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in§aatta Eksik I§ ile Aylph I§ Arasindaki Fark
Nedir?

insaatta bir imalatin eksik is mi yoksa ayipli is mi oldugu; ihbar, zamanasimi, hesap
yontemi ve talep edilebilecek haklari degistirebilir. Ayrim yalniz 'yapildi-yapiimadi'
sorusuyla kurulamaz.

insaat uyusmazhginda ayni fiziksel problem farkli hukuki nitelendirmelere yol acabilir. Bir duvarin hic
yapilmamasi, su yalitiminin projede bulunmasina ragmen uygulanmamasi, yapilan yalitimin hatal
olmasi veya bagimsiz bolimuin sézlesmedeki yluzdélgiminden kl¢Uk ¢ikmasi ilk bakista ayni baslk
altinda toplanabilir. Oysa eksik is ile ayipli is arasindaki ayrim, uygulanacak hukuk kurallarini ve
dava stratejisini dogrudan etkiler.

Bu nedenle uyusmazlikta ilk soru yalniz “binada sorun var mi?"” degildir.

Asil soru, yuklenicinin borcunu hi¢ mi yerine getirmedigi, yoksa yerine getirdigi edimin
sOzlesmede kararlastirilan veya objektif olarak bulunmasi gereken nitelikleri tasimadigi midir?

Kisa cevap: Eksik is ve ayipli is ayni sey degildir
Genel cizgide;

o eksik is, sozlesmede Ustlenilen bir edimin veya is kaleminin hic yerine getiriimemesi ya da
eserin tamamlanmadan birakilmasi;

e ayiph is ise meydana getirilen eserin sdézlesmede kararlastirilan, yuklenicinin bildirdigi veya
kullanim amaci bakimindan gerekli nitelikleri tagimamasi

olarak aciklanabilir.
Ancak insaat uyusmazliklarinda bu ayrim her zaman “var/yok” kadar basit degildir.

Ornegin bir yalitim katmaninin hi¢ uygulanmamis olmasi giinliik dilde “eksik is" gibi goriinse de,
tamamlanmis ve teslim edilmis bir binanin su gecirmezlik niteligini ortadan kaldiriyorsa ayiph ifa
olarak degerlendirilmesi mimkunddir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 11.10.2022 tarihli, E.2021/539, K.2022/1267 sayil karari tam olarak
bu tehlikeyi gosterir. Kararda, bilirkisi tarafindan eksik ifa olarak degerlendirilen bazi yalitim
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eksikliklerinin ayip kavrami i¢cinde incelenmesi gerektigi kabul edilmis; eksik is bedeli ile ayip
nedeniyle deger kaybinin ayni hesap icinde eritiimesi de elestirilmistir.

Bu nedenle dogru yaklasim soyledir:

Soru Eksik is yoniine Ayipliis yoniine
isaret eder isaret eder

Sozlesmede vaat edilen bagimsiz bir is kalemi hi¢ yapiimis mi? Hayir —

Eser tamamlanmis ve teslim edilmis gériinmesine ragmen beklenen — Evet

niteligi tasimiyor mu?

Mevcut imalat korunarak eksik kisim tamamlanabiliyor mu? Guglu isaret Tek basina belirleyici
degil

Mevcut imalatin sékillp yeniden yapilmasi gerekiyor mu? Daha zayif Glgcli isaret

Sorun eserin dederini, kullanimini veya teknik performansini Olabilir Glcli isaret

bozuyor mu?

Sorun sOzlesmede hig¢ yapilmamis ayri bir edimden mi Glclu isaret Somut olaya gére
kaynaklaniyor?

Bu tablo bir kanun formulU degildir. Nitelendirme her is kalemi icin s6zlesme, proje, teknik
sartname ve teslim bigimi Gizerinden ayrica yapilmalidir.

1. Neden ayrim bu kadar onemli?
Cunku eksik ifa ile ayipl ifanin hukuki sonuglari ayni degildir.

Nitelendirme;

e ayip ihbarinin gerekip gerekmedigini,

e gdzden gecirme yukimluliguna,

e hangi zamanasimi rejiminin uygulanacadini,

¢ bedelin nasil hesaplanacagini,

e onarim, bedel indirimi veya tazminat taleplerinin nasil kurulacagini,
¢ Dilirkisi raporunda hangi yontemin kullanilacagini

etkileyebilir.

Yargitay HGK E.2019/349, K.2022/806 sayil kararinda da, eksik ifanin ayip kavrami iginde
eritiimesinin tlketiciyi ayip icin 6ngorilen ihbar ve daha kisa slire rejimine tabi tutabilecegine dikkat
cekilmistir.

Bu nedenle dava dilekgesinde bitiin kalemleri “eksik ve ayipli igsler” adi altinda tek toplam rakama
donustlirmek ¢cogu zaman yeterli degildir.
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2. TBK bakimindan yuklenicinin temel borcu nedir?

Turk Borclar Kanunu m.470 eser sdzlesmesini, yuklenicinin bir eser meydana getirmeyi ve is
sahibinin bunun karsiliginda bedel 6demeyi Ustlendigi s6zlesme olarak kurar.

Yuklenicinin borcu yalniz “bir sey yapmak” degildir. Ortaya ¢ikan eser;

e sOzlesmeye,

e onayli projeye,

e teknik sartnameye,

¢ meslek ve fen kurallarina,

e Kkararlastiriimis kullanim amacina

uygun olmalidir.

Bu nedenle insaatin fiziksel olarak tamamlanmis gérinmesi, yuklenicinin borcunu mutlaka geregi
gibi ifa ettigi anlamina gelmez.

Kentsel dontsiim teknik sartnamesinde "1. sinif malzeme" ifadesinin neden yetmedigini incelerken
de ayni nedenle teslim standardinin dl¢ulebilir olmasi gerektigini vurgulamistik.

3. Eksik is nedir?
Eksik iste problem, taahhut edilen edimin bir béliumdnun yerine getirilmemesidir.
Ornegin sdzlesmede acikca;

e iki asansor yapilacagi,

e her bagimsiz bélim icin depo olusturulacad,

o Dbelirli bir sosyal tesisin insa edilecegi,

e ortak alanda jenerator kurulacag,

¢ belirli bir peyzaj veya otopark alaninin yapilacagi

kararlastiriimis ancak bu is kalemi hi¢ gergeklestirimemisse eksik ifa tartismasi dogar.

Yargitay HGK E.2019/349, K.2022/806 sayill kararinda, s6zlesme ve tanitim materyallerinde vaat
edilen bazi ortak alan ve bagimsiz bolim unsurlarinin yerine getirilmemesi eksik ifa olarak
degerlendirilmistir.

Kurul 6zellikle, teslimi gerceklesmemis bir isin muayenesinin mimkun olmadigi ve eksik is ile ayipli
isin ayni hukuki nitelikte sayllamayacagi Uzerinde durmustur.

Eksik iste “tamamlanmamis eser” ile “teslim edilmis eser” ayrimi

Burada onemli bir ara soru vardir:

Eser gercekten tamamlanip teslim edilmis midir?
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Bir bina heniz fillen tamamlanmamissa ve yuklenici sézlesmedeki islerin bir bolimund hig
yapmamissa klasik eksik ifa gériinimi daha gugladur.

Buna karsilik bina “tamamlanmis” olarak teslim edilmis, fakat teknik sistemin icinde olmasi gereken
bir unsur bulunmuyorsa artik bunun eserin niteligine etkisi ayrica degerlendirilmelidir.

iste eksik is ile ayip arasindaki sinir en cok bu noktada bulaniklasir.

4. Ayipl is nedir?
Ayipli iste ortada meydana getirilmis bir eser vardir; fakat eser olmasi gerektigi gibi degildir.
Ornegin;

e su yalitimi yapilmis fakat su geciriyorsa,

e pencere sistemi kurulmus fakat teknik performansi sarthameye uymuyorsa,
e beton veya kaplama 6ngoérilen standardi tagimiyorsa,

¢ tesisat yapilmis fakat hatali galisiyorsa,

e cephe sistemi projeye aykiriysa,

e asansor kurulmus fakat kararlastirilan kapasite veya nitelikte degilse

ayipl ifa s6z konusu olabilir.

Ayip maddi olabilecegi gibi hukuki veya ekonomik nitelikte de ortaya cikabilir. insaat uygulamasinda
en ¢ok karsilasilan gérinim teknik veya maddi ayiptir.

5. "Hic yapilmamissa eksik, yapilmissa ayip” formulu
heden tek basina yetmez?

Bu pratik ayrim baslangi¢ icin kullanislidir ama her dosyayi ¢6zmez.

[Yargitay HGK E.2021/539, K.2022/1267 sayil kararda](/ictihat/yargitay-hukuk-genel-kurulu-2021-
539-2022-1267-eksik-is-gizli-ayip/) asansor makinesi dairesi ve blok dis duvari bakimindan bazi
yalitim imalatlarinin yapilmamis olmasi tartisiimistir. Bu unsurlar ilk bakista “hi¢ yapilmamis is” gibi
goérinmesine ragmen, Kurul degerlendirmesinde tamamlanmis yapinin sahip olmasi gereken teknik
niteligin eksikligi Gzerinden ayip tartismasi dne ¢ikmistir.

Bu 6rnek énemli bir sonu¢ dogurur:
Bir imalat kaleminin fiziksel olarak bulunmamasi, onu otomatik olarak eksik ifa yapmaz.
Su sorular da sorulmalidir:

1. Bu unsur bagimsiz bir edim midir?
2. Yoksa tamamlanmis eserin tasimasi gereken bir nitelik midir?
3. Eser bu unsur olmadan s6zlesmedeki kullanim amacini yerine getiriyor mu?
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4. Eksiklik mevcut imalata dokunmadan tamamlanabilir mi?
5. Yoksa mevcut imalatin sékulmesi ve yeniden yapilmasi mi gerekir?
6. Taraflar eseri "tamamlanmis” olarak teslim ve kabul etmis midir?

Ogretide ve uygulamada “mevcut imalata dokunmadan tamamlanabilme” dlciitii faydal bir pratik
gosterge olarak kullanilabilir. Ancak bu da tek basina kanuni 6l¢it dedildir.

6. Yuzolcumu eksikligi eksik is mi ayip mi?
Bagimsiz bolimiin vaat edilenden klc¢lk ¢cikmasi, ayrimin en tartismali 6rneklerinden biridir.

"Eksik metrekare" ifadesi dil bakimindan eksik ifayl cagristirir. Buna karsilik sorun, tamamlanmis
bagimsiz bolimin vaat edilen nicelik veya ekonomik nitelige sahip olmamasi seklinde de kurulabilir.

Bu nedenle yuzolcimi uyusmazhdinda yalniz kelimeye dedil;

e soOzlesmedeki net/brit alan tanimina,

e mimari projeye,

e satis veya paylasim tablosuna,

e tolerans hikmine,

o eksikligin kullanim ve deger Uzerindeki etkisine

bakilmalidir.

Kentsel donistim bakimindan bu problem “eski dairem kUgculebilir mi?” baslikli rehberde ayrica
incelenmektedir.

7. Eksik iste ayip ihbari gerekir mi?
Her eksik ifa iddiasi otomatik olarak ayip ihbari rejimine tabi tutulmamalidir.

HGK E.2019/349, K.2022/806 sayil kararinda s6zlesme ve tanitimla vaat edilen fakat hic
yapilmayan unsurlar yéninden uyusmazhgin ayip ihbarina bagl olmayan eksik ifa olarak
degerlendirilmesi gerektigi kabul edilmistir.

Ancak kritik nokta yine nitelendirmedir.

Bir kalem gercgekte ayip oldugu halde “eksik is" diye adlandirilirsa, ayip hikimlerindeki gdzden
gecirme ve bildirim kosullarindan kaginilamaz.

Bu nedenle insaatta ayip ihbarinin ne zaman ve nasil yapilmasi gerektigini ayri bir rehberde ele
aliyoruz.
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8. Ayipli iste hangi haklar giindeme gelir?

Eser s6zlesmesinde TBK m.474 ve devamindaki sistem, teslim edilen eserdeki ayiplar icin 6zel bir
rejim kurar.

Kosullari varsa is sahibi;

sdzlesmeden dénme,
bedelden indirim,

Ucretsiz onarim,

genel huklimlere gore zararinin giderilmesini isteme
haklarini giindeme getirebilir.

Ancak hangi hakkin kullanilabilecegi ayibin agirhidina, onarimin mimkin ve orantili olup olmadigina,
yapinin niteligine ve somut sdzlesmeye gore degisir.

Bu haklar birbirine karistirimamalidir. Ozellikle "ayipli is bedeli” adi altinda yalniz onarim maliyetinin
yazilmasi her dosyada dogru hesap yontemi degildir.

9. Eksik is ve ayipli is ayni bilirkisi hesabinda
birlestirilebilir mi?

Her zaman degil.
HGK E.2021/539, K.2022/1267 sayili kararinin en énemli taraflarindan biri budur.

Kararda;

e eksik is bedellerinin,
e ayip nedeniyle ortaya ¢ikan deger kaybinin

ayri hukuki temellere dayandigi ve hesaplamada birbirine karistirlmamasi gerektigi vurgulanmistir.

TUketici konut satisindaki ayip nedeniyle bedel indirimi bakimindan Yargitay uygulamasinda nispi
metot 6nem tasirken, eksik iste hi¢ yapilmayan isin tamamlanma maliyeti veya somut zarar farkh bir
hesap gerektirebilir.

Dolayisiyla bilirkisiye yalniz “eksik ve ayipli islerin toplam bedelini hesaplayin” seklinde genel bir
soru yoneltilmesi saglikli degildir.

Bilirkisi incelemesinde her kalem icin ayri stitun bulunmali

Uygulamada daha denetlenebilir bir tablo su sekilde kurulabilir:
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is kalemi Sozlesmedeki Fiili durum Eksik/ayip Gerekce Giderim Hesap
vaat nitelemesi yontemi yontemi
Su Projeye uygun Yok/hatal Somut olaya Yapinin teknik Yeniden imalat Onarim/deger
yalitimi yalitim gbre niteligi kaybi
Jenerator Ortak alanda Hig yok Eksik ifa Ayri edim hig Kurulum Tamamlama
kurulacak yonu gugla yapillmamis maliyeti
Pencere Belirli Daha Ayipli ifa Nitelik Degisim/onarim Somut hakka
performans dusik sinif vaadine gore
sinifi aykirilk

Bu ayrim mahkemenin de raporu denetleyebilmesini saglar.

10. Tuketici konut satisi ile arsa payi karsiligi insaat
sO0zlesmesi ayni rejim degildir

Burada iki hukuki iliski birbirinden ayrilmalidir.

Bir tuketicinin profesyonel saticidan konut satin almasi halinde 6502 sayil Tuketicinin Korunmasi

Hakkinda Kanun m.8 ve devamindaki 6zel hukimler uygulanabilir.

Arsa sahipleri ile ylklenici arasindaki arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde ise iliskinin

cekirdeginde eser sdzlesmesi hikidmleri yer alir.

Bu ylzden eski tuketici kararindaki her slire ve sonug, arsa sahibi-yUklenici iliskisine aynen

tasinamaz.

Ayni sekilde, 4077 sayili mulga Kanun déneminde verilmis bir karardaki 30 guinliik ayip ihbari kural
da buglnkl 6502 rejiminin kurali gibi sunulmamalidir.

11. Uyusmazlik cikmadan once ayrim nasil kolaylastirilir?

En etkili c6zUm, s6zlesme ve teknik sarthameyi uyusmazlik gikmadan énce ayrintili kKurmaktir.

Sartnamede;

e her is kalemi,

e marka/model veya performans standardi,
e miktar ve metraj,

e proje referansi,

o teslim kriteri,

e kabul yéntemi,

e eksik ve kusurlarin kayit bigimi

belirlenirse sonradan “bu is hi¢ mi yapiimadi, yoksa kdtl mu yapildi?” tartismasi daralir.



Teslim sirasinda da bagimsiz bolim ve ortak alanlar ayri ayri tutanaga baglanmalidir.

Sik sorulan sorular

Eksik is ile ayipl is arasindaki temel fark nedir?

Eksik iste s6zlesmede Ustlenilen edimin bir kismi yerine getiriimemistir. Ayipli iste ise meydana
getirilen eser s6zlesmede kararlastirilan veya objektif olarak bulunmasi gereken niteligi
tasimamaktadir. Ancak insaatta sinir her zaman keskin dedildir; somut is kalemi ayrica
nitelendirilmelidir.

Yalitim hi¢ yapilmamigssa bu mutlaka eksik is midir?

Hayir. Yalitimin hi¢ uygulanmamis olmasi fiziksel olarak bir eksikliktir; fakat tamamlanmis yapinin su
gecirmezlik gibi gerekli bir niteligini ortadan kaldiriyorsa ayipli ifa olarak degerlendirilebilir. HGK
E.2021/539, K.2022/1267 bu ayrim bakimindan énemli bir érnektir.

Eksik is icin ayip ihbari gerekir mi?
Gercek anlamdaki eksik ifa, ayip ihbari rejiminden farkli degerlendirilir. Ancak “eksik” denilen kalem
aslinda ayip niteligindeyse TBK'daki gézden gecgirme ve bildirim hikimleri gindeme gelir.

Eksik is ve ayip bedeli ayni yontemle mi hesaplanir?

Hayir. Eksik isin tamamlanma maliyeti ile ayip nedeniyle bedel indirimi veya onarim gideri farkli
hukuki ve teknik hesaplara dayanabilir. HGK da bu kalemlerin ayri degerlendirilmesi gerektigine
isaret etmektedir.

Miuteahhit isi yapti ama kalitesi duisukse eksik is mi olur?

Kural olarak bu durum ayipli ifa yonundedir. Clinku is yapilmig, fakat vaat edilen veya gerekli nitelige
uygun meydana getirilmemistir.

Sonug

insaat uyusmazhginda “eksik is" ve “ayipli is" yalniz bilirkisinin kullanacagi iki teknik etiket degildir.
Nitelendirme;

e hangi hukimlerin uygulanacagini,
e Dbildirim yukan,

e zamanasimini,

e hesap ydntemini,

¢ talep edilecek hukuki korumayi

degistirebilir.



Bu nedenle her imalat kalemi ayri degerlendirilmelidir.

Dogru soru "is eksik mi?" degil; yuklenicinin hangi somut edimi nasil yerine getirdigi ve ortaya
cikan eserin sozlesmeye uygun olup olmadigidir.
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