmas1 halinde ise bina veya diger yapi eserinin yapimindaki

bozuklugu veya bakimimdaki eksikligi ispat etmesi gerekir?*°.

2.4.3. Diger Baz1 Kusursuz Sorumluluk Halleri ile Yarisma

Bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugunu diizenleyen Tiirk Bor¢lar Kanun’unun 69.
Maddesinin, adam ¢alistiranin sorumlulugunu diizenleyen TBK’nin 66. maddesinin, hayvan
bulunduranin sorumluluguna iliskin TBK’nin 67. maddesinin, ev baskanmnin sorumlulugunu
diizenleyen TMK’nin 369. maddesinin birbirleri ile yarigma halinde olduklar1 kabul
edilmektedir. Dolayisiyla yukarida ifade edilen sorumluluk sebeplerinin ayni olayda

gerceklesmesi halinde zarar géren diledigine basvurma imkanma sahiptir?4°.

2.4.4. Sozlesmeden Dogan Sorumluluk ile Yarisma

Bir bina veya diger yap1 eserinin yapiminda bozukluk veya bakiminda eksiklikten
zarar goren kimse ile sorumlu olan hak sahipleri arasinda bir s6zlesme iliskisi de mevcut ise
bu durumda meydana gelen zarar, sozlesmeye aykiriliktan da dogabilir. Bu durumda olusan
zarar agisindan hem yap1 malikinin sorumlulugunun hem de sdzlesmeye aykiriliktan dogan
talep haklarmm birbirleri ile yaristig1 kabul edilmektedir?*’. Bundan dolay1 zarar gdren boyle
bir durumda sézlesmeye aykiriliktan dogan hiikiimlere dayanabilecegi gibi, bina veya diger
yap1 eseri malikinin sorumluluguna da dayanabilir.

Her iki talep ag¢isindan ispat yiikii baglaminda farkli durum s6z konusudur. Buna gore

davaci eger sozlesmeye aykiriliktan dogan hiikiimlere dayanarak tazminat davasi agarsa,

242 Saragoglu, 2019: 165.

243 Deschenaux ve Tercier, 1983: 102; Akipek, 1954: 347,

244 Erten, 2000: 256.

245 Bas, 2011: 165; Erten, 2000: 257

246 Bag, 2011: 164; Saragoglu, 2019: 166 vd.; Kog, 1990: 100 vd..

247 Bren, 2017: 667; Oguzman ve Oz, 2018: P.534; Bas, 2011: 167; Saracoglu, 2019: 169.
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davali kusursuzlugunu ispat ederek sorumluluktan kurtulur. Buna karsilik davaci eger bina ve
yapt eseri malikinin sorumluluguna dayanarak tazminat davasi acarsa, bu durumda davali
kusursuzlugunu ispat ederek sorumluluktan kurtulamaz. Dolayisiyla yapi malikinin
sorumluluguna dayanmak bu agidan elverislidir diyebiliriz.

Ote yandan sdzlesmeden dogan sorumlulukla yapi malikinin sorumlulugu arasinda
zamanagimi siiresi bakimmdan da farklilik s6z konusudur. Buna gore sdzlesmeden dogan
sorumlulukta zamanagsimi siiresi on yildir. Ancak yap1 malikinin sorumlulugunda zamanagimi
sliresi, zarar gorenin meydana gelen zarar1 ve tazminat yliklimliisiinii 6grendigi andan itibaren
iki y1l, buna karsilik st sinir ise on yildir. Bu halde Tiirk Borglar Kanun’unun 69. maddesi
acisindan zamanasimi siiresi gecirilmis olsa bile, sozlesmeden dogan talep agisindan
zamanagimi siiresi dolmamig olabilir. Dolayisiyla bu durumda zarar gérenin sézlesmeden

dogan sorumluluga dayanmasi daha lehinedir?*®,

248 Kog, 1990: 103; Eren, 2017:1163; Saragoglu, 2019: 169.
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SONUC

Bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugunun temeli Roma hukukuna kadar
dayanmaktadir. Insanlarm temel ihtiyaclarindan biri olan konaklama ihtiyaclarmin zarara
ugramadan, giivenli bir sekilde karsilanmasi, Roma hukukunda iizerinde durulan konulardan
biri olmustur. Nitekim Roma hukukunda insanlarin barindig1 yerlerin, yapilarin genel
anlamda tehlike arz ettigi diisliniilmiis ve bu nedenle barinma yerlerinden dogan zararlardan,
buranin maliki kusuru olmasa bile sorumlu tutulmustur. Belirtmek gerekir ki yap1 malikinin
sorumlulugu antik Roma déneminde de bir kusursuz sorumluluk hali olarak uygulanmaktaydi.

Tiirk hukukunda ise 6zellikle lilkemizde 1999 yilinda yasanan 17 Agustos depremi
sonrasinda bina ve yap1 eseri malikinin sorumlulugu tiim iilke ¢apinda 6nem arz eden bir
mesele haline gelmistir. Bu nedenle yap1 malikinin sorumlulugu konusunda cok sayida
diizenlenen ¢alismalarin giiniimiizde de devam ettigini gormekteyiz.

6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu da bina ve yapi eseri malikinin sorumlulugu bir
kusursuz sorumluluk hali olarak 6zen sorumlulugu bashgi altinda diizenlenmistir. Dolayisiyla
Tirk Hukukunda da tipki Roma Hukukunda oldugu gibi yap1 eserinden dogan zarardan
kusuru olmasa bile malik sorumlu tutulmustur. Ote yandan Tiirk Borglar Kanunu’nun 69.
maddesi yapi1 malikinden bagka intifa ve oturma hakki sahiplerini de binanm bakim
eksikliginden dogan zarardan malikle birlikte miiteselsilen sorumlu tutmustur.

Hakkaniyet ve yararlanma esasina dayanan yapi malikinin sorumlulugu bakimindan
intifa ve oturma hakki sahiplerinin de bakim eksikliginden olusan zarardan sorumlu tutulmasi
kanaatimizce isabetli olmustur. Zira, 6zen sorumlulugu bashgi altinda diizenlenen Tiirk
Borglar Kanunu’nun 69. maddesi intifa ve otuma hakk1 sahiplerini de sorumluluk kapsamima
dahil ederek bu kimseleri de malikle birlikte 6zenli davranmaya yoneltmistir.

Ancak dikkat etmek gerekir ki intifa ve oturma hakki sahiplerinin sorumlulugunun
kapsami yalnizca “‘bina’’ ve ‘‘bakim eksikligi’’ ile smirli tutulmustur. Bu nedenle bir binanin
yapimindaki bozukluktan dolay1 veya bir yap1 eserinin bakimindaki eksiklikten dolayi intifa
ve oturma hakki1 sahiplerini sorumlu tutmak miimkiin degildir.

Ote yandan intifa ve oturma hakki sahiplerini yalnizca binalar bakiminda sorumlu
tutmak kanaatimizce isabetli olmamstir. Zira bina diginda yap1 eserlerinin intifa ve oturma
hakki sahipleri acisindan sorumluluk kapsamma girmemesi hilkkmiin amaciyla
bagdagmamaktadir. Bu nedenle goriisiimiize gore burada genisletici bir yorum yapilmali ve

bina diginda diger yapi eserleri de sorumluluk kapsamina dahil edilmelidir.
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Bundan bagka belirtmek gerekir ki yapt malikinin sorumlulugu kurtulus kaniti
getirilemeyen bir sorumluluktur. Dolayisiyla malik ve varsa intifa veya oturma hakki sahipleri
zararin meydana gelmemesi i¢in gerekli onlemleri aldiklarint kanitlayarak sorumluluktan
kurtulamazlar. Burada sorumluluktan kurtulabilmek i¢in varligi gerekli olan yegane sart,
illiyet baginin kesilmesidir.

Yap1 malikinin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in gerekli olan kosullar1 kisa bir sekilde
siralarsak bunlar; bir bina veya diger yap1 eserinin varligi, bu bina veya diger yap1 eserinin
yapiminda bozukluk veya bakiminda bir eksikligin bulunmasi, bir zararin meydana gelmesi
ve illiyet bagidir.

Burada illiyet bagi kosulu iizerinde durmak gerekir. Zira yap1 malikinin sorumlulugu
yukarida da ifade edildigi tizere kurtulus kanit1 getirilemeyen bir sorumluluk bir
sorumluluktur. Bu durumda malik ve varsa intifa ve oturma hakki sahipleri yalnizca illiyet
baginm kesildigini kanitlayarak sorumluluktan kurtulabilecektir. Illiyet bagini kesen haller
miicbir sebep, zarar gérenin kusuru ve {iciincii kisinin kusuru olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Yukarida ele alinan sartlarn mevcudiyeti halinde zarar goren, zararmm tazmin
edilmesini talep etme hakkini elde etmis olur. Burada zarar gorenin kim oldugunun bir 6nemi
yoktur. Dolayisiyla zarar gorenin kiraci olmasi veya orada tesadiifen bulunmasi tazminat talep
edebilmesine engel degildir.

Buna karsilik, davacinin zararini tazmin eden davali bazi1 kimselere riicu etme hakkina
sahiptir. Riicu edilebilecek kimselerden biri intifa ve oturma hakki sahipleridir. Bu durumda
ornegin bir binanin bakim eksikliginden bir zarar dogmussa, malik zarar gorenin zararini
tazmin etmigse, varsa o binada intifa ve oturma hakki sahiplerine riicu edebilir (bunun icin
olusan zararin, binanin bakim eksikliginden kaynaklanmas1 gerekir). Keza bir bina veya diger
yap1 eserinde birden fazla malikin olmasi durumunda da bunlar zarar gorene Kkarsi
miiteselsilen sorumlu olacaklardir. Bu halde de zarar gorenin zararmi gideren malik, diger
maliklere riicu edebilecektir.

Bir baska husus Tiirk Borglar Kanunu’nun 70. maddesinde yer alan zarar tehlikesinin
Onlenmesi istemidir. Buna gére bir bina veya diger yapi eseri bakimindan bir tehlike s6z
konusu ise, bu tehlikenin giderilmesi malikten, intifa veya oturma hakki sahibinden talep
edilebilir. Ancak talebe ragmen tehlike giderilmezse bu durumda zarar gérme riskiyle karsi
karsiya olan kimse giderleri malike, intifa veya oturma hakk1 sahiplerine ait olmak iizere s6z
konusu tehlikenin kendisinin gidermesini Tiirk Borglar Kanunu’nun 113. maddesi geregi

hakimden isteyebilir.
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Burada tehlikenin giderilmesi bakimindan yapimda bozukluk veya bakimda eksikligin
bulunmas: sart degildir. Ayn1 sekilde intifa veya oturma hakki sahipleri agisindan da zarar
tehlikesinin giderilmesi istemi, zararin yalnizca bakim eksikliginden kaynaklanmasini
gerektirmez. Dolayisiyla her tiirlii zarar gérme riskiyle karsi karsiya olan kimse bu tehlikenin
giderilmesini, gerekli onlemlerin alinmasini malik, intifa veya oturma hakki sahiplerinden

talep edebilir.
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