INSAAT SOZLESMELERI

Alman Hukuku genel olarak Uc¢ cesit insaat sozlesmesi tanimaktadir. Ancak
sozlesme tlrlne gore uygulamada c¢ok buytk farkliliklar olusabilmektedir.
Asagida sozlesme tirleri 6zetlenmekte ve genel kurallar aktariimaktadir.

A. F.A. MEDENi KANUNU UYARINCA INSAAT SOZLESMESI

F.A. Medeni Kanunu’'nda insaat s6zlesmesi soyle tanimlanmaktadir:

"Insaat sdzlesmesi bir yapinin veya yapiya ait dis alanin ya da bir parcasinin,
yapilmasini, yeniden yapilandiriimasini, yikilmasini veya tadilatini icerir (F.A.
Medeni Kanunu 650a. (1) Maddesi).

1 Ocak 2018 tarihinden itibaren “insaat sozlesmesi“ F.A. Borglar Kanunu’'na
“Istisna S6zlesmesi”nin 6zel bir tirl olarak eklenmistir.

Insaat sozlesmesi isveren ile yiklenici arasinda diizenlenir ve bir yapinin veya
dis alanin ya da yapinin bir boliminin (siva, boya, tesisat vb.) yeniden
yapilanma, tamirat, tadilat, yikim, yeniden diizenleme gibi faaliyetleri icerir.

Yasaya gOre yapi terimi yer alti ve yer Ustl insaatini kapsamaktadir. Binalar
disinda kopri, tinel ve caddeler de yapi olarak degerlendirilir. Dis alanlar
otopark ve park alanlari olabilmektedir.

. Sozlesme nasil diizenlenir?

Sozlesme belirli bir sekil sartina bagl olmamakla birlikte s6zIG olarak veya dolayli
olarak da gecerlilik kazanir. istisna: Eger insaat sdzlesmesi arsa alimini da
iceriyorsa sozlesme noter huzurunda yapilr (F.A. Medeni Kanunu 311 b (1) 1
Maddesi).

II. S6zlesme neleri icermelidir?

S6zlesmenin yapilacak isi kesin olarak aciklamasi gerekmektedir (F.A. Medeni
Kanunu 650 a Maddesi). Bu su anlama gelir: insaatin kapsami, insaat siresi,
teslimat, 6deme, 6deme slreleri, teminat (teminatin ylklenici tarafindan
verilmesi, isvereni insaatin tamamlanmasi ve garanti kapsaminda korur) ve
garanti konulari sézlesmeye dahil taraflar arasinda belirlenir. Yapilacak isin
kesinlikle sozlesmede detayli bir sekilde yer almasi gerekmektedir. is
tanimlamasi isverenin ylkleniciden hangi hizmetleri talep edebilecegini belirler.
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M. Teslim Alma Siireleri

Isveren tamamlanmis yaplyr teslim almakla yikimltdir. isveren géz ardi
edilebilecek veya o6nemsiz eksikleri ©6ne slUrerek yapinin teslimatini
engelleyemez (F.A. Medeni Kanunu 640 (1) Maddesi). Yiklenici isverene uygun
bir teslim alma siresi sunduktan sonra isveren bu slre icerisinde teslim alma
islemini bir gerekce sunmaksizin gerceklestirmezse, yapi teslim edilmis sayilir
(F.A. Medeni Kanunu 640 (2) Maddesi). inceleme siresi yapiya gore
degisebilmektedir. Yuklenicinin mevcut hatalardan/ayiplardan dolayi teslimati
geciktirmesi durumunda, talebi Gzerine yapi isveren ile yuklenici tarafindan
birlikte incelenir (F.A. Medeni Kanunu 650g (1) Maddesi). Eger isveren bu
incelemeye katilmayi kabul etmezse yiklenici incelemeyi tek basina yapabilir
(F.A. Medeni Kanunu 650g (2) Maddesi). Bu durumda yuklenici isverene
inceleme protokolinin imzali ve hazirlanis tarihini belirten bir nishasini
ulastirmak ile yakimludur.

Iv. Hak edisler

Yiklenici yapinin kusursuz yapilmasindan sorumluyken (F.A. Medeni Kanunu
631. Ve 633 Maddeleri) isveren de yikleniciye anlasma geregi belirlenen Ucreti
odemekle yakimlidir. (F.A. Medeni Kanunu 632. Madde). Taraflar toptan bir
fiyat veya birim fiyati Gzerinde anlasmaya varabilirler.

Toptan fiyat, sonradan belirlenen eksik veya fazla hizmetler haric s6zlesmede
belirlenen tim hizmetleri kapsar.

Birim fiyati tamamlanan bir birime gore belirlenir. Birim detaylari sdzlesmeye
dahil edilen sartnamede yer alir.

Teslimat gergeklestikten sonra yUklenici isverene incelenebilir bir fatura sunar
ve 30 glnlik itiraz slresi sonrasi 6deme yapihr. (F.A. Medeni Kanunu 650g (4)
Maddesi).

V. Sozlesmenin Feshi
Fesih ihbari yazili yapilir (F.A. Medeni Kanunu 650h Maddesi).

V. insaatta hata/ayip

Yiklenici isverene kusursuz bir yapi teslim etmekle yikimludir. isveren bir
hata/ayip tespit etmesi durumunda yasal zamanasimi gerceklesmeden vyasal
haklarini kullanabilir. (F.A. Medeni Kanunu 634a Maddesi). YUklenicinin bilingli
olarak gizledigi kusurlar icin bu slre gecerli degildir. Teslimat sirasinda bir
hata/ayip tespit eden isveren 6demeyi orantili bir sekilde (kusurun giderilmesi
icin gerekli meblag) geri tutabilir (F.A. Medeni Kanunu 641 (3) Maddesi).

ViILI. Bunun disinda igverene asagida belirtilen haklar verilmistir:
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1. F.A. MK 635. Maddesi

Isveren yiikleniciden hatanin/ayibin diizeltilmesini talep edebilir. Bu durumda
yUklenici hatayi/ayibi gidermek icin gereken tim masraflari Ustlenmekle
yukimludar.

2. F.A.MK637. Maddesi

Yuklenicinin  tespit edilen hatalari/ayiplari  belirlenen sire igerisinde
gidermemesi durumunda, isveren hatay! kendisi giderebilir. Alternatif olarak
Uclncl bir sirket gérevlendirebilir ve dogacak olan masraflari yikleniciden talep
edebilir.

3. F.A. MK 636, 323 ve 326 (5) Maddeleri:
isveren belirli sartlarda sdzlesmeden geri cekilebilir. Alternatif olarak belirlenen
bedelden kesintiler yapabilir (F.A. Medeni Kanunu 638. Maddesi).

4. F.A. MK 636, 280, 281, 283, 311a Maddeleri:

isveren belirli sartlarda yiikleniciden tazminat talep edebilir veya yiiklenicinin isi
kusursuz teslim edecegine glvenerek yaptigl harcamalarin iadesini (tazminat
anlaminda) talep edebilir (F.A. Medeni Kanunu 284.Madde).
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B. VOB

VOB; “insaat Hizmetleri icin Sézlesme Kurallari” anlamina gelir ve insaat
hizmetlerinin faturalandirilmasi icin gerekli kurallar gibi kurallari igerir.

VOB, Alman devletinden alinan insaat islerinin temelidir ve toplam Gg¢ bdlimden
olusmaktadir. Kamu alaninda VOB uygulamalari insaat projeleriicin zorunludur.

VOB bir yasa veya yonetmelik degildir. S6zlesme sartnamesi olarak adlandirmak
daha dogru olur ve F.A. Medeni Kanununun 305. Maddesinde dizenlenen
Sozlesme Genel Sartnameleri sinifina girmektedir.

VOB sadece sdzlesmeye taraf olan kisilerin istegi dogrultusunda baglayici olur.
VOB'nin amaci taraflar arasinda seffaflik, esitlik ve adil bir rekabeti saglamaktir.

l. VOB/A: ingaat ihalelerine iliskin Genel Kurallar

VOB/A kamu ihalelerini diizenler. VOB/A Alman Standardizasyon Enstittsi (DIN)
tarafindan 1960 No’lu norm olarak yayinlanmistir ve Ulusal ihaleler, AB ihaleleri
gibi ihaleleri diizenlemektedir. ihalelerin nasil yapilacagini ve neleri icerecegini
belirler.

II. VOB/B: ingaat Uygulamasi icin Genel Sézlesme Kurallari

VOB/B toplam 18 maddeden olusmaktadir ve F.A. Medeni Kanunu’nun istisna
Sozlesme Hukuku’'nun insaat alanindaki kapsamli ve karmasik ozelliklerini
dikkate almadigindan dolayi 6zel sektor icin tasarlanmistir ve bu alanda genel
sozlesme kurallarini belirlemektedir. F.A. Medeni Kanunu insaat sektdriinde
olusabilecek giindelik sorunlar icin her zaman bir ¢6zim sunmamaktadir. Bu
nedenle VOB/B Kurallari mevcut kanuni kurallari genisletmekte, degistirmekte
ve gerekli durumlarda kisitlamaktadir.

VOB/B Alman Standardizasyon Enstitisi (DIN) tarafindan 1961 No'lu norm
olarak vyaymlanmistir. VOB/B bir insaatta sunulacak hizmetin kapsami,
Ucretlendirme, slreler, teslim alma sartlari, faturalandirma ve garanti gibi
konulari dizenlemektedir. S6z konusu 18 maddenin basliklari séyledir:

Madde 1 S6zlesmenin konusu ve kapsami

Madde 2 Sozlesme bedeli

Madde 3 Uygulama icin gerekli dokiimanlarin sunumu

Madde 4 insaatin Uygulamasi

Madde 5 Uygulama Sireleri

Madde 6 insaat uygulamasinin engellenmesi ve kesintiye ugratilmasi
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Madde 7

Madde 8

Madde 9

Madde 10
Madde 11
Madde 12
Madde 13
Madde 14
Madde 15
Madde 16
Madde 17
Madde 18

Riskin Paylasimi

isveren tarafindan sézlesmenin fesh edilmesi
Yiklenici tarafindan soézlesmenin fesh edilmesi
Taraflarin sorumluluklari

Sozlesme Cezasi

Teslim

Hatadan/ayiptan dogan haklar

Kesin Hakedis

Saat Ucreti kapsamindaki hizmetler

Odeme

Teminat

Uyusmazliklarin ¢dzimd

Sozlesme taraflari VOB/B’in uygulanmasi yonlinde anlasmaya varmalari
durumunda VOB/C otomatik olarak sozlesmenin bir parcasi olur. VOB/C
ozellikle uygulama ve faturalandirma konularini detaylandirmaktadir.

Il VOB/C: Insaat Uygulamasi Cercevesinde Genel Teknik Sozlesme
Sartnamesi

VOB/C genel teknik sdzlesme sartnamelerinin bir derlemesidir. VOB/C Alman
Standardizasyon Enstittst (DIN) tarafindan 65 No'lu norm olarak yayinlanmistir.
Bunun disinda 18299 No’lu DIN normu insaat islerinde genel kurallari belirler.
Yer altiigler igin 18300 No’lu DIN norm ve yikim islerinde 18459 no’lu DIN norm

dikkate alinir.
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C. TUKETICI INSAAT SOZLESMESI

Bu sozlesme tirl isverenin tiketici olmasl durumunda glindeme gelir (F.A.
Medeni Kanunu 650i Maddesi). Bu sbzlesme tirt 2018 yilinda tuketicinin
haklarini gliclendirmek amaciyla kanunda yer bulmustur.

Yaklenicinin isverene planlanan yaplyr tanitan detayli bir hizmet dokimu
sunmasi gerekmektedir. Sozlesmede bulunan herhangi bir belirsizlik
yUklenicinin aleyhinde degerlendirilir. YUklenici 14 glin igerisinde sdzlesmeden
cayma hakkina sahiptir. Yiklenicinin s6zlesmeye cayma hakkini dahil etmemesi
veya hatali sekilde dahil etmesi durumunda tlketicinin cayma hakki s6zlesme
imzalandiktan sonra 1 yil 14 giin devam eder.

Yaklenicinin bitim tarihini sabitlemesi gerekmektedir. Tarih verilemedigi
durumlarda yiklenici tim faaliyetlerini  belgelemek durumunda kalir.
Sozlesmede sirelerle ilgili herhangi bir bilginin olmadigl durumlarda sézlesme
oncesi projelendirme esnasinda belirtilen slreler esas alinir (F.A. Medeni
Kanunu 650k (3) Maddesi). Gecikme durumunda isveren ylkleniciden
gecikmeden dolayl tazminat talep edebilir. Ylklenici isverene tim belgeleri
(belediyelere ve tesvik almak Uzere bankalara sunulan belgeler) sunmak
durumundadir. Boylelikle isveren bu belgeleri bir bilirkisiye sunabilir ve alinan
hizmetin kalitesini tespit ettirebilir.
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