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BEYAN

Bu tez calismasinin sahsima ait oldugunu, tezin planlanmasindan yazimina kadar tiim sayfalarin
ve edinilen bilgilerin akademik etik kurallara uygun oldugunu, elde edilen tiim bilgi ve yorumlara
kaynak gosterdigimi ve bu kaynaklara kaynak listesinde yer verdigimi, yine bu tez ¢alismasinda ve
yazim sirasinda telif haklarini ihlal edici bir davramigim olmadigini beyan ederim.

ELDEM ECEHAN YAPISLAR
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OZET

Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Dénme Hakki (Ayip ve Temerriit Halleri Haric Olmak

Uzere)

Eser sozlesmesi, iilkemizde yaygin olan ve sosyo-ekonomik sistemdeki gelisimler ile
dinamikleri degisen bir sozlesmedir. Son yillarda yasanan hizli sanayilesme, teknolojik
gelismeler ve kentsel dontisiim projeleri ile birlikte eser sozlesmeleri cesitlilik ve onem
kazanmistir. Eser sozlesmesinde, bir yanda yiiklenici diger yanda is sahibi bulunmaktadir.
Pratikteki uyusmazliklar biiylik oranda eser s6zlesmesinin yiiklenici tarafindan geregi gibi ifa
edilmemesi ¢ercevesinde yogunlasmistir. Bu c¢alismada is sahibinin, isin uzmani olan
yiikleniciye gore daha fazla hukuki himayeye ihtiya¢ duymasi nedeniyle menfaatler dengesini
korumaya 6zen gostererek ve ortaya ¢ikan uyusmazliklarda adil bir denge saglamaya ¢aligarak
is sahibinin eser s6zlesmesinden donme hakki anlatilmaya calisilmistir. Calismamiz ayip ve
temerriit halleri hari¢ tutulmak ftizere simirlandirilmistir. Bu cercevede calismamiz, eser
sOzlesmesine genel hatlariyla yer verilmesinin ardindan is sahibinin yiiklenicinin ise zamaninda
baslama ve gecikmeksizin yiirlitme borcuna aykiri davranmasi nedeniyle donme hakki ve eser
sO6zlesmesinin yaklasik bedelinin asilmasi nedeniyle donme hakki basliklar1 c¢ercevesinde
sekillenmis, tiim bu durumlarin hukuk diizleminde yarattig1 sonuglar doktrin ve Yargitay

kararlar1 15181nda irdelenmistir.



ABSTRACT

Owner’s Right To Waive A Freelance Contract (Excluding Defect and Default

Circumstances)

Freelance contract is common in our country and its dynamics change with the socio-economic
development. The rapid industrialization, technological developments and urban transformation
projects that have taken place in recent years have resulted in the diversity and importance of
freelance contracts. Parties of a freelance contract are the contractor and the owner of the work.
Practical disputes are largely concentrated on the fact that the freelance contract is not fulfilled
as required by the contractor. In this study, owner’s right to waive a freelance contract is tried
to be explained by paying attention to preserving the balance of interests and by trying to
establish a fair balance in the emerging conflicts because of the owner’s need of protection
against the contractor that is already expert on the work. Our work is limited to exclude defect
and default circumstances. Within this framework after the freelance contract is included with
its general outlines, it is framed with the titles of the owner’s right to waive; due to contractor’s
infraction of his liability of duly commence and execution without delay, due to exceedance of
approximate value of freelance contract. The outcomes on legal level of all these cases have
been examined in the light of the doctrine and Supreme Court decisions.
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GIRIS

I.  KONUNUN TAKDIiMi

Eser, Arapga adi ile istisna, iz, isaret anlamia gelmektedir.! Eser sozlesmesi
ise bir kimseden, o kimsenin izini tagiyan bir seyi yapmasini isteme anlamina
gelmektedir. Eser meydana getirmede bir yanda yiiklenicinin emegi bulunurken diger
yanda is sahibinin 6deyecegi bedel veya maddi deger bulunmaktadir.? Eser s6zlesmesi
yiiklenici ve is sahibi arasinda, eser meydana getirmeden kaynaklanan hukuki iligkiyi

diizenleyen sozlesme tiplerinden biridir.

Eser sozlesmesinde yiiklenici tarafindan yiiklenilen sonug, eserin meydana
getirilmesidir. Yasa koyucu is sahibinin, yiiklenicinin meydana getirme borcuna aykiri
davranmas1 halinde sozlesmeden donebilecegini kabul etmistir.® Calismamizin
konusunu, Eser sdzlesmelerinde is sahibinin ay1p ve temerriit halleri hari¢ olmak tizere

donme hakki olusturmaktadir.

II. KONUNUN ONEMIi VE SINIRLANDIRILMASI

Eser sozlesmesi giinliik hayatta sik¢a karsimiza ¢ikan, hizli sanayilesme ve
teknolojik gelismeler ile birlikte cesitliligi de oldukca artmis bir s6zlesmedir. Eser
sozlesmesi kimi zaman evimize yaptirdigimiz bir mobilya veya bir elektronik aletin
tamiri gibi kiiciik isler iken kimi zaman da yiikleniciler ile is sahipleri arasinda kat

karsilig1 insaat sozlesmesi gibi biiyiik capli isler olarak karsimiza cikabilir. Ornegin

1 Tiirk Dil Kurumu,
http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5b6ae0625ca3h8.12727456,
08.08.2018

2 “Eser sézlesmesi taraflara karsilikli haklar ve bor¢lar yiikleyen bir is gérme akdidir. Yiiklenici yapimini tistlendigi
eseri sozlesmeye fen ve sanat kurallarina ve amaca uygun olarak imal edip is sahibine teslim etmekle, is sahibi de
kararlagtirilan bedeli odemekle miikelleftirler.” Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 2017/15-251 E., 2018/1046 K.,
09.05.2018 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 08.08.2018

3 Faruk ACAR, “Eser Sézlesmesinde Eserin Tamamlanma Oranu ve Bu Oranm Bazi Etkileri”, www.e-akademi.org
( Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik internet Dergisi), Say1:134, Aralik 2013, sf.2, 05.12.2017
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kat karsilig1 insaat s6zlesmesi glinlimiizde kentsel doniisiim projeleriyle olduk¢a 6nem

kazanmistir.

Calismamizin ilk boliimiinde Tiirk Borglar Kanunu c¢ergevesinde eser
so0zlesmesi, eser sozlesmesinde yiiklenicinin borglari, eser sézlesmesinde is sahibinin

borglar1 ve eser sozlesmesinin sona ermesi konular1 genel hatlar ile ele alinmistir.

Calismamizin esas konusunu olusturan ikinci bdoliimiinde ise eser
sozlesmesinde, is sahibinin, TBK. m. 473 ¢er¢evesinde vadeden Once sézlesmeden
donme hakki1 ve eser sdzlesmesinin yaklasik bedelinin agilmasi nedeniyle donme hakki
incelenmektedir. Calismamizda ayip ve temerriit halleri, bu konuda doktrinde daha
cok caligma yapilan bir konu olmasi nedeniyle hari¢ tutulmus, fakat en az ayip ve
temerriit halleri kadar 6nemli olan ancak bu konulara gore goz ardi edilen TBK. m.473
cergevesinde vadeden dnce donme hakki ve eser sozlesmesinin yaklasik bedelinin

astlmasi nedeniyle donme hakki {izerinde durulmustur.

Bu ¢cer¢evede donme hakkinin kullanilmasi ile birlikte oraya ¢ikan, donmenin
sOzlesmenin gecerliligine etkisi, iade borg¢larinin kapsami, zamanasimi gibi konular
degerlendirilmis bu konuda ileri siiriilen goriislere ve konuya iliskin yiiksek mahkeme

kararlarina yer verilmistir.

Calismamizin amaci, is sahibinin, isin uzmani olan yiikleniciye gore daha
fazla hukuki himayeye ihtiya¢c duymas1 nedeniyle menfaatler dengesi gozetilerek ve
ortaya c¢ikan uyusmazliklarda adil bir denge saglanmaya calisilarak is sahibinin

sO6zlesmeden donme hakkini degerlendirmektir.



BIiRINCi BOLUM

ESER SOZLESMESI HAKKINDA GENEL BILGILER

I.  ESER SOZLESMESININ TANIMI, HUKUKi NiTELIGI,
UNSURLARI, BENZER SOZLESMELERDEN AYIRT EDILMESI,
TARAFLAR VE TARAFLARIN YUKUMLULUKLERI

A. Tanmm

818 sayili Borglar Kanunu’nda 355 vd. maddelerinde “eser sozlesmesi”
olarak diizenlenen eser sozlesmesi, 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu 470 vd.
maddelerinde diizenlenmektedir. TBK. m. 470 wuyarinca; “Eser sozlesmesi,
yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, ig sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel

]

odemeyi tistlendigi sozlesmedir.’

Kanun maddesinden de yola ¢ikarak eser s6zlesmesini tanimlayacak olursak;
Eser sozlesmesi dyle bir sdzlesmedir ki bir tarafta is sahibinin 6demeyi iistlendigi bir
bedel diger tarafta ise isbu bedel karsilifinda yiiklenicinin meydana getirmeyi ve

teslim etmeyi iistlendigi bir eser bulunmaktadir. *

Yine bir diger tanima gore; is
sahibinin 6demeyi bor¢landig bir bedel karsiliginda yiiklenicinin bir eser meydana
getirip teslim etmeyi iistlendigi sozlesmeye eser sdzlesmesi denir.> Tamimlarda yer

alan eser meydana getirme deyiminin kapsamina yeni bir eser meydana getirmenin

4 “6098 Sayili BK'min 470 vd. maddelerinde diizenlenen eser sozlesmesi iliskisi bulunmakta olup, is sahibinin borcu
is bedelini édemek ( TBK'min 479/1.md. ), yiiklenicinin borcu ise, eseri iy sahibinin amacina uygun, hakl
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle ifa etmektir ( TBK'min 471/1. )” Yargitay 15.HD., , 2015/4343 E.,
2016/2603 K., 05.05.2016 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 07.12.2017 , “Dava, taraflar arasinda imzalanan
01.06.2015 Fotograf've Video Cekim hakkinin ... Fotografcilik Rek. ve Tan. Hiz. Tic. ve San. Ltd. Sti."ve verilmesine
dair sozlesmeden kaynaklanmakta olup, 6098 Sayili TBK'min 470. (BK. 355) maddesinde tanimlanan yiiklenecinin
bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demiyi tistlendigi eser sozlesmesi iliskisi
yoktur. Davada yiiklenici ve is sahibi gibi eser sézlesmesinin taraflart bulunmamaktadir. Davali diigiin salonu
sahibi kendisine ait diigiin salonlarinda iigiincii kisiler tarafindan yapilacak diigiinlerde fotograf ve video ¢ekimi
isinin davaci sirkete tahsis edilmesini kararlastirilan bedel karsiligi iistlenmistir.” Yargitay 15. HD., 2017/2316
E., 2017/3715 K., 31.10.2017 T., (Cevrimig¢i) www.kazanci.com, 07.12.2017

5 Fikret EREN, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Ankara, Yetkin Yaymlari, 2018, s. 584
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yaninda, mevcut bir eserin degistirilmesi, onarilmasi, bakimi veya ortadan kaldirilmasi
(yikimi) da girer ve bunlar TBK. m.470 anlaminda bir eser sozlesmesine konu

olabilir.t

Eser sozlesmesi Tiirk Borg¢lar Kanunu (TBK) m. 470- 486 arasinda
diizenlenmis olup bu diizenlemeler disinda da 2886 sayili Devlet ihale Kanunu (genel
blitceye dahil dairelerle katma biitgeye dahil idareler, 6zel idareler ve belediyelerin
insaat isleri), 5018 sayil1 Kamu Mali Y6netimi Kontrol Kanunu’nda, 4734 sayili Kamu
fhale Kanunu’nim 53. Maddesinin b fikrasinin ikinci bendine dayanilarak hazirlanmis
olan Yapim Isleri Genel Sartnamesi’nde kamu ihale sdzlesmelerine iliskin yapim
islerinin yiiriitiilmesinde uygulanacak genel esaslar yer almaktadir. Ek olarak Bakanlar
Kurulu'nun 29.08.1984 tarih ve 08.08.8520 sayili karari ile yiiriirliige konulan
Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi, Devlet ihale Kanunu’na tabi eser sdzlesmeleri

acisindan dnem tagimaktadir.

B.  Hukuki Niteligi

Eser sdzlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen (sinallagmatik)’, rizai, sekle

bagli olmayan, ani ve siirekli edim karmasig1 borg igeren bir sézlesmedir.®

1. Eser Soézlesmesi Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir S6zlesmedir

Bir s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in Oncelikle taraflarin s6zlesme ile baglanma
iradelerinin varlig1 gerekir. S6zlesmenin kurulabilmesi i¢in baglanma iradelerinin yani
sira, taraflarin ayrica en azindan objektif esasli noktalar iizerinde durmus ve bunlar

{izerinde anlasmis olmasi gerekir.® Eser sozlesmesinde de taraflarin bor¢lanmis oldugu

6 Fahrettin ARAL, Hasan AYRANCI, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 11. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari,
2015, s.359

" “Eser sozlesmeleri karsilikli edimleri igeren, tam iki tarafa borg yiikleyen ( sinallagmatik ) is gérme
sozlesmesidir.” Yargitay 15. HD., 2014/1787 E., 2015/178 K., 15.01.2015 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
15.08.2018

8 Yusuf BUYUKAY, Eser Sozlesmesi, 3. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2019, s.44

9 Haluk N. NOMER, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. Bas1, Istanbul, Beta Yayinlar1, 2018, 5.45
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asli edimler s6zlesmenin esasli noktalaridir. Eser sdzlesmesinin kurulmasi ile birlikte
yiiklenici eser imal etme, i sahibi de bu esere karsilik bedel 6deme borcu altinda
girmektedir. Yani sozlesmenin niteligi bakimindan borglar arasinda tam bir
karsiliklilik ve bagimlilik iliskisi mevcuttur. Taraflardan birinin borcu, diger tarafin

borcunun neden ve karsiligini olusturmaktadir.

2.  Eser Sozlesmesi Rizai Bir Sozlesmedir

Eser sozlesmesinin rizai bir sézlesme olmasi nedeniyle taraflarin anlagsmasi
sozlesme kurulumu i¢in yeterlidir. Kural olarak eser s6zlesmesinin gegerliligi i¢in belli
bir sekil sart: bulunmamaktadir.'® Taraflarin karsilikli mutabakatlarini beyan etmeleri
bu akdin kurulmas i¢in yeterlidir.!* Ancak eser sdzlesmelerinin bir tiirii olan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri, gayrimenkul satis vaadini de kapsadigindan bunlarin
gecerli olabilmesi i¢in, TBK. m. 237, TMK. m.706, Tapu Kanunu m.26 ve Noterlik

Kanunu m.60 uyarinca noterden re’sen diizenleme seklinde yapilmasi gerekir.!?

3. Eser Sozlesmesi Ivazh Bir Sozlesmedir

Eser sozlesmesinde is sahibi, yiiklenicinin eseri meydana getirip kendisine
teslim edilmesine karsilik, yiikleniciye bir bedel 6demek zorundadir. Bedel miktari ise
baslangicta belirlenebilecegi gibi sonradan da belirlenebilir. Bedel unsuru eser

s6zlesmesinin esasli unsurlarindandir. Is sahibinin bedel ddeme borcu para olabilecegi

10 «Kural olarak, eser sozlesmesi, zorunlu sekil kosuluna bagh degildir. Sézlesmenin kurulmast icin yazil sekil
sart1 yok ise de davali tarafindan sozlesme iliskisi inkdr edildigi takdirde yazili delille ispata dair kurallarin
gozetilmesi gerekir.” Yargitay 15. HD. 2016/4681 E., 2018/6 K., 15.01.2018 T., (Cevrimigi), www.kazanci.com ,
15.08.2018

11 Kemal DAYINLARLLI, istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii Hiikiim ve Sonuglari, 4. Baski,
Ankara, Daymarli Hukuk Yaynlar1 Ltd. S$ti., 2008, s.22

12 “Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa payt karsihgi insaat sézlesmeleri, "gayrimenkul satis vaadini” de
kapsadigindan noterden re'sen diizenleme seklinde yapilmasi gerekir ( TBK 237, M.K.706, Tapu Kanunu 26,
Noterlik Kanunu 60 ).” Yargitay 15. HD., 2016/169 E., 2016/2211 K., 11.04.2016 T., (Cevrimigi),
www.kazanci.com , 15.08.2018
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gibi para disinda baska edimler de olabilir.!® Ornegin; arsa payr karsilig1 ingaat

sOzlesmesinde iicret, para yerine yiikleniciye devredilecek arsa paylaridir.

Yiiklenici eserin yapilmasii bir karsilik, ivaz almadan {iistlenmisse eser
sozlesmesinden s6z edilemez. Bbyle bir halde ortada vekalet s6zlesmesinin mi, yoksa
eser sozlesmesi benzeri isimsiz bir sozlesmenin mi oldugu tartismalidir. Sorun, olaymn
somut 6zelliklerine gore ¢dztimlenmeli, stiphe halinde TBK. m. 502/I’ye ragmen eser

sozlesmesi benzeri isimsiz (karma) bir sézlesme fikri benimsenmelidir.**

4.  Eser Sozlesmesinin Ani Edimli — Siirekli Edimli S6zlesme

Ayrimindaki Yeri

Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan birinin borcu ani edim
ozelligi tasirken digerinin borcu siirekli edim o6zelligi tasiyabilir. Bu noktada
sOzlesmeyi nitelendirebilmek i¢in karakteristik edimin tespit edilmesi gerekmektedir.
Ornegin satim sdzlesmesinde satilan seyin aliciya teslimiyle, alacaklinin ifaya olan
cikar1 bir anda gerceklestiginden satim sozlesmesi ani edimli bir sézlesmedir. Buna

karsilik kira sdzlesmesinde kiracinin kiralanandan yararlanmasi, yani ifa ile amaglanan

18 “Eser sozlesmesinde yiiklenici imal ve teslim borcunu yerine getirdiginde iicretin 6denmesi lazimdir. (BK. madde
364). Siiphesiz taraflar bu genel kurali bir yana birakabilirler. Ucretin her zaman para olmasi, miktarinin
baslangigta belirlenmesi, def’aten ddenmesi, teslimde muacceliyet kazanmasi gerekmez. (Giiniimiizde sikc¢a
goriilen arsa payi karsihigi insaat sozlesmelerinde oldugu gibi). Somut olayda da iicret i¢in kendine 6zgii kurallar
getirilmistir. Masraflarin 16 milyon lirayr asacagi her iki tarafca varsayilmis, davali planlarin tasdikini miiteakip,
-arsalarmn satisina baglanabilecegi tarihte- giderlerin ancak 16 milyon lirasimt davaciya édemeyi, davaci ise
giderlerin kendisince yapimasini kabullenmistir. Bir kimsenin -iiste de masraf yaparak- diger kimsenin isini
ticretsiz yiiklenemeyecegi dogal olduguna gore, toplam ticretin, masraflarmn bir kesimini karsilamak igin verilen 16
milyondan ibaret oldugunu soéylemek ve bunu kabul etmek miimkiin degildir. Bir biitiin olan sozlesme hiikiimleri
birlikte ele alindiginda davacinin edimine karsi masraflar dahil iicret= 16 milyon + (satistan %10) veya (satistan
%5) 'dir. Sozlesmenin 6. Maddesi, -metninde de acik¢a vurgulandigi iizere- davacimin “emek ve sarfivati”
karsihigimi, diger ifadeyle iicreti belirlemek icin kaleme alinmis ve her iki tarafin serbest iradesiyle kabul edilmigtir.
Buradaki “emek ve sarfiyat” 1. Maddede sayilan isler i¢indir. Bunun 6. Maddeye hasren kabulii halinde; satist
bizzat yaparak emek ve sarfiyati olacak hallerde yiiklenici yararina %5 fark taninmasi; davalinin bizzat ya da 3.
Sahislar vasitasiyla yaptigi satislarda higcbir emek ve sarfiyati olmayacak davaciya %5 pay verilmesi; satisa
baslama zamaninin belirlenmesine taraflarca ihtiya¢ duyulup, 5. maddede bunun belirtilmesi; 4. maddede 16
milyonu asan masraflarin yiikleniciye ait olacaginin kararlastirilmasi hususlari izahsiz kalwr. Her seyi bir yana, 6.
madde hiikmii olmasa, 4. maddedeki kosullarla davacinin isi kabul etmesi diigiiniilemez.” Yargitay Kararlart
Dergisi, Aralik 1991, cilt:17, say1 1: 12, 5.1847

¥ EREN, age, s. 586; [brahim KAPLAN, insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri; Ankara,
Yetkin Yayinlari, 2019, s.51; Ferhat CANBOLAT, Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiiliinden
Dogan Haklari, Ankara, Turhan Kitabevi, 2009, s.16,



cikar1 sozlesme siiresince devam ettiginden kira sozlesmesi siirekli edimli bir

sozlesmedir.?®

Eser sozlesmesinde sonuca iligkin olan borg¢ yiiklenicinin eseri meydana
getirme borcudur ve eser meydana getirme borcu karakteristik edim niteligi
tagimaktadir. Yiiklenicinin eser meydana getirme borcunun yapisi ise sdzlesmenin

niteligini belirleyecektir.

Doktrinde eser sozlesmelerinin ani, siirekli ya da her ikisinin karmasig1 bir
borg iligkisi olup olmadig1 hususunda tartigmalar mevcuttur. Kabul edilen hususa gore

sO6zlesmenin sona erme sekli farklilik gosterecektir.

a.  Eser Sozlesmesini Ani Edimli Olarak Niteleyen Goriis

Bir borg iliskisinde siireklilik niteligini ifaya hazirlik hareketleri degil,
alacakli bakimindan menfaatin gerceklestigi an belirler. Ani edim, bor¢lunun tek bir
hareketi ile tek seferde yerine getirdigi edimdir.'® Edim siireyi belirliyorsa ani edimli
sOzlesmeden, siire edimi belirliyorsa siirekli borg iliskisi doguran bir sdzlesmeden
bahsedilir. **

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin bir biitiin teskil eden sonug borcu tarzinda
eser meydana getirme borcu altinda olmasi ve ig sahibine nazaran bagimsiz olarak isini
gdrmesi, eser sdzlesmesinin ani edimli bir sézlesme oldugunu gostermektedir. 18 Eser
sozlesmesinde yliklenicinin eser meydana getirme ve teslim borglarinin ifasinin zaman
icinde temadi eden bir ifaya yonelik olmamasi ve teslim ile sona ermesi de bu durumun

gostergesidir.'® Zira bu sozlesme ile yiiklenicinin borglandigi edimin ifasi, siirekli

15 CANBOLAT, age., s.29

16 Necip KOCAYUSUFPASAOGLU, Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN, Abdiilkadir ARPACI, Borglar
Hukuku Genel Béliim, 1. Cilt, 6. Basi, Filiz Kitabevi: Istanbul, 2014, 5.37

17 Ozer SELICI, Borglar Kanunu’na Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Fakiilteler
Matbaast, Istanbul, 1977, s.7; Miige UREM, Eser Sozlesmelerinde Erken Dénme, Istanbul, On iki Levha
Yayncilik, 2017, 5.30

18 Cevdet YAVUZ, Faruk ACAR, Burak OZEN, Borglar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 15. Baski, Istanbul,
Beta Basim A.S., 2018, s.533

19 ARAL, AYRANCI, age., 5.360



zamana yayilmis degildir. Bor¢lanilan eserin meydana getirilmesi bazen uzun zamana

ihtiyag gosterse bile sdzlesmenin siirekli bir sézlesme oldugunu ifade etmez.?

Eser sozlesmesi, Yargitay igtihatlarinda da ani edimli bir so6zlesme olarak

nitelendirilmistir.?*

b.  Eser Soézlesmesini Siirekli Borg liskisi Olarak Niteleyen Goriis

Stirekli edim, bor¢lunun zaman i¢inde siiregelen bir davranigin1 gerektiren
edimdir.?? Eser sozlesmelerinde eseri meydana getirmek iizere yapilan is gorme
faaliyeti az ¢ok, uzun kisa hatta belli belirsiz bir zamanin ge¢mesini gerektirir. Bu
bakimdan eser sozlesmesinde yiiklenicinin eseri meydana getirmesi zamana yayilan
cinstendir.?® Dolayisiyla yiiklenicinin iistlendigi edimin “siirekli edim” buna bagh

olarak eser sdzlesmesinin de “siirekli s6zlesme” oldugu inanci kabul edilmektedir.2*

20 EREN, age., s. 587

2 “Ani edimli eser sozlesmelerinde ifa insaatin teslimi ile yerine getirilir.” Yargitay 15. HD. 2003/5231 E.,
2004/1725 K., 29.03.2003 T.,(Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 07.11.2017 , “Bu sozlesmelerde yiiklenicinin temel
borcu, yapimini taahhiit ettigi bir eseri sozlesmesine, amacina, fen ve sanat kurallarina uygun meydana getirmek
ve bu haliyle ifa olarak arsa sahibine sunmaktir (teslim etmektir). “ Yargitay 14. HD. 2012/7721 E., 2012/8429 K.,
14.06.2012 T., (Cevrimici) www.kazanci.com, 07.11.2017, “Diger taraftan belirtmek gerekir ki, eser sozlesmeleri
ani edimli sozlesme tiiriindendir. Bu sozlesmelerde yiiklenicinin temel borcu, yapimini taahhiit ettigi bir eseri
sozlegmesine, amacina, fen ve sanat kurallarina uygun meydana getirmek ve bu haliyle ifa olarak arsa sahibine
sunmaktwr (teslim etmektir). Kural olarak da, aksine sozlesme hiikmii yoksa B.K. m. 364 geregi eser bedeli (somut
olayda devri taahhiit edilen arsa payi) ancak eserin teslimi halinde miimkiindiir. Eserin teslimi demek, o seyin
sozlesmesine, amacina, fen ve sanat kurallarina uygun meydana getirilmesi demektir. Eserde eksiklik, teslime
manidir. Bu gibi durumlarda tam bir ifadan bahsetmek olanakli bulunmamaktadir.” Yargitay 14. HD., 2011/11235
E.,2011/1267 K., 25.10.2011 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 07.11.2017

22 KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN, ARPACI, age., s. 37

23 Faruk ACAR, “Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oranin Bazi Etkileri”, www.e-akademi.org
( Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi), Say1:134, Aralik 2013, sf.2

24 Hasan ERMAN, Arsa Pay1 Karsili§1 Insaat Sézlesmesi, Istanbul, 2010, s.8 ; Rona SEROZAN, Sézlesmeden
Dénme, Istanbul, Vedat Yayinevi, 2007, s. 166; SELICI, age.,s.5
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c. Karma Goriis

Eser sozlesmesinin ani-stirekli edimli karmasigr edim igeren borg iliskisi
oldugunu savunan goriis®® ise eser sdzlesmesini mutlak sekilde ne siirekli ne de ani

edimli bir borg iliskisi olarak nitelendirmenin miimkiin olmadigin1 savunmaktadir.

Bu goriis uyarinca dikkate alinmasi gereken husus eserin yapim siirecidir.
Sayet taahhiit edilen edim kisa siirede ve az masrafla yapilabiliyorsa o zaman bu iliski
ani edimli eser sozlesmesi niteliginde olacaktir. Ancak edimin yapilmasi uzun siire
almig ve edim yapilmasina biiylik miktarda masraf harcanmissa, o zaman bu eser

sozlesmesi siirekli edim niteligi tastyacaktir.?®

Yargitay tarafindan da kabul edilmis goriise gore®’ yiiklenicinin temerriidii

nedeniyle sozlesmenin sona ermesi halinde eserin tamamlanma seviyesi yiiksekse ve

%5 Orhan HUDATLI; Eser S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sonuclar1 Yiiksek Lisans Tezi, Ankara,
2016, s.15; Leyla Miijde KURT; Yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriidii (6098 sayili Tiirk borglar kanunu
hiikiimlerine gore), Yetkin Yaynlari, Ankara, 2012, s.54; BUYUKAY; age., 5.45

% “Eser sozlesmesinin belirleyici 6gesi bir isin goriilmesi degil, bir is sonucunun meydana getirilmesi oldugu
icin bu sézlesme, Is - hizmet siozlesmesinden farkli olarak, siivekli sozlesme niteliginde sayilmamakla
birlikte, siirekli edim eylemleri ile eseri yaratacak bor¢lu acisindan bakildiginda, cogu zaman siirekli sézlesme
iligkilerine 6zgii kurallarin goz oniinde tutulmast gerekir ( Serozan - age - 171 - 173, 184 ) ( Ismet Sungurbey -
Medeni Hukuk Sorunlari- C. 4 -Istanbul 1980- sayfa 466, 471, 473 ) ( Ozer Seli¢i -Insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Sorumlulugu- Istanbul 1978, sayfa 77, 78 ). Bu goriisten hareketle, 6zel daive bozma kararinda
aciklandigi gibi eser sozlesmelerinde, ig sahibinin, eski hale getirmeyi amaglayan donme hakkini kullanamayacaga,
bunun sonucu olarak yalnizca nedensiz zenginlesme degerini 6deyerek sozlesmeden kurtulamayacagi ve bu nedenle
de BK.nun 360. maddesinin, yiiklenicinin bor¢lu temerriidiine diismesi durumuna kiyas yoluyla da uygulanarak
eser hangi oranda tamamlanmigsa sozlesmeyle kararlastirilan iicretinin de aymi oranda ve aynen ddenmesi
gerektigi bir kisim yazarlarca ileri siiriilmiis ve ozel dairece siirekli olarak uygulanmistir ( Sungurbey -Medeni
Hukuk Sorunlar: Cilt 4, sayfa 466 vd. ) ( M.R. Karahasan -Insaat, Imar - Thale Hukuku- Ankara 1979 - sayfa 209
) ( Serozan -Sozlesmeden Donme- 184 - 185 ) ( Ozer Selici -Bor¢lar Kanununa Gore Sozlesmeden Dénme, Siirekli
Bor¢ Iliskisinin Sona ErmesiDogentlik Tezi - Istanbul 1977, sayfa 26 ) ( Yargitay 15. HD.'nin 21.3.1978 giin
275/586; 8.4.1977 giin, 470/837; 27.3.1978 giin 637/645 sayili kararlar: ).” Yargitay HGK., 1982/15-356 E.,
1982//817 K., 06.10.1982 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 19.02.2019

21 « Js girme sizlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlesmesi genel olarak "ani edimli" sozlesmeler grubunda
miitalaa edilmekte ise de, istisna sézlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve
masrafa dayanan ) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci icinde yayilmig olmasindan dolay: ve edim
borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine dzgii kurallarin da gizetilmesi gerekir. Kanunda da,
istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallara yer veridigi goriilmektedir. O halde,
Hukuk Genel Kurulu kararinda da acikca belirtildigi gibi, ingaat sozlesmeleri "gecici - siirekli karmagigt" bir
ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel goriisler de bu yoldadir. Bor¢lar Kanununun 106-108. maddeleri ise,
ani edimli sozlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara gore diizenlenmigtir. Goriildiigii tizere, miiteahhidin
kusurlu temerriidii nedeniyle sozlesmenin feshi halinde, hukuki sonuglar: farkl olan iki ayri kural karsilamaktadir.
Ayni mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirini karsilikli olarak yok edecekleri ve béylece értiilii bir kanun
boslugunun meydana gelecegi ogretide ifade edilmektedir. Karsilagan bu iki zit kuraldan hangisine iistiinliik
taminacaktir?. Baska bir anlatimla insaat sézlesmelerinin bor¢lu temerriidii nedeniyle feshi halinde, bu fesih (
geriye mi, ileriye mi etkili ) sonug¢ doguracaktir?.

Bazen, insaat sézlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla bor¢lu temerriidiine diisen
miiteahhidin, yapiin tamamladigi kisminin kasami o dereceye ulasir ki; boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi
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sOzlesmenin gecmise etkili olarak sonlandirilmasi yiiklenicinin faaliyetlerine acikg¢a
zarar verecekse, bu durumda siirekli borg iliskisi doguran sozlesmelere 6zgii ileriye

etkili sona erme, yani fesih s6z konusu olmalidir. %

ifasuin karsihigr yalnizea 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal hallerde saglayamayacagi
bir imkana ( miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle ) kavusmus olur ve yiiklenici
de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; bor¢lar hukuku yoniinden,
miiteahhidin kismi ifasimin karsiligini belirleme bakimindan degil, is sahibine odemek durumunda kalacag:
tazminatin kapsamini tayinde onemlidir. ( Bk. m. 98/2, 43. ) Goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara
aynen uygulanirsa, bazi istisnai hallerde "hakki sekle mahkum edecek derecede" adalete aykiri sonuglara neden
olabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykiri sonuglar
nasil giderilebilecektir? Iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢oziimii, ancak Medeni Kanunun 2. maddesinde
yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabiliv. Ciinkii, Tiirk-Isvicre Hukukuna gire, bu gibi
durumlarda, Medeni Kanunu'n 1. maddesinen degil, 2. maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen "hakkin kotiiye
kullanilmasi yasagr kuralindan' yararlanilabilir. Bu giin hakim olan fikre gore, hakkin kétiiye kullanilmast
yasagi kuralinin amaci, hakime ozel ve istisnai hallerde ( adalete uygun diisecek sekilde ) hiikiim verme imkanini
saglamaknr. Madde hiikmiiniin bu ézelligi, Isvicre Federal Kurulunun Medeni Kanun tasarisim Millet
Meclisine sevkine iligkin 1904 tarihli mesajinda soyle aciklanmaktadr: "- Bir hakkin kullanilmasimin acik¢a
adaletsizlik tegkil ettigi ve gercek hakkin taninmas: ve ferdin korunmast igin biitiin hukuki yollarin kapali
bulundugu hallerde, MK. m. 2 .2 hiikmiiniin amaci, zaruretten dogan ve olaganiistii bir imkan saglamaktir-""
Prof.Dr. Zahit Imre nin Tiirk Medeni Hukukuna gore Hakimin Iktisadi Meseleler Karsisinda Durumu baglikli
makalesinde ( Prof. Dr. Fikret Arik’a Armagan, Ankara 1973. Sh. 173 ) goriisiine yer verilen Isvigre'de Medeni
Hukuk Profesérii MERZ in ifade ettigi gibi, bu durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi adalet miilahazalar
swuirlar ve onu gercek élciilerine gotiirebilir. Ord. Prof.Dr. Andreas B. SCHWARZ in ( Medeni Kanunun 2. maddesi
ile Bor¢lar Kanunu 'nun 106-108. maddelerine iliskin ) goriisii de; ozetle soyledir: I - MK. 2. maddesindeki esaslar,
kanunun harfi harfine tatbikinin hakkaniyete uymayan neticelere gétiirdiigii hallerde, bir tashih vasitasi olarak,
biitiin hukuk sistemine hakim bulunmaktadir. Bu umumi esaslar Kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin degisik
durumlarina uymak kabiliyetini vermekte ve kanuna genis bir elastikiyet bahsetmektedir. ( Medeni Hukuka Giris,
Istanbul 1946, Sh. 203 vd. ) II - MK. 2. maddesindeki esaslar da gozetildiginde, alacakly, ihlal edilen sozlesmeyi
vaziyete gore geriye etkili veyahut ilerisi icin feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir. Sozlesmenin ihlali
sebebiyle fesih hakki kurali takdiri bir kuraldir. Bu hususta hakimin, her hadisede ""fesihin doguracagi sonuglar
bakimindan'' boyle bir miinferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagini, halin icaplarina
gore tartmast gerekir. ( Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gére Akdin Ihlali Sebebiyle Fesih baghkli makale; Ebiil‘ula
Mardin'e Armagan, Istanbul 1944, Sh. 759 vd ). Bu aciklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2.
Maddesindeki kuralla, Kanunun ve hakkin mutlakligr kuralina 59 getivilmektedir. Ancak, bu kuraln taliligi ( yani
ikinciligi ) de gozetilerek; oncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun
hiikiimlerinin adalete aykiri sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural,
haksizligi tashih edici bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, i¢ctihad birlestirmeye konu meselelerin ¢iziimiinde
izlenecek yol soyle olmalidir: Sayet, olayin niteligi ( miiteahhidin yapinin tamamladig kismunin kapsami ) ve
ozelligi (uyusmazhgin yalnizca BK: 106-108. maddeleri uarinca ¢éziimlenmesini ) gerektiriyorsa; sozlesmenin
feshinin bu hiikiimlerde éngoriilen hukuki sonuclari doguracag tabiidir. Arttk bu durumlarda, ingaat
sozlesmesinin miiteahhidin edim borcu yoniinden ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve
ozelliginin ( uyusmazhga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasimin doguracag adalete aykirt
sonuglarimin ) hakl gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sézlesmenin
Sfeshinin ( siirekli borg iliskileride oldugu gibi ) ileriye etkili sonu¢ doguracag kabul edilmelidir. Béyle bir
¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit yiiklenici; kismi ifastnin bedelini is sahibinden ve is sahibi de;
miiteahhidin kusuruna bagh tiim zararlarin yiikleniciten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlart
arasinda karstlikli bir denge kurulmus olacaknr.” Yargitay IBGK 1983/3 E., 1984/1 K., 25.01.1985 T.,
(Cevrimici) www.kazanci.com, 07.11.2017

B JREM, s. 34
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d. Kanaatimiz

Ani edimli-siirekli edimli borg iligkisinin ayriminin temelini; edimin siirekli
borg iliskilerinde bir siire i¢inde icra edilmesi, ani (gegici) borg iligkilerinde ise bir an

olarak goriinen belirli bir vadede yerine getirilip sonuglandirilmast teskil eder.?°

Katildigimiz goriise gore eser sozlesmesini nitelerken somut durumun
Ozellikleri dikkate alinmalidir. Kimi zaman eser sozlesmesi ani edimli s6zlesme
niteligi tasirken kimi zaman ise ani-siirekli edim karmasigi bir nitelik tasiyarak
karsimiza ¢ikacaktir. Soyle ki yiiklenicinin asli edimi yanlizca eseri teslim etmek
degildir, ayn1 zamanda yiiklenici is gorme faaliyetini de yerine getirmeyi iistlenir. Zira
is gorme faaliyeti yerine getirilmeksizin ifa gerceklesemeyecektir. Dolayisiyla bu
acidan bakildiginda ani edimli so6zlesmelerde oldugu gibi ifanin bir anda
gerceklesmedigi goriilmektedir. Fakat ayn1 zamanda salt eserin yapimi ile yani ifanin
oncesindeki is gorme faaliyetinin yerine getirilmesi ile de bor¢ yerine getirilmis
sayllmayacaktir. Mutlak surette eserin teslimi de gerekmektedir. Bu nedenle siirekli

borg iliskisi doguran s6zlesme olarak nitelendirmek de uygun degildir.*°

Ornegin kat karsilig1 insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin ediminin uzun bir
zaman araligina yayilmasinda ve sozlesme konusu bina tamamlanmamis olsa bile
ortaya ¢ikan kismin bagimsiz bir deger tasiyor olmasinda pratik olarak bu borg

iligkisinin ani edimli oldugu sdylenemeyecektir.

Her ne kadar Tiirk Bor¢lar Kanunu nezdinde eser sozlesmesi hiikiimleri, ani
edimli so6zlesme hiikiimlerine uygun olarak diizenlenmis olsa da kimi zaman eser
sdzlesmesinin ileriye etkili olarak sona erdigi durumlar séz konusu olabilir. Is sahibi
ile ilgili beklenmedik bir olay sebebiyle eserin tamamlanmasinin imkansizlagmasi
durumunda (TBK. m.485) ya da ytiklenicinin kisisel 6zellikleri goz oniinde tutularak

yapilmis olan sozlesme, onun 6limii ya da kusuru olmaksizin eseri tamamlama

2 fsmail ATAMULU, Kat Karsihg insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Nedeniyle Sona Ermesi,
Ankara, Yetkin Yaynlari, 2014, s.37
30 SEROZAN, age., 5.166
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yetenegi kaybetmesi durumunda (TBK. m. 486) sayet eserin tamamlanma seviyesi
yiiksekse ve sozlesmenin ge¢mise etkili olacak sekilde sonlandirilmasi yiiklenicinin
faaliyetlerine agikca zarar verecekse, sozlesmenin ileriye etkili olarak sona erdirilmesi

isabetli olacaktir.%!

Kanaatimizce eser sozlesmesinde is sahibi agisindan sézlesmenin ifa ani,
eserin yiiklenici tarafindan tamamlanmasi ve is sahibine teslimi an1 oldugundan kural
olarak eser sdzlesmesinin ani edimli bir borg iliskisi dogurdugu kabul edilmelidir.
Ancak meydana getirilecek eser borcunun baslangigta kesin olarak belli olmadigi ve
zamana bagli olarak, artarak olustugu art arda teslimli eser s6zlesmeleri, siirekli borg

iliskisi doguran sozlesmeler olarak kabul edilmelidir.>?

C. Unsurlan

Sozlesmenin kurucu unsurlari birbirine uygun Oneri (icap) ve kabul
beyanlaridir. Bazen s6zlesmenin kurucu unsurlart tamam olsa dahi, sézlesmenin
hiikiimlerini dogurmasi bir takim ilave (tamamlayic1) unsurlarin varligia
baglanmigtir.  Tamamlayict  unsurun  gerekliligi  taraflarin  iradesinden
kaynaklanabilecegi gibi dogrudan kanuna da dayanabilir. Kosul (sart) ile vade taraf
iradesine; yasal kosul (kanuni sart veya hukuki sart, condicio 1uris) ise kanuna dayanan
tamamlayic1 unsurlardir.®® Bu unsurlara ek olarak eser s6zlesmesinin kendine has
unsurlar1 vardir. TBK. m. 470 ¢er¢evesinde eser sozlesmesinin unsurlar ele alinacak

olursa;

31 SEROZAN, age.,s.176
32 KAPLAN, age., s.51, CANBOLAT, age. .30
33 NOMER, age., s.57
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1. Soézlesmenin Konusunu Olusturan Eser Meydana Getirme

TBK m. 470°de yer aldig1 lizere eser sozlesmesinin konusunu bir eser
meydana getirme ve teslim etme unsuru olusturmaktadir. Eser meydana getirme bir
yapma edimidir ve yiiklenici tarafindan gergeklestirilen, is sahibi ile aralarindaki
anlagsma geregince hedeflenen sonuca yonelik belli bir zamana yayilmis
calismalardir.® Eser meydana getirme hususunun kapsamina tamir, bakim, takviye,
sekil degisikligi veya yenileme seklindeki calisma sonuglar1 da girer.®® Omegin; bir
catinin, otomobilin, 1s1tma tesisatinin, bir makinenin tamiri; bir yapinin dis cephesinin
yenilenmesi veya temizlenmesi, bir ¢atinin izole edilmesi veya tamiri; bir ving
tesisatinin kurulmasi gibi. EK olarak yine belirli bir sonug taahhiidiinde bulunuldugu
takdirde insan viicudu iizerinde ¢alisma sonuglari da eser meydana getirme sayilir.
Ornegin; sag boyama, manikiir gibi.*® Bu noktada &nemli olan verilen emek sonucunda
ortaya ¢ikan seyin az ya da ¢ok kendine 6zgii bir sekli olmasinin iglenen maddeye gore
az ya da ¢ok deger tasimasi degil taraflarin niyetlerine ve iglerde yaygin olan inaniglara

gore eskisinden farkli bir hukuki varlik ortaya ¢cikmasidir.®’

S6zlesmenin konusunu olusturan eserin meydana getirilmesinde esas
tizerinde durulmasi gereken husus “eser” kavrami ve kapsamidir. Doktrinde bu konuda
cesitli goriisler bulunmaktadir. Bu goriislerden bazilari; eser kavramini maddi varlig

olan seyler ile iliskilendirirken, bazilar1 da maddi olmayan varliklar1 da eser olarak

kabul eder.38

Eren, “Bize gére maddi varligi olmayan is gorme sonuglari, objektif bir biitiin
olusturmalari ve bor¢lunun da yerine getirmede yeterli olmast halinde eser kavrami

icinde yer alabilirler. Buna karsilik bagimsiz bir biitiin olusturmayan, bor¢lunun

¥ JREM, age., s.14

% Ingaat sozlesmeleri bakimindan bknz. KAPLAN; age., s.56

3 ARAL, AYRANCI, age., 5.365

37 Murat AYDOGDU, Nalan KAHVECI, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, Adalet Yaymevi,
2017, 5.760

3 Hiiseyin ALTAS, Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2002, 5.52
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meydana getirmekte yetersiz oldugu is gorme sonuglart eser olarak nitelendirilemez.”

demektedir.®®

Oz ise eserin maddi nitelik tasimasi gerekcesiyle, sadece esyay1 bicimlendiren
veya degistiren olgular1 eser olarak saymanin dogru olmayacag gériisiindedir. Oz’e
gore dnemli olan fikri diizeyde de olsa kendi i¢inde biitiinliige sahip ve bagimsiz bir
varligin ortaya ¢ikmasi olmakla beraber bu da yeterli degildir. Bununla birlikte bu fikri
varligin biitiiniiyle objektif degerlendirmeye konu olabilecek bir sey, bir bagka deyisle
“teknik bakimdan da nesnel bir varlik” olmasi gerekmektedir. Ancak sanat eserleri,
spor faaliyetleri gibi ne olacagi Onceden objektif ve net bir bigimde ortaya

konulamayan sonuglar eser saytlmamalidir.*

Yargitay Onceki yillarda verdigi kararlarin aksine son yillarda eser
sozlesmesinin kapsamini genisletme yoluna gitmistir. Ornegin dnceki yillarda goz
ameliyatina iliskin bir s6zlesmede veya siinnetci ile siinnet edilen ¢cocugun babasi
arasindaki sozlesmede tibbi girisim, eser olusturma niteliginde olmadigindan ve
slinnet¢inin sonucu taahhiit etmesinin durumu degistirmeyecegi kabul edildiginden bu
sozlesme vekalet sdzlesmesi olarak nitelendirilmistir.*! Ancak son yillarda restitiisyon
ve restorasyon projelerinin ve tanitim dosyalarimin hazirlanmasi isi*?, tam otomasyon
bilgisayar sisteminin kurulmasi isi*’, miizik reklam ¢alismas1 isi*, diigiin
organizasyonunda kamera kayit isi®® gibi maddi varligi olmayan isleri de eser

s0zlesmesi kapsaminda saymustir.

3 EREN, age., s. 592; Ayni dogrultuda bknz. Haluk TANDOGAN, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt II. 5.
Basim, Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2010,5.21; Yasar Selim SELIMOGLU, Istisna (Eser) Sozlesmesi, Ankara:
Adalet Yaymevi, 2010,, 5.16; YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s.530, ARAL, AYRANCI, age., 5.361

40 Turgut OZ, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Donmesi, 1989, Kazanci Kitap Ticaret A.S., Istanbul, 5.7

1 UREM, age., 5.13

42 Yargitay 15. HD., 2012/4698 E., 2012/5825 K., 13.09.2012 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 09.11.2017

4 Yargitay 15. HD. 2005/3867 E., 2006/3594 K., 14.06.2006 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 09.11.2017

4 Yargitay 15. HD. 2003/6207 E., 2004/3320 K., 14.06.2004 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com,

09.11.2017

4 Yargitay 3. HD. 2012/20116 E., 2012/24336 K., 26.11.2012 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 09.11.2017
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Gorildiigii tizere doktrinde farkli goriisler olmakla birlikte hakim goriis
maddi bir varligi olmayan hizmet edimleri sonucunu da eser kavramina dahil

etmektedir.*®

2. Eser Meydana Getirmeye Karsihk Bedel Odenmesi

TBK. m. 470°de yer aldig iizere bedel 6deme taahhiidii eser s6zlesmesinin
objektif esasl unsurlarindandir. Eser sozlesmesinin —edimler yoniinden- ivazl akitler
grubunda yer almasinin nedeni, bu bedel unsurudur.*’ Bedel her eser sézlesmesinde
bulunmakla birlikte, bedelin niteligi kararlagtirlmamis olabilir. Bu eserin bedelsiz
oldugu anlamina gelmez. Bu halde eserin bedeli piyasada yer alan emsal eserlerin

rayicine gore belirlenir. %8

Kanun koyucu iicret yerine bedel kavramini tercih etmek suretiyle eser
sozlesmesini unsurlar bakimidan hizmet s6zlesmelerinden ayrrmistir.*° Doktrinde is
sahibinin bedel 6deme borcunun paradan farkli bir bigimde de kararlastirilabilecegi ve
bu durumun eser sézlesmesinin niteligine zarar vermeyecegi savunuldugu gibi®® boyle
bir durumda tipik bir eser sozlesmesi degil artik isimsiz bir sdézlesmeden

bahsedilebilecegi de savunulmaktadir.>

46 Zekeriya KURSAT, Insaat S6zlesmesi, 2017, Filiz Kitabevi, Istanbul, 5.6

47 SELIMOGLU, age., 5.16

4 “O halde mahkemece yapilacak is; taraflar arasinda eser sézlesmesi iliskisi kuruldugu ancak is bedelinin
hesaplanmasinda uyusmazitk bulundugundan TBK'nin 481. madde geregince mahalli serbest piyasa rayicine gére
bedelin belirlenmesi gerekir. Ne kadar is bedeli hak edildigi hususu gerektiginde 6100 Sayih HMK'nin 266 vd.
madde hiikiimlerine uygun segilecek uzman bilirkisi yada bilirkisiler kurulu araciligiyla gerektiginde yerinde kesif
vapilmak suretiyle saptanmali ve alinacak rapor degerlendirilerek sonucuna gére hiikiim kurmaktan ibaret
olmalhdir.” Yargitay 15. HD., 2016/4513 E., 2017/3448 K., 16.10.2017 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
07.12.2017

4 ARAL, AYRANCI, age., 5.366

S0 DAYINARLLI, age., s.15

51 UREM, age., $.22
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3.  Eser Sozlesmesinde Taraflarin Anlasmasi

Eser sozlesmesi rizai bir sdzlesmedir. TBK. m. 470’de yer alan tanimdan da
cikarilabilecegi gibi eser sdzlesmesinin meydana gelmesi i¢in taraflardan biri olan is
sahibinin bir bedel 6deme, taraflardan digeri olan yiiklenicinin de bu bedel karsiliginda

bir eser meydana getirip teslim etme hususlarinda anlasmalar1 gerekmektedir.

Kanun koyucu, eser sdzlesmesinin hukuken gegerli bir s6zlesme olabilmesi
i¢in is sahibi ve yiiklenicinin birbirine uygun agik veya ortiilii irade beyanlarini yeterli
kabul etmekte olup ayrica bir sekil sart1 aramamustir.>> Ancak HMK. m. 200’e dayal
ispat sekil sart1 saklidir. Soyle ki taraflardan birinin akdi iligskiyi inkar etmesi halinde,
sayet sozlesmenin yapildig1 zamandaki miktar ve degeri HMK. m. 200’de yer alan

miktardan fazla ise, akdi iliski yazih bir delil ile ispat edilmelidir.>®

D. Eser Sozlesmesinin Benzeri Sozlesmelerden Ayirt Edilmesi

1.  Eser Sozlesmesinin Satis Sozlesmesinden Ayirt Edilmesi

TBK. m.207 uyarinca; “Satis sozlesmesi, saticumin, satilanin zilyetlik ve
miilkiyetini aliciya devretme, alicimin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu

’

tistlendigi sozlesmedir.’

Satis s6zlesmesinde, satici, sozlesmenin kuruldugu sirada —genelde- bir
baskasinin meydana getirdigi (imal ettigi) hazir bir seyi aliciya devir ve teslim etmekte;

eser sozlesmesinde ise yliklenici, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda mevcut olmayan

52 EREN, age., 5.595

58 “Davaci dava dilekgesinde davali ile aralarinda akdi iliski bulundugunu iddia etmis ise de buna dair yazili bir
belge sunamamis, davali da akdi iliskiyi inkdr etmistir. Kuruldugu iddia edilen temel hukuksal iliski TBK 'nin 470.
maddesinde tanmimlanan eser sozlesmesidir. Kural olarak, eser sozlesmesi, zorunlu sekil kosuluna bagh degildir.
Ancak, sozlii yapilan sézlesme inkdr edildigi takdirde, sozlesmenin yapildigi zamanki miktar veya degeri
HMK'nin 200. maddesindeki miktardan fazla ise akdi iliskinin anilan Yasa hiikmii geregince davaci tarafindan
yazil delille kanitlanmasi zorunludur. ” Yargitay 15. HD., 2016/3873 E., 2018/465 K., 08.02.2018 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com , 16.08.2018
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seyi; bir ¢alisma (emek) sonucu meydana getirme (imal) ve teslim etme taahhiidiinde

bulunmaktadir.>*

Eser s6zlesmesindeki dnemli husus miilkiyeti devredilen seyin emek agirlikli
bir ¢alisma ile meydana gelmesi ve devredilen kisiye 6zel olmasidir. Sayet malzeme
Ogesi agir basiyorsa satim soOzlesmesinin varligindan soz edilecektir. Yine eser
sozlesmesinde yiiklenici is sahibine talimat verme yetkisine sahipken, satis
sozlesmesine alicinin saticiya talimat verme yetkisi yoktur.>® Bunun yani sira teslim
edilecek seyin meydana getirilmesi dava edilebilir nitelikteyse eser s6zlesmesinin var

oldugu kabul edilecektir.>®

Yargitay nezdinde heniiz kat irtifaki ya da miilkiyeti kurulmamis bir arsa
tizerinde insa edilmekte veya edilecek olan bir binadaki bagimsiz boliimiin tiglincii
kisilere noterde satis vaadinde bulunulmasi, eser degil satis s6zlesmesi olarak kabul

edilmektedir.>” Ornegin; bir yiiklenici ile arsa sahibi arasinda akdedilen arsa pay:

5 SELIMOGLU, age., s.17

55 AYDOGDU, KAHVECI, age., 5.765; “TBK'min 471/3 maddesindeki yiiklenicinin eser sézlesmesinden dogan
edimlerini kendisi yerine getirebilecegi gibi gozetimi altinda iigiincii kisilere de yaptirabilecegi hiikmii uyarinca
... ediminin bir kismini tigtincii kisilere devretmigstir. Davaci dava disi yiikleniciyle diizenledikleri 09.06.201 1 tarihli
sozlesmeden dogan alacagini teminat altina alabilmek i¢in davalimin tasinmazinda kanuni ipotek tesisini talep
etmektedir. TMK 'nin 893/3 maddesine dayanarak kanuni ipotek tesisi istenebilmesi icin oncelikle yapt alacaklisinin
emegi ile veya emek ve malzemesiyle tasinmazda deger artist yaratan zanaatkar ya da alt yiiklenici niteligi tagimast
gerekmektedir. Baska bir anlatimla binanin yapimina salt malzeme temin edenler Kanun'un tamidigi haktan
yararlanamazlar. Yiiklenici, istisna sézlesmesine dayanarak insaat isinin tamaminin veya bir kisminin yapimi
isini yerine getirmeyi yiiklenen kisi veya kurulugtur. Alt yiiklenici ise yiiklenicinin eser sozlesmesiyle yiiklendigi
ediminin tamamini veya bir kisnuni devrettigi iiciincii kigilerdir. Somut olayda, yiiklenici .... ile davaci arasindaki
09.06.2011 tarihli sozlesme konusunu hazir beton satisi ve bunun teslimi olusturmaktadir. Bu sozlesmenin satig
sozlesmesi baska bir deyigle malzeme temin sozlesmesi olarak nitelendirilmesi halinde davacinin TMK 'nin 893/3
maddesinden faydalanamayacag aciktir. Bu nedenle, davacinin emek ve malzemesi ile tasinmazda deger artisini
saglayp saglamadigi tespit edilerek, taraflar arasindaki sozlesmenin beton satisi yaminda ingaat mahalline
getirilerek davacimin kendi iscileri tarafindan betonun kaliplara dokiilmesi isini de yerine getirip getirmediginin
belirlenmesi gerekir. Baska bir deyisle, davacinin TMK 'nin 893/3 maddesinde sayilan alt yiiklenici veya zanaatkar
niteligi tasiyip tasimadigi saptanmahdr.” Yargitay 14.HD, 2016/5633 E., 2016/5949 K., 17.05.2016 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com , 09.11.2017

5% Aydin ZEVKLILER, Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18. Bas1, 2018, Turhan Kitabevi,
Ankara, s.482

57 «“634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun, 1, 2 ve 3 iincii madeleri geregince kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin
ayrt ayrt ve bashbasina kullanmaya elverisli béliimleri tizerinde kurulmus arsa payt ve ana taginmazdaki ortak
verlerle baglantili, bagimsiz, ozel bir miilkiyet hakkidir. Kat irtifaki, yapilmakta bulunan veya ileride yapilacak
olan bir yapmin, bagimsiz béliimleri iizerinde, yapr tamamlandiktan sonra tesis edilecek kat miilkiyetine esas olmak
iizere arsa payina bagh olarak kurulan bir irtifak cesididir. I¢tihadi birlestirmeye neden olan kararlarda sozii
edilen bagimsiz boliim satis vaadi, insa edilecek veya edilmekte olan binalardaki katlara iliskindir. Topraktan kat
satig1 denilen bu hukuki iligki; bir eser (istisna ) sozlesmesi degil, bir satim sozlesmesidir. Ciinkii bunda onceden
belli bir projeye gore isin yerine getirilmesi soz konusudur ve emek ( calisma ), satilan kat icin ézel bir nitelik
tasinmamaktadir. Bu nedenle sozlesmede emek degil, nesne teslimi edimi iistiin bulunmaktadwr.” Yargitay
IBGK., 1978/3 E., 1978/4 K., 24.04.1978 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 16.08.2018
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karsili1 insaat sozlesmesi eser sozlesmesi sayilirken®®, yiiklenicinin insa edecegi isbu
eserden tigilincii kisilere satis yapmasi sonucu tigiincii kisilerle arasinda kurulan hukuki

iliski satis s6zlesmesi iliskisi olacaktir.>®

Bu iki s6zlesme arasindaki farkin ortaya konulmasi sdzlesmenin tabi oldugu
seklin belirlenmesi (TBK. m. 237), ayiptan sorumluluk (TBK. m.219 vd.; 482 vd.),
yarar ve hasarin ge¢mesi (TBK. m.208; 483) ve sozlesmenin vaktinden 6nce sona

ermesinde (TBK. m. 484) 6nem arz etmektedir.®

2.  Eser Sozlesmesinin Vekalet Sozlesmesinden Ayirt Edilmesi

TBK. m.502/1 uyarinca; “Vekalet sozlesmesi, vekilin vekalet verenin bir isini

gormeyi veya islemini yapmayi tistlendigi sozlesmedir.”

Buna gore vekalet sézlesmesi, vekilin baskasinin menfaatine ve iradesine

uygun olarak bir is gorme borcu altina girdigi bir sézlesme olarak tanimlanabilir.

Vekalet sozlesmesinde, vekil belli bir sonucu taahhiit etmekle ylikiimli
degildir. Vekil, yalnizca belli bir ¢alisma yapacagini taahhiit etmekte olup sonucun
gerceklesip gerceklesmeme ihtimali bulunmaktadir.®? Ancak eser sozlesmesinde
yiiklenici is sahibine karsi is gérme borcunun yani sira eserin meydana gelmesi

sonucunu da taahhiit etmektedir. Genel olarak da bu husus yani is goren taraf olan

8 “Arsa payi karsihgi insaat sozlesmeleri, eser sézlesmesi niteliginde oldugundan, TBK'min 147/6. maddesi
uyarmmca 5 ylik zamanasumi siiresine tabidir” Yargitay 23. HD., 2015/9799 E., 2017/3239 K., 15.11.2017 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com , 16.08.2018

5 SELIMOGLU, age., s.18

% EREN, age., 5.602

61 ARAL- AYRANCI, age., 5.434

82 “Dava, davali doktorun yanhs teshis ile tedavi uygulamasi ve ihmalkar davramilmasi sonucu cocugun sag
testisinin kaybina neden olunmasindan kaynakli manevi tazminat istemine iliskindir. Taraflar arasindaki
iliski vekalet sozlesmesidir. Vekil, vekalet gorevini yerine getirirken yoneldigi sonucun elde edilmemesinden
sorumlu degil ise de, bu sonuca ulagmak icin gosterdigi cabanin, yaptigi islemlerin, eylemlerin ve davranislarinin
ozenli olmayisindan dogan zararlardan sorumludur. O nedenle, vekil konumunda olan doktorlarin bilim ve
teknolojinin getirdigi biitiin imkanlart kullanmak suretiyle 6zen borcunu yerine getirmeleri gerekir.” Yargitay 13.
HD., 2016/20247 E., 2018/3041 K., 14.03.2018 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 16.08.2018
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yiiklenicinin sonuctan sorumlu olmasi eser sdzlesmesini vekaletten ayirir.®® Bu yonde

Yargitay Kararlar1 da mevcuttur.®*

Eser sozlesmesinde eserin imaline karsilik bir bedel 6denmesi, eser
sozlesmesinin olmazsa olmaz unsurlarindan iken vekalet s6zlesmesi bedelsiz de

yapilabilir.

Vekalet sozlesmesinde vekil gordiigii is nedeniyle sebep oldugu zarardan
ancak kusurlu oldugu takdirde sorumlu olur. (TBK. m.507) Oysa eser sdzlesmesinde
yiiklenici kusursuz olsa bile iistlendigi eseri meydana getirip teslim edemedigi takdirde
TBK. m.475’e goére ayip hiikiimleri uyarinca sorumlu olacaktir.®® Bununla birlikte

vekalet sozlesmesinde vekaletin her zaman geri alinmast ve vekilin azli miimkiin

63 ZEVKLILER, GOKYAYLA, age., 5.480

64 “Bir hasta ile onu tedavi eden doktor ve avukatla onun miivekkili arasindaki iliski, vekalet sézlesmesinin
konusunu olusturur. Doktor, hastasina tibbi yardimda ve avukat da hukuki yardimda bulunmayi taahhiit ederler;
ancak hastayt iyilestirme veya davayr kazanma gibi bir sonucun taahhiidii, vekalet sozlesmelerinde séz konusu
olamaz. Hasta élse veya dava kaybedilse dahi, tibbi yardimda bulunan doktor ile hukuki yardimda bulunan avukat,
yaptiklart yardimin karsihgr olan iicrete hak kazamrlar ve kusurlari disinda sorumlu olmazlar. Eser
sozlesmelerinde ise, sadece bir calismada bulunmak degil, ayni zamanda <eser> denilen olumlu- olumsuz bir
sonucun taahhiidii s67 konusudur. Sonug¢ gerceklesmez ise, meydana gelen zarardan yiiklenici sorumlu olur.
Bir dis doktrounun, kanal tedavisi degil de, takma dis yapmast (protez) isi ve bir cerrahin tedavi degil de giizellik
amaciyla insan viicudu iizerindeki miidahalesi (olayimizda oldugu gibi) isi, BK ’nin 355 ve devami maddelerinde
diizenlenmis bulunan istisna (eser) sozlesmesinin konusunu olusturur. Eser siozlesmesi uyarinca davali
doktorun tedavi niteliginde olmayan ubbi miidahalede bulunmasu, ifa yoniinden, yeterli degildir. Yaptig1 isin,
hangi yontemi kullanirsa kullansin ayipsiz (kusursuz) olarak ortaya ¢tkmast da gerekir. Davacimin kolundaki
dovmeyi estetik amagla silmek icin miidahalede bulunan doktor, ayni zamanda, izi tamamen yok etmeyi de, eser
sozlesmesinin niteligi itibariyle taahhiit etmis sayithr. Oysa, dosya kapsamina ve fotograflara gore, davacinin
kolunda eski durumu aratircasina, saghksiz ve ¢irkin gortiniimlii yeni bir iz, cerrahi miidahalenin izi olarak ortaya
ctkmistir. Yapilan is BK. 'nmin 360. Maddesi geregince, kabule icbar edilemeyecek derecede ayipl bir istir. Bu
durumda davaci hayati borunca tasiyacagi bu ¢irkin iz nedeniyle tiziintii duymugs olmasi izahtan varestedir. O halde
300.000.000 TL. manevi tazminat talebinin kabulii gerekirken yazili gerekgeyle reddi dogru olmamus, kararin bu
nedenle bozulmasi gerekmistir.” Yargitay 15. HD., 1999/4007 E., 1999/3868 K., 03.11.1999 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com, 09.11.2017; SELIMOGLU, age., s.19

85 “Eser sozlesmelerini diger is gorme sézlesmelerinden ayiran énemli hususlardan birisi de sonug sorumlulugu,
yani taraflarin iradeleri dogrultusunda yiiklenici tarafindan bir sonucun meydana getirilmesi taahhiidiidiir.
Burada vekilet akdindeki gibi sonug taahhiit edilmeksizin sadece bir isin goriilmesi taahhiidii bulunmamakta,
bir eserin-sonucun yaratilip teslim edilmesi borcu altina girilmektedir. Bu borcun altina giren taraf, yani
yiiklenici; TBK.nun 471/1.maddesi ve igin mahiyeti geregi isi sadakat ve dzenle yerine getirmek zorundadr.
Sadakat borcu; yiiklenicinin, is sahibinin yararina olacak seyleri yapma ve ona zarar verecek her tiirlii eylemden
kaginma anlamini tasir. Meydana getirilen eserin, iy sahibinin beklentisini kargilamamasi halinde, sozlesmedeki
yarar dengesi is sahibi aleyhine bozulur. Bu bakimdan, eserin, fen ve sanat kurallarina uygun, is sahibinin
beklentilerini karsilar ozelligi tagimast gerekir. Aksi halde, ayipli oldugu kabul ediliv. Yiiklenici, meydana
getirdigi eserde, ortaya ¢ikan ayip ve eksikliklerden, ayiba karsi tekeffiil borcu geregince sorumludur. Bu durumda,
is sahibinin eserdeki ayibin onemine gore;eserdeki ayiplarin giderilmesini talep (onarim) hakki, ayipl eserden
otiirti ticretten indirim isteme hakki ve eseri kabulden kaginma hakki bulunmaktadir.” Yargitay 3. HD., 2015/12079
E., 2015/19759 K., 07.12.2015 T., (Cevrimig¢i) www.kazanci.com , 16.08.2018
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oldugu halde, eser sozlesmesinden taraflar diledikleri zaman donemezler. Eser

sozlesmesinde donme daha siki sartlara baglanmigtir.®

3. Eser Sozlesmesinin Hizmet Sozlesmesinden Ayirt Edilmesi

Eser s6zlesmesi ile hizmet s6zlesmesini ayiran en 6nemli 6zellikler, sonug ve

bagimsizlik unsurlaridir. ¢

TBK. m. 393 uyarinca hizmet sozlesmesi, is¢inin igverene bagimli olarak
belirli veya belirli olmayan siireyle is gormeyi ve igsverenin de zamana veya yapilan

ise gore bedel ddemeyi iistlendigi sdzlesmedir.

Hizmet sozlesmesinin ilk 6nemli unsuru is gérme unsurudur. Isverene
bagimli olarak calisan is¢i, fiziki veya fikri emegiyle is gormeyi borglanir. Ancak
bagimsiz bir edim sonucunu bor¢lanmaz. Hizmet sézlesmesinde bir diger 6nemli unsur
ise is¢i hiyerarsik bir iligski iginde igverene bagimli olarak is gérme faaliyetini
siirdiirmesidir. Is¢i, isverenin emir ve talimatlar1 altinda ¢ahigir. ®® Eser sozlesmesinde
ise yiiklenici, is sahibinden nasil bir eser istedigine iliskin talimat alir, ancak eseri
meydana getirirken, is sahibinden bagimsiz olarak galismak suretiyle is sahibinin

istedigi sonucu (eseri) meydana getirmekle yiikiimliidiir.%°

% EREN, age., s.601

67 AYDOGDU, KAHVECI, age., .764

88 Giiler GUMUSSOY KARAKURT, Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykiriliginin Onceden Belli
Olmast, Onikilevha Yaymcilik A.S., Istanbul, Eyliil 2017, s.64

8 “Hizmet sozlesmesi ve eser sézlesmesi birbirine ¢ok yakin kavramlar olup; hizmette, iicret, bagimlilik ve
devamlilik, eser sozlesmesinde ise, bir seyin ticret karsiligi imali s6z konusu olmaktadir. Davaci, davali sirketten
satin aldigi dogalgaz sayacinin ariza yapmasi sebebiyle davali firmaya ihbarda bulundugunu, 15/01/2012 tarihinde
firma yetkilileri tarafindan sayacin i¢inin alindigi ve ertesi giin getirilerek sayacin takildigini, dogalgaz sayacinin
tam kapatilmamasi sebebiyle sayacin cezali konuma ge¢tigini, sayacin cezali konumdan ¢ikarildigr 18/01/2015
tarihine kadar dogalgaz kullanma imkani bulunmadigindan kazan pompalarinin ve sularin donmasi sebebiyle evin
tesisatinda zarar meydana geldigini ileri siirmiistiir. Sézkonusu zararin tazmininin istendigi somut olayda,
hizmetten ziyade eser sézlesmesinin mevcut oldugu ve eser sizlesmesinin de genel hiikiimler ve Borglar
Kanununun 355. maddesinde diizenlendigi anlasildigindan, 4077 sayili Kanunun 3/d maddesinde diizenlenen
hizmet kavrami kapsaminda bulunmayan uyusmazlhigin genel mahkeme olan asliye hukuk mahkemesinde
goriilerek, sonuclandiriimasi gerekmektedir.” Yargitay 20. HD., 2015/6894 E., 2015/10506 K., 04.11.2015 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com , 16.08.2018
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Bu bakimdan eser sozlesmesinde edim sonucu, hizmet sozlesmesinde ise
edim fiili borglanilmaktadir. Hizmet sozlesmesinde Onemli olan is¢inin Ozenle
calisarak borcunu ifa etmesidir. Eser sozlesmesinden farkli olarak sonu¢ meydana
gelmese de ticretini almaya hak kazanir ve sonucun meydana gelmemesinden sorumlu

olmaz.”®

Ek olarak hizmet sézlesmesinde is¢inin sorumlulugu kusur sorumlulugu
cercevesinde degerlendirilirken, eser sozlesmesinde yiiklenici bakimindan eserdeki
ayiplar i¢in kusursuz sorumluluk kurumu s6z konusu olacaktir. Hizmet sdzlesmesinde
hasar igverene aittir, eser sozlesmesinde ise hasar ilke olarak yiikleniciye aittir. Hizmet
sOzlesmesi tipik siirekli sozlesmeler arasinda yer alirken, eser sdzlesmesi somut
duruma gore degerlendirilmektedir. Dolayistyla her iki s6zlesmenin sona erme siireci

de birbirinden farklilik arz etmektedir.”*

4.  Eser Sozlesmesinin Yayin Sozlesmesinden Ayirt Edilmesi

Hazirlanmasi ve bastirilmasi ismarlanan bir eser, yayim sozlesmesinin ya da
eser sdzlesmesinin konusunu olusturabilir. ?Eseri hazirlayan ve basan kisinin ayni
zamanda yayma yikimliliigi de varsa yayin; basma yikiimliligii yoksa eser
sO0zlesmesinin varligindan s6z edilebilir. Eser sozlesmesinde yayinlanan eserin zarar
ve yarar1, 1smarlayana; buna karsilik yayin sézlesmesinde yayinlayana aittir.”® Yaym
sO0zlesmesinde eser sahibi eser lizerindeki mali haklarini yayimciya devrederken, eser
sOzlesmesinde is sahibi eseri ylikleniciye devretmez, ona sadece belirli bir bedel
O0demeyi borglanir. Eser sozlesmesinde yiiklenicinin eser iizerinde fikri bir hakki
yoktur. Eser sozlesmesinde hasar is sahibi ilizerinde iken, yayin sozlesmesinde

yayimcinin {izerindedir.”*

0 EREN, age., 5.598

1 GUMUSSOY KARAKURT, age., 5.66
2 7ZEVKLILER, GOKYAYLA, age., 5.483
8 AYDOGDU, KAHVECI, age., 5.765

"4 EREN, age., 5.603
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E. Taraflar

TBK. m. 470 uyarinca; “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel ddemeyi iistlendigi
sozlesmedir.” denilmek suretiyle eser sozlesmesinin taraflari olan yiiklenici ve is
sahibinin yiikiimliiliikleri belirtilmistir. Diger bir ifade ile bir eser s6zlesmesinde her
zaman iki taraf bulunmaktadir. Ancak iki tarafta birden fazla kisinin olmasi1 bu sonucu
degistirmez. Yani gerek yiiklenici gerekse is sahibi birden fazla kisi veya tiizel kisi

olabilir.”

1. Yiiklenici (Yiiklenici)

Yiklenici, eser sozlesmesine konu olan eseri imal ve insa etmek suretiyle
meydana getirme ve is sahibine bu eseri teslim ile ylikiimlii gercek veya tiizel kisi
olabildigi gibi bunlarin olusturdugu is ortaklig1 veya (ortak girisim) “joint venture”
seklinde olabilir. "® Insaat sdzlesmelerinde ise yiikleniciler yapmay: yiiklendikleri
hususlara gore ayrica tekil (miinferit) yiiklenici, genel yiiklenici, kismi yiiklenici, tam

yiiklenici, yan yiiklenici ve alt yiiklenici olarak gesitli tiirlere ayrilabilirler.”’

2. Is Sahibi

Is sahibi deyiminin kapsamina, eser sézlesmesine konu olan eserin meydana
getirilmesinde ve bdylece yiiklenici tarafindan gerceklestirilen eseri teslim almada
menfaati olan gercek veya tiizel kisiler veya is ortakliklari veya gruplasmis

miiesseseler girmektedir.”® Bu baglamda ornegin; is sahibinin eser sonucu igin

5 Ali AVCI, Eser (Istisna) Sozlesmesinde Sekil ve Baglanan Sonuglar, Tiirkiye Adalet Akademisi Dergisi,
Say1:21, Nisan 2015, http://www.taa.gov.tr/indir/eser-istisna-sozlesmesinde-sekil-ve-baglanan-sonuclar-
bWFrYWxIfDY1INDI4ALTgIMTILTAWMMQ4LWVMTYzLnBkZnw2NzY/, 27.08.2018

S DAYINARLI, age., s.23

" EREN, age., s.607; CANBOLAT, age., s.25

8 DAYINARLLI, age., .31
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anlastigi asil yiiklenici sézlesmenin ifasini alt yiikleniciye vermigse, bu durumda asil

yiiklenici de is sahibi sifatin1 tasiyabilir.”

F.  Taraflarin Borg¢lan

Eser sozlesmesinin gecgerli sekilde kurulmasmin ardindan soézlesmenin
taraflar1 karsilikli olarak borg altina girer. Bu borglarin bir kismi1 ana borglar bir kismi

da ana borglara bagli yan borglar olarak nitelendirilir.

Yiiklenicinin asli borcu eser meydana getirme ve meydana getirdigi eseri is
sahibine teslim etme borcu iken bu iki borca bagli yan borglar ise sadakat borcu, 6zen
borcu, eseri bizzat yapma veya yonetimi altinda yaptirma borcu, arag-gere¢ saglama
borcu, genel bildirim borcu, ise zamaninda baglama ve yiiriitme borcu ve ayiba karsi
tekeffiil borcu olarak sayilabilir. Buna karsin is sahibinin borcu ise meydana getirilen

esere karsilik bir bedel 6deme borcudur.®

1.  Yiiklenicinin Bor¢larn

Eser sdzlesmesinde, yiiklenicinin iki asli borcu bulunmaktadir.®! Bunlardan
ilki eser meydana getirme ikincisi ise meydana getirilen eseri teslim etmedir. Bu asli

borg¢larin yan sira yiiklenicinin 6zen yiikiimii ve diger yan yiikiimliiliikleri de vardir.

" Yine insaat sozlesmelerinde is sahibi insaat isinin yiiriitiilmesini vekil sifatiyla bir mimara veya miihendise
birakmis ise o halde is sahibiyle mimar veya miihendis arasinda bir vekalet s6zlesmesi s6z konusu olur ve bu
cergevede bunlar ig sahibinin vekili sifatiyla hareket ederler. bknz. EREN; age., 5.605

80 “Eser sozlesmesi, karsilikl edimleri iceren bir is gérme akdidir. Yiiklenicinin edimi, eseri meydana getirmek ve
is sahibine teslim etmek, is sahibinin karsi edimi ise, teslim edilen eserin bedelini ddemektir. Eser yiiklenicinin
sermayesi, sanat ve becerisini kullanarak gerceklestirdigi sonuctur” Yargitay 15. HD., 2010/4916 E., 2011/5079
K., 13.09.2011 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 27.08.2018

81 ARAL, AYRANCI, age., s. 369
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a.  Eser Meydana Getirme Borcu

(1) Genel Olarak

Yiiklenicinin ilk borcu TBK. m. 470’de de diizenlendigi lizere eser meydana
getirme borcudur. Yiiklenicinin bu borcu sahsen meydana getirme borcu ile arag, gereg

ve malzeme saglama borcundan ibarettir.

(2) Yiiklenicinin isi dogrudan dogruya kendisinin yapmasi (sahsen ifa)

veya yonetimi altinda yaptirma borcu

TBK. m. 83 uyarinca genel kural, alacaklinin menfaati bulunmadikga,
bor¢lunun borcunu sahsen ifaya zorunlu olmamasidir. Dolayisiyla borcun kim
tarafindan ifa edildigi alacakli yoniinden 6nem arz etmemekte ise o halde alacakl

baskasi tarafindan gergeklestirilen ifay1 kabul etmek zorundadir. 82

Ancak bazi sozlesmelerde borcun kim tarafindan ifa edildigi alacakli igin
Oonem tasiyorsa yani bor¢lunun bilgi birikimi, uzmanhgi, yetenegi, giivenilirligi gibi
kisisel ozellikleri borcun ifasinda 6nem teskil ediyorsa o halde borcun bir baskasi
tarafindan ifasinin teklif edilmesi borcun ihlali sayilacak ve alacakliya bu ifay1 kabul

etmeme hakki verecektir.

Bu noktada eseri meydana getirme borcunun kisisel edim kisisel olmayan
(maddi) edim ayrimindaki yeri 6nem tasimaktadir. Kisisel edimler, borglunun
kisiligine baghdir ve bizzat borglu tarafindan ifa edilmeleri gerekir; bagskalari

tarafindan ifa edilemezler.®

82 Sendi YAKUPPUR, Borglar Kanunu’na gére Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim
Borcuna Aykiriliklari, Istanbul, On iki Levha Yaymecilik A.S., 2009, 5.27
8 JREM, age., .38
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TBK. m. 471 f3 uyarinca eser sozlesmelerinde; “Yiiklenici, meydana
getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda
vapmakla yiikiimliidiir. Ancak eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel
ozellikleri onem tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.” Gorildigi tlizere ilk

ciimlede yiiklenicinin isinin sahsen ifa edilmesi geregi karine olarak kabul edilmistir.%*

Yapilacak eser, sanat eserlerinde oldugu gibi, yiiklenicinin maddi ve fikri
kisisel yeteneklerinden, baskas1 onun (yiiklenicinin) kisisel yonetiminde olsa bile ayni
eseri ortaya ¢ikaramayacak derecede etkileniyorsa; isin yiiklenici tarafindan yapilmasi
zorunlu olacaktir.® Buna “mutlak sahsilik ilkesi” denilmektedir ve yiiklenici “kisiye
sik1 sikiya bagl edimi” sahsen yerine getirmek zorundadir.®® Ornegin dehasi ve
yetenekleri ile linlenmis bir ressamdan ¢ok 6zel bir tablo yapmasi veya ¢ok {inlii bir
terziden c¢ok 6zel bir elbise dikmesi istenmisse, ressam o tabloyu bizzat yapmali veya

terzi o elbiseyi bizzat dikmelidir. Kismen dahi olsa yardimer kullanmamalidirlar.®’

Eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin sahsi niteligi 6nemli olmakla
beraber, yiiklenicinin edimi kisiye siki sikiya bagli bir edim degil ise, eser yiiklenici
kontrol ve tabiiyetinde bagimli bir ifa yardimcisi tarafindan da meydana getirilebilir.8
Burada da yiiklenicinin kisisel yetenek ve becerileri, glivenilirligi biiylik onem

tasimakla beraber, eserin meydana getirilmesi yiikleniciye sik1 sikiya bagl degildir.%

84« 6098 Sayili TBK'nin 471/3. maddesi uyarinca yiiklenicinin kisisel ézellikleri 6nem tasimiyorsa isin bagkast
tarafindan yapilmasi miimkiindiir. Somut olayda yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan tigiincii kigilerin insaata
devam ettigi anlasiimakta olup insaatin durmasi konusunda bir ihtiyati tedbir karari da olmadigina gore
sozlesmenin feshinin ileriye mi yoksa geriye mi etkili fesih olacagi hususu insaati yargilama safhasindaki son
durumu itibari ile belirlenmelidir. Sézlesmenin ileriye etkili feshine karar verilebilmesi icin insaat seviyesinin %90
orammmin iizerinde ve kabul edilebilir nitelikte olmast gerekir. Bu durumda mahkemece mahallinde uzman
bilirkisiler marifetiyle yeniden kegsif yapilip, tiim bagimsiz béliimler ve ortak alanlar gériilerek kesif tarihi itibari
ile insaatin hali hazwr durumu belirlenip buna gore sozlesmenin ileriye veya geriye etkili feshine karar verilmesi
gerekirken, bu hususlar dikkate alinmadan karar verilmesi dogru goriilmemistir.” Yargitay 23.HD., 2015/7386 E.,
2015/5426 K., 26.12.2016 T.,(Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 09.11.2017

8 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s.541

8 EREN, age., s.609

8 SELIMOGLU, age., 5.90

8 YAKUPPUR, age., s.29

8 EREN, age., s.609; Ornegin bir terzi ustaligina giiven duyuldugu i¢in kendisine teslim edilen kumagtan dikecegi
elbisenin pek dnem gerektirmeyen kisimlarini, kendi sorumlulugu ve yonetiminde kalfasina yaptirabilir. Bu tiir ifa

da sahsen ifa niteliginde sayilir. Bknz. SELIMOGLU, age., .91
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b.  Yiiklenicinin arac ve gere¢ saglama borcu

TBK. m. 471 f.4 uyarinca; “Aksine adet veya anlagsma olmadik¢a yiiklenici,
eserin meydana getirilmesi icin kullanilacak olan ara¢ ve geregleri saglamak

zorundadir.”

Yiiklenici, bir eser meydana getirirken, o seyi meydana getirmeye yarayan
birtakim ara¢ ve gerecleri kullanmak zorundadir; zira bu arag¢ ve geregler olmadan o
seyin meydana getirilmesi miimkiin degildir. Ornegin bir ressam, boyalar1 olmaksizin

resim yapamaz veya bir terzi makasi ve ignesi olmaksizin bir elbise dikemez.

Kanun metninden agik¢a anlasildigi tizere kural olarak ara¢ ve gereg saglama
borcu yiikleniciye aittir. Calisma araglarinin yalniz saglanmasi degil masraflar1 da
yiikleniciye aittir. °° Bu gergevede arag ve gere¢ saglama borcu niteligi itibariyle bir

yan edim yikimliligidiir.

Arag gere¢ saglama borcu kapsamina is makineleri, santiye binasi, iste
kullanilacak aletler, elektrik ve su tesisati kurulmasi, mazot, petrol vs. saglanmasi
girer.®! Ancak goriildiigii iizere bu borcu diizenleyen hiikmiin diizenleyici hiikiim

niteliginde olmasi nedeniyle taraflar aksini kararlastirabileceklerdir.

% AYDOGDU, KAHVECI, age., 5.768
% ARAL, AYRANCI, age., 5.375
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C. Malzeme Bakimindan

(1) Malzemenin Yiiklenici Tarafindan Saglanmasi

TBK. m. 472 f.1 uyarinca; “Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmigsa
yiiklenici, bu malzemenin ayipli olmas: yiiziinden is sahibine karsi, satict gibi

sorumludur.”

Malzeme ve arag-gere¢ kavramlari birbirinden farklidir. Arag-gere¢ eserden
ayrilarak, yiiklenici eseri tamamladiktan sonra yiiklenicide kalmaktadir. Ancak
malzeme eserin meydana getirilmesi icin gerekli olup eserden ayrilamaz bir biitiin
olarak diisliniilebilir. Malzeme hammadde olabilecegi gibi, yar1 mamul madde de
olabilir.®? Malzeme eserin imalinde kullanilan ve onun biinyesine dahil olan
maddelerdir. ® Ornegin elbisenin kumas1 malzeme iken kumasi dikmeye yarayan igne

arag-geregtir.

Goriildugi tizere TBK. m.471 c¢ercevesinde arag ve geregleri saglama
borcunun yiikleniciye ait oldugu acgik¢a diizenlenirken malzeme saglama borcu
hakkinda herhangi bir diizenleme yapilmamakla beraber TBK. m. 472/I’in “malzeme
yiiklenici tarafindan saglanmigsa” ibaresinden ve TBK. m.472/III’iin z1t kavramindan
hareket ederek; malzeme saglama ytikiimliiliigliniin kural olarak is sahibine ait oldugu
cikarimi yapilabilmektedir. Stiphe halinde, yiiklenicinin malzeme temin borcunun
bulunmadigmi kabul etmek yerinde olacaktir.®* Yine bu durumun da aksi

kararlastirilabilecektir.

92 EREN, age., 5.616
9 ARAL, AYRANCI, age., s. 377
% YAKUPPUR, age., s.35
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TBK. m. 86% hiikmii geregince gesit borglarinda hukuki iliskiden ve isin
ozelliginden aksi anlasilmadikg¢a, edimin se¢imi bor¢luya aittir. Ancak borg¢lu yani

yiiklenici malzemeyi iyi cinsten ve orta kalitede segmelidir.®®

(2) Malzemenin Is Sahibi Tarafindan Saglanmasi

TBK. m. 472/1l uyarinca;, “Malzeme is sahibi tarafindan saglanmigsa
yiiklenici, onlart gereken ozeni gostererek kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve

’

artam geri vermekle yiikiimliidiir.’

Bu hiikiim uyarinca yiiklenici is sahibi tarafindan temin edilen malzemeyi
kullanirken, malzemenin kullanim ve muhafazasinda gerekli 6zen ve ihtimami
gostermekle ve is sahibine malzemeler hakkinda hesap vermek ve bunlarin artanlarini
iade etmekle yiikiimliidiir.’Bu ¢er¢evede malzemeyi 6zenle kullanma yiikiimliiligii;

bir yandan onu cins ve niteligine uygun bir bicimde koruyup saklamay1, diger yandan

% TBK. m. 86;” Borcun, bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklimin menfaati bulunmadik¢a borglu,
borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.”

% “Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin malzeme itibariyle sorumlulugunu diizenleyen 818 sayili BK'nin 357/1
maddesinde "Yiiklenici, imal ettigi seyde kullandigi malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolay: is sahibine
karst mesul ve bu hususta bayi gibi miitekeffildir." hiikmiine; 01.07.2012 tarihinden sonra agilmis davalar
bakimindan uygulanmast gereken 6098 sayilh TBK'min 472/1. maddesinde de, ""'malzeme yiiklenici tarafindan
saglanmigsa yiiklenici, bu malzemenin aypl olmas: yiiziinden issahibine karsi, satici gibi sorumludur”
hiikmiine yer verilmistir. Iyi cins malzemeden amag, eserin sézlesmeye uygun sekilde meydana getirilmesine
elverisli olmasidir. Malzeme Kalitesi taraflarca agik¢a kararlastirilmamigsa 818 sayti BK'min 70. ( 6098 sayili
TBK 86 ) maddesi uyarinca, "Cesit bor¢larinda hukuki iliskiden ve isin 6zelliginden aksi anlasiimadik¢a, edimin
secimi bor¢luya aittir. Ancak bor¢lunun sececegi edim, ortalama nitelikten daha diigiik olamaz." hiikmii esas
alinmaldir. Anilan diizenlemelerin birlikte yorumlanmasindan, cins borcunda edimin orta kalite ve sézlesme
amacwma uygun olmasi gerektigi sonucuna vardmalidir.” Yargitay 23. HD., 2013/1809 E., 2013/2672 K.,
25.04.2013 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 09.11.2017

97« Gerek 818 Sayili BK'min 357/11. gerekse 6098 Sayili TBK'min 472/I1. maddelerinde malzeme is sahibince
saglanmussa yiiklenicinin onlari gereken ézeni gostererek kullanmakla yiikiimlii oldugunu belirttikten sonra
BK'nin 357/111. ve TBK'nin 472/I11. maddelerinde ig sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi icin
gosterdigi yerin ayipli oldugu anlagsilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye
diigiirecek bagka bir durum ortaya cikarsa yiiklenicinin bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorunda
oldugu, bildirmezse bundan dogacak sonucglardan sorumlu olacagi belirtilerek, yiiklenicinin genel ihbar
miikellefiyeti hususu diizenlenmistir.Buna gore ozen borcunun sonucu olarak malzemeyi yiiklenici se¢misse
vapilacak ise, beklenen amaca uygun olan malzemeyi segip kullanmak zorunda oldugu gibi, malzemeyi is sahibi
temin etmis olsa dahi, isinin ehli oldugu ve basiretli bir is adami gibi hareket etmek zorunda oldugundan temin
edilen malzemenin o is ve eserin amaca uygun yapimina yeterli oldugunu bilmek ve genel ihbar yiikiimliiliigii
uyarinca temin edilen malzemeyle eserin sozlesme, sartname ve amacina uygun olarak yapilamayacagint ig
sahibine bildirmek zorundadir. Aksi halde bundan dogan sonuglardan yiiklenici sorumlu olacaktir.” Yargitay 15.
HD., 2017/907 E., 2017/2889 K., 13.07.2017 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 27.08.2018
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da bu malzemeyi iicilincli kisilerin olumsuz etkilerinden korumak i¢in, deger ve

ozelligine uygun her tiirlii koruma saklama nlemlerini almasini ifade eder.%®

TBK. m. 472/111 uyarinca; “Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi
malzemenin veya eserin yapilmasi i¢in gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya
eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska
bir durum ortaya c¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek

zorundadir; bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur.”

Bu ¢ergcevede ihbar borcu aslinda bir yandan yiiklenicinin 6zen ve sadakat
borcunun bir uzantisi; diger yandan da is sahibi tarafindan saglanan malzemeyle ilgili

ozel bir bilgi verme yiikiimliiliigiidiir.®°

Dolayisiyla is sahibinin verdigi malzemenin veya gosterdigi yerin ayipl
olmas1 halinde, yiiklenicinin sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in kendisine verilen
malzemeyi kontrol etmeli ve herhangi bir ayipla karsilasmasi halinde bu ayib1 derhal
15 sahibine bildirmesi gerekir. Burada ihbar satim sdzlesmesindekinden farkli olarak

kiilfet degil borg olarak diizenlenmistir.1

9% EREN, age., s.619

9 EREN, age., 5.620

100 AYDOGDU, KAHVECI, age., 5.768 ; “Bu durumda mahkemece davali is sahibi, davact yiiklenicinin sozlesme
ile iistlendigi edimi eksiksiz teslim aldigini kabul ettigi ve agik aywplarla ilgili muayene ve makul siirede ihbar
viikiimliiliigiinii yerine getirmedigi gibi tebliglerinden itibaren 8 giin icerisinde itiraz edilmediklerinden fatura
icerikleri kesinlestiginden, hiikme esas raporu veren bilirkisi kurulundan alinacak ek raporla sonradan ortaya
¢tkan gizli ayip olup olmadigi, bunlarin nelerden ibaret oldugu, gizli ayip varsa ortaya ¢ikmasindan itibaren iy
sahibinin gecikmeksizin ihbarda bulunup bulunmadigi ve gizli ayibin ortaya ¢iktigi tarih itibariyle mahalli piyasa
rayiclerine gore giderim bedelleri konusunda gerekgeli ve denetime elverisli rapor almp davanin
sonuglandirilmasi gerekirken bu hususlar iizerinde durulmadan davamin kismen kabulii dogru olmamustir.”
Yargitay 15. HD., 2017/1382 E., 2017/3332 K., 09.10.2017 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 07.12.2017
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d. Yiiklenicinin isi sadakat ve 6zenle yapma borcu

Eser sozlesmelerinde yiiklenici, edimlerini yerine getirirken is sahibinin
menfaatini gbzeterek, is sahibinin yararina olacak sekilde davranmak ve is sahibine

zarar vermekten kaginmakla yiikiimliidiir. 1%

Bu bor¢ ayni zamanda, is sahibinin tevdi ettigi veya yiiklenicinin igin
goriilmesi sirasinda 6grendigi imalat ve is sirlarin1 bagkalarina agiklamamak ve is
sahibinin rizast olmaksizin bagkasinin isinde kullanmamak yiikiimliliigiini de
igerir.1 Ozen borcu da sadakat borcunun bir sonucu olup sadakat borcu ile siki sikiya
bagli olup bu iki borcun kaynagini ise diiriistliik kurali olusturmaktadir. Yiiklenici is
sahibinin isini yaparken, kendi isini yapmis olsaydi ne kadar dikkat ve Ozen
gosterecekse ayni Olciide dikkat ve 6zen gostermekle yiikiimliidiir. Bu yiikiimliilige

doktrinde “objektif dzen yiikiimliiliigii” denilmektedir.'%®

Eski BK. m. 356/I hiikmiinde, yiiklenici hizmet iliskisi icerisinde is¢inin
gdsterecegi Ozenin aymsim gdstermek ile yiikiimliiydii.'®* Béylece iscinin hizmet
iligkisi icerisinde gosterecegi Ozeni belirleyen eski BK. m.321’e gonderme

yapilmaktayd1.1% Ancak eser sézlesmesi ve hizmet sdzlesmesi birbirinden ¢ok farkli

101« yiiklenicinin 13.02.2012 tarihi itibariyle TBK'nun 471. maddesinde diizenlenen ézen ve sadakat borcu da
nazara almarak siireci takip ederek ise baslamasi gerektiginden anilan tarihten itibaren 1000 takvim giinii
yiikleniciye siire verilmesi ve bu suretle taraflar arasindaki muarazanin giderilmesi yoniinde hiikiim tesisi
gerekirken, bu yonler dikkate alinmaksizin hatali degerlendirme ile yazili sekilde karar verilmesi yerinde
goriilmemigtir.” Yargitay 23.HD., 2015/2076 E., .2016/3639 K., 14.06.2016 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com,
09.11.2017 ; TANDOGAN, age., 5.49

102 SELIMOGLU, age., 5.85

108 EREN, age., 5.624

104 ¥ 5ksal KOCAAGA, Miiteahhidin Isin Devam Esnasinda Ozen Yiikiimiinii Thlal Ederek Eseri Ayipli Veya
Sézlesmeye Aykir1 Yapacagmin Anlasiimast Halinde Is Sahibinin BK. m.358/I1I Uyarinca Sahip Oldugu Haklar,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 6, Say1 1, 2004, 5.177, (Cevrimigi)
http://acikerisim.deu.edu.tr/xmlui/bitstream/handle/12345/2031/kocaaga5.pdf?sequence=1&isAllowed=y ,
03.09.2018

105 “ig sahibinin zarar gordiigii hallerde yiiklenicinin sorumlulugu, BK.nun 356/ilk maddesinden kaynaklanir.
Anilan madde hiikmiine gore yiiklenicinin sorumlulugu ayni Kanunun 321. maddesinde belirtilen iscinin
hizmet aktindeki sorumlulugu gibidir. Ogreti ve uygulamada yiiklenicinin tacir oldugu haller bir yana, is
sahibine nazaran bagimsiz calismasu, isin ehli olmast da géz oniinde bulundurularak sorumlulugu hizmet aktine
dayali olarak ¢alisan isciye nazaran daha agw kabul edilmektedir. Is sahibinin zarara ugramasina neden,
olmaktan kacinmas yiiklenicinin "ézen borcu" geregidir. Ozen borcu BK.nun 96. maddesinde yerini bulan
sorumlulugun ézel seklidir. Yasa koyucu eser sozlesmesinde sorumlulugu akdin sonucuna birakmams, ézel hiikiim
getirmis olmakla 6zen borcuna ne denli onem verildigini géstermistir. Bu itibarla aksine davranig halinde is sahibi,
sadece zararin varligini ve miktarini ispatlamakla yiikiimliidiir. Zararin dogmasinda kasti olmadigini, kusur ve
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iki sozlesme olup ylklenicinin yiikiimliiliikleri ile is¢inin yiikiimliilikleri de
birbirinden ¢ok farklidir. Bu nedenle TBK m. 471/11’de bu husus “Yiiklenicinin 6zen
borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri tistlenen
basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara wygun

davranist esas alir” seklinde agiklanmistir. %

Yiiklenicinin gdstermekle ylikiimli oldugu genel 6zen yiikiimliligi TBK.
m.472/I1 (is sahibi tarafindan verilen malzemenin &zenle kullanilmasi) ve
TBK.m.472/1II’te (eserin meydana getirilmesinin tehlikede olmasi halinde bildirim

yiikiimii) somut olarak diizenlenmistir.'%’

Ozen yiikiimliiliigiiniin yiiklenici tarafindan ihlal edilmesi neticesinde is

sahibi bir zarara ugrar ise o halde TBK. m. 112

geregince ve ayipli malzeme
kullanilmast nedeniyle yiiklenicinin satici gibi kabul edildigi TBK. m. 472/
gergevesinde yiiklenicinin sorumlulugu s6z konusu olacaktir. Bununla birlikte
yiiklenici, yardimeilarinin veya isi devrettigi alt yiiklenicilerin verdigi zarardan da
TBK. m. 116% uyarinca sorumlu olacaktir.}*? Eserin tesliminden sonra ise eserdeki
ayiplardan otiirii yliklenici TBK. m. 474-477 cercevesinde ayiba karsi tekeffiil

hiikiimleri uyarica sorumlu olacaktir. 11!

dikkatsizligi bulunmadigini, her tiirlii onlemi aldigini, beklenen dzeni gésterdigini ispat kiilfeti ise yiikleniciye
aittir.” Yargitay HGK 1994/15-265 E., 1994/600 K., 12.10.1994 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 09.11.2017
106 “Eser sozlesmelerinde kural olarak yiiklenici isinin ehli ve basiretli bir is adami olarak yiikiimlendigi imaldt
fen ve sanat kurallarina, sozlesmeye, amacina uygun tamamlayarak teslim etmek zorundadir. Bu sorumlulugu igin
uzmani saytlan yiiklenicinin 6zen borcunun sonucudur.” Yargitay 15. HD., 2015/5200 E., 2016/459 K., 27.01.2016
T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 09.11.2017, Yargitay 3. HD., 2015/9077 E., 2016/5505 K.,. 11.04.2016 T.,
(Cevrimicgi) www.kazanci.com , 09.11.2017

107 ARAL, AYRANCI, age., 5.382

18 TBK. m. 112; “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hichir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir.”

109 TBK. m.116 ;”Bor¢lu, borcun ifasini veya bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmasin, birlikte yasadig
kigiler ya da yaminda c¢alisanlar gibi yardimcilarma kanuna uygun surette birakmis olsa bile, onlarin isi
yiiriittiikleri sirada diger tarafa verdikleri zarart gidermekle yiikiimliidiir. Yardimci kisilerin fiilinden dogan
sorumluluk, onceden yapilan bir anlagmayla tamamen veya kismen kaldirilabilir. Uzmanhigi gerektiren bir hizmet,
meslek veya sanat, ancak kanun veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, borglunun
vardimc kisilerin fiillerinden sorumlu olmayacagina iliskin anlasma kesin olarak hiikiimsiizdiir.”

110 ARAL, AYRANCI, age., 5.383

N “Eser, yiiklenicinin sanat ve becerisini gerektiren bir emek sarfi ile gerceklestirilen sonugtur. Yiiklenicinin eseri
is sahibinin yararina olacak sekilde ve ona hi¢bir zarar vermeden meydana getirmesi, davali yiiklenicinin hem
sadakat hem de 6zen borcunu kapsar. Bu arada belli bir sonucun ortaya ¢tkmast amaglanir. Meydana getirilen
eserin, is sahibinin beklentisini karsilamamasi halinde, sézlesmedeki yarar dengesi is sahibi aleyhine bozulmusg
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e. Yiiklenicinin ise zamaninda baslama ve devam borcu

Yiiklenicinin ise zamaninda baglama ve devam borcu siiresi belli olan islerde
TBK. m. 473°de diizenlemektedir. Kanun koyucu bu hiikiimle, eser sézlesmesinde
teslim ile beraber eser meydana getirme unsuruna ait is gérme ediminin mevcut
oldugunu dolayli olarak ifade etmis, bunun sonucu olarak is sahibine teslimden onceki

gecikme sebebiyle erken donme hakki tanimistir.!1?

TBK. m. 473 f.1. uyarinca; “Yiiklenicinin ige zamaninda baslamamasi veya
sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da ig sahibine yiiklenemeyecek
bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, is sahibi teslim igin

belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden dénebilir.”

Bu hiikiimde agikca ifade edildigi iizere, yiiklenici ise zamaninda baslamak

ve eseri zamaninda bitirmek igin ise devam etmek zorundadir.'*3

Bu konuya Boliim 2°de ayrintili olarak yer verilecektir.

f. Yiiklenicinin meydana getirdigi eseri teslim etme borcu

Eseri teslim borcu, kanunda tek bir hiikiim olarak diizenlenmese bile bir¢cok
maddenin igerisinde yer almaktadir. (TBK. 473/l “teslim i¢in belirlenen zaman...”,
474/ “eser tesliminden sonra...”, 475/1 “eserin kullanilamayacagi ve hakkaniyet geregi

kabule zorlanamayacagi...”, 478/ “teslim tarihinden baslayarak...”, 479/ “eserin

olur. Bu bakimdan eserin fen ve sanat kurallarina uygun, is sahibinin beklentilerini karsilar ézellikleri tagimast
aranmir. Aksi halde, eserin ayipl oldugu kabul edilir. Ayipli eseri meydana getiren yiiklenici ise, ortaya ¢ikan ayp
ve eksikliklerden ayiba kars: tekeffiil borcu nedeniyle sorumludur. Is sahibinin edimi de teslim olunan eserin
bedelini d6demektir.” Yargitay 3. HD., 2014/12673 E., 2015/6389 K., 15.04.2015 T., (Cevrimici)
www.kazanci.com, 13.11.2017

112 ARAL, AYRANCI, age., 5.390

113 AYDOGDU, KAHVECI, age., 5.770
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teslim aninda...”) Gorildigi lizere Tirk Borglar Kanunu’nun eser sdzlesmesini
diizenleyen hiikiimleri arasinda teslim borcu ayrica ve agik¢a diizenlenmemekle

114

beraber yiiklenicinin teslim borcu*** zimnen kabul edilmektedir.

Yiiklenicinin eseri teslim borcu, onun, eser s6zlesmesinden kaynaklanan ana
borglarindandir ki yiiklenicinin bu borcunu yerine getirmis olmasi i¢in, meydana
getirdigi eseri, ifa amaci ile is sahibinin emrine vermis (tasarruf ve kullanma alanina
gecirmis) olmasi ve is sahibinin eser lizerindeki dolaysiz zilyetligini saglamis olmasi

gerekir.1®

Eser sozlesmesinde eserin tesliminin bir takim pratik sonuglar1 vardir. Bu
sonuclar; yarar ve hasarin ig sahibine gegmesi (TBK. m.483), ayiba karsi tekeffiilde
inceleme ve bildirim siirelerinin iglemeye baslamasi (TBK. m. 474/I), ayiba karsi
tekeffiilden dogan davalarin tabi oldugu zamanasim siirelerinin islemeye baglamasi
(TBK. m. 478), yiiklenicinin iicret alacaginin muaccel olmasi (TBK. m. 479) olarak

belirlenebilir.116

W“Eser sozlesmesinde yiiklenici, belli bir sonucu (eser) taahhiit ettiginden sonu¢ gerceklesmesi icin davaci is
sahibinin zarar gormemesi i¢in mesleki tiim sartlari yerine getirmeli, somut durumun gerektirdigi tedbirleri
noksansiz bigimde almali, uygun tedaviyi belirleyip uygulamali, uygulanan tedavide nadirde olsa goriilebilecek
olumsuz sonuglara dair davaciyr aydinlatip uyarmal ve davacinin bu hususta rizasin almissa, eserini is sahibi
davacinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayarak teslim etme yiikiimliiliigiindedir.” Yargitay 3. HD.
2015/11332 E., 2015/18789 K., 25.11.2015 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 10.11.2017

115 Sinan Sami AKKURT; Tiirk Ozel Hukukunda Is Sozlesmesi ile Eser Sézlesmesinden Kaynaklanan Bashca
Yikiimlilikler ve Anilan Sozlesmelerin Ayirt Edilmesi, http://hukuk.deu.edu.tr/dosyalar/dergiler/dergimiz10-
2/akkurt.pdf , (Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi), Cilt 10, Say1 2, 2008, s.31, 10.11.2017 ;
“Bilindigini iizere; yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in edimini yerine getirmesi gerekir.
Edim ise sozlesmede ongoriildiigii sekilde binayr imal ve teslimdir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde
6098 Sayil TBK. nun 473. ( 818 Sayili BK. nun 358. ) maddesi uyarinca arsa sahibinin sozlesmenin feshini ve
tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek gerekir ki, yiiklenicinin hakkini temelliik eden ii¢iincii
kigi onun ardili ( halefi ) olacagindan selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karst ileri siirebilir. Bagka bir
anlatimla, iigiincii kisinin ( yiikleniciden edinenin ) miilkiyet hakkinin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden
viiklenicinin edimini yerine getirmesi zorunludur. Aksi halde, yiiklenici ve buna bagl olarak ondan pay satin alan
tigtincii kisiler iizerine yazilan tapu kayitlarinin illet ve sebepten yoksun hale gelecegi ve yapilan iglemin de yolsuz
tescil durumuna diisecegi tartismasizdr (H.G.K. 25.10.2000 tarih 2000/1-1280-1554 Sayili karar ).” Yargitay
1.HD., 2015/10963E., 2016/2470K., 02.03.2016 T., (Cevrimici) www.kazanci.com, 10.11.2017

116 ARAL, AYRANCI, age., 5.394
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g.  Yiiklenicinin eserin ayipsiz olmasim saglama borcu

Taginir veya tasimaz malda “agik ayip” (vice apparent) veya “gizli ayip” (vice
cache) olup seyin tahsis edilen kullanimina uygunlugunu bozan veya seyin degerini
azaltan kusurlara ayip denir.!*’ Yiikleniciye ait bu bor¢ TBK. m.474-478 arasinda
diizenlenmistir. Yiiklenicinin bu borcu her ne kadar satim sozlesmesine benzerlik
gosterse de farkli hiikiimler ile diizenlenmistir. Boylece miiteahhidin is gérme borcu
dolayisiyla sonugtan dogan sorumlulugu yerine, eseri teslim borcuna bagl ayiba karsi

tekeffiilden sorumlulugunu kabul edilmistir.*®

Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun sartlari; eserin ayipli olmasi,
eserdeki ayibin nitelik itibariyle is sahibine yiiklenemeyecek bir ayip olmasi, is
sahibinin gozden gegirme ve bildirim kiilfetlerini yerine getirmis olmasi ve is sahibinin

eseri kabul etmemis olmasi olarak belirlenebilir.

Is sahibi TBK. m.474 uyarinca, eserin tesliminin akabinde, imkan bulur

bulmaz eseri gozden gegirmeli ve ayip varsa, bunu uygun bir siire i¢inde yiikleniciye

bildirmelidir.1®

17 DAYINARLI, age., s.52 ; “Meydana getirilen eserin, is sahibinin beklentisini karsilamamas: halinde,
sozlesmedeki yarar dengesi is sahibi aleyhine bozulmug olur. Bu bakimdan eserin fen ve sanat kurallarina uygun,
is sahibinin beklentilerini karsilar ozellikleri tagimast aranwr. Aksi halde, eserin ayipl oldugu kabul edilir.”
Yargitay 3. HD. 2014/12673 E., 2015/6389 K., 15.04.2015 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 12.11.2017

18 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s.550

119 fpek YUCER AKTURK, Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gozden Gegirme ve Bildirim Kiilfetleri, Ankara,
Yetkin Basimevi, 2012, s.41 ; “Dava, eser siozlesmesinden kaynaklanmaktadwr. Ayip sebebiyle yiiklenicinin
sorumlulugunun diizenleyen TBK'nin 474. maddesi uyarinca agik aywplar yoniinden is sahibi imkdn bulur bulmaz
eseri gozden gecirmek ve ayiplart varsa, bunu uygun bir siire i¢inde, gizli ayiplar yoniinden ise, 477 /son maddesi
uyarinca da, ortaya ¢ikar ¢ikmaz gecikmeksizin durumu yiikleniciye bildirmek zorunlulugu bulunmaktadir. Ayibin
bildirilmemesi halinde eser kabul edilmis sayilir. Ne var ki, ayp ihbarimin siiresinde yapilyp yapilmadiginin da
mahkemece re'sen gozetilmesi miimkiin degildir. Diger bir anlatimla, ayp ihbarimin yapilip yapilmadig
mahkemece re'sen gozetilmeyip, yiiklenicinin bu hususu def'i olarak ileri siirmesi gerekir. Gerek Dairemizin
gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlar: da bu yondedir. Ayrica, eksikler yéniinden ise ayip ihbarina
gerek olmayip, zamanasimi siivesi i¢erisinde eksikler yoniinden istemde bulunulmas: miimkiindiir. Mahkemece ayp
ihbarmmn siiresinde yapilmadigindan bahisle davanin esasina givilmemesi dogru degildir.Eser sozlesmelerinde
ayip ihbarmmn varligi her tirlii delille yapilabilecegi Dairemizin uygulamalarinda kabul edilmektedir. Esasinda
davaci taraf konteyneri teslim aldigi 17.05.2014 tarihinden itibaren BK'nin 474. maddesi uyarinca uygun siire
icerisinde 23.05.2014 tarihinde elektronik posta ile davalya bildirdiginden ihbarin siiresinde yapildigi kabul
edilmelidir. TTK'min 21/1-c maddesindeki ( 2 ) giinliik ihbar siiresinin eser sozlesmelerinde uygulama yeri
bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece yapilacak is; uzman bilirkigiden rapor alinarak eser incelettirilmel,
varsa ayiplarmm niteligi TBK'min 474. madde hiikmiince degerlendirilmeli, is sahibinin segimlik haklarin
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Is sahibinin ayiptan dogan haklar1 TBK. m. 475 cercevesinde diizenlenmistir.
Buna gore yiiklenici tarafindan ayipli bir eser meydana getirilmesi durumunda is
sahibi, iicretsiz onarim isteyebilir, bedelde indirim talep edebilir veya s6zlesmeden
donme hakkini kullanabilir. Bu ii¢ se¢imlik hakla birlikte veya onlardan ayr1 olarak da
genel hiikiimler ¢er¢evesinde zararin tazminini talep edebilir. Is sahibinin bu segimlik
haklar1 kullanabilmesi i¢in dava agmasi gerekmez. Bu haklar -genel hiikiimlere gore
tazminat hakki disinda- yenilik doguran haklardir.*?® Dolayisiyla zararin tazminini
isteme hakki, se¢imlik haklarin yerine gegen se¢imlik bir hak degil, bilakis onlarla
birlikte istenebilen, onlara eklenen (kiimiilatif) bir haktir. Nitekim TBK. 475/111, is
sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakkini sakli tutmustur. Ancak,
tazminat istenebilmesi igin is sahibinin ayib1 yiikleniciye zamaninda ihbar etmesi ve
kusurlu olmamasi gerekir.!? TBK. m. 478 cercevesinde ise ayiptan dogan davalarda
zamanagimi siiresi diizenlenmistir. Bu hitkme gore, yliklenici ayipli bir eser meydana
getirmigse, buna karsi agilacak davalar, taginir eserlerde teslim tarihinden itibaren iki
yil, tasinmaz eserlerde bes yil ve yliklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine

bakilmaksizin yirmi yilin gegmesi ile zaman asimina ugrar. 122

2. Is Sahibinin Bor¢lar

a. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu is sahibinin borglari basligi altinda yer alan 479-481.
maddelerinde sadece bedel 6deme borcunu diizenlemis bulunmaktadir.*?® Su halde,

sO6zlesmede Ozel olarak ayrica bazi yan veya bagli borglar kararlagtirilmadikea, is

diizenleyen TBK'min 475. maddesi hiikiimleri gozetilmeli, eserin reddinin gerekip gerekmedigi, yine ayibin
niteligine gore eserin reddi gerekmiyorsa bedel indirimi ve varsa ayiptan kaynaklanan zararlarin saptanarak
sonucuna gore hiikiim kurmaldir.” Yargitay 15.HD, 2015/4343 E.,2016/2603 K., 05.05.2016 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com, 13.11.2017

120 GUMUSSOY KARAKURT, age., s.44

121« Ayip, imdl edilen bir eserde veya malda, sézlesme ve ekleri ile is sahibinin bekledigi amaca ve diiriistliik
kurallarma gére bulunmasi gereken vasiflarin bulunmamasi, bulunmamasi gereken vasiflarin ise bulunmasidir.
Sayet, imal edilen eserde ayp varsa, is sahibi tarafindan siiresi igerisinde ayip ihbarinda bulunulmast sartiyla
sozlesme ve dava tarihinde yiiriirliikte bulunan Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 475. maddesinde sayilan secimlik
haklardan birisini kullanabilir. “Yargitay 15.HD., 2018/2168 E., 2018/4954 K., 10.12.2018 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com , 19.03.2019; EREN, age., 5.652

122 EREN, age., 5.654

123 ARAL, AYRANCI, age., s.414

35


http://proxy.medipol.deep-knowledge.net:9797/MuseSessionID=021041pzg/MuseProtocol=http/MuseHost=www.kazanci.com/MusePath/kho2/ibb/files/tc6098.htm#475
http://www.kazanci.com/
http://www.kazanci.com/

sahibinin yiikleniciye bedel 6demek disinda bir borcu dogmayacaktir. Fakat 6rnegin;
sO0zlesmede is sahibinin insaat baglamadan 6nce arsasindaki mevcut yapiy1 kaldirarak
veya kiracilari ¢ikartarak yeri hazirlamasi gibi yan hiikiimler konulmus ise is sahibi bu
hiikiimlere uymak zorundadir. Yine yliklenici ile is sahibi arasinda bir kat irtifak
sOzlesmesi varsa is sahibi belirlenen insaatin yapilmasi i¢in lizerinde diisen edimleri

yerine getirmek ve yiiklenicinin faaliyetlerine engel ¢ikarmamakla borglu olacaktir.?*

b. Is Sahibinin Bedel Odeme Borcu

Eser sozlesmesinde is sahibinin asli edim yiikiimiinii, meydana getirilerek
teslim edilecek eser karsilig1 bedel 6deme borcu olusturur.'?® Bedel 6deme borcu para
seklinde belirlenebilecegi gibi taraflar para disinda bir bedel belirleyebilirler.
Belirlenen bu bedel sozlesmede agikga yer alabilecegi gibi Ortiili olarak da

kararlastirilabilir.*?

Is sahibinin bedel 6deme borcu ve bedelin muacceliyeti TBK. m. 479°da
diizenlenmektedir. Bu kanun hiikmii uyarinca is sahibinin bedel 6deme borcu, eserin
teslimi aninda muaccel olacaktir.!?” Fakat yiiklenici ile is sahibi eseri parga parca
teslim edecek sekilde kararlastirmis ve her parca i¢in bir bedel belirlemis ise, her

parcanin teslimi aninda o parca icin belirlenen bedel muacceliyet kazanacaktir.

12457, Ingaat, age. s.112

125 Mustafa Alper GUMUS, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Cilt I1. Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2012, 5.73

126 JREM, age., s.21

L27Cevdet Salih SAHINIZ, Eser Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is) ve Ayipl Ifadan Sorumlulugu,
Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2014, 5.9
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(1) Bedel Tiirleri

Eserin meydana getirilmesi karsiliginda 6denecek bedelin miktar, yiiklenici
ve is sahibi tarafindan soézlesmede kararlastirilabilecegi gibi kararlagtirilmamis da

olabilir.

(@) Ucret miktarimin sézlesmede belirlenmemis olmasi

Bedel, gerek is sahibinin asli edim yiikiimii olmasi gerekse eser sozlesmesinin
zorunlu unsuru olmasi nedeniyle genellikle sozlesmede belirlenir.!?® Ancak taraflar
bedelin miktar1 hususunda anlasmak zorunda degildir. Taraflarca bedelin miktari
konusunda bir anlagma bulunmamasi halinde TBK. m. 481 uyarinca bedel isin degeri

ve yiiklenicinin masraflar1 dogrultusunda belirlenecektir.?®

(b) Ucret Miktarimin Sozlesmede Gétiirii Olarak Belirlenmis Olmasi

Gotura bedel TBK. m. 480°de diizenlenmektedir.

TBK m. 480/1 uyarinca; “Bedel gotiirii olarak belirlenmigse yiiklenici, eseri
o bedelle meydana getirmekle yiikiimliidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve masrafi

gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin arttirllmasini isteyemez.”

Taraflarin meydana getirilecek esere 6denecek bedeli, sdzlesmede dnceden

kesin olarak belirlemelerine, gotiirii bedel denir.’®® Gétiirii bedelli sozlesmelerde,

128 “Eser sozlesmesi taraflara karsilikli haklar ve borglar yiikleyen bir is gérme akdidir. Yiiklenici yapimim

tistlendigi eseri sozlesmeye fen ve sanat kurallarina ve amaca uygun olarak imal edip is sahibine teslim etmekle, is
sahibi de kararlagtirilan bedeli odemekle miikelleftirler.” Yargitay HGK., 2017/15-251 E., 2018/1046 K.,
09.05.2018 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 28.08.2018

129 “Ancak bir sézlesmede bedel unsuru belirlenmemisse, o sézlesme isimsiz bir sozlesme olarak diisiiniilecek ve
baoyle bir sézlesmeye de somut durumun ozelligine gore vekalet veya bagislama sozlesmesine iligkin hiikiimler
uygulanacaktir.” Bknz. GUMUSSOY KARAKURT, age., s.57

130 EREN, age., 5.657
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yapilacak isin bedeli, taraflarca, dnceden kuskuya yer birakilmayacak sekilde, agik ve
kesin olarak kararlastiriimaktadir. Ornegin; tiim yapinin kalorifer tesisat: karsiliginda

15.000 TL 6denecek gibi.

Gotiirti bedelin toptan gotiirii bedel ve sabit birim fiyatlarla belirlenen bedel

olmak tizere iki ¢esidi vardir.

Bunlardan ilki olan toptan gotiirii bedel; eserin tamamu i¢in toptan bulunan
bir rakamdar. $3'Bu bedel taraflarca aksi kararlastirilmadikca eseri meydana getirirken
harcanan emek ve masraflardan bagimsizdir. Sabit birim fiyatla belirlenen bedelde ise
eserin meydana getirilmesi i¢in gerekli birimler i¢in 6dnceden sabit bir fiyat belirlenir
ve 6denecek bedel tespit edilir. Ornegin yapilacak isin metrekaresine gére fiyatin
belirlenmesi gibi. Toptan gotiirii bedelden farki, bedelin yapilan islerin miktarina gore

belirlenmesidir.132

TBK. m.480/I11 uyarinca; “Eser, ongoriilenden az emek ve masrafi

gerektirmis olsa bile ig sahibi, belirlenen bedelin tamamini 6demekle yiikiimliidiir. ”

Goriildiigi tizere, bedel yiiklenicinin esere harcayacagi emek veya gidere
bagli olmadigindan yiiklenici eseri meydana getirirken tasarruf eder ve daha az emek
ve masraf harcayarak eseri meydana getirse dahi is sahibi belirlenen gotiirii bedeli tam
olarak 6demek durumundadir.’®®* Aymi sekilde yine yiiklenici gotiirii bedelin iizerinde
emek ve masraf harcayarak eseri meydana getirirse bu halde is sahibinden asan kismi

talep edemeyecektir.?3* Bu husus ahde vefa (pacta sunt servada) ilkesinin bir geregi

181 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., 5.560

132 ARAL, AYRANCI, age., s.416

183 “Taraflar arasinda gétiirii bedel eser sozlesmesi iligkisi kuruldugu uyusmazlvk konusu degisdir. Uyusmazlik is
bedelinin hesaplanmasinda ve ayp bedelinin mahsubunun gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir. Eserin
bedeli 20.10.2010 tarihli siparis belgesinde KDV dahil 140.000,00 TL olarak belirtilmisse de davact 01.01.2011
tarihli faturada KDV dahil 114.770,00 TL olarak faturayr diizenlemis ve bakiye alacagi icin takip baslatmistir.
Gotiirii bedel eser sozlesmesi BK.'min 355. maddesi ve TBK.'min 480. maddesinde diizenlenmis olup, sézlesmede
kararlastirilan bedelin tamamun édenmesi zorunludur.” Yargitay 15. HD., 2016/4744 E., 2017/3440 K.,
16.10.2017 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 07.12.2017

134 «Szlesmede yapilacak ve yapilmayacak imalétlar gésterilmis olup, bedel toplam olarak kararlastridigindan
gotiirii bedellidir. Gétiirii bedelli islerde yiiklenici kararlastirilan bedel iizerinden isi yapmak zorunda olup daha
fazla emek sarf edip masraf yapsa dahi iicretin arttirilmaswni isteyemez. Yapilan édemenin yeterli olup olmadigi,
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olarak kabul edilmektedir.'® Ancak taraflar dilerse sézlesmeyle bunun tersini, yani

fazlalik ve eksikliklere taraflarm katlanacagini kararlastirabilirler.!3

TBK. m.480/1I’de ise f.1.’in istisnasi diizenlenmektedir. TBK m. 480/l
uyarinca; “Ancak baslangicta ongoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca goz
ontinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gétiirii bedel ile eser yapilmasina
engel olur veya son derece Qiiclestirirse yiiklenici, hdkimden sézlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya kars1 taraftan
beklenemedigi takdirde sézlesmeden dénme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin

gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.”

Bu hiikiim uyarinca, s6zlesmenin kuruldugu andaki sartlar, politik, toplumsal,
ekonomik vs. faktorlere bagl olarak degisebilir, bu durum edim ve karsi edim
arasindaki denge iliskisini bozabilir.**” Bu halde éngoriilemeyen olaganiistii durumlar

nedeniyle gbtiirii bedel arttirilabilir, asir1 ifa giicliigiine dayali uyarlama yapilabilir.%

eksik ve kusurlar dikkate alinarak gerceklestirilen imaldtin igin tamamina gore fiziki oranm tespit ve bu oranin
gotiirii bedele uygulanmak ve yapilan ddemeler diisiilmek suretiyle hesaplanmasi gerekir. Teknik bilirkisiden
alimacak ek rapor ile hesaplama yapilmahdwr.” Yargitay 15. HD., 2015/5980 E., 2017/305 K., 25.01.2017 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com, 07.12.2017

135 SELIMOGLU, age., 5.156

138 AYDOGDU, KAHVECI, age., 5.780

187 Seckin TOPUZ, Tiirk-Isvicre ve Alman Borglar Hukukunda Denge Bozulmasi ve Ifa Giigliigii Durumlarinda
Sozlesmeye Miidahale (Hakimin S6zlesmeyi Uyarlamasi), Ankara, Yetkin Yaymlari, 2009, s.65

138 “Hukukumuzda sozlesmeye baghhk ilkesi ( Ahde Vefa.. Pacta Sunt Servanda ) yaninda sozlesme serbestisi
ilkesi kabul edilmistir. Bu ilkelere gore kisiler, 0zel hukuk alaninda ozel ve tiizel kisilerle olan iliskilerini, var
olan hukuk diizeni icinde kalmak kosuluyla diledikleri tipte sozlesme yapmak hak ve ozgiirliigiine sahiptirler.
Bu olanak, Borglar Kanununda ongoriilen ( Sozlesme Serbestisi ) ilkesinin bir sonucudur ve bu hak ve irade
ozerkligi Anayasa tarafindan teminat altina alinmistir.O halde kisiler sozlesme serbestisi ilkesine gore kanun
tarafindan diizenlenmis olan sézlesme tiplerinden ayri karma veya nevi sahsina miinhasir sozlesmeler yapmak ve
bunlarmm kosullarini buyurucu ve yasak koyan hukuk kurallarmmi ahlak ve adaba aykiri olmamak kosuluyla serbestce
kararlastirabilirler. Ahde vefa ilkesine gore, sézlesme yapildigi andaki gibi aynen uygulanmali ve hiikiimlerine
riayet olunmalidir. Sézlesmeye baghlk kurali hukuki giivenlik, dogruluk ve diiriistliik kuralinin bir geregi olarak,
sozlesme hukukunun temel ilkelerinden biridir. Karsiikli edimleri iceren sézlesmelerde edimler arasinda mevcut
olan denge, ekonomik sartlarin olaganiistii degismesiyle biiyiik olciide taraflardan biri aleyhine
katlanilamayacak boyutta bozulabilir, iste edimler arasindaki dengeyi asiri derece bozan harp, iilkeyi sarsan
ekonomik krizler, enflasyon grafigindeki olaganiistii yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin onemli
olciide diismesi gibi hallerde sozlesmeye baghlik ilkesi ile sozlesme adaleti ilkeleri arasinda bir celiski meydana
gelir ve artik sozlesmeye siki sikiya bagh kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif iyiniyet kaidelerine aykirt bir
durum yaratir hale gelir. Bu adaletsiz sonuclart bertaraf etmek icin, bugiin Isvicre-Tiirk Hukukunda
cogunlukla dayanilan esas, diiriistlitk kurali uyarinca ¢éziim bulunmasudir, iste edimler arasindaki dengenin,
olaganiistii degismeler yoniinden alt iist olmasi, borcun ifasin giiclestirmesi ve belki de imkansiz hale getirmesi
durumunda "islem temelinin ¢okmesi" giindeme gelir. Bu gibi hallerde emprevizyon veya clausula rebus sic
stantibus kavrami g¢ergevesinde kurulmus olan bir sozlesmede degisikliklerin yapilmasi, hakimin sézlesmeye
miidahalesi istenebilecektir. Ogreti ve uygulamada akdi uyarlama benimsenmistir. Nitekim BK. 365/2. maddesi
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(c) Ucret Miktarimin Sozlesmede Yaklasik (Takribi) Olarak

Belirlenmis Olmasi

Yaklasik bedelde taraflar sozlesme yapilirken, eser karsiligi 6denecek olan

bedeli belirler, ancak bunun ne kadar olacagi kesin olarak belirlenmemistir.*®

TBK. m. 481 uyarinca, “Eserin bedeli onceden belirlenmemis veya yaklasik
olarak belirlenmigse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin

giderine bakilarak belirlenir"**

Yaklasik bedelde taraflar is i¢in belirli bir bedel kararlastirmakla birlikte bu
bedel, gotiirii bedelde oldugu gibi kesin degildir. S6zlesmede tahmini bir bedel

kararlastirilmakta ancak daha sonra bu bedel yapildig1 yer ve zamanda eserin degeri

beklenmeyen hal kuramindan soz etmektedir. Ogreti ve uygulamada ani edimli sozlesmeler disinda ilke olarak
siirekli borg iligkilerinde yukarida yazil kurallarin uygulanacag kabul edilmektedir. Bu agiklamalardan sonra
somut olaya baktigimizda, taraflar arasinda fabrika ve idari binanin anahtar teslimi suretiyle davali tarafindan
gotiirii bedel karsihiginda 01/02/1994 ile 30/06/1994 tarihleri arasinda yapilip anahtar teslimi suretiyle davact is
sahibine teslimi konusunda taraflarin anlagtigi uyusmazilik konusu bulunmamaktadir. Davaci tarafindan
30/06/1994 tarihinden 4,5 ay sonra yapilan tesbitte gétiirii isin %85 'nin tamamlandigi anlasiimaktadir. Davali da
26/04/1995 tarihli cevap dilekgesinde de insaatin % 85'ini gerceklestirdigini ve davacidan 1.100.000.000 TL.
aldigini, oysa gergeklestirdigi % 85 insaat igin 1.310.000.000 TL. harcadigini kabul etmektedir. Davali bu dava
ile birlestirilen 1995/328 esas sayili dosyada 1.100.000.000 TL. is yerine 1.610.000.000 TL.lik harcama yaptigin
ileri siirmekte ise de, asil davadaki cevap dilek¢esindeki ikrari ile bagh bulunmaktadir. Kosullart yazili sézlesme
ile tesbit edilen bir binayi muayyen zaman icerisinde belli bir gotiirii bedel karsilig1 yapip teslim etmeyi kabul
eden yiiklenici, bu bedel karsihginda binayi yapmak zorundadir. Yukarida aciklandigr gibi, sozlesmede
kararlagtirilan bedel ile davali-birlestirilen davanin davacinin harcamalart arasinda islem temelini ¢okertecek
derecede agir1 bir fark bulunmadig1 goriilmiistiir. Kisa siireli olan bu sozlesmede borcun ifasinin imkansiz hale
geldiginden de soz edilemez. Basiretli bir tacir, kisa siireli bu borg iligskisinde gerekli onlemleri almak suretiyle
ekonomik giicliigii pekala asabilir. Bu durumda sozlesmeye hakimin miidahalesinin kabulii hakkaniyet ve objektif
iyiniyet kurallarma aylkart diiser. Ote yandan yiiklenicinin uyarlama istemesi icin davadan once temerriide
diismemesi gerekir. Oysa sozlesme siiresi icinde davali edimini yerine getirmemis insaatin ancak % 85'ini
vapabilmistir. O halde temerriide diisen bor¢lu, uyarlama talep hakkini yitirmis olur.Ayrica uyarlama davasi, 4
Nisan 1994 kararlarindan 1 yili askin zaman gectikten sonra acilmistir. Bu durumda davali-birlestirilen davanin
davacist bir yil onceki olaganiistii kosullardan soz ederek sézlesmenin uyarlanmasi talebini ileri siirmesi MK. 2.
maddesindeki iyinivet kurallarina da aykiri bulunmaktadir.” Yargitay HGK., 2001/15-402 E., 2001/459 K.,
30.05.2001 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 29.08.2018

139 AYDOGDU, KAHVECI, age., 5.782

140 Uyusmazlik konusu “eser” sozlesmesi belirtilen yasal delillerle davact tarafindan kamitlanmus ve fakat davaci
vanca diizenlenen fatura kapsamimin kesinlesmemis olmasi durumunda ise; is bedeli evvelce taraflarca
kararlagtirilmamis olacagindan, mahkemece faturalar ve is emirleri tizerinde bilirkisi incelemesi yaptirilarak, isin
yvapildigi yilin serbest piyasa rayiclerine gore tespit edilmelidir.. ( 818 Sayili BK. m. 366, 6098 Sayili TBK.
m. 481 ).” Yargitay 3.HD., 2013/5642 E., 2013/9789 K., 10.06.2013 T., (Cevrimigi) Wwww.kazanci.com,
07.12.2017
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ve yiiklenicinin giderleri goz oniline alinarak revize edilmektedir. Bedelin yaklasik

olarak belirlenmesi halinde, bedel riski is sahibi iizerindedir.!

TBK. m. 482 uyarinca; yaklasik bedelin is sahibinin kusuru bulunmaksizin
asir1 Olglide asilacaginin anlasilmasi halinde her asamada s6zlesmeden dontilebilecegi

diizenlenmektedir. Bu hususa ikinci boliimde ayrintili bir sekilde yer verilecektir.

(2) Bedelin Muaccel Olmasi

Taraflar sozlesmede bedelin 6denme zamanini agik¢a kararlastirabilirler.
Ancak s6zlesmede boyle bir hiikiim yok ise o halde TBK. m.479/I’e gére bedel, eserin
teslimi aninda muaccel olacaktir. Bu madde kapsamindan acikca yiiklenicinin eseri
teslim borcunun, is sahibinin bedel 6deme borcuna oranla oOncelikli ifa edilmesi

gereken bir bor¢ oldugu anlasilmaktadir.

II. ESER SOZLESMESININ SONA ERMESI

Calismamizin konusunu eser soézlesmelerinde is sahibinin donme hakki
olusturmaktadir. Bu ¢ergevede ise baslamama, isi geciktirme, igin yetismeyeceginin
anlasilmas: ve yaklasik bedelin asir1 dlgiide asilmasi fesih hususlari ¢alismamizin
ikinci bolimiinde ayrintili olarak anlatilacaktir. Bu baglikta ise yalnizca ifa nedeniyle
sona erme, anlagsma nedeniyle sona erme, ifa giigsiizligli nedeniyle sona erme, ifanin
imkansizlasmasi nedeniyle sona erme, donme cezasi nedeniyle sona erme isin ayipli
veya sOzlesmeye aykirt yapilacaginin anlasilmasi nedeniyle sona erme, bedelden
kaynaklanan nedenlerle sona erme, yiiklenicinin eseri teslimde direnimi nedeniyle

sona erme hususlarina genel olarak deginilecektir.

11 KURSAT, age., s.111 ; GUMUSSOY KARAKURT, age., 5.61
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A. ifa Nedeniyle Sozlesmenin Sona Ermesi

Ifa sézlesmeyi normal sekilde sonra erdiren sebeptir. Yiiklenici borglanmis
oldugu eseri vaktinde s6zlesmeye uygun olarak ayipsiz bir sekilde meydana getirip
teslim ettigi, is sahibi de bor¢lanmis oldugu bedeli zamaninda tam olarak 6dedigi
takdirde taraflar borglarini ifa ettikleri icin sozlesme sona erer.!*? Ifa bu niteligi
itibariyle bir defi olmay1p bir itirazdir.1*3 Bir diger deyisle, taraflardan biri kars1 tarafca
borcun ifa edilmedigi iddias1 ile mahkemeye basvurdugu taktirde, hakim her iki tarafin

da edimlerini yerine getirip getirmedigini re’sen inceleyecektir.!4*

B. Sozlesmenin Anlasma Nedeniyle Sona Ermesi

Taraflar borcun ifasinin her agamasinda anlasarak s6zlesmeyi sona erdirebilir,
bu hususta ayrica s6zlesmenin sona erdigine ve birbirlerine karsi bu sézlesmeden
kaynaklanan herhangi bir alacak ve borglar1 bulunmadigina dair ikale sozlesmesi
yapabilirler. 145 S6zlesmenin ortadan kaldirilmasina kadar yapilmis olan isin bedelinin
ve ayrica tazminatin O0denip Odenmeyecegi, Odenecekse kapsaminin ne olacagi
taraflarca belirlenebilir.*® Taraflar arasindaki anlasmada boyle bir agiklik yoksa, ikale
sOzlesmesinin diiriistliik kuralina gére yorumu veya taraflarin varsayilan iradelerine

gdre tamamlanmasi yoluna gidilmelidir.*4

142 EREN, age. s. 682

143 SELIMOGLU, age., 5.433

144 “Mahkeme tarafindan davamin reddine karar verilmis ise de yapilan inceleme ve arastirmanin yeterli
oldugundan soz edilemez. Mahkemece davacinin delil listesinde gostermis oldugu tiim delilleri toplanmali, 6zellikle
ilk sozlesmenin varsa ibraz edilmesi ayrica ilk sozlesmeye iliskin fatura ash ya da suretinin de dosyaya sunulmasi
saglanmahdur. Ilk faturadaki islerin ve ikinci sozlesmedeki islerin karsilastirilarak, tespit dosyasindaki bulgular da
dikkate alinmak suretiyle davaci yiiklenicinin varsa hak ettigi is bedeli konusunda bilirkisi kurulundan ek rapor
alinmali, alinan rapora itirazlar degerlendirilmeli, hasil olacak sonuca uygun karar verilmelidir. Belirtilen nedenle

eksik arastirma ve inceleme ile davanin reddi dogru olmamus, bozulmasi gerekmistir. K Yargitay 15. HD. 2018/4259
E., 2018/5119 K., 18.12.2018 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 20.03.2019

145 “Tiim sozlesmeler gibi, eser sozlesmelerinin de dogal sona ermeleri, bu sézlesmelerden dogan bor¢larin
tamamen ve uygun sekilde ifa edilmeleriyle miimkiin olur.Bu dogal sona ermenin disinda, taraflar anlasarak her
zaman aralarindaki akdi iliskiye son verebilirler ((ikale ). Sozlesme dzgiirliigiiniin sonucu kabul edilen ve iliskinin
ortadan kaldirilmasina yénelik bu tiir sona erdirme sézlesmeleri yasalarimizda ayrica diizenlenmemigtir.”
Yargitay 15. HD., 1995/2259 E., 1995/5181 K., 02.10.1995 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 31.08.2018

146 Tan Tahsin ZAPATA, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 6. Baski, Ankara, Savas Yaymevi, 2018, 5.243

147 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., 5.568
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C. Sozlesmenin ifa Giicsiizliigii Nedeniyle Sona Ermesi

Eser sOzlesmesi niteligi itibariyle taraflara karsilikli bor¢ yilikleyen bir
sozlesmedir. Bu nedenle TBK. m. 98 uyarinca, taraflardan birinin borcunu ifada
giigsiizliige diismesi, iflas etmesi veya hakkinda yapilan haciz islemlerinin sonugsuz
kalmasi nedeniyle diger tarafin hakki tehlikeye diiserse, hakki tehlikeye diisen taraf bir
giivence talep edebilir, bu giivence saglanmadig: siirece kendi borcunu ifa etmekten
kacinabilir ve en nihayetinde sozlesmeden donebilir. Alacag: tehlikeye giren tarafin
TBK. m. 98’e dayanabilmesi i¢in; kars1 tarafin aciz haline diismiis olmas1 ve bor¢lunun
O0deme giigsiizlligliniin alacaklinin alacagina kavusmasini tehlikeye diistirmiis olmasi
gerekir. Bu halde alacagi tehlikeye diisen tarafin, bor¢lunun aciz halinde oldugunu
ispat etmesi gerekmektedir. Bor¢lu adina yapilan takip sonucunda alinan aciz vesikasi

ispat icin yeterlidir.14®

D. Soézlesmenin Kurulmasindan Sonra imkansizhk Nedeniyle Sona

Ermesi

Sozlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen imkansizlik durumunda,
sozlesmenin gegerliligi etkilenmemektedir. Sonraki imkansizlik borcun dogumuna
degil, borcun devamina etki eden bir imkansizliktir. Sonraki imkansizliktan borglu
sorumlu ise, bor¢ sona erecek ancak alacakli imkansizlik nedeniyle ugradigi zarari
borgludan talep edebilecektir. Imkansizlik bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi bir
nedenle meydana gelmis ise, bor¢ TBK. m.136 uyarinca sona erecek ve borglunun
TBK. m. 112 anlaminda bir tazmin yiikiimliiliigli sz konusu olmayacaktir. Ancak bu
noktada edimi imkansizlasan tarafin bu imkansizliktan sorumlu olmamasi halinde
TBK. m.136 yaninda eser so6zlesmesine iliskin TBK. m. 483, 485, 486 hiikiimlerinin

de kiyasen uygulanmasi s6z konusu olabilecektir. Edimi imkansizlagan kimse

148 GUMUSSOY KARAKURT, age., .80
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borcundan kurtulacak, sézlesmenin tasfiyesi ¢ercevesinde de taraflarin sebepsiz

zenginlesmeden kaynaklanan talepleri giindeme gelebilecektir.4®

E. Sozlesmenin Donme Cezasi1 Nedeniyle Sona Ermesi

Eser s6zlesmesinde, taraflardan biri ya da her ikisi lehine bir donme cezasi
kararlastirilabilir. Bu halde lehine bdyle bir hiikiim olan taraf, belirlenen cezai bedeli
Odeyerek sozlesmeden tek tarafli olarak donebilecektir. Taraflardan birinin cezai
bedeli ddeyerek sozlesmeyi sona erdirmesi halinde sozlesme ifadan Once sona
erecektir ve karsi tarafin kabulii aranmayacaktir. Goriildiigii tizere s6zlesmede donme
cezast belirlenmesi, sozlesmeden doniilebilmesi noktasinda taraflara kolaylik

saglamaktadir.t>°

F. Isin Ayiph veya Sézlesmeye Aykir1 Yapilacagimin Anlasilmasi

Nedeniyle Sona Erme

TBK. m. 473/2 uyarinca; “Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin
kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye aykirt olarak meydana getirilecegi agik¢a
goriiliiyorsa, is sahibi bunu énlemek iizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire
icinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve
masraflart kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise devamin bir iiciincii kisiye

verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.”

149 Zekeriya KURSAT, Imkansizhgmm Arsa Payr Karsilign Insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri,
www.academia.edu (Cevrimigi), 31.09.2018; Vedat BUZ; Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama
Borcunun imkansizlasmasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, Say1 1, Cilt 49, 2003, 5.23 vd.
30« Ayrica cezai sartin esas itibariyle iki temel amact bulunmaktadir. Bunlardan biri, bor¢luyu ifaya zorlamak ve
béylece asil borcun ifasini teminat altina almak; digeri de, borcun ifa edilmemesinden dogacak zarari 6nceden ve
gotiirii sekilde tespit etmektir. Bu iki temel amact diginda, cezai sartin diger bir amact da, ifayr engelleyen cezai
sartta ( donme cezasinda ) bor¢lunun cezai sarti demek suretiyle sozlesmeden kolayca donmesini saglamaktir ( ...
Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart ( BK. m. 158-161), ... 2003, s. 40-42 ). Hukukumuzda cezai sartin tiirleri secimlik
cezai sart, ifaya eklenen cezai sart ve ifa yerine cezai sart ( donme cezast ) olarak diizenlenmigtir.... Ifa yerine cezai
sart (donme cezasi ); 6098 s. TBK. m. 1791 Il (818 s. BK. m. 158 1. Il ) hiikmiine gore “Bor¢lunun, kararlagtirilan
cezayt ifa ederek sozlesmeyi, donme veya fesih suretiyle sona erdirmeye yetkili oldugunu ispat etme hakkr saklidir”
Yargitay 3. HD., 2017/9691 E., 2017/17807 K., 19.12.2017 T., (Cevrimig¢i) www.kazanci.com , 31.08.2018
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Madde metninden de anlasildigi iizere; yiiklenici kusurlu olmali, eserin ayipl
veya sozlesmeye aykirt olacagi erken donemde kesin bigimde anlasilmali, is sahibi
tarafindan bu durumu Onlemek amaciyla yiikleniciye ayibin veya aykiriligin
giderilmesi igin uygun bir siire verilmeli veya hakim tarafindan verdirilmeli ve bu
siirede ayip giderilmezse masrafi yiikleniciye ait olmak {izere ise devamin iicilincii

kisiye verilecegi ihtar olunmalidir.

G. Eserdeki Ayip Nedeniyle Sona Erme

Eserdeki ayip, is sahibinin eseri kullanmadaki menfaatini etkileyecek dl¢iide
ise ve hakkaniyet geregi eserin bu sekilde ifasinin is sahibi tarafindan kabul edilmesi
is sahibinden beklenemeyecek ise o halde TBK. m. 475 ¢ergevesinde is sahibi se¢imlik
haklarin1  kullanabilir.®®* Bu secimlik haklar; sozlesmeden donme, bedelin
indirilmesini isteme, eserin licretsiz onarimini talep hakki ve tazminat talep etme hakki
olarak siralanabilir. Ancak tazminat isteyebilmesi i¢in yiiklenicinin kusuru aranirken

diger secimlik haklar bakimindan bdyle bir kosul yoktur.'®?

H. Bedelden Kaynaklanan Nedenlerle Sona Erme

Bedelden kaynaklanan nedenlerle sone erme hususunu bedelin tiiriine gore

incelemek gerekmektedir.

TBK. m. 480/l uyarinca; “Ancak, baslangicta ongoriilemeyen veya
ongoriilebilip de taraflarca goz oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen
gotiirii bedel ile eserin yapiimasina engel olur veya son derece gii¢lestirirse yiiklenici,

hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya

Y maldtin ayiph olmast halinde is sahibinin haklar1 818 Sayili BK 360 maddesinde (TBK 475. madde)
sayumistir. Buna gére eserin i sahibinin kullanamayacagi derecede ayipli olmasi veya hakkaniyet kaideleri geregi
eseri kabul etmesinin iy sahibinden beklenememesi veya eserin séozlesmede agik¢a kararlastirilan nitelikleri
tagimamasi halinde is sahibi eseri kabulden kaginarak sozlesmeden donebilir. Sozlesmeyi hakli olarak fesheden is
sahibi menfi zararimin édetilmesini yiikleniciden isteyebilir.” Yargitay 15. HD., 2018/1985 E., 2018/1561 K.,
16.04.2018 T., (Cevrimig¢i) www.kazanci.com , 15.02.2019

152 ZEVKLILER, ERTAS, HAVUTCU, AYDOGDU, CUMALIOGLU, age., 5.600
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karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik

kurallarimin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.”

Madde metninden de anlasildig1 {izere bedel gotiirii olarak belirlenmis ve
beklenmeyen bir nedenle (savas, dogal afet, seferberlik gibi) eserin sdzlesmede
belirlenen gotiirii bedel ile yapilmasi oldukga giiclesmis veya imkansizlagmis ise 0
halde yiiklenici sozlesmede belirlenen bedelin yeni kosullara uygun olarak
uyarlanmasini talep edebilecektir. Ancak bu uyarlama miimkiin degil ise veya
uyarlama yapildiginda ortaya ¢ikan bedel gotiirii bedele gore fahis ise bu halde de
sozlesmeden donme talep edilebilecektir. Bununla birlikte yiiklenicinin bu hakkini
kullanabilmesi i¢in mevcut durumun yliklenicinin kusuru nedeniyle olugmamasi,
sO6zlesmede olagan iistii halin ortaya ¢ikmasi durumunda gotiirii bedelin arttirilmast
veya fesih talebinde bulunulmayacaginin kararlastirilmamis olmasi ve yiiklenicinin

heniiz edimini yerine getirmemis olmasi gerekmektedir.*>3

Bedelin yaklasik olarak belirlendigi sozlesmelere iliskin inceleme ise 2.

Boliimde ayrintili olarak ele alinacaktir.

I. is Sahibinin ifaya Katilmakta veya Bedel Odemekte Direnimi

Nedeniyle Sona Erme

Eser so6zlesmesinde kimi zaman yiiklenicinin borcunu yerine getirebilmesi is
sahibinin edimini &ncelikli olarak yerine getirmesine baglidir. Ornegin; anlasma
geregi dikilecek elbisenin kumasinin is sahibi tarafindan saglanacak olmasi veya inga

edilecek binanin arsasinin is sahibi tarafindan yiikleniciye temin edilecek olmasi gibi.

Is sahibi iizerine diisen yapma veya verme yerine getirmiyor ise alacakli

temerriidii s6z konusu olacaktir. Bu durumda yiiklenici makul bir siire bekler ve sonug

153 Bknz. “Ucret Miktarinin Sozlesmede Gétiirii Olarak Belirlenmis Olmasi” basligi altindaki agiklamalarimiz,
s.37
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alamazsa TBK. m. 106 uyarinca is sahibini temerriide diisiirebilir.1>* Is sahibinin bedel
0demede direnmesi durumunda ise bor¢lu temerriidii s6z konusu olacaktir. Bu halde

yiiklenici TBK.m.125 ger¢evesinde se¢imlik haklarini kullanabilecektir.

I. Yiiklenicinin Eseri Teslimde Direnimi Nedeniyle Sona Erme

Eser sozlesmesinde yiiklenici, borcunu yerine getirmez ve is sahibi tarafindan
verilen siirenin sonunda temerriide diiger ise ig sahibi de yine TBK. m. 125 uyarinca
temerrlit nedeniyle sézlesmeden donebilecektir. TBK. m. 125’e gore; “Temerriide
diisen bor¢lu, verilen siire icinde, borcunu ifa etmemigse veya siire verilmesini
gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve gecikme
sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir. Alacakl, ayrica borcun ifasindan ve
gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa
edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden dénebilir.
Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden
kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu,
temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli, sozlesmenin
hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.” Borg¢lu
temerriidiinde yiiklenicinin kusuru aranmaz, nedensellik bag1 yeterlidir. Kusur, ayrica

tazminat istenecekse aranir.'®®

14 “BK'nun 90.maddesi hiikmiine gére, “Yapilacak veya verilecek sey usulii dairesinde kendisine arzolunan
alacakl muhik bir sebep olmaksizin onu reddeder veya bor¢lunun borcunu ifa edebilmesi i¢in takaddiimen kendi
tarafindan yapilmasi lazim gelen muameleleri icradan imtina eder ise, miitemerrit addolunur” denilmektedir.
Benzer diizenleme, 6098 Sayili Tiirk B.K. m.106/'da da yer almistir. Bu hiikiimden anlasildigi iizere, alacaki
temerriidii, alacaklimin kendisine arz edilen ifayr hakli sebep olmadan kabul etmemesi veya ifanin gerceklesmesi
icin kendisinin yapacagi seyleri yapmamasidir. Béyle bir durum ise, ancak ifaya alacaklinin katilmasi gereken
bor¢larda séz konusu olabilir (K. Oguzman/Turgut Oz: Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Istanbul 1995,
Sahife:265).” Yargitay HGK., 2012/15-1493 E., 2013/731 K., .22.05.2013 T, (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
13.11.2017

155 Atalay OZDEMIR, Ozel Hukukta Paranin Deger Kaybmin Giderimi, Ankara, Turhan Kitabevi, 2004, s.18;
SELIMOGLU, age., s. 461; “Taraflar arasindaki akds iliski 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 470. maddesinde
tamimlanan eser sozlesmesidir. Bu tiir sozlesmelerde taraflardan birinin temerriidii halinde diger tarafin haklar
ayni Kanun'un 125. maddesinde tamimlanmistir. Bunlar;a-) Aynen ifayt istemekte direnmek ve gecikme yiiziinden
ugranilan zararin tazminin istemek veya,b-) Sozlesmenin ifasindan vazgegerek olumlu (miisbet) zararim istemek
veya,c-) Sozlesmeyi feshederek menfi zararini istemek olarak sayilmigtir. Somut olayda, davaci 24.05.2012 tarihli
ihtarinda sézlesmeyi feshettigini davaliya bildirmigstir. Sozlesmenin feshedilmesi halinde kar kaybinin istenebilmesi
icin sézlesmede buna dair diizenleme bulunmasi gerekir. Feshedilen sozlesmede béyle bir diizenleme yoktur. 6098
Sayili TBK'min 125/son maddesi uyarinca sozlesmeyi hakli olarak fesheden taraf ancak olumsuz zararini isteyebilir,
olumlu zararint isteyemez. Bu sebeple davacimin kdar kaybi isteminin reddine karar verilmesi gerekirken kabul
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IKINCi BOLUM

ESER SOZLESMESINDE IS SAHIBININ TBK. M. 473/1 VE
TBK. M.482 CERCEVESINDE SOZLESMEDEN DONME HAKKI

I.  TBK. 473/l HUKMU GEREGINCE iS SAHIBININ VADEDEN
ONCE SOZLESMEDEN DONME HAKKI VE HUKUKI SONUCLARI

A. Genel Olarak

TBK.’da vade tarihinden evvel s6zlesmeyi sona erdirmeye iliskin genel bir
hiikkme yer verilmemis olmakla birlikte, bazi 6zel hiikiimlerde vade tarihinden evvel
alacakliya bazi sartlarla sozlesmeyi sona erdirme imkani tanmmustir.™®® Eser
sozlesmesi de bu imkanin tanindig1 6zel sdzlesmelerden biridir. Is sahibine teslimden
once tanmmmis bu hukuki koruma uyarinca, yiiklenicinin yalmzca eseri yapip
tamamlama ve teslim borcu yani sonu¢ sorumlulugunun yaninda sonug¢ vaadini
gerceklestirecek nitelikli galisma borcunun da mevcut oldugunu ortaya koymaktadir.
Bu baglamda; eser sozlesmesi, tiim borg iligkileri icinde vekalet s6zlesmesine en yakin
ozellik tasiyan sozlesmedir ve giiven esasina dayanir. Yiiklenici, edimin ifasinin
teslimle sona erecegine iliskin olarak is sahibinde giiven uyandirmak zorundadir.'®

Yiiklenici, edimini ayipsiz ifa edecegi yolunda uyandirdig1 giivenin yaninda, eseri

edilmesi dogru olmamuistir (Dairemizin 03.05.2016 tarih 2016/72 Esas ve 2016/2540 Karar sayili ilami).” Yargitay
15. HD., 2016/4019 E., 2017/3425 K., 16.10.2017 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 07.12.2017

1% EREN, age., 5.629

157 “Eser sézlesmesinde, isin uzmani sayilan yiiklenici, yapimint yiiklendigi isi, 6zen borcu geregi olarak fen ve
sanat kurallarina, sozlesme hiikiimlerine, kendisine duyulan giivene ve beklenen amaca uygun sekilde yapmakla
odevlidir. Eser sozlesmesini diger is gorme sozlesmelerinden aywan onemli oOzelliklerinden birisi sonug
sorumlulugu, yani taraflarin iradeleri dogrultusunda yiiklenici tarafindan bir sonucun meydana getirilmesi
taahhiidiidiir. Zira; eser sozlesmesinde bir eserin yaratilip teslim edilmesi borcu altina girilmektedir. Bu borcun
altina giren taraf yani yiiklenici, isin mahiyeti geregi isi sadakat ve 6zenle yerine getirmek zorundadir. Sadakat
borcu, yiiklenicinin is sahibinin yararina olacak seyleri yapmasi ve ona zarar verecek her tiirlii eylemden
kaginmasidir.” Yargitay 3. HD., 2014/10600 E., 2015/3968 K., 12.03.2015 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
20.03.2019
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zamaninda tamamlayacagi yolunda da is sahibinin kusku duymamasini

saglamalidir.®

Ise zamaninda baslama ve yiiriitme borcu TBK. m. 473/l gergevesinde
diizenlenmektedir. TBK. m. 473/l uyarinca; “Yiiklenicinin ise zamaninda baglamamast
veya sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine
viiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore
yiiklenicinin isi kararlagtirilan zamanda bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, is sahibi

teslim i¢in belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sézlegsmeden donebilir.

Kural olarak heniiz muaccel hale gelmemis olan edim bor¢larinin ihlali s6z
konusu olmaz.**® Ancak bu noktada TBK. m. 473 6zel bir diizenleme teskil etmektedir.
Kanun koyucu bu hiikiimle, eser s6zlesmesinde bir asli edim yiikiimii olan teslimle
beraber, eser meydana getirme unsuruna ait is gérme ediminin mevcut oldugunu ifade
etmis; bunun sonucu olarak is sahibine teslimden Onceki gecikme nedeniyle
sozlesmeden donme hakki tammmustir.*®0 Bir diger ifadeyle yiiklenici, teslim borcunu
tehlikeye atacak davraniglar sergiliyorsa ve bu durum is sahibi tarafindan fark

edilmisse, is sahibi istisnai olarak s6zlesmeden donebilir.

TBK. m. 473/1 kapsaminda s6zlesmeden donme diginda herhangi bir haktan
s0z edilmemektedir. Bu nedenle bor¢lu temerriidiine alacakliya sd6zlesmeden dénme
disinda taninan haklarin burada da kullanilabileceginden kusku duymak gerekir. TBK.

m. 473/1 hiikkiimleri yiiklenicinin, bir ¢esit temerriidiinii diizenleyen hiikiimler degil,

158 UREM, age., s.54, KAPLAN, age., s.97

159 Turan SAHIN, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara, Seckin
Yayinlari, 2012, 5.199

160 KAPLAN, age., s.97; ARAL, AYRANCI, age., s. 390; “Taraflar arasinda diizenlenen sézlesme, sézlesme ve
dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 470 vd. maddelerinde diizenlenen eser
sozlesmesi niteligindedir. Uyusmazligin, eser sézlesmesi hiikiimlerine gére degerlendirilip ¢oziilmesi gerekli ve
zorunludur. 6098 Sayil Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 473. maddesi hiikmiine gore yiiklenici ise zamaninda baslamaz
veya sozlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktivir veya ig sahibinin kusuru olmaksizin gecikme, is siiresinde
isin bitirilmesinin miimkiin olmadigr anlasiliyor ise is sahibi siirenin sona ermesini beklemeden akdi feshedebilir.
Ayrica, genel olarak eser sozlesmelerinde yiiklenicinin sadece eseri meydana getirmesi asli edim borcunu yerine
getirdigi anlamina gelmemektedir. Yiiklenici, sézlesmeye uygun meydana getirdigi eseri teslim borcu altindadir.
Yiiklenici iistlendigi eseri meydana getirecek ve meydana getirdigi bu eseri, is sahibine usul ve yasaya ve sozlesme
hiikiimlerine uygun olarak teslim edecektir. Eseri teslim borcu yiiklenicide oldugundan eserin teslim edildigini
kanitlama borcu da yiikleniciye diismektedir. Bir baska deyisle yiiklenici, eseri, is sahibine sozlesmeye uygun teslim
ettigini  kamitlamak zorundadw.” Yargitay 15.HD. 2015/6243E., 2016/1504K., 08.03.2016T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com, 05.02.2018
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sadece, ifanin hazirlanma sathasinin eser sozlesmesinde tasidigi onem sebebiyle,
yiiklenici temerriide diismeden, is sahibinin s6zlesmeden kurtulmasina imkan saglayan
bir hiikiimdiir.’®? Dolayisiyla TBK. m. 473/’de belirtilmedigi halde, sdzlesmeden
donme disinda borglu temerriidiinden dogan haklarin bu hiikiim kapsaminda

kullanilmasinin miimkiin olmadig1 kanaatindeyiz.®2

B. IS SAHIBININ TBK. M.4731 HUKMU UYARINCA
SOZLESMEDEN DONME HAKKI

1. TBK. 473/ Hiikmiiniin Uygulanma Kosullari

a. Eseri Meydana Getirme Borcunun ifas1 Miimkiin Olmahdir

Imkansizlik, sézlesmenin yapildigi tarihte var olan objektif ve siibjektif
imkansizlik ve s6zlesmeden sonra ortaya ¢ikan objektif ve stibjektif imkansizlik olarak
iki halde kendini gosterir. Objektif imkansizlik herkes i¢in imkansizlik hali olup
stibjektif imkansizlik ise bor¢lunun sahsi ile ilgilidir. Eger edimin bagkasi tarafindan
yerine getirilmesi miimkiin ise subjektif imkansizliktan, yerine getirilmesi miimkiin

degil ise objektif imkansizliktan bahsedilir.1%®

Sayet s6zlesmenin yapildig: tarihte objektif bir imkansizlik s6z konusu ise
yapilmis olan bu sozlesme batil olacak ve yiiklenicinin eseri teslim borcu hig¢
dogmamis olacaktir. (TBK. m. 27/1)1%* Eseri teslim borcu sonradan objektif olarak
imkansiz hale geldiginde ise sayet ifa imkansizligindan bor¢lu sorumlu tutulamiyorsa

TBK.m. 136 hilkmii geregince imkansizlik borcu sona erdirecektir; ifa imkansizlig

161 “By gériise karsi, yiiklenicinin isi terk etmesi veya isi yapamayacaginin anlasiimast hallerinde is sahibinin ifa
kalmayacagina dikkat ¢ekilerek itiraz edilebilir...Maddi bir yapma edimi borg¢lusunun borcunu ifa etmeyecegini
kesin olarak ortaya koymasi ifa imkansizligr sayilmalidir...Esasen i sahibi ifa imkansizligi sebebiyle TBK. m.112
uyarinca ifa borcunun yerini tazminat borcunun aldigini ileri diirerek, derhal (vadeyi beklemeden) yiikleniciden
olumlu zararinin tazminini isteyebilecektir... »0z; in§aat, s.128 ; KURSAT; age., s.196

162 Aksi yonde goriisler icin bknz.; Zarife SENOCAK; Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakka,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2002, s.25; AYDOGDU KAHVECI, age., s.772; KAPLAN, age.;s.102; ARAL
AYRANCI, age.,s.390; EREN, age.,s.631

163 Selahattin Sulhi TEKINAY, Sermet AKMAN, Haluk BURCUOGLU, Atilla ALTOP, Tekinay Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler; 7. Baski, Istanbul, Filiz Kitabevi, 1993,s.404

164 NOMER, age., .89
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bor¢lunun kusuru nedeniyle meydana gelmigse, TBK. m. 112 gergevesinde imkansiz

hale gelen edimin yerini alacaklinin zararini karsilama yiikiimliliigii alacaktir. %

Sayet sozlesmenin yapildig: tarihte subjektif bir imkansizlik s6z konusu ise
bu durum yiiklenici ile ilgilidir.1® Soyle ki eser baska yiikleniciler tarafindan ortaya
konabilir nitelikte iken sozlesmenin tarafi olan yiikleniciye 06zgii olarak eserin
meydana getirilememesi s6z konusudur. Bu halde s6zlesmenin batil oldugundan s6z

edilemeyecek ve yiiklenici is sahibine kars1 sorumlulugu bulunacaktir.'6’

Gecikme sebebiyle is sahibine sozlesmeden donme hakki taninmasi igin
gereken kosullardan ilki, sozlesme kurulduktan sonra eserin meydana getirme
borcunun ifasinin miimkiin olmasidir. Dolayisiyla imkansizlik halinde, yiiklenicinin
kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin TBK. m. 473 hiikmii geregince is sahibi
sO6zlesmeden déonme hakkini kullanamamalidir. Bu halde borcun ifa edilmemesinin
sonuglar1 ancak ifa imkansizligina iliskin genel hiikiimlere (TBK. m. 112, m.136) ya
da eser sozlesmesine iliskin 6zel hiikiimlere (TBK. m. 485, m.486) dayali olarak

belirlenebilir.168

165 Oz, age., s.156; UREM, age., s.60

166 “Sizlesmedelki edim yerine getirilmemisse bor¢lu alacaklinin ugradigi zararlar: gidermekle yiikiimliidiir. Fakat
bazen sézlesmedeki edimin yerine getirilmesi; edimin yok olmasi gibi maddi, sézlesme konusunu yapilamaz kilan
hukuki bir nedenle ya da ekonomik, sosyal vs. bir olay niteligindeki fiili bir nedenle miimkiin olmayabilir. Bu
durumda ifa imkansizigr giindeme gelir. Ifa imkansizigi; edimin icerigi degismeksizin borcun aynen yerine
getirilmesinin imkansiz hale gelmesi olarak agiklanabilir. Eger ifa imkansizligi sadece sézlesmenin taraflar
bakimindan degil, herkes igin sézkonusu ise buna objektif imkansizlik, yalniz sozlesmenin taraflarindan birinin
tutumundan dogmussa buna da subjektif imkansizlvk denir. Ifa imkansizig1 sézlesme yapimadan énce var ve bu
olgu herkes bakimindan ayni sonucu meydana getirmekte ise BK'nin 20. maddesi geregince sozlesme gegersizdir.
Ifa imkansizhigr sézlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmis ve eger borclunun kusuru olmaksizin edim
imkansiziasmissa BK'min 117. maddesi, bor¢lunun kusuru sonunda imkansizlasmis olursa BK'nin 96. maddesinin
uygulanmast gerekir.” Yargitay 15. HD., 2016/1159 E., 2017/350 K., 30.01.2017 T., (Cevrimici)
www.kazanci.com , 31.08.2018

167 “ taraflar arasindaki sézlesme uyarimca davali ...'min edimini ifa etmedigi, edimini yerine getirmemesinin
Sozlesmenin yapilmasindan once var olan subjektif imkansizliga dayandig igin sozlegmenin gegerliligine bir etkisi
olmadigi, davacinin sézlesmeden donerek odedigini geri isteme hakki oldugu, sozlesmenin feshi bakimindan ek
siire vermesine gerek olmadigi, davacinmin aynen ifadan vazgegerek sozlesmeyi feshedebilmesi igin temerriide
diismede bor¢lunun kusurlu olmasmmin da gerekmedigi, sozlesmeden doniilmesinin geriye etkili bir sekilde sonug
doguracagi, davali ...'mn sézlesme sebebiyle yaptigini iddia ettigi gider ve masraflarini davacinin alacagina
mahsup etme imkani da olmadigi gerekceleriyle davamin davali ... yoniinden kabuliiyle davali...Ltd. Sti'nin
sozlesmenin tarafi olmadigi, sirket hesabina para yatirilmig olmasimin da daval...Ltd. Sti'yi sozlesmenin tarafi
konumuna getirmeyecegi gerekgesiyle bu davali yoniinden davanin reddine karar verilmistir.” Yargitay 11. HD.,
2017/1027 E., 2018/330 K., 16.01.2018 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 31.08.2018

168 JREM, age, s.61
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b. Gecikme Olmahdir

(1) Genel Olarak

Eser sozlesmelerinde eseri meydana getirme ve teslim borcu bakimindan ifa
zamantyla baglantili borca aykiriligin gergeklesmesi miimkiindiir. TBK. m. 473/I’de
yer alan “ise baslama ve yliriitme borcu” bakimindan “gecikme” bu aykiriliklardan
biridir.1%® Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin eseri meydana getirme ve teslim etme
borcunun yaninda ise zamaninda baslama ve yiirlitme borcu da bir yan borg olarak yer

almaktadir.1®

(2) Ise Zamaninda Baslamada Gecikme

TBK. m. 473/I gergevesinde Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi is
sahibine, sozlesmeden donme hakk: verir. Ancak kural olarak, TBK. m. 473/I sadece
isin tamamlanmasi (ifas1) tarihinin s6zlesmede saptanmamis oldugu durumlarda bash
basina sdzlesmeden dénmeye gerekge olabilecektir. Ifa tarihinin taraflarca énceden
saptanmis oldugu hallerde ancak yiiklenicinin gecikmesi nedeniyle eserin teslim
tarihine yetismeyecegi agikca goriilmekte ise is sahibi s6zlesmeden donme hakkina

basvurabilmelidir.}"*

Ise baslama olgusu, sdzlesmede ise baslama tarihinin belirtilmis olup

olmamasina gore degerlendirilecektir.

169 ACAR, age., s.63 ; “dncak is sahibinin is birligi yapma borcunu ihlal etmesi sonucu insaatin meydana
getirilmesi gecikirse, yiiklenicinin borcu objektif olarak ihlali s6z konusu olmaz. Yiiklenici, siire uzatim talebinde
bulunabilir. Eserin hasarina iliskin risk is sahibine gecer. Yiiklenici sozlesmeden donebilir...Isbirliginde bulunma
viikiimliiliigii ihlal edilmis olmasina ragmen ornegin ig sahibinin insaata iligkin planlari vermesinde gecikmesine
karsilik yiiklenici tarafindan fazla masraf yapmaksizin is zamaninda bitiriliyorsa is sahibinden herhangi bir talepte
bulunmast miimkiin degildir.” SECER, Is Sahibinin Teslim Borcundaki Gecikmeden Dolay1 Sorumlulugu, s.500. ”
Oz SECER, Is Sahibinin Teslim Borcundaki Gecikmeden Dolayr Sorumlulugu, s.500 (Cevrimigi)
www.academia.edu , 12.05.2019

0 “Davali kooperatif insaat ruhsatimin alinmasindaki ve ise baslamadaki gecikmenin davact arsa sahibine isnat
edilebilecek nedenlerden ya da miicbir sebeplerden kaynaklandigini ispat edememis, insaat ruhsatini alma ve ige
baslama borcu yoniinden temerriide diismiistiir. BK.min 358/1 maddesi uyarinca davaci arsa sahibi lehine fesih
kosullart olugmugtur.” Yargitay 2012/3776 E., 2012/7357 K., 22.11.2012 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
20.09.2018

171 3z, Ingaat, 5.131
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(a) Ise Baslama Tarihinin Belirtildigi S6zlesmeler

Is sahibi ve yiiklenici sdzlesmede, ise baslama tarihini kararlastirabilir. Bu
kararlagtirma bir tarih olabilecegi gibi (6rn: 03.05.2019), bir eyleme (6rn: yiiklenicinin
ruhsat almasi) ya da ileride gergeklesecek bir duruma da (6rn: kiracinin tahliye

edilmesi) baglanabilir.'"2

Ise baslama tarihinin belirtildigi sozlesmelerde, taraflarca belirlenen ise
baslama zamaninin, fiilen ise baslanmasina mi1 yoksa tamamlama ya da teslim
zamaninin hesaplanmasina mi iliskin oldugu tespit edilmelidir. Eger sozlesmede
belirtilen ise baglama zamani, fiilen ise baslama zamani ise ve yiiklenici bu anda is
gorme faaliyetine girismemis ise, is sahibi TBK. m. 473/ geregi sozlesmeden
donebilecektir.!”® Eger is sahibi ise baslanmasi i¢in degil de sonucun saglanmasi igin
bir siire vermigse, bu durumda onun ise zamaninda baglamasindan ziyade zamaninda
bitirilmesinden bahsedilir ve yiiklenicinin ise baslamamasi nedeniyle sézlesmeden
doniilemez.'™* Omegin; sozlesmeye konu binadaki kiracinin is sahibi tarafindan
tahliye edilmesinden sonraki bir ay i¢inde ise baslanacagi kararlastirilmis ise bu halde
is sahibi TBK. m. 473/ c¢ergcevesinde is zamaninda baslanmamasi durumunda
s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecektir. Ancak soézlesmede kiracinin tahliye
edilmesinden itibaren bir yil igerisinde eserin tamamlanacagi kararlagtiritlmigsa bu
durumda ise baslama tarihi kararlagtirilmadigindan, i1s sahibi TBK. m. 473/I
cercevesindeki donme hakkini ise baglamama sebebiyle degil, ancak isin zamaninda

tamamlanmayacaginin agikca dngdriilmesi halinde kullanabilir.}™

172 KAPLAN, age., s.83; UREM, age., s.67

173 0z, Insaat, s.131

174 Muaz ERGEZEN, Istisna Sézlesmesinde Taraflarin Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Yetkin Yaymlari,
Ankara, 2007, s.61

1750z, Insaat; s.132
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(b) Ise Baslama Tarihinin Belirtilmedigi S6zlesmeler

Eser sozlesmesinde, ise baslama tarihi objektif esasli unsurlardan degildir.
Dolayisiyla ise baslama tarihi taraflarca s6zlesmede kararlastirilabilecegi gibi hig
belirtilmemis de olabilirler. Eger yiiklenici ve is sahibi sdzlesmenin ifa edilmesi i¢in
bir zaman belirlememisler ise ve hukuki iliskinin 6zelliginden de anlasilamiyorsa, borg
bor¢lu tarafindan hemen (dogumu aninda) ifa edebilecegi gibi, dogdugu an itibariyle
muaccel olur, yani alacakli dahi hemen borcun ifasini isteyebilir. O halde tipki vade
belirlenmemis borglarda oldugu gibi devreye TBK. m. 90 hiikmii girecek ve kiyasen
boslugu dolduracaktir.!’® Bu cercevede yiiklenici, teslim zamaninda eserin teslimine
imkan verecek en yakin tarihte eserin meydana getirilmesine baslamali ve en uygun

zamanda isi tamamlayip teslim etmelidir.!”’

(c) Ise Ne Zaman Baslanmis Sayilacag Hususu

Ise baslama zamaninin sozlesmede kararlastirilip kararlastirilmadiginin
yaninda “ise ne zaman baslanmis sayilacagi” hususunun da tespit edilmesi
gerekmektedir.!’® Eser sozlesmesinde, eser dzel bir meydana getirme oldugundan, her

somut olaya gore durumu degerlendirmek gerekir.

Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin ise baslamadan 6nce birtakim hazirliklar
yapmast gerekmektedir. Ancak yiklenici hazirlik faaliyetini agirdan alarak ise
baslamay1 geciktiremez. Bu nedenle, yiiklenicinin ise zamaninda baslamis sayilmasi
icin gostermelik faaliyetlerine degil, kalan silirede isi bitirip bitiremeyecegine
bakilmas: gerekir.!’® Yiiklenicinin tiim sartlar hazir oldugunda ve ilk uygun anda ise

derhal baslamas1 gerekir.'&

16 NOMER, age., 5.329; KAPLAN, age., s.84; KURSAT, age., 5.201

177 ARAL AYRANCI, age.,s.391; UREM, age., s.71

178 GUMUSSOY KARAKURT, age., 5.126

179 ALTAS, age., s.101

180 “Her nekadar sozlesmede, ruhsat alimi icin bir siire ongoriilmemis ise de, yukarida aciklandigy iizere, davalilar
har¢ 6demediklerinden yaklasik 1 yil sonra imar durumu alinabilmigtir. 2 yila yakin bir siire ge¢mesine karsi heniiz
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(3) Tsi Yiiriitmede Gecikme

Yiiklenicinin ise basladig1r fakat sozlesmede on goriilen is programina
uymadigi, ara vadeleri gecirdigi veya yeterli is giicii ile arag ve gerecleri saglamadigi

durumlarda isi yiiriitmede gecikme sdz konusudur. 8

Yiiklenici is gorme faaliyetlerini TMK. m. 2 diiriistliik kural1 ¢gercevesinde
ortalama bir yiiklenicinin isi yiiriitme hizinda yiiriitmelidir.’®? Ancak ¢alismalarmn
benzer islere oranla yavas siirmesi, is sahibine, tek basina TBK.m.473/1 nedeniyle
donme hakki vermez. Somut olayim 6zelliklerine gore, is gérme faaliyetlerinin daha
hizli yiiriitiilmesi yiikleniciden beklenebilir olmalidir.’®® Ornegin insaatin yapildig:
arazinin elverigsizligi yiiziinden ¢alismalar yavas yiiriiyorsa bu durum kural olarak
sOzlesmeden donme hakki vermez, buna karsilik is sahibinin benzer islere oranla ¢ok
daha hizl ylirimesini beklemeye hakki oldugu durumlarda bu hizin gergeklesmemesi

tizerine s6zlesmeden donme hakki dogabilir.

Borglu temerriidiine iliskin hiikiimlerden TBK.m.123’deki siire verme
kosulunun burada da uygulanmasina dikkat edilmelidir. Ancak burada verilecek siire
eserin tamamlanmasina degil, ¢alisma temposunun normal diizeye ¢ikarilmasina veya
calismalar durmussa tekrar baslamasina iliskin olmalidir.’®* Eger is sahibi eserin
tamamlanmasi igin siire vermis ise artik sadece isin yavaslatilmasi veya durmasi

nedeniyle sozlesmeden donemeyip, birazdan belirtecegimiz {izere yliklenicinin

ruhsat alinamamug, yargilama asamasinda dahi alinmig degildir. Biitiin bu olgular birlikte degerlendirildiginde
daval yiiklenicilerin temerriitlerinin varligi ortadadr. Sézlesme tarihine gore 4 yila yakin siire gegmistir. Arsa
sahiplerinin tahammiil siireleri fazlasiyla asilmistir. Yiiklenicilerin kendilerine taninan hakki kétiiye kullanmalart
iyiniyetle bagdasmaz ( MK.2.md. ). Gecikmenin hakli ve makul bir nedeni yoktur. Tamamen davalilarin kusuruna
dayalidir.” Yargitay 15. HD. 2003/1390 E., 2003/4548 K., 06.10.2003 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
20.09.2018

181 37, Insaat, s. 133; KAPLAN, age., 5.108; GUMUSSOY KARAKURT, age., s.140; ARAL, AYRANCI, age.,
s.391

182 JREM, age., 5.72, ALTAS, age., 102

183 KURSAT, age., s.202; “...isin ikmaline makul bir siire icinde baslanmasi ve makul siirede bitirilmesi zorunludur.
Ciinkii memleketin gergekleri ig¢ilik ve malzeme fiyatlarimin kisa aralarla artig gésterdigi yolundadir. Diger bir
deyimle igin ikmalinin gecikmesi ile insaatin is sahibi tarafindan uzun birsiire siiriincemede birakilmasi halinde
enflasyon hizimin etkisi ile ve kendi fiilinin sonucu olarak zararin artmasina neden olacag: tabiidir... O halde,
mahkemece Yapilacak is davalimin yapuni distlendigi insaatin nam ve hesabina emanet suretiyle enge¢ hangi
tarihte yapilmasina baslanmasi gerektigi yani sozlesmenin feshinden sonra isin ikmali icin beklenmesi gereken
makul stirenin ne oldugu hesap ettirilmeli, isin nicelik ve niteligi gozoniinde tutularak objektif ol¢iiler icinde ne
kadar zamanda bitirilebilecegi saptanmalidir” Yargitay 15. HD. 1988/1537 E., 1989/407 K., 06.02.1989 T.,
(Cevrimici) www.kazanci.com, 06.09.2018

184 KURSAT, age., 5.210
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gecikmesi  nedeniyle biitiin  tahminlere gore eserin teslim zamaninda
bitirilemeyeceginin agik¢a anlasilmasi halinde sozlesmeden donebilmelidir. Yine
TBK.m.124 hiikmiine kiyasen bu hiikiimde belirtilen durumlarin varligi halinde (a-
yiiklenicinin i¢inde bulundugu durumdan veya tutumdan siire verilmesinin etkisiz
olacaginin anlasilmasi, b- ise zamaninda baglamamak yiiziinden artik ingaatin gereken
zamanda tamamlanamaz hale gelmesi ve bu yiizden yapilmasinin is sahibi i¢in artik
yararsiz olmasi, c-sézlesmede ise baslama tarihinde yiiklenicinin ise baslamamasi
tizerine artik ¢alismasinin kabul edilemeyeceginin kararlastiritlmis olmasi (=kesin

vade)), is sahibi siire vermeksizin de sdzlesmeden donebilecektir. 18

(4) Yiiklenicinin Gecikmesi Nedeniyle Biitiin Tahminlere Gore Eserin

Teslim Zamaninda Bitirilemeyeceginin A¢ik¢a Anlasiimasi

Genel olarak eser sozlesmelerinde, eserin teslim edilecegi tarih belirtilir.
Ancak belirtilmedigi hallerde sozlesme yine de gegerlidir. Nitekim TBK. m.2
uyarinca, iki taraf akdin esasli noktalarinda uyusur ise, ikinci derecedeki noktalar siikut
ile gecilmis olsa bile, akde miin’akit olmus nazariyle bakilir. Teslim tarihi, eser
sO0zlesmesinin ikinci derece unsurlarindan olup, sézlesmede bulunmamasi gegerliligini

etkilemez.18¢

TBK. m. 473 c¢er¢evesinde her ne kadar madde metninde “teslim icin
belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin” ifadesi yer alsa da is sahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesi i¢in eser teslim tarihinin kararlastirilmasi
gerekmez. ¥ Dénme hakkinin kullanilabilmesi icin teslim icin belirlenen veya

ongoriilen zamanda teslimin gerceklesmeyeceginin agikga anlasilmasi yeterlidir. '8

185 (7, Ingaat, 5.134; KAPLAN, age., .108

186 Cengiz KOSTAKOGLU, i¢tihatl1 Ingaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat S6zlesmeleri. 10. Basim, Istanbul: Beta
Yaynlari, 2017, 5.494

187 [Iker Hasan DUMAN, Insaat Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara, 9.Baski, 2018, 5.319; UREM; age., .83

188 Ayrica TBK. m. 473/11’de, eserin meydana getirilmesi sirasinda, yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipl veya
sozlesmeye aykiri olarak meydana getirilecegi agikca goriiliiyorsa, is sahibi bunu dnlemek iizere verecegi veya
verdirecegi uygun bir siire iginde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflart
kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ise devamun bir iigiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir
diizenlemesi yer almaktadir. Goriildiigii tizere TBK. m.473/I’in sonucu sozlesmeden dénme iken TBK. m.473/
II’nin sonucu ise eserin iigiincii bir kisiye yaptirilabilmesidir. Her ne kadar TBK. m. 473/1 ve II. fikralar1 birbirinden
farkli diizenlemeleri igeriyor olsa da bu noktada, isin iigiincii kisiye yaptirilmasinin uygunsuz sonuglar meydana
getirecegi ve bir yarar saglamayacagi, eserin zamaninda bitirilmesinin miimkiin olamayacag ya da {iglincii kisinin
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(a) Teslim Tarihinin Belirtildigi Sozlesmeler

Taraflar teslim zamani olarak belirli bir vade (6rnegin 02.02.2017), siire
(6rnegin sozlesmenin kurulmasindan itibaren bir yil i¢inde) veya isin ortalama bir
sirede tamamlanacagint kararlagtirmiglarsa teslim borcunun muacceliyet ani

belirlenebilir.18

Ifa i¢in vadedin tespit edildigi sozlesmelerde, yalnizca ise baslanmamasi veya
isin yavas yiiriitiilmesi tek basma sozlesmeden doénme igin yeterli degildir.?®® Is
sahibinin TBK. m. 473/I hitkkmii geregince sozlesmeden dénmesi i¢in eserin belli bir
zamandaki seviyesinin olmasi gerekenin gerisinde bulunmasi ve bu gecikmenin eserin
teslim zamanina yetismeyece@ini acik¢a gdstermesi gerekmektedir.!® Ornegin,
yiiklenicinin elindeki personel giiclinii yar1 performansla kullanarak tamamlama
zamaninin ilk yarisinda isin %50’si1 yerine sadece %20’sini yapmis olmasi durumunda
salt bu oran gecikmenin varligin1 gosterse de, personelini olmasi gerektigi gibi tam
performans calistirdiginda, kalan siirede gecikilen tamamlama oranini kapatacagi, ayni
zamanda eserin teslim zamaninda tamamlanacagi agik¢a ongoriildiikge is sahibi de
sozlesmeden donme hakkini kullanamayacaktir. Ancak 6rnegin; eserin ige baslama
tarthinden itibaren gecen 60 ay i¢inde tamamlanmasi kararlastirilmis, fakat ise baglama
tarihinden itibaren gegen 48 ayda isin sadece %20’lik kisminin tamamlandig agiksa,
diiriistliik kurali geregince kalan isin 24 aylik zaman diliminde tamamlanmayacagi
sonucuna objektif bir hesaplamayla varilabildiginden, is sahibi TBK. m. 473/I hiikmii
uyarinca sozlesmeden donme hakkii kullanabilecektir.’®2 Bununla birlikte, eserin
teslim zamanina yetismesinin gii¢ olmasi, is sahibinin s6zlesmeden donme hakkinin

dogmasina yetmez. Yiiklenicinin o ana kadarki isi yliriitme hiziyla eseri teslim

eseri zamaninda bitiremeyeceginin agik oldugu durumlarda kanun koyucu tarafindan, is sahibine, ayipl ya da
sozlesmeye aykiri eseri vaktinden once diizeltme imkaninin yani sira TBK. m.473/1 gergevesinde sdzlesmeden
erken donme imkaninin da tanindig1 kabul edilmelidir. Ayrintili bilgi i¢in bknz. Fatma HIZIR, Tiirk Bor¢lar Kanunu
md. 473/11 Kapsaminda Is Sahibinin Isin Devammm Ugiincii Kisiye Verme Hakki; Tiirkiye Adalet Akademisi
Dergisi, Say1 39, Ocak 2018, 5.717 vd.

189 JREM, age., s.83 ; Ornegin; sozlesmede ruhsatin alinmasi veya temel iistii ruhsat tarihinin ingaat siiresi igin
baglangi¢ tarihi olacagma iliskin bir hiikiim bulunmasi halinde, bu belgelerdeki tarih esas alinarak vade sonu ve
ingaatin teslim tarihi belirlenmektedir. Bknz. KOSTAKOGLU, age., s.495

19 ALTAS, age., 5.103. OZ, Insaat, 5.135; Aksi goriis icin bknz. KURSAT, age., 5.209

191 ERGEZEN, age., s.63 ; Hiiseyin ALTAS, Istisna S6zlesmesinde Is Sahibinin Ifadan Once S6zlesmeden
Donme Hakki, Fikret Eren’e Armagan, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2006, s.100

192 JREM, age., 5.93
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tarihinde bitiremeyecek olsa bile sayet faaliyetlerinin hizlanmasi halinde bu miimkiin
olacaksa, gene de sozlesmeden donme hakki kullanilamaz. Ancak somut olaym
Ozellikleri yiiklenicinin ¢aligmalari ifanin teslim tarihine yetismesi i¢in gereken diizeye
cikarmayacagini veya cikaramayacagini ortaya koyuyorsa, is sahibi sozlesmeden
donme hakkini kullanabilir.’®® Yargitay da kararlar1 da bu yénde sonuca varildigm

gostermektedir. 1%

Bununla birlikte, s6zlesmede sadece isin bitis tarihi degil ayrica isin belirli
asamalarinin tamamlanma tarihleri de kararlastirilmis olabilir. Uygulamada sikc¢a
karsilagildigi tlizere biiyiik ¢apli insaat projelerinde, ozellikle kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin isi taraflarca belirlenen is programi (termin

)195

programi/plant ve bu programda yer alan ara vadeler dahilinde yiiriitecegi

193 M. Turgut OZ; insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat; Vedat Kitapgilik, istanbul, 2016; 5.136

194 “Bilindigi iizere, TBK.nin 473. maddesi uyarinca, yiiklenicinin ise zamanminda baslamamasi sebebiyle arsa

sahibinin erken fesih isteminde bulunabilmesi icin, olusan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore
yiiklenicinin isi zamaninda bitiremeyeceginin acik¢a anlagiimast gerekmektedir. Somut olayda ise sozii edilen bu
sart ger¢eklesmedigi gibi, sozlesmede ruhsat alinmasi ve ise baslanmast i¢in belirli bir vade kararlagtirilmamus,
arsa sahiplerince, bu konuda yiikleniciye gonderilen ihtarname teblig edilememis, daha sonrasinda da yiiklenicinin
ise baslamasi yoniinde uyari amaglt herhangi bir bildirimde bulunulmamigtir. Tiim bunlara ilaveten yukarda
aciklandigr gibi mahkemece, isin kararlagtirilan vadede tamamlanabilecegi tespit edilmistir.A¢iklanan sebeplerle
birlesen 2010/23 esas sayili davanmin reddi gerekirken hatali yoruma dayali gerekceyle kabulii dogru olmamus,
mahkeme kararinin bozulmasi gerekmistir.” Yargitay 23 HD., 2013/1452 E., 2013/4306 K., 21.06.2013 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com, 30.04.2019 ; “Sozlesmede aksi kararlastirilmamissa insaat ruhsatinin alinmast arsa
sahibine aittir. Bu yiikiimliiliik yerine getirilmedigi siirece yiikleniciden ise baslamasni istemek kamu diizeniyle
bagdasmaz. Iy sahibinin kusuru olmaksizin yiiklenici ise baslamakta gecikmis olsa dahi, eserin vadede bitirilmesi
olanag varsa is sahibi sozlesmenin bozulmasini isteyemez. Aslolan iistlenilen edimlerin yerine getirilmesidir.
Yiizeysel nedenlerle sizlesmeden donme ahde vefa kuralini zedeler.” Yargitay 15. HD. 1992/3285 E., 1993/1196
K., 11.03.1993 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 06.09.2018 ; “.. vaki gecikme miiteahhidin isi muayyen
zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa, is sahibi teslim icin tayin edilen zamani beklemeye
mechur olmaksizin akti fesih edebilir.” Yargitay 15.HD., 12.06.1974 T., 425 E., 554 K., bknz. Mustafa Resit
Karahasan; Insaat, Imar, Thale Hukuku, C.1, Istanbul, Beta Yayinlar1, 2004, 5.240 ; “miiteahhidin ise ge¢ baslamis
olmasi, tayin edilen tarihte isi bitirmek imkani oldugu siirece, iy sahibine sozlesmeyi fesih hakki vermez.”
Yargitay 15. HD., 18.09.1973 T., 15 E., 54 K., bknz. Karahasan; age., s.240 ; “Ne var ki gerek insaatin teslimine 4
ay kala meydana gelen deprem ve gerek 26.01.2001 dava tarihi itibariyle (4) blokun sadece hafrivatinin yapilip
temelinin dokiildiigii, ( E) Blokun ise sadece hafriyatinin yapildigi, (B) blokun da temelinin atilarak perdelerinin
dokiildiigii ve bodrum tavan kalibinn yapidig tespit edilmistir. Ustelik, davali yiiklenici de, insaati bu haliyle
birakip, insaat mahallini terk etmistir. Insaatin deprem olmasa dahi kalan siirede tesliminin yapilamayacag
asikar olduguna ve yiiklenicinin insaati terk ettigine gire, BK. 358/1. maddesi uyarinca, davact arsa sahiplerinin
vadeden once dahi sozlesmeden donme haklarinin dogdugu goz oniine alindiginda, davanin kabuliine karar
verilmesi gerekirken...” Yargitay 15. HD., 2007/161 E., 2007/3059 K., 07.05.2007 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com, 30.04.2019

195 “Somut olaydaki reklamasyon nedenleri incelendiginde; Geg teslimle ilgili olarak; yanlar arasindaki

sozlesmede teslim edilecek iiriin miktarlarmi ve teslim tarihlerini gosterir bir diizenleme yer almamaktadir.
Dosyaya teslim edilecek iiriin miktarlarini ve teslim tarihlerini goésterir bir termin programi da ibraz
edilmemistir. Is sahibi sirketce, gecikmenin hangi tarihler arasinda yapildigi, dayanaginin ne oldugu, zararin
nasil ve ne sekilde oldugu aciklanmadig1 gibi zararin varligi ve miktar: ile gecikmenin yiiklenici sirketin
kusurundan kaynaklandigi da kanitlanamanustir. Dava disi Beysun Tekstil GmbH tarafindan davali ve birlegen
dosyada davaci B.’e, bu sirket tarafindan da davaci ve birlesen dosyada davali Yiicelsan’a kesilen reklamasyon
faturalar: genel nitelikli oldugundan ve dayanaklart gosterilip belgelendirilmediginden iddianin ispatlanmig
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kararlagtirmaktadir. Boylece is programi, igin ne kadarinin hangi zaman dilimi iginde
bitirilmesi gerektigini belirler. Sayet taraflar bir is programi veya ara vade
kararlastirmislar ve s6z konusu is programinin veya belirlenen ara vadelerin baglayici
oldugu noktasinda anlagmiglar, bu tarihlere uyulmamasi halinde is sahibinin
sOzlesmeden donebilecegi veya en azindan bu anlama gelmek {iizere yasal haklarini
kullanabilecegi seklinde bir ifadeye de yer verilmis ise, is vadeye yetisecek olsa bile
1$ sahibi s0zlesmeden donebilecektir. Buna karsilik bu tarihler ihlallerine iliskin hi¢bir
yaptirim Ongoriilmeden belirlenmis ise is sahibi kural olarak sézlesmeden
donememelidir.’® Yiiklenicinin is programima uymamasi veya belirlenen ara vadede
isi istenilen seviyeye getirememesi halinde ig sahibinin donme hakkini kullanabilmesi
icin yiiklenicinin, eserin teslim zamanina kadar tamamlanamayacaginin acik¢a
ongoriilebilir olmasi kosulu da aranmalidir.'®” s sahibi ancak bu halde TBK. m. 473/1
uyarinca sOzlesmeden donme hakkii kullanabilecektir. Taraflarca belirlenen ve
baglayici hale getirilen ara vadeler, gecikmenin meydana gelip gelmedigi sonucuna, is
programi ile yiiklenicinin geldigi seviyenin karsilastirilmasi ile tartigmaya meydan
birakmadan ve de hakimin bu yonde gecikmeyi takdir etmesine gerek kalmadan

ulasmasin saglayacaktir.1%

Eser s6zlesmesinde is programinin miimkiin olmadigi edimlerde ise is gérme

hiz1 yiiklenici tarafindan bagimsiz sekilde belirlenir. Ornegin; bir heykeltirastan 3 ay

sayulabilmesi icin yeterli bulunmamaktadir.” Yargitay 15. HD. 2010/5576 E., 2011/7924 K., 26.12.2011 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com , 06.09.2018

19 (7, Insaat, 5.135; KURSAT, age., 5.205

197 GUMUSSOY KARAKURT, age., s.141 ; “Davact arsa sahibi, davalilardan yiiklenici Hiiseyin ile 25.1.1990
giinlii Bakirky Ikinci Noterligi 5639 YN. ile tanzim edilmis diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat
karsiligi insaat sézlesmesi geregince arsanin 185/300 payt daval yiikleniciye devredilmistir. Yiiklenici ise bu pay
vapilacak binadan bagimsiz boliim satin almak isteyen diger davalilara devretmistir. Sozlesme uyarinca insaatin
tamamlanmasi icin davali yiikleniciye 12 ay siire taninmig olup, bu haliyle teslim tarihi 25.1.1991 oldugu halde
dava tarihi olan 19.12.1990 tarihinde yapilmis olan igin heniiz bodrum seviyesinde oldugu yapilan delil tespitiyle
sabittir. Kalan iki aydan az siirede isin tamamlanamayacag bilirkisice beyan edilmis, mahkemece yapilan kesif
sonucu alinan 23.12.1991 giinlii raporda da gecen 10 ay 16 giin siire icerisinde yapilana gore igin kalan siirede
bitirilemeyecegi kesin olarak bildirilmistir. Davada istem, "sozlesmenin feshi"” ve "tapu iptalidir". Yiiklenicinin
kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in edimini yerine getirmesi gerekir. Edimi binayt imal ve teslimdir.
Oysa davali yiiklenicinin bu edimini kararlastirilan siirede yerine getiremiyecegi agik olup BK.nun 358.
maddesince arsa sahibi sozlesmeden donmek hakkina sahiptir.” Yargitay 15. HD., 1992/3812 E., 1993/1871 K.,
21.04.1993 T., (Cevrimig¢i) www.kazanci.com 14.12.2018

198 Bknz.,, II. Boliim, B,1,b,(4).
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icerisinde ahsap bir heykel yapilmasi istendiginde, heykeltiragin ilhamla beslendigi

diisiiniiliirse, bu heykeli son 3 giinde de yapabilecektir.®®

(b) Teslim Tarihinin Belirtilmedigi Sozlesmeler

Taraflar teslim zamanini s6zlesmede belirtmemis olabilirler. Teslim tarihinin
sozlesmede belirtilmemis olmasi, yiikleniciye eseri belirsiz siirede teslim etme hakki
vermez. Eser sozlesmesinde taraflar eserin teslim tarihini kararlastirmamis iseler bu
durumda s6zlesmedeki bosluk TBK. m. 90 ¢ercevesinde doldurulabilir. TBK. m. 90
hiikmiiniin, TMK. m. 2 hilkmii dogrultusunda isin niteligine gore uygulama alani
buldugu kabul edilmelidir.?®® Soyle ki, eser sozlesmesinin konusu olan is TBK. m. 90
cergevesinde derhal ifa edilebilecek nitelikte degil ise teslim zamanina iligkin bosluk,
isin niteligine ve taraflarin farazi iradelerine gore doldurulmali, bu yapilirken de somut
olaydaki eseri meydana getirmek icin, deneyimli bir uzmanin normal halde ise
vaktinde baslayip devamli bir calisma ile mutad calisma araglarimi ve giiciinii

kullanarak ne kadar zaman harcamasi gerektigi goz niinde tutulmalidir. 20

Bu ¢ergevede yiiklenicinin eseri teslim zamanini belirlemek i¢in ise baglama
tarihi ile teslim tarihi arasina isin niteligine uygun olacak makul bir siire koymak

gerekir. Zira ig sahibinin TBK. m.473/I’e dayanarak sozlesmeyi sonra erdirmesi

199 JREM, age., s.81

200 “Biy hakkan kullanilmasinin actkea adaletsizlik olusturdugu ve gercek haklan taninmasi ve bireyin korunmasi
icin tiim hukuki yollarin kapali bulundugu zorunluluk hallerinde, Tiirk Medeni Kanunu'nun 2. maddesi uygulama
alani bulur ve hakime olaganiistii bir imkan saglar; haksizlig: diizeltici, yasa ve sézlesmedeki kurallari tamamlayict
islevini yerine getirir.” Yargitay HGK .., 2012/13-592 E., 2013/65 K., 16.01.2013 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com
, 06.09.2018

201 Kusku yok ki, taraflarin sézlesmelerinde bu hususu eksik birakmalar: yiikleniciye eseri belirsiz siirede teslim

hakki vermez. Bu gibi durumlarda isin olagan seyrine gére yiiriiyiip yiiriimedigini saptamak icin o ana kadar
vapiulan is ve islemlere ve eserin hacmine bakmak gerekir.” Yargitay 15. HD. 2003/767 E., 2003/3319 K.,
18.06.2003 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 06.09.2018 , “...isin ikmaline makul bir siire i¢inde baslanmast ve
makul siirede bitirilmesi zorunludur. Ciinkii memleketin gercekleri iscilik ve malzeme fiyatlarmmin kisa aralarla
artis gosterdigi yolundadur. Diger bir deyimle igin ikmalinin gecikmesi ile insaatin ig sahibi tarafindan uzun birsiire
siirtincemede birakilmast halinde enflasyon hizimin etkisi ile ve kendi fiilinin sonucu olarak zararin artmasina
neden olacag: tabiidir... O halde, mahkemece yapilacak is davalimin yapimni iistlendigi insaatin nam ve
hesabina emanet suretiyle enge¢ hangi tarihte yapiimasina baslanmasi gerektigi yani sozlesmenin feshinden
sonra igin ikmali icin beklenmesi gereken makul siirenin ne oldugu hesap ettirilmeli, isin nicelik ve niteligi
gozoniinde tutularak objektif dl¢iiler icinde ne kadar zamanda bitirilebilecegi saptanmalidir” Y argitay 15. HD.
1988/1537 E., 1989/407 K., 06.02.1989 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 06.09.2018
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makul bekleme siiresinin sonunda miimkiindiir.?%? Makul siireden kasit, yiiklenicinin
isi benzer islerdeki ortalama g¢alisma hiziyla meydana getirmesidir. Yiiklenici
sozlesmenin kurulmasindan sonra makul bir siire icerisinde ise baslamali,

tamamlamali ve teslim etmelidir.2%3

2. Is Sahibinin Sézlesmeden Donmesi

Soézlesmeden donme hakki, tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde, ifa
edilmemis edimleri sona erdiren ve ifa edilen edimlerin de iade edilmesi borcunu
doguran, varmasi gerekli, kural olarak sekle bagli olmayan yenilik doguran bir
haktir.204

Sozlesmeden donme hakki is sahibi tarafindan yiikleniciye yoneltilen tek

tarafl1 irade beyani ile kullanilabilir.2% TBK. m. 473/1 hiikkmii geregince s6zlesmeden

202 “Sizlesme konusu yapimn biiyiikliigii dikkate alindiginda yapr ruhsatlarimin durduruldugu tarvihten once
yvaklasik bir yil, yapi izinlerinin verilmeye baglanmasindan sonra yaklagsik bir buguk yil boyunca yiiklenicinin
sozlegmenin ifasi yoniinde bir islem yapmamast sebebiyle makul bekleme siiresi asildigindan ve ayrica bu tiir bir
davranis arsa sahiplerinin giivenini sarsict nitelikte bulundugundan davali arsa maliklerinin feshi dava ve hiikiim
tarihinde ytiriirliikte bulunan 818 Sayuli Borg¢lar Kanun'unun 356. ve 358. maddeleri anlaminda hakli bir fesihtir.
Hakli fesih halinde yiiklenici ugradig kar kaybini isteyemez.” Yargitay 23. HD., 2012/1915 E., 2012/4581 K.,
03.07.2012 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com ,06.09.2018

208 KAPLAN; age., s.103 ;“Davact ile davali arsa sahibi Siikriiye arasmda 1.12.1995 tarihinde diizenleme
biciminde yapilan taginmaz satis vaadi ve arsa payr karsiligi insaat sézlesmesine gore 7910 ada 4 parselde
yapilacak bina 9 katli olacaktir. Isin siiresi — insaata baslandigi tarihten itibaren — 30 aydir. 4.11.1997've degin
ise baslanilmamis arsa bu tarihte Siikriye tarafindan diger davali Osman'a satilmigtir. Osman ile dava disi kimse
arasinda yapilan sézlesme uyarinca insaata baglanimistir. Bu hususlar ¢ekisme konusu degildir. Mevcut insaatin
ruhsatina gore yapilacak bina, bir bodrum ile 3 kat olacaktir. Bu haliyle sozlesmede ongériilen 9 katin imar
bakimindan yapumast olanakl: degildir. Ote yandan, arsanin satldig tarihe degin gecen yaklasik 2 yillik siive
icerisinde davacimin hangi girisimde bulundugu, neden sonu¢ alinamadigi, nicin insaata baslanamadigt
anlagilamamistr.Insaatin siiresi "ige baslandmasindan itibaren" 30 ay ise de; bu husus davacinin ise baslamak
icin diledigi kadar siiresi oldugu anlaminda yorumlanamaz. O halde davact gegen siire icerisinde ise
baslamamasini makul nedene dayandiramazsa, 9 kath bina yapilmasinin olanakl bulundugunu ispatlayamazsa
kendisine bir mehil taninmasina gerek kalmaksizin (BK.md.106,107) davaly Siikriye'nin arsa miilkiyetini diger
davaliya devretmek suretiyle ortiilii bicimde sozlesmeden vazgecmis olmasinda hakl oldugunun kabulii gerekir.
Bu nedenle mahkemece yeterli arastirma yapilmadan davalilarin haksiz oldugunun kabuliiyle tazminata
hiikmedilmesi isabetli olmamistir.” Yargitay 15. HD. 2002/3551 E., 2002/5068 K., 11.11.2002, (Cevrimigi)
www.kazanci.com , 06.09.2018

204 Vedat BUZ, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s.302

205 TEKINAY, AKMAN, BURCUOGLU, ALTOP, age., s.17; Aksi gériis icin bknz. Vedat BUZ, Borglunun
Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara, Yetkin Yayinlari, 1998, s.75 “Yenilik doguran haklar vasitasiyla hak
sahibinin tek tarafly irade beyani ile muhatabin hukuk alaninda onun muvafakatina gerek olmaksizin degisikliklere
vol agabilme yetkisine sahip olmasi tehlikelidir. Muhatabin yenilik doguran hak sahibinin iradesine kayitsiz sartsiz
bir sekilde tabi olmasinin doguracagi sakincalari gidermek, tek tarafli boyle bir giic dagiliminin yol acabilecegi
tehlikeleri en aza indirmek icin, yenilik doguran haklarmn kullanilmasinda gegerli olacak bazi ortak kurallarin
gelistirilmesi zorunlulugu vardir...”
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donme hakkinin kullanilmasi kanun koyucu tarafindan herhangi bir sekle

baglanmamustir. Dolayistyla bu beyan yazili veya sdzlii olarak yapilabilir. 2%

Taraflarin tacir oldugu ve ticari isletmesi ile ilgili yapmis oldugu eser
sozlesmelerinde donme beyani sekle bagli kilinmistir. Zira burada TTK. m. 18/3
hiikkmii uygulama alani bulmaktadir.?®” Bu hiikiim uyarinca; tacirler arasinda, diger
tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden donmeye iligkin ihbarlar
veya ihtarlar noter araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik

imza kullanilarak kayith elektronik posta sistemi ile yapilir.

Sozlesmeden donmek icin belirttigimiz lizere kural olarak bir sekil sarti
bulunmadig1 gibi dava agilmasina da gerek yoktur.?®® Ancak Yargitay?®, arsa pay
karsiligi insaat soOzlesmeleri sekle tabi olarak noterde diizenleme seklinde
yapildigindan kars1 taraf kabul etmedikge, s6zlesmeden donme hakkinin dava yolu ile

kullanilabilecegini kabul etmektedir.?'°

WATAMULU, age., $.137 ; “Sozlesmeden donme, mahkeme kararina gerek olmaksizin ileri siiriilebilen, karst
tarafin kabuliine bagl olmayan, karst tarafa ulasmakla sonug doguran, karsi tarafa ulastiktan sonra tek tarafl
geri alinmast miimkiin bulunmayan bozucu yenilik doguran tek tarafli irade beyanidir.” Yargitay 15. HD.,
2018/5160 E., 2019/94 K., 09.01.2019 T., (Cevrimici) www.kazanci.com , 21.03.2019; SEROZAN; age., 5.467
27 GUMUSSOY KARAKURT, age., s.161

208 Harun DEMIRBAS, Yenilik Doguran Haklar, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2007, 5.86

209 “Kural olarak, eser sozlesmelerinin gecerliligi hichir sekle bagh olmadig1 icin bu sézlesmelerden donmek
isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak ( sézlesmeden dénme hakk:
), kendiliginden hiikmiinii icra eder. Dénmenin hakli olup olmadigi, ayrica agilacak tazminat davasinda ( eda
davasi ) tartisilir. Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa payt karsiigr insaat sozlesmeleri" uygulamadaki
adpla "Kat Karsiig1 Insaat Sizlesmeleri”, bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gecirimi borcunu
icerdiginden MK.nun 634, BK.nun 213. Noterlik Kanununun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca
resmi sekle bagh tutulmugstur. Baska bir anlatimla, arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinin gegerliligi, bu
sozlegmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapilmasina baghdir. Dolayisiyla, bu sozlesmelerden donmek isteyen
tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyact vardw; yani
mahkemede agacagr "sozlesmenin feshi" davasi sonunda fesih ( donme ) karar ile sézlesmeden dinebilir.
Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davay
reddederek, sozlesmeyi yiiriirliikte tutar.” Yargitay 15. HD., 1998/2263 E., 1998/3752 K., 08.10.1998 T.,
(Cevrimic¢i) www.kazanci.com , 24.09.2018

210 ATAMULU, age., s.104
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C. IS SAHIBININ TBK. M.473/1 HUKMU UYARINCA
SOZLESMEDEN DONME HAKKINI KULLANMASININ HUKUKI
SONUCLARI

1. Genel Olarak

Sozlesmeden donmenin sdzlesme iizerindeki etkisi hakkinda doktrinde ¢esitli
gorisler yer almaktadir. Bunlardan baslicalari klasik teori, kanuni borg iliskisi teorisi

ve yeni donme (doniisiim) teorisidir.

a. Kilasik Teori

Sézlesmeden dénmenin sonuglarina iliskin ilk goriis, baskin goriis olan klasik
teoridir.?!! Klasik teoriye gore; is sahibinin sdzlesmeden donme beyaninin yiikleniciye
varmasiyla sozlesme kuruldugu andan itibaren ge¢mise etkili bigimde ortadan
kalkacaktir.?*> Bu bildirim bozucu yenilik doguran bir hakkm kullanilmasidir.
Kuruldugu andan itibaren ortadan kalkan bu s6zlesmeden dogan haklar ve borglar da
dogduklarindan itibaren ortadan kalkmus sayilirlar.?® Onceden yapilmis edimler artik
hukuki sebepten yoksun oldugundan taraflarin iktisap ettikleri haklar ve
malvarliklarinda dogan her artis sebepsiz zenginlesme sayilacak?*, bu nedenle
kazanimlarin geri verilmesi talebi bakimimdan TBK. m. 77 vd. hiikiimleri uygulama
alan1 bulacak, iade borcunun kapsami da TBK. m. 79-81 hiikiimlerine gore
belirlenecek, zenginlesenin iyi niyet veya koétii niyetine gore iade borcunun kapsami
tayin edilecektir.?® Buradaki davanin, “sonradan ortadan kalkan sebebe dayanan

zenginlesmenin iadesi davasi oldugu belirtilmektedir. TBK. m. 82 uyarinca iade

21 SAHIN, age, s.28; Ayhan UCAR, Istisna Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Seckin
Yayincilik, Anlara, 2003, s.175; NOMER, age., 5.407; DAYINLARLLI, age.,s.103; Kemal OGUZMAN, Turgut
0Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt I, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2018, s.517

22 KAPLAN, age., s.110

213 Hiiseyin HATEMI, Emre GOKYAYLA, Borglar Hukuku Genel Bsliim, Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2017,
5.285; OGUZMAN/OZ; age.,s.511

214 Giilgiin ANIK, Borglunun Temerriidiinden Dolayr S6zlesmeden Dénme, TBB Dergisi, Sayr 59, 2005, s.225,
(Cevirimigi) http://tbbdergisi.barobirlik.org.tr/m2005-59-160 , 11.03.2018; KURT, age., s.292; NOMER,
age.,s.278; SAHIN, age., 5.227

25 GUMUSSOY KARAKURT, age., s.166
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borcunda zamanagimi siiresi hak sahibinin geri isteme hakkinin varligini 6grendigi

tarihten itibaren 2 y1ldir.?®

Klasik goriis yanlilari, ikiye ayrilmistir. Bir goriis; doniilen sozlesme uyarinca
vaktiyle yapilan kazandirmalar “sebebe bagli” (illi) bir tasarruf islemiyle yapilmis olsa
bile, devredilen hakkin kendiliginden eski sahibine donmeyecegini, tasarruf isleminin
donmeden etkilenmeyecegini, sebebin sonradan sona ermesine dayanilarak iadenin
sebepsiz zenginlesme talebiyle istenmesi gerektigini savunmaktadir.?’’ Bu goriise
gore, is sahibinin sd6zlesmeden donmesiyle ortaya ¢ikan iade borcu, sonradan ortadan

kalkan sebebe dayanan iktisaplara tipik bir &rnek teskil etmektedir.?!8

Diger goriise gore ise; sebebe bagl tasarruf isleminin sd6zlesmeden dénme
lizerine gegmise etkili olarak hiikiimsiizlesecegi ve bu yolla verilen seylerin iadesinin
ayni hakka dayanacagn goriisiindedir.?!® Dénme hakkinin kullanilmasi ile birlikte
doniilen s6zlesmenin ifas1 amaciyla yapilan tasarruf islemleri bastan itibaren gegersiz
hale gelir, daha 6nce devredilen malin miilkiyeti tekrar ilk sahibine déner.??° Ornegin;
tasinmaz miilkiyeti geciren bir sozlesmeden doniiliince miilkiyet el degistirmemis ve
yapilan tescil yolsuz hale gelmis sayilacak,??* “tapu kaydinin diizeltilmesi davas1” ile
tescil diizeltilecektir. Boylece sebepsiz zenginlesmede iade bakimindan kisa olan iki

yillik siire sebebiyle iade alacaklis1 korunmak istenmistir.???

b.  Kanuni Borg Iliskisi Teorisi

Kanuni borg iligkisi teorisine gore; kazanimlarin geri verilmesine iligskin
zaman asimi siliresinin sebepsiz zenginlesmenin tabi oldugu kisa zaman asimi

siiresinden kurtulmasi1 amaciyla ve sebepsiz zenginlesmeden dogan iade talebi ile

2168 NOMER, age, 5.408

217 K enan TUNCOMAG, Tiirk Borglar Hukuku, C.I, Genel Hiikiimler, Sermet Matbaas1, Istanbul, 1976, 5.952 ;
OGUZMAN/OZ, age., s.517; KURT, age., 5.292; GUMUSSOY KARAKURT, age., 5.165

218 ByzZ, Soézlesmeden Donme; 5.119

219 NOMER, age., .408

220 Mehmet Deniz YENER, Arsa Pay1 Karsilig1 ingaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglar,
Beta Yayinlari, Istanbul, 2011, 5.113

21 OGUZMAN/OZ, age., 5.519; KURT, age., 5.293

222 GUMUSSOY KARAKURT, age., s. 166
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olumsuz zararin tabi oldugu zamanasimi siiresi farkliligini ortadan kaldirmak i¢in bu
goriisii ortaya koymuslardir.??® Bu goriise gore; eser sdzlesmesinden doniilmesi
durumunda bor¢ iliskisi ortadan kalkar ancak basindan itibaren hiikiimsiiz hale
gelmez.??* Bu goriisii savunanlar; sebepsiz zenginlesmeden kaynakli bir iade borcu
degil 6zel bir geri verme borcunun varligint kabul etmektedirler. Bu goriise gore;
sozlesmeden donme ile sozlesme iliskisi TBK. m. 125/3 hiikmii ¢ergevesinde yasal
borg iliskisine doniisecektir ve s6zlesmeden donme nedeniyle agilacak davada, TBK.
m. 82 uyarinca (donme bildiriminden itibaren 2 yillik) kisa zamanasimi
uygulanmayacak, TBK. m. 146 gergevesinde on yillik zamanasimi uygulanacaktir.
Bununla birlikte, iade yiikiimiiniin kapsamini belirlemek bakimindan sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin (TBK. m. 79-80) kiyasen uygulanmasi kabul edilmektedir.
Boylece iadenin kapsaminin belirlenmesi hususunda TBK. m. 125/3’deki bosluk

doldurulacaktir.?®

Yargitay’in koklesmis ictihatlari, donme halinde sdzlesmenin bastan itibaren
sona erecegini belirtmektedir. 22® Tade borglarmin kapsamini da sebepsiz zenginlesme
kurallarina goére belirlemektedir. 227 By goriis kanuni borg iliskisi goriisii ile uyum
igerisindedir. Ancak Yargitay tasinmazlarin iadesi 6zellikle arsa pay1 karsiligr insaat
sozlesmesi ile ilgili kararlarinda klasik teori ¢ercevesinde ayni etkili donme goriisiine
yaklagsmakta ve doniilen s6zlesme geregi daha dnce karsi tarafa devredilen miilkiyetin,

sozlesmeden dénme {izerine tekrar devreden tarafa donecegi benimsenmektedir.?2

223 (JREM, age., 5.160

24 GUMUSSOY KARAKURT, age., 5.167

225 OGUZMAN/OZ, age., 5.520

226 BUZ, Sozlesmeden Dénme, s.132; “Davaci, diizenleme seklinde yapilan 28.5.1976 giin ve 22494 sayili insaat
sozlegmesinin "kendisine hiikmen tescil talep etmek hakkini" vermediginden yaptigi is bedelinin tahsilini dava
etmistir. Sozlesmeden donme halinde ( fesih ) sozlesme iliskisi onceye etkili ( makabline samil ) bir surette sona
vereceginden davaci kardan yoksunluk tazminati isteyemez. Mahkemenin aksine yazili diisiincelerle 50.000 lira kar
kaybina hiikiim vermesi dogru degildir.” Yargitay 15. HD., 1981/1264 E., 1981/1579 K., 06.07.1981 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com , 27.09.2018

27 “Arsa payt karsithig1 insaat yapim sézlesmesinin geriye etkili olarak feshi halinde taraflar sézlesme geregince
verdiklerini diger taraftan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talep edebilirler. Kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde fesih halinde arsa sahiplerinin talep edebilecekleri sézlesme uyarinca bedel olarak devredilen arsa
payi ve varsa bunun disindaki diger ddemeler, yiiklenicinin isteyebilecegi de, imalat bedeliyle varsa bunun disinda
odenen para ya da diger mal varliklaridir.” Yargitay 15. HD., 2012/4545 E., 2013/4104 K., 24.06.2013 T.,
(Cevrimici) www.kazanci.com ,27.09.2018

228 BUZ, Sézlesmeden Donme, s.132 ; YENER, age.,s.115
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C.  Yeni Donme (Doniisiim) Teorisi

Yeni donme goriisii g¢ergevesinde, sozlesmeden donme beyani ile
s6zlesmenin ne ge¢mise etkili ne de ileriye etkili olarak sona erdigi kabul edilir.??°
Sozlesmeden donme ile yalnizca sozlesmenin igerigi degiserek taraflarca ifa edilmis
olan edimlerin geri verilmesi yoniinden yiiklenici ve is sahibi arasinda bir tasfiye bagi
kurulur ve sdzlesme ¢oziilme iliskisi i¢ine girer.?®® Zira gecerli olarak kurulmus bir
sOzlesmeden donmede, ifa edilmis edimler sebepten yoksun hale gelmez. Bu nedenle
sebepsiz zenginlesme degil, sdzlesmeden dogan borglara uygulanacak TBK. m.112

vd. uygulama alan1 bulur.

Bu goriis uyarinca dénme beyaninin muhataba varmasi ile borg iligkisi derhal
ortadan kalkmis olmaz, dolayisi ile de “sona eren sebep” ve sebepsiz iktisap davasi
degil, yine tasfiye iligkisi haline doniisen borg iligskisinden (akit) kaynaklanan s6zlesme
davasi (akdi dava) sz konusu olur.?®® Yerine getirilmemis edimler, s6zlesmeden
donme hakkinin kullanilmasiyla nihayete ermez; sadece borg¢lu tarafin edimini yerine
getirmekten kaginmasina yarayan daimi def’i hakki saglar. Onceden yerine getirilmis
edimler icin ise, doniisiim iliskisinin ¢ekirdegini olusturan, sézlesmeye dayanan
sadakat ve koruma yiikiimliiliikkleri kapsamina giren, geriye yonelik zorunlu iade
yiikiimliiliklerinin ifa edilmesi gerekmektedir. Bu zorunlu iade yiikiimliiliikleri,
sozlesmeden donmenin geriye etkili olmasinda kendisini gostermektedir. Her bir
sozlesme tarafi, onceden aldigini, aynen iade ile, aynen iade miimkiin degil ise, onun
degerini iade etmekle yiikiimliidiir. Ayn1 anda karsilikli olarak ifas1 gereken iade
yiikiimliiligliniin gergeklestirilmesi ile taraflar arasinda s6zlesme kurulmadan onceki

durum tesis edilmis olur.?*?

222 NOMER, age., 5.409

Z0KAPLAN, age., s.111

ZLHATEMI/GOKYAYLA, age., 5.285

B2 KAPLAN, age.,,s. 111; UREM, age., 5.167; SELICI, age.,s.209
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Dolayisiyla, geri verme borcunun sebebi klasik donme goriisiinde oldugu
gibi, sebepsiz zenginlesme veya ayni istihkak degil, igerigi degismis olan eser

s6zlesmedir ve iade borcunun tabi oldugu zamanasimu siiresi 10 y1ldir. %3

Yine bu goriis uyarinca, asil borglar i¢in verilmis rehin ve kefalet ile
kararlastirilmig cezai sartin s6zlesmeden donme iizerine iade borglari i¢in de gegerli

olacag ileri siiriilmiistiir.2%*

d.  Goriislerin Degerlendirilmesi ve Kanaatimiz

Oncelikle klasik teori gergevesinde sebepsiz zenginlesme goriisiine deginmek
gerekirse, bu goriis ¢ercevesinde ifa edilen edimlerin geri verilmesini talep hakki,
TBK. m.82 ¢ergevesinde sozlesmeden donme iradesini i¢eren beyanin muhataba
varmasindan baglayarak iki yilin gecmesi ile zamanasimina ugrayacaktir. Ancak
sebepsiz zenginlesme talebinin zaman agimi siiresinin iki yi1l olmasina karsin TBK.
m.125/son ¢ergevesinde kusurlu borg¢ludan talep edilebilen olumsuz zararin zaman
asimi siiresinin TBK. m.146 cercevesinde 10 yil olmas1 bu goriisii kendi icerisinde
tutarsiz kilmaktadir. Bununla birlikte bu goriis uyarinca sézlesmenin ge¢cmise etkili bir
bicimde sona erdiginin kabul edilmesi, doniilen s6zlesmenin baslangicta gecerli olarak
kuruldugu ve hiikiim dogurdugu gercegi ile de bagdagsmamaktadir. Ayrica
sozlesmeden donme halinde ge¢mise etkili olarak sona ermis bir sozlesmede,
sozlesmeden dogan bir talep olarak olumsuz zararin istenemiyor olmasi

gerekmektedir.z®

Klasik teori ¢ergevesinde ayni etkili donme goriisiine deginecek olursak, bu
gorilise gore, sozlesmeden donme beyaninin karsi tarafa ulagmasiyla sézlesme gegmise
etkili olarak sona erdigi icin, sézlesmeye dayanilarak kazanilan ayni haklarin

devralana hi¢ gegmedigi kabul edilir. Bu durumda taginmazlarda, ayni hakki terkinle

233 EREN, age., s. 678
24 OGUZMAN/OZ, age., s.521; NOMER, age., 5.409
35 BUZ, Sozlesmeden Donme, s.124; UREM, age.,s.170
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kaybeden kisinin ayni hakki sicil dis1 yeniden kazanmasi s6z konusu olacak olup bu
tescil dis1 kazanim, tescilsiz kazanim-bildirici tescil hallerinin sinirli sayida olmasi

ilkesine aykirilik teskil etmektedir.23®

Yine bu goriis kabul edildigi takdirde, malikinden tasinmaz miilkiyetini
gecerli olarak kazanan kisilerin endise icinde olmasi, devraldigr kisiye kars
s6zlesmeden dogan bir yetkinin kullanilmasi ile bu kisinin malik olmaktan ¢ikarilmasi
halinde, kendisinin de miilkiyeti kaybedebilecegini her zaman g6z etmek zorunda
kalmasinin kabulii miimkiin degildir. Bu durum Tapu Kiitiigii’nde agiklik ve Hukuki

Giivenlik ilkesine aykir1 oldugu gibi borg iliskisinin nisbiligi ilkesine de aykiridir.?’

Bir diger husus da baslangicta gecerli olan bir borglandirict isleme
dayanilarak gergeklestirilen gegerli bir tasarruf islemi, sozlesmeden donme ile
borglandirict islemin sonradan gegersiz olmasindan etkilenmeyecek, sonradan ortadan
kalkan hukuki sebebe dayali olarak sebepsiz zenginlesme davasi séz konusu
olacaktir.?® Dolayisiyla bu goriiste ortaya konuldugu gibi sézlesmeden dénen tarafin
dogrudan ve kendiliginden ayni hakkina kavugmasi miimkiin degildir. Sadece bu
hakkin kendisine verilmesi i¢in TMK. M.716/I ¢ergevesinde tescili isteme davasi agma

hakkina sahip olacaktir.?3®

Yeni Donme (Doniisiim) teorisine deginecek olursak, bu goriise gore, donme
beyaninin karsi tarafa ulasmasiyla sozlesme bastan itibaren gegersiz olmamakta,
donme beyani sdzlesmenin icerigini degistirmekte, ifa edilen edimlerin geri verilmesi
yoniinden taraflar arasinda bir tasfiye iliskisi kurulmakta ve sézlesme ¢oziilme iligkisi
icine girmektedir. Ancak sozlesmeden donme beyani, alacaklinin artik sozlesme
iliskisi icerisinde kalmak istemedigini acik¢a gostermektedir. Zira alacakh

sOzlesmenin varligini devam ettirmek isteseydi, TBK.m.125 ¢ercevesinde aynen ifa ve

236 Hiiseyin HATEMI, Rona SEROZAN, Abdiilkadir ARPACI, Esya Hukuku, Filiz Kitabevi, Istanbul, 1991,
s.597; KURT, age., 5.299

B7THATEMI, SEROZAN, ARPACI; age., s.571; UREM, age., s.179

238 TUNCOMAG, Genel Hiikiimler, s.952

239 SEROZAN, age., 5.94 vd.
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gecikme tazminatini veya bunlardan vazgegerek olumsuz zararini isteyebilecekken,
sozlesmeden donme hakkini kullanarak sozlesmenin tarafi olmaktan kurtulmak
arzusundadir. Alacaklinin bu yondeki agik iradesine ragmen, yeni donme teorisi
cergevesinde sozlesmenin devam ettigini kabul etmek miimkiin degildir. Yine bu
goriis kabul edildigi takdirde iade borglusu, sézlesmeden donme beyanindan sonra da
malik olarak kalacagindan, ondan iade konusu seyi kazanan iiglincli kisinin iyi
niyetinin arastirilmasimma gerek kalmayacaktir. Zira {igiinci kisi sézlesmeden
doniildiiglini ve iade borcunu bilse bile iade konusu seyin miilkiyetini
kazanabilecektir.?* Gériildiigii {izere yeni doniisiim teorisi, ne kanunun lafzina ve

sistematigine ne taraflarin irade ve menfaatlerine uygun diismemektedir.

Kanaatimizce sézlesmeden donme ile edimlerin her birinin dayandigi borg
iliskisi sona erer; ancak bu hal yapilan kazandirici islemlerin gecerliligini etkilemez.?*
Dolayisiyla sozlesmeden donme ile borg iliskisi gegmise etkili bigimde sona erse de,
ifa edilmis edimlerin sebepten yoksun oldugu anlamina gelmez. S6zlesmeden donme
ile sozlesme iliskisi sebepsiz zenginlesme iliskisinde degil, TBK. m.125 ¢ercevesinde
diizenlenen yasal borg iligkisine doniisiir. Ancak TBK. m.125 geri verme borcu
kapsami bakimindan bir diizenleme icermediginden buradaki bosluk sebepsiz

zenginlesme kurallarinin kiyasen uygulanmasi ile doldurulmalidir.

Bu c¢ercevede is sahibi TBK. m. 473/ cergevesinde donme hakkini

kullandiginda, yiiklenici gecikmede kendi kusurunun bulunmadigini kanitlayamaz ise,

2

yiikleniciden olumsuz (menfi) zararinin?*? dzellikle fiili zararla yoksun kaldig1 karin

240 Byz, Sézlesmeden Dénme, s.134

21 JREM, age., s.178

242 “Js sahibinin sozlesmeden doniince tazminini isteyebilecegi bu olumsuz zararina herseyden énce, sozlesme
vapma masraflart girer. Soézlesme goriismeleri sirasinda seyahat, konaklama, davet masraflari, noterlik iicretleri
vb. boyledir. Yapilacak sézlesme dolayisiyla plan, proje hazirlama masraflar: vb. boyledir. Yapilacak sézlesme
dolayisiyla plan, proje hazirlama masraflari, ingaatin yapilacagi arsayr hazirlama, bosaltma masraflart da
olumsuz zarara girer. Sozlesme ugruna feda edilen degerler de olumsuz zarardir... I sahibinin yiikleniciye verdigi
bazi seyler tahrip veya zayi edilmis veya elden ¢ikarilmigsa bunlarin degeri de olumsuz zararin tazmini talebiyle
istenebilir... Bazen is sahibinin olumsuz zarari sézlesmeye giiveni yiiziinden ti¢tincii kigilere karsi borg altina girmek
seklinde de ortaya ¢ikabilir... Is sahibinin olumsuz zararlar: sozlesmeye giiveni yiiziinden kagirdigu firsatlar
seklinde de belirebilir... Her tirlii olumsuz zarar kaleminin tazmininin istenmesinin temel sarti, sayet doniilen
sozlesme iliskisi hi¢ giindeme gelmese idi is sahibinin farazi malvarligimin sozlesmeden déondiigii anki gercek
malvarligina gére fazlaliginin ispatlanabilmesidir. Bir diger ifade ile bu masraf've kayiplar ile is sahibinin doniilen
sozlesmeye giiveni arasinda uygun nedensellik (illivet bagi bulunmas: gerekir.” Bknz. OZ; Insaat, s.179
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(kacirdig firsatin) tazminini talep edebilecektir.?*® Menfi zarar, sozlesmenin karsi
tarafca yerine getirilecegine duyulan giivenin bosa ¢ikmasindan dogan zarar olup,
alacaklinin sozlesmeyi hi¢ yapmamis olsaydi ugramayacagi zarardir. Bu zarar,
sozlesmeden donen alacaklinin mevcut malvarligt durumu ile soézlesme hig
kurulmamis olsayd: i¢inde bulunacagi malvarligi durumu arasindaki menfi farktir.4
Belirtelim ki is sahibinin TBK.m.473/I’e dayanan haklarimi1 kosullarin olusmasina

ragmen kullanma zorunlulugu yoktur. Is sahibi dilerse ifa zamanini bekleyip, ayip

veya genel temerriit hiikiimlerine dayanabilecektir.?4®

2.  Sozlesmeden Donmenin Etkisi

a.  Heniiz ifa Edilmemis Edimlerin Ortadan Kalkmasi

Sozlesmeden donmenin ilk sonucu, donme ile birlikte taraflarin her ikisinin
de edimlerini ifa borglarindan kurtulmalaridir ki buna doktrinde sodzlesmeden

donmenin gelecege iliskin sonucu da denilmektedir. 24

Soézlesmeden donme beyaninin gegerli bir sekilde kullanilmasi ve bor¢luya
ulagmasi tizerine hem alacaklinin hem de bor¢lunun s6zlesme ile taahhiit ettikleri edim
yiikiimliiliikleri sona erecektir.?*’ TBK. m. 473/ gercevesinde de is sahibinin
sozlesmeden dénmesi {izerine, her iki taraf da donme ile birlikte ifadan kurtulmus olur.
Bununla birlikte s6zlesmeden donmenin edim yiikiimliiliiklerini sona erdirici etkisi

sadece asli edim yiikiimliiliikleri ile sinirlt olmay1p s6zlesmeden donme ayni1 zamanda

23 “Davali kooperatif insaat ruhsatimn alinmasindaki ve ise baslamadaki gecikmenin davaci arsa sahibine isnat

edilebilecek nedenlerden ya da miicbir sebeplerden kaynaklandigini ispat edememis, insaat ruhsatint alma ve ige
baslama borcu yoniinden temerriide diismiistiir. BK.nin 358/ maddesi uyarinca davaci arsa sahibi lehine fesih
kosullary olugmugstur. Bu durumda mahkemece fesih istemi yoniinden davanin kabulii, menfi zarara dair tazminat
isteminin ise kanitlanamadigindan reddi gerekirken yasa ve sézlesme hiikiimlerinin yorumunda ve delillerin
takdirinde yamilgiya diisiilerek yazili gerekgelerle davamin tiimden reddi dogru olmamus, kararin bozulmasi
gerekmistir.” Yargitay 15. HD., 2012/3776 E., 2012/7357 K., 22.11.2012 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
21.03.2019 ; EREN, age.,s.631

244 Oz SECER; TBK. m..473/I Geregince Eser Sozlesmesinden Doniilmesi Durumunda s Sahibinin Olumsuz
Zarar Tazmin Talebi, 28.12.2018, (Cevrimigi) https://www.linkedin.com/pulse/tbk-m-4731-gere%C4%9Fince-
eser-s%C3%B6zle%C5%9Fmesinden-d%C3%B6n%C3%BClmesi-durumunda-%C3%B6z-se%C3%A7er/
11.05.2019

245 KURSAT, age., s.199

26K URT, age., s. 291

2471 BUZ, Sézlesmeden Dénme, s.153
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yan edim yiikiimliiliikklerini ve ifaya yardimci edim yiikiimliiliiklerini de sona erdirir.
Ancak MK. M.2 cergevesinde aydinlatma, muhafaza ve koruma yiikiimliliikleri

donmeden sonra da iade yiikiimliiliikleri bakimmdan devam edeceklerdir. 24

b. Sézlesmeden Donme Beyamnn Yiikleniciye Vardigi Ana Kadar ifa

Edilmis Olan Edimlerin Geri Verilmesi

TBK. m. 125/3 ¢ercevesinde kanun koyucu iadenin yapilacagini
diizenlemekle birlikte iadenin kapsami hakkinda bir diizenleme yapmamistir.
Katildigimiz kanuni borg iligkisi goriisii dogrultusunda sézlesmeden dénme beyaninin
yiikleniciye varmasi anina kadar ifa edilmis edimlerin geri verilmesi TBK. m. 125/3
hiikmiinden kaynaklanmakta olup kars1 tarafa verilmis olan edimlerin iadesinde ortaya

c¢ikan kanun boslugu sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen uygulanarak

doldurulur.24®

(1) s Sahibinin Geri Verme Borcu

Is sahibinin geri verme borcunun kapsami, eserin taginir veya taginmaz eser

olmasina gore farklilik tagimaktadir.

(a) Is Sahibinin Tasimir Eseri Geri Verme Borcu

Soézlesme konusu tasinir eser yapimi ise ve bu eser yiiklenicinin malzemesi
ile yapilmakta olmasina karsin is sahibi, eserin teslim tarihine yetismeyecegini anlamig
ve sozlesmeden donmiis ise, tamamlanmamis eser hala yiiklenicide oldugundan ve is
sahibine teslim edilmediginden is sahibinin herhangi bir iade ylikiimliiliigiinden
bahsedilemeyecektir.?>® Ancak yiiklenici tarafindan yapilmaya baslanan tasinir eser
i¢in malzeme is sahibi tarafindan temin edilmisse, sozlesmeden doniilmesi iizerine 0

ana kadarki tamamlanan eser iizerinde miilkiyet hakki yiikleniciye ait olacak, is

248 BUZ, Sézlesmeden Donme, s.157
249 UREM, age., 5.209
20 KURT, age,s.305
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sahibinin malzemesi bakimindan da kiyasen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince

aynen iade edilemeyecegine gore, ancak nakden iade talep edilebilecektir.?!

Is sahibi malzemeyi degil de asil seyi yiikleniciye vermekle eserin meydana
getirilmesini istemis ise, kanuni borg iligkisi goriisii ¢ergcevesinde, donme hakkinin
kullanilmasi ile beraber eser s6zlesmesi ortadan kalktigindan s6zlesmeden donme ile
sona eren sozlesme geregi gecerli bir hukuki sebebe dayanmaksizin bagkasinin malini
isleyerek veya baska bir sekle sokarak bir sey ortaya ¢ikardigindan burada TMK. 775
“isleme” hiikiimleri uygulama alani bulabilir. Boylece heniiz tamamlanmamis eserin
miilkiyeti, malzemenin degerinin fazla olmasi halinde is sahibine, emegin degerinin,
seyin degerinden fazla olmasi halinde yiikleniciye ait olacaktir.?® Isleme neticesinde
yeni seyin yiikleniciye ait oldugu sonucuna varildiginda sézlesmeden dénme hakkini
kullanan is sahibi, kiyasen uygulanacak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde
miilkiyetini kaybettigi malzemenin parasal karsiliginin kendisine verilmesini ve ayrica
sOzlesmeden donmenin kendisine hak kazandirdigi ve yiiklenicinin kusuru varsa

olumsuz zararm tazminini isteyebilir.?>3

B “Taraflar arasinda sozlii bir eser sézlesmesi iliskisi kuruldugu ve davaci is sahibi tarafindan muayyen bir

miktar kumasin boyanmak iizere davali yiikleniciye teslim edildigi, is bedelinin bir kisminin avans seklinde davali
yiikleniciye odendigi, bir kisim kumaslarin boyama yapilmaksizin davali uhdesinde kaldigi anlasilmaktadr.
Taraflar arasindaki uyusmazhik kurulan eser sozlesmesi geregince daval yiikleniciye teslim edilen kumaglarin
davact is sahibine iadesinin gerekip gerekmedigi ve iade edilmesi gerekir ise aynen mi yoksa bedelinin mi
iadesinin gerektigi noktalarinda toplanmaktadir. Dosyaya ibraz edilen haciz tutanagindan davaya konu edilen
kumaglarin, davali yedinde iken davali tarafindan davacinin borcuna karsilik ihtiyaten haczedildigi anlasilmakta
ise de; bu haczin kesin hacze doniisiip doniismedigi belirlenememigstir. Ancak, davaya konu kumaglarin daval
yiiklenicide oldugu tiim delillerle sabit olup, iadesinin gerektigi aciktir. Dairemizin ve Yargutay'in yerlesmis
uygulamalarina gore bir seyin iadesinin gerekmesi halinde aslolan o seyin aynen iadesi olup, bunun miimkiin
olmamasi halinde bedelinin iadesine karar verilmesi gerekir. O halde mahkemece yapilacak is; taraflar arasinda
sozlii olarak kurulan eser sizlesmesinden doniildiigiine gore oncelikle davali yiiklenicinin yedinde bulunan
kumaslarin aynen iadesi, bunun miimkiin olmamast halinde ise; davaya konu kumaslarin bedelinin dava tarihi
itibariyle TL olarak belirlenip tahsiline karar verilmesinden ibarettir. Aksi diigiincelerle dolar bazinda hesap
yapilip TL'ye cevrilmek suretiyle tahsile karar verilmesi dogru olmamus, hiikmiin bozulmas: gerekmistir.”
Yargitay 15. HD., 2016/5657 E., 2018/889 K., 13.03.2018 T., (Cevrimici) www.kazanci.com , 21.03.2019 ; UREM;
age., s.211

22 GUMUSSOY KARAKURT, age., s.174

253 UREM, age., s.212
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(b) is Sahibinin Tasinmaz Eseri Geri Verme Borcu

Is Sahibinin TBK. m. 473/1 hiikmii geregince sézlesmeden donme hakkini
kullanmas1 halinde is sahibinin tasinmaz eseri geri verme borcu, tasinmaz yapinin
tizerine yapildig1 arazinin yiikleniciye mi yoksa is sahibine mi ait oldugu ayrimina gore

degerlendirilmelidir.

Eger eser s6zlesmesi konusu taginmaz yiiklenicinin arazisi lizerine yapilmaya
baslandiktan sonra is sahibi TBK. m. 473/I geregince s6zlesmeden donerse, TMK. m.
718 hiikmiinde diizenlenen taginmaz miilkiyetinin kapsami ve kiyasen uygulanacak
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince, insasina baslanan yapinin miilkiyeti
yiikleniciye ait olacagindan is sahibi bakimindan herhangi bir iade ylikiimliiliigli s6z

konusu olmayacaktir.?>

Eger eser sozlesmesi konusu tasinmaz yapi is sahibinin arazisi tizerinde is
sahibinin malzemesi ile yapiliyorsa, eser TMK. m. 718 hiikmii geregince
kendiliginden arsanin madde itibariyle muhtevasina dahil olarak is sahibinin

miilkiyetine dahil olur ve yiiklenicinin geri verme borcundan bahsedilemez.?®

Yiiklenicinin kendi malzemesi ile is sahibinin arazisine bir taginmaz insa
etmekte iken is sahibinin TBK. m. 473/1 cercevesinde sozlesmeden donmesi
sonucunda, yiiklenici “kendi malzemesi ile bagkasinin arazisine insaat yapan kimse”
konumuna gelebilir. Buna gore is sahibi sézlesmeden donme hakkini kullandiginda
bdyle bir durum, kiyasen uygulanacak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri karsisinda 6zel
hiikiim niteligindeki haksiz yap1 hiikiimlerinin (TMK. m. 722 vd.) uygulanmasini
gerektirir. Esasen bu hiikiimlerin “6zel bir sebepsiz zenginlesmeyi” diizenledigi kabul
edilmektedir. Haks1z yap1 hiikiimleri malzeme malikinin yani yiiklenicinin 1yi niyetli
saytlip sayllmamasma gére bir ayrim yapmaktadir.?®® Bu gercevede yiiklenici iyi
niyetli ise yani sézlesmenin kurulmasi asamasinda temerriide diiseceginin, gecikmeye

sebebiyet vereceginin bilincinde degil ise, TMK. m.723/I gercevesinde uygun bir

24 KURT, age., s.308
25 GUMUS, age., .85
256 7, insaat, 5.177
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tazminat talebinde bulunabilecektir. Hatta yapilan insaat kisminin degeri arazinin
degerinden fazla ise, yliklenici arazinin bir kisminin veya tamaminin bir bedel

karsiliginda kendisine devrini talep edebilecektir.?®’

(2) Yiiklenicinin Geri Verme Borcu

Is sahibinin TBK. m. 473/ geregince sdzlesmeden ddnmesi iizerine,
yiiklenicinin eseri inga etmesinin karsiliginda bir bedel 6demeyi taahhiit eden is sahibi
bu bedel 6deme borcunu teslimden evvel kismen veya tamamen yerine getirmis ise,
sozlesmeden donme halinde kiyasen uygulanacak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

kapsaminda 6nceden 6dedigi kisimlarin kendisine geri verilmesini yiikleniciden talep

edebilir.258

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, is sahibi TBK. m. 473/ geregince
s6zlesmeden donme beyaninin yiikleniciye varmasindan evvel, yiikleniciye gegerli
olarak arsa pay1 veya bagimsiz boliim miilkiyeti devretmis olabilir. Bu halde is sahibi
tarafindan yiikleniciye gecerli olarak devredilen bu arsa pay1 veya bagimsiz bolim
miilkiyeti, sozlesmeden donme ile kendiliginden is sahibine donmez. Zira bizim hukuk
sistemimizde, bir ayni hak, gecerli bir yoldan bir kere kurulup gegirilince, artik
“hukuksal nedene baglilik ilkesi” cergevesinde bile, hukuksal nedenin sonradan
ortadan kalkmasiyla, bu ortadan kalkma “ge¢mise etkili” de olsa, ayni hakkin

kendiliginden eski sahibine gerisin geriye dénmesi s6z konusu olmaz.?*°

357 “Bir kimse kendi malzemesi ile baskasinin tasinmazina siirekli esasl ve tamamlayici (miitemmim ciiz) nitelikte
yapt yapmigsa ve TMK'nin 724 maddesine gore; "vapmin degeri agik¢a arazinin degerinden fazlaysa iyiniyetli taraf
uygun bir bedel karsiliginda yapinin ve arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine
verilmesini istiyebilir."S6z konusu madde hiikmiinden acikca anlasildigi iizere tasinmazin miilkiyetinin yapi
malikine verilebilmesi icin oncelikli kosul iyi inanctir.Ongoriilen iyi inancin TMK'nin 3.maddesinde hiikme
baglanan siibjektif iyi inan¢ oldugunda kusku yoktur. Bu kural, elattigi tasinmazin baskasimn miilkii oldugunu
bilmemesini veya beklenen tiim dikkat ve ozeni gostermesine karsin bilecek durumda olmamaswmi; ya da yapiyr
yapmakta hakl bir sebebin bulunmasini ifade eder. Béyle bir davada iyi inangh oldugunu iddia eden kisinin
14.2.1951 tarih 17/1 sayili Igtihatlar: Birlestirme Kararinda belirtildigi gibi bu iddiasini ispat etmesi gerekir. Ikinci
kosul ise, yapt kiymetinin taginmazin degerinden agikga fazla olmasidir. Bu kosul, dava giiniine ve objektif esaslara
gore saptanmali fazlalik ilk bakista kolayca anlasimalidir. Ugiincii kosul olarak ta yapiyt yapan, tagimnmaz malikine
uygun bir bedel ddemelidir. Uygun bedel genellikle yap: i¢in lazum olan arsa miktarinin dava tarihindeki gergek
degeri olarak kabul edilmekte ise de biiyiik bir tasinmazin bir kismimin devri gerektiginde geri kalan kismin
bedelinde meydana gelecek noksanliklar varsa taginmaza bagh oteki zararlar goz oniinde bulundurularak bu
bedelin asilmasi hak ve nesafet kurali geregidir.” Yargitay 1. HD, 2014/8575 E., 2015/8335 K., 04.06.2015 T.,
(Cevrimici) www.kazanci.com , 21.03.2019 ; UREM; age.,s.216. GUMUSSOY KARAKURT; age., 5.176

8 YENER, age., 5.94

9 SEROZAN, age., s. 91
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Is sahibinin s6zlesmeden donmeden dnce yiikleniciye devrettigi arsa paylar
tizerinde miilkiyet hakkina kavusma talebi karsisinda, yiiklenicinin arsa paylarinin
miilkiyetini is sahibine devretmekten ka¢inmasi halinde, is sahibi TMK. m. 716 hiikmii

geregince yiikleniciye kars1 tescili isteme davasi agabilir.?%°

Is sahibi ayrica sdzlesmeden dénme hakkini kullanmasi halinde geri verme
bor¢lusundan, iade ile yiikiimlii oldugu seyin tabii ve hukuki semereleri ile ondan
saglanan yararlar1 talep edebilir.?®! Bu cergevede is sahibi sdzlesmeden donmeden
once yiikleniciye bir bedel 6demis ise, yliklenici bu bedeli faizi ile birlikte ig sahibine

geri vermelidir.26?

Ayrica geri verme borglusu yiiklenici, TBK. m. 80/I hitkkmii uyarinca geri
vermeye konu olan seye iliskin zorunlu ve yararli giderleri karsi taraftan talep
edebilir?®® Ya da bir ayakkabinin topugunun tamir edilmesi ve boyanmasi igin
anlagildiginda, yiiklenici ayakkabiyr boyamis ancak heniiz topuk tamirini
gerceklestirmeden is sahibi s6zlesmeden donmiis ise, yliklenici is sahibinden boyama

i¢cin yapmis oldugu masrafi talep edebilecektir.

260 “Eseri belli bir seviyeye getiren yiiklenicinin kalan insaati halk arasinda yap-sat olarak nitelendirilen yontemle
bitirebildigi gercek iken, arsa sahiplerinin tutum ve davramslariyla yiikleniciyi zararlandirmalart da arsa
sahiplerinin igin ifa ile bitirilmemesindeki kusurlu davramsidwr. Taraflar daha isin baslangi¢c asamasinda yukardan
beri sayilan davraniglariyla birbirlerine karst olan giiven duygusunun kaybedilmesine neden olduklarindan artik
sozlegmenin ifasini istemek ve beklemek iyiniyet kurallar: ile bagdasmaz. Bu durumda, sozlesme iliskisinin tasfiye
edilerek sonuglandrilmasi gerekir. Tasfiveden amag; sayet yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarlig66hn wna
gecirdigi bir deger varsa bunun iadesinin saglanmasi, ( somut olayda yapilan insaat bedeli ) buna karsilik arsa
sahipleri de yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse bunlarm saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin
teminidir. Zira, is tasfiyeyle sonuglanacagindan bunlar karsi tarafin malvarhiginda kaldigi siirece sebepsiz
zenginlesmeye neden olur” Yargitay 15. HD., 2003/1884 E., 2003/5280 K., 06.11.2003 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com, 12.12.2018 ; SEROZAN; age., 5.95

%1 (JREM, age., 5.223

262 SEROZAN, age., s.550

263 “Ornegin, is sahibi tarafindan arsa pay1 karsihgi insaat sézlesmesinden doniilmesi halinde yiiklenicinin arsa
paylarma bagl bagimsiz boliimler icin yaptigi bakim, tamirat gibi zorunlu ve yararli giderlerin kendisine
odenmesini talep edebilme” Bknz. KURT, age., 5.318
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C. Sézlesmeden Donmenin Uciincii Kisilere Etkileri

Tarafimizin da katildig1 kanuni borg iliskisi goriisii cercevesinde, is sahibinin
TBK. m. 473/I hiikmii geregince sozlesmeden donme hakkini kullanmasi halinde,
taraflar, diger taraftan elde ettiklerini kiyasen uygulanacak olan sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri ¢ercevesinde geri isteyecektir. Ancak geri verme aninda, geri verme konusu
sey lizerinde iigiincii kigilerin ayni veya kisisel hak kazanmis olmas1 miimkiindiir. Bu
halde katildigimiz goriis ¢ercevesinde, sozlesmeden donme halinde nisbi alacak
hakkinin 6zelligine bagli olarak doniilen so6zlesmeden dogan borg iligkisinin iiglincii
kisiler tarafindan ihlal edilmesinden s6z edilemez, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin
kiyasen uygulanmasiyla iade bor¢lusu zenginlesen olup higbir sekilde ii¢lincii kisiler

olamaz.?%*

(1) Sozlesmeden Donmenin Ayni Haklara Etkisi

(@) Uciincii Kisinin Arsa Payr Uzerindeki Miilkiyet Hakkin

Yiikleniciden Kazanmasi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde genellikle, yiikleniciye verilecek
paymn bir kismi onun adina tescil edildikten sonra yliklenici ingaat faaliyetine
baslamaktadir. Yiikleniciler mali kaynak saglamak i¢in kendi adlarina tescil edilen bu
pay1, yap1 tamamlandiginda kendisine kalacak bagimsiz boliimleri temsil eder sekilde

bolmekte ve her birini iigiincii kisilere satip adlarina tescil etmektedirler.26®

Katildigimiz kanuni borg iligkisi goriisii ¢ercevesinde, arsa payr karsilig
ingaat sozlesmesinden donen arsa sahibi, geri verme talebini ancak yiikleniciye
yoneltebilecektir. Zira bor¢landirici islem gecerli iken yapilmis gecerli tasarruf islemi,
borglandirici islemin sonradan ortadan kalkmasi ile gegersiz hale gelmez. Kural olarak,
esyayl1 devralan tigiincii kisinin ayni hak kazanmas1 durumunda, ger¢ek hak sahibi bu

esyanin iadesine yonelik talep hakkini kaybedecektir. Bu ¢ercevede arsa sahibi kiyasen

264 JREM, age., 5.224
265 YENER, age.,s.117
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uygulanan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢cer¢evesinde, yiiklenicinin tiglincii kisilere
devrettigi ve artik maliki olmadig1 arsa pay1 lizerindeki miilkiyet hakkinin parasal

degerinin 6denmesini talep edebilecektir.?%®

Ancak istisnai olarak, arsa sahibi, liglincii kisilere karsi iade talebini ileri
stirebilir. Soyle ki; is sahibi, kotii niyetli olarak, is sahibine zarar verme kasti ile
devralan ticiincii kisilere karsi, TBK. m. 49/II kuralinin “ahlaka aykiriliktan 6tiirii zarar
giderim” istemi ¢ercevesinde ve “aynen tazmin” ilkesi araciligi ile, bozuk niyetle ele
gecirilmis arsa paymmin kendisine geri verilmesini “nisbi  bir istem” ile
saglayabilecektir.?®” Ugiincii kisilerin kotii niyeti genellikle dsnme hakkinin kullanilip
iade borglari muaccel hale geldikten sonra soz konusu olur. Dénme hakkinin
kullanilmasindan 6nce ise iade borg¢lusundan hak iktisap eden sahislar kural olarak
iyiniyetli kabul edilmelidir.?®® Ancak is sahibinin dénme hakkinin dogdugunu ve bu
hakkin kullanilmasinin miimkiin oldugunu diistinerek yiikleniciyle anlasip pay
devralan ticiincii kisilerin, arsa sahibi devirden sonra s6zlesmeden donse dahi {ictincii
kisi kotii niyetli kabul edilmelidir.?®® Bu gergevede, iigiincii kisi kotii niyetli ise, arsa
sahibi, yiikleniciye miilkiyetini devrettigi arsa paylarmmin TMK. m. 716/ hiikmii
geregince Ugclincli kisiden kendi adina tescilini talep edebilecegi gibi, kiyasen
uygulanacak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢er¢evesinde arsa paylarinin bedelini de

talep edebilecektir.?”®

(b) Yargitay Uygulamasi

Yargitay’in yerlesik i¢tihatlar1 incelendigi taktirde goriilmektedir ki; Yargitay
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde s6zlesmeden doniilmesi halinde ayni etkili
donme gorlisiinii benimseyerek, eser tamamlanip teslim edilmedikge, yiiklenici
edimini ifa etmis sayilmayacak, dolayisiyla arsa payi her ne kadar yiiklenici adina

tescil edilse dahi, yiiklenici adina yapilan tescil sozlesmeden donme beyaninin

266 (JREM, age., 5.226 ; “Bu parasal degerin hesaplanmasi, arsa paylarimin, arsa sahibinin sézlesmeden déndiigii
andaki rayi¢ degerine gore yapilmalidir.” Bknz. ERMAN, age., 5.182; YENER, age., 5.119

%67 SEROZAN, age., .95

268 YENER, age., 5.132

269 (57, age.,s. 260

20 ERMAN, age., s.177
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yiikleniciye varmasiyla birlikte yolsuz tescil haline gelecek, yiiklenici miilkiyet
hakkin1 kazanamayacak ve is sahibinin sézlesmeden donmesi halinde arsa payini
devralan iiglincii kisiler TMK. m.1023 anlaminda iyiniyetli sayilamayacak®’?, arsa
pay1 sahibi, arsa payr ilizerindeki miilkiyet hakkina dayanarak TMK. 716 hiikmii

272

cergevesinde arsa payimin kendi adina tescil edilmesini talep edebilecektir®’ goriisiinii

benimsemektedir.?"?

211« Diger davalilara gelince; bu kisiler heniiz insasina baslanan binada yiiklenicisinden bagimsiz boliim satin

alan kimselerdir. Bu tip istigale giiniimiizde yaygin halk deyimiyle "yap-satcilik”, anilan satisa da "topraktan satis”
va da "temelden satis" denilmektedir. Bu satiglarda alicilar genelde arsanin yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi
ona pay devredildigini bilir ya da bilebilir durumdadirlar. Somut olayda, bagimsiz boliim satin alan kisilerin
tapuda davaci yararina ipotek oldugunu gormemeleri diigiiniilemez. Sozlesme ve buna bagl taksim krokisinde
de arsa sahibine diisen bagimsiz béliimlerin varligr acik¢a anlagilabilir haldedir. Hakkini kullanirken herkes
gerekli ihtimami gosterme zorundadir. Aksi halde kayitsizhginin sonucuna katlanmast gerekir. Bu nedenle,
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde arsa sahibinin istemiyle sézlesmenin geriye doniik feshi sonucu
arsanin eski malike donecegini bile bile pay satin alan davalilarin iyiniyetinden bahisle olayda yeri olmayan
MK.nun 931. maddesine bakilarak kabulii gereken davanin reddine karar verilmesi dogru olmamigtir.” Yargitay
15. HD.; 1992/3812 E., 1993/1871 K., 21.04.2993 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 12.12.2018

212 “Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi
durumlarda ondan pay devralan iigiincii kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin degildir. Boyle bir durumda
tictincii kigilerin Tlirk Medeni Kanunu’'nun 1023. Maddesindeki iyi niyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin
olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Kanun'un 1024. Maddesine gére
yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarimin korunmaswin miimkiin olmadigi, bu sebeple davali iigiincii
kisiler adlarina kayith olan tapu paylarinin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi
gerekir.” Yargitay 23. HD.; 2013/8856 E., 2014/2679 K., 07.04.2014 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com,
05.12.2017

273 “Hemen belirtmek gerekir ki; yiiklenicinin hakkini temelliik eden iigiincii kisi onun ardili ( halefi ) olacagindan
selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sézlesmeden
dogan edimini yerine getirmedigi takdirde sozlesmenin feshi ile iigiincii kisi iizerine olusan tapunun iptalini
isteyebilir. Baska bir anlatimla, tigiincii kigsinin miilkiyet hakkimin dogabilmesi igin kendisine pay devreden
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde,yiiklenici ve buna bagh olarak ondan pay satin alan
tictincii kigiler iizerine yazilan tapu kayitlar illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan islem, yolsuz tescil
durumuna diiser.Somut olayda, ¢ekismeli 6 bagimsiz boliim nolu meskenin sozlesme geregi dava disi yiikleniciye
verilecegi kararlagtirilmis ve arsa sahipleri tarafindan da satisi konusunda yiikleniciye vekaletname verilmigtir.
Yiiklenici insaatin %43,5 oramindaki kismini ikmal ettikten sonra isi birakmis, buna ragmen gekigmeli yeri
vekaleten davaliya temlik etmistir.Ne varki; soz konusu kiginin, gercekten iyiniyetli olmast sozlesme yaptigt
yiiklenicinin gerc¢ek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden beklenen ézeni gistermesine ragmen tapu
sicilindeki yolsuz tescil durumuna diistiigiinii bilmemesi gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle kotiiniyet
iddiasimin defi degil, itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagy,gerek
08/10/1991 tarih, 1990/4 esas, 1991/13 karar sayih Inanclar: Birlestirme Kararinda gerekse bilimsel goriislerde
ortaklasa kabul edilmistir.Davalinin heniiz insaat halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz béliim
edinmeyi amagladigi,bunun icinde bagimsiz béliimlerle baglantili arsa payr satin aldigi olaylarin cereyan
tarzindan,taraflar arasindaki iligkiden agik¢a anlasimaktadir. Bu tiir satislarda alict arsanmin gergekte yiikleniciye
ait olmadigini,kat karsiligi ona bu paywn verildigini,yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine
birakilan bagimsiz béliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayist ile arsa maliki
tarafindan arsa paymn iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu durumda,MK. 931.
maddesinin koruyuculugundan yararlanilmasi séz konusu olamaz.” Yargitay HGK. 2000/1-1280 E., 2000/1554
K., 25.10.2000 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 12.12.2018 ; “Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin geriye doniik
olarak feshi halinde yiikleniciden pay satin alan kisilerin Medeni Kanun'un 1023. maddesinden
yararlanamayacaklar: Dairemizin yerlesik uygulamas: geregidir. Gerek yiiklenici, gerekse de yiikleniciden pay
alan davalilara arsa sahibince yapilan arsa payr devirleri avans ddemesi niteliginde olup, yiiklenici ve ondan
bagimsiz béliim satin alan arsa payr karsiligi insaat yapim sézlesmesinin tarafi olmayan iigiincii kisilerin tiimii
tasinmaz tizerine kat karsihigi ingaat sozlesmesi geregince insaat yapidigint ve yiiklenicinin edimini yerine
getirdiginde bagimsiz béliimlere gercekten hak kazanacaklarini bilerek bagimsiz boliim satin almiglardwr. Bagimsiz
béliimlerin miilkiyetini iktisap edebilmeleri icin yiiklenicinin arsa sahiplerine karst yiikiimliiliiklerini tam olarak
yerine getirmesi ve insaati sozlesme kosullarina uygun olarak bitirip teslim etmesi gerekir. Somut olayda
viikleniciler bloklar halindeki insaat: bitirip teslim etmeyerek temerriide diistiikleri ve ingaatin getirildigi seviye
nazara alinarak sozlesmenin geriye yonelik olarak feshine karar verildiginden yiikleniciden pay satin tigiincii kisiler
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Kararlarda 6zellikle vurgulanan hususlar, yiiklenicinin ancak kendi edimini
tam olarak yerine getirmesi halinde, bagimsiz bolim tapularina veya arsa paylarina
hak kazanabilecegi, is sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen paylarin, ingaat yapimi
oraninda yiikleniciye sermaye saglamasi ve igin bir an Once bitirilmesi amaci ile
devredildigi, bu devirlerin avans niteliginde gecici bir intikal oldugu, islemin
gecerliliginin is sahibine karsi {istlenilen edimin tamamen yerine getirilip dairelerin
teslimi sartina bagli oldugu ve daire satin alan tgiincii kisilerin de gerekli 6zeni
gostererek bunu Ogrenmeleri gerektigi, aksi halde iyiniyetli sayilamayacaklari

yoniindedir.?"

Oncelikle belirtmek gerekir ki; Yargitay vermis oldugu kararlarda, arsa
sahibinin, arsa payr miilkiyetini ylikleniciye devretmesine iliskin tasarruf islemini
kosula baglamaktadir. Ancak TBK. m. 243/I hiikkmiinde agikca “Bir tasinmazin kosula
bagl satisinda, kosul gerceklesmedikge tapu siciline kayit yapilamaz” demektedir.
Yine Tapu Sicil Tiiziigii m.16/II hitkmiinde “Istem, tescili bozucu veya hiikiimsiiz kilict
kayit ve sarta baglayamaz.” ifadesi yer almaktadir. Gorildigi iizere Yargitay
tarafindan verilen kararlar, miilkiyet hakkinin tapuda tescili isleminin kosula

baglanamayacag kuralina agik¢a aykirilik teskil etmektedir. 27°

Ikinci olarak Yargitay tarafindan verildigi kararlarda goriildiigii iizere
yiikleniciden pay satin alan {glincii kisiler TMK. m. 1023 kapsaminda

korunmamaktadir.2’6

avans olarak devredilen bagimsiz béliimlerin miilkiyetlerine hak kazanamadiklarindan adlarima olan tapu
kayitlarmmin iptdli ile davacilar adina miras paylart oraninda tesciline karar verilmesi gerekirken davalilarn iyi
niyetlerinin korunmas: gerektiginden soz edilerek yazili sekilde davanin reddine karar verilmesi dogru olmamasg,
bozulmast uygun gériilmiistiir.” Yargitay 15. HD. 2017/449 E., 2017/2579 K., 15.06.2017 T., (Cevrimici)
www.kazanci.com , 05.02.2018 , “Arsa payi karsiigi insaat sozlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ya da onun istemiyle iigiincii kigi ve kisilere yapilan tasinmaz ya da tasinmaz payr temliki, "avans”
niteliginde olup, yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda "sahsi hak” elde edebilir ve ancak kazandig
sahsi hakkin iiciincii kigilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve sozlesmede ifa ile
sonuglanmast durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniigiir. Ancak, sézlesmenin "geriye etkili sonu¢ dogurur
sekilde" feshi halinde; sozlesmenin taraflariin aldiklarim karsilikli olarak geri vermesi gerekir. Dairemizin
yerlesen uygulamasina gore de; kacak ya da insaat halindeki yapu ile ilgili yiikleniciden pay iktisap eden iiciincii
kigiler, Tiirk Medeni Yasasi'min 1024. maddesi geregince, aymi Kanun'un 1023. maddesi hiikmiinden
yararlanamaz.” Yargitay 15. HD. 2009/4222 E., 2010/4818 K., 27.09.2010 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,
26.09.2018 , Yargitay 23. HD.. 2015/4794 E., 2015/6182 K., 01.10.2015 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com,
26.09.2018

274 YENER, age.,s.128

215 HATEMI, SEROZAN, ARPACI; age., 5.568

276 “Ornegin, ifa edilmedigi takdirde sahibine, malike karst TMK 'nin 716. maddesine gire cebri tescil davast agma
hakk: veren sahsi haklar. Buradaki serhin amaci iigiincti sahislarm TMK'nin 1023. maddesine istinaden ayni hak
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Katildigimiz kanuni borg iliskisi goriisii gergevesinde, arsa Sahibinin
so6zlesmeden donme hakkini kullanmasi ile birlikte, daha 6nce yapmig oldugu tasarruf
islemi gecersiz hale gelmeyecegi gibi arsa paylar1 iizerindeki miilkiyet hakkinin
yiiklenici adina tescili de yolsuz hale gelmeyecektir. Dolayisiyla yolsuz hale gelmeyen

tescil igin TMK. 1023 uygulama alan1 bulmaz.?"’

Ancak goriildiigli iizere Yargitay vermis oldugu kararlarda kendi i¢inde
celigserek, arsa sahibinin sozlesmeden déonmesi lizerine tescili yolsuz kabul etmekte
ancak TMK. m.1023 hiikmii ¢ergevesince korunmasi gereken yolsuz tescile iyi niyetle
dayanarak  miilkiyet hakkim1  kazanan {giincii  kisilerin  kazanimlarin
korumamaktadir.?’® Zira sozlesmeden donme halinde yiikleniciye devredilen arsa
paylar1 bakimindan bastan itibaren yolsuz tescil meydana geldigi goriisii kabul edilse
dahi, yiikleniciden arsa payr elde eden iiclincii kisilerin bu ayni hak iktisaplar
TMK.m.1023 gergevesinde yine gegerli olmali ve tiglincii kisinin, yiiklenicinin edimi
karsilig1 olarak arsa paylarinin miilkiyetinin devredildigini bilmesi TMK.1023
anlaminda iyi niyeti ortadan kaldirmamali, TMK.1023 geregince tescil yolsuz olsa
dahi iyiniyetli iigiincii kisilerin sicil kaydina giiveni korunmalidir. Ugiincii kisi, arsa
pay1 insaat sozlesmesinin tarafi olmayan, tapu sicilindeki kayda giivenen, yiikleniciden
hak kazanan ve kural olarak iyiniyetli kisidir. Yargitay ise sicil disindaki bir olgunun,
bir kisisel hakkin varhigimin bilinip bilinmemesini aramaktadir.?’® Ayrica, arsa sahibi
yiiklenicinin ingaat1 finanse etmek amaciyla devraldigi paylart igiincii kisilere
satacagini bilen veya bilmesi gereken kisi olup yiiklenicinin arsa paylarini satisina
zimnen onay vermekte ve tiglincii kisinin sahsinda giiven yaratmaktadir. Bu nedenle
temelinde giiven olgusu bulunan ¢eliskili davranisg yasagi geregince, arsa sahibi bu

davranisinin sonuglari ile bagl olmalidir.?%

iktisabin1  onlemektir.” Yargitay 14.HD., 2018/2136 E., 2018/9207 K., 19.12.2018 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com, 21.03.2019 , «

27 UREM, age., $.233

278 KURT, age., s.333

279 YENER, age., 5.131
280 ERMAN, age.,s.169
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(2) Sozlesmeden Donmenin Sahsi Haklara Etkisi

Yiiklenici, arsa sahibince kendisine aktarilan arsa paylari iizerinde, kendi
aralarindaki anlasmanin disinda kalan kisiler ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi,
arsa paylarma iliskin olarak kira, alim, 6nalim s6zlesmesi gibi sozlesmeler kurabilir
veya bagimsiz boliim alacagini alacagin temliki yoluyla devredebilir. Bu islemler kural
olarak tiglincii kisi ile yiiklenici arasinda sahsi bir hak meydana getirir ve s6zlesmenin

tarafi olmayan arsa sahibine karsi ileri siiriilemez.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen karar?®! uyarinca
yiiklenicinin arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi uyarinca arsa sahibinden arsa
paylarinin devrini talep hakki sahsi bir haktir ve temelliikk eden iigiincii kisinin de
yiiklenicinin halefi olarak talepte bulunabilmesi yiiklenicinin edimini yerine
getirmesine baglidir. Ancak bu yiiklenicinin edimini yerine getirmesi halinde, ti¢incii
kisi temlik alacaklis1 sifatiyla arsa paylarinin devrine yonelik alacagi dogrudan arsa

sahibinden talep edebilir.2%

8L “Yargitay Ictihady Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 30.09.1988 giin ve 1987/2 E., 1988/2 K. sayili
kararinda acgikga belirtildigi iizere; Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan
bagimsiz boliim sattimina iliskin gegerli bir sozlesme olmadan taraflarin bagimsiz béoliim satiminda anlasarak
alicimin tiim borglarini eda etmesi ve satictmin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi
kullanmasina ragmen saticimin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde, olayin ozelligine gore
hakim, Medeni Kanunun 2. maddesini gozeterek agilan tescil davasint kabul edebilir. Bu kural sozlesmenin
tamamen ifa edildigi haller icin gegerlidir. Ne var ki, gegerli bir kat karsiligi insaat sézlesmesinde yiikleniciye ait
olacagi kararlastirilan bir bagimsiz boliimiin, yiiklenici tarafindan adi yazili bir sozlesmeyle iiciincii kigiye
satilmasi, Yargitay'in koklesmis uygulamasina gore, tapulu tasinmaza iliskin bir satis sozlesmesi degil, Borglar
Kanunu'nun 162 ve sonraki maddelerinde diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine tabi bir islemdir. Es soyleyisle,
béyle durumlarda, yiiklenici kat karsiligi insaat sozlegmesi uyarinca kendisine diisen bir bagimsiz boliimii tigiincii
kisiye satmig degil; kat karsiligi insaat sozlesmesi ¢ercevesinde o bagimsiz boliim yoniinden arsa sahibine karsi
sahip oldugu alacagini, daha acik bir ifadeyle o sézlesmeden dogan kisisel hakkini ( o bagimsiz béliimiin
miilkiyetinin kendisine devredilmesini isteme hakkini ) titincii kigiye temlik etmis sayilir. Kisaca, boyle durumlarda
viiklenici ile tigiincii kisi arasinda bir "alacagin temliki" sézlesmesi bulunur. Bor¢lar Kanununun 163. maddesinde
alacagin temliki sozlesmesinin gegerliligi sadece yazili sekle tabi tutulmus olup, resmi sekle baglanmamigtir.
Dolayisiyla, yazili sekilde diizenlenmis olmasi sartiyla, yiiklenici, arsa sahibinden olan alacagni iiiincii kigiye
devredebilir; boyle bir sozlesme, alacagin temliki hiikmiinde olarak hukuken gegerlidir. Ancak, alacagin temliki
seklinde gerceklesen boyle bir sozlesmeye dayali olarak temlik alanmin talepte bulunabilmesi icin, éncelikle
yiiklenici tarafindan kendisine temlik edilen hakkin arsa sahibi nezdinde gerceklesmesi; es sdyleyisle,
yiiklenicinin kat karsiig1 insaat sozlesmesiyle arsa sahibine karst iistlendigi edimi yerine getirmesi; insaati
bitirmesi veya eksik kalan kismin paraya doniistiiriilerek tamamlanacak kadar ciizi bir boyutta olmasi gerekir.
Aksi takdirde, temlik alan, temlik sizlesmesine dayal olarak, o sézlesmenin tarafi durumunda bulunmayan arsa
sahibinden herhangi bir talepte bulunamaz; sadece ve ancak, kendi akidi durumundaki yiikleniciden tazminat
isteyebilir” Yargitay HGK. 2010/14-290 E., 2010/328 K., 16.06.2010 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com ,
12.12.2018

22 YENER, age., 5.136
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Kanaatimizce tgiincii kisi, yiiklenici ile arasindaki sozlesme geregi sahsi
hakkint TMK. m. 1009/ hiikmii geregince tapu kiitligiine serh ettirmemisse, arsa
sahibine kars1 da ileri siiremeyecektir. Ancak yiiklenicinin adina tescil edilen pay ve
ileride tamamlanacak bagimsiz boliim hakkinda yapilan s6zlesme tapu kiitiigiine serh
ettirilmis ise, bu haklar siradan bir hak olmaktan ¢ikarak esyaya bagli bir borg iliskisi
yaratacaktir.

Katildigimiz kanuni borg iliskisi goriisii uyarinca, arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi halinde, donme islemi, yiiklenicinin taginmaz tizerindeki miilkiyet hakkini
ge¢mise etkili olarak kaldirmayacak, ayni haklar etkilemeyecek ve yiiklenici
kendisine devredilmis olan arsa paylar1 lizerinde fesih anina kadar gercek malik sifatini
tasiyacaktir.?®  Bu durumda yiiklenici admna yapilan tescil yolsuz hale
gelmeyeceginden, tasarruf yetkisine sahip yiikleniciden kisisel hak kazanan ve bunu
TMK. m. 1009/1 ¢ergevesinde tapu kiitligline serh ettiren {igiincii kisinin hakki, arsa
sahibine kars1 da korunacaktir. 84 Arsa payi sahibi ise buna iliskin ugradig1 zarari

yiikleniciden talep edebilecektir. 28

Ayrica kisisel hak sahipleri bakimindan gozetilmesi gereken bir diger husus,
kisisel haklarin kuruldugu sirada devredenin de onaymin bulunmasi ve kisisel hak
sahibinin bu tutuma giivenerek s6z konusu iligki i¢ine girmesi ihtimalidir. Miilkiyet
payini devrettikten sonra yiiklenici ile li¢iincii kisinin satis vaadi s6zlesmesi yapmasini
tesvik eden, hatta bazen yiikleniciye alicit bulan is sahibinin, s6zlesmeden dénmesi
tizerine bu hakkin kullanilmasina karsi ¢ikmasit TMK. M. 2 diriistliik kurali

cergevesinde engellenmelidir.?8

283 YENER, age., 5.138

284 UREM, age., 5.235; Aksi goriis icin bknz. OZ, Insaat, s.175
285 ERMAN, age., 5.187

286 (97, age., 5.262, YENER, age.,s.139
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(3) Sozlesmeden Doénmenin Yiiklenicinin Baskasina Olan Borcu

Yiiziinden Geri Verme Konusu Sey Uzerine Konulan Hacizlere Etkisi

Is sahibinin sdzlesmeden donme talebinden once, geri verme konusu sey
lizerine, yliklenicinin bagkasina olan borcu nedeniyle haciz konmus olabilir. Bu
noktada tartigilmasi gereken husus, is sahibinin s6zlesmeden donmesi {izerine, geri

verme konusu sey tizerindeki hacze katlanip katlanmayacagidir.

Yargitay tarafindan kabul edilen goriis is sahibinin boyle bir durumda geri
verme konusu seyi hacizden ari sekilde almasi gerektigidir.?®” Katildigimiz kanuni
borg iligkisi goriisii cergevesinde ise is sahibinin s6zlesmeden donme hakkini
kullanmasiyla, tgiincii kisilerin koydurdugu (tasinmazlarda TMK. 1010 hiikmii
uyarinca tapu kiitiigiine serh edilmis) gecerli haczin varligmi etkilemez.?® Is sahibi
kiyasen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasiyla, geri verme konusu seyin
iadesini talep ettiginde, o seyi, hacizle yiiklii olarak almak ve bu seyin {i¢iincii kisiler

tarafindan paraya ¢evrilmesine katlanmak zorundadir.

287 “grsa payi karsihgi insaat yapim sozlesmesi uyarinca yiiklenicinin sézlesmede kararlastirilan tapu kaydi ya da
bagimsiz béliimlere hak kazanabilmesi igin insaati sézlesme ve ekleri, tasdikli ruhsat ve projesine, imar ile fen ve
teknigine uygun olarak tamamlayip teslim etmesi gerekir. Uygulamada, yiiklenici tapuya hak kazanmamasina
ragmen finans temini olanagi saglamak iizere sozlesmenin baslangicinda ya da asamali olarak tapu devri
vapulacagr kabul edilmekte ve yapimaktadir. Ancak yapilan bu devirler avans niteliginde olup tapu pay
devredilmis olsa dahi yiiklenici edimini tamamen yerine getirmedigi siirece ayni hakki kazanmas: miimkiin degildir.
Somut olayda da sozlesme ifa ile sonuglanmadan dava dist yiikleniciye tapuda pay devri yapildigi ve kat karsiligi
insaat sézlesmesinin Konya Eregli Ikinci Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2001/132 Esas 2005/136 Karar sayili karar:
ile feshine ve yiiklenici adina olusturulan tapu kayitlarinin iptali ve davaci arsa sahipleri adina tesciline karar
verilerek 20.02.2007 tarihinde kesinlestigi anlasiimaktadwr. Bu durumda haciz serhinin konuldugu tarih itibariyle
dava konusu tasinmazlar yiiklenici adina tapuda kayith ise de az yukarida aciklandigr gibi kayit
olusturulmasinin nedeni avans odemesi niteliginde oldugu ve sozlesmenin feshi sonucu olusturulan tapu
kayitlarimin davact arsa sahibine iptal edilerek iade edildigi yiiklenici adina intikal ettirilen tapu kayitlarinin
tescili yiiklenici sirket lehine ayni hak saglamayacagi, haciz, yiiklenicinin borcu nedeniyle konulmusg oldugu ve
yiiklenicinin ayni hak kazanmadigi bagimsiz boliimler iizerinde davalimin cebri icra islemlerine devam
etmesinin hukuki dayanag kalmadigindan davamin kabuliine karar verilmesi yerine yanhs degerlendirme
sonucu reddi dogru olmamis, bozulmast uygun bulunmustur ( Dairemizin 15.03.1998 giin 1998/406 Esas,
1998/1259 Karar, 28.09.2010 giin 2010/3593 Esas, 2010/4847 Karar sayili ilamlari ).” Yargitay 15. HD.
2011/1819 E., 2011/3203 K., 31.05.2011 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 12.12.2018

288 SEROZAN; age., 5.569
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(4) Sozlesmeden Donmenin Teminatlara Etkisi

Sozlesmeden donme halinde verilen teminatin niteligine gore farkli sonuglar
kabul edilebilir. Nitekim is sahibine, yiiklenicinin eseri imal ve teslim etme borcunun
teminati olarak kefil gosterilmis veya rehin verilmis olabilecegi gibi garanti (liglincii

kisinin fiilini taahhiit) s6zlesmesi de yapilmis olabilir.

Kefalet borcu ve rehin hakki, alacaga baglh (fer’i) nitelikleri geregi, is
sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde, asil borg ile birlikte sona erer meger ki kefalet
veya rehin sozlesmesi yiiklenicinin ayn1 zamanda is sahibinin s6zlesmeden donmesi
halinde de séz konusu olacak geri verme borcundan dolay1 da verilmemis olsun.?®
Yani teminat anlagmasinin yorumundan teminatin bor¢lunun asli edim
yiikkiimliiliiglinii glivence altina almak i¢in verildigi anlasiliyorsa, sézlesmeden donme
ile birlikte teminat da ortadan kalkacaktir.®® Ancak teminat sadece asli edim
yiikiimliiliiklerine iliskin verilmemis ise ayni1 zamanda alacaklinin bor¢luya kars1 sahip
oldugu her tiirlii talep hakkini ve donme halinde iade yiikiimliiliiklerinin ifasin1 da

giivence altina almak i¢in verilmis ise, teminatin varligi s6zlesmeden donmeden sonra

da devam edecektir.?%!

Kefalet ve rehinden farkli olarak garanti sozlesmesi bagimsiz nitelikte
oldugundan so6zlesmeden donme ile birlikte garanti verenin yiikiimliliigi sona
ermeyecektir.?2 Yine taraflarca kararlastirilan cezai sart yiikiimliiliigii de, cezai sartin
asil borca bagli fer’1 bir bor¢ olmasi nedeniyle, asil borcun dénme ile ortadan kalkmasi

{izerine sona erecektir.2%

28 UREM, age., s.251

290 “Akitlerin tefsirinde, aktin sekil ve sartlarmi tayinde, iki tarafin gerek sehvan, gerekse akitteki hakiki
maksatlarim gizlemek icin kullandiklari tabirlere ve isimlere bakilmaksizin onlarin hakiki ve miisterek maksatlarini
aramak lazimdir. BK.nun 18. maddesince hakim, taraflarin bilmiyerek ve hataen kullandiklar: tabir ve isimlere
degil, birlesmis maksatlarini gézoniinde tutmak zorundadir. Davalilardan Ahmet, 14.5.1974 giinlii insaat yapim
sozlesmesinde tagsaron Dervis'in taahhiit etmis oldugu insaati ( fiili ) mal sahimine karsi taahhiit etmistir.
Taahhiidiin ifa edilmemesi halinde zarar ve ziyan tediyesine mecburdur ve hakikatte obiir sahsin kefili
mesabesindedir. Davali Ahmet'in durumu, BK.nun 110. maddsinde yazili ( baskasimn fiilini taahhiit ) eden bir
kimse olup kefil ( kefalet ) olarak kabulii ve hakkindaki davanin ( belli bir miktara kefil olmadigindan ) sézederek
reddedilmesi dogru degildir.” Yargitay 15. HD., 1981/502 E., 1981/977 K., 30.04.1981 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com, 10.05.2019 ; Aksi goriis i¢in bknz. Serozan; age., s.611

291 BUZ, Sézlesmeden Donme, 5.159

292 GUMUSSOY KARAKURT, age., 5.185

28 BUZ; Sozlesmeden Donme, s.161 ; “...sozlesmede kararlagtirilan gecikme cezasi(ifaya ekli ceza) olumlu zarar
kapsamina girer ve ancak sozlesme varligim stirdiirdiigii stirece talep edilebilir. Oysa, somut olayda akdin feshi
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3. TBK. m. 473/1 Cercevesinde Yargitay Kararlar1 ile Yaratilan

Tamamlama Oranina Bagh Déonme veya Fesih Ayrimi

TBK. m. 473 gercevesinde; eser sozlesmesinin ani edimli olmasi nedeniyle,
sozlesmeden donme beyaninin ancak donme olabilecegi, fesih olamayacagi
diisiiniilebilir. Cogu bitmis yapilar acgisindan Yargitay 25.01.1984 tarihli igtihadi

birlestirme kararinda®®

, sozlesmeden donmenin ge¢mise etkili olarak sozlesmeyi
ortadan kaldirilmasinin her zaman adil sonuglar yaratmayacagr sonucundan
hareketle?®, bazi durumlarda sozlesmeden doénmenin tipki sirekli  edimli

296

sozlesmelerde“™® oldugu gibi, fesih niteliginde kabul edilerek ileriye etkili olarak sona

ereceginin kabul edilmesi gerektigini belirtmektedir.?%’

Yargitay kararlar1 incelendigi takdirde goriilmektedir ki; Yargitay
sOzlesmeden donme beyanini eserin tamamlanma oraninin en az %90 oldugu

durumlarda fesih olarak kabul etmekte?®® 2,90 altindaki oranlarda ise sdzlesmeden

istendigine ve de feshine karar verildigine gore artik variigi kalmayan sézlesmeye dayanarak, o sézlesmede
kararlastirilmis bulunan cezai sart istenemeyecegi gibi istense dahi mahkemece hiikiim altina alinamaz.” Y argitay
15. HD. 1996/463 E., 1996/821 K., 14.02.1996 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com, 10.05.2019 ;

294 “By aciklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla, Kanunun ve hakkin
mutlakligi kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralmn taliligi ( yani ikinciligi ) de gozetilerek; oncelikle her
meseleye ona iligkin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykiri sonuglara
Neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih edici bir sekilde
uygulanabilecektir. O halde, igtihad birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol soyle olmalidir:
Sayet, olaywn niteligi ( miiteahhidin yapimin tamamladigr kismumin kapsami ) ve ézelligi ( uyugmazhigin yalnizca
BK: 106-108. maddeleri uarinca ¢éoziimlenmesini ) gerektiriyorsa,; sézlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen
hukuki sonuglart doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sézlesmesinin miiteahhidin edim borcu
yoniinden ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve ozelliginin ( uyusmazhiga 106-108. maddeler
hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracag adalete aykiri sonuclarimin ) hakl gosterdigi durumlarda; Medeni
Kanunun 2. maddesi hiikmii gizetilerek, sozlesmenin feshinin ( siirekli borg iliskileride oldugu gibi ) ileriye
etkili sonu¢ doguracagr kabul edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi
ifasimin bedelini is sahibinden ve iy sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh tiim zararlarim miiteahhitten talep
edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlart arasinda karsilikly bir denge kurulmus olacaktir.” Yargitay IBGK.
1983/3 E., 1984/1 K., 25.01.1984 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 13.12.2018

295 “By durumda mahkemece yapilacak is: konusunda uzman bilirkisiler ile mahallinde kegsif yapilarak, yiiklenici
tarafindan derhal ise baglanilmis olmak suretiyle -miicbir ve hakli sebepler hari¢ tutularak- davaya konu bagimsiz
béliimlerin insaat ruhsatinin ne kadar siirede almabileceginin, bundan sonra da ne kadar siirede ( makul siire )
insaatin tamamlanarak -deprem v.s gibi miicbir ve hakli sebepler de gézetilmek suretiyle- iskan ruhsatinin
alimabileceginin, emsal insaatlar da dikkate alimip tespit edilerek, bu konuda ayrintili, agiklayict ve denetime
elverisli bir rapor alinmasi, davacimn talebinin —taleple baghhk ilkesi de gozetilerek- degerlendirilmesi ve
sonucuna gore bir karar verilmesinden ibarettir.” Yargitay HGK. 2012/13-164 E., 2012/219 K., 21.03.2012 T.,
(Cevrimigi) www.kazanci.com , 13.12.2018

2% SELICI, age., 5.223

297 GUMUSSOY KARAKURT, age., s.170; OZ, insaat, s.181; KAPLAN, age., s.111

298 < fnsaatin seviyesi, 25.01.1984 tarih ve 3/1 Sayih Yargitay I¢tihady Birlestirme karart uyarinca somut olayin
niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda TMK'nmin 2. maddesi hiikmii gizetilmek kaydy ile gerek
Yargitay 15. Hukuk Dairesi ve Dairemizin, gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlarinda belirtildigi
gibi, ingsaatin %90 ve iizeri oranina ulasmast ve ayrica kalan eksik islerin de sozlesmede amaclanan kullanima
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donen taraf agikca sozlesmeyi fesih ettigini belirtmedik¢e bu beyan donme olarak
kabul etmektedir.?®® Eserin biiyiik kismmnn bittigi gerekcesiyle is sahibinin
sozlesmeden donme beyani ileriye etkili fesih sayilinca, yiiklenicinin ise devam etme
borcu son bulacagindan artik ingaata devam etmeyecek ve eksiklik oraninda

sozlesmede yer alan iicret indirilecektir.3%°

Kanaatimizce TBK. m. 473/I hiikkmii geregince is sahibinin sdzlesmeden
donme hakkini kural olarak geriye etkili olarak kullanabilecegi kabul edilmelidir. Zira
kanun metni aciktir. Ancak TBK. m. 473/I geregi s6zlesmeden donme bazi durumlarda
diristliik kuralina aykirilik teskil edebilecektir. Soyle Ki, is sahibinin arsasi tizerinde
tasinmaz yapi insast sozlesmeleri bakimindan, yiiklenicinin teslim giiniinde yapiy1

bitiremeyecek olmasi anlasilmasina ragmen, yapilan kisim isin biiyiik bir boliimiinii

engel olusturmadigimin belirlenmesi halinde ileriye etkili feshin kosullarimin gerceklestigi gozetilmeli, bu
kosullarin gerceklesmemesi halinde ise sozlesmenin geriye etkili feshi kosullarimin olustugu sonucuna
vardmaldir. “ Yargitay 23. HD., 2014/432 E., 2014/4157 K., 29.05.2014 T., (Cevrimi¢i), www.kazanci.com ,
05.12.2017 “25.1.1984 giin ve 3/1 sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda
aciklandign iizere bu gibi sozlesmelerin feshinde yiiklenici kusurlu olsa bile olayin ozelligi ve niteligi hakl
gosterdigi durumlarda M.K.nun 2. madde hiikmii gozetilerek sézlesmenin ileriye etkili sonuglar doguracak
sekilde feshinin kabulii gerekir. Ciinkii anilan i¢tihadin gerekgesinde agiklandigi iizere; insaat sézlesmeleri emek
ve masrafa dayanan uzun bir zaman stirecine yayimus oldugundan siirekli bor¢ iliskilerine ozgii kurallara tabidir.
Burada miiteahhidin kusurlarmmmm varlhigi kismi ifasimin karsiligini almasina engel olmayip, ancak is sahibine
odemek durumunda kalacagi tazminatin kapsaminda etkili olabilir. Yukardan beri agiklanan somut olayin bu akig
icinde ozellikle davali yiiklenicilerin isi bitirmek igin gosterdikleri ¢aba, ilk sozlesmeye gére edimlerinin tamamina
vakin boliimiinii ikmal etmis olmalari, ek sozlesme ile kararlagtirilan ve imar degisikligine dayanan ilave iki katin
gozoniinde bulundurulmas: halinde dahi tiimii itibariyle isin % 65'inin ikmal edildigi gézetilerek isin ortaya ¢ikan
bu ézelligi ve kapsami bakimindan kismi ifalarvun karsiligr olmak iizere sézlesmelerinde ongoriilen bagimsiz
boliimler oranlanarak hangilerine ve ne kadarina hak kazandiklarinin belirlenmesi suretiyle feshin ileriye etkili (
ex nug ) seklinde kabuliine karar verilmesi gerekir.” Yargitay HGK. 1987/15-209 E., 1988/48 K., 27.01.1988 T.,
(Cevrimig¢i) www.kazanci.com , 05.12.2017

29 “Taraflar arasindaki sézlesmeye gére insaat, plan ve projesine uygun olarak 3 katli iki blok halinde yapilacak,
ortaokul tarafindaki ii¢ katli blok arsa sahibine verilecektir. 7.7.1998 tarihli tesbit bilirkisi raporuna gore arsa
sahibine kalacak blogun yapilma orant %36, tiim insaatin yapilma orani da %46'dir. Mahallinde yapilan kesifte
arsa sahibine kalacak blok %36, yiiklenicie ait blogun ise %83 seviyesinde oldugu, tiim insaatin %67.3 "liniin bittigi
belirlenmigstir. Su halde, yapilan isin oranina ve éozellikle arsa sahibine ait olacak blokta isin %36 seviyesinde
kaldig1 anlasilmakla akdin geriye etkili olacak sekilde feshine karar verilmesi gerekir. Mahkemece insaatin
tiimiiniin tamamlanma oranimin %46'da kaldigi, insaatin dava disi 3. kisiler tarafindan %67.3 seviyesine
ulasarildigi kabul edilmesine ragmen ileriye yonelik feshe karar verilmesi dogru olmamigtir.” Yargitay 15. HD.
2003/1401 E., 2003/4596 K., 07.10.2003 T., (Cevrimigi) www.kazanci.com , 05.12.2017 ; “Daval: yiiklenicinin
insaati eksik biraktigi ve boylece sozlesme ile iistlendigi edimini yerine getiremedigi tartismasizdir. Mahkemece
alian bilirkisi raporunda; insaatin % 74 seviyesinde bulundugu, insaattaki kolonlarin, donati ve kirislerin noksan
imal edildigi, ¢catinin yapumadigi, projeye aykiriiklarin bulundugu, iskdn ruhsatimin alinmadigi, alinabilmesi igin
vapt denetim raporunun temininin gerektigi agiklanmigtir. Bu haliyle % 74%i ikmal olunan ve kolon ve kirisleri
projesine gore kiiciik yapildigi anlasilan ingatta, 25.01.1984 giin ve 3/1 sayili Ictihadi Birlestirme Karari'nin
uygulanarak akdin ileriye etkili sonu¢ doguracak sekilde feshine karar verilmesi, olusa ve dosya kapsamina
uygun bulunmanugtir. Akdin geriye etkili sonu¢ doguracak sekilde feshine karar verilmelidir. Mahkemece
delillerin takdirinde yamlgiya diisiilerek ileriye etkili fesih karart verilmesi dogru olmamis, kararin bozulmast
uygun gorilmiistiir.” Yargitay 15. HD. 2005/6210 E., 2006/397 K., 01.02.2006 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com
, 05.12.2017

300 37, insaat, 5.182; KAPLAN, age., s.112
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olusturuyorsa ve sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarar verecekse, ancak ileriye etkili fesih
miimkiin olmalidir. Ornegin; teslim siiresi 36 ay olan bir eser sdzlesmesinde, teslim
stiresine 15 giin kala eserin %90’1 tamamlanmis ve fakat geri kalan kismin 30 giin
iginde tamamlanabilecegi anlasiliyorsa, bu halde donme beyaninin fesih olarak kabul
edilmesi yerinde olacaktir. Zira aksinin kabulii halinde is sahibinin arsasina kendi
malzemesiyle insaat yapip biiyilk O6l¢iide tamamlayan yiiklenici ingaatin yapilan
kisminin yapim degeri veya sebepsiz zenginlesme degerini para olarak alabilecektir.
Yiikleniciyi, sozlesmede kararlastirilan arsa payr hakkindan tamamen, yani insaatin
tamamlanmis oldugu oranda dahi yoksun birakmak, giiven ilkesine, hakkaniyete ve
¢ikarlar durumuna aykiridir. Bu nedenle, ig sahibinin sd6zlesmeden donmesi {izerine,
bu donme fesih olarak kabul edilmeli, yiiklenici yaptigi kisim oraninda karsi edimi
aynen, yani arsa payl ve bagimsiz boliim olarak alabilmelidir. Bu halde, insaatin ne
oranda yapildigi bulunacak ve sozlesmede kararlastirilan arsa payi ve buna bagl
olarak bagimsiz boliim sayisi bu orana indirilerek yiikleniciye devredilecek, 6nceden
devredilenlerin de iadesi istenemeyecektir.>®* Yani sozlesmeden donmeden farkli
olarak o ana kadar yapilmis kismin sozlesmeye uygun oldugu kabul edilecek,
sozlesmedeki bedelin bu kisma karsilik gelen miktari, fesihten sonra da yiiklenici
tarafindan istenebilecek; s6zlesmenin sona ermesinden sonra yiiklenicinin yapma

borcunun yerini tazminat borcu alacaktir.>%2

4. Is Sahibinin Hakh Nedene Dayanmayan Sozlesmeden Donme
Beyanina TBK. m.484’iin Uygulamp Uygulanmayacagma iliskin

Degerlendirme

Is sahibinin TBK. m. 473/1 cercevesinde dénme hakkini kullandig1 durumda,
gecikme higbir sekilde yiikleniciye yiliklenemiyorsa, is sahibinin dénme hakkin

kullanmasi hakli bir nedene dayanmamaktadir.

TBK. m. 484 uyarinca ; “Issahibi, eserin tamamlanmasindan énce yapilmus

olan kismin karsiligini 6demek ve yiiklenicinin biitiin zararlarint gidermek kosuluyla

301 YENER, age.,s.100
302 KURSAT, age., s.198; GUMUSSOY KARAKURT, age.,s.190
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sozlesmeyi feshedebilir.” Anilan hiiklimden anlasildigi {izere kanun koyucu is sahibine
ozel bir neden gostermeksizin sdzlesmeyi, diledigi zaman ve ileriye etkili olarak3%,

feshedebilme imkan1 tanimistir.

“So6zlesmeden donme hakki”, sozlesme iligkisini tek yanli bir irade bildirimi
ile bir ¢oziilme iliskisine doniistiirme yetkisi saglayic1 (kamusal) 6ziiyle ve bir
bagimlilik (ast-list) yaratici niteligi ile tipik bir “yenilik doguran hak”
olusturmaktadir.** Bu cercevede sozlesmeden donme hakkini kullanmaya temel olan
sebep, yenilik doguran hakkin yoneldigi irade beyaninin muhataba varmasi sirasinda
heniiz mevcut degilse, yenilik doguran hak, hiikiim ve sonug¢ dogurmaz. Is sahibi kendi
lehine olan TBK. m. 473/I hilkmiine dayanarak sozlesmeden donme hakkini
kullanmak isterken, bir anda sartlarin gergceklesmemesi nedeniyle is sahibinin
donmede haksiz oldugunun anlagilmasi halinde, TBK.m.484’{in uygulanacagini
sdylemek, is sahibini agir bir tazminat yiikiimliiliigii altina sokacaktir.3® Dolayisiyla
TBK. m. 473/I hitkmii geregince is sahibinin hakli nedene dayanmadan s6zlesmeden
dénme beyani, TBK. m. 484 geregince tam tazminat karsilig1 feshe iliskin hukuki
sonuglart dogurmamalidir.3%® Ancak is sahibinin s6zlesmeyi sona erdirirken dayandig
gerekgelerin asilsiz oldugunu bildigi durumlarda TBK. m. 484’{in uygulanmasi

miimkiindiir. %7

303 GUMUSSOY KARAKURT, age., s.201
304 SEROZAN, age., .58

305« Ote yandan, arsa sahibi davali K.. E.."m, davac tarafa, "...gordiigiim liizum iizerine ve ingaati kendimiz
vapmak istedigimizden sézlesmeleri tek tarafli olarak fesh ettigimizi ihbaren bildiririz." ibarelerini icerir
02.05.2012 tarihli ihbarname gonderdigi anlasimistir. BK'min 369. (TBK'nin 484.) maddesinde is sahibine hi¢bir
gerekge gostermeksizin, deyim yerinde ise keyfi olarak eser sozlesmesini feshetmek yetkisini tanimistir. Burada
viiklenicinin borca aykiri hi¢hir davranisi olmasa bile adeta is sahibinin sozlesmeyi keyfi olarak sona erdirme hakki
diizenlenmigtir. Is sahibi fesih bildiriminde bulunurken hicbir neden gistermek zorunda degildir, “feshettim”
demesi yeterlidir, zira bu fesih nedensiz bir fesihtir. Eger is sahibi neden gisterirse nedenin hakli olup
olmadiginin tartisiimast gerekeceginden, anilan madde hiikmii uygulanamaz...” Yargitay 23. HD., 2014/1458
E., 2014/5682 K., 17.09.2014 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com ,21.03.2019

306 \VEDAT BUZ, “Is Sahibinin BK. m. 369’a gore Eser Sozlesmesini Feshi”, BATIDER, 2001/2, 5.228 ,
(Cevrimicgi) www.jurix.com.tr , 13.12.2018

307 GUMUSSOY KARAKURT, age., 5.207

88


http://www.kazanci.com/
http://www.jurix.com.tr/

II. IS SAHIBININ, ESER SOZLESMESININ YAKLASIK
BEDELININ ASILMASI NEDENIYLE DONME HAKKI

A. GENEL OLARAK

Bilindigi iizere eser sozlesmesinde, is sahibinin asil borcu yapilan eser
karsiligi bedel Odeme borcudur. Bedel, eser sozlesmesinin objektif esash
unsurlarindan olmak ile birlikte, bedel miktar1 esasli unsur degildir. Dolayisiyla
taraflarin eserin bir bedel karsiligi yapilacagi konusunda anlasmasi sézlesmenin
kurulmasi i¢in yeterlidir. Taraflar eser sozlesmesi akdederken, is sahibi tarafindan
Odenecek bedeli acikg¢a veya gotiirii olarak tespit edebilecekleri gibi yaklagik olarak da
belirleyebilirler. 3®® Taraflarin yaklasik olarak belirledikleri bedele, yaklasik bedel

denir.3%

Yaklasik bedel (degere gore bedel); TBK. m. 481 c¢ercevesinde
diizenlenmistir. Bu madde uyarinca; “Eserin bedeli énceden belirlenmemis veya
vaklasik olarak belirlenmisse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve
yiiklenicinin  giderine bakilarak belirlenir.” Gorildiigli lizere bedel miktari
kararlagtirllmamis ise bu miktar eserin yapildigi zamanda eserin degerine ve
yiiklenicinin giderlerine gore belirlenecektir. Dolayisiyla yaklasik bedelde, iicretin
asir1 olmayan derecede iistiine ¢ikilmasi rizikosuna is sahibi katlanmak durumunda

olacaktir.310

Sozlesmede kararlastirilan yaklagik bedel tipki gotiirii bedel gibi baglayici
nitelik tasimaktadir. 3'! Yaklasik bedel olgusunda sdzlesmede tahmini bir bedel

308 EREN, age., 5.671; KURSAT, age., 5.264

309 “Dosya kapsanmina gore taraflar arasinda sozli olarak eser sézlesmesi iliskisinin kuruldugu ihtilafsizdur.
Yargilama sirasinda davaci temsilcisinin durusmadaki beyanina gére isin bitiminden sonra eksik veya fazla
malzeme kullanilmasina gore kesin bedelin is bitiminde ortaya ¢ikacagi belirlenmistir. Bu durumda kararlagtirilan
bedel yaklasik bedel olup Dairemizin yerlesmis uygulamalarina gore bedelin yapildigi yil piyasa rayi¢ bedellerine
gore hesaplanmasi gerekir.” Yargitay 15. HD. 2016/353 E., 2017/2172 K., 25.05.2017 T., (Cevrimigi)
www.Kkazanci.com , 07.12.2017

310 Ingaat sdzlesmeleri bakimindan bknz. KAPLAN; age., s.193; YAVUZ,ACAR,OZEN; age., 5.565

811 “Borclar Yasasi'nin 366. maddesinde bedelin nceden belirlenmedigi veya yaklasik bedel kararlastirildigh
sozlesmelerde Dairemizin yerlesen uygulamasina gore imalitin yapildig1 tarvihteki piyasa fiyatlarina gore
hesaplanmast gerekir. Mahkemece bedel konusunda bilirkisi incelemesi yaptirilmis ise de, 2012 yili birim
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kararlastirilmakta ve daha sonra bu bedel yapildig1 yer ve zamanda eserin degeri ve

yiiklenicinin giderlerine bakilarak revize edilmektedir.32

B. YAKLASIK BEDELIN TURLERI

1.  Ger¢ek Anlamda Yaklasik Bedel (TBK. m. 481)

Gergek anlamda yaklasik bedel olarak isimlendirilen yontemde taraflar,
eserin tamamlanmasindan sonra 6denecek miktar i¢in bir alt ve list sinir belirlerler.
Yiiklenici insaat1 belirlenen alt sinir karsiliginda yapmaya, is sahibi de iist sinir kadar
bir miktar1 bedel olarak ddemeye razidir.3'® Ornegin en az 100.000-TL en cok
200.000-TL gibi. Bedelin miktarin1 ispat yiikii ise yiiklenicinin {izerindedir. Bu
cergevede yliklenici; eserin sozlesmeyle kararlastirilan is oldugunu, sézlesme konusu
eserin meydana getirilmesi i¢in yapmis oldugu giderlerin kaynaklarini, gider
kaynaklarina 6denecek iicret ve fiyat karsiliklarin1 ve genel yonetim giderleri ile

kendisine verilecek uygun ve makul bir kar1 ispat edecektir.3!*

2. Yaklasik Kesif Bedeli Uzerinden Bedel (TBK. m. 482)

Yaklasik bedelin uygulamada daha sik karsilasilan sekli, TBK. m. 482’de
diizenleme altina alinan yaklasik kesif bedeli iizerinden bedel belirleme yontemidir.3%®
Yikleniciye Odenecek bedelin yaklasik kesif bedeli wusuliiyle belirlendigi

sOzlesmelerde taraflar, sdzlesmenin kurulmasi asamasinda yiikleniciye 6denecek

fivatlarina gore davaci alacagi bulundugundan rapor hiikiim kurmaya yeterli kabul edilemez. O halde yapilmasi
gereken is, bilirkisiden ek rapor alinarak imaldtin gerceklestirildigi 2011 yuli piyasa fiyatlarina gore bedelini
hesaplatmak, bundan var ise ayipli imaldt sonucu davalimin ugradigi ve mahsup itirazi niteliginde ileri stirdigii
zararyla ve ihtildfsiz 6deme tutart ....000,00 TL'yi diigtirmek, kalan miktar tizerinden hiikiim kurmaktan ibarettir.
Bu hususiar iizerinde durulmadan eksik inceleme ve hukuki degerlendirmede yanilgiya diisiilerek, davamin reddine
karar verilmesi usill ve yasaya aykiri olmus bu sebeple kararin bozulmasi gerekmistir.” Yargitay 15. HD.
2012/7479 E., 2013/88 K., 01.01.2013 T., (Cevrimig¢i) www.kazanci.com , 07.12.2017

812 «“Gétiirii bedelli islerde hakedilen imdlat bedelinin gerceklestirilen imalatin tiimiine gore fiziki oran bulunup bu
oramin gotiirii bedele uygulanmasi, yaklasik bedel tespit edilen islerde hakedilen bedelin sozlesme ve dava
tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 Sayili BK'min 366. maddesi hiikmiince yapildigi tarihteki mahalli piyasa
rayiglerine gére saptanmasi gerekir.” Yargitay 15. HD. 2012/6347 E., 2013/5327 K., 01.10.2013 T., (Cevrimigi)
www.kazanci.com , 07.12.2017

313 Doruk GONEN, Insaat S6zlesmesinde Bedel, Istanbul, On iki Levha Yaymcilik, 2016, s.141

314 EREN, age., 5.673

315 TANDOGAN, age, 5.280 ; KAPLAN, age., 5.193
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bedeli degil, eserin tamamlanmasi i¢in yapilacak masraflar1 yaklagik olarak
belirlemektedir. S6zlesmede kesif bedeli olarak bir miktar belirtilmis olmasina ragmen
yiikleniciye 6denecek bedel ise, ger¢ek anlamda yaklasik bedel usuliinde oldugu gibi,
TBK. m. 481 ¢ergevesinde, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin
giderine bakilarak belirlenecektir.3'® Dolayisiyla yiiklenici bu kesif bedeliyle bagh
degildir.3!’

Taraflar eser sozlesmesini akdederken iradelerini ortaya koyarak yaklasik
olarak bir bedel tayin ederler.3'® Kimi zaman bu iradelerini yaklasik, takribi, tahminen
gibi ifadelerle sozlesmeye acgik¢a koymakta kimi zaman ise taraflarin sézlesme
goriismelerinin yiritiilme seklinden, isin niteliginden veya kesif raporunda hangi
Olglide detayli bir inceleme yapildigi gibi ikincil noktalardan hareketle bu sonuca
ulasilabilir.®*® Ancak tiim bu incelemelere ragmen bir sonuca ulasilamazsa, hangi tiir
bedel belirleme wusuliine istiinlik tanmacagi konusunda doktrinde goriisler

bulunmaktadir.

Doktrinde s6zlesmenin yorumu sirasinda tereddiit dogarsa, bedelin yaklagik
olarak kararlastirildiginin asil oldugu kabul edilmektedir.3*® Ancak doktrindeki aksi
goriise gore; asil olan bedelin gotiirii ve kesin sekilde belirlenmis sayilmasidir.3%
Yavuz/ Acar/ Ozen’e gore; “Taraf iradelerinin yorumu ve yapilacak isin ézelligi ne
tiir bir bedel kararlastirildigini ortaya koyamiyorsa, yasamin olagan akisina uygun
olan, is sahibinin 6deyecegi miktarin kesin oldugunu goz oniine alarak sozlesmeyi
kurdugudur. Bu sonug isin uzmani olan miiteahhit karsisinda is sahibinin daha ¢ok

himaye edilmesi geregine de uygundur. Ote yandan BK. m. 365/l (TBK. m. 480/II)

816 “Yargilama swrasinda davac temsilcisinin durusmadaki beyanina gére isin bitiminden sonra eksik veya fazla
malzeme kullanilmasina gore kesin bedelin is bitiminde ortaya ¢ikacag belirlenmistir. Bu durumda kararlastirilan
bedel yaklasik bedel olup bedelin yapildigi yil piyasa rayi¢ bedellerine gore hesaplanmast gerekir. Ancak taraf
defterlerinin incelenmesine gore davacinin diizenledigi faturalar davaliya teblig edilmis ve defterlerine kaydedilmig
béoylece igerikleri kesinlesmistiv. Mahkemece kesinlesen bu fatura bedellerinden ihtilafsiz olan ddeme mahsup
edilip sonucuna gore karar verilmesi gerekir.” Yargitay 15. HD., 2016/353 E., 2017/2172 K., 25.05.2017 T.,
(Cevrimigi), 16.01.2019

317 Cem BAYGIN, Tiirk Hukukuna Gore Istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler; Beta Yayinlari,
Istanbul, 1999, s. 41; GONEN, age., 5.143

318 EREN, age., $.674

319 GONEN, age., 5.146

30 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s.,569; TANDOGAN, age., s.282; BUYUKAY, age.,s.164,
ZEVKLILER,GOKYAYLA, age. s.550; BAYGIN, age. s.46

321 YAVUZ, ACAR, OZEN, age. 5.569; OZ, age., s.70; GONEN, age., 5.148
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hiikmiintin gétiivii ticret kararlastirildigi hallerde masraflarinin olaganiistii sebeplerle
artmasi tizerine miiteahhide bedel arttirimi veya sézlesmeyi sona erdirme olanagi
verdigi goz oniine alimirsa bu ¢oziimiiniin ¢ikarlar dengesine aykir diismeyecegi de
goriiliir. 3?2

Kanaatimizce sOzlesmenin yorumu sirasinda bir tereddiit ortaya ¢ikmasi
halinde gotiirii bedelin kararlastirildig1 kabul edilmelidir. Zira hayatin olagan akisina
Uygun olan ig sahibinin, isin uzmani olan yiikleniciye 6deyecegi miktarin kesin

oldugunu diisiinerek sdzlesmeyi kurmasidir.3%

C. YAKLASIK BEDELIN ASIRI ORANDA ASILMASI

1. Genel Olarak

TBK. m. 482 uyarinca;

“Baslangicta yaklasik olarak belirlenen bedelin, is sahibinin kusuru
olmaksizin aswr élgiide asilacagi anlasilirsa is sahibi, eser heniiz tamamlanmadan

veya tamamlandiktan sonra sézlesmeden donebilir.

Eser, is sahibinin arsasi tizerine yapiliyorsa is sahibi, bedelden uygun bir
miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi, eser heniiz tamamlanmamissa, yiikleniciyi
ise devamdan alikoyarak, tamamlanan kisim igin hakkaniyete uygun bir bedel odemek

suretiyle sozlesmeyi feshedebilir.”

TBK. m. 482 hiikmii, yaklasik bedelin yap1 sahibi i¢in, sézlesmenin kurulusu
sirasinda, “sozlesmenin yapilmast i¢in” islem temelini teskil etmis olmasi fikrine
dayanmaktadir. Boyle bir durumda, temel hatasinin 6zel olarak diizenlenmis bir sekli

s0z konusudur. Baslangicta belirlenen yaklasik bedel, is sahibi i¢in sdzlesmenin

22 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s. 569
323 (7, Insaat; 5.60
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4

yapilmasinda islem temeli roliinii oynamaktadir.®* Kanun hiikmii, is sahibinin,

yiiklenicinin teklif ettigi yaklasik bedele olan giivenini koruma altia almaktadir.3?®

Yaklasik bedel usuliinde, gotiirii bedelin aksine, yiikleniciye 6denmesi
gereken bedelin sdzlesmenin kurulmasi asamasinda ongoriilenden fazla ¢ikmasinin
riskini i sahibi iistlenmektedir. Bu durumun is sahibi agisindan yarattig1 belirsizlik,
gercek anlamda yaklagik bedel usuliinde bir {ist sinir belirlemek suretiyle belirli sinirlar
igerisinde tutulmaktadir. Ancak kesif bedeli iizerinden yaklasik bedel usuliinde, is
sahibinin O0deyecegi bedel, eserin tamamlanmasindan sonra, TBK. m. 481
cergevesinde, yapildig1 yer ve zaman dikkate alinarak, eserin degeri ve yiiklenicinin
giderine bakilarak®?® belirlenecek olup bu sekilde ortaya ¢ikacak olan miktari
sinirlayan bir iist limit de olmamasi sebebiyle is sahibinin iizerinde tasimis oldugu risk,
kanun koyucu tarafindan yaklasik bedelin agir1 6l¢iide agilmasini diizenleyen TBK. m.

482 ile belirli 6lciide giderilmeye ¢alisiimistir.>?’

2. Is Sahibinin TBK. m. 482’den Yararlanabilmesinin Sartlari

Yaklasik kesif bedelinin agilmasi sebebiyle s6zlesmeyi sona erdirme hakkina

sahip olabilmenin sartlar1 TBK. m. 482°de diizenlenmektedir. Buna gore;

a. Sozlesmede Kesif Bedelinin Yaklasik Olarak Tespit Edilmesi

TBK. m. 482’de agikga belirtildigi iizere, is sahibinin bu diizenlemeden
yararlanabilmesi i¢in 6ncelikle taraflarca baslangicta yaklasik bir bedel belirlenmesi
gerekmektedir.328

324 ARAL AYRANCI, age.,s. 423

325EREN, age., 5.674; KAPLAN, age.,s.245

326 «Js-eser bedeli, yanlarca énceden kararlastiriimamis yahut yaklasik olarak kararlastirilmis olmast durumunda
da, is-eser bedeli, Bor¢lar Kanunu'nun 366. maddesi hiikmii geregince, yerinde uzman bilirkisi araciligiyla kesif
ve inceleme yapilmak suretiyle isin yapildigi zamandaki serbest piyasa bedellerine gére mahkemece belirlenir.”
Yargitay 15. HD., 2008/2547 E., 2008/3500 K., 30.05.2008 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 07.12.2017

327 GONEN, age., 5.156

328 fhsan ERDOGAN, Istisna Sézlesmesi ve Bazi Is Gorme Sozlesmeleri ile Karsilastirilmasi, Selguk Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt 3, Say1 1, 1990, s.158 (Cevrimigi) www.dergipark.gov.tr , 16.01.2019
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TBK. m. 482’nin uygulama alani, taraflarin kesif sonucu ulasilan masraf
tahminini sézlesmenin kurulmasinda temel olarak kabul ettikleri ve is sahibinden talep
edilebilecek miktara bir {ist sinir getirilmeyen, kesif bedeli lizerinden yaklasik bedelle
kurulan sdzlesmelerdir.®?° Zira ger¢ek anlamda yaklasik bedel usuliinde, taraflarca iist

smir belirlenmekte olup TBK. m. 482’nin uygulanmasina imkan ve ihtiya¢ yoktur.3*°

b.  Sozlesmede Belirlenen Yaklasik Bedelin Asir1 Olciide Asilmasi

TBK. m. 482’de acikga belirtildigi {izere, is sahibinin bu hiikiimden
yararlanabilmesi i¢in, bedelin baglangigta yaklasik olarak belirlenmesine ek olarak
belirlenen bu bedelin “aswr1 digiide asilacagr anlasilirsa” sartinin da gerceklesmesi

gerekmektedir.33!

Is sahibinin TBK. m. 482’den dogan hakkini kullanabilmesi i¢in madde
metninde baslangigta belirlenen bedelin hangi 6l¢iide asilmasinin “asir1 6lgiide asilma”

olarak degerlendirilecegine iliskin bir sinirlama bulunmamaktadir.

Bu noktada taraflar akdetmis olduklar1 s6zlesmeye asir1 bedel kayd: koyarak
“asir1 Olciide asilma” olgusuna iliskin bir diizenleme getirebilirler.®*2 Ancak
sozlesmede boyle bir diizenleme olmamasi halinde yaklasik kesif bedelinin {izerine
¢ikilmasinin hangi noktadan sonra asir1 6l¢iide kabul edilecegi olgusu somut olayin

ozellikleri dikkate alinarak belirlenecektir.333

329 “Yam sahibinin TBK. m.482 den yararlanabilmesi icin kesif bedelinin yaklasik olarak tespit edilmis olmast

gerekir. Genel anlamda idarelerin ihaleye ¢ikaracag insaatlar icin hazirladigi metrajlarin birim fiyatlarla ¢arpimi
ile elde edilen listeye kesif veya kesif ozeti denmektedir. Kesif bedeli ise kesif ozetlerinin toplamindan olusur. 1.
Kesif, idare tarafindan ihale dosyasina konulan tahmini kesfe yani kesif toplamina denir. 2. Kesif, insaatin icraat
swrasinda degisen is miktarlarina gore diizenlenen ve gercege en yakin kesif veya kesif bedeline denmektedir.”
KAPLAN, age., s.194

330 KAPLAN, age., 5.246; GONEN, age.,s.160

3L ERDOGAN, age., 5.158

332 TANDOGAN, age., 5.283; OZ, age., s.71; GONEN, age., s.162; BAYGIN, age., 5.154

333 BAYGIN, age.,s.156
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Burada is sahibinin belli bir oranda agsmaya katlanma ylikiimliiliigli vardir.
Kanunun lafzindan da anlasildig1 gibi, asilan kismin fazla olmasi ve bu fazlaligin is
sahibi tarafindan tahammiil edilemeyecek Ol¢lide olmasi gerekmektedir. Tahammiil
siniri diiriistliik kuralt ve somut olayin 6zellikleri belirleyecektir. Doktrinde bazi
yazarlar bu smir1 belirlemek igin “Is sahibi isin bu iicrete mal olacagini bilseydi yine
de isi yapar miydi1?”®** sorusunu sormaktadir.®*® Bunun igin kural olarak talep edilen
fiyat ile gider tahmini arasindaki oran 6nemlidir.>*® Buna karsilik, asirilig1 belirlemede
meydana getirilen eserin degeri goz Oniinde tutulmaz; aksi halde, is sahibi,
kararlastirilandan daha degerli olsa bile, asir1 derecede pahali bir eseri kabule

zorlanmus olacaktir. 3’

Bu noktada iizerinde durulmasi gereken, asir1 6lclide asilmanin oranidir.

Hangi oranda asilma, asir1 6l¢lide asilma sayilacaktir?

Isvigre uygulamasinda ise asir1 asmanin tolerans sinir1 %10 olup bu smnirm
tistiindeki artis, asir1 artis sayilmaktadir.>®® Ulkemizde bu tutar, 2886 sayili Kanuna
gore kesif bedelinin %20°lik artis1 oranidir. 4735 sayili Kamu Thale Kanunu uyarinca
ise bu oran anahtar teslim gotiirii bedelli sozlesmelerde %10 iistii kabul edilmektedir.
Birim fiyath insaat sozlesmelerinde %20’dir. Bakanlar Kurulu bu oranm1 %40’a kadar

artirmakla yetkilidir.3%°

Ornegin benzer bir durum gabinde yani taraflarin karsilikli edimleri arasinda
acik nispetsizlik bulunan bir s6zlesmenin meydana geldigi hallerde karsimiza
cikmaktadir. Taraflarin karsilikli edimleri arasindaki acik nispetsizligin orant ne

olacaktir? Fransiz uygulamasinda, MK. 1674. Maddesine gore, tasinmaz satiglarinda

334 Benzer bir soru Gabine iligkin degerlendirme yapilirken de sorulmaktadir. Séyle ki; “sozlesmenin iptali
verine asirt oransizlik giderilerek ayakta tutulmasi, ancak taraflarin orta zekall, makul ve diiriist diisiinen kimseler
olarak somut olaydaki sozlesmeyi bu icerigi ile de yapacaklari kabul edilebildigi takdirde soz konusu olabilir.”
Vedat BUZ, Gabin Halinde Edimler Arasindaki Asir1 Oransizligin Giderilerek Sozlesmenin Ayakta Tutulmasi,
BATIDER, Cilt XIX, 1998, say1 4, s.65

335 ERGEZEN, age., 5.109; OZ, age., s. 70; GONEN, age, 5.163 ; OZ, Ingaat, .76 ; KURSAT, age., 5.266
336Turgut UYGUR, Agiklamali ictihatli Borglar Kanunu Ozel Borg iliskileri Cilt VI, Ankara, Adalet Matbaacilik,
1994, 5.227

37 Kenan TUNCOMAG, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Cilt 2, istanbul, Sermet Matbaas1, 1977, 5.1087
338 EREN, age., 5.674; ARAL AYRANCI, age.,s.424

339 KAPLAN, age., 5.247
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7/12 orani tlizerinde ise agik nispetsizlik oldugu kabul edilmektedir. Alman
uygulamasinda ise, karsilikli edimler arasinda %100 oraninda bir nispetsizlik
aranmaktadir. Tlrk Hukuku’nda ise, Yargitay “Dairenin siirekli uygulamalarina gore,
ivazlar arasindaki 50/100 oramindaki bir fark acgik nispetsizliktir, bu kesindir...
Dairenin uygulamalarindaki ivazlar arasinda %25 oramindaki bir farkin agik
nispetsizlik sayimadigi dahi kuskusuzdur. Hal boyle olunca, olagan kosullar altinda
acik nispetsizlikten soz edilebilmesi icin ivazlar arasinda en az %25 'ten fazla bir fark

olmasi zorunlulugu vardir...” demektedir. 34

Kocayusufpasaoglu; “Burada aydinliga kavusturulmasi gereken bir mesele
sudur: Kismi iptal ¢ergevesinde, karsilikli edimler dengelenirken, malin piyasadaki
ortalama fiyati mi1 esas alinacaktir, yoksa dengesizlikteki “ac¢ik” olma unsurunu
kaldiracak, kabul edilebilir veya hosgoriilebilir bir meblag ile mi yetinilecektir? Sozii
edilen ikinci ihtimalde, esas alinan miktar, hemen her zaman, somiiriilen alici ise
ortalama piyasa fiyatindan daha yiiksek, somiiriilen satici ise ortalama piyasa
fivatindan daha diisiik olacaktir. Ogretide, bu konuya deginen yazarlarin genellikle ve
bizce de yerinde olarak birinci alternatifi (ortalama piyasa fiyatiny) iistiin tuttuklar
goriiliiyor. Ileri siiriilen gerekceler arasinda, bizce en dikkate deger olam sudur.
BK.m.21, zayif durumdaki somiiriileni korumak iizere kanuna konulmusg bir hiikiimdiir.
Su halde onu en iyi koruyan ¢oziim tercih edilmelidir. Cok pahali satilan mallarda
(6rnegin piyasa fiyati 50 olan bir mal 100’e satiliyor.), bu hi¢ kuskusuz semeni 50 ’ye
indiren ¢oziim olacaktir; yoksa, Yargitay ictihatlarina gore nispetsizlik %25 oraninda
kalacagi  icin,  agik  nispetsizlikten — bahsedilemeyen — %75’e  degill”3*

degerlendirmesinde bulunmustur.

Kanaatimizce de tipki gabinde oldugu gibi, yaklasik bedelin asir1 dlgiide
astlmas1 hususunda oran belirlenirken, piyasa fiyat1 goz onilinde tutulmalidir. Sayet is
sahibi sozlesmeden dondiikten sonra ayni eseri tekrar yaptirmak isteyecekse,

yaptiracag bedel, piyasa fiyat1 olacaktir. Isvigre Hukuku gibi rekabet diizeni iyi

340 yargitay 1. HD., 1976/10791 E., 1976/12751 K., 27.12.1976 T., YKD. 1977/5, 5.620
341 KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN, ARPACI, age., 5.484
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calisan ve ekonomik dalgalanmalarin az yasandigi bir piyasada, asir1 ol¢lide asilma
i¢cin %10 makul bir oran olarak kabul edilebilir. Ancak rekabet diizeni iyi ¢aligmayan
bir piyasada, benzer tiim yiikleniciler, asir1 6l¢iide asilan bedele yakin bir bedel ile
s0zlesmeyi yapacaksa, o halde is sahibinin yaklasik bedelin asir1 6l¢iide asilmasi
nedeniyle donme hakkini kullanmasinin pratikteki yarar1 ne olacaktir? Zira bu noktada
sordugumuz soru “is sahibi isin bu ticrete yapilacagini bilseydi yine de yapar miydi?”
sorusudur. Bu nedenle piyasada benzer yiiklenicilerin eseri yaptig1 bedel tizerinden
yaptirabilen is sahibi, yaklasik bedelin asir1 6l¢iide asilmasi nedeniyle s6zlesmeden

donememelidir.

Is sahibinin TBK. m. 482/I’den yararlanabilmesi i¢in, asilan kismin piyasaya
oranla cok yiiksek olmasi ve piyasa fiyatina nazaran asirt bir asilma olmasi
gerekmektedir. Bu noktada hakimin, asir1 6lglide agilmayi takdir ederken, daha gii¢siiz

olan is sahibi lehine bir tutum belirlemesi de yerinde olacaktir.>*?

Bu ¢ercevede kanaatimizce UFE/TUFE oranlar1 ortalamasi gercevesindeki
artig piyasa fiyati agisindan belirleyici olabilir ve normal kabul edilebilir, bu oranin

tizerindeki %10’luk bir artis da asir1 6l¢tide asilma kabul edilebilir.

Ancak taraflarin tacir oldugu durumda, tacirin, TTK. m. 20/II ¢ergevesinde,
ticaretine 1iliskin tiim faaliyetlerinde basiretli davrandigi ve buna bagli olarak
tistlenecegi yiikiimliiliiklerin kapsam ve sonuglarini tartarak hukuki iliskiye girdigi

kabul edilmektedir.>*® Bu gercevede tacir olan is sahibinin, yaklasik bedelin asirt

32 Burcu KALKAN, Tiirk Hukukunda Gabin, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2004, s.118

343 “Basiret, sagduyu, ilim, tecriibe ve feraset 1sigiyla gériip sezmeye ve bilip degerlendirmeye esas teskil eden
konulari etraflica ve tam olarak kavrayabilmedir. Her tacir, tiim ticari faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi
hareket etmek, sagduyu sahibi olmak, ileriyi diisiinmek ve islemlerini ona gére organize etmek zorundadir . Buna
gore tacir, memleketin siyasi atmosferini diisiinmek, ithal ve ihrag yasagini takip etmek yani piyasa durumunu ve
ekonomik calkantilar: hesaba katmak zorundadir. Yapacagi sozlesmelerin yerine getirilip getirilmeyecegini hesaba
katip “basiretli bir is adami” gibi davranp borcun yerine getirilmesini engelleyebilecek hareketleri onceden
nazara almasi gerekmektedir... Ornegin, tacirler piyasanin hal ve gelecekteki durumunu goéz oniinde tutmak,
tedbirli davranmak zorundadirlar. Basiretli bir tacirin akdi yaparken fiyat yiikselmelerini tahmin etmesi ve ona
gore akdi yapmasi ya da borg¢ altina girmesi lazimdir. Tacir olmayanlara ise, diirtistliik kurallar: geregince béyle
bir miikellefiyet yiiklenemez. Tacir olmayanlarin sadece namuslu, diiriist hareket etmeleri yeterlidir. Bir tacir gibi
pivasanin hal ve sartlarini ve gelecegi tahmin etmeleri beklenemez.” Mahmut KIZIR ; Yargitay Kararlan Isiginda
Basiretli Iy Adami Gibi Hareket Etme Yiikiimliiliigiiniin Sézlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasma Etkisi
;Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Cilt: 19, Say1:2, 2011, s.247, www.dergipark.gov.tr, (Cevrimigi)
19.03.2019
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olgiide asilacagini bilebilecegi durumlarda TBK. m. 482’den yararlanamayacagi kabul

edilmelidir.3*

Bunun yani sira asir1 masraflarin muhakkak fiilen gerceklesmesi gerekli
degildir, masraflar fiilen gerceklesmemis olsa dahi, masraflarin yapilacagi ve yaklasik

bedelin asir1 dl¢iide asilacagi anlasiliyorsa bu halde bu sart saglanms sayilacaktir.3%

Cc. Yaklasik Bedelin Asin Olgiide Asilmasimn Is Sahibinden

Kaynaklanmamasi

TBK. m. 482’de acik¢a belirtildigi lizere, is sahibinin bu hiikiimden
yararlanabilmesi i¢in, yaklasik bedelin asir1 6l¢iide asilmasinin, is sahibinin kusuru

olmaksizin gerceklesmesi gerekmektedir.34®

Is sahibi, 6zellikle isin yapilmasinda talimat verme, plandan ayr1 bazi seyleri
isteme, yapilmasi kendisine diisen fiilleri yapmama veya ge¢ yapma (6rnegin; araziyi
hazir bulundurmama, malzeme vermeme) suretiyle giderin artmasina yol agmis
olabilir.*" Neden olma, talimat verme suretiyle meydana gelebilecegi gibi giderlerinin
yiikselmesini gerektiren diger eylemlerle de olabilir.3*® Tiim bunlara ek olarak is
sahibinin, asir1 gider yapilmasina, agikca ve hatta hal ve duruma gore oOrtiilii raz1 olmasi

da, yol agmaya esit tutulmalidir. Bu duruma is sahibi kendi kusurlu davraniglari ile

34Bknz. KOCAYUSUFPASAOGLU, HATEMI, SEROZAN, ARPACI, age., $.39 “...Ticari faaliyetlerinde
basiretli bir iy adami gibi davranmak yiikiimii altinda bulunan bir tacir, “hiffetinden” (hafifliginden,
diistincesizliginden) veya “tecriibesizliginden” yararlanildigini ileri siiremez. ” “Mahkemece, yapilan yargilama ve
benimsenen bilirkisi raporuna gore, davaliun yapmis oldugu insaat alamindaki bakim, onarim ve tamirat
islerinin yaklasik bedelinin 4.500,00 TL 4.700,00 TL arasinda oldugunun tespit edildigi, davaya konu faturanin
davaci defterlerinde yer almadigi, davali defterlerinde ise davact sirket adina 8 adet fatura ile toplam 69.619,82
TL tutarinda mal ve hizmet satim faturas: diizenlendigi, son faturamin 4.619,70 TL oldugu, uyusmazligin bu
faturalardan kaynaklandigi, davacinn tacir oldugu, tacirin basiretli olmast gerektigi, bu sebeple siz konusu
faturadan haberdar olmadiklar: iddiasinin gercegi yansutmayacagi, isin bedeli olarak 4.619,70 TL'nin geri
istenemeyecegi gerekgesiyle davanin reddine ve kosullarmin olusmas: sebebiyle % 20 oraminda kétii niyet
tazminatinin davacidan tahsiline karar verilmis, hiikiim davaci vekili tarafindan temyiz edilmistir.” Yargitay 19.
HD., 2016/10708 E., 2017/6161 K., 21.09.2017 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com , 11.01.2018

345 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s.569; GONEN, age., s.165; BAYGIN, age., s.158

36 ERDOGAN, age., 5.158 ; KURSAT, age., 5.269 ; “Yiiklenici, is sahibinin isbirliginde bulunma kiilfetini yerine
getirmemesinden dolayt yapmis oldugu ek masraflar: talep edebilir. Is sahibinin alacakl temerriidiine diismesinden
dolay yiiklenicinin yaptigi ek masraflar, iicretin yapilan degere gire belirlendigi durumlarda hesabin icinde yer
alir.” SECER, Is Sahibinin Teslim Borcundaki Gecikmeden Dolay1 Sorumlulugu, s.500

347 TUNCOMAG, Ozel Borg iliskileri; age., s.1087

38 UYGUR, age., 5.228
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yiiklenicinin masraflarinin artmasia sebep olmussa, bunun sonuglarin1 da kendisi

iistlenmek zorunda kalacaktir.34°

Diger yandan, kanunda is sahibinin kusurundan bahsedilmis olsa da, yaklasik
bedelin asir1 Olgiide asilmasina sebep olmak kaydiyla is sahibinin kusurlu
sayllamayacag1 davraniglarinin da TBK. m. 482’den yararlanmasini engelleyecegi

kabul edilmelidir.3*°

d.  Yaklasik Bedelin Asir1 Olciide Asilmasia Sebep Olan Masraflarin
Is Sahibi Tarafindan Kabul Edilmemesi

TBK. m. 482’de agikca yer aldig1 iizere, is sahibinin bu maddeden
yararlanabilmesi i¢in, yaklasik bedelin asir1 dl¢lide asilmasina sebep olan masraflar

kabul etmemis olmasi gerekmektedir.

Burada o6nemli olan husus is sahibinin yiiklenici tarafindan uyarilip
uyarilmadigidir. Zira asir1 bedel asimindan haberdar olan is sahibinin isin yapilmasina
g6z yummasinin giliven teorisine gore yiiklenici tarafindan artik bu bedelin is sahibince
kabul edildigi seklinde anlasilabilecegi ve bu takdirde is sahibinin s6zlesmeden donme
hakkinin diisecegi benimsenmelidir.3®* Bu nedenle yiiklenicinin yaklasik bedelin asir1
derecede asildigini derhal is sahibine bildirmesi gerektigi kabul edilmelidir. Zira bu
sayede is sahibi, yiiklenicinin uyarisi {lizerine artik asir1 bedel artisindan haberdar
olmus olacak ve buna ragmen donme hakkini kullanamayacak, bedeli kabul etmis
sayilacaktir. Yiiklenici tarafindan is sahibine, uyar1 yapilmadig: takdirde, yaklasik
bedelin asir1 sekilde asildigini ¢ok gec hatta is bittikten sonra 6grenen is sahibi yine de

349 ZEVKLILER, GOKYAYLA, age., s.550; EREN, age., s.669; TANDOGAN, age., 5.286; OZ, age., s.75;
GONEN, age., s.170; BAYGIN, age.,s.161; KAPLAN, age., s.247

350 GONEN, age., s. 171; “Orneg'in; is sahibinin sézlesme ile kendisine taninan bir yetkiyi kullanmasi, mesela
ingaatin devami sirasinda projede degisiklige gitmesi durumunda is sahibinin kusurundan bahsedilemezken, bu hal
yaklagik bedelin aswrt dlgiide asilmasina sebep olmussa, TBK. m. 482 ’ye bagvurma hakki dogmayacaktir.” Bknz.
TANDOGAN, age., 5.286

31" dncak zellikle isin uzmani olmayan bir kisinin bile rahatlikla anlayabilecegi durumdaki agir masraflardan
herhangi bir sekilde haberdar olan is sahibinin sessiz kalmasi, somut olayin sartlari dikkate alindiginda, giiven
teorisi ws1ginda ortiilii bir kabul olarak yorumlanabilir. Bu értiilii kabul, is sahibi tarafindan sozlesme iliskisini
sona erdirmeye yonelik haklarin kullanilmast imkanini ortadan kaldirir.” Bknz. GONEN; age., 5.172
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s0zlesmeden donebilecektir. Bu durumda sézlesmeden donme, gegmise etkili sonug
dogurdugundan, yiiklenici hem eseri bedel almaksizin bosuna yapmis olacak (sadece
iscilik ve malzeme maliyetinden ibaret sebepsiz zenginlesme talebine sahip
olabilecek), hem de is sahibi asir1 artis kendisine bildirilse idi ugramayacak oldugu

zarar1 yiikleniciden tazmin edebilecektir.>>2

Yaklagik ticretin asir1 Olgiide asilmasina is sahibinin agik¢a veya zimnen
verdigi riza bu hilkmiin uygulanmas1 olanagmi ortadan kaldiracaktir.®*® Ornegin, is
sahibi yaklagik ticretin agir1 dl¢lide asilacagini bildigi halde imalatta degisiklikler talep
ediyorsa o halde sézlesmeden donme hakkini kullanamaz. Yine yaklasik iicretin asirt
Olclide asilmasina sebep olacak masraflar1 is sahibi tarafindan tamamen O6denmis
olmasi, sozlesmeden donme hakkindan feragat ettigi seklinde yorumlanacaktir.3%*

Ancak yeni bir artisin ortaya ¢ikmasi halinde is sahibinin sdzlesmeden donme hakki

saklidir.

e.  Yiiklenicinin Eseri Sozlesmede Belirtilen Yaklasik Bedel Uzerinden

Yapmaktan Kaginmasi

Yiiklenici eseri sozlesmede belirtilen yaklasik bedelin asilmasina ragmen
yapmaya devam eder ve asan kismi kendisi karsilarsa TBK.m.482
uygulanamayacaktir.®®® Yiiklenici genel 6zen borcu nedeniyle, yaklasik bedelin asir1
olglide asilacagini 6n goriiyor ve asan kismi kendi {izerine almak istemiyorsa derhal is
sahibine durumu bildirmekle yiikiimliidiir.3*® Zira bu noktadaki sorumluluk biiyiik
oranda, igin uzmani durumundaki yiikleniciye diismektedir. (TBK. m. 472/I1T) Aksi

halde, kapsam1 ve sézlesme bedeline etkisi konusunda tam olarak bilgilendirilmeden

352 EREN, age.,s.675; 0z, Insaat, .77

33 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., 5.570 ; KURSAT, age., s.271
34 ERGEZEN, age., s.112

355 KURSAT, age.,s.269

36 BAYGIN, age, s.175
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verilen riza, is sahibinin TBK. m. 482’ye basvuru hakkini ortadan kaldirmayacaktir.®’

Yiiklenicinin bildirme yiikiimliiliigii genel 6zen yiikiimliiliigiinden ¢ikarilmaktadir.®*®

f. Yiiklenici TBK. m.480/II’de Belirtilen Yollardan Birine

Basvurmams Olmahdir

TBK. m. 480/I1 uyarinca; “Ancak, baslangigcta ongoriilemeyen veya
ongoriilebilip de taraflarca géz oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen
gotiirii bedel ile eserin yapiimasina engel olur veya son derece gii¢lestirirse yiiklenici,
hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya
karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik

kurallarimin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.””

Yaklasik bedelin biiyiik 6l¢iide asilmasi, TBK. m. 480/11 ‘de belirtilen haller
sebebiyle oldugunda, yiiklenicinin talebi iizerine, hakimin, bedel artirimina karar
vermesi halinde; gercekte bedel arttirllmasindan ziyade gercek masraflarin kismen is

sahibi tarafindan 6denmesine hiikmetmesi s6z konusu olacaktir.3%°

Dolayisiyla yiiklenici TBK. m. 480/II’de belirtilen hakimden sdzlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini isteme veya bu miimkiin olmadig1 veya kars1 taraftan
beklenemedigi takdirde s6zlesmeden donme yollarindan birine bagvurmugsa, TBK. m.

482’deki diger sartlar gerceklesmis olsa dahi is sahibi s6zlesmeden donemeyecektir.

37 GONEN, age., 5.173

38 UYGUR, age., $.227; “Ancak yiiklenici, is tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra asirt iicret istemez veya
yaklagik bedelle yetinip agmanmn rizikosunu iizerine alirsa, TBK. m. 482 uygulama alani bulmayacaknr.” Bknz.
BAYGIN, age., s.166

39 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., 5.570

101



D. YAKLASIK KESIiF BEDELININ ASILMASI SEBEBIYLE
SOZLESMEDEN DONME HAKKININ KULLANILMASI VE
SONUCLARI

TBK. m. 482’nin uygulanabilmesi i¢in aranan sartlarin gergeklesmesi halinde
is sahibinin haklari, eserin is sahibinin arsasi lizerine yapilip yapilmadigina gore
degismektedir.®®® Is sahibinin arsasi iizerine yapilan eser haricinde bir eserin
s0zlesmenin konusunu olusturdugu biitiin ihtimallerde uygulama alani1 bulacak olan
hilkkim TBK. m. 482/1 uyarinca;”...issahibi, eser heniiz tamamlanmadan veya
tamamlandiktan sonra sozlesmeden donebilir.” TBK. m. 482/II'ye gore ise; “Eser,
issahibinin arsasi fiizerine yapiliyorsa issahibi, bedelden uygun bir miktarin
indirilmesini isteyebilecegi gibi, eser heniiz tamamlanmamugsa, yiikleniciyi ige
devamdan alikoyarak, tamamlanan kisim icin hakkaniyete uygun bir bedel 6demek

suretiyle sozlesmeyi feshedebilir. "%t

1.  Eserin Is Sahibinin Arsasi1 Uzerine Yapilmamas: Hali

Eserin, is sahibinin arsasi iizerine yapilmadigi durumlarda is sahibi
sozlesmeden eser tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra donebilmektedir.
Ancak is sahibi bedelden uygun bir miktar indirim yapilmasim talep edemeyecektir.
Is sahibinin TBK. m. 482/1 uyarinca eser tamamlandiktan sonra sdzlesmeden
donebilmesi icin yaklasik bedelin asir1 dlgiide asildigindan bu asamada haberdar
olmalidir. Sayet daha evvel, isin devami sirasinda herhangi bir yolla haberdar olmussa,
sozlesmeden donme hakkini, isin devamini ya da tamamlanmasini beklemeksizin

derhal kullanmalidir.33

360 EREN, age., $.675

31 GONEN, age., s.175

32 EREN, age., s.677; YAVUZ, ACAR, OZEN, age., 5.575; KAPLAN, age., 5.248; AYDOGDU KAHVECI,
age.,s.787

363 BAYGIN, age., 5.165; GONEN, age.s.181
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Is sahibi dSnme hakkini, dénme beyaninin yiikleniciye varmasi ile kullanmig

olacaktir,3%4

Ayrica yiiklenicinin kabulii aranmamaktadir. Donme hakkinin
kullanilmas1 ile o ana kadar heniiz yerine getirilmemis borclarin yerine getirilmesi
zorunlulugu ortadan kalkacak, yerine getirilen borglarin ise geri verilmesi
saglanacaktir. Dolayisiyla yiiklenici iicretini almig ise bunu faiziyle birlikte, is sahibi

de eseri, eserden elde ettigi yararlarla birlikte geri vermek zorundadir.3%®

Katildigimiz kanuni borg iliskisi goriisii gercevesinde sézlesmeden donme ile
borg iligkisi gegmise etkili olarak sona erecektir. Ancak TBK. m.125 geri verme borcu
kapsami bakimindan bir diizenleme igermediginden buradaki bosluk sebepsiz

zenginlesme kurallarinin kiyasen uygulanmasi ile doldurulmalidir. 3%

Sozlesmeden TBK.m.482/1 ¢ergevesinde doniilmesinin, donme anina kadar
yerine getirilmis edimlerin iadesi disindaki bir diger sonucu s6zlesmeden donen is
sahibinin s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasi nedeniyle ugradig zarar1 yiikleniciden talep
edebilecek olmasidir. Is sahibinin dénme hakkiyla birlikte tazminat isteme hakki,
donmeden bagimsiz olarak kusura dayalidir. Donme hakkinin kullanilmasinda kusura
bakilmazken, is sahibinin tazminat istemesi tamamen yiiklenicinin kusuru ile alakali
bir durumdur. Zira sorumluluk hukukunda genel kural kusur sorumlulugudur.
Dolayisiyla yiiklenici gecikmede kendi kusurunun bulunmadigini kanitlayamaz ise, is
sahibi, yiikleniciden olumsuz (menfi) zararinin 6zellikle fiili zararla yoksun kaldigi

karin (kacirdig1 firsatin) tazminini talep edebilecektir.

364 BAYGIN, age., s.170

365 ERGEZEN, age., s. 121

366 Bknz.; 5.95

367 GONEN, age.,s.183; BAYGIN, age.,s.171
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2. Eserin Is Sahibinin Arsas1 Uzerine Yapilmasi Hali

TBK. 482/II’de is sahibinin arsasi {iizerine insaat yapilmas:t hali
diizenlenmektedir. Is sahibi ancak eser tamamlanmamuissa, bedelden indirim talep
edebilecek veya yiikleniciyi ise devamdan alikoyarak, tamamlanan kisim ig¢in

hakkaniyete uygun bir bedel ddemek suretiyle sézlesmeyi feshedebilecektir.3®

Eserin is sahibinin arsas1 tizerine yapildig1 durumlara 6zgiilenmis bu istisnai
diizenlemeye kanunda yer verilmesinin sebebi, is sahibinin arsasi iizerine yapilan
eserin yaklasik bedelin asir1 dl¢lide asilmasi nedeniyle sézlesmeden doniilmesi halinde
MK. m. 722/I uyarinca arazinin biitiinleyici parcasi olarak is sahibinin miilkiyetinde
kalacak olmasidir. Bu durumda is sahibinin yaklagik bedelin asir1 6l¢iide asilmasi
nedeniyle sozlesmeden donilip sebepsiz zenginlesmesi oraninda ylikleniciye bir
O6demede bulunmasi, yaklasik bedeli asmada bir kusuru bulunmayan yiiklenici
bakimindan hakkaniyete aykirilik teskil edeceginden, kanun koyucu bu ihtimalin

yaratabilecegi adaletsizlikleri, TBK. m. 482/II diizenlemesi ile asmay1 amaglamigtir.3%°

Yiiklenicinin is sahibinden baskasina ait arsa iizerinde yap1 yaptigi, 6rnegin
yiiklenicinin is sahibinin iist hakki sahibi oldugu veya kiraladig arsa iizerine bina insa

etmesi gibi durumlarda TBK. m. 482/11 kiyasen uygulanmalidir.3"

Bununla birlikte; TBK.m.482/I1’de yer alan “eser, is sahibinin arsast iizerine
yvapilyorsa” ifadesi nedeniyle bu hiikkmiin arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerine de
uygulanabilecegi diisiiniilebilirse de bahsi gecen bu hiikiim yaklasik {icretle yapilan

islere iligkin bir hiikiim olup arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerine uygulanmasi s6z

368 EREN, age.,s.675; KAPLAN, age., 5.248; ARAL AYRANCI, age.,s.424; “Yaklasik bedel kesin olmadigindan,
is sahibi eserin tamamlanmasi igin gerekli olan bedeli 6demek zorundadir. Bor¢lar Yasasi'nin 367. maddesi hiikmii
geregince, yapilan eserin giderleri, sézlesmenin taraflarinca baslangicta yaklasik olarak belirlenmis ve masraflar
is sahibinin kusuru olmaksizin pek ¢ok asarsa, is sahibi, gerek eserin yapimi sirasinda gerek yapimindan sonra
sozlesmeyi bozabilir. Eger eser, is-eser sahibinin tasinmazi tizerine yapiliyorsa, az yukardaki durumda, i sahibi is
bedelinden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi eser heniiz bitmemis ise, yiikleniciyi ise devamdan
alikoyarak, yapilan boliimii hakkaniyet kurallarina gorve tazmin ederek sozlesmeyi bozabilir.” Yargitay 15.HD.
2004/6552 E., 2005/4281 K., 15.07.2005 T., (Cevrimi¢i), www.kazanci.com , 07.12.2017

369 GONEN, age., 5.190; ZAPATA, age., s.244; YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s.571

30 YAVUZ, ACAR, OZEN, age., 5.572; GONEN, age.,s.192
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konusu degildir. Zira arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde, yiikleniciye ait olacak
olan arsa paylar1 yapilan isin bedeli oldugundan, yaklasik bedel degil gotiirii licret s6z

konusu olacaktir.3"t

TBK. m. 482/11 ¢ergevesinde is sahibinin sahip oldugu imkanlar, insaatin

ulastigi seviyeye gore ikili bir ayrimla ele alinmalidir.

a. Bedelde indirim

TBK. m. 482/1I ¢ercevesinde belirtilen ilk imkan; is sahibinin arsasi lizerine
yapilan eser heniiz tamamlanmamis, ancak s6zlesmede kararlastirilan yaklasik bedelin
asir1 oranda agilacagi ortaya ¢ikmissa, is sahibi isterse yiiklenicinin bu kosullar altinda
insaata devam etmesine izin verir ve eser tamamlandiginda kendisine 6deyecegi
bedelden uygun bir miktarin indirilmesini talep eder veya yiikleniciyi ise devamdan
alikoyarak, tamamlanan kisim i¢in hakkaniyete uygun bir bedel 6demek suretiyle
sozlesmeyi feshetme yoluna gider.®’? Eser tamamlandiktan sonra ise is sahibi ancak,
yukaridaki segeneklerden ilkini, yani yiikleniciye 6demesi gereken bedelden uygun bir

miktarin indirilmesini talep edebilir.3"

Ancak donme hakkini kullanmayan is sahibinin, bundan {icretin asilmasina
riza gosterdigi sonucunun ¢ikmamasi i¢in, bedelin indirilmesi hakkini sakli tuttugunu

bildirmesi uygun olur. 3’4 Hakim, bedelden yapacag indirimin uygunlugunu, tim

371 SAHIN, age.,s. 126

32 BAYGIN, age., s.184; GONEN, age.,s.193; ARAL AYRANCI, age.,s.424

373 EREN, age.,s.676; BAYGIN, age., 5.188; OZ, insaat, 5.78; KURSAT, age.,s.279

874« taraflar arasinda eser sézlesmesindeki is bedeli gétiirii olmayp, yaklasik olarak belirlenmistir. Masraflar is
sahibinin kusuru olmaksizin asirr artmig ise ig sahibi gerek yapim asamasinda ve gerekse daha sonra sozlegmeyi
bozabilir. Eger eser, ig sahibinin tasinmazi iizerinde yapiliyorsa is sahibi is bedelinden indirim isteyebilecegi gibi
eser heniiz bitmemis ise tazminat 6deyerek sozlegmeyi feshedebilir...” Yargitay 15. HD. 2004/ 6552E, 2005/4281
K., 15.07.2005 T., (Cevrimi¢i) www.kazanci.com, 07.12.2017
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sartlar1 goz Oniine almak suretiyle TMK. m.4’e gore takdir hakki i¢cinde serbestge

kararlastirir. 3"

Somut olayin sartlar1 géz oniline alinarak yaklasik bedelin tolerans sinirini
asan kisminin taraflar arasinda yari yariya paylastirilmasi doktrin ve uygulamada
mutad ve makul sayilmaktadir. Hosgorli sinir1 ise her somut olay i¢in ayrica
degerlendirilmesi gerekir.3’® Ornegin, taraflar baslangicta yaklasik bedel olarak 65-TL
tizerinde anlagmislarsa ve bu durumda yiiklenicinin hosgorii sinir1 70-TL olarak kabul
edilirse, ancak TBK. m. 481°¢ gore yapilan hesap sonucu 6denmesi gereken bedel 78-
TL olarak hesaplanmigsa, bedelden uygun bir miktarin indirilmesi hakkini usuliince

kullanan is sahibi 74-TL 6deyecek borcundan kurtulabilmelidir.3"’

b. Sozlesmenin Feshi

TBK. m. 482/I1 ¢ercevesinde is sahibinin sahip oldugu ikinci imkan, arsa
lizerine yapilan eserin heniiz tamamlanmamis olmasi1 sartiyla ylikleniciyi ise
devamdan alikoyarak, tamamlanan kisim i¢in hakkaniyete uygun bir bedel 6demek

suretiyle sdzlesmeyi feshetmektir.3’®

Yiiklenicinin yaklasik bedelde asir1 artisin olusumunda kusurlu olmasi ve
fesih nedeniyle de zarara ugramasi halinde is sahibi, yiikleniciden ugramis oldugu

zararin (sdzlesmenin feshi nedeniyle ortaya ¢ikan menfi zarar) tazminini isteyebilir.3"®

Is sahibi sozlesmeden fesih hakkini ancak eser tamamlanmamissa
kullanabilecegi i¢in bu yondeki beyanini eserin yapimi devam ederken asiri
masraflardan haberdar oldugu anda gecikmeksizin yiikleniciye yoneltmelidir. TBK.

m. 482/1I’ye dayanilarak is sahibi tarafindan gergeklestirilen fesih, s6zlesme iliskisini

375 Damla GURPINAR, Eser Sozlesmesinde Ucretin Artirilmast ve Eksiltilmesi, Ankara: Giincel Hukuk
Yayinlari, 2006, s.89

376 GURPINAR, age.,s.90

37"Y AVUZ,ACAR,OZEN, age.,s.571; EREN, age., 5.676; GONEN, age.,s.195; KURSAT, age.,s.282
378 ERDOGAN, age., s.158; GONEN, age., s.195; EREN, age., 5.677

379 EREN, age., s.677
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ileriye dogru sona erdirecek, taraflar heniiz yerine getirmemis olduklar1 edimlerin
ifasini talep hakkini kaybedecek ve isin fesih anina kadar tamamlanan kismi i¢in ise is
sahibi, yiikleniciye, hakkaniyete uygun bir bedel 6deyecektir. Uygun bedel, fesih
beyanina kadar yapilmis tiim caligmalarin karsiligi olan tam bir {icret igermelidir ve
sebepsiz zenginlesmeden kaynakli bir iade talebine indirgenmesi miimkiin degildir.
Ancak is sahibi burada TBK. m. 484’deki gibi yiiklenicinin biitiin zararlarimi
karsilamak zorunda degildir.*® Hakkaniyete uygun bedel miktarmin belirlenmesinde
£381

hakim, fesih anina kadar yapilan isler i¢in yiikleniciye 6denecek tam tazminat™" ile, is

380 Oz SECER, Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi, Ankara, Yetkin Yayinlari 2016,
s.132

31 Yiikleniciye 6denecek tam tazminat belirlenirken uygulanan kistas ve yontemler igin bknz.; “Davacilar
temyizine gelince, yiiklenici durumunda olan davacilara is sahiplerinin génderdigi 12.11.1985 tarihli ihtarnamede
insaat sozlesmesinin sartlarint bu giinden itibaren kabul etmediklerini, sozlesmeyi feshetmek istediklerini, bundan
boyle bu sézlesme geregince hi¢ bir islem yapilmamaswin bildirerek agikca feshi ihbarda bulunmugslardir.
Goriiliiyor ki, davalilar insaata baslanmadan once Bor¢lar Kanununun 369. madde hiikmii dogrultusunda bu
sozlesmeyi feshettikleri anlasiimaktadir. O halde anilan madde ile diizenlenen toplama sistemi uygulanarak
davacilarim olumlu ve olumsuz tiim zararlarimin ddetilmesi gerekir. Toplama sisteminde uygulanacak usul de,
viiklenicilerin fesih amna kadar kar unsuru hari¢ olmak iizere, yaptiklar: gercek giderlere eser bitmis olsaydi
saglayabilecekleri net kar eklenerek zararmn tesbiti yapilir. Kar orani her somut olayin ézelligine, yapilmast
kararlastirilan insaatin nicelik ve niteligine, yoredeki piyasa rayiclerine ve kara etkili diger unsurlara gére
saptanmalidir. Somut olayda sozlesmenin 13. maddesi hiikmii geregince gercek zarara %25 kar orant uygulanacag
kabul edildiginden, yukarida belirtilen toplama sisteminde kar orani buna gére hesap edilmeli ve sonucuna uygun

bir karar verilmelidir.” Yargitay 15. HD., 1989/1623 E., 1989/4247 K., 16.10.1989 T.;  (Cevrimici)
www.kazanci.com , 08.05.2019 ; “Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalarina gore eser sézlesmesinin haksiz
feshi halinde diger tarafin kar kaybinin hesabinda, 818 Sayuli Bor¢lar Kanunu'nun 356. maddesinin yollamasiyla
ayni Kanun'un 325. maddesi hiikmiinde ongoriilen yéntemin uygulanmast gerekir. 818 Sayui Borglar
Kanunu'nun 356. maddesinin yollama yaptigi ayni Kanun'un 325. maddesindeki yonteme "kesinti yontemi"
denilmektedir. Kesinti yontemine gore, yiiklenicinin yapilmayan sézlesme konusu islerden otiirti mahrum kaldig
karin, yapilmayan (kalan) isin sézlegsmenin feshi tarihindeki bedeli saptandiktan sonra bu bedelden, yiiklenicinin
isi tamamlayamamasi sebebiyle sagladigi tasarruf, bu siire ig¢inde baska bir is bulup ¢alismissa elde ettigi kar,
bagska bir is bulmaktan kasten kaginmigsa kazanabilecegi miktar tesbit ettirilip, ¢ikartilarak kalan iizerinden kar
kaybt tutart hesaplanmaktan ibarettir. Somut olayda, mahkemece alinan tarihsiz bilirkisi raporunda, "dosyasinda
taseron hakedigleri ile bu hakedislere ve yerindeki imalata esas metraj, atasman, yesil defter ve imalat hesaplart
bulunmadigindan, imalatlarm ayrintily hesap ve kontroliiniin yapilamadigi" belirtildikten sonra, davact vekilinin
sundugu tarihsiz dilekgede yapmis oldugu ve degerlendirmeler esas alinarak yapimayan is tutart 575.000,00 TL
olarak hesaplanmis" bu tutardaki imalatin gergeklesmesi igin gerekli olan harcamalar gozéniine alindiginda
serbest piyasa malzeme ve is¢ilik rayigleriyle igin yapim kosullari, is giicligii de gézoniinde bulunduruldugunda
benzer islerde oldugu gibi bu is icin de %25 oraninda kar elde edilebilecegi kabul edilerek 575.000 X %25 =
143.750,00 TL'nin davacinin yapilmayan is sebebiyle mahrum kaldigi kar oldugu" bildirilmis, mahkemece de bu
miktar kar kaybr olarak hiikiim altina alinmigtir. Hitkme dayanak alman bilirkisi raporunda hakedisler ve imalat
hesabina esas olan diger belgelerin bulunmadigi, bu sebeple imalatlarin ayrintili hesabimn yapilamadig
belirtildigi halde; bu belgeler olmaksizin davaci vekilinin sundugu dilek¢edeki hesaplamalara bagl kalinarak kar
kaybt hesabt yapilmast dogru olmadig gibi; kar kaybt hesabi yapilirken az yukarda agiklanan "kesinti yontemine"
aykirt olarak ve davacimin iddiasia bagl kalinarak hesaplanan yapilmayan is bedeli iizerinden %25 oraninda kar
kaybt hesaplanmasi da dogru olmamuistir. Bu durumda mahkemece yapilacak is; yeniden olusturulacak konusunda
uzman bilirkisi heyetiyle yerinde kesif yapilarak, taraflar arasinda diizenlenen hakedisler ve yapilan imalata dair
tiim belgelerin getirilmesinden, boylece yiiklenicinin yapmadigi kalan is miktarinin sozlesme ekinde yer alan birim
fivatlarla belirlenerek bu miktar iizerinden yikanda agiklanan "kesinti yontemine" uygun olarak davacimin kar
mahrumiyeti alacagimin hesaplattirilmasindan, bilirkisilerden gerekceli ve denetime elverisli rapor alinip
sonucuna gére kar kaybi alacagiyla ilgili hiikiim kurulmasindan ibarettir.” Yargitay 15. HD., 2013/764 E.,
2014/353 K., 16.01.2014 T. (Cevrimig¢i) www.kazanci.com ,08.05.2019
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sahibinin eserin geldigi asama itibariyle malvarliginda meydana gelen zenginlesme

arasinda bir rakami tayin edecektir.>®?

382 TANDOGAN, age., s.295; YAVUZ, ACAR, OZEN, age., s.571; GONEN, age., s.197; OZ, age., .83,
BAYGIN, age.,s.185; ARAL AYRANCI, age.,s.424 ; KURSAT, age., s.280
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SONUC

1.  Eser sozlesmesi, is sahibinin Odeyecegi bir bedel karsiliginda,
yiiklenicinin bagimsiz bir eser meydana getirmeyi ve teslim etmeyi bor¢landig bir
so6zlesme olup Tiirk Borglar Kanunu ¢ergevesinde ii¢ boliimde ve on yedi maddede

(TBK. m.470-486) diizenlenmistir.

2. Calismamizda oOncelikle eser sozlesmesine genel hatlariyla
deginildikten sonra is sahibinin vadeden Once sozlesmeden donme hakki ve is
sahibinin eser sozlesmesinin yaklasik bedelinin asilmasi nedeniyle donme hakki

incelenmistir.

3. Ik olarak TBK. m. 473/1 hiikmii geregince is sahibinin vadeden &nce
sozlesmeden donme hakki ve hukuki sonuglari ele alinmistir. Kural olarak heniiz
muaccel hale gelmemis olan edim bor¢larinin ihlali s6z konusu olmamakla beraber

TBK. m. 473/1 dzel bir diizenleme teskil etmektedir.

4,  TBK. m. 473/I gercevesinde li¢ durumda is sahibinin vadeden Once
s6zlesmeden donme hakk1 diizenlenmistir. Bunlar; ise zamaninda baglamada gecikme,
151 yuriitmede gecikme ve yiiklenicinin gecikmesi nedeniyle biitiin tahminlere gore
eserin teslim zamaninda bitirilemeyeceginin agik¢a anlasilmasi durumlarndir. Ise
zamaninda baslamama veya gecikme nedeniyle vadeden evvel sozlesmeden donme
hakki kural olarak vade tarihinin soézlesmede kararlastirilmamis olmasi halinde

mumkindiir.

5. Sayet taraflarca sozlesmede teslim tarihi kararlastirilmigsa o halde
yiiklenicinin ise zamaninda basglamamasi veya isi gerekli tempoda siirdiirememesi tek
basina vadeden evvel sozlesmeden donme icin yeterli degildir. Is sahibi ancak
yiiklenicinin eseri vade tarihine yetistiremeyeceginin anlasilmasi halinde vadeden
evvel sozlesmeden donme hakkina sahip olacaktir. Ancak taraflar teslim siiresinin yani

stra, isin belirli asamalarinin tamamlanma tarihlerini de kararlastirabilirler. Sayet
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taraflarca bu tarihlerin ihlallerine karsilik bir yaptirim belirlenmemis ise yiiklenicinin
belirlenen ara vadede isi istenilen seviyeye getirmemesi halinde ig sahibinin donme
hakkini kullanabilmesi i¢in eserin, teslim zamanina kadar tamamlanamayacaginin
acikca ongoriilebilir olmasi gerekmektedir. Ancak taraflar, boyle bir is programi veya
ara vade kararlastirmislar, s6z konusu belirlenen ara vadelerin baglayici oldugunu
kabul etmisler ve belirlemis olduklar1 vadelere uyulmadigi halde, is sahibinin
sozlesmeden donecegini belirtmisler ise o halde, gecikmenin eserin teslim zamanina
yetismeyecegini agikca gostermesi kosulunun istisnasi olarak, is vade tarihine
yetisebilecek olsa bile ara vadelere uyulmamasi nedeniyle is sahibi s6zlesmeden

donebilecektir.

6.  Teslim tarihinin kararlastirildig1 sozlesmelerde kural olarak is sahibinin
vadesinden evvel sozlesmeden donebilmesi i¢in isin vade tarihine yetismeyeceginin
acikca anlagilmasi gerekmektedir. Bu durumda isi vade tarihine yetistiremeyecegi
acikca anlasilan yiikleniciye ayrica bir siire verilmesi gerekmez. Ancak teslim tarihi
belli degil ise ve yiiklenici ise zamaninda baglamamis veya isi yiiriitmede gecikmis ise
o halde yiikleniciye ise baslamas1 veya isi gerekli tempoda getirebilmesi i¢in uygun
bir siire verilmeli, bu siirenin sonugsuz kalmasi durumunda is sahibi vadeden once

sozlesmeden donebilmelidir.

7. Sozlesmeden donme beyaninin hukuki niteligi yenilik doguran bir hak
olmasi ve kural olarak tek tarafli irade beyani ile sonug¢ dogurmasidir. Is sahibinin
sozlesmeden donme beyam1 kanun koyucu tarafindan herhangi bir sekle
baglanmamistir. Ancak taraflarin tacir oldugu ve ticari isletmesi ile ilgili yapmis
oldugu eser sozlesmelerinde donme beyan1 TTK. m. 18/3 hiikkmii gere§ince noter
aracilifiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak
kayitl elektronik posta sistemi ile yapilmalidir. Soézlesmeden donmek igin
belirttigimiz tizere kural olarak bir sekil sartt bulunmadigi gibi dava agilmasina da
gerek yoktur. Ancak Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri sekle tabi olarak
noterde diizenleme seklinde yapildigindan kars: taraf kabul etmedikge, sozlesmeden

donme hakkinin dava yolu ile kullanilabilecegini kabul etmektedir.
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8.  Is sahibinin TBK. m. 473/I ger¢evesinde s6zlesmeden donebilmesinin
sonuclar1 ise doktrinde yer alan farkli goriisler olan klasik goriis ve yeni donme
(doniisiim) goriisti de agiklanarak, katildigimiz goriis olan kanuni borg iliskisi goriisii

cercevesinde degerlendirilmistir.

Katildigimiz goriis olan kanuni borg iliskisi goriisiine gore; eser
sOzlesmesinden doniilmesi durumunda borg iliskisi ortadan kalkar ancak basindan
itibaren hiikiimsiiz hale gelmez. Bu goriise gore; sozlesmeden donme ile sdzlesme
iligkisi TBK. m. 125/3 hiikkmii ¢ergevesinde yasal borg iligkisine doniisecektir ve
sOzlesmeden donme nedeniyle acilacak davada, TBK. m. 82 uyarinca (donme
bildiriminden itibaren 2 yillik) kisa zamanasimi uygulanmayacak, TBK. m. 146
cergevesinde on yillik zamanagimi uygulanacaktir. Bununla birlikte, iade yilikiimiiniin
kapsamini belirlemek bakimindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin (TBK. m. 79-
80) kiyasen wuygulanmasi kabul edilmektedir. Boylece iadenin kapsaminin

belirlenmesi hususunda TBK. m. 125/3’deki bosluk doldurulacaktir.

Kanaatimizce sézlesmeden donme ile edimlerin her birinin dayandigi borg
iligkisi sona erer; ancak bu hal yapilan kazandirici islemlerin gecerliligini etkilemez.
Dolayisiyla sézlesmeden donme ile borg iliskisi gegmise etkili bigimde sona erse de,ifa
edilmis edimlerin sebepten yoksun oldugu anlamina gelmez. S6zlesmeden donme ile
sozlesme iligkisi sebepsiz zenginlesme iliskisinde degil, TBK. m.125 ¢ercevesinde
diizenlenen yasal borg iliskisine doniislir. Ancak TBK. m.125 geri verme borcu
kapsami bakimindan bir diizenleme icermediginden buradaki bosluk sebepsiz
zenginlesme kurallarinin kiyasen uygulanmasi ile doldurulmalidir. Bu gercevede is
sahibi TBK. m. 473/I ¢ercevesinde donme hakkini kullandiginda, yiiklenici gecikmede
kendi kusurunun bulunmadigini kanitlayamaz ise, yiikleniciden olumsuz (menfi)
zararinin Ozellikle fiili zararla yoksun kaldigi karin (kagirdigi firsatin) tazminini talep

edebilecektir.
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9. Is sahibinin, TBK. 473/ ¢ercevesinde s6zlesmeden donmesi heniiz ifa
edilmemis edimleri ortadan kaldirmakta olup her iki taraf da donme ile birlikte ifadan

kurtulmus olur.

10. ifa edilmis edimlerin geri verilmesi bakimindan;

Is sahibinin geri verme borcunun kapsami, eserin tasinir veya tasinmaz eser

olmasina gore ayr1 ayri incelenmistir;

-So6zlesme konusu taginir eser yapimi ise ve bu eser yiiklenicinin malzemesi
ile yapilmakta olmasina karsin is sahibi, eserin teslim tarihine yetismeyecegini anlamis
ve sOzlesmeden donmiis ise, tamamlanmamis eser hala yiiklenicide oldugundan ve is
sahibine teslim edilmediginden is sahibinin herhangi bir iade yiikiimliiligtinden
bahsedilemeyecektir. Ancak yiiklenici tarafindan yapilmaya baslanan taginir eser igin
malzeme is sahibi tarafindan temin edilmisse, sozlesmeden doniilmesi iizerine o ana
kadarki tamamlanan eser iizerinde miilkiyet hakki yiikleniciye ait olacak, is sahibinin
malzemesi bakimindan da kiyasen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince aynen iade
edilemeyecegine gore, ancak nakden iade talep edilebilecektir. Is sahibi malzemeyi
degil de asil seyi ylikleniciye vermekle eserin meydana getirilmesini istemis ise,
kanuni borg iligkisi goriisii cergevesinde, donme hakkinin kullanilmasi ile beraber eser
sOzlesmesi ortadan kalktigindan, sézlesmeden donme ile sona eren sézlesme geregi
gecerli bir hukuki sebebe dayanmaksizin baskasinin malini isleyerek veya bagka bir
sekle sokarak bir sey ortaya ¢ikmis olacaktir. Bu nedenle burada TMK. 775 “isleme”

hiikiimleri uygulama alani bulabilir.

-Sozlesme konusu tasinmaz eser yapimi ise ve eser yiiklenicinin arazisi
lizerine yapilmaya baslandiktan sonra is sahibi TBK. m. 473/I geregince s6zlesmeden
donerse, TMK. m. 718 hiikmiinde diizenlenen tasinmaz miilkiyetinin kapsami ve
kiyasen uygulanacak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri geregince, insasina baslanan
yapinin miilkiyeti yiikleniciye ait olacagindan is sahibi bakimindan herhangi bir iade
yiikiimliiligli s6z konusu olmayacaktir. Eger eser sozlesmesi konusu taginmaz yapi is

sahibinin arazisi tizerinde is sahibinin malzemesi ile yapiliyorsa, eser TMK. m. 718
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hiikmii geregince kendiliginden arsanin madde itibariyle muhtevasina dahil olarak is
sahibinin miilkiyetine dahil olur ve yiiklenicinin geri verme borcundan bahsedilemez.
Ancak ytklenicinin kendi malzemesi ile is sahibinin arazisine bir taginmaz insa
etmekte iken is sahibinin TBK. m. 473/ ¢er¢evesinde sozlesmeden donmesi
sonucunda, ‘“kendi malzemesi ile baskasinin arazisine insaat yapan kimse” konumuna
gelebilir. Buna gore is sahibi s6zlesmeden donme hakkini kullandiginda boyle bir
durum, kiyasen uygulanacak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri karsisinda 6zel hiikiim

niteligindeki haksiz yap1 hiikiimlerinin (TMK. m. 722 vd.) uygulanmasini gerektirir.

Is sahibinin TBK. m. 473/1 gergevesinde dénmesi iizerine yiiklenicinin geri
verme borcu ise is sahibinin bedel 6deme borcunu teslimden evvel kismen veya
tamamen yerine getirmesi halinde dogacaktir. Bu ¢ercevede is sahibi s6zlesmeden
donme halinde kiyasen uygulanacak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda
onceden 6dedigi kisimlarin kendisine geri verilmesini yiikleniciden talep edebilir. Kat
pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, is sahibi TBK. m. 473/I geregince s6zlesmeden
dénme beyaninin yiikleniciye varmasindan evvel, yiikleniciye gecerli olarak arsa pay1
veya bagimsiz boliim miilkiyeti devretmis olabilir. Bu halde is sahibi tarafindan
yiikleniciye gegerli olarak devredilen bu arsa pay1 veya bagimsiz boliim miilkiyeti,
s6zlesmeden dénme ile kendiliginden is sahibine donmez. Is sahibinin s6zlesmeden
donmeden Once yiikleniciye devrettigi arsa paylar1 iizerinde miilkiyet hakkina
kavusma talebi karsisinda, yiiklenicinin arsa paylarinin miilkiyetini is sahibine
devretmekten kaginmasi halinde, is sahibi TMK. m. 716 hiikkmii geregince ytikleniciye

kars1 tescili isteme davasi agabilir.

11. Is sahibinin TBK. m. 473/I ¢er¢evesinde donme hakkini kullanmasinin
ticlincii kisilere etkisi de calismamizda degerlendirilmistir. Tarafimizin da katildig
kanuni borg iligkisi goriisii ¢cer¢evesinde, s6zlesmeden donme halinde nisbi alacak
hakkinin 6zelligine bagli olarak doniilen s6zlesmeden dogan borg iliskisinin {igiincii
kisiler tarafindan ihlal edilmesinden s6z edilemez, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin
kiyasen uygulanmasiyla iade bor¢lusu zenginlesen olup higbir sekilde ticlincii kisiler

olamaz.
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12.  Calismamizda ele alinan bir diger konu is sahibinin TBK. m. 473/1

cergevesinde sozlesmeden donmesinin ayni haklar ve sahsi haklar {izerindeki etkisidir.

-Sozlesmeden donmenin ayni haklar {izerindeki etkisi; iclincii kisinin arsa
pay1 iizerindeki miilkiyet hakkini yiikleniciden kazanmasi durumunda, katildigimiz
kanuni borg iliskisi goriisii ¢er¢evesinde, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden
donen arsa sahibi, geri verme talebini ancak yiikleniciye yoneltebilecektir. Ancak
istisnai olarak, arsa sahibi, tiglincii kisilere kars1 iade talebini ileri siirebilir. Soyle ki;
is sahibi, kotii niyetli olarak, is sahibine zarar verme kasti ile devralan ti¢iincii kisilere
karsi, TBK. m. 49/I1 kuralinin “ahlaka aykiriliktan Otiirii zarar giderim” istemi
gercevesinde ve “aynen tazmin” ilkesi araciligi ile, bozuk niyetle ele gegirilmis arsa

payimin kendisine geri verilmesini “nisbi bir istem” ile saglayabilecektir.

Yargitay ise; arsa payl karsilifi insaat sozlesmelerinde sdzlesmeden
doniilmesi halinde ayni etkili donme goriisiinii benimseyerek, eser tamamlanip teslim
edilmedikge, yiiklenici edimini ifa etmis sayilmayacak, dolayisiyla arsa payi her ne
kadar yiiklenici adina tescil edilse dahi, yiiklenici adina yapilan tescil sézlesmeden
déonme beyaninin yiikleniciye varmasiyla birlikte yolsuz tescil haline gelecek,
yiiklenici miilkiyet hakkin1 kazanamayacak ve is sahibinin sozlesmeden donmesi
halinde arsa paymi devralan tgiincii kisiler TMK. m.1023 anlaminda iyiniyetli
sayillamayacak, arsa pay1 sahibi, arsa pay: iizerindeki miilkiyet hakkina dayanarak
TMK. 716 hiikmii ger¢evesinde arsa paymin kendi adina tescil edilmesini talep

edebilecektir goriisiinii benimsemektedir.

Calismamizda Yargitay’in bu goriisti, TBK. m. 243/1 ve Tapu Sicil Tiiziigi
m.16/11 agik hiikiimlerine karsi arsa sahibinin, arsa payr miilkiyetini yiikleniciye
devretmesine iliskin tasarruf islemini kosula baglamasi ve arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesi iizerine tescili yolsuz kabul etmesi ancak TMK. m.1023 hiikmii ¢ergevesince
korunmas1 gereken yolsuz tescile iyi niyetle dayanarak miilkiyet hakkini kazanan

ticlincii kisilerin kazanimlarini korumamasi nedeniyle elestirilmistir.
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-Yiiklenici, arsa sahibince kendisine aktarilan arsa paylari tizerinde, kendi
aralarindaki anlagsmanin disinda kalan kisiler ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmesi
veya arsa paylarmna iliskin olarak kira, alim, 6nalim sozlesmesi gibi sozlesmeler
kurabilir. Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilen kararda bu s6zlesmelerden
dogan haklari nispi olarak nitelendirmekte ve tigiincii kisilerin arsa sahibinden talepte
bulunabilmeleri i¢in yiiklenicinin eser sdzlesmesinden dogan borcunu ifa etmis olmast
gerektigi goriisiinli benimsemektedir. Kanaatimizce {igiincli kisi, yiiklenici ile
arasindaki s6zlesme geregince sahsi hakkinit TMK. m. 1009/1 hiikkmii geregince tapu

kiitiigiine serh ettirmemisse, arsa sahibine kars1 da ileri siiremeyecektir.

13. s sahibinin TBK. m. 473/I cercevesinde sozlesmeden doénmesinin
yiiklenicinin baskasina olan borcu yiiziinden geri verme konusu sey tizerine konulan
hacizlere etkisi; Yargitay tarafindan kabul edilen goriis is sahibinin boyle bir durumda
geri verme konusu seyi hacizden ari sekilde almasi gerektigidir. Katildigimiz kanuni
borg iligkisi goriisii cergevesinde ise is sahibinin sdzlesmeden donme hakkin
kullanmasiyla, tgiincii kisilerin koydurdugu (tasinmazlarda TMK. 1010 hiikmii

uyarinca tapu kiitigline serh edilmis) gecerli haczin varligini etkilemez.

14. Is sahibinin TBK. m. 473/1 gercevesinde sdzlesmeden dénmesinin
teminatlara etkisi; Kefalet borcu ve rehin hakki, alacaga bagl (fer’1) nitelikleri geregi,
is sahibinin sdzlesmeden donmesi halinde, asil borg ile birlikte sona erer meger ki
kefalet veya rehin s6zlesmesi yliklenicinin ayni zamanda i sahibinin sézlesmeden
donmesi halinde de s6z konusu olacak geri verme borcundan dolay1 da verilmemis

olsun.

15. Calismamizda TBK.m.473/I cergevesinde Yargitay kararlar1 ile
yaratilan tamamlama oranina bagli donme veya fesih ayrimi da incelenmistir. Yargitay
sOzlesmeden donme beyanini, eserin tamamlanma oranimmin en az %90 oldugu
durumlarda fesih olarak kabul etmekte, %90 altindaki oranlarda ise sozlesmeden
donen taraf agik¢a sdzlesmeyi feshettigini belirtmedikge bu beyan dénme olarak kabul
etmektedir. Kanaatimizce TBK. m. 473/I hikkmii geregince is sahibinin s6zlesmeden

donme hakkini kural olarak geriye etkili olarak kullanabilecegi kabul edilmelidir. Zira
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kanun metni agiktir. Ancak TBK. m. 473/I geregi s6zlesmeden donme bazi durumlarda
diiriistliik kuralina aykirilik teskil edebilecektir. Ornegin; teslim siiresi 36 ay olan bir
eser s0zlesmesinde, teslim siiresine 15 giin kala eserin %90°1 tamamlanmis ve fakat
geri kalan kismin 30 giin i¢inde tamamlanabilecegi anlasiliyorsa, bu halde donme

beyaninin fesih olarak kabul edilmesi yerinde olacaktir.

16. Calismamizda incelenen bir diger mesele is sahibinin hakli nedene
dayanmayan soOzlesmeden donme beyanina TBK. m. 484’iin uygulanip
uygulanamayacagidir. Is sahibinin TBK. m. 473/ cercevesinde dénme hakkin
kullandig1 durumda, gecikme higbir sekilde yiikleniciye yiiklenemiyorsa, is sahibinin
donme hakkini kullanmas1 hakli bir nedene dayanmamaktadir. Is sahibi kendi lehine
olan TBK. m. 473/I hilkkmiine dayanarak sézlesmeden dénme hakkini kullanmak
isterken, bir anda sartlarin gerceklesmemesi nedeniyle is sahibinin donmede haksiz
oldugunun anlasilmas1 halinde, TBK.m.484’iin uygulanacagini sdylemek, is sahibin
agir bir tazminat yiikiimliiliigli altina sokacaktir. Dolayisiyla TBK. m. 473/I hiikmii
geregince is sahibinin hakli nedene dayanmadan s6zlesmeden donme beyani dogrudan
dogruya TBK. m. 484 geregince tam tazminat karsilig1 feshe iliskin hukuki sonuglar

dogurmamalidir.

17. Calismamizda ikinci boliim kapsaminda ikinci olarak is sahibinin, eser

sOzlesmesinin yaklasik bedelin asilmasi nedeniyle donme hakki incelenmistir.

18. Yaklasik bedel TBK. m. 481 cercevesinde diizenlenmistir. Taraflar eser
sozlesmesini akdederken iradelerini ortaya koyarak yaklasik bir bedel tayin edebilirler.
Kimi zaman bu iradelerini yaklasik, takribi, tahminen gibi ifadelerle sozlesmeye
acikca koymakta kimi zaman ise taraflarin sozlesme goriismelerinin yiiriitilme
seklinden, isin niteliginden veya kesif raporunda hangi 6lgiide detayli bir inceleme
yapildigr gibi ikincil noktalardan hareketle bu sonuca ulasilabilmektedir. Ancak tiim
bu incelemelere ragmen bir sonuca ulasilamazsa, kanaatimizce gotiirii bedelin

kararlastirildig1 kabul edilmelidir.
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19. Yaklasik bedelin gergek anlamda yaklasik bedel ve yaklasik kesif

bedeli tizerinden bedel olmak tizere iki tiirii bulunmaktadir;

-Ger¢ek anlamda yaklasik bedel olarak isimlendirilen yontemde taraflar,
eserin tamamlanmasindan sonra ddenecek miktar igin bir alt ve iist sinir belirlerler.
Yiiklenici ingaat1 belirlenen alt sinir karsiliginda yapmaya, is sahibi de iist sinir kadar

bir miktar1 bedel olarak 6demeye razidir.

-Yaklasik kesif bedeli lizerinden bedel olarak isimlendirilen yontemde ise,
taraflar, sdzlesmenin kurulmasi asamasinda yiikleniciye 6denecek bedeli degil, eserin
tamamlanmasi i¢in yapilacak masraflari yaklasik olarak belirlemektedir. Sozlesmede
kesif bedeli olarak bir miktar belirtilmis olmasina ragmen yiikleniciye 6denecek bedel
ise, gergek anlamda yaklagik bedel usuliinde oldugu gibi, TBK. m. 481 gergevesinde,
yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak

belirlenecektir. Dolayisiyla yiiklenici bu kesif bedeliyle bagl degildir.

20. Yaklasik bedelin asir1 oranda asilmasi ise TBK. m. 482 cergevesinde
diizenlenmistir. TBK. m. 482 uyarinca sézlesmede kararlastirilmis olan bedelin agir1
oranda asilacagi belli olmussa is sahibi sdzlesmeyi sona erdirebilecektir. Bu hiikiim,
yaklasik bedelin is sahibi i¢in sozlesmenin kurulusunda islem temeli teskil etmis

olmasi temeline dayanmaktadir.

“Yaklagik bedelin asir1 bir sekilde asilmasinin anlasilmasi” sartinin igerigine
iliskin kanunda bir a¢iklik bulunmamaktadir. Bu ¢er¢evede taraflar akdetmis olduklari
sozlesmeye asir1 bedel kaydi koyarak “asir1 Olclide asilma” olgusuna iliskin bir
diizenleme getirebilirler. Ancak s6zlesmede boyle bir diizenleme olmamas1 halinde i
sahibinin TBK. m. 482/I’den yararlanabilmesi i¢in, asilan kismin piyasaya oranla ¢ok
yiiksek olmasi1 ve piyasa fiyatina nazaran asir1 bir asilma olmasi1 gerekmektedir. Bu
noktada hakimin, asir1 dl¢iide asilmayr takdir ederken, daha gii¢siiz olan is sahibi
lehine bir tutum belirlemesi de yerinde olacaktir. Kanaatimizce UFE/TUFE oranlari

ortalamas1 g¢ercevesindeki artis piyasa fiyat1 agisindan belirleyici olabilir ve normal
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kabul edilebilir, bu oranin {izerindeki %10’luk bir artig da asir1 6l¢iide agilma kabul
edilebilir.

21. Is sahibinin yaklasik bedelin asir1 odlgiide asilmasi nedeniyle
sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesi i¢in bu durumun is sahibinin kusuru
olmaksizin gerceklesmesi ve is sahibinin yaklasik bedelin asir1 6l¢iide asilmasina

sebep olan masraflar1 kabul etmemis olmas1 gerekmektedir.

22. Yiklenici eseri sozlesmede belirtilen yaklasik bedelin asilmasina
ragmen yapmaya devam eder ve asan kismi kendisi karsilarsa TBK.m.482
uygulanamayacaktir. Yiiklenici genel 6zen borcu nedeniyle, yaklasik bedelin asiri
Olciide asilacagini 6n goriiyor ve asan kismi kendi lizerine almak istemiyorsa derhal is

sahibine durumu bildirmekle yiikiimliidiir.

23. Ayrica yiiklenici TBK. m. 480/II’de belirtilen hakimden sézlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini isteme veya bu miimkiin olmadig1 veya kars1 taraftan
beklenemedigi takdirde s6zlesmeden donme yollarindan birine basvurmussa, TBK. m.

482°deki diger sartlar gerceklesmis olsa dahi is sahibi s6zlesmeden donemeyecektir.

24. TBK. m. 482’nin uygulanabilmesi i¢in aranan sartlarin ger¢eklesmesi
halinde, is sahibinin haklari, eserin is sahibinin arsasi {izerine yapilip yapilmadigina

gore degismektedir.

-Eserin, is sahibinin arsasi ilizerine yapilmadigi durumlarda is sahibi
sozlesmeden eser tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra donebilmektedir.
Ancak is sahibi bedelden uygun bir miktar indirim yapilmasin talep edemeyecektir.
[s sahibi dSnme hakkini, dénme beyaninin yiikleniciye varmasi ile kullanmis olacaktir.
Ayrica yiiklenicinin kabulii aranmamaktadir. Donme hakkinin kullanilmasi ile o ana
kadar heniiz yerine getirilmemis borglarin yerine getirilmesi zorunlulugu ortadan
kalkacak, yerine getirilen borglarin ise geri verilmesi saglanacaktir. Dolayisiyla
yiiklenici {icretini almig ise bunu faiziyle birlikte, is sahibi de eseri, eserden elde ettigi
yararlarla birlikte geri vermek zorundadir. S6zlesmeden TBK.m.482/1 gergevesinde

doniilmesinin, donme anina kadar yerine getirilmis edimlerin iadesi digindaki bir diger
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sonucu sozlesmeden donen is sahibinin sézlesmenin hiikiimsiiz kalmasi nedeniyle
ugradig1 zarar yiikleniciden talep edebilecek olmasidir. Is sahibinin dénme hakkiyla
birlikte tazminat isteme hakki, donmeden bagimsiz olarak kusura dayalidir. Yiiklenici
gecikmede kendi kusurunun bulunmadigin1 kanitlayamaz ise, is sahibi, yiikleniciden
olumsuz (menfi) zararinin 6zellikle fiili zararla yoksun kaldig1 karin (kagirdig firsatin)

tazminini talep edebilecektir.

TBK. 482/I’de 1is sahibinin arsasi Tlzerine insaat yapilmasi hali
diizenlenmektedir. TBK. m. 482/II ¢ercevesinde i sahibinin sahip oldugu imkanlar,

ingaatin ulastig1 seviyeye gore ikili bir ayrimla ele alinmalidir.

-TBK. m. 482/l gergevesinde is sahibinin arsasi iizerine yapilan eser heniiz
tamamlanmamig, ancak sozlesmede kararlagtirilan yaklasik bedelin asir1 oranda
asilacagi ortaya c¢ikmigsa, is sahibi isterse yliklenicinin bu kosullar altinda ingaata
devam etmesine izin verir ve eser tamamlandiginda kendisine 6deyecegi bedelden
uygun bir miktarin indirilmesini talep eder veya yiikleniciyi ise devamdan alikoyarak,
tamamlanan kisim i¢in hakkaniyete uygun bir bedel 6demek suretiyle sézlesmeyi
feshetme yoluna gider. Yiiklenicinin yaklasik bedelde asir1 artisin olusumunda kusurlu
olmasi ve fesih nedeniyle de zarara ugramasi halinde is sahibi, yilikleniciden ugramis
oldugu zararin (s6zlesmenin feshi nedeniyle ortaya c¢ikan menfi zarar) tazminini
isteyebilir. TBK. m. 482/II’ye dayanilarak is sahibi tarafindan gerceklestirilen fesih,
sozlesme 1iliskisini ileriye dogru sona erdirecek, taraflar heniiz yerine getirmemis
olduklar1 edimlerin ifasimi talep hakkini kaybedecek ve isin fesih anina kadar
tamamlanan kismi igin ise is sahibi, yiikleniciye, hakkaniyete uygun bir bedel
Odeyecektir. Hakkaniyete uygun bedel miktarinin belirlenmesinde hakim, fesih anina
kadar yapilan isler i¢in yiikleniciye ddenecek tam tazminat ile, is sahibinin eserin
geldigi asama itibariyle malvarliginda meydana gelen zenginlesme arasinda bir rakami

tayin edecektir.
-Eser tamamlandiktan sonra ise is sahibi ancak, yukaridaki se¢eneklerden

ilkini, yani ylikleniciye ddemesi gereken bedelden uygun bir miktarin indirilmesini

talep edebilirken s6zlesmeyi feshetme yoluna gidemeyecektir.
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