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GIRIiS

Konunun Sunumu, 6nemi, genel aciklamalar ve ¢alisma plani

INSAAT SOZLESMESI, istisna sdzlesmelerinin bir ¢esidi olarak hukuk
literatiirii icersinde yer almaktadir. Istisna sdzlesmeleri de iilkemizde uygulama alani
oldukca yaygin olan bir is gorme sozlesmesidir. Bu sozlesme ile gliniimiiz toplumunda
gerekli olan igbolimii neticesinde, insanlar ihtiyaglarini karsilayabilmek icin istisna
sozlesmelerine taraf olmak zorunda kaliyorlar. Iste bunlardan biri de insaata konu olan
bu so6zlesmelerdir.

Istisna akdi, giinliik hayatimizda i¢ ice yasadigimiz bir akit tiiriidiir. Ustelik
daima genisleyen nitelik ve kapsam, ya da ¢ogalan tiirleri ile toplum icinde daha da
yayllma egilimi gostermektedir. Mehaz Isvigre Borglar Kanunu 1911 tarihinde
yiiriirliige girdiginde, tabi ki istisna akitleri bugiinkii kadar revacta degildi. Giiniimiizde
ilerleyen teknoloji, ekonomi, siirekli artan toplum ihtiyaglarinin yaninda sanayilesen
kentlere kirsal kesimden siirekli gocler meydana gelmesi, niifusun oransiz ve plansiz
artmasi neticesi hizli ve diizensiz kentlesme ortaya ¢ikmistir. Sehir merkezlerindeki
konut yapimina miisait arsalarin azalmasi ve arz-talep dengesinin sonucu olarak
fiyatlarda artis goriilmiistiir. Bahgeli miistakil evler yerini dar alanlar igerisinde
kurulmus daha fazla insanin barmabilecegi yliksek toplu konut sistemi almasi gerek
mali yetersizlik gerekse yer darlifi sonucu toplumsal bir zorunluluk haline gelmistir.
Insaat sozlesmeleri, gayrimenkullerin fiyatlarmin ve insaati meydana getirmenin
bedellerinin siirekli artis gosterdigi lilkemizde, arsa sahipleri ile miiteahhitlerin sik sik
kullandiklart bir hukuki islemdir. Ancak; ingaat s6zlesmelerini de kapsayan bu genis
kapsamli istisna s6zlesmelerinin uygulanmasinda sézlesmenin 6zelligi itibariyle niteligi
bakimindan gerek teoride gerekse uygulamalarda uyusmazliklar ve tartigmalarin ortaya
ciktig1r  bir gercektir. Ayrica istisna sOzlesmelerinin  kurulmasi, isleyisi ve
uygulanmasinda ¢ikan sorunlar sona ermesinde de bas gosterir vaziyettedir. Bu nedenle
ehemmiyet arzeden bu konuyu Bor¢lar Kanunumuzda bir¢ok madde ile irdeleyerek hem

¢ekince konulmus hem de sorunlari en aza indirgemeye ¢alismistir.



Insaata istirak edenlerin, edimlerini yerine getirmesiyle, arsa sahibine taahhiit
ettigi ingaata uygun bir eserin meydana gelmesi halinde problemle karsilasilmasi s6z
konusu olmaz. Ancak insa borcu hi¢ veya gere§i gibi yerine getirilmemigse arsa
sahibine kars1 kimin hangi sebeplerle sorumlu olacagi ¢oziimii gereken konular arasinda
yer alir. Insaat biitiiniiniin ortaya ¢ikmasindaki degisik faktorler, insaata katilanlarin
sorumluluklarin1 belirlenmesinde ¢oziimii zor sorunlar ortaya g¢ikarabilir, bu sebeple
sorunlarin ¢6ziimii i¢in ihtiya¢c sebebiyle insaat sektorii dahilinde insaat islerinde
taraflarin kabul edebilecekleri “genel sartnameler” tespit edilebilir. Bizde de insaat
sektoriinii aydinlatacak, kamu kesimindeki ingaatlarda mecburi uygulanan “Bayimndirlik
isleri Genel Sartnamesi'” bu gorevi ifa etmektedir.

Calismamizin giris kisminda istisna ve onun bir tlirii olan insaat sézlesmeleri
hakkinda temel kavramlar ve genel bilgiler saymak yerinde olacaktir. Istisna
sozlesmeleri, Borglar Kanununun 355-371 maddeleri arasinda diizenlenmistir. Insaat
sozlesmesi de bu maddeler arasinda irdelenecektir.

Buna gore 355’inci madde; “Istisna bir akittir ki onunla bir taraf (miiteahhit)
diger tarafin (is sahibi) vermeyi taahhiit eyledigi semen karsiliginda bir sey imalini
iltizam eder.”der.

Istisna sozlesmesi deyisinden baska bu akdi ifade eden diger bir deyis de “eser
sOzlesmesi”dir. Bu ifade mehaz kanunun almanca metninde bu sézlesmenin karsilig
olan “werkvertrag”, Fransizca da ise “ouvrage” terimi baz alinarak ortaya ¢ikmustir.”
Bunun yaninda kanun tarafindan yapilan tanimdaki “sey” ifadesinin yerine de gayri
maddi hususlar1 ortaya cikaran sozlesmeleri yeteri kadar dile getiremediginden ve
neticenin sadece maddi unsurlardan olusmadig1 gézoniine alindiginda “eser” kavraminin
kullanilmasi, yine ayni mantikla “bir sey imal etmek™ yerine “bir eser meydana

getirme” seklinde kullamlmasimin uygun oldugu diisiiniilmektedir”.

" “Bayimndirhik isleri Genel Sartnamesi”, Bakanlar Kurulu’nun 20.6.1936 giin ve 2/4869 sayili karari ile
kabul edilerek 6.11.1936 tarih ve 3452 sayili Resmi Gazete ile yayinlanmustir.

2 Oz, M. Turgut, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, istanbul 1989, s.XXI, Altas, Hiiseyin.Eserin
Teslimden Once Telef Olmasi ,Ankara 2002.

3Altas, s.51; Yavuz,Cevdet, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler 2007 Yenilenmis 7.Basi, 5.491, Bilge,
Necip, Borglar Huk. Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s.245; TANDOGAN, Haluk Ozel Bor¢
Iliskileri, Tipkibasi, Istanbul 1987, C.2 s.2; Yavuz, s.491, HATEMI/SEROZAN/ARPACI, Borglar
Hukuku — Ozel Boliim, Filiz Kitabevi, Istanbul , 1992, 5.347-348.



Istisna akdinin eser sozlesmesi olarak adlandirilmasinin, bu sézlesmenin, fikir ve
sanat eserleri kanunundaki “eser” kavrami ile iligkilendirilebilecegi endisesi® ile ve de
kanuni bir terim olmast itibariyle “istisna sdzlesmesi” terimini kullanmanin daha uygun
olacag1 goriisiinii savunanlarda mevcuttur’. Bizde bu calismamizda her ne kadar anlam
degisikligi yaratmasa da karigiklig1 mahal vermemek ve Borglar Kanunu terminolojisine
aykir1 diismemek diislincesiyle caligmanin en basindan beri yaptigimiz “istisna
sdzlesmesi”™ terimini kullanmay tercih edecegiz.

Insaat sdzlesmesinin tanimini yapmaya calistigimizda ise sdyle bir tanim
yapmak dogru olur: “Miiteahhidin rizikosu kendisinde olmak {izere bir yapinin
tamaminin veya bir kismini insa ederek teslim etmeyi bir iicret karsiliginda iistlendigi
bir istisna sdzlesmesidir”’. Insaat sozlesmesi de Borglar Kanunu m.355° e gore istisna
s0zlesmesi olmasi sebebiyle miiteahhidin ticret karsiligr eser meydana getirme borcu
yiiklenmektedir. Istisna s6zlesmesinin 6zelligi geregi sadece eseri meydana getirmeye
¢alismak yeterli olamamakta bu edimin neticeye vasil olmasi gerekmektedir®. Yani
miiteahhit edimi yerine getirerek bir is gérme gerceklestirmesinin yaninda bu edimi bir
netice ile sonlandirmayi bor¢landirmaktadir’.

Insaat sdzlesmesinin unsurlarina baktigimizda; ilk unsur olarak bir_insaatin

meydana getirilmesi karsimiza c¢ikar. Eser(werk,ouvrage), istisna akdinin asli

unsurlarindan olup, miiteahhidin imalini taahhiit ettigi ve objektif olarak belirlenmesi
miimkiin olan sonuctur. Genis anlamda ise eser nesnel bir calismanin sonucudur'’.
Isvigre’de Borglar Kanunu'nun yiiriirliige girdigi ilk yillarda eser, sadece objektif
calisma sonucu olarak yani mutlaka maddi varligi olan devir ve teslimi miimkiin olan
insan emegi iiriinler diisiiniilerek yorumlanmistir''. Buna 6rnek olarak terzinin diktigi
elbise, imal olunan bir makine ve bizim de konumuzu teskil eden bina yapimini yani

insaati da rahatlikla eser tanimlayabiliriz'>.

* Tandogan, s.2.

> Tandogan s.2; Yavuz,s.492.

6 istisna kelimesi Arapga kokenli olup san’at kelimesi ile iliskilidir, bir seyi yapmak iizere ehl-i san’at ile
akd-i mukavele etmektir (HATEMI/SEROZAN/ARPACI s. 347 ).

7 Seligi, Ozer; Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul,1978 s.4.

8 Serozan, Rona, S6zlesmeden Dénme Istanbul 2007, s.166.

? TUNCOMAG, Kenan Tiirk Borglar Hukuku Cilt 2, Ozel Borg iliskileri 1977 s. 952 vd, Tandogan s.3.

10 Becker, isvicre Borglar Kanunu Serhi, ¢eviren A.Suat Dura,1934 5.589.

"0z, is Sahibinin Dénmesi, s.4, Daymndarli,Kemal ,istisna akdinde Miiteahhidin ve Is sahibinin
Temerriidii s.7; Tandogan s.3.

2 Tandogan s.3.



Bu ingaatin meydana getirilmesi de ilk unsurun i¢inde ayr1 bir boliimdiir. Borglar
Kanunu m.355’deki tanimda “bir seyi imal etme” soziiyle bunu ifade etmektedir.
Miiteahhidin s6zlesmede amacladig1 sonucu yani yapiy1 ortaya ¢ikarmak icin yaptigl ve
belirli bir slirece yayilan faaliyetlerini icerir ve ayrica meydana getirme emek sonucu
ingaatin ortaya ¢ikmasidir'>.

Meydana getirme unsuru, genis yorumlanarak, verilen emegin az ya da ¢ok
farklilik gostermesi, olusan eserin 6zel ve yeni sekil almasina, hammaddeye oranla az
ya da cok deger tasimasina bakmaksizin'* yalnizca eseri imal olarak degil, taraflarin
irade beyaniyla eskisinden farkli sonu¢ almak amaciyla varolan bir seye bir parca ilave
etmek, onu tamir etmek, seklini degistirerek de yapilan olusumlar meydana getirme
kapsamina girer o yiizden ingaattan ayri, bir seyin boyanmasi, dis cephenin
yenilenmesi15 cilalanmasi, yikanmasi, kitabin ciltlenmesi, makinenin tamiri'® vs. de
meydana getirme kavramu igine dahil edilecektir'’.

Ingaat sozlesmesinin ikinci unsuru licrettir. Insaat sdzlesmesinin taniminda da

belirttigimiz ve anlasilacagi tlizere miiteahhit, is sahibinin 6demeyi taahhiit ettigi bir
ticret karsilifinda yapmin tamaminin veya bir kismini insa ederek teslim etmeyi
tistlenmistir. Meydana getirmenin karsiligi, sdzlesmenin asli yiikiimliiliiklerinden olan
iicrettir'®. Bu nedenle insaat sozlesmesi ivazli bir sdzlesme olarak nitelendirilir, ivazin
kararlastirilmamis olmasi halinde s6zlesmenin vekalet hiikiimleri ihtiva ettigi hususunda
yaygin gorus mevcuttur' .

Ucret konusunda taraflar acik¢a veya zimnen anlasmis olabilirler. Ancak eger
taraflar s6zlesmede iicrete dair bir hilkkiim koymamaislar yani {icreti mutlaka bir say1 ile
gosterilmedigi hallerde; Borglar Kanunu m.366 devreye girerek karsilik, calisma degeri
miiteahhidin giderleri goz oOniinde alinarak tespit edilir. Eger insaat isi ile ilgili bir

mesleki tarife varsa Bor¢lar Kanunu m.366; bu tarifeyi temel alinarak hesap edilmesini

B Altas, s.45.

'* Yarg. 15.HD.,28.10.1977T.,1854/1955 sayili karari; Bir bina yikilarak daha degersiz bir hal almasina
ragmen istisna akdi sayillmistir ( Altas, .46 ).

SBGE 117 II 425, Aral Fahrettin, Ozel Borg iliskileri, 7.bas1, 2007 s.321.

'“BGE 120 11215, Aral, s.321.

'7 Karahasan M.R -Insaat, imar ihale Hukuku, Doktrin, Yargitay, C.1, Beta, Ankara, 1997, s.69;
Tandogan, s.22-23; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.6,

18 Tandogan, s. 24; Altas, s.43; Dayindarli,s.15; Zevkliler s.306; Aral, s.322.

19 Tungomag, s. 956; Tandogan, s.24; Altas, s.43; Dayindarli,s.15; Uygur T., Aciklamali-Igtihatli Insaat
Hukuku Eser ve Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Ankara 1997, s.258; Hatemi/Serozan /Arpaci
s.352.



sdyler®. Bazen iicret para yerine baska bir sey de olabilir. Buna drnek olarak arsa pay1
karsilig1 kat yapim sézlesmesi verilebilir.

Insaat sdzlesmesin iiciincii ve son unsuru taraflarin_anlasmasidir. Insaat

sozlesmesinde taraflar miiteahhidin meydana getirecedi eser ile karsiligindaki iicret

hususunda anlagmis olmalar1 gerekli olup yeterlidir. Bu anlagma kural olarak bir sekle
bagli degildir®'.

Insaat sdzlesmesinin taraflarindan miiteahhit; insaat sdzlesmesinde eseri imal ve
insa ederek meydana getiren ve is sahibine bu eseri teslimle sorumlu gergek ya da tiizel
kisi olabilecegi gibi bunlarin olusturdugu adi ortaklik da olabilir. Giiniimiizde miiteahhit
kavrami genislediginden oOzellikle mali giicii veya teknik bilgisi ve makine parki
acisindan gercgek veya tiizel kisiler yetersiz kalabilmektedir bu yiizden is ortaklig1 olarak
kurulan miiteahhitlik gruplar1 ki bunlar adi ortaklik temeline dayali bir so6zlesme iligkisi
cergevesinde, biiyiik hacimli ingaat s6zlesmelerinin ifasi i¢in toplanirlar.

Insaat sdzlesmesinin diger tarafi is sahibi ise; sozlesmeye konu olan eserin
meydana getirilmesinde ve miiteahhit tarafindan gerceklestirilen eseri teslim almada
menfaati olan ger¢ek veya tiizel kisiler veya is orakliklari veya gruplasmis
miiesseselerdir. Tiizel kisi is sahibi 6zel sektdre bagl bir tlizel kisi de olabilir (Tekstil
fabrikasi inga ettiren anonim sirket gibi). Ya da bu tiizel kisi 6zel hukuk tiizel kisisi gibi
hareket eden bir kamu kurulusu da olabilir( Stimerbank, Tiirkiye Seker Fabrikalari
Genel Miidiirliigii). Bundan baska is sahibi kar amac1 olmaksizin tiimiiyle kamu hizmeti
goren bir devlet kurulusu da olabilir (DSI Genel Miidiirliigii-baraj yapimi, Karayollar1
Genel Midiirliigii-yol, koprii)*.

Son olarak ingaat sdzlesmesinin seklini inceledigimizde; insaat sozlesmeleri ile
ilgili Borglar Kanunun’ da sekille ilgili yasal herhangi bir yazili veya resmi sekil sarti
yoktur. Bu durumda, Borglar Kanunu m.11 uyarinca sekil 6zgiirliigii genel kural olarak
diisiiniiliir ve burada ele alinarak siradan bir insaat sdzlesmesi herhangi bir sekle tabi
olmayacag1 sOylenebilir. O halde miiteahhit ile is sahibi arasinda yapilan sozli bir

anlagsma dahi ingaat s6zlesmesinin kurulmasina vesile olacaktir, hatta zimni irade beyani

2 Becker,,A.Suat Dura,.591; Yavuz, s.497; Karahasan, s.71; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.7.
21Yavuz, 5.497; Tandogan, s.28; Uygur, T, 5.258; Erman, Hasan, Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen
Haller ( Bor¢lar Kanunu m.365/2 ), 1979 s.63; 15.HD., 24.3.1983, E.584, K.3319 ( Zevkliler, Aydin,
Havutcu, Ayse, Ozel Borg iliskileri, 2007, 9. Bas1 5.308 ); Olga¢ Senai. Hukuk Davalarinda Istsna akti,
Olga¢ Matbaas1,1977 s.5, 15.HD., 16.2.1984, E.3983, K.937( Altas, s.46 ).

2 Baygmn,Cem, Tirk Hukukuna gore Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler
1999,Beta,s.6; Dayindarli s.29.



dahi yeterli olacaktir™. Ancak bu tiir sézlesmeleri yaparken kural olarak her ne kadar
sekil ongdriilmemis ise de, ispat hukuku agisindan pratik ve hukuki faydalar1 gézardi
edemeyiz. Ciinkii Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu m. 288’e gore belli bir meblag:
asan (400 TL), kapsami ¢ok hacimli ve 6nemli olan s6zlesmelerin igerik ve ilkelerinin
yazili olarak tespit etmekte yarar vardir. Yargitay da bu yondeki kararinda s6zlesmenin
sthhat sekline bagli olmadigini, fakat Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu cergevesinde
ispat edilebilecegi hiikkme baglanmistir®.

Her ne kadar insaat sozlesmelerinde genel kural sekilsizlikse de bazi o6zel

durumlara giren sdzlesmelerde sekil sart1 aranir. Bunlar; 2886 sayili Devlet fhale

Kanunu, bu kanun hiikiimlerine tabi kurum ve kuruluslara ait vapim islerinin

sozlesmeye baglanmasimni (m.53/1) ve bu sdzlesmenin noterlik¢e tescilini (m.57)
gecerlilik sart1 olarak ongdrmiistiir. Yani taraflar arasi yazili bir s6zlesmenin yani sira
diizenleme seklinde olmasa da onaylama seklinde noter tasdiki yeterlidir . Ayrica

Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmelerinin konusunun arsa dolayisiyla tasinmaz olmasi

sebebiyle paylarin devri taahhiidiinii kapsayan soézlesmenin resmi sekilde (Medeni
Kanun m.706, Bor¢lar Kanunu m.213, Tapu Kanunu m.26, Noterlik Kanunu m.60 ve 80
geregince) yapilmalidir. Bu resmi sekil, sihhat sart1 olup, arsa pay: karsiligi kat yapimi
sO0zlesmesinin hukuki sonu¢ dogurmasi i¢in gereklidir. Taraflardan birinin edimi resmi
sekle tabi oldugundan arsa pay:r karsiligi kat yapimi s6zlesmesinin de bu sekle uygun
yapilmasi gerekmektedir”®. Bu sekil sartina ragmen sekle aykiri olarak yapilan bir insaat
s0zlesmesinin yaptirimi gegersizliktir, hukuken sonu¢ dogurmayan bir sozlesme halini
alir.( Bor¢lar Kanunu m.11/2).

Tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin noterler Oniinde de yapilabilmesi de
miimkiindiir’’.(Noterlik K. M.60) Ancak noter oniinde yapilacak bu diizenlemenin
re’sen diizenlenmesi gerekir. Buna mukabil taraflarin kendi aralarinda yaptiklari

sOzlesmeyi notere tasdik ettirmeleri sekil yoniinden gegerli degildir.

» Yarg. 15. HD. 4.12.1984 T., E.1368, K.3736 ( Altas, 5.47 ); Oz,M. Turgut, insaat Sézlesmesi ve Ilgili
Mevzuat,istanbul, 2007 s.17; Dayindarl, s.23; Uygur, T, 5.258; Arals. 323.

** Yarg. 15. HD. 11.11.1980 T., E.2139, K.3319, ( Dayindarli,s.23 ).

» Oz, Ingaat, 5.18; Tandogan,s. 33; Aral, 5.323.

% Yarg.15.H.D. 7.10.1983, 1983/2312, Yarg.15.H.D. 17.2.1983 206/269 ( Erman, Arsa Pay1 Karsiligt
s.13), HGK 9.6.1982 T. 16/3 E. 563 K., Yarg.15.HD 11.7.1977 T.468 E. 625 K., Yarg.15.H.D 4.12.1980
T.1990 E.2594 K., Yarg.15.H.D 9.2.1989 T. 2425 E.3191 K. ( Karahasan s.117 ), Seli¢ci, Miiteahhidin
Sorumlulugu s.15-16; Dayindarli s.23; Altas s.48, Ozyoriik, Sezer Insaat Sézlesmesi-Yapisi,Feshi,
Borglar Kanunu 371.m ye gore feshin sonuglar1 1988, s.6; Yavuz, s.564.

T YIBK 24.4.1978 T.ve 3/4 say1, Yarg.15.H.D 13.5.1976 ( Erman, Arsa Pay1 Karsihig1 s.14 ).



Sekil ile ilgili bir husus da; so6zlesmelerin degistirilmesinde ki sekil sorunudur,
bu durumun ¢6ziimii, kanunen gecerlilik sekline tabi tutulmus bir s6zlesme yaptiktan
sonra ancak ayni sekle uyularak degistirilebilir. insaat sozlesmeleri kural olarak kanuni
sekle tabi olmasa da istisnaen bir sekle tabi tutulmasi halinde yine o sekle uyularak
sozlesmede degisiklik yapilabilir. Diger hususlarda belirttigimiz hakkaniyet
cercevesindeki yorumlart buraya da indirgedigimizde; degisikligin sekle aykiriliktan
gecersiz oldugu iddias1 diiriistliik kurali ile bagdasmazsa sozlesmenin gecerli oldugu
sonucuna varabiliriz.

Giris boliimiindeki bu agiklamalarimizdan sonra ¢alismanin ana bdéliimleri iki
boliimden olusacaktir. Birinci bolimde hem sona erme hallerinden bahsedecegiz,
inceleyecegimiz bu bdliimde miiteahhit ve is sahibinin sona erdirme hallerinin neler
oldugunu gorecegiz, hem de sona ermenin sOzlesmeye nasil bir etki yaptigini
inceleyecegiz. Ikinci boliimde ise genel olarak neticelere gz atarak c¢aligmamizi

sonlandiracagiz.



BIRINCI BOLUM
INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI VE ETKILERI

Insaat s6zlesmeleri, genel olarak usuliine uygun olarak ifa edilerek, iki tarafinda
tizerine diisen ylikiimliiliiklerinin, bor¢larinin tamamiyla yerine getirmesi ile sona erer.
Bu durum ani edimli borg iligkilerinde ifanin yapildig1 an, stirekli borg iliskilerinde ise
ifa icin belirlenen siirenin dolmasi ile sona erme egilimi gosterir. Fakat her zaman
sozlesmeler istenildigi gibi sorunsuz gitmemekte, sona ermesi i¢in gecgerli sebepler
ortaya ¢cikmaktadir. S6zlesmelerin gézden gecirilerek sona ermesi i¢in ¢esitli sekilde
yollar denenir. Bunlardan biri de; sozlesmelerin baglayici 6zelligi ve daha sonra
olusabilecek sosyal ve ekonomik sorunlar goz oniinde bulundurularak giindeme gelen,
hukukun cevaz verdigi tek tarafli olarak sozlesmeyi sona erdirmektir. Tabi bunlarin
yaninda taraflar kendileri de anlasarak sozlesmeyi sona erdirebilecekleri gibi (ikale),
yasanin belirledigi bazi hallerde de (Or: imkansizlik) sdzlesmenin sona ereceginden
bahsedilir.

Tek tarafli sona erdirme imkanlari; birbirinden farkli isimler tasimasina ragmen
sona erme hallerinde ¢ok karistirilmakta ve hatali karsilastirilmalar yapilmaktadir. Bu
sebeple bu kavramlar1 kisaca tamimlayip, farkliliklar1 gormekte yarar var.

Kavramlar arasinda bizim de en ¢ok Ozellikle deginecegimiz ve ¢alismamizin

cikis noktast olan donme ve fesih kavramlart disinda gelisigiizel birbirinin yerine

kullanilan kavramlar olan iptal, geri alma, cayma da yer alir. Oncelikle daha ¢ok dnem
arz eden donme ve fesih kavramlar1 {izerinde durmak ve incelemek gerektigini
diistinmekteyiz.

Donme ve fesih kavramlari, hem sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen
degisikliklerle ilgili hem de tiim s6zlesme iliskini etkileyebilecek kapasitede iki hukuki
kurumunu ifade ederler. Uzun zamanlar, hukuk camiasinda bu iki kavram ayni olarak
nitelendirilmis ve kargasaya yol agmistir. Buna ragmen kavramlardaki ayirim ¢ok da
gerilere gitmez. Ornegin Roma ve Pandekt hukukundan baslayarak; iki 6zel durum
disinda sozlesmeye aykiri davranig nedeniyle tiim sozlesmeyi etkileyecek genel bir

dénme hakkina yer vermemislerdir®™. 18.yiizyill kodifikasyonlari ve 19. vyiizyil

% Buz Vedat, Bor¢glunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara 1998 s.45-46; Serozan, Donme
s.118.



kodifikasyon hareketlerine kadar Roma ve Pandekt hukukundan olumsuz etkilenerek
donmeye yer vermemis veya sozlesme yapilirken kararlastirilmasi sartt koyulmustur.

Daha sonra hukuk bilimi, yukarda zikrettigimiz ifaya olan ¢ikarmn bir anda
gerceklestigi ani edimli ve bunun yaninda ifanin zamana yayildigir siirekli borg
iligkisinin varligimnin farkina varmasi ile sozlesmenin sona ermesinin de bu farklilik
oraninda degisik neticeler ortaya gikarabileceginin bilincine vardi. Hakikaten de ani
edimli sozlesmelerin sona ermesi ile ifa Oncesi bastaki duruma tekrar geri doniis
hedeflenirken, siirekli sozlesmelerde bunu uygulamanin sakincalar dogurdugu
goriilmektedir®. Soyle ki; ifanin devam edip, durdugu ana kadarki zaman diliminde,
alacaklinin sézlesmeden bekledigi c¢ikari gergeklesmis, tatmin olmustur. Bu sebeple
gecmiste yerine gelen edimlerin iadesini istemek problemler yaratirdi®. Boylece bu tiir
stirekli borg iligkilerinde yenilik doguran son verme beyaninin ulasma anina kadar ifa
edilen edimlerine dokunulmamasi esas oldu.

Sozlesmeden donme hakki; ingaat sozlesmesi gibi tam iki tarafa borg yiikleyen
ve ani edimli sozlesmelerde, heniiz ifa edilmemis edim yiikiimliiliiklerini sona erdirip,
daha 6nce yerine getirilmis edimlerin iade borcunu doguran, varmasi gerekli, sekle bagl
olmayan (ispat kolaylig1 icin istege bagli olarak sekle tabi tutulabilir) tek yanli irade
beyaniyla sdzlesmeyi ¢ozen yenilik doguran bir haktir’'. Kars tarafa ulastig1 anda sonug
dogurdugu ve bu hakkin dava dilekgesi ile dahi kullanabilecegi hususunda Yargitay
karar1 meveuttur'>. Ancak unutulmamalidir ki bu dénme kavram sézlesmede yer alarak
daha onceden tespit edilen ve taraflarin iradesi ile belirlenerek yasal sonuglar1 bertaraf
eden sozlesmeyi sona erdirme sekli degildir’®. Borglar Kanunumuzun genellikle ani
edimli bor¢ iligkilerinden meydana gelmesi donme hakkinin kullanilmasin
yayginlagtirmistir. Alman Hukukunda detayli olarak yer alan donmeye iliskin ayri
olarak “sozlesmede sakli tutulan donme hakki” adli bir bab ayrilmistir. Isvigre-Tiirk

Hukuku da Alman Hukukundan etkilenmistir.

** Seligi, Siirekli Borg Iliskileri s.102 vd., Gauch. P.System der Beendigung von Dauervertragen, s.26 vd.
naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.26.

30 Seli¢i, Siirekli Borg Tliskileri s.44 vd - 210 vd.; Serozan, Dénme s.510 vd.; Sungurbey, 1., Medeni
Hukuk Sorunlar1 s.466 vd.

31 Buz, 5.65; Oz, Is Sahibinin Dénmesi ,s.31.

2 Yarg. 15.HD 4.3.1981E.1981/414, K.198/447 ( Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.31 )

33 Sozlesmeden donmenin detayli gérev ve amact i¢in bknz Serozan, Dénme s.39 vd.



Fesih ise; siirekli bir borg iligkisini ileriye etkili(ex nunc) bir sekilde sona erdiren
ve icap niteligi olmadigindan kabule bagli olmayan bozucu yenilik doguran bir haktir*,
Doénme ile fesih arasindaki farklara g6z attigimizda en O6nemli farkin; dogurduklari
hukuki sonucglarda gérmekteyiz; sozlesmeden donme heniiz yerine getirilmemis edim
bor¢larini sona erdirirken, daha once ifa edilmis edimlerin iadesine yani geriye etkili
olarak( ex tunc) s6zlesmenin sonlanmasina sebep olurken, fesih, taraflarin menfaatini
hakkaniyet ve ileriye etkili olup gegcmise dokunmayarak taraflarin lehine dogmus alacak
ve borglar gecerliligini muhafaza eder zira taraflar ifanin kesildigi ana kadarki
edimlerini tam bir baghilik ve sadakatle yerine getirmislerdir. Tiim bu yapilanlar1 bir
kalemde olmazdan gorerek sozlesme Oncesi konuma sokmak taraflara agir yaralar
vererek menfaat dengesi ve adalet duygusuna zarar verir’”. Bu sebeple bu tiir siirekli
borg iliskilerinde bozucu yenilik doguran beyanin ulastigi andan sonrasi igin etkili
olmas1 ve bu ana kadarki yapilanlarin gecerliligini korumasi esas alinir. Bir hizmet veya
kira sozlesmesinde Onceki yapilan hizmetin, kiraya elverisliligin yaninda verilen
ticretlerin geri iadesinin disliniilememesi buna Ornektir. Halbuki ani edimli borg
iliskilerinde o ana kadar yapilan islemlerin higbir gecerliligi olmaz.

Diger bir farka geldigimizde; donmenin, ani edimli borg iliskilerinde s6z konusu
olup, uygulama alani bulmasinin yaninda fesih ifasina baslanmis siirekli borg
iliskilerinde karsimiza ¢ikar®.

Baska bir fark ise; donme hakki i¢in sadece tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesmeler uygun zemin hazirlarken, fesih ise gerek tek tarafa borg yiikleyen gerek ise
iki tarafa borg yiiklesin her tiirlii siirekli borg iligkilerinde kolaylikla kullanilabilir’’.

Yine bir farka geldigimizde, feshin bir tiirli olan olagan fesihte, hi¢bir sarta bagh
olmadan, herhangi yasal temele ve sebebe dayanmadan kendi basina buyruk bir sekilde
keyfi olarak duygularla hareket ederek rahatga sozlesme sona erdirilebilir. Tabi bu
durumda fesheden is sahibi, eserin yapilmig, tamamlanmis olan kisminin “zenginlesme
degerini” degil, dogrudan dogruya “licretini” odemekle ylikiimlidiir. Ayrica keyfi
feshin bedeli olarak miiteahhidin eseri tamamlasaydi saglamis olacagi is imkanlarindan

mahrum kalacagi ve yapacagi reklam ve iinlin ona kaybettirdiklerini de miiteahhit is

3* Serozan, Dénme s.115; Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.30; Selici, Siirekli Borg iliskileri s.115 vd.
3Erman, Istisna S6zlesmede Beklenilmeyen Haller s.104.

36 Serozan, Dénme s.120; Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 s.81; Buz, 5.82; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.30-31.
37 Serozan, Dénme s.120; Erman, Istisna Sézl. Beklenilmeyen Haller s.105.

10



sahibinden talep edebilir’®. Ancak bunun karsiliginda Borglar Kanunu’nda herhangi bir
sebebe dayanmaksizin Ozglirce sozlesmeden donme imkani yoktur. Kosullari
ger¢eklesmeyen bir donme beyan1 sonu¢ dogurmayacaktir. Tabi bu kaidenin istisnalari
mevcuttur; ornegin sozlesmede sakli tutulan dénme hakki, bunun yaninda Ticaret
Kanunu m.1040/1 ve m.1122 hiikiimlerine gdre pismanlik navlunu Sdemesi gibi*’.

Son bir farka baktigimizda; bu haklarin kullanilmasindan sonra tazmini talep
edilebilecek zararin gosterdigi degisikliktir. Buna gore so6zlesmeden donme ile birlikte
tazmin etme imkani olan tek zarar sadece olumsuz zarardir®. Oysa fesih, siirekli borg
iligkisinin 6nceki durumunu ortadan kaldirmadan ileriye etkili sonuglar dogurmasindan
dolay1 yalnizca miisbet zarar tazmin imkani verir®'.

Konunun en bagsinda déonme ve fesih ile birlikte yer alan ve karisikliga sebep
olan diger kavramlarin kisaca tanimlarina deginirsek; iptal, geri alma ve caymaya goz
atmis olacagiz.

Iptal; daha sézlesme kurulurken bastan itibaren irade fesadi (hata, hile, ikrah)
veya gabin nedeniyle sakat bir sozlesmenin, hukuki islemi sonradan bu hakkin
kullanilmasi ile gecmise etkili olarak kesin gecersiz hale getiren yenilik doguran bir
haktir. So6zlesmeden donme ile farkliliklarina degindigimizde, ilki; iptal halinde
sOzlesmede bastan bir sakatlik olmasi dolayisiyla gegersiz bir sdzlesmenin bulunmasi
ile iradesi fesada ugrayan kisiyi korumak i¢in verilen hakkin yaninda dénme halinde
bastan bir sakatlik mevcut degil, kurulan s6zlesme gecerlidir yani bu hak s6zlesmenin
kurulus asamasinda degil, ileriki safhalarinda sdz konusu olmaktadir. Ikincisi, iptal her
tiirli sozlesmelerde gegerlilige sahipken donme sadece tam iki tarafa borg¢ yiikleyen
sozlesmelerde uygulama alam bulur®. Usgiinciisii, iptal hakkinin sadece kanuna bagli

olarak kullanilma imkani varken, donme taraflar arasinda ihtiyari olarak karsilikli ve

3 fsvigre Federal Mah. BGE 96 II 199 ve Merz, ZBJV 108 naklen Serozan, Dénme s.177.

3% Buz, s.84, Serozan, Dénme s.120.

* Ana kural bu olmasina ragmen donme ile miispet zararm fiilen bir arada bulunabilecegi durumu
mevcuttur; kendi edimini heniiz yerine getirmeyen alacaklinin fark teorisine gore miispet zarar1 tazmin
etme talebi vardir, eger alacakl kendi edimini daha dnce yerine getirmis ise sadece miibadele teorisine
gore miispet zararin tazminini talep edebilir. Bir diger hal ise kendi edimi bir miktar paranin
O0denmesinden ibaret olan ve bu parayr 6demis olan alacakli, sozlesmeden donmeyerek, fakat
sozlesmeden donmenin sonuglarini fiilen uygularsa , sézlesmenin ifa edilmemesinden dolay1 ugradigi
zararin tazminini talep etse bile,donmedeki gibi fiilen 6dedigi bedelin iadesi ile birlikte miispet zarar1 da
talep edebilir, Buz, s.260; Serozan, Dénme s.121.

1 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.29; Serozan, Dénme s. 121.

42 Serozan, Donme s.146; Buz, s.88.
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gerekirse, mantik cercevesinde meydana gelebilir”. Bir digeri iptal hakkinmn siireye
bagli iken donmenin hak diisiiriicii bir siireye tabi olmamasi ve son farklar1 da;
kullanilan haklarin dogurdugu hukuki sonuglar bakimindandir. Her ikisinin de gecmise
etkili olmasina ragmen daha once yerine getirilen edimler iptal hakkinda istihkak davasi
ile istenebilirken, donme hakkinda ayni haklarin devrine iligkin tasarruf islemlerinin
gecerliligini etkilemeyecegi kabul edilir*,

Geri alma; yasanin korumak istedigi belli bir kisiye tanidigi, mevcut tek yanh
bir hukuki islemi sona erdirme veya sonu¢ dogmasina engel olma yetkisini ifade eden
kavram olarak kabul edilmektedir®’. Bozucu yenilik doguran hak olan geri alma hakki
tiim durumlara uygulanacak bir geri alma s6z konusu degildir ancak ona uyan ve geri
almanin uygulanabilmesi elverisli 6zel durum ortaya c¢iktiginda detayli olarak
incelenir*®. Geri alma ile hak sahibi daha énce bulundugu irade beyanmnin hukuki sonug
dogurmasini engeller veya bir yetki geri ¢ekilir. Konusu genellikle donme ve fesihteki
gibi sozlesmeler degildir ancak atipik bazi durumlarda sozlesme iligskisine monte
edilebilir.

Donme ile geri almanin farklarina baktigimizda ise; donme sadece tam iki tarafa
borg yiikleyen sozlesmelerde uygulama alani bulurken geri alma hakki genellikle tek
tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerle tek tarafli hukuki iglemlerde kullamhr*’. Bunun
yaninda kayitsiz sartsiz, beklemeksizin kullanilabilen geri alma hakki karsisinda donme
hakkinin bazi kanuni sartlarin yerine getirilmesi ile kullanilmasi ve sonu¢ dogurdugu bir
gercektir®.

Cayma hakki ise; bazen bagimsiz bir kurum olarak nitelenmesinin
yamnda49ge9mi§e etkili sozlesmeden donmenin tasarruf islemine olan dogrudan etkisini

ifade etmek icin kullanilan bir kavram oldugundan da bahsedilir™.

3 Serozan, Dénme s.147; Buz, s.88.

* Buz, 5.89.

* Becker, H., Art.249 N.1 naklen Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.25.
46 Buz, s.89.

47 Buz, s.91.

48 Buz, s.91; Serozan, Donme s.125.

49 Serozan, Donme s.137.

30 Oz, i Sahibinin Dénmesi, s.25.
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I-SOZLESMEDEN DONMENIN SOZLESMEYE ETKIiSi, YAPISI VE
GORUSLER

Insaat sozlesmelerinin etkisinin anlasilmasi igin Oncelikle bu sozlesmenin hangi
Ozelliklere sahip oldugunun, sona ermenin seklini belirlemeye yarayan belirli sifat ve
niteliklerin tespitinin yapilarak kesin olarak etkilerinin arastirilmasi gerekir, yani hukuki
niteliginin tespit edilmesi gerekir.

Yaptigimiz tanimdan da cikarilacagi gibi; insaat sozlesmesi, ivazli bir akittir.

Ciinkii is sahibi miiteahhidin yaptigi ise karsilik yani insaat meydana getirip bunu
teslim etmesinin karsilifinda ticret 6demeyi taahhiit eder. Sozlesmede ingaatin meydana
getirilmesi karsiliginda, iicret 6demekten baska bir edim karsiliginda yapilmis ya da
ivaz alinmamis ve taahhiidii yok ise insaat sozlesmesinden s6z edilemez’’.

Ayrica taraflardan her birinin borcu diger tarafin borcunun karsiligini
olusturdugundan, edimlerin karsilikli baglilik i¢inde oldugu, taraflardan her birinin kars1
edimi elde etmek iradesiyle bor¢landig1 ve taraflardan her biri digerinin edimini taahhiit

etmesi sartiyla taahhiit ettiginden; ingaat sdzlesmesinin tam iki tarafa borg yiikleyen bir

sozlesme oldugunu soyleyebiliriz.
Insaat s6zlesmelerinin en 6nemli ve tartisma konusu olan sona ermede etkin

sekilde sozlesmeye tesir edecek olan hukuki niteligi ise ani-siirekli edimli

sozlesmelerden hangisine tabi olacagi konusudur. Soyleki; Sozlesme iliskisinin sona

ermesinde ani edimli sézlesmelerde kural olarak gegmise etkili olarak iliski son
bulurken, siirekli sozlesme iliskilerinde ileriye etkili sona erme s6z konusudur™.

Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri ani edimli sdzlesmeler diisiiniiliip, temel
almarak diizenlenmistir>.Bu sebeple bazi sozlesmelere, 6zellikle siirekli nitelikli
sozlesmelerde uygulanacak kurallarda aksakliklar ¢ikmaktadir. Ozellikle siirekli
sozlesmelerden donme imkaninda, bu tiir sozlesmelerde niteligine ters sonuglar

olusturuyordu™. Bunu bertaraf etmek amaciyla benzer sozlesmelerin hiikiimlerinin

31 Aral 5.316; Altas s.49.

52 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.12; Selici, Ozer; Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi, Ist 1976, s.118-119.

33 Oz, s Sahibinin Dénmesi, s.12; Selici, Siirekli Borg Iliskileri s.2.

> Geri vermenin imkansiz oldugu durumlar olusmaktadir.( Borglar Kanunu 106-108/ 117 ); Selici,
Siirekli Borg Tliskileri s.210 vd.
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kiyasen uygulanmasi yaninda bu tiir sozlesmelere, genel hiikiimlerin MK m.2 ile
harmanlanarak 6ziimsetme yoluna gidilebilir’.

Stirekli borg iliskilerinin igerigine baktigimizda, ifa zamani1 bakimindan belirli
bir silireyi kapsamasindan kaynaklanan nitelik arz eder. Bor¢lunun edim borcu belirli
stirelere yayilarak, borcunu zaman i¢inde devamli ve araliksiz yani siirekli bir davranigla
ifa edilir. Ornegin kiralayanin kiralanam kiracinin yararlanmasina acik tutmasi, hizmet
sozlesmesinde is¢inin is gorme borcu gibi. Yoksa sézlesmenin yiiriirliikkte bulundugu
zaman diliminden dolayr bu &zellige sahiptir diyemeyiz’®. Gierke, siirekli borg
iliskisini, bir siireye yayilmis edim borcunun teskil ettigi iliskiler olarak tanimlamistir®’.

Siirekli borg iliskisi yargisina ulasmak i¢in ayrict kistas olan edim neticesinin, yani

alacaklinin tatmin olmasinin bir defada aniden mi yoksa zaman i¢inde bir siire mi
kapsadigina bakmak gerekir™®. Siirekli-ani edim ayirimi i¢in asli edim borcu yani
miiteahhidin eseri meydana getirme borcunun incelenmesi gerekir, asli bor¢tan dogan
yan borglar, bu borg iliskisinin niteligini belirleyici sifata haiz olamaz™.

Ani edimli s6zlesmeler ise; bor¢luya diisen edim ifasi bir siireye yaygin olsa
dahi; alacakli agisindan borglunun son bir eylemi, hareketi ile ifa gerceklesmesi halinde
s6z konusu olur® . Borglunun faaliyetlerine bakilmaksizin alacaklimin borglunun yerine
getirecegi edimle olusacak menfaatinin bir an i¢inde gergeklesmesi ile ifanin siirekli
olmadigi ve ani edimli bir iligski oldugu anlasilmaktadir®'. Borg iliskisinde edimin yerine
getirilmesi ile borcun sona ermesi ayni anda meydana gelir.

Konumuz olan karsilikli edimleri igererek, tam iki tarafa bor¢ ylikleyen
sOzlesmelerde, bir tarafin borcu ani edimli diger tarafin ki ise siirekli edim ifasini
iceriyorsa ¢Oziim olarak sozlesmeye karakterini veren asil borca bakmak gerekir, ingaat
sozlesmesinde bu borg, miiteahhidin eseri meydana getirme ve teslim borcudur. Ama
yinede kesin bir yargiya varilamayarak doktrin ve dgretide tartismalar konu olmustur.
S6zlesmenin sona ermesinde 6zellikle borglu temerriidii neticesinde donme ve fesih

kavramlarinin tespitinde goriisler vardir.

> Seligi, Siirekli Borg iliskileri s.207 vd.

%% Seligi, Siirekli Borg liskileri s.4.

37 Gierke Duernde Schuldverhéltnisse, Jb.64,355, naklen Selici, O, Siirekli Borg Tligkileri s.4.

58Siber,die Schuldrechte  Vertragsfreiheit Jb. 70, 282; Thume, Der N.324 BGB bei
Dauerschuldverhaltnissen, niinberg 1968, s.55 naklen Selici, Siirekli Borg Iliskileri s.7.

%9 Selici, Siirekli Borg iligkileri s.6.

50 Selici, Siirekli Borg iliskileri s.7.

51 Selii, Siirekli Borg Iligkileri s.8.
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Insaat sozlesmelerini siirekli borc iliskisi olarak kabul edenleréz; miteahhidin

eseri olugturma hareketini esas alarak yorum yapmaktadirlar. Miiteahhidin bina
meydana getirilirken uzun bir siire zarfin1 kapsayan faaliyetlerinin gérmezden gelmek,
hazirlayic1 faaliyetlerini yok saymak dogru degildir. Zaten miiteahhit sadece bir
sonucun gerceklesmesini taahhiit etmemis, sonucun gerceklesmesi icin yaptigi
calismalarin faaliyetlerini de taahhiit etme borcu altina girmistir. Biitiinliik arz eden
sonug bir anda ortaya ¢ikamaz, bunun meydana gelmesinden once edimler zaman i¢inde
ve bolimler halinde kademe kademe yerine getirilir. Genel olarak is goérme
sOzlesmelerini siirekli borg iligkisi kabilinden saydiklarindan insaat s6zlesmesini de bu
kotaya sokmusglardir. Boylece istisna sdzlesmesine tipini belirleyen bu zaman alic1 edim
faaliyetinden hareketle taraflar arasinda devamli siirekli borg iligkisi doguracagi
aciktir®.

Yasadaki bazi hiikiimler®*; 6zelikle miiteahhidin eseri hazir duruma getirmek
icin gosterdigi faaliyetleri iceren hiikiimler, bu tiir sozlesmelerin siirekli borg iligkisi
dogurdugunu gosterir niteliktedir. Yani yasalar miiteahhidin gdstermis oldugu
faaliyetlerin 6nemini ve taraflar arasi giivene bu tiir igerikli hiikiimlerle 6nem verdigini
belli etmistir.

Buradan hareketle 6zel hiikiim olmamasina ragmen, miiteahhidin temerriidii ile
olusacak donme ve ifa imkansizlig1 hallerinde ileriye etkili sona ermesi gerekmektedir.

Insaat sozlesmelerini ani edimli borc iliskisi olarak kabul edenler; daha fazla

taraftar toplamistir. Miiteahhidin bir sonu¢ ger¢eklestirme niyetiyle ona odaklanarak
borg altina girmesi ve sonuca kanalize olmasi1 gerektiginden bu s6zlesme mutlak olarak

ani edimli borg iligkisi niteligi kazandirdig1 goriisiindedirler®. insaat sézlesmesinde

62 Gautschi, G., Vorbem . Art.337 N.1 naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.16, Serozan, Dénme s.166 ,
Erman, Istisna S6zl. Beklenilmeyen Haller 5.9-10,106 ( Borglar Kanunu 365/2 ‘e gore feshetmek
deyiminin dénme olarak algilanmadig iizerinde durmustur ), Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 s.8; Ozyoriik,
s.56.

63 Gautschi, G., Vorbem . Art.337 N.la naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.16.

%4 Bunlara 6rnek olarak eserde nemli olamayan ayiplarda donme yerine onarim istenmesi ve bedel tenzili
istenmesi(Borg¢lar Kanunu m.360/2), arsa pay:r karsilifi insaat sdzlesmelerinde asir1 zarar gerekcesiyle
donmeyi yasaklayan Borg¢lar Kanunu m. 360/3 ve eser sona ermeden is sahibine yapilan miktar kadarki
bedel ile miiteahhidin zararmin hepsinin karsilanmasi sarti ile s6zlesmeyi her asama fesih imkani veren
Borglar Kanunu m.369, kesif bedelinin asilmasi suretiyle fesih (Borglar Kanunu m.67), is sahibi
yliziinden ifanin imkansizlagmasi (Bor¢lar Kanunu m.370), ve miiteahhidin 6liimii veya aczi (Borglar
Kanunu m.370), durumunda eser sézlesmesinin sona ermesini diizenleyen hiikiimler, miiteahhidin yaptig1
is oraninda bedel isteyebilecegini sdylemektedir.

55 Selici, Siirekli Borg iliskileri s.26; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.17; Yavuz, s.559-560; Altas, .50, Aral,
s.316.
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edim sonucu eserin meydana gelmesi ve teslimi ile is sahibin ifaya iligkin ¢ikar1 bu anda
bir ¢irpida karsilandigindan, ani edimli saymakta sakinca olmadigini kabul edilir.
Miiteahhidin borcu eseri meydana getirmek oldugundan miiteahhidin bir zaman dilimi
boyunca edim fiillerinde bulunmasi tabiat1 geregidir, bu sebeple edim fiillerini zamana
yaymast bu bor¢ iligkisini siirekli yapmaya yetmez. Bunlar hazirlama (imal)
faaliyetleridir, zira eserin hazirlanmasi igin gerceklestirilen calismalarin biyikIigi,
kapsami is sahibi agisindan énem tasimaz, onun i¢in 6nemli olan sézlesmenin sonunda
neticenin bir anda olusmasidir®.

Bu goriisler ¢ercevesinde soyle bir ornekle somutlastirmak gerekirse, ingaati
devam eden bir yerde, miiteahhit, binay1 insa ederken her asamada, her yeni eklemede
miiteahhidin borcunu ifa ettigini anlamina gelmez. Ancak kararlastirilan sekilde
tamamlandiginda ve is sahibinin yedine birakildig1 an tek seferde ifa edilmis sayilir. Bu
goriis arsa pay1 karsilig1 sézlesmelerinde de uygulama alani bulur®’,

Insaat sdzlesmesinin ani edimli 6zelligi hakkinda goriis birligi yapanlar,
miiteahhidi koruyucu bazi 6zel hiikiimlerin®, yasa koyucunun miiteahhidi gozetme
ihtiyacindan ortaya c¢iktig1 ve ani edimli olma 6zelligini yitirici etki yapamayacagini
belirtmislerdir®.

Bu goriise gore, eser, insaat tam olarak insa edilmeden sdzlesmenin sona
erdirilmesi halinde kural olarak bu sona erme ge¢mise etkili kabul edildiginden o ana
kadar gerceklesmis bir ifadan cihetle bedel 6denmesi talep edilemez’’. Tabi ki bu kural
is sahibinin lehine goriinse de miiteahhit yaptig1 kisimla orantili olarak, is sahibinin
malvarliginda yaptig1 katkiyr sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cercevesinde talep
edebilecektir’".

Bir kisim Hukukcular72; insaat sOzlesmelerinin hem ani edimli hem de siirekli

edim igeren sdzlesme tiplerinin bir bilesimi oldugu ve her iki tipin de 6zelligini

5 Seligi, Siirekli Borg liskileri s.26.

57 Bu konuda bknz Oz,, Is Sahibinin Dénmesi, s.18.

% bknz dipnot 86.

% Oz, Is Sahibinin Dénmesi ,s.18,21.

0 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.18.

n Tandogan s. 141-142; Yarg. 4. HD 8.6.1959, 58/2324 E., 4413 K.( Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu
$.77,78 ); Seli¢i, her nekadar eser sozlesmesini ani edimli kabul etse de, Bor¢lar Kanunu 106-108
geregince sozlesmeden donme neticesi gegmise etkili ortadan kaldirmadigi, yani verilen bedelin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore yapilmasi giicliik arz edecektir, ayni sdzlesmeden dogan bir borcun ifasi
olarak yorumlanmasinin yani ingaati miiteahhidin sozlesme geregi yapmis sayilmasi ve onun karsiligini
alabilmesinin daha uygun olacagini sdylemistir. Kusur varsa olumsuz zarar tazmini ayr1 tutulmalidir. )

2 Sungurbey, Ismet Medeni Hukuk Sorunlar1 Cilt IV, Istanbul 1980, s. 457 vd.; Serozan, s.176.
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hissettirdigini savunmuslardir. Bu goriise gore kesin olarak ne siireli ne de ani edimli bir
borg iligkisinden bahsedemeyiz. Gerek ani edimli oldugunu savunanlar gerekse siirekli
edim icerdigini savunanlar, karsit olduklar1 edim tiiriniin i¢cinde barindirmadigini
soylemekte giiclii c¢ekecekleri ortadadir. Her iki goriisiin esit agirlikta sozlesme
iligkisine hakim oldugunu ve birinin digeri lizerinde ezici bir 6zelliginin olmadig1 beyan
edilir”. Bu da karma gbriisiin benimsendiginin bir gostergesidir.

Bu goriis cercevesinde 6zel hiikiim bulunmayan durumlarda ingaat sézlesmesine
hemen genel kural uyarinca ani edim iligskine bagl hiikiimleri uygulamak uygun olmaz,
boyle bir durumda hakim somut olayr nazara itibari alarak taraflarin menfaat dengesini
g0z Oniinde tutarak bazen ani edimli bazen ise siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallari
uygulayabilecektir’.

Hukuki niteligi ile ilgili son olarak bir karara varmak i¢in bu giine kadar
yapilmis ve onay almis son goriisler 1s1¢inda da son noktay1 koymak adina, her ne kadar
ani-siirekli edimleri savunan iki gorlisiinde belirtmeye c¢alistigimiz yanildigr ve
savundugu noktalar olmasma ragmen, ortaya konan “bir genel kuralin agiklamasi
yaninda istisnaen uygulanmasi gereken durum da mevcut oldugu”, lizerinde consensusa
varilmis ve takdir gdrmiistiir. Genel kural olarak benimsenen ve Oz’iin de isabetli
yaklasimiyla sekillenen kaniya gore; insaat s6zlesmelerinin ani edimli olmas1 ancak bazi
durumlarda siirekli bor¢ iligkisinin hiikiimlerinin uygulanabilecegidir. Bunun igin
sozlesmede is sahibinin ifaya olan menfaatinin zaman igine yayilmasi ve bu gecen
siirede artmasiyla goriiliir. Fakat buradaki detay, is sahibinin menfaatinin, i3 gérme
faaliyetinden degil eserin olugmasinin zamana yayilmasidir. Buna 6rnek olarak ifanin
ard1 ardina belirli donemlerde tekrar eden ve zamana yayilan edimlerle karsilanmasi
(isyerinde ihtiyac¢ lizerine her an elbise dikilmesi) ile tek bir eserin zaman i¢inde
genisledigi yani eserin ortaya ¢ikmasi ile gerceklesmesi bitmemekte, devami ile is
sahibinin ¢ikar1 devam eden sozlesmeler (duvar oriilmesi) verilebilir. Son olarak bu
yorumuyla biraz o6nce degindigimiz karma goriise gondermede bulunarak hakimin

takdir yetkisi on plana ¢ikarak uygulamada gesitlilik ve mahkeme kararlarinda farklilik

3 Serozan, Dénme s.176 :Miiteahhidin temerriidii ile sézlesmeden déniildiigiinde sorgusuz sualsiz siirekli
sozlesme etkisi uygulanmasin ama emekginin harcamis oldugu emegi korunmaya elverisli durumlarda hig
olmazsa fesih anina kadar tamamlanmis isin karsiligini almalidir.

™ Daha sonra detayli inceleyecegimiz Yarg. ict. Birl. Biiyikk Genel Kurulunun 25.1.1984 T., 1983/3 E.,
1984/1 K. ( Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 5.8 ) gerekcesinin sonunda insaat s6zlesmelerinin gegici-siirekli
karmasig1 bir 6zellik tagidigini sdylemistir.
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gostereceginden hukuki giivenirlik saglamayacagi oysa bu yontem ile kavramsal olarak
ani-siirekli edim ayirimini rahatca yapabilecek net bir 6lgiit ortaya ¢ikardigini belirtir’,
oysa bizim kanaatimizce karma gériis uygulama alanina daha yatkinken, OZ ‘iin sistemi
teoride kalmaktadir. S6yle ki her ne kadar hukuk kurallar biitliniiyse de hakkaniyet 6n
planda olarak adaletin tevzi etmesi i¢in somut ve Ozellikli olayda hakli olan tarafin
magdur olmamasi hedeftir. Hukuku bir teori mekanizmasi yaparsak, kavramsal yonden
yola ¢ikarsak, o zaman ¢6ziilmesi imkansiz olaylar karsisinda kimi zaman hukuk eli
kolu bagl kalir bunun sonucu kisilerin yasal olmayan kendi hak yollar1 devreye girer,
bu sebeple hakime verilen takdir yetkisi iist mahkemenin kontrol mekanizmasi ile

bagdastirilarak en dogru karar1 vermede giivenilir adres olacagindan siiphe yoktur

Doktrinde sdzlesmeden donmenin sdzlesmeyi nasil etkiledigi dogurdugu hukuki
sonugclar lizerinde goriisler vardir. Bu yenilik doguran hakkin sdzlesme iizerinde neleri
degistirecegi Alman Hukukunda uzun siiredir, Alman hukukunun etkisiyle de Tiirk-
Isvigre Hukukunda ise daha yakin zamandan yani yetmisli yillardan beri bu konu ele
alinmaktadir. Alman hukukunun etkisiyle Tiirk-Isvigre Bor¢lar Kanunu’nda sézlesmeye
iligkin hiikiimlerinde (Bor¢lar Kanunu m.108-BGB 346 vd) bu hak kullanildig: takdirde
akibetinin ne olacagma deginilmemistir. Bu eksikligi doktrin giderme misyonu
iistlenmistir. Donmenin sézlesme iizerindeki etkisi hakkindaki goriislerin ayrintilarini {i¢

grupta toplayacagiz.

A)Klasik Donme Goriisii

En eski goriis olan bu goriis; Tiirk- Isvicre hukukunda da baskin olan gériistiir.
Bu goriise gore; donme bildirimi dogrudan soézlesmeyi etkileyerek kuruldugu andan
itibaren sanki hi¢ kurulmamis gibi sona erer yani sozlesmeyi ge¢mise etkili olarak (ex
tunc) ortadan kaldirmaktadir’®. Bu sebeple sézlesmeden dolay1 meydana gelen tiim hak
ve borclar da dogmamis gibi olmustur. Borglar Kanunu m.108/2’de *...akdin

hiikiimsiizliigiimden. .. “diyerek bunu a¢iga vurmustur.

% Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.21.

% yon TUHR/ESCHER, Allgemeiner Teil des schweizerischen Obligationnenrechets, BD.II,Zurich 1936,
n.73, s5.155 naklen Oz(s Sahibinin Dénmesi, s.34; Buz, s.119, Tungomag, s. 952; OGUZMAN, M.
Kemal/OZ, M. Turgut; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Filiz Kitabevi, 3. Bas1,Istanbul, 2000, 5.398.
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Doniilen sozlesmede heniiz ifa edilmeyen edimler bakimindan sorun yoktur, ifa
edilmeyen edim yilikiimliiliikleri, bor¢lar ortadan kalkar, sona erer. Ancak daha once
yerine getirilmis edimler sebepten yoksun hale gelir77 bu yilizden olusturdugu durumu
eski haline getirmek gerekmektedir. Boylece onceki borglarin ifasi sonucu taraflarin
iktisap ettigi aktifler ve malvarliklarindaki artma, onlarin sebepsiz zenginlesmesine yol
acmis olur. Bundan dolayr sdzlesmeden dolayr ger¢eklesmis tiim elde edilenlerin geri
verilmesinin istenmesi karsilikli olarak sebepsiz zenginlesmeden dogan taleplerdir
(Bor¢lar Kanunu m.61 vd.). lade borcu, Borg¢lar Kanunu m.63-65 hiikiimlerinin
denetimine tabi olacak ve belirlenecektir. Yine bu kapsamda zamanasimi da Borglar
Kanunu m.66 uyarinca donme beyaninin ulagsmasindan itibaren bir yildir. Dénme
lizerine istenebilecek tazminat da gegerli bir sézlesmenin varligina inanan ve giivenen
tarafin gegersizlik dolayisiyla ugradigi zarar olan olumsuz zarardir.

Bu goriis yanlilar1”® sozlesme geregince daha 6nce yerine getirilen edimler,
yapilan kazandirmalar sebebe bagli bir tasarruf islemiyle yapilsalar dahi sebepten
yoksun hale geleceginden devredilen ayni hakkin kendiliginden eski sahibine donmesi
imkansizdir. Bu tasarruf islemi donmeden etkilenmeyecek ve sebebin sonradan ortadan
kalkmasina dayanilarak iadenin sebepsiz zenginlesme yoluyla talep edilecegini
belirtirler. Ornegin sdzlesme uyarinca miilkiyet devri gerceklesse ve daha sonra
sO6zlesmeden doniilse, ddonmenin gegmise etkili olmasina ragmen ayni hak kendiliginden
geri donmez. O halde tasinmaz miilkiyetini devrinde yolsuz tescil s6z konusu
olmayacak yani yolsuz tescil terkininden bahsetmek miimkiin olmayacagindan sebepsiz
zenginlesme iadesi talep edilecektir. Ancak burada hukukumuza ters’’ olarak sebepsiz
taginmaz iktisab1 ve yolsuz tescil olmama durumu ortaya ¢ikar ki bu da agiklamasi zor
bir olgudur.

Bu son fikir karsisinda duran fakat yine klasik goriisii savunan bir kisim
yazarlar® sebebe baglilik ilkesinden kopmadan sézlesme gergevesinde dnceden yapilan

tasarruf iglemlerinin donme ile birlikte ge¢mise etkili olarak sona erecegini kabul

"7 von TUHR/ESCHER n.73, s.155 naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.35; Buz, s.119; Oguzman/Oz
$.399, Tungomag, s. 952.

® von TUHR/ESCHER n.73, s.155, Oser /Schonenberger, Ziircher Kommentar, Kommentar zum
shweiz.Privatrecht, Obligation II,2.Aufl., Ziirich 1936, Art 109 N.5 naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi,
5.35, Oguzman/Oz s.399.

" Oz, Is Sahibinin Dénmesi, 5.40,241.

% EHRAT,F.R.,.Der Riicktritt von Vertrag nach Art.107 Abschnitt 2 OR in Verbindung mit Art.109
OR, Ziirich 1990, 5.156 vd. (naklen Oguzman/Oz s.399).
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etmelerinin yaninda, verilen seylerin ayni hakka dayanilarak iadesinin ayni taleple
istenebilecegini belirtirler. So6zlesmeden doniiliince miilkiyet el degistirmemis
olacagindan ve yapilan tescil yolsuz tescil niteligi kazanacaktir. Boylece daha once
yerine getirilen maddi edimlerin iadesi sebebe baglilik ilkesinin sonu geregi istihkak
davasiyla talep edilir. Bu goriis Fransiz Hukukunda hakimdir, once belirttigimiz
sebepten yoksunluk ile sebepsiz zenginlesme aracilifiyla iadesi goriisii ise Alman
Hukuku’nda etkilidir ¢linkii Alman Hukuku’nda miilkiyetin devrinin sebepten soyut
oldugu kabul edilip, sézlesmeden donmenin de ayni etkiye sahip olmayarak sadece
sahsi sonuglar dogurdugu bilinmektedir®'.

lade yiikiimliisiinden, {i¢iincii kisinin iyi niyetle iktisabi durumunda,
sozlesmeden donme ile iade alacaklisi, ayni taleple tigiincii kisiye basvurmasi

durumunda, ti¢ilincii kisi Medeni Kanun m.1023 uyarinca korunabilir®.

B)Yasal Boreg iliskisi Goriisii

Bu goriis yanhlari™ klasik teoriyi elestirerek kendine 6zgii bir tez ortaya
atmigtir. Bunlarin asil hedefi donme {izerine dogan iade yiikiimliiliigiiniin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinden ayrilarak ayni zamanda bir yillik zamanasimi siiresini de
bertaraf etmektir. Yoksa klasik teoriyle arasinda pratik bir fark yoktur.

Sozlesmeden donme iizerine borg¢ iliskisi ortadan kalkar fakat sdzlesmenin
kuruldugu andan itibaren hiikiimsiiz ilan edilemez. Bunun sebebi sézlesme boyunca
onceden yerine getirilen edimlerin sebepten yoksun bir hale doniismemeleridir.
S6zlesmeden donme iizerine olusan iade borcu bir sebepsiz zenginlesme degil dogrudan
Borglar Kanunu m. 108’ den kaynaklanan 6zel bir iade borcudur. Taraflar arasinda
onceden elde edilen edimler yiiziinden Borg¢lar Kanunu m.108 uyarinca ‘yasal bir borg’
meydana gelir. Boylece sebepsiz zenginlesmeye iliskin (Bor¢lar Kanunu m.66) iade
zamanasimini uygulamak yerine Borg¢lar Kanunu m. 125 uyarinca herhangi 6zel bir
zamanasimi siiresine baglanmadigindan genel zamanasimi hiilkmii uyarinca doénme
anindan itibaren 10 yillik zamanasimu siiresi uygulanir. Ancak iade borcunun kapsamini

belirlemek i¢in yine sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine doniis yaparak (Borg¢lar Kanunu

¥ Bug, s.122.

82 0guzman/Oz 5.399; Oz, s Sahibinin Dénmesi ,s.40, 259 vd.

8 Becker, H,Berner Kommentar zum shweiz.. Privatrecht, Obligationenrecht I.Abteilung, Bern 1941
Art.109 N.4, Simonius, A., Uber den Ersatz des”aus Dahinfallen des Vertrages “ Erwachsenen Schadens,
ZSR 37 5.225 naklen Oguzman/Qz s5.400; Oz, Is Sahibinin Dénmesi ,s.36.

20



m.63-65 ) ondan kiyas yoluyla yararlanilmaktadir, ¢iinkii Borglar Kanunu m.108 de
kapsamla ilgili agiklama yer almamaktadir. Kanimca hem sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinde uzaklasmak adina ortaya atilan bir goriisiin ama sonra yine muhtag
kalinca sebepsiz zenginlesmeden yararlanmasi bu goriisiin pratikte uygun olmadigi
intibah1 uyandirmaktadir. Yine bu goriisiin klasik goriisten ayrilan diger bir farklh

ozelligi; donme halinde istenebilecek tazminatin olumlu zarar olmasidir™.

C)Yeni Donme Goriisti

Daha ¢ok taraftar toplayan bu goriise gore® dénme isleminin yapilmas ile borg
iligkisi, ne gecmise etkili (ex tunc) ne de ileriye etkili (ex nunc) olarak sona erer.
Sézlesme, donme iizerine gegerliligini yitirmeyerek tasfiye iliskisi haline déner®. Yani
sozlesmeden dogan borg iliskisi tersine donerek devam eder. Bu haliyle donme burada
“degistirici yenilik doguran bir hak “ olarak goriiniir.

Doénmenin gergeklesmesi ile heniiz yerine getirilmemis bor¢lar son bulmayacak,
sadece borglu ifadan kaginabilecek bir defalik hakka sahip olacaktir®’. Daha 6nce yerine
getirilmis olan edim borglari ise yine ayn1 sdzlesme bagka bir boyut kazanarak, devam
ettigi cihetle asli edim yiikiimliiliikleri degil yine bu soézlesmeden dogan iade borcu
haline gelir. Yani sozlesme cerceve olarak siirmekte yalnizca igerik olarak farklilagarak
tasfiye iligskisine donmesi ile rollerin yer degistirerek, alanin veren konumuna, verenin
de alan konumuna ge¢gmesi sonucunu dogurmustur. Donmeden 6nce sdzlesmenin amaci,
karsilikli edimlerin ifas1 iken, donmeden sonra artik bir yandan sdzlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerini gelecege etkili olarak sona erdirmeye, diger yandan taraflar arasinda
cereyan etmis malvarligi hareketlerini ters dondiirerek yeniden saglamaya ¢aligmaktir.
S6zlesmeden donme ile sadece borglandirict islemi etkiler, daha 6nce devredilmis ayni

haklarin gegerliligine dokunmaz®®.

8 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.36.

% Esser, J., Schuldrecht, Band L, 4. Auflage, Karlsruhe 1970 N.30, III s.185, Larenz , K., Lehrbuch des
Schuldrechts, Band.I, N.25, T a-b s.300, Gauch, P., System der Beendigung von Dauervetragen, s.207
Naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi , s.37; Oguzman/Oz s.401.

% Esser, J N.30,III Naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.37; Oguzman/Oz s.401; Serozan, Dénme s.83;
Selici, Siirekli Borg {liskileri 5.208 vd.

87 Serozan, Donme s.84.

88Stoll, Die Wirkungen des vertragsmassigen Riicktritts, s.21 naklen Buz, s.123; Serozan, Dénme s.86.
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lade yiikiimliiliigiine iliskin olarak ne bir sebepsiz zenginlesme talebi, ne bir
yasadan dogan Ozel iade talebi diyemeyiz. S6zlesme boyunca verilmis olan seylerin
iadesinin istenmesi yine ayni sézlesmeden dogan bir ifa borcu olarak ortaya cikar. Bu
sebepten Otiirii iade yiikiimliiliigiiniin kapsami1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
degil, sozlesmeden dogan borglara uygulanacak kurallara (Borg¢lar Kanunu m.96 vd.)
tabidir. Boylece iade yiikiimliisliniin zamanasimi Bor¢lar Kanunu m.125 uyarinca on yil
olacaktir™.

Bu teoriye gore; asil borglar i¢in verilmis olan rehin ve kefalet gibi teminatlar,
sozlesmeden donme iizerine bu defa iade borglart icinde gilivence olmaya devam
edecektir™.

Donme neticesi hangi zarar tazmininin talep edilecegi hususuna goz attigimizda,
Borglar Kanunu m.108’de alacakliya verilen olumsuz zarar tazmininin talep hakki,
sozlesmeden donme ile soOzlesmenin gegerliliginin  muhafaza edilmemesi ve
sozlesmenin ihlali durumu s6z konusu oldugunda giindeme gelir. Bu sebeple
sozlesmeden donme ile olumsuz zararin tazmininin istenebilmesinin yaninda
sozlesmeden borglunun sézlesme yiikiimlerine aykirili§i yiiziinden donmiis olan
alacaklinin bor¢ludan, dondiigi sd6zlesmenin zamaninda ve dogru diiriist ifa edilmemesi
dolayistyla ugramis oldugu zararin yani olumlu zararin da tazminini istemek her ne
kadar hukuk diizenine ters ve tutarsizlik olarak diisiiniilse de bunun olabilmesine olanak
tantyanlar ¢gikmistir o

Tiim bu gorlsler incelendikten sonra; genel olarak bu goriisleri
degerlendirdigimizde; Klasik teorinin yasanin diizenlemelerine daha uygun diisecegini,
Borg¢lar Kanunu m.108 hiikmiiniin s6zlesmeden donme ile borg iligkisinin ge¢mise etkili
olarak bastan itibaren sona erdirmesi, iade yiikiimiinlin sebepsiz zenginlesme uyarinca
tespit edilmesi ve sadece olumsuz (akdin gecerliligine giivenmekten dolay1r ugranilan)
zararin talep edilebilmesi yonleriyle anlamaktayiz’>. Dénmeyi se¢mek isteyen alacakli
olumlu zarar1 yani ifaya olan ¢ikarinin tazminini se¢mek isterse o zaman bu goriise gore
donme se¢gmek yerine ‘“ifadan vazge¢ip olumlu zarar talep etmek” durumunda

kalmalidir. Fakat yine bu teoride yeni donme teorisinin aksine sozlesmeden donme ile

8 Serozan, Dénme s.83; Oguzman/Oz s.402.

90 Serozan, Donme s.88.

' Adler Beitrage zum Rechte der Gewarhrleistung, Zeitschrift fiir das gesamte Handelsrecht und
Konkursrecht Bande 75, 491 Naklen Serozan, Donme s.84.

2 Oguzman/Oz 5.402.
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birlikte rehin, kefalet, cezai sart gibi imkanlardan yararlanma olanagi yoktur, bunlari
kaybetmemek icin donme yerine Borglar Kanunu m.106’daki diger imkanlar
secilmelidir. Yeni donme teorisinde bu imkanlardan yararlanilsa da ¢ok kisitli bir alani
etkilediginden sadece verme borglar1 agisindan diistiniilmiistiir, boylece yeni donme
teorisi konumuz olan ingaat sozlesmesi, bir ingaatin yapilmasi ya da bir konserin
verilmesi gibi bor¢larda diigiiniilemez ¢ilinkii yapilan insaatin veya verilen konserin
miiteahhide veya sanat¢iya iadesi miimkiin olamaz, borg¢ iliskisinin terse donmesi
imkansizdir, mantiksizdir. Bu tiir edimlerdeki engeli asmak ig¢in iade borcunun
imkansizlagsmasindan kaynaklt Borg¢lar Kanunu m.96 uyarinca tazminat borcuna
déniismesini ortaya atmislardir’® Fakat ters donmiis edimin ifasinda bir imkansizlik
yerine asil bu edimlerin tersine donmesinde bir imkansizlik ve demin belirttigimiz gibi
mantiksizlik oldugu diisiiniilmelidir. Konser verme ya da insaat yapmanin terse donmesi
nasil olur? Bor¢luya mi bunlar yapilacak veya terse islem mi yapilacak? Bu sebeple
boyle tersine donmesi zor olan bir edimin bu teori ¢ergevesi i¢inde bor¢lunun kusuru ile
imkansizlagmast miimkiin olmadigindan Borg¢lar Kanunu m.96 uyarinca tazminat
istenmesi de uygun degildir’.

Yine yeni donme teorisine gore iade borcuna sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
degil genel bor¢larin ifasi hiikkiimleri (Bor¢lar Kanunu m.96) uygulandigindan kusursuz
olarak temerriide diisen borc¢lu iyiniyetle iktisap etmis oldugu seyi yitirmis olsa veya
telef olsa dahi yine iktisap anindaki degeri ile iade yiikiimliiligli vardir; ancak klasik
teori temel alinarak bu durum incelendiginde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince,
sadece elinde kalan mali iade yiikimliiliigii olacaktir’. Ayrica kusuruyla temerriide
diistiikten sonra, iade etmesi gereken seyi kusuru olmaksizin telef etmigse yeni donme
teorisinin Borg¢lar Kanunu m.96 vd.ile i¢ ice olmasindan Bor¢lar Kanunu. m.117 ‘ye
gore iade borcundan kurtulacaktir oysa bu durum kanunumuza ter diismektedir, zira
Borg¢lar Kanunu m.102 borglu temerriide kusurlu bir sekilde diigmiisse sonraki kazadan
da sorumludur der.

Yine donme teorisinde, iade talebini, doniilen s6zlesmeden dogan bir bor¢ olarak
degerlendirdigimizde, bu iade borcunun da yerine getirilmemesi halinde bu kez

bor¢luyu ikinci kez temerriide diisiirme imkani miimkiindiir. Temerriide diisme ile

9% Serozan, Donme s.89.
% 0guzman/Oz 5.402; Oz, Is Sahibinin Dénmesi , s.39.
% 0guzman/Oz 5.402; Oz Is Sahibinin Dénmesi , s.40.
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birlikte kars1 taraf tekrar Borglar Kanunu m.106’daki se¢imlik haklar1 kullanmaya sahip
olur ve tekrar donme hakkin1 kullanma ihtimali mevcuttur. Boyle bir durumun
yasanmasi halinde tersine donmiis olan borglar tekrar tersine donecek boylece sozlesme
ilk halini alacaktir. Bu da kisir bir dongii yaratip, mantik dis1 bir goriiniise sebep
olacaktir’®. Iste bu sebeplerle ingaat sdzlesmelerinde bu teori hi¢ de pratik degildir.

Yeni dénme teorisine gore, iade talebi ayni bir talep olacagindan’’ zamanasimi
konusu olmayacak ve boylece temel kaygilar1 s6zlesmeden donme {izerine dogan iade
yiikiimii sebepsiz zenginlesmenin bir yillik kisa zamanasimi hiilkmiinden kurtulabilmek
olan “yasal borg iligkisi” gibi zorlama teorilere de gerek kalmayacaktlrgg.

Donmenin sézlesmenin gegerliligi tizerine etkisi hakkinda doktrindeki goriisler
1s51¢inda, Federal Mahkeme de ileri siiriilen goriislerle aymi kronolojik sirayr takip
ederek kararlarina tek tek bu goriisleri yansitmigken, Yargitay’in koklesmis igtihatlari,
dénme ile birlikte sézlesmenin gegmise etkili olarak ortadan kalkacag yoniindedir®.
Bunun yaninda iade borglarinin kapsaminin tespiti bakimindan sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerini esas almaktadir'®, ancak iade taleplerinin sdzlesmesel nitelikte olmasindan
cihetle Bor¢lar Kanunu m.125 uyarinca on yillik zamanagimin uyacagini belirterek
‘yasal bor¢ iligkisi’ teorisi ile uyum i¢indedir. Fakat Yargitay’in gayrimenkul
miilkiyetinin iadesine iliskin bazi kararlarinda, klasik teorinin ayni iktisaplarin sebebe
baglilik goriisiiniin yaninda oldugunu gostermistir. Ancak Yargitay yeni donme teorisini
destekleyici kararlara imza atmamastir.

Insaat sozlesmeleri kural olarak ani edimli sdzlesmeler oldugunu kabul
edilmelidir. Yani ingaat s6zlesmelerine ani edimli borg iligkisi kurallarinin uygulanmasi
s6z konusu olmali ve hal bdyle olunca da ani edimli iligkilerindeki “dénme hakki”
karsimiza ¢ikacaktir. Bir bozucu yenilik doguran hakkin kullanilmasi olan donme ise,
sozlesmeyi geriye etkili (ex tunc) olarak sona erdirecek ve yerine getirilmis edimler i¢in

iade borcu dogacaktir.

% Oguzman/Oz 5.403.

°7 Ancak tasmir miilkiyet nakledilen durumlarda bu tasarruf islemi sebepten soyut sayilirsa veya karisma,
birlesme, isleme, biitiinleyici par¢a olma, elden ¢ikarma s6z konusu ise iadede sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uygulanacaktir.( Oz, Is Sahibinin Dénmesi, 5.40 ).

% Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.40.

% Yarg.15. HD, 14.2.1996 T.463 E..821 K., Yarg.13.HD., 18.4.1996 T., 3653 E.,3920 K., 13.HD.,
1.11.1994 T.,7280E., 9464 K. ( Buz, s.129).

"% Yarg.15. HD 11.12.1978 T.,1667 E.2350 K. ( Buz, s.129).
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Ancak istisnai bazi hallerde insaat sozlesmeleri stirekli bir sézlesme olarak
karsimiza c¢ikabileceginden bu halde borg¢ iligkisinin siirekli borg iligkisi olmasi
ozelliginden déonme degil “fesih hakki” s6z konusu olacak ve sozlesme ileriye etkili
olarak (ex nunc) sona erecektir. Borg iligskisinden dogup yerine getirilmis edimler

olduklar1 gibi kalacak, donmede oldugu gibi bir geri verme borcu ortaya ¢ikmayacaktir.

II-SONA ERME SEBEPLERI

Bir borg iliskisi tek bir edimden meydana geliyorsa o edimin yerine getirilmesi
ile borg iligkisi sona erer. Fakat insaat sdzlesmesi iki tarafa bor¢ yiiklemekte ve birden
¢ok edimi igeriyorsa edimlerden birinin ifas1 sadece tek tarafin borcunu sona erdirir.
Borg iliskisi diger tiim edimlerin yerine getirilmesine kadar devam eder. Or: teslim
borcuna karsilik iicret 5deme borcunun olmasi gibi.

Insaat (istisna) sozlesmeleri genel hiikiimlerdeki sona erme sebeplerinden ayri
olarak 6zel bir takim sebeplerle sona erebilir. Bunlari sayarak tek tek agiklayarak hangi
hallerde nasil sona erebilecegini anlatmaya c¢alisacagiz. Bunlar1 bagliklar ile kisaca
saydigimizda; A-Miiteahhidin teslim borcunda temerriide diismesi sonucu is sahibinin
ingaat soOzlesmesini sona erdirmesi, B-Ayipli ifa sebebiyle is sahibinin insaat
s0zlesmesini sona erdirmesi, C-Sadakat, 6zen ve isi bizzat yapma borglarina aykiriliktan
dolay1 insaat sozlesmesinin sona ermesi, D-Ise zamaninda baslama ve devam etme
borcu, E-Ucretten kaynaklanan sona ermesi, F- Is sahibinin keyfi tazminat 6deyerek

sona erdirmesi, G- Imkansizlik, H-Is sahibinin teslim ile ilgili alacakli temerriidiine

diismesi sebebiyle miiteahhidin sézlesmeyi sona erdirmesi, I-Taraflarin anlasmasi ile

insaat sozlesmesinin sona ermesini gorebiliriz.

A-MUTEAHHIDIN TESLIM BORCUNDA TEMERRUDE DUSMESI
SONUCU IS SAHIBININ INSAAT SOZLESMESINI SONA
ERDIRMESI

a)Teslim
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Insaat s6zlesmelerinin de nitelik olarak iginde bulundugu istisna sdzlesmeleri
genel anlamda ani edimli sézlesmeler oldugundan insaat is sahibine teslim edilinceye
kadar miiteahhidin yaptig1 yiikiimliiliikkler bagimsiz bir borcun ifas1 degil, isin bitmesi
ile bir anda gergeklesecek olan teslim olan asli edimin ifas1 i¢in yapilan hazirlik

calismalar1 sayilacaktir. Buradan da c¢ikartilabilecegi gibi; insaat sozlesmelerinde is

101. IS

sahibinin edimdeki ¢ikari, eserin tamamlanarak ayipsiz olarak teslimiyle meydana gelir.

gormenin yani edim faaliyetlerinin degil, is sonucunun saglanmasina yoneliktir

Miiteahhit insaat1 hazirlayip, meydana getirmekle, tamamlamakla borcunu tam
olarak ifa etmis olmaz ayni zamanda vaktinde ve noksansiz olarak ig sahibine teslim
etmeyi borglanmistir. Miiteahhit, sozlesme kurulurken tasar1 halinde olan eseri
gergeklestirip, is sahibinin menfaatini karsilamasi gerekir.

Aslinda Borglar Kanunu’nda eseri teslim borcu agik¢a diizenlenmis degildir
ancak teslim borcunun varligindan bahseden bircok madde mevcuttur bu da bdyle bir
borcun varligini zimnen kabul gerektirir. Ornek olarak Borglar Kanunu m.358/1:
.teslim i¢in tayin edilen zaman.., Borglar Kanunu m.359/1: ...seyin tesliminden
sonra...gibi ¢ogaltilacak sayida madde vardir.

TESLIM; miiteahhide ve is sahibine gore degisik tanimlarla ifade edilebilir;
miiteahhide gore teslim, tamamlanmig eser iizerinde fiili iktidarin ifa amaci ile is
sahibine gegirilmesidir. Is sahibi agisindan teslim (teselsiim) ise miiteahhit tarafindan
bitirilerek teslimi teklif edilen eseri fiilen iktidarina almasidir'®. Aksi sdzlesme ile
belirtilmemisse, belli bir kismi teslim edilen eseri is sahibi kabul etmek zorunda
degildir, heniliz tamamlanmamis bir eseri, ig sahibi, teslim almas1 i¢in zorlanamaz'®.
Eserin tamamlanmasindan, taraflarin aralarindaki ingaat sozlesmesine gore tespit

edilmis tiim islerin bitirilmis olmasi anlagilir'®*

. Ancak eserin tamamlanmasi i¢in ¢ok
cliz’1 bazi isler kalmis ise 6rnegin musluklarin bir ya da iki tanesinin takilmasi gibi, bu
durumda bu tiir ufak isleri bahane ederek is sahibinin teslim almaktan kaginmasi
Medeni Kanun m.2 diiriistliik kuralina aykirilik teskil edeceginden teslim edilme iglemi

sakinca dogurmaz.

101 Federal Mahk. Karari; (JAT, 1973, s.244), istisna akdi bir isin degil, isin sonucunun saglanmasina
yoneldiginden, eserin hazirlanmasi uzun zaman alsa da akit siirekli bir so6zlesme sayilmaz.( Karahasan,
s.254).

192 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.35.

1% Tungomag s.1012.

' BGE 94 II 164 ( Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.40 ).
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Gautschi’ye gore teslim borcu; bir is géorme edimi olarak eseri imal etme, ortaya
¢ikarmanin yaninda istisna akdinde miiteahhidin ana borg¢larindan biri olarak goze
carpar. Teslim borcu is sahibinin eser iizerinde dogrudan dogruya zilyed sifatimi
kazanmasi1 veya zaten zilyetse disaridan miidahale durumlarimin ortadan kalkmasini
saglamakla yerine getirilir'®>.

Teslim almak, sadece fiili iktidar1 elde etme sonucudur; ayrica borcun geregi
gibi ifa edildiginin kabulii anlami1 tasimaz. Zira is sahibine arz edilen ayipl ifa teslime
engel degildir, eserin ayipli olmasi teslim fiilinin bir sart: degildir'®. Ifanin geregi gibi
olup olmadigi hususundaki tespit i¢in is sahibinin muayene haklar1 vardir. Zaten teslim
ile eserin kabuliiniin ayni sey olmadigi Yargitay'” ve Isvi¢re Federal Mahkemesi'®,
kararlarinda belirtmislerdir.

Insaatin teslimi igin gerekli oldugu durumlarda, insaatin sona erdiginin ve is
sahibinin emrine hazir oldugunun miiteahhit tarafindan is sahibine bildirilmesi ve bunun
{izerine is sahibinin gerekli kontrolleri yaparak tamamlandigim belirlemesi gerekir'®. Is
sahibine ait arsa {izerinde yapilan yap1 islerinde insaatin maddi olarak teslimi, miiteahhit
tarafindan ingaatin tamamlandigina dair a¢ik veya zimni bir beyanla is sahibine karsi
bildirebilir''’. Miiteahhit, is sahibinin yapiyr gorebilecegi ve anlayabilecegi sekilde
tamamlamig ve onun tasarrufuna birakmis ise bu zimnen (Ortiilii) bildirimin, ayrica
bildirime gerek yoktur. Bu bildirim ile tamamlanan insaatlarin teslimlerine ragmen, is
sahibinin fiili egemenligin olusmasina imkan vermeyen; biten yapinin anahtarini
vermeme gibi veya fiili egemenligi engelleyici; insaat iskelelerinin, baraka ve
santiyenin halen sokiilmemesi, kum ve tugla atiklarini kaldirmamasi, agilan ¢ukurun
kapatilmamasi gibi bazi durumlarin varligi halinde, bildirme ile teslim edilmis

sayilmaz'"!

. Bu hallerde ifa gerceklesmemis olur ve miiteahhit temerriide diisiiriilebilir.
Yapimin bittigini anlayacak durumda olmayan is sahibine miiteahhit bildirimde

bulunamamas ise; ki her tiirlii eksigi giderilmis ve tamamlanmis olan ingaattan ¢ekilip

onu is sahibinin kullanimina birakmasi veya is sahibinin anlayacag tarzda yapiyr onun

tasarrufuna biraktigi durumunda bildirime gerek yoktur, bildirim olmadigindan ifanin

1% Gautschi, Art 363, Nr.4 naklen Tandogan s.125.

1% Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.36; Aral s.345.

" Yarg. 4HD., 25.12.1973, 973 E. 13792 K.( Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu .36 ).
1% BGE 89 II 409 ( Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.36 ).

19 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.35-36-37; Oz, insaat s.168.

1o Tandogan s.125; Aral, s.347.

" Tandogan s.126.
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gerceklesmedigi sdylenir. Ancak ¢cogu kez bu sorunlar ¢ikmaz ve is sahibi ve miiteahhit
beraberce gezerek fikir birligi igersinde teslim tutanagi yazip imzalayarak durumu
acikliga kavustururlar''%.

Bazi durumlarda is sahibi, miiteahhidin bildirimini beklemeden kullanmaya
baslar ise, bunu; insaati kullanmak, ingaat sonrasi i¢in girisimlerde bulunmak, kiraya
vermek seklinde gorebiliriz; bu durumda is sahibinin, bildirim yoklugu iddias: ile teslim
sonuglarindan da kagma imkan1 ortadan kalkar fakat bu tiir teslimin kabul gérmesi i¢in
miiteahhidin {lizerine aldig1 tiim isleri tamamlamasi1 gerekmektedir, aksi bir durumda
evin insaatinda, bildirim olmadan eve tagimilsa bile teslimden séz edilemez'”. Yani
tamamlanmamig bir yapinin ig sahibi tarafindan kullanilmaya baslanmasi, her ne kadar
karine olarak is sahibinin ifa olarak kabul ettigi anlamina gelirse de zorunluluk sonucu,
sokakta kalmamak i¢in veya biran once kiraciliktan kurtulmak i¢in bu yolu se¢mis is
sahibinin boyle bir eksik ifali igi yani tamamlanmamis isi teslim aldig1 sdylenemez,
dolayistyla karinenin aksi ispatlanabilir''* ve miiteahhit temerriide diisiiriilebilir.

Ancak tamamen 0nemsiz ve teslime engel olmayan tali isler (ampul yoklugu,
basit ve yapidan yararlanmay1 giiclestirmeyen malzeme ve artiklarin varligi) sebebiyle
is sahibinin insaatin bitmedigini ileri siirmesi hakkin kotiiye kullanilmast niteligi tagir ve
ingaat tamamlanmis sayilir. Iste burada bitmemis yani tamamlanmamis ifa ile ayipl ifa
ayrimini iyi yapmak gerekir. Insaattaki uygunsuzluklar insaatin bitirilmemis olarak
degil de ayiph yapilmis olarak yorumlanirsa ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri karsimiza
cikacaktir. BIGS.m.36-39 da kesin kabul — gegici kabul uygulamasi ile bu duruma
deginmistir, aradaki farki anlamak i¢in bdyle bir yorum izlenerek tespit etmek
amaglamigtir. Uygunsuzlugun ayip mi yoksa bitmeme mi olduguna karar vermek i¢in
eksik olan ve diizeltilip, bitirilmesi gereken islerin maliyetinin yaninda bu maliyetin tim
insaata olan yansimasinin oranina bakip tespit edilebilecegi gibi maliyetten ayr1 olarak
ingaattaki diizensizligin niteligine de bakilabilir. Ornegin; heniiz katlar1 ¢ikmamus, ¢atisi
acik veya sadece beton dort duvar birakilmis bir insaat tamamlanmamis olarak kabul

edilirken; sozlesmedeki projeye uygun yapilmamis insaat, bir kisim tesisat isleri

12 Oz, Ingaat s.129.
'3 Tandogan s.126.
14 Oz, Insaat 5.130,169.
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yapilmamis ya da parkesi dosenmemis vb. olarak ifa edilmek tizere teklif edilmesi ayiph
ifa olarak diistiniilmelidir'"’.

Taraflar aralarinda anlasarak insaatin teslimini hangi sartlar altinda hangi anda
(eserin tamamlanmasi sartindan ayri olarak) gerceklesecegini kararlastirabilirler''®.
Omneklere goz attigimizda; en nemli sartlardan biri olan miiteahhidin arsasi iizerinde
bir taleple yapilan ve arsa payinin miilkiyetinin devri sartiyla teslimin kararlagtirilmasi
akla gelir. Aslinda bu durum saf bir ingaat s6zlesmesi degil, insaat sézlesmesinin
yaninda taginmazin satimi da yer aldigindan karisik muhtevali akit konumuna gelir.
Boyle bir durumda sadece insaatin bitmesi teslim icin yeterli olmaz, tasinmazin veya
arsa paymin miilkiyeti de is sahibi olarak tasavvur edilen, miiteahhidin arsasindaki
insaata sebep olan tarafa satis suretiyle devir olmalidir. Ancak insaatin tamamlanmasi
da on kosuldur, zira tamamlanmamis bir insaat miilkiyetin devrine bahis yapilamaz.
Diger sartlarda, yap1 kullanma izni ¢ikmasi, muayenenin olumlu sonuglanmasi vs.
olabilir.

Tamamlanmis bir yapinin iskaninin (yap1 kullanma izni) alinmasi da irdelenmesi
gereken ince bir husustur. Bununla ilgili olarak imar Kanunu m.30, yap: kullanma iznini
alma yiikiimliiliglini kamu gorevi olarak ingaat sahibine yiiklemistir. Uygulamada ise
Ozellikle bina yapiminda taraflar aralarinda yaptiklar1 sézlesme ile yapi kullanma
izninin miiteahhit tarafindan alinacagini kararlagtirarak uygulamaktadirlar. S6zlesmede
aksine hiikiim bulunmadig: takdirde kural olarak insaat ruhsati alma yiikiimliiliigli arsa
sahibine aittir''” Boylece yap1 kullanma izni alinmadan is sahibi insaati teslim almaya
zorlanamaz. Bu izin alinmadan is sahibi kendi iradesiyle ingaatin tamamlandigin
gorerek bu sekilde ingaati teselliim ve kabul etmis hatta taginmis ise o halde oturma izni
alma sart1 olsa dahi bu sartin ortadan kalktigin1 zzimnen beyan etmis sayilir, ancak sartin
ortadan kalkmis oldugu tasavvur edilse de miiteahhidin bu izni alma yiikiimliliigi

devam edecektir, teslim edildi diye bu bor¢tan kurtulmus degildir''®

. Bu gorevinin
sorumlulugu igersinde bilingli olarak hareket edip sdzlesme siiresi i¢in bu izin igin

belediyeye bagvuran miiteahhidin isin uzamasi ve gecikmesi ile olusan aksakliklardan

15z, Ingaat s.131.

¢ Tandogan s.127; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.37.

" Yarg. 15 H.D.,27.6.1988 4043/2427 ( Erman, Arsa Pay1 Karsihig1 .54 ), Yarg.15. HD T. 11.3.1993
E. 1992/3285 K. 1993/1196 ( www.kazanci.com) .

"8 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.42.
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dolay1 sorumlulugu ile ilgili Yargitay miiteahhidin lehine bir kararla rizikonun tizerinde
kalmayacagi yoniinde bir karar vermistir' .

Eger insaat, miiteahhidin arsasinda yapilmakta ise taraflarin arasindaki
sozlesmede acik hiikiim olmasa dahi miiteahhit bu izni alarak tasinmazi temlik
etmelidir. Sayet insaat i sahibinin arsasinda yapiliyor ve is sahibinin bu arsa iizerinde
tist hakk: varsa o halde kanunen oturma iznini is sahibinin almas1 gerekmektedir.

Miiteahhidin yap1 kullanma izni konusundaki takip yetkisi, is sahibinin
miiteahhide verecegi temsil belgesi yani vekaletname ve belediyeye miiracaat igin
gerekli tapu vb. gibi evraklar1 tedarik etmesiyle giindeme gelir, aksi halde miiteahhide
sorumluluk yiiklenemez. Ancak tiim bunlar tedarik edilmesine ragmen miiteahhit bu
gorevi yerine getiremeyip bu izni alamiyorsa; bunun sebebine bakilarak miiteahhide
kars1 yaptinm uygulamakta fayda var; sayet yap1 bitirilemedigi i¢in bu izin alinamiyorsa
temerriide diistiigiinden bahisle miiteahhidin bor¢lu temerriidiine muhatap oldugu, yap1
bitirilmesine ragmen ayip dolayisiyla izin alinamiyorsa veya hicbir sebep ve engel
olmamasina ragmen izni almiyorsa da hukuki ayip sebebiyle is sahibinin ayiba karsi
tekeffiil hiikiimlerince miiteahhide bagvurabilecegi'*’ s6z konusudur.

Eserin tamamlanmasi ile teslimin nasil cereyan edecegi hususunda taraflar
aralarinda yapacaklari sdzlesme ile miiteahhit tarafindan mi is sahibine gétiiriilecek ya
da is sahibi tarafindan mi teslim alinacagi hususunu agikca kararlastirabilirler, bununla
beraber halin icabindan da taraflarin ortiilii iradeleri arastirilarak ifa yeri tespit edilebilir
(Borglar Kanunu m.73).

Tasinmaz esyaya iliskin is gérme sonucu O6rnegin konumuz olan insa etme;
tasinmazin bulundugu yerde meydana gelir; aynm sekilde tasinmazin miitemmim ciiziinii
veya teferruatini teskil edecek esyalarda tasinmazin bulundugu yerde takilmali veya
teslim edilmelidir.

Meydana getirilecek insaatin tesliminde ifa zamaninin belirlenmesinde de
Borglar Kanunu m.74 hiikmiiniin getirdigi esaslardan hareket edilecektir. Is gdrme
borcunun, tam ve eksiksiz sona ermesinin ardindan yapilacak teslimin zamani ile ilgili

oncelikle ve genellikle taraflar arasinda, s6zlesme ile acikca ya belirli bir vade ya da bir

"9 Yarg. 15 H.D., 15.4.1975, 75/618, 2113 ( Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.42 ); Yarg. 15 H.D,
12.11.2003 T., 2003/2495 E. 2003/5405 K. ( www.turkhukuksitesi.com ).
yarg. 15 H.D., 2.4.1991,E.4630, K.1665, Yarg. 15 H.D., 16.10.1989, E.555, K.4242 ( Oz, Insaat s.132

).
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stire belirleyip en ge¢ bu siirenin dolmasiyla (arsanin miiteahhide verilmesinden 36 ay
icinde) teslimin yapilacagina karar verilebilir. Sozlesmede kararlastirilan bu tarih
taraflarca tek tarafli olarak uzatilip kisaltilamaz; ancak sozlesmede hiikiim varsa
kendiliginden veya miiteahhidin talebi ile siirenin uzatilma imkan1 dogacaktir'*'.

Teslim tarihi konusunda taraflarin aralarinda bir anlagma yoksa yani tespit
edilmemisse; s6zlesmedeki bu boslugu isin niteligine ve taraflarin varsayilan iradelerine
gore doldurmakta fayda vardir. Buna karar vermek i¢in somut olaydaki insaatin ortaya
cikmasi, tamamlanmasi i¢in, bu iste deneyimli bir kiginin normal kosullar altinda ise
baslayip devamli bir ¢caligsma ile olagan ¢aligma giicii ve calisma araglarini kullanarak ne
kadar zamana yayilabilecegini hesaplayip, baz almak gerekir. Miiteahhide imal ve
insaya iligkin is gérme borcunu yerine getirmesi amaciyla makul siirenin verilmesi
insaatin saglig1 acisindan gereklidir. Teslim icin bir vade kararlastirilmamis olsa bile
Borglar Kanunu m.74 uyarinca teslim borcunun sozlesmenin kurulmasindan sonra
hemen ifasi, ancak isin niteliginin yapim i¢in ¢ok az zamana ihtiya¢ duyulan istisnai
hallerde istenebilir'*.

Bor¢lar Kanunumuz; teslime ve bunun mukabilinde kabule bir takim sonuclar
baglamistir. Soyle bir baktigimizda;

e Miiteahhidin {icret alacagi teslim ile beraber muaccel hale gelir.( Borglar

Kanunu m.364)

e Borclar Kanunu m.359’a ayibi ihbar siiresi teslimle baslar.

e Ingsaatin hasar rizikosu teslimle beraber artik is sahibine gecer.

e s sahibinin bozukluktan dogan haklarma iliskin zamanasimi siiresi teslimle
baglar.

e Teslim ve karsiliginda insaati kabul, yani insaata muvafakat ile miiteahhidin

basit bir muayene ile anlasilabilecek agik bozukluklar sebebiyle sorumlulugu

ortadan kalkar.

BIGS’ye gore ise; insaatin teslim alinmasi iki sekilde cereyan eder. Birincisi,
BIGS.m.39’ a gore kesin kabuldiir. Bu kabul beyanina gore, isin ifa olarak kabulii

anlaminda olup, miiteahhidin agik ayiplardan dolayr sorumlulugu sona erer, gizli

121 Tandogan s.128; Yavuz, s.520.
122 Tandogan s.129; Yavuz, s.520.
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ayiplardan ise Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin miiteahhidin sorumlulugu hiikiimlerine
gore belirlenir. Tabii bu kesin kabuliin idare tarafindan onaylamasia kadar ki gegen
siirecte miiteahhidin her tiirlii sorumlulugu devam edecektir.

Ikincisi ise; BIGS.m.36’ya gore gegici kabuldiir. Burada bahsedilen gegici kabul
yalnizca miiteahhit tarafindan tamamlandig1 sdylenilen ve bunu idareye bildirmesi ve
teslim alin demesi iizerine, insaatin muayene edildikten ve tiim tetkikleri yapildiktan
sonra idare tarafindan miiteahhide belirli eksikliklerin tamamlanmasi icin siire verir, bu
siirenin bitimi gegici kabuliin yapildig tarihtir. Bu kabuliin yapilmasi, insaatin teslim

alindigini gosterse de miiteahhidin sorumluguna bir etki etmez.

b)Miiteahhidin teslim borcunu ifada temerriide diismesi

Miiteahhidin ingaati teslim borcunda temerriide diismesinde, genel olarak
bor¢lunun temerriidine uygulanan Borglar Kanunu m.101-105 ve karsilikli
sozlesmelerde bor¢lunun temerriidiine iliskin Bor¢lar Kanunu m.106-108 hiikiimleri

uygulanacaktir'®.

Yani aciklamalarinizi  yaparken Borg¢lar Kanunu’nun genel
hiikiimlerine de deginecegiz. Burada insaatin meydana gelmesine iliskin iggérme
borcunun yerine getirilmesinin temerriidiinii diizenleyen Borglar Kanunu m.358/1 gibi
0zel bir hiikiimle diizenlenmemistir, bu sebeple dogrudan dogruya veya kiyas yoluyla

teslim borcunun temerriidiine uygulanmasina imkan yoktur.

ba) Teslim borcunu ifada temerriidiin sartlari

baa)insaatin teslim borcunun muaccel olmasi

Borglar Kanunu Genel hiikiimlere gore bor¢lunun temerriide diisebilmesi igin,
oncelikle borcun muaccel olmasi yani ifasinin istenilebilir, talep edilebilir olmasi
gerekir. Insaat sozlesmesine kural olarak ani edimli sozlesme kategorisine
soktugumuzdan hazirhik faaliyetleri ifa kabul edilmez ve bdylece bu hazirlik
faaliyetlerine baslangic zamanimi borcun muaccel olma tarihi olarak géremeyiz. insaat
sOzlesmesinde kararlastirilan yapinin teslimi ile alakali taraflar teslim tarihini agikca
belirtmisler ise; bu siirenin gelmesi ile bor¢ kendiliginden muaccel hale gelir. Bazen bu

sire degisik sekillerde de belirlenebilir, or: sozlesmenin kurulmasindan, ise

' Yarg. 15 H.D 14.2.1996 463/821; Eser sozlesmesinde miiteahhidin temerriidii halinde, alacakl is
sahibi sozlesmeyi feshetmisse, olumlu zarar kapsamina giren ve sdzlesme varhigini siirdiirdigii siirece
talep edilebilen cezai sart1 degil, olumsuz zararin giderilmesini isteyebilir ( Yavuz, s.520 ).
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baslanmaktan veya belirli bir olaydan belli bir siirenin ge¢mesi ile muaccel olacaginin
kararlastirilmasi gibi'**. Bu siire doldugunda insa borcu muaccel olur.

Insaat sozlesmesinde herhangi bir vade kararlastirilmamus ise; kural olarak
Borglar Kanunu m.74 uygulanmasi gerekirken yani borcun bor¢ dogar dogmaz derhal
muaccel olarak, ifasi istenilebilirken, insaat sdzlesmelerine Bor¢lar Kanunu m.74‘lin
uygulanmasi bu tiir sozlesmelerin yapist geregi imkansizdir. S6yle ki bor¢ dogdugu
anda kararlastirilan ve borcun konusu olan insaatin ortada olmasma imkan yoktur.
Belirli bir hazirlama siiresine ihtiya¢ vardir. Boylece bu tiir vade belirlenmeyen insaat
sOzlesmelerinde igin niteligine, boyutuna ve diger tiim 6zelliklerine bakarak makul bir
stire tayin ve tespit edilir. Tedbirli ve deneyimli bir miiteahhit mutad araglarla ve
calisma sekliyle ortalama hazirlama siiresi bu siire tayininde rol oynar. Bu siirenin
dolmastyla ifa istenebilir konuma gelir' .

Tespit edilen makul siirenin dolmasi, tek basina borcun muaccel olup, teslim
edilmesi i¢in yeterli degildir. Yani bu siirenin dolmasi ile bor¢ muaccel hale gelmez. s
sahibinin bildirimine ihtiya¢ vardir ve ifay1 istemek, borcu muaccel hale sokmak adina
bu “muacceliyet bildirimi”ni yapar ( Vadenin soézlesmede belirlendigi durumlarda bu
bildirime gerek yoktur ). Ancak bu bildirim ileride temmeriit sartlarindan biri olan
“ihtar” ile karigtirllmamalidir, zira orada muaccel olan bir borg iizerine ihtar yapilarak
miiteahhit temerriide diisiiriiliirken burada bu bildirim ile birlikte bor¢ muaccel hale
gelmektedir ve heniiz bir temerriit durumundan bahsedilmez'*°.

Temerriit hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in borcun muaccel olma sartinin
istisnasin1  Bor¢lar Kanunu m.358’de goriiyoruz; insaatin kararlastirilan tarihte
tesliminin miimkiin olmadig1 agik¢a anlasildigi hallerde, miiteahhit, borcun muaccel
olmasindan 6nce temerriide diisiiriilebilir'?’. Buradan miiteahhidin borcunun sadece
tamamlanmis ingaat1 teslim etmek degil ayn1 zamanda insaat1 yapmak, iiretmek borcu

altinda oldugunu anlamaktayiz.

'2Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.66 vd.; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.154 ;bu tiir kararlastirilan
vadelerin hesaplanig sekli 6zel olarak belirtilmemisse Bor¢lar Kanunu m.75-77 uyarinca hakim yedek
hukuk kurallarin1 g6z oniinde tutarak belirler.

12502, Is Sahibinin Dénmesi, s.155; Tandogan s.130; Dayindarl; s.56-57; Erman, Arsa Payr Karsilig1
s.46.

126 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.155.

2 Dayindarl, s.57.
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bab)insaatin teslim borcunun ifasinin miimkiin olmasi

Bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi icin ihtar tarihinde yani temerriide diistildiigii
tarihte borcun ifasinin miimkiin olmasi1 yani edimin yerine getirilmesinin imkansiz hale
gelmemis olmalidir. Buradaki imkansizlik sozlesmenin kurulusundan sonraki
imkansizliktir. Zaten sozlesmenin kurulmasindan onceki imkansizlik eger objektifse
Borglar Kanunu m.20 uyarinca sozlesme batil olacaktir, batil bir sézlesmeden de
doniilmesi miimkiin degildir, 6nceki imkansizlik subjektif ise; miiteahhidin kusurlu
(Borglar Kanunu m.96) veya kusursuz olmasina gore degisik neticeler dogurur.

Ifa imkansizliginda miiteahhidin kusurlu ya da kusursuz olmasi énemli degildir.
Her iki durumda da temerriit hiikiimlerine gecilmez. Artik sdzlesmenin sona ermesi
imkansizlik hiikiimleri ile diizenlenir, bu hiikiimlerin de temerriitle alakas1 yoktur, ilerde
zaten ¢alismamizda sona erme sebebi olarak imkansizlia biz de yer verecegiz.

Insaatin kismen imkansiz oldugu durumlarda, imkansiz olmayan kisimla ilgili
olarak bor¢ gecerli olarak devam eder ve bu borcun ifasinda gecikme veya diger sartlar
gerceklesirse bu imkansizlasmayan kisim i¢in temerriide diisiirme olanagr mevcut
olacaktir.

Schwarz'*®, Borglar Kanunu m.96’daki kusurlu imkansizlik durumunda da BGB
m.325’den destek alarak temerriidiin sonuglar1 arasinda yer alan sézlesmeden donmenin
kiyasen uygulanmasini dnermistir; ancak Tirk Bor¢lar Hukuku sistemine aykiri bir
diisiince olmasi, Bor¢lar Kanunu m.96’nin kusurlu imkansizlik dolayisiyla karsilikli
borglarin sona ermesi ile bagimsiz tazminat borcuna hiikmetmesi ve imkansizlik
sebebiyle sona ermis bir borgtan dolayi temerriide diisiirilmenin hata olacagindan
uygulamada ¢ok da ragbet gérmemistir.

Sartlarin1 saymaya basladigimiz temerriidiin olugsmasindan sonra imkansizlik s6z
konusu oldugu durumlarda ise; temerriidiin baslamasindan imkansizlik ortaya c¢ikana
kadar gecen siirede temerriit hiikiimlerinin ve daha sonra imkansizlik hiikiimlerinin
uygulanacagi kabul edilmektedir'®’. Eger miiteahhit temerriide diismekte kusurlu ise
daha sonra olusan imkansizlik miiteahhidin kusuru olmaksizin meydana gelse dahi
miiteahhit is sahibinin olumlu zararini tazmin etmek zorundadir. Ancak miiteahhit

Borglar Kanunu m.102/2 hiikmiine gore, borcunu zamaninda ifa edip temerriide

128 Schwarz A.B., Tiirk Borglar Hukukuna Gore Akdin ihlali Sebebiyle fesih (Davran B., ¢evirisi) Ebuliia
Mardin’e Armagan, Istanbul, 1943, s.745 naklen Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.158.
129 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.160.
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diismeseydi dahi ayni zarar verici olayin gerceklesecegini ispat ederse sorumluluktan

kurtulacaktir.

bac)insaatin teslim borcunun ifasinin gerceklesmemis olmasi, ifada bulunmama

Temerriidiin temel sarti, miiteahhidin ifasi1 yerine getirmemis, ifay1
gerceklestirmemis olmasidir. Insaat sozlesmesi kural olarak ani edimli bir sdzlesme
sayilldigindan, ifa, tamamlanan insaatin vadesinde is sahibine teslimiyle bir anda
gergeklesir.

Eger ingaat tamamlanmadan is sahibine teslim edilmis olmasi, ifay1
gerceklestirmez; ancak is sahibi ingaati bu eksik haliyle kabul ederse ifa gerceklesmis
olur. Teslim ile kabuliin ayn1 nitelikte olmadigin1 daha dnce belirtmistik. Zaten ¢ogu
zaman insaat teslim edildikten sonra is sahibince kabul edilir. Miiteahhit hile ile kasten
gizledigi ancak usulen muayenede anlasilmayacak ayiplarla beraber teslimi
gerceklestirdikten sonra, yapilan kabul beyani ile miiteahhit artik temerriide diigmekten
kurtularak Bor¢lar Kanunu m.106’daki yollardan o6zellikle sozlesmeden doénme
hiikiimlerine tabi olmaktan uzaklasmistir. Bundan sonra is sahibi ancak “ayiba karsi
tekeffiill hiikiimlerine (hi¢ ifanin hi¢ gergeklesmedigi degil, ayipli oldugu)
bagvurabilir'*".

Yapinin miiteahhidin arsasi lizerinde yapilmasi halinde bu borcun ifasi; arsanin

tizerindeki yapinin bitmis bir vaziyette bu arsanin is sahibi adina tapuda tescil edilmesi
ile gerceklesmis olur. Daha 6nce ¢ok az bahsettigimiz gibi burada hem tasinmaz satimi
hem de insaat s6zlesmesi oldugundan karigik muhtevali akit olusturur™'. Ancak bu iki
borgtan biri yerine getirilmezse miiteahhidin borcu yerine getirilmis sayllmaz. Yapinin

i3 sahibinin arsasi iizerinde yapilmasi halinde ise; burada insa edilen yap1 zaten

biitlinleyici parca oldugundan arsanin dolayisiyla is sahibinin miilkiyetine ge¢mistir.
Insaatin tamamlanmas ile dogrudan is sahibi lehine bagimsiz béliim iizerinde miilkiyet
hakki kurularak bor¢ ifa edilmis olur. Yani is sahibinin arsasindaki ingaatlarda ifa;
eksiksiz olarak tamamlanan insaatin miiteahhit tarafindan terk edilerek is sahibinin

yararlanmasi i¢in taginmazdan ¢ekilmesidir.

130 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.35; Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.166.
131 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.8, dipnot 17.
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Teslim mevzunu agiklarken ifanin detaylart ve yapi1 kullanma izni ile ilgili
gerekli bilgileri verdigimizden burada tekrar {izerinde durmak yersiz olur ancak sadece
yap1 kullanma izni ile temerriit durumunu burada ele alabiliriz. Tiim isler bitmis, her sey
tamamlanmis olsa bile miiteahhidin yap1 kullanma iznini almamis olmasi sebebiyle
temerriide diisiiriilebilecegini unutmamak gerekir. Is sahibi eger bu izin alinmadan &nce
taginir, kullanmaya baglar ise, ifanin hi¢ yapilmadigini iddia ederek, miiteahhidi
temerriide diisiiremeyecek, fakat bu izni alma sarti gergeklesmemesi hukuki ayip
seklinde bir kotii ifa sayilarak, miiteahhitten bu izni almasi i¢in talepte bulunulmasina
kargin alinmazsa sirf bu sebeple dogan zararin ( is sahibi almigsa izni onun i¢in yaptigi
masraflar, gecikme zarar1 vb.)"*? tazminini talep edebilecektir.

Is sahibi eger yapiy1 teslim almamis ise ve ayrica yapi kullanma izni miiteahhit
tarafindan alinmamis ise yapiyr kullanmaya baslamadigl i¢in miiteahhidi temerriide
diisiirme hakki olan is sahibi, sadece bu nedenle sézlesmeden donerse ve 6zellikle arsa
payt karsiligl ingaatlarda miiteahhidi ge¢mise etkili olarak tamamen taginmazdan el
cektirmesi adil olmayan hakkaniyete aykiri bir sonuc¢tur. Burada soyle bir ayirim
yapmak faydalidir: oturma izninin alinmamasinin sebebi yapinin tamamlanmamasi ise
is sahibi gecmise etkili donme de dahil temerriidiin tiim imkanlarindan yararlanabilir.
Fakat yapi1 kullanma iznini ihmal ettigi i¢in veya is sahibinin teslim almaktan

kaginamayacagi bir ayiptan dolayr alinamiyorsa, genel kabul goren'®

yan edim
borglarindan dolay1r o6zellikle asil edimle orantisiz ise bu yan edim sebebiyle
sozlesmeden donme diiriistlik kuralin aykirilik teskil eder ilkesinden hareketle, is
sahibinin ifayr reddetmesi ve sozlesmeden donmesi diiriistliikk kurali geregince uygun
diismemeli ancak yap1 kullanma iznini is sahibinin kendisinin almasindan dolay1 yaptigi

masraflar ve bunun gecikmesinden dolayr ugranilan zararlar1 miiteahhitten talep

edilebilmelidir.

bad)Temerriide engel olan sebeplerden birinin bulunmamasi
Miiteahhit, baz1 durumlarda temerriide diismekten kurtulabilir. Temerriide engel

olan iki sebep lizerinde duracagiz. Birincisi; miiteahhit is sahibinin ifa talebine kars1 bir

2 Yarg.15.HD.29.9.1977 T., 1658 E., 1746 K. ( Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.170 ).
133 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.170.
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def’i ileri sirme hakkina sahip ise buna dayanarak ifadan kagiabilir ve temerriide
diismez. Ornek olarak; 6demezlik veya zamanasimi def’i gibi. Ancak Borglar Kanunu
m.81°de yer alan 6demezlik def’inin kullanilamayacagi bir durum mevcuttur; séyle ki;
emredici olmayan Borg¢lar Kanunu m.364, is tamamen bitirilip is sahibine teslim etmeye
hazir olmadik¢a miiteahhit bedelin 6denmesini isteyemez, o yiizden hazirlik faaliyetleri
esnasinda bedel 6denmedigini ileri siirerek def’i kullanarak faaliyetlerini durduramaz.
Ancak bu hilkmiin emredici olmadigini belirttik, daha 6nce sdzlesmede bunun aksine
bir hiikiimle teslimden Once imal asamasinda bedelin tamami veya bir kisminin
Odenecek dendi ise o zaman def’i hakki miiteahhide taninir. Bunun yani sira ingaati
tamamlayip teslime hazir etmesine ragmen bedel borcu 6denmezse o halde miiteahhit
O0demezlik def’i ileri siiriilerek teslimden kacginilabilir.

Ikinci durum; miiteahhit, borcunu, is sahibi yiiziinden ifa edemiyorsa, bu ifa
edememe sonucu miiteahhit temerriide diismez, hatta is sahibi alacakli temerriidii'** ile
kars1 karsiya kalir. Miiteahhit is sahibine isnad edilebilen bir sebep yliziinden ifada
bulunamadiginda, bunu ileri siirerek temerriitten kurtulmasi i¢in bu durumu ispat etmesi
gerekir; bu yilizden kendi borcunu zamaninda ifa edemez hale gelirse temerriitten
kurtulur; oysa is sahibinin sergiledigi davranis ya da yerine getirmedigi yiikiimliiliik
miiteahhide bir etki yapmiyorsa onu aksatmiyorsa bunu koz olarak kullanip temerriide
diismeyecegi giiveni igersinde hareket etmesi halinde bu diisiincesi gerceklesmez ve
temerriide diismekten kurtulamaz. Bu yargiya karsin; sozlesmede veya yasada is
sahibinin bu durumu, davranisi lizerine miiteahhide ifadan kaginma hakki verilmis ise o
halde miiteahhit bu sebeple temerriide diismekten kurtulur. Ornek olarak, sézlesme ile
pesin licret verilmesi hususunda anlagilmig ise miiteahhit o bedeli almadan da devam
edebilme imkani varken, ¢calismay1 biraksa da temerriide diismez.

Is sahibi teslimin gergeklesmesi igin belirli bir davranista bulunmas1 gerekirken
bulunmuyorsa yani tamamlanmis yapiy1 teslim almaktan kaginiyorsa veya miiteahhidin
ise baslamasini geciktirici ingaatin durmasina veya yavaslamasina yol agcan davranig ve
tutumlar (eser i¢in gerekli malzemeleri saglayamamasi, ingaat sahasina sokmamasi vs.),
1s sahibinin yerine getirmesi gerekli resmi, hukuki iligkilerde sorumlu olduklar1 anlarda

eksik iglemlerde bulunmasi (ruhsat alinmasi, oturma izni i¢in bagvuru veya vekalet

134 s sahibinin tutumu yiiziinden ifa sadece zamaninda yapilamaz degil de hi¢ yapilamayacak duruma
gelirse o zaman alacakli temerriidii degil, ifa imkansizligin1 giindeme getirir.
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verme) miiteahhidi ifay1 gerceklestiremedigi icin temerriide diisiirmez ve hatta gecikme

siiresi kadar vadenin uzamasi miimkiindiir'>>.

bae)is sahibinin ihtarda bulunmasi

Borglar Kanunu m.101/1 uyarinca temerriit hali ancak is sahibinin miiteahhide
yoneltecegi “temerrtit ihtar1” ile olur. Bu ihtar ifanin yerine getirilmesi i¢in alacaklinin
bor¢luya kars yaptigi son ¢agridir'*®. Alacagin muaccel olmasi ile borglu kendiliginden
temerriide diismez. Yani muaccel bir borg i¢in eger gerekiyorsa bir sartin daha yerine
gelmesi gerekir. Zaten muaccel hale gelmis borg, bu temerriit ihtar1 yardimi ile
bor¢luya miitemerrit sifatini yiikler. Ayrica alacakli, ifay: talep ettigini ve edimi kabul
hazir oldugunu borgluya bildirmesi gerekir. Alacaklinin eday1 bekledigini gdsteren
borgluya kars1 yaptig1 beyan niteliginde bildiridir. iste bu bildiri; temerriit ihtaridir. Bu
ihtar ile borcun yerine getirilmesi amaciyla alacaklinin irade agiklamasi olup, karsi
tarafa yoneltilmesi ile sonug dogurur'” .

Temerriit ihtarinin hukuki niteligine baktigimizda; hukuki islem benzeri bir
beyan olmasinin yaninda, hi¢bir sekle bagli degildir. Ancak Ticaret Kanunu m.20
uyarinca iki tarafta tacir ise ihtar; noter, iadeli taahhiitlii mektup veya telgrafla olmasi
gerekir. Diger hallerde bdyle bir sekil zorunlulugu yok iken o6zellikle ingaat
sozlesmelerinde zorunlu olmamakla birlikte ispat kolayligi agisindan belgelendirmek
lizere noterden yapilmast uygun olur. Ancak taraflar ihtarin belirli bir sekle
baglanacagini 6ngdéren durumu sézlesmelerinde belirtmisler ise o durumda sadece o
sekil sart1i gegerli veya sekil sartt daha kapsamli olan kabul goriir, diger hallerde
miiteahhit temerriide diismez.

Ihtarin miiteahhide veya temsilcisine ulasmasi ile ayn1 anda sonug¢ doguracagi
kabul edilir. Adres bulunamiyorsa ilan yoluyla yapilan tebligatlarda ilan tarihi itibariyle
hiikiim dogrulur. Fakat taserona yapilan ihtar asil miiteahhidi temerriide diislirmez,
ayrica sozlesmede aksi kararlastirilmamis ise birden ¢ok miiteahhit miiteselsilen is
sahibine kars1 sorumlu olsa dahi birine yapilan ihtarlar diger bir miiteahhidi temerriide

diisiirmeye yetmez.

135 Tandogan s.131.
3¢ Dayindarli s.58.
7 Dayindarl s.60.
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Insaat s6zlesmelerinde uygulama alan1 bulan Bor¢lar Kanunu m.101/2’ye gore is
sahibi tarafindan ihtar gondermeye gerek olmaksizin miiteahhidin temerriide diisecegi
bazi haller mevcuttur. Bunlara kisaca gozattigimizda; taraflarin kendi aralarinda
anlasarak sozlesmede belirli bir ifa gilinii belirlemeleri {izerine bu giinde ifanin
gerceklesmemesi iizerine miiteahhit derhal temerriide diismiis olur. Insaat tamamlanma
zamaninin belirli, kesin bir tarihle (15.06.2009) veya kesin hesaplama imkan1 verecek
sekilde ileri bir tarih olusturulabilirse temerriide gerek kalmaz. Bu vadeyi belirleme
yetkisi taraflardan birine verilmis ise ve bu hakkini kullanip vade belirleyerek karsi
tarafa bildirmigse de ihtarsiz temerriit durumu dogar. Ancak ileride ne zaman olacagi
belli olmayan bir olaya endekslenen bir vade tarihi belirlemek (insaat ruhsatinin
alinmasindan bir yil sonra) ihtar sartin1 ortadan kaldirmaz.

Bu iki durum disinda diirtistliik kurali geregince ihtarda bulunmanin gereksiz,
faydasiz olacagiin asikar oldugu durumlarda ihtar yapilmis olmadan da miiteahhidin

temerriide diigebilecegi kabul edilir'*®

. Buna 6rnek olarak; ingaat alanini kesin olarak
terk edip gitmis bulunan miiteahhit gdsterilebilir. Ancak miiteahhidin kesinlikle ifada
bulunmayacagini belirtmesi durumu temerriitle mi yoksa ‘kusurlu ifa imkansizligr’ ile
mi yorumlanacak sorusu akla gelmektedir. Miiteahhidin hal ve tavirlar1 isi
yapmayacagini gosterirse temerriide gidilebilirken, agik¢a ‘isi yapmayacagl’ beyani ise
burada ifa borcu yerine Borglar Kanunu m.96’y1 uygulamaya sokarak is sahibinin
olumlu zararin1 tazmin amaciyla talep hakki dogar ve temerriit hiikiimlerine bagvurmaya
gerek kalmaz'®’.

Son olarak sart olarak ele almasak da, Isvicre ve Tiirk hukukunda temerriide
diismek icin bor¢lunun kusurlu olmasina gerek yoktur. Sadece temerriidiin bazi

neticelerinin gergeklesmesi icin miiteahhidin kusurlu olmasi sarti aranir. Ornegin is

sahibinin tazminat hakk1 elde etmesi, hasarin miiteahhide gegmesi vb.

bb) Miiteahhidin teslim borcunun ifasinda temerriide diismesinin sonuclari

bba) Genel olarak

8 Dayindarl s.64-65.
13 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.174.
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Yukarda saydigimiz sartlarin olusmasi ve gerekli islemleri yapan is sahibi,
miiteahhidi temerriide diisiirmeyi basarmistir. Ancak temerriidiin ger¢eklesmesi hemen
sonuclarint dogurmasi, sdzlesmeden donmesi demek degildir. Sézlesmeden donme
hakki da dahil diger haklarim1 kullanabilmek i¢in, Bor¢lar Kanunu m.106/1 uyarinca,

Once miiteahhide aynen ifa i¢in uygun bir siire verir. Bu hukuki islem benzeri ve sekle

tabi olmayan bir beyandir, ayrica mehil verilmesi ile geciken ifanin belli bir zamana
kadar veya belli bir siire i¢inde ger¢eklesmesini talep edilmektedir.

Temerriide diismeden mehil verilmez. Is sahibi ihtar ile birlikte mehili de
verebilir'®®. Bu mehil, miiteahhidin, akdin sona ermesi veya ifa yerine tazminat
O6denmekten kurtulmasi i¢in son firsattir, ancak bu siire igersinde ifay1 gerceklestirmesi
gerekir. Insaat s6zlesmesinde mehil, kalan islerin bitirilmesi i¢in miiteahhidin objektif
olarak ihtiyaci olan siiredir, tespit ederken insaatin konumuna bakmakta fayda vardir.
Bitmeye yakin ise daha az, yakin degil ise daha c¢ok verilebilirse de isin ¢ok basinda
olan miiteahhide mehil verilmeden de temerriidiin sonuclarma gecilebilecegi
unutulmamalidir.

Mehil siiresince temerriit hali devam eder; borglu bu siire i¢in gecikme tazminati
O0demek zorundadir ve kazara olusacak zararlardan da sorumludur(Bor¢lar Kanunu
m.102/1). Burada kaza kavramini “fevkalade hal”, “umulmayan hal” veya “miicbir
sebep” olarak yorumlamaliyiz. Yani miiteahhit temerriide diigmiis iken miiteahhidin
kusuru olmaksizin ortaya cikarak ifayr imkansiz kilan sebeplerden bahsedilmektedir.
[ste bu gibi rizikolardan miitemerrit miiteahhit kusuru olmasa dahi sorumludur'*'.

Miitemerrit bor¢lu iki halde demin igerigini agikladigimiz kazalardan
sorumluluktan kurtulabilir.

e Miiteahhit kusuru olmadan temerriide diistiigiinii ispat ederse,

e Miitahhit, ifa zamaninda yapilmis olsaydi bile yani temerriide
diisiilmeseydi dahi kaza(umulmayan hal) yine de is sahibinin ayni
zararinin olusacaginmi ispat derse, sorumluluktan kurtulur (deprem
sonucu yikilan tamamlanmamis yapiin, tamamlansa dahi deprem
neticesi yikilacagi veya imar mevzuatinin degismesi sonucu her

haliikarda yasak gelecegi).

10 0guzman/Oz .389, Oz; Is Sahibinin Dénmesi, s.174.
"“IHGK 12.10.1994 T. 1994/15-265; 1994/600 sayili karar ( Dayimndarh .69 ).
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Is sahibinin miiteahhide verecegi siire, isin tamamlanmasina uygun, normal
kosullar ve yapmin durumu géz oniinde bulundurularak, her iki taraf i¢in diiriistliik
kurali cercevesinde menfaatler gozetilerek adaletli bir sekilde tayin edilmelidir. Is sahibi
de bu siireyi tayin edebilecegi gibi, bu islem, tarafsizlig1 per¢inlemesi adina hakimden
de talep edilebilir. Eger verilen siire sayilan kistaslara uygun olmaz, makul siire sinir1 ile
celisirse, hukukcularin goriisleri 1s181nda ¢6ziim aranacaktir. Kimi hukukgulara gt')re142 ;
siire yetersiz olsa dahi sanki uygunmuscasina siire islemeye baglayacak ve ifa bu siire
sonunda gerceklesmezse bu duruma gore miiteahhit temerriide diigiilmiis addedilecektir.
Ancak diger bazi hukukgulara'® gore verilen siire uygun degil ise, yetersiz ise
bildirimin gecersiz oldugu savunulur ve se¢imlik haklarini kullanamaz. Bu durumda is
sahibi tekrar isin niteligine uygun ek bir siire vermesi gerekecektir, vermedigi takdirde
mehil vermemis gibi davranilir. Verilen bu ek siire, miiteahhit tarafindan yetersiz
bulunursa derhal bildirmeli, itiraz etmelidir aksi halde verilen ek siire yetersiz olsa dahi
gecerli sayilacak ve se¢imlik haklarini kullanip, sézlesmeden de donebilecektir.

Borglar Kanunu m.107 hiikiimleri, belirli durumlarda mehil vermeye gerek
kalmadan da is sahibinin temerriidiin sonuglarindan yararlanabilecegini Oongormiistiir.
Bu hallerin neler olduguna goz atarsak;

e Miiteahhidin hal ve durumunun mehil vermeye faydasiz oldugu anlasilmasi
(Borglar Kanunu m.107/1); miiteahhit ciddi bir sekilde teslim borcunu yerine
getirmeyecegini  belirtmis  (evvelce Borglar Kanunu m.96 da
diigtintilebilecegini belirtmistik ) ise veya sozlesmede kararlagtirilan ifa
zamani gelmesine ragmen, higbir faaliyette bulunmamasi, ¢ok geri kalmasi
halinde'*,

e Temerriit sebebiyle artik miiteahhidin ifasinin is sahibi i¢in bir anlaminin
kalmamasi (Borg¢lar Kanunu m.107/2); yapinin teslim edilmesi, artik herkes
icin degil ozellikle is sahibi kisisel beklenti ve s6zlesmeden giidiilen amacin

yerine gelememesi amaciyla artik faydasiz olmasi,

142 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.175.

' 0guzman/Oz s.390.

4 Miiteahhidin tiim calismalar1 durdurup, insaattan el ¢cekmesi; Yarg.15.HD 29.5.1979, E.1979/1168,
K.1979/1279 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi, 5.176 ).
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e Son durum ise, insaat sozlesmesinde kesin vadeye baglanmis olmasidir
(Borglar Kanunu m.107/3). Kesin vadeden kasit, taraflar, belirlenen vade
giiniiniin gecmesi ile ifanin kabul edilmeyecegini daha sézlesme kurulurken

beyan etmeleridir'®

Boyle bir durumda miiteahhit vade gilinlinde ifada
bulunmaz ise, is sahibi ihtar ve mehil vermeksizin temerriidiin neticelerine

yani se¢imlik haklarina ge¢is yapacaktir.

Temerriide diisen miiteahhit kendisine verilen mehil sonunda da teslim borcun
ifa edemezse, is sahibi bu durum iizerine temerriidiin sonuglarini1 gerceklestirmek tizere
harekete gegecektir. Is sahibinin bu asamada ii¢ se¢imlik yenilik doguran hakki
mevcuttur,
1. Aynen ifa ve eger sart1 uyuyorsa gecikme tazminati
2. Ifandan vazgecerek miisbet zararin talebi
3. sozlesmeden donme ve olumsuz zararin tazmini

is sahibi bu haklardan ilkini yani aynen ifay1 se¢mek isterse o halde mehil

vermesine gerek yoktur. Ancak verilen mehil sonunda da diger haklar yerine yine bu
hakkini kullanabilir. Zaten eger mehil sona erdikten sonra diger haklar1 kullanmakla
ilgili bir beyan, bildirimde bulunmamigsa karine olarak yine gecikmis ifas1 talep ettigi
kabul edilir'*®.Eger yine fikir degistirirse yeniden mehil vermek suretiyle 2 ve 3 no’lu
hakkin1 giindeme getirebilir. Fakat mehilin sona ermesi veya mehil gerekmeyen
durumlarda 2 ve 3 no’lu haklarim1 kullanmak isteyen is sahibi bu talebini derhal yani
sartlarin miisait oldugu ilk zamanlarda, somut olaya gore en kisa zamanda, makul

zaman dilimi igersinde miiteahhide bildirmelidir. Yargitay da'"’

, Borglar Kanunu
m.107’deki siire tayinine gerek olmayan hallerde, is sahibinin se¢imlik haklardan olan
ifa yerine tazminat veya so6zlesmenin feshi imkanlarindan birini kullanabilmek i¢in ilk
imkan olan sdzlesmenin aynen ifasindan vazgectigini derhal miiteahhide bildirmesi
gerekir demistir. Eger makul siire asilmis ise tekrar mehil verilmesi giindeme gelir. Bu

bildirimde hangi hakki kullandigimmi acik¢a belirtmeli, sonraya birakmamalidir. Bu

145 SELICI, Ozer, Kesin Vadeli Islemler, MHAD Istanbul 1968 C3, 5.92 vd.

146 Erman, Arsa Payi Karsilig1 s.65.

147 Yarg.15.HD 12.5.1983 1307 E., 1255 K. ( Kartal, Bilal Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993,
s.91).
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bildirimden sonra, artik aynen ifayr ve gecikme tazminati se¢enegine geri doniis
imkansizdir.

Aynen ifayi talep etmek; insaat s6zlesmesi, yapma borcu oldugundan sadece
miiteahhidi uyar1 mahiyetindedir. Aynen ifanin yaninda Borg¢lar Kanunu m.102/1
uyarinca, miiteahhit temerriide diismesinde kusursuz oldugunu ispat edemedigi takdirde,
is sahibinin, miiteahhidin aynen ifa ile giderilemeyecek gecikmeden dogan zararini da
tazmin etmekle ylikiimliidiir. Bu gecikme tazminatidir. Bu tazminat borcu faiz gibi fer’i
bir bor¢ degil, aynen ifa yiikiimiliniin yaninda ayr1 bir borgtur. Geciken aynen ifa ile
gecikme tazminatini 10 yillik zamanasimi siiresi doluncaya kadar istenebilir'*®. insaatin
hentiiz aynen ifas1 gergeklesmeden ya da aynen ifas1 gerceklestikten yani her iki halde de
is sahibi gecikme tazminatini talep ve dava edebilir. Insaat teslim alirken is sahibinin,
gecikme tazminatini sakli tutmasina gerek yoktur. Gecikme zararinin igerigine geciken
teslim ile uygun illiyet baglantis1 ¢ergevesinde bulunan tiim zararlar dahil edilebilir.
Uygulamada genellikle yapilacak ingaat vadesinde bitip teslim edilseydi, niteligine ve
rayi¢ bedeline gore tahmin edilen bedellere gére tahmin edilen kira getirisi esas alinarak
gecikme zarar1 hesaplanmaktadir. Yine eksik, kusurlu ve gec teslim aldigi daireyi bu
durumu ile bagkasimna devreden is sahibinin eksik ve kusurlu iglerin bedelini ve geg
teslimden dolay1 gecikme cezas1 6denmesini miiteahhitten isteyebilecektir'®.

Taraflar arasinda akdedilen insaat sozlesmesinde acik¢a miiteahhidin temerriide
diismesi halinde (vadesinde ve yerinde yapilmayan ifada) Bor¢lar Kanunu m.158
uyarinca aynen ifaya eklenen bir sozlesme cezasi (cezai sart) kararlastirilabilir. Yani
ifadan vazgegmesi'®® veya sozlesmeden dénmesi hallerinde'®' cezai sart diisiiniilemez.
Ancak eger sozlesmeden donme, geriye dogru degil de ileriye etkili fesih seklinde
yapilmis ise Yarg.i¢t.Bir.Genel Kurulu'nun bir karar1 geregi cezai sarta
hiikmedilebilir'>?. Kural olarak gecikme cezasi da tipki tazminat gibi, miiteahhit

gecikmede kusurlu ise istenebilir. Kusursuzlugu ispat etmesi halinde cezai sart ifa

'8 Tandogan s.134.

' Yarg.15.HD 24.12.1988 T. ve 1987/2511 E., 1988/728 K. ( Dayindarli s.115 ).

150 Yarg. 15. HD., 14.3.1980 T., 1980/944 E., 1980/972 K. ( Gokhan Dirican, Eser sézlesmelerinde
temerriide dayali cezai sart ve Yarg. Uygulamalar Vedat yayimncilik 2007, s.83 ).

Blyarg. 15. HD., 13.09.1995 T., 1995/2482 E., 1995/4550 K. ( Dirican s.79).

2 Yarg. 15. HD. 4.6.1998 T.,1998/2081E., 1998/2403 K. ( Dayindarli s.121 ).
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etmekten kagmabilir'>>Ancak sézlesme ile kusursuz olsa bile cezai sart 6denecegi
kararlastirilabilir.

Borglu miiteahhit is sahibinin gecikmeden dolay1 zararinin az oldugunu veya hig
zarara ugramadigim belirterek cezai sart 6demekten kagimamaz'>*. Yani biraz 6nce
kusursuzluk ispat1 halinde 6demeyecegini belirtmistik, ancak zarar sart1 i¢cin ayn kistas
gecerli olmayacak yani zarar sart1 cezai sart igin bir dl¢iit olmayacaktir.

Sozlesmede cezai sart olarak her ne kadar diledigince yiiksek
kararlastirilabilirse de, Yargitay, ceza tutarinin miiteahhidi ekonomik olarak
mahvolmasina sebep oluyorsa, borglu tacir bile olsa Bor¢lar Kanunu m.20 uyarinca
ahlaka aykirilik sebebiyle bu yiiksek tazminat miktarlarini gegersiz sayacaktir'>®. Bunun
yaninda her ne kadar Bor¢lar Kanunu m.161/3 hakime asir1 yiiksek meblaglar1 indirme
yetkisi verse de miiteahhit Ticaret Kanunu uyarinca tacir sayilacagindan bu imkandan
yararlanamayacaktir.

Bundan ayn taraflar aralarinda cezai sarti, belirli miktar para veya gecikmenin
devamina gore azami miktara baglayabilirler, ancak bu husus atlanilirsa, is sahibi uzun
siire se¢imlik hakkin1 kullanmadigi takdirde cezai sart tutar1 ¢ok yiiksek tutarlara
eriseceginden bu tutum Bor¢lar Kanunu m.44 ve Medeni Kanun .m.2 uyarinca tutarin
hepsinin kargilanmasinin miimkiin olmamasi ve ancak isin tamamlanmasi i¢in gerekli
zaman dilimi kadar cezai sart 6denmesi gerektigi hakkinda kararlar vardir'®®. Oysa
Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 9.10.1991 T. 91/15 E., 91/340 K. Sayih"’ kararinda
bunun aksine bir goriisle; 6zen borcuna aykir1 davranan ve kusurlu olan miiteahhidin
teslim giliniinden itibaren isleyecek cezai sarti 6demek zorundadir. Zaten is sahibi ge¢
teslim siiresince en az kabul edilen cezai sart kadar zarara ugradigi da bir gergektir. Bu
sebeple is sahibi hicbir indirim olmaksizin ger¢ek zarari isteyebilecek ve kararin
gerekcesinde de Borg¢lar Kanunu m.44 ve Medeni Kanun m.2’nin olaya
uygulanmayacagi karara varmiglardir. Bu karar ve tarihten sonra 15. HD, bu konuya

yonelik igtihatlarinda bu yone kaymaistir.

'35 Yarg. 15. HD 21.04.2004 T., 2003/5058 E., 2004/2275 K.. ( Dirican s.70) ; Tandogan s.135.

" yarg. 11. HD 28.02.1989 T. 1988/4080 E., 1989/1210K. ( Dirican s.71 ).

155 Uygur, 5.4352.

1361991 yilindaki HGK kararindan énceki tiim kararlarin genel sonucu, érnegin Yarg. 15. HD 29.6.1988
Tarihli bir karar1 ( Aral s.350 ).

157 Aral 351; Tandogan 135; Dirican s.91.
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Is sahibinin ikinci se¢imlik hakki olan ifadan vazgecerek olumlu zararin
tazminini isteme hakki; eger is sahibi artik ingaati bu miiteahhide yaptirmak istemiyorsa
ve kalan isi yaptirma masraflar ile tiim gecikme masraflarinin dahil oldugu yiikli bir
tazminat elde edip sonrada isi bir baskasina yaptirma gibi diisiincesi var ise se¢ilmeye
layiktir. Bu hakki kullanan is sahibinin bildirimi makul siirede yapmas1 gerektigini
zaten belirtmistik. Miiteahhit, kusurlu olarak temerriide diismiis ise bu hak kullanilabilir.

Bu hakkin kullanimi ile miiteahhidin edim borcu ortadan kalkarak onun yerine
bu edimin ifa edilmemesi yiiziinden is sahibinin ugradigl tim zarari tazmin etmek
amaclanmistir. Bu zararin tespitinde usuliine uygun zamaninda ifa olsaydi is sahibinin
malvarhigindaki farazi durum ile su andaki malvarliginda durum arasindaki fark esas
almacaktir. Ifanin gerceklesmemesinden kaynaklanan bu zarar olumlu zarardir. Bu
hakkini kullanan is sahibi oncelikle, insaatin tamamen bitirilmesi i¢in gerekli masraflar
toplamma hak kazanacaktir (Bor¢lar Kanunu m.97/1). Bu husus, hakim kanaliyla,
ingaatin baska bir miiteahhidin piyasa sartlarina gére yapmasinin hesaplatilmasi ile
giindeme gelir. Insaat sozlesmesindeki bor¢, yapma borcu oldugundan, yapma borcuna
konu edim, miiteahhit tarafindan gergeklestirilmedigi takdirde, is sahibi, biraz Once
belirttigimiz gibi hakimden izin alarak tazminat bedelini tespit ettirerek talep edebilir'>®.
Yargitay ve kimi hukukgular', bu durumu aynen ifa olarak saymakta, kimi hukukgular
ise ifa degil ifa yerine alinan olumlu tazminat olarak kabul etmektedir.

Tespit edilen ve tazminat olarak miiteahhitten alinarak is sahibine verilen
bedelden daha diislik fiyata insaati yaptiran is sahibinden herhangi bir sebeple geri
alinamaz, hatta insaati yaptirmayip bedeli baska yerde kullanmasi dahi miimkiindiir.
Ayrica bu zararin diginda temerriit sebebiyle ge¢ tamamlamadan kaynaklanan olumlu
tazminata eklenebilecek; yapiy1 ge¢ kiralamak, taginma yerine baska yere kira vermek,
ticlincii kisiyi kagirmak gibi zararlar da sayabiliriz.

Is sahibi s6zlesmede 6demeyi taahhiit ettigi bedeli yine miiteahhide tam olarak
O0demekle yiikiimlidiir. Fakat miiteahhidin tazminat borcu, onceki insaat ediminin
yerine gectiginden, bu tazminat 6denmeden is sahibi de Bor¢lar Kanunu m.81 uyarinca
O0demeden kaginabilir. Hatta takas glindeme gelir, ancak fark teorisi uyarinca

miiteahhidin 6deyecegi tazminat ve masraflar is sahibinin ddeyecegi bedeli cogunlukla

¥ yarg. 15. HD 9.12.2004 T.2004/922 E, 2004/6861 K. ( Dirican s.50 ).
'3 yarg. 15. HD 10.11.2004 T. 2004/959 E, 2004/5769 K., Yarg. 15. HD 01.10.1975 T., 1975/2837 E.,
1975/3917 K. ( Dirican s.51 ).
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asacagindan takas beyani lizerine is sahibinin bedel 6deme borcu ortadan kalkarken
miiteahhidin tazminat borcunun fazlalik kismi baki kalir.

Arsa payt karsilifi sozlesmelerde bedel yerine arsa payi verileceginden,
temerriide diisen miiteahhide karsi ifadan vazgegerek tazminat talep eden is sahibi,
tazminatin1 tam olarak elde edince, sozlesmedeki arsa payini tam olarak miiteahhide
devreder. Genel olarak bu se¢imlik hakkini kullanip olumlu zarar1 talep eden is sahibi
artik tekrar olumsuz zarar talep edemez. Hem olumlu hem olumsuz zarar talep

edilemez.

bbb)So6zlesmeden Donme

Is sahibinin Bor¢lar Kanunu m.106 uyarinca segimlik son hakki sdzlesmeyi sona
erdirmesidir yani sézlesmeden donmesidir. Yukarida sartlarini saydigimiz gibi teslim
borcunu yerine getirmeyen miiteahhidin bu davranisi tizerine, is sahibi, verdigi mehil
sonucu ya da mehilin yararsiz kalmasi sonucu bu hakki kullanacagini derhal bildirmek
kosuluyla ozgiirce secebilir. Donme beyani iizerine sozlesmenin ortadan kalkmasi
gecmise etkili olarak (ex tunc) diizenlenmistir. Yani sozlesmeden doniiliince her iki
tarafinda borglar1 ve haklart s6zlesmenin kuruldugu andan itibaren ortadan kalkacaktir.
Bu yargiya Borg¢lar Kanunu m.108’den ulasilmaktadir zira donem iizerine sézlesmenin
“hiikiimsiizlesmesinden” bahsetmektedir. Boylece so6zlesme oncesi duruma doniilmek
amaclandigindan, sozlesmeden donen is sahibi bedel 6deme borcundan, miiteahhit de
insaatt yapma borcundan kurtulacaktir. Soézlesmeden donme anina kadar taraflar
karsilikli olarak heniiz higbir ifada bulunmamiglarsa ortaya karisiklik ¢ikmaz. Ancak
donmeden Once is sahibi bedeli miiteahhide 6demis ise bunu geri isteyebilecek,
miiteahhit de kendi malzemesi ile donmeye kadar yaptig1 ve is sahibi agisindan faydali
islerin degerinin iadesini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince talep edebilecektir. Arsa
pay1 karsilif1 insaat sozlesmelerinde de devredilen arsa paymi is sahibi tekrar kendi
adina tescilini talep eder.

lade yiikiimliiliigii miimkiin oldugu siirece aynen yapilir. Ancak bunun miimkiin
olmadigr durumlarda onun yerine degerini iade de olabilir. Yani miiteahhit
malzemelerini bir zarar olmadan sokiip alabiliyorsa alabilir, isteyebilir ancak eger
aralarinda aksine bir anlagma yoksa donme sonrasi aynen geri almasi miimkiin olan

seyleri almayip degerini talep edemez, is sahibi de degerini verip alikoyamaz, yalnizca
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aynen iadesi miimkiin olmayan, iadesi hasar meydana getirecek durumlarda degerinin
verilmesi s6z konusu olur. Miiteahhit burada sadece yaptig1 kisimla orantili is¢ilik ve
malzeme degerini talep edebilecektir. Arsa payr karsiligi insaatlarda ise is sahibi eger
miiteahhide dnceden arsa paylarini devretmisse donme iizerine sozlesme gegmise etkili
ortadan kalkacagindan is sahibinin miiteahhit adina yaptig1 tescil de yapildig1 andan
itibaren hi¢ yapilmamis gibi yolsuz tescil olacak ve is sahibi tescil talebini
zamanasimina bagli olmaksizin ileri siirebilir. Miiteahhit arada 3. kisilere bu pay1
devretmis ve tapu sicilinde adlarina tescil ettirilmis (noterden satis vaadi ile yapilmigsa
3. kisiler hak iddia edemez) ise is sahibi bu 3. kisilerin iyiniyetli olmadigin1 ispat ederek
(ancak miiteahhidin bor¢lu temerriidiine diiseceginin anlasilmasi iizerine ve i sahibinin
donme ihtimali ya da bunu bilmeleri {izerine donmeyi faydasiz kilmak igin pay1
devraldiklarini) yolsuz tescilin diizeltilmesini isteyebilir (Medeni Kanun m.1024/1).

Arsa payt karsiligi insaatlar, is sahibinin arsasinda yapildigindan buradaki
miiteahhide iliskin iade talepleri sebepsiz zenginlesme yerine “haksiz insaat™ hiikiimleri
(Medeni Kanun m.722-724) giindeme gelecektir. Bu hiikiimler malzeme malikini yani
miiteahhidi iyiniyetli sayilip sayilmamasina gore ayirim yapilacaktir. lyiniyetli
miiteahhit, is sahibinden uygun bir tazminat isteyebilecektir(Medeni Kanun m.723/1).
Bu durumun sebepsiz zenginlesme ile talepten ayrilan yoni hakim eger hakkaniyet
gerektiriyorsa yapilan ingaat kismi kadar malzeme ve iscilik maliyetinden daha fazla
tazminat miktarina hiikmedebilmesidir. Yine yapilan kismin degeri arsa degerini
astyorsa ki bitmemis insaat i¢in tespiti zordur, miiteahhit bedeli 6deyerek arazinin
tamami ya da belirli bir kisminin miilkiyetine gegirilmesini talep edebilir. Miiteahhidin
iyiniyetli sayilmadigi durumlarda ise hakimin iadesine hiikkmedecegi miktar
‘malzemenin is sahibi i¢in tasidig1 en az degeri’ gegmeyebilir. Goriildiigl gibi sebepsiz
zenginlesme ile iade olsaydi; malzeme ve is¢ilik maliyetlerini isteyebilecekken, burada
malzeme maliyetlerini alabilirken, is¢ilik giderlerini isteyemeyecektir. Haksiz insaattan
olusan talepleri de sebepsiz zenginlesme zamanasimina tabi oldugu kabul edilmektedir.

Daha 6nce konuya girerken donme ile ilgili detayl1 bilgiyi zaten vermistik. Bu
asamada farkli durumlardan bahsederek, olumlu zarar ile ileriye etkili feshin hangi
noktalarda giindeme gelecegini inceleyecegiz.

Bu se¢imlik hakki kullanacak olan is sahibinin bu se¢gimde menfaati olmalidir.

Bu menfaat daha dogrusu sec¢im igin tercih sebeplerinden biri; is sahibinin olumsuz
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zararinin olumlu zararindan daha fazla olmasi ya da olumsuz zarara, olumlu zarardan
daha 6nem vermesi, onu tazmin etmesinin daha lehine olmasidir. Bir diger sebep de
temerriide diisen miiteahhide kars1 somut olayda is sahibinin herhangi tazminat istemek
yerine kendi edimi olan ifa borcundan kurtulmak istemesidir'®’.

Soézlesmeden donme se¢imlik hakki kullanildig: takdirde ortaya bir de “ olumsuz
zarar” tazmini c¢ikacaktir. Miiteahhit temerriide diigmede kusursuzlugunu ispat
edemezse sozlesmeden donme halinde iade yiikiimliiliikkleri disinda onlara ek olarak
Borglar Kanunu m.108/2 hiikminde de belirtildigi gibi  “sozlesmenin
hiikiimsiizlesmesinden dogan zarar”1 da tazmin etmekle yiikiimliidiir. Bu zarar olumsuz
zarardir; doniilen sozlesmeye gilivendigi i¢in ugradigi, bu soézlesme hi¢ yapilmasa idi
ugramayacag zarardir'®'.Olumsuz zarar; sdzlesme hi¢ yapilmasayd: ugramlmayacak
olan zarar kalemleri kapsar. Gegersiz, iptal edilmis ya da doniilmiis sozlesmelere
giivenen tarafin tazminat talebi bu tiir zararlar kapsar.

Oncelikle is sahibi, sozlesmeden dénerek olumsuz zarar talebini yaparken
“sozlesme yapma, sOzlesmeye hazirlanma masraflari”ni diisliniir. Bunlara s6zlesme
gorliismesi i¢in yaptig1 seyahat, konaklama, noter masraflari, arsa, proje hazirlama,
bosaltma vs. dahil olur. Bunlara ek olarak sézlesme ugruna feda edilen, vazgegilen
degerler de olumsuz zarar kapsamma dahil olur. Ornegin arsaya baska bir insaat
yapmak i¢in halihazirda kullanilan binasinin yikilmasi gibi. Yine is sahibi tarafindan
sozlesme siiresi i¢inde miiteahhide verilen bazi seylerin yok edilmesi, elden
cikartilmigsa bunlar1 degeri donme ile olumsuz zarar hanesine yazilir, 6rnek vermek
gerekirse arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, miiteahhide devredilen arsa payinin,
miiteahhit tarafindan {igiincii kisiye devredilmesi ile s6zlesmeden donme sonucu bu pay
degeri olumsuz zarar olarak nitelendirilir.

Bazi durumlarda is sahibi bu s6zlesmeye giivenerek iicilincii kisilere karsi borg
ve taahhiit altina girmeleri halinde olumsuz zarardan bahsedilebilir'®*, Grnegin yapilacak
ingaat1 diislinerek kaynak bulmak amaciyla ytiksek faizli kredi almast ve bunun faizleri
ile katlanilan masraflar akla gelebilir.

Baskaca cklenebilmesi miimkiin olan zarar kalemi olarak da is sahibinin,

olusturulmaya caligilan insaatin problemleri ile devamli hasir nesir olmasi sebebiyle,

10 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.182.
1" Oguzman/Oz s. 403.
12 yarg. 15.HD 14.10.2002 T.,2002/3327 E.,2002/4594 K. ( Dayindarl1 s.131 ).
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kendi asil meslegini ihmal etmesi ve bu siire zarfinda birincil mesleki faaliyetlerindeki
bu duruma baglh performans diisiikliikleri, gelir azalmalar1 gosterilebilir. Tarlasini ingaat
icin sunmusg is sahibinin o tarladan {iriin alamamasi, eger devam edilseydi elde
edilecekken kaybedilen {iriin ve dolayisiyla kazanci olumsuz zarara eklemek yanlis
olmaz.

Olumsuz zarar kapsamina, bu sd6zlesmeye besledigi giiven sebebiyle kagirdigi ve
tekrar geri donmesi imkansiz firsatlar1 (aym1 sozlesmeyi daha iyi firsatlarla yapma
imkan1) da ekleyebiliriz. Ornegin arsa pay1 karsilig1 yapilan bir insaat sézlesmesinde,
arsa sahibinin, %60 arsa pay1 isteyen miiteahhidin teklifini reddedip, % 50 pay oraniyla
yapilacak olan bagka yeni bir ingaat sdzlesmesini kabul ettikten sonra, donmesi halinde,
%60 pay oranindaki teklifinin sartlardaki degisiklik nedeniyle %70’ den asagiya yeni is
olanagi bulamamasindan dolay1 %10 oraninda bir olumsuz zarara ugramis sayilacaktir.
Yine ayni mantikla ig sahibi kendisine yapilan daha avantajl teklifi mevcut bagliligini

diisiinerek, ifa iimidiyle'®’

reddederse de olumsuz zarar diigiiniiliir. Ayni sartlarda olsa
dahi bagka bir miiteahhidi reddedip, fakat mevcut bu sd6zlesmeden doniiliince, isi diger
miiteahhide verse idi muhtemel bitis tarihinden, isin bagkasi tarafindan yapilacagi tarihe
kadarki siire arasindaki gecikme zararini da olumsuz zarara ilave etmek dogru olur.

Bahsettigimiz tiim bu olumsuz zarar kalemlerinin talep edilebilmesinin genel ve
bir nev’i 6n sart1; doniilen so6zlesme iligkisi hi¢ giindeme gelmemis olsaydi is sahibinin
farazi malvarhiginin sézlesmeden donme anindaki mevcut malvarligina gore fazla
olacaginin ispat edilmesidir. Yani bu masraf ve kayiplar ile is sahibinin giivendigi
sO6zlesmeden donmesinin arasinda uygun bir illiyet bagi bulunmasidir.

Tiirk hukukunda tartigilan en biiylik sorunlardan biri de; istisna so6zlesmesinden
Ozellikle insaat sozlesmesinden miiteahhidin temerriidii sebebiyle is sahibinin
sozlesmeden donmesi halinde genel kural olan Bor¢lar Kanunu m.106-108
hiikiimlerinin agik¢a belirttigi gibi ge¢mise etkili bir donme mi yoksa bazi durumlarda
ileriye etkili olarak fesih mi olacagidir. Ozellikle arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmelerinde, miiteahhidin yapmay1 taahhiit ettigi insaat, insaatin teslim edilecegi
vade giinlinde tamamen bitirilememis ancak belirli bir oranda yap1 ortaya ¢ikarilmis ise
giindeme bu tartigma gelir. Bu 6zellikteki bir durumda, is sahibi sézlesmeden dondiigi

takdirde sonucun ne olacag hususunda ogretide ve Yargitay kararlarinda ortaya atilan

' Yarg. 15.HD 25.05.1987 T.,1986/2760 E., 87/2348 K. ( Dayindarl1 s.131 ).
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fikirler vardir. Burada gercek (geriye etkili) donmeden bahsedersek insaat sozlesmeleri
yalin ani edimli s6zlesmeler olmadigindan ayrica siirekli ifa 6zelligi tasidig i¢in adalete
aykir1 bir durum ¢ikabilecektir, ¢linkii Bor¢lar Kanunu m.106-108 hiikiimleri ani edimli
sozlesmeler ele almmarak diizenlenmis, sdzlesme bastan itibaren ortadan kalkacak ve
miiteahhit sadece yapilan seyin is sahibinin malvarliginda olusan artis kadarini sebepsiz
zenginlesme ile talep edebilecek, buna karsin so6zlesmede kararlastirilan bedele iliskin
istegi olamayacakken eger ileri etkili bir fesih oldugunu diisiiniirsek; yapilan orandaki
kisim yerine getirilmis edim degeri goreceginden bunlara dokunulmayacak ve
miiteahhit ilk durumun aksine sézlesmedeki bedelin yaptig1 kisim oraninda 6denmesini
isteyebilecektir. Bu durum miiteahhidi koruyan bir unsur igerir, oysa ilk durum is
sahibinin menfaatine yoOneliktir. Bu iki gorlisi de destekleyen yazarlar vardir.
Uygulamada ise bu konudaki Yargitay Ictihadi Birlestirme Karar1 bu tiir
sozlesmelerdeki izlenecek yolda biiyiik rol oynamistir.

Bu konu ile ilgili birbirine zit goriisler vardir. Biz de c¢alismamizda insaatin
onemli oranda ifasinin goriislere ile Yargitay’in yorumuna kisaca yer vererek konunun
¢Ozlimiindeki nihai durumu anlamaya calisacagiz. Doktrindeki yazarlar ikiye ayrilarak,
birkagi tam anlamiyla bir donme yani ge¢mise etkili olarak doniilmesini savunur bir

kismu ise ileriye etkili feshin s6z konusu oldugunu diistiniirler.

Bbba)Gec¢mise etkili donme goriisii

TANDOGAN;'® istisna sozlesmenin ani edimli sozlesmelerden oldugu
savundugundan, istisna sozlesmesinde miiteahhidin temerriidii sonucu is sahibinin
sOzlesmeden donmesinin sozlesmeye daima gegmise etkili olarak tesir edecegini ve
donme sonrasi karsilikl tasfiye iliskisinin sebepsiz zenginlesme kurallar1 ¢ergevesinde
yapilmasini savunur. Buna gore is sahibinin arsasinda yapilan insaattaki faaliyetler ne
Olciide ilerlemis olursa olsun biiyiikk kismi ortaya ¢ikmis ancak tamamlanmamis ise
sozlesmeden doniildiigli taktirde karsilikli bor¢lar dogduklari andan itibaren ortadan
kalkacaktir. Miilkiyetin miitemmim ciiz kurali geregi is sahibine ge¢mis ve bunun
yikilmasinin miiteahhit i¢in fazla zarara sebep olmasi nedeniyle kismen yapilmis olan
insaatin yikilmamasi icin gecerli bir neden olsa da temerriide diismiis 6zellikle de

kusuru sebebiyle miitemerrit olan miiteahhidin orantili iicret ve dolayisiyla kar pay1

1% Tandogan s.148-153.
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almas1 hakkaniyete ve istisna sozlesmesini diizenleyen diger kurallara uygun olmaz
ancak i sahibinin malvarliginda olusturduklar1 deger artig1 oraninda miiteahhit sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerince bu degerin parasal karsiliginin verilmesini talep edecektir

Tandogan, daha ¢ok kusurlu miiteahhidin temerriidii hakkinda yorumlarda
bulunmustur oysa temerriide kusuru olmadan diismesi halinde ne olacagi konusunda
acik bir yorum yapmamistir. Ancak eserlerinin sonu¢ kisminda herhangi bir ayrim
yapmaksizin sOzlesmenin geriye etkili olacaginmi belirttiginden, temerriide diismekte
kusursuz olan miiteahhit icin de ayn1 sonucu dngdrdiigiinii diisiiniilebilir. Isini kusurlu
olarak tamamlamayan miiteahhidin orantili {icret almasina yani ileriye etkili feshe karsi
¢ikan'® yazar, eger bdyle bir durum séz konusu olursa o halde Borglar Kanununun
371.maddedeki “miiteahhidin 6liimii ve kusuru olmaksizin isi birakmaktan aciz kalmasi
halinde miras¢ilarinin veya kendisinin orantili iicret isteyebilmesi” anlamsiz kalir
demektedir.

Tandogan, insaat sdzlesmelerinin istisna sézlesmesi niteliginden dolay1 sonuca
yaklagsmanin degil, sonuca ulagabilmenin asil hedef olmas1 nedeniyle tam licrete ve ona
ait kar payma sadece sonucu elde etmeyle hak kazanilmasi gerektiginden bu goriisii
destekler haldedir'®. Bu sebeple geriye etkili dénme ile sdzlesme sona erdiginden artik
miiteahhidin pay almamasi, so6zlesmenin amacina ve sozlesme Ozgirliigline aykirilik
teskil etmez. Zira Ozellikle arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde ¢ogu zaman
miiteahhidin temerriide diistiigii anki asamaya uygun miiteahhide verilebilecek miktarla
orantili bagimsiz bolim bulmak gili¢ olacaktir. Yine ayni diislince ile insaatin bitim
halinin diistintilerek degerlendirmeye tabi tutulup denge i¢inde miiteahhit ve arsa sahibi
arasinda paylastirilacakken, insaatin belli kisminin tamamlanmis olup sézlesmenin sona
erdigi durumlarda, miiteahhidin alacagi bagimsiz boliimleri tespit etmek ¢ok zor ve
imkansizdir. Uyusmazlik halinde de hakimin s6zlesmeye miidahale ederek menfaatler
dengesini kurmaya ¢alismas1 hi¢ de uygun olmaz'®’.

Tandogan, ileriye dogru fesih yapildig: takdirde 6zellikle arsa pay: karsilig: kat
insaat sdzlesmelerinde, sozlesmeden doniildiikten sonra bile miiteahhidin arsada ve
ingaatta paydas olmasinin ¢esitli sakincalar1 oldugunu diisiinmektedir. Oncelikle,

miiteahhide ingaatin yapilan kismiyla orantili olarak verilen paya denk gelecek bir

165 Tandogan, Batider Haziran 1981, s.41.
1% Tandogan s. 150.
17 Tandogan s.151.
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bagimsiz bolim bulmak zor hatta bazen imkansiz olacaktir. Miiteahhide bir bagimsiz
boliim bulunabilse bile, miiteahhit isi yarida biraktigi i¢in aralarinda husumet olan arsa
sahibi ve miiteahhidin, ayn1 taginmazda paydas, kat maliki hatta bazen komsu olmalari,
tapuya giderek birlikte islem yapmak ve ortak kararlar almak zorunda bir ¢ok sikintiy1
da beraberinde getirecektir. Bu nedenlerle, miiteahhidin bir miktar para ile tasinmazdan

ilisiginin kesilmesi daha uygun olacaktir'®®

. Ancak her nasilsa miiteahhit kendi payina
diisen bagimsiz boliimleri satacak denilirse de satana kadar gececek siire zarfinda kat
miilkiyeti ve miisterek miilkiyetin doguracagi sakincalar olacagindan en basinda belli
bir miktar bedel karsiliginda ayrilmasi daha islerlik kazanan bir yol olacaktir. Ancak
tabi ki bu bedel, kar pay1 olarak diisiiniilemez, miimkiin degildir'®.

Zaten Yargitay HGK’nun 6.10.1982 giin ve 82/15 E., 82/356 sayili kararinda'"™
“is1 kusuru ile yarida terk eden ya da siiriincemede birakan miiteahhide, yaptig1 kisimla
orantilt bir pay verilmesi halinde miiteahhit tasinmazin paydasi olacaktir ki bu durumda
yarim kalan islerin nasil ve kim tarafindan yapilacagi probleminin ortaya g¢ikacagi
belirtir.

Kat Miilkiyeti Kanunu geregi; ana taginmaz tamamlanmadig icin Kkat
miilkiyetine gecilemeyecek ve yap1 kullanma izni alinamayacagindan dolay1 sorunlar
bas gosterecektir. Is sahibi sadece kendine diisen yerleri yaptirsa bile istenilen neticeye
varilamayacak, buna karsin tiim masrafi karsilasa daha sonra miiteahhide tazmin ettirip,
gecikme tazminati 6dettirmesi hi¢ adil olmaz zira miiteahhit bu yasanan sikintinin ana
kaynagidir'”".

Nitekim artik insaat isleri yapan miiteahhitler, biiyiikk sermaye sahibi, son
teknolojik donanim ve makinelerle donanimli bir bigimde 6rgiitlenmis gercek veya tiizel
kisiler olarak karsimiza ¢ikar. Bu durumda zaten miiteahhit ingaata verdigi katkinin
karsiligin1 sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanarak alacaktir. Ancak isi yarida
birakmis ve temerriide diismiis miiteahhidin insaatin yapilmasindaki emegin degeri

disinda, isin bitiminde elde edecegi kardan orantili pay almasi haksiz olacaktir. Ayrica

orta gelirli halkin arsa pay1 karsilig1 yaptirdigi insaatlarda; keyfi davranis sergileyen,

'8 Tandogan, s. 150-152, Haluk Tandogan, Arsa Uzerinde Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi
Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi Sorunu, YHD., Nisan,
1982., s. 493-499.

' Tandogan s.152.

170 Tandogan s.150.

! Tandogan s.153.
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cikarlarina aykiri durumlarla karsilasinca isi birakip, kendilerine yetecek miktarda
orantilt bagimsiz boliimleri alip da isten el ¢ceken ve zaten ekonomik olarak zayif olan
halka haksizlik yapan miiteahhitlere savundugu goriis ile yeteri imkan fazlasiyla
saglanmis oldugunu soyler'’?.

Son olarak klasik teoriyi savunan Tandogan’a gore, sdzlesmeden doniildiigiinde,
sOzlesme bagtan itibaren hiikiimsiiz hale geleceginden, edimlerin iadesi sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore yapilir. Arsa sahibi, arsasinin biitiinleyici parcasi olarak
kendi milkiyetine gecen insaatin malvarliginda meydana getirdigi deger artisini
miiteahhide iade ile yiikiimliidiir.

SELICI de; Tandogan gibi istisna sézlesmelerini ani edimli olarak kabul ederek
feshe yer olmadigim beyan eder'” fakat devaminda sdziine sdyle devam etmis; taraflar
arasinda daha siki bir gliven iliskisinin kurulmus olmasi, alacaklinin istedigi sonuca
ulasabilmesinin, bor¢lunun hazirlanma hareketlerindeki dikkati ve Ozeni ile
davraniglariyla siki sikiya bagli oldugundan kanun koyucu istisna sdzlesmelerinde
bor¢lunun edim fiilini diizenlerken siirekli bor¢ iliskilerine 06zgii kurallardan
faydalanmustir diyerek tamamlamustir' ™.

Seligi, istisna sozlesmesi ile ilgili baz1 hiikiimlerin (358/1, 366/2, 369, 370, 371,
375/2) siirekli borg iligkisi diigiiniilerek diizenlendigini belirtmenin yaninda temerriidiin
hiikiim ve sonuglar1 bakimindan bunu kabul etmeyerek ani edimli sézlesmelerdeki gibi
eski hale iadeye yonelik yani gegmise etkili tam bir donmenin cereyan edecegini
belirtir' ™.

Seli¢i ( Yeni Donme Kurami ), Tandogan’dan ( Klasik Dénme Kurami ) farkli
yaklagim izleyerek farkli sonuca ulasmaya c¢alismistir. Seli¢i’nin savundugu kurama
gore; sozlesmeden doniildiigi takdirde borg iligkisi ne geriye ne de ileriye etkili olarak
sona ermemekte fakat sozlesmeden dogan borglar ters donerek eski hali yaratmaya
yonelik iade borglar1 haline gelmektedir. Buna bagli olarak insaatin yapilan kismu,
miiteahhide iade borcu yine ayni insaat sozlesmesinden kaynaklanan bir bor¢ olarak

nazara alinmalidir. Buna karsilik is sahibinin bedele iliskin olarak daha 6nce d6dedigi bir

tutar varsa; bu da sozlesmeden dogan bir taleple geri istenebilir. Yani insaat sahibi

72 Tandogan s.151.

173 Seli¢i, Siirekli Borg liskileri s.26, Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.76,77,78.
174 Selici, Siirekli Borg iliskileri s.26.

175 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.76.
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onceden fazla iicret 6demisse bunun fazla olan kismmin geri ddenmesini isteyebilir. Is
sahibi bedel olarak ne vermis ise, sozlesmeden donme ile tamami geri istenebilir. Zaten
yazarin savundugu Yeni Donme Teorisi uyarinca tasfiye; ge¢miste verilen seylerin
iadesi ile ilgilidir'".

Aslinda burada yazarin sunu anlatmak istedigini diisiinmekte yarar vardir;
miiteahhit, donme anmna kadar yaptigi yapt kismina yonelik bolim aynen iade
edilemeyecegine gore onun degeri itibariyle parasal olarak hakkin1 isteyecektir. Is sahibi
bedelin tamamin1 veya bir kismini1 6demis ise, o zaman, karsilikli parasal iadeye yonelik
talepler uygulamada birbirinden mahsup edilmeli, bu mahsubiyet neticesinde ¢ikan fark
diger tarafa O6denerek tasfiye islemi gergeklesmis olacagini belirtmek istemis olabilir.
Zira Seli¢i, sebepsiz zenginlesme degerinin hesaplanmasinin gii¢ ve problemli oldugunu
fakat yeni donme kurami ilkelerince objektif yapim degerinin hesaplanmasi sebebiyle
iadenin daha rahat ve kolay meydana gelecegini de belirtir.

Yazar, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde de donme iizerine sézlesmenin
niteligine uygun davranilmasi gerektigini savunur. Boylece bu durumda en adil ¢6ziim;
is sahibinin kat karsilig1 olarak temlik ettikleri miilkiyet payini tekrar kendileri {izerine
tescil ettirilmesi buna karsilik insaatin yapilan kismimin yapim degeri hesap edilerek
miiteahhide verilmesidir'"’.

Seli¢i de Tandogan gibi donmenin eski hale iadeye yonelik kabul ederken,
miiteahhidin kusurlu ya da kusursuz olmasi ayrimina girmemesi her iki halde de geriye
etkili feshi savundugunun gostergesidir. Ancak miiteahhit kusurlu olarak temerriide
diismiis ise is sahibinin olumsuz zarar tazmininin talebinden bahseder'”®, oysa Seli¢i’nin
dahil oldugu Yeni Donem Teorisi sozlesmeden donem ile beraber borg iliskisini ortadan
kaldirmayacak sadece icerik degistirdiginden olumsuz zarar tazminin talebi celigki

uyandiracaktir.

Bbbb)ileriye etkili fesih goriisii
Simdi belirtecegimiz iizere, miiteahhidin temerriidiinde ileriye etkili feshin s6z
konusu olabilecegini ileri siirenler de mevcuttur. Simdiye kadar mutlak olarak geriye

etkili tam donmeyi savunanlardan bahsettik, simdi bahsedecegimiz yazarlar ise mutlak

176 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.161 vd.
177 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.78.
178 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.78.
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olarak olmasa da, miiteahhidin hakkaniyet geregi korunmasi gerektiginin diigtinildigi
durumlarda is sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme bildirimini donme degil, fesih olarak
kabul etmekte ve sozlesme ileri etkili olarak sona erer. Bu goriisii savunanlar istisna
sozlesmelerini ani-siirekli karmasi bir s6zlesme olarak kabul ederler.

Miiteahhide orantili {icret verilmesin diyen, bunun hakkaniyete aykiri oldugunu
belirten ve “yarim kalan is” veya “miiteahhidin birakip kagtig1 is” denilmek suretiyle
elestirilen durumlar daha ¢ok miiteahhidin ise baslamadig1 veya ¢ok az bir boliimiini
tamamladig1 bu ylizden de is sahibinin s6zlesmeden énce donme hakki bulunan Borglar
Kanunu m.358/1 hiikmiine yonelik bir durum ortaya ¢ikar. Kabul edilecektir ki; boyle
bir durumda bu hiikiim uyarinca gecmise etkili sekilde sézlesmeden donme hakkaniyete
uygun olacaktir. Ancak insaatin biliylik bir kisminin tamamlandigi halde vadeye
yetistirilememesi ayni1 yorumla degerlendirilemez, bdyle bir durumda olaya farkli
yaklasarak ileriye dogru fesih yoluna gidilmeli ve miiteahhidin yaptig1 kisimla orantili
{icretinin almas1 i¢in olanak taninmalidir'”’.

Bu goriiste olanlarin  basinda, sahiplenen ve ayrintili sekilde savunan
SUNGURBEY gelir. Daha ¢ok arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerini baz alarak
degerlendiren yazar; miiteahhidin teslim giiniinde yapiyr tamamlayamamis olmasina
ragmen, insaatin yapilan kismi, tiim insaatin biiyiik bir boliimiinii olusturuyorsa ise ve
yapilan bolimiin oradan ¢ikarilmasi, gotiiriilmesi imkansiz, geri doniilemez zararlara
sebep olabilecekse ileri etkili feshin olmasi gerektigi soyler'™.

Yazar ileride iizerinde duracagimiz eserin ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri olan
Borglar Kanunu m.360/2-3 ‘iin temerriit halinde de uygulanabilecegini savunur. ilk
fikrada eserdeki ayibin is sahibinin kullanamayacagi veya kabule zorlanamayacagi
kadar 6nemsiz olmasi halinde is sahibi 6deyecegi bedeli indirilmesi veya onarilmasini
talep edebilir. Yine {igiincli fikrada is sahibinin arsasinda yapilan ingaatlarda, ayip ne
kadar onemli olursa olsun sokiiliip kaldirilmas: asir1 masraf gerektiren durumlarda,
sozlesmeden donme yasaklanmistir. Iste buradaki bedel indirimi hiikiimlerini isin
niteligi ve  diristliik kural1 itibariyle kiyas yoluyla temerriit yoluyla

uygulanabilecektir'™'.

17 Sungurbey Ismet, Medeni Hukuk Sorunlar1 C.4, 5.457-497.
180 Sungurbey I., Hukuk Sorunlari C.4, s.457-497.
'8! Sungurbey I., Hukuk Sorunlari C.4, s.457-497.
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Insaatin ayipli olmasina yonelik kullanilan Borglar Kanunu m.360/2-3
hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasmmn dogru olmadigim beyan eden Tandogan’m'®?,
“Bagkasinin arsasi lizerinde tamamlanmis ayipl bir insaatin kaldirilmasindaki giicliik ve
bu durumda dogacak asir1 zarar sebebiyle iicretten indirimle yetinerek bir yol
izlenilmesi hakkaniyete uygun goziikiir oysa temerriit durumunda isin s6zlesmeye aykiri
ve genellikle kusurlu olarak yarida birakilmasi ile kars1 karsiya kalindigi igin, iki durum
ayni yogunlukta degildir’ demesinin hatali oldugunu savunan Sungurbey'® “Bu
hiikiimlerin (bitirilmis eserin ayipli olmasi durumunda {icret indirimi) gerekgesinin,
yapilan arsadan sokiiliip kaldirilmasinin asir1 zarar vermesinin olmasi zaten yasa
metninden anlasilir. Bu gerekce temerriitte de ortaktir. Zira miiteahhit yapiy1 teslim
giinlinde bitiremeyerek temerriide diismesi sonucu yapinin arsadan sokiiliip, kaldirilmasi
asir1 zarar gerekgesine uygun olabilir. Tki gerek¢e arasindaki tek fark ise birinde insaatin
tamamlanmis digerinde ise tamamlanmamis olmasidir.”der.

Bu tiir bir kiyas, istisna sézlesmelerinde siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallar
g0z Oniine alinarak yapildigindan gayet mantiklidir ve bu yazar yargiya miiteahhidin
kusurlu ya da kusursuz olduguna 6nem vermemektedir ve miiteahhit kusurlu da olsa
sozlesme feshedildiginde yaptig1 isle orantili olarak bedeli isteyebilecegini belirtir.
Fakat kusurlu olmanin tek dezavantajinin ig sahibine karsi tazminat yiikiimliliigii altina
girilmesidir.

Yazar, arsa payr karsiligr bina insaati ve bagimsiz bolim vaadi ile yapilan
sozlesmelerde, feshin gerceklesmesi ile birlikte miiteahhidin o ana kadar yaptigi kisim
oraninda karsi edimi aynen alabilir. Yani; kusuruyla dahi temerriide diigse bile
miiteahhit, is sahibinin feshine ragmen insaatin hangi asamada kaldigi, ne miktarda
yapildig: tespit edilecek ve sézlesmede kararlastirilan arsa pay1 veya bagimsiz boliim
sayis1 bu tespit edilen miktarla orantili olarak indirgenip, o seviye ile baglantili olarak
uyarlanarak miiteahhide devredilmesi gerekir. Daha o©nce de orantili miktar
cergevesinde devir gerceklesmisse geri istenemeyecek ona terk edilecektir.

SEROZAN'™* da istisna s6zlesmelerinin hazirlama faaliyetlerinin zahmetli ve
uzun zaman almasi sebebiyle siirekli borg¢ iliskisi cer¢evesinde miitalaa edilmesi

gerektigini diisiinenlerdendir. Istisna sdzlesmelerinin katiksiz bir siirekli borg iliskisi

182 Tandogan,Haluk, Batider Haziran 1981, s.36.
'8 Sungurbey Ismet, Medeni Hukuk Sorunlari C.5, s.541.
184 Serozan, Donme s.172.
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oldugunu sdylememekle birlikte, emek veren tarafin harcadigi emegi korumak
amaciyla, ileriye etkili fesihten s6z etmenin dogru oldugunu, boylece emek verenin
(miiteahhidin) kararlastirilmis iicretinin hi¢ olmazsa fesih anina kadar yapilmis olan ise
denk gelen boliimiine hak kazanmasini saglamaktir.

fleriye déniik feshi savunan Serozan’a gore sézlesmeden donme sadece istisnai
hallerde ortaya cikar. SOyle ki; buna karar verirken, somut olaya gore inceleme yapip,
islenen malzemenin miiteahhide mi yoksa is sahibine mi ait oldugunu tespitinin dikkatli
irdelenmesi gerekir. Ozellikle malzemenin miiteahhide ait oldugu durumlarda
sdzlesmeden dénme yolunun segilmesi adaletsiz bir yontem olacaktir'™®.

Serozan’da Borglar Kanunu m.360/2-3’1 istisna sozlesmesinin siirekli borg
iliskisi Ozelliginin bir kanit1 gibi gosteriyorsa da Sungurbey‘den farkli olarak bu
maddenin kiyas yoluyla temerriide uygulanmasindan hi¢ bahsetmemektedir. Yani
Serozan, ileriye etkili fesih sonucuna, herhangi bir hilkkmii kiyas yoluyla degil, dogrudan
stirekli borg iliskisi 6zelligi ve Medeni Kanun m.2 uyarinca bu sdzlesmenin bunu
gerektirdigi inancina varmaktadir.

Serozan'®®, ileriye etkili feshin, yalnizca adaletli bir durum sergileyecegi
durumlarda s6z konusu olmasini savunur. Ornegin; miiteahhidin hi¢ korunmaya gerek
olmayan durumlar ile insaati meydana getirecek malzemelerin is sahibine ait oldugu
durumlarda sebepsiz zenginlesme hiikiimleriyle ¢6ziim aramak hakkaniyete aykiri bir
durum ortaya ¢ikarmaz. Serozan tiim bu goriislerini belirtirken miiteahhidin temerriide
diismesinde kusurlu ya da kusursuz olmasina 6nem vermez sadece bazi durumlarda agir
kusur halini, miiteahhidin korunmaya muhta¢ olmadig bir hal olarak degerlendirir.

Karahasan da ayip hiikiimleri uyarinca Yargitay’in yerlesik kararlar1 gélgesinde
kalarak Borg¢lar Kanunu m.360/2-30 kiyas yerine dogrudan uygulanabilecegini soyler,
hatta fesihten bahsetmeyip iicret indirimi lizerinde durmasi alternatif goriis olarak bunun
gostergesidir. Buna karsin Karahasan, miiteahhidin kusurlu oldugu durumlara daha da
dikkat ¢cekerek iicret indiriminde sakincalar ¢ikabilecegini sanki kar pay1 aliyormus gibi
yorum yapilabileceginden dolay1 endiselerini dile getirir'®’.

Erman’ da, Sungurbey’le aynmi fikre sahip olmakla, ileriye etkili fesih goriistinii

savunup, kusur ayirimi yapmamakta, Medeni Kanun m.2 uyarinca ileriye etkili feshin

185 Serozan, Donme s.173.
186 Serozan, Donme s.174.
187 K arahasan s.286.
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yararindan s6z etmekte ve Borglar Kanunu m.360/2-3’iin kiyasa uygun oldugunu kabul

1
eder ve beyan eder'™®.

Bbbc) Yargitay’in goriisii

Yargitay’in bu konudaki tavrini tespit etmek igin ii¢ periyoda dagilan siiregleri
incelemekte yarar vardir. Oncelikle 6.10.1982 tarihli ve E.1982/15-356 K.1982/817
sayilt Hukuk Genel Kurulu kararina kadar olan boliimde, Yargitay 15.HD’ nin artik
yerlesmis olan ileriye etkili fesih goriisiine uygun olan bedel indirimi yontemi ile
bagdasan orantili bedel O6denmesi igerikli kararlarin kendini gdsterdigi anlasilir.
Yargitay 15.HD, bu kararlarim'*6zellikle Borglar Kanunu m.360/3’iin 15181 altinda
vermistir.

15.HD.’nin bu kararlarina dikkat edildiginde anlasilacak bir 6zellik de Borglar
Kanunu m.360/2-3"1, kararlarin 6ziine adapte ederken ileriye etkili feshin oldugunu
belirtmemesi yani bu terimi hi¢ kullanmamasi, sadece “akdin feshine yonelik davanin
reddi” denilerek tam bir bedel indirimini olaya asilayarak; s6z konusu hiikiimleri olaya
dogrudan uygulama izlenimi yaratmistir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri ise bu konu ile ilgili dnceleri yapidaki
eksiklik oranindaki indirimin arsa paymdan yapilmasi lazimken 6rnek olarak aldigimiz
kararda'®® tasfiyenin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore degil bedel indirimi
suretiyle yapilmasi ve bu indirimin arsa payi iizerinden hesaplanmasinin kabul edilmesi
yaninda bu degerin miiteahhide arsa pay1 olarak degil, para olarak 6denmesi, bu kararin
tim gorlis savunucular1 tarafindan elestirilmesi iizerine; bu karardan doniilerek,
indirilmis bedelin arsa payr seklinde (aynen) miiteahhide birakilmasina, hakkina

miidahale edilmemesine karar verilmistir®'.

'8 Erman, Arsa Payr Karsiligi s.80; Erman Hasan, Kat Karsihg insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Temerriidii-Bir Igtihad1 Birlestirme Kararinin Diisiindiirdiikleri-(1.B.D 1984,Nisan-Mayis-Haziran s.209
vd.) .

"% 15.HD, T.8.4.1977 E.470, K.837, 15 HDT.27.3.1978, E.637, K.645; Davali yiiklenicinin elini gektigi
giindeki duruma gore insaatin fiziksel olarak kagta kagmin yapildigi uzman bilirkisi araciligr ile
belirlenmeli ve bu yontemle bulunacak oran, gotiirii ticret tim bedele uygulanmali, kurulan orant1 neticesi
yapilan ise diisen tutar saptanip, toplam tutardan diistilerek yiikleniciye verilmeli, arta kalan tutar davaci
is sahibi lehine degerlendirilmelidir. 15.HD, T.21.3.1978 E.275, K.586( Oz, Is Sahibinin Dénmesi,
5.200).

%015, HD, T.30.11.1979, E.1709, K.2437( Oz, is Sahibinin Dénmesi, 5.200 ).

! 15.HD, T.24.01.1980, E.79/2453, K.80/111( Oz Is Sahibinin Dénmesi, 5.200 ).
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Daha sonra Yargitay bu goriiglerini degistirerek, Hukuk Genel Kurulu kararinca
geemise etkili donme ve sebepsiz zenginlesme kurallarina gore tasfiye goriisii
benimsemistir' 2. Ancak bu Hukuk Genel Kurulu kararinin yayginlagma siireci
uzamamis, zaten bu arada birazdan inceleyecegimiz Yargitay I¢tihadi Birlestirme Karari
ile sorun ¢oziimlenmistir.

Bu Yargitay i¢tihadi Birlestirme Karar1 gercevesinde, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde, bagimsiz bolim vermeye c¢alisildigindan, yapilan sézlesmede
miiteahhit yapiin biiylik kismi1 olan %75’ini tamamlamasina ragmen vade giiniinde
kusursuzlugunu ispat edemediginden kusurlu sayilarak temerriide diistiigii i¢in is sahibi
sozlesmeden donerek miiteahhidin arsanin tiimiinden uzaklagsmasini istemistir.

Buna karsin gerek¢ede olaya Borglar Kanunu m.360°1in uygulanmasi i¢in her
seyden oOnce olayla ilgili yasal hiikiim olmamasi1 gerektigi belirtilmis ve borglu
temerriidiinii diizenleyen genel hiikiimlerinin uygulanabilecegi bu sebeple kiyas yoluna
basvurmanin gereksiz oldugunu, Borglar Kanunu m.106 vd.’daki kosullarin yerine
gelmesi halinde bu hiikmii uygulamakta sakinca olmadigini, sonug¢ olarak sebepsiz
zenginlesme hukuku cercevesinde bir ¢oziimiin, sézlesmeye aykir1 olarak isi geciktiren
ya da tamamlayan miiteahhidin, i sahibinin déonme bildirimine kadar yaptig1 kisimlarla
orantilt bir licret (kar) alamamasini éingé')riirlg3 .

Son olarak Yargitay Biiyliik Genel Kurulunun 25.1.1984 tarihli ve E.1983/3,
K.1984/1 sayil I¢tihadi Birlestirme'** Karar1’ nin iizerinde duracagiz. Bu kararin ¢ikma
sebebi Yargitay 15.HD’nin yerlesmis ictihatlar1 ile Yargitay Hukuk Genel Kurulu
ictihad1 ile uyusmazlik gostermesi olarak tespit edebiliriz. Bu kararda tartisilan konu,
yani uyusmazligi da i¢ine alan mevzu; “insaat sdzlesmesinde miiteahhit teslim giiniinde
yaptyr tamamlayamadan kusuruyla temerriide diigmesi halinde, olayin niteligi ve
Ozelligi hakli gosterdigi durumlarda, Bor¢lar Kanunu m.360 uygulanabilip
uygulanamayacagdir.

Bu karar insaat sozlesmelerindeki miiteahhit kusurlu adledilerek alindigindan;

“miiteahhidin kendi kusuruyla, isi teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide diismenin

192.6.10.1982 tarihli ve E.1982/15-356 K.1982/817 sayili Hukuk Genel Kurulu karar1 (Oz, is Sahibinin
Donmesi, s.202).

193 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.204.

1940z, Is Sahibinin Dénmesi, 5.204; Kartal, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmesi s.169; www.kazanci.com; Oz,
Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat s.156; Dayindarli s.277; Tandogan s.154; Erman, Arsa Pay1 Karsilig1
s.84.
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hukuki sonuc¢lart hakkinda Borglar Kanunu'nda ozel bir hiikiim yoktur. Ancak genel
hiikiimlerde (Borglar Kanunu m.106-108) tam karsiliklt sozlesmelerde bor¢lunun
temerriidii diizenlendiginden ortada kanun boslugu yoktur ve konuya uygulanabilecek
kanun hiikiimleri olduguna gore hakim oncelikle bu hiikiimleri uwygulamalidir, kiyas ile
kanun boslugu doldurma ancak o konuda hiikiim yoksa miimkiindiir” seklinde sonug
ctkmigtir. Zaten eserdeki ayip halinde is sahibinin hakki olan Borglar Kanunu m.360;
insaatin istenen ozelliklere uygun olarak meydana getirilmemesi hallerinde uygulanir,
oysa inceleme konusu kararda ise miiteahhit teslim giiniinde yapiyi bitiremedigi i¢in
temerriide diiserek yapryr kismen tamamlamast durumu vardir. Bu sebeple uyusmazlik
konusu olaylarda Borglar Kanunu m.360 kiyasen uygulanacagr goriisii bu kararda
benimsenmemistir.

Karanin bu kisminda kismi ifa ve kismi donmeden s6z edilerek edimin
boliinebilirligi kavramini ortaya c¢ikarmislardir. Bu tiir insaat sozlesmelerinde edimin
boliinebilirliginin giindeme gelebilip gelemeyecegi bir yana, kismi ifa veya donme
ancak ani edimli s6zlesmelerde sonuc¢ dogurabilir oysa I¢tihadi Birlestirme Kararinda
celigki yaratarak ¢6ziimii siirekli borg iliskisi 6zellikleri ¢ercevesinde gerekgelendirmek
istemisgtir.

Bor¢lar Kanunu muzda ( ozellikle 106-108. maddelerde ) bor¢lunun kismi
temerriidiinden ve bu hale uygulanacak hiikiimlerden acgikca bahsedilmemektedir.
Kuskusuz, bor¢lunun kismi temerriidii halinde de uygulanacak kanun hiikiimleri 106-
108. maddeler olacaktir. Ancak, 108. maddenin birinci fikrasinda "-akitten riicu eden
alacaklimin, tediye eyledigi seyi istirdat edebilecegi-" belirtildigi halde, bor¢lunun kismi
ifasimin karsiliginin iadesi hakkinda kanunda bir agiklik bulunmamaktadir. O halde, bu

n

yonden kanunun yorumlanmasi ve mevcut "kanun i¢i" boslugun tamamlanmasi
gerekmektedir. Bu hususta, Medeni Kanunu'n 1. maddesi ile birlikte 2. maddesinin
birinci fikrasinda diizenlenen "dogruluk kuralindan” yararlanilmalidir. Zira, dogruluk
kuralimin fonksiyonlarindan ( o6devlerinden ) biri de, kanundan ve sozlesmeden dogacak
hak ve yiikiimliiliiklerin yorumunda ve tamamlanmasinda gériiltir. Medeni Kanun 2/1.
maddedeki  dogruluk  kuraliyla;,  kanun  hiikiimlerinin ~ yorumlanmasinda  ve
uygulanmasinda akla aykirt ve ifrata kagan sonuglara varimamasi amact giidiilmiistiir.

Ote yandan, istisna sézlesmelerinde karsilikli giiven esastir. Giiven kurali uyarinca da

hi¢ kimse hakli olarak beklediklerinde hayal kirikligina ugratilmamali; herkes
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karsisindakinin kendisinden bekledigi seyi diisiinmeli ve ona goére davranmalidir.
Konuya bu kurallar agisindan bakildiginda,; miiteahhidin yapimin tamamladigr kismi (
miitemmim ciiz kurali geregi olarak ) arsa ( is ) sahibine ait olacag i¢in, sozlesmeyi
fesih yolunu secgen is sahibi de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi ifanin
karsihgint elbette miiteahhide iade edecektir. Iade edilecek bu kismi ifanin karsihig
belirlenirken, ifamin gecerli bir sozlesmeye dayanilarak yerine getirildigi gercegi ile,
feshi soz konusu olan sézlesme tiiriiniin 6zelligi de gozden uzak tutulmamalidir.

Bunun devaminda karar daha da siirekli borg iliskisi diislincesine yakilasarak
devam etmistir; Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlesmesi genel olarak
"ani edimli" sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir
tiirti olan ingaat sozlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman stireci iginde yayilmis olmasindan dolayr ve edim
borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine ozgii kurallarin da gozetilmesi
gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine 6zgii
kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
actkca belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici - stirekli karmasigt" bir ozellik
tasimaktadr. Baskin olan bilimsel goriiglerde bu yoldadir. Bor¢lar Kanununun 106-
108. maddeleri ise, ani edimli sozlesmelere ait kurallarin doguracagr sonuglara gére
diizenlenmistir.  Goriildiigii  tizere, miiteahhidin  kusurlu  temerriidii nedeniyle
sozlesmenin feshi halinde, hukuki sonuglart farkli olan iki ayri kural karsilamaktadir.
Ayni mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirini karsilikli olarak yok edecekleri ve
boylece értiilii bir kanun boslugunun meydana gelecegi ogretide ifade edilmektedir'®”.
Karsilagsan bu iki zit kuraldan hangisine iistiinliik taminacaktir. Baska bir anlatimla,
insaat sozlesmelerinin borglu temerriidii nedeniyle feshi halinde, bu fesih ( geriye mi,
ileriye mi etkili ) sonug¢ doguracaktir?

Bundan sonra kararda, geriye etkili donmenin sakincalarini fesih ve bedel
indirimi goriisleri 15181nda soyle belirtir ve sorar: Bazen, insaat sozlesmesinin ig sahibi
tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla bor¢lu temerriidiine diisen miiteahhidin, yapinin
tamamladigi kisminin kapsami o dereceye ulasir ki; boyle bir durumda, miiteahhidin bu

kismi ifasimuin karsiligi yalnizea 106-108. maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi,

1% Sungurbey “zit kurallarin karsilasip birbirini yok etmesi” seklindeki bu benzetmeyi, ogretide boyle
veya bu anlamda bir sey sdyleyen olmadigini belirterek yersiz bulmaktadir. Sungurbey Ismet, Medeni
Hukuk Sorunlar1 C.5, s.592.
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normal hallerde saglayamayacagi bir imkana ( miiteahhidin kusurundan amact asan bir
sekilde yararlanmak suretiyle ) kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsilikla
yvetinmek zorunda kalir. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; bor¢lar hukuku yoniinden,
miiteahhidin kismi ifasimin karsiligint belirleme bakimindan degil, is sahibine odemek
durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde onemlidir. (Borglar Kanunu 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?

Ortaya atilan tiim bu sorulara Igtihad1 Birlestirme Karari’nin cevabi su yondedir:
Iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢oziimii, ancak Medeni Kanunun 2. maddesinde
yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii, Tiirk-Isvicre
Hukukuna gore, bu gibi durumlarda, Medeni Kanunu'n [. maddesinden degil, 2.
maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen "hakkin kétiiye kullaniimas: yasagi kuralindan"
vararlanilabilir. Hakkin kétiiye kullanilmast yasagr kuralimin amaci, hakime ozel ve
istisnai hallerde ( adalete uygun diisecek sekilde ) hiikiim verme imkanini saglamaktir.

Kararda ¢6ziim yolunu bu ydntemle belirlemeleri {izerine Medeni Kanun
m.2/2’deki diristlik kurali ve bu kuralin uygulanabilirligi, doktrin kapsamindaki
goriigleri katarak aciklayarak bu kuralla, Kanunun ve hakkin mutlaklig1 kuralina istisna
getirilerek yasada yer almayan bazi durumlarda bu kural yardimiyla ileriye etkili fesih
sonucuna varilabilir. Ancak, bu kuralin tali olma 6zelligi de gozetilerek; oncelikle her
meseleye ona iligkin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin
adalete aykir1 sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da (su an iizerinde
durdugumuz konu), 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih edici bir sekilde
uygulanabilecektir. O halde, ictihad1 birlestirmeye konu meselelerin ¢6ziimiinde
izlenecek yol soyle olmalidir:

Sayet, olayn niteligi ( miiteahhidin yapinin tamamladigr kisminin kapsami ) ve
ozelligi ( uyusmazhigin yalnizca BK: 106-108. maddeleri uyarinca ¢oziimlenmesini )
gerektiriyorsa, sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen hukuki sonuglart
doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sézlegsmesinin miiteahhidin edim borcu

yontinden ozelligi de sonucu etkilemez.
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Ancak, olayin niteligi ve ozelliginin ( wyusmazliga 106-108. maddeler
hiikiimlerinin uygulanmasimin doguracag: adalete aykiri sonuglarinin ) hakli gésterdigi
durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin (
stirekli borg iliskileri de oldugu gibi ) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir.
Béyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasimin bedelini is
sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagli tiim zararlarini miiteahhitten
talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlart arasinda karsilikly bir denge
kurulmus olacaktir.

Son olarak karar bu ciimlelerle neticeye varmaktadir: “Istisna sézlesmesinin bir
tiirii olan insaat sozlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda
bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi
halinde, uyusmazligin kural olarak Borglar Kanunu'nun 106-108. maddeleri
hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve
ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii
gozetilerek, sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina; birinci ve ikinci
toplantilarda 2/3 ¢ogunluk saglanamadigindan, 25.1.1994 giinlii iigiincii toplantida
cogunlukla karar verilmistir.”

Karardan da anlagilacag iizere; insaatin biiylik bolimiinii tamamlamis olan ve
temerriide diisen miiteahhide karsi kusurlu olmasi halinde bile gegmise etkili donme
hakkinin degil de, ileriye etkili fesih hakkinin kullanilmasinin benimsendigi

goriilmiistiir. Bunun gibi ayni nitelikte daha nice karar vardir'®®. Bu sebeple miiteahhit

1% yarg. 15 HD. 15.3.2001 T, 2001/5230 E, 2001/1311 K “...ulastiz1 % 88 seviye ve bagimsiz boliimlerin
3. kisilere satidig1 anlasildigindan... akit ileriye etkili bigcimde feshedilerek insaattaki eksiklikler oraninda
tapu iptaline karar verilmesi gerekirken...”

Yarg. 15 HD 10.6.1999 T, 1999/1658 E, 1999/2437 K “ Kat karsilif1 ingaat sdzlesmesi arsa payinin
devrini icermesi nedeniyle, karsi tarafin kabulii yoksa tek tarafli feshedilemez, feshe hakim karar
verir.Ingaatin % 90 “in iizerinde bir seviyeye getirilmesi halinde artik geriye etkili bicimde fesih ( donme )
karar1 verilemez.. Fesih ileriye etkili olmalidir.”

Yarg. 15 HD. 10.3.2004 T, 2003/4328 E, 2004/1320 K.“ ... eser sozlesmesinin is sahibi tarafindan
feshedildigi anda kusuruyla borglu temerriidiine diisen yiiklenicinin, insaati tamamladig1 kismin getirildigi
seviye ve olayin ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesindeki diiriist
davranma kurali dogrultusunda sézlesmenin ileriye etkili feshi olanagi varsa da, bunun igin dncelikle ve
ozellikle yiiklenicinin yapiy1 tamamladigi kismin sdzlesme konusunun biitiiniine gore getirildigi seviyeye
bakmak lazimdir. Zira ileriye etkili fesihte 6ne ¢ikan diisiince ylikleniciyi korumak, insaatlar1 getirdigi
seviyeye gore sembolik bir para ile feshin sonuglarindan zarar gérmesinin oniine gegmektir. Bilirkisi
raporlarina bakilirsa, yiiklenicinin arsa sahiplerine ait parseller {izerinde yaptig1 insaatin seviyesi ancak %
86°dir. S6zlesme konusunun biitiiniine gore bu fiziki seviyenin ¢ok daha diisiik olacag: agik segiktir. O
halde olayda borglu temerriidiine diisen yiiklenicinin yapiy1 tamamladigi kismin kapsamina gore ileriye
etkili feshin sonug¢larindan yararlanma olanagi yoktur...”
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yaptig1r boliimle orantili olarak bedel alma hakki dogacaktir. Kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde bedel arsa payi olarak saptanacagindan ve bu kararda tamamlanmis
kisimla orantili miktarda arsa payr verilmesi hususunda herhangi bir goris
belirtilmemesine ragmen aynen yani arsa payi ile 6deme kararin dogasi geregi ¢ikan
sonuglardan biridir'’.

Gerek ortaya ¢ikan sonug gerekse kararin igerdigi beyanlar, iki goriisiin arasinda
uzlagtirma yapiliyor gibi gosterilmisse de dayanilan hukuki sebep yani kanun metni
bakimindan ge¢cmise etkili donme goriisiine (Borglar Kanunu m.360 hiikiimleri kiyasen
temerriit haline uygulanmayacagi ve fesih goriisiine elestirisel bakis ) sicak bakilmigsa

da sonugcta, ileriye etkili fesih ve bedel indirimi olanag1 kabul edilerek fesih goriisii

taraftarlarina uygun bir karar vermistir.

B-AYIPLI IFA SEBEBIYLE IS SAHIBININ INSAAT
SOZLESMESINI SONA ERDIRMESI

Borg¢lar kanunu‘nda miiteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcu 359 ile 363.maddeleri

arasinda diizenlenmistir. Teslim edilecek insaatin, miiteahhidin zikir ve sozlesmede
Ongoriillen ve is sahibi tarafindan s6zlesmeden beklenen niteliklere haiz olmasi gerekir.
Meydana getirilen insaatin, is sahibinin beklentisini karsilamamasi halinde sézlesmedeki
yarar dengesi is sahibi aleyhine bozulmus olur. Bu nedenle teslim edilecek insaatin fen ve
sanat kurallarina uygun, is sahibinin beklentilerini karsilamak zorundadir. Aksi halde eser
ayiplidir ve miiteahhit, satim sozlesmesinde saticinin ayiba karsit sorumlulugundaki gibi
eserde ortaya ¢ikan zikir ve vaat edilen ayiplarla eserin liizumlu vasiflarina iliskin ayiplardan
sorumludur'®®. Bu sorumlulugun ortaya c¢ikmamasi i¢in eserin ig sahibinin sdzlesmenin

amacindan anlasilan ifa menfaatini karsilamaya elverisli olmasi gerekir.

Yarg. 15 HD. 8.12.2003 T, 2003/2673 E, 2003/6105 K “ Sozii edilen sdzlesmelere gore eserin teslim
stiresi 4 yil, bilirkisilerce saptanan seviye ise % 20’dir.Teslim siiresi ge¢mis olmasina ragmen eser teslim
edilmemis oldugundan, yiiklenici davali borglu temerriidiine diismiistiir. Arsa sahipleri Borglar Kanunu m
106 —108 . maddelerine dayanarak secim hakkini akdin feshi dogrultusunda kullanabileceklerinden fesih
istemi ile igin tasfiyesi de gerekeceginden tasfiyenin dogal sonucu olarak davalilar {izerinde s6zlesme ile
gecen kayitlar varsa bunlarin arsa sahibi davacilar adina tescili gerekir ( www.kazanci.com ).

70z, is Sahibinin Dénmesi, s.208.

%8 Yarg. 15.HD. T.14.6.2006, E.2005/3867, K.2006/3594 ( www.kazanci.com ).
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Insaat sozlesmesinde insaatin ayipli ifasi, insaatin ayipli yapilmasi anlamina gelir.
Insaatin da ayipli olmast iki halde miimkiindiir.

Birincisi, miiteahhidin sozlesme yapilirken taahhiit ettigi niteliklerin insaatta
bulunmamasi veya bulunmayacaginin anlagilmasi bunun yaninda bir taahhiit bulunmasa bile
kendisinden beklenen yarar1 tam olarak gerceklestirmeye elverisli niteliklere sahip
olmamasidir. Olumlu ya da olumsuz olabilen bu taahhiitlere 6rnek olarak; insaatin betonarme
olacag1 veya merdivenlerin ¢elik konstrilksyon olacag: verilebilir. Ikincisi ise nceden
aralarinda kararlastirilmamasina ragmen diirtistliik kurali ve ticari dogruluk geregi yapidan
beklenen, olmasi icab eden dzelliklerin bulunmamasidir'®.

Yapilmas1 gereken ayrimlardan biri de, ayiph ifa ile eksik ifa kavramlarinin
igerigidir. Herhangi bir edim ifasinda eksiklik, 6zellikle konumuz olan insaat gibi boliinmesi
imkansiz bir seyse, alacaklinin bu eksik hali ile o edimden amacina uygun sekilde
yararlanmasinin imkansiz olmasidir. Oysa ayip, bu edimden amacina gore yararlanmanin
miimkiin olmasi ile birlikte bu yararlanmanin istenilen diizeyde olmamasi, edimin diigiik
seviyede ve yetersiz kalmasini gdsteren bir durumdur. Ornek olarak; ¢ogu kat1 yapilmamus,
catist acgik, son katin demirlerinin ortada olmasi; tamamlanmamis, bitmemis yapinin
gostergesi iken, kaba igleri biten c¢atist kapanan tesisatlar1 dosenmis ancak yer dosemeleri
bozuk, boyasiz duvarlar igeren bir insaat ise ayipl sayilacaktir.

Sayet yapida ayiptan degil de eksiklikten yani tamamlanip teslim edilmemis yapidan
bahsedilirse hig ifa edilmemis gibi miiteahhit borglu temerriidiine tabi tutulurken, ayiptan s6z

ettigimiz durumlarda ise ayiba kars1 tekeffiil hiikkiimleri uygulanir.

1-)MUTEAHHIDIN AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCUNUN DOGUMU IiCiN
GEREKLI SARTLAR
a)INSAAT TAMAMLANARAK iS SAHIBINE TESLIiM EDILMIS OLMALIDIR
Teslim, miiteahhidin biitlin kisimlariyla sozlesmeye gore tamamladigi eseri ifa
amaciyla is sahibinin emrine vermesi ve eser {iizerinde onun dogrudan zilyetligini
saglamasidir. Ayrica zilyet olmay1 engelleyen nedenler varsa bunlarin kaldirilmasi yoluyla
da teslim gergeklesmis olur. Zaten detayli olarak teslim kavramini inceledigimiz i¢in tekrar
teslim kavrami lizerinde durmayacagiz. Ayrica tamamlanmamis insaat ile ayipli insaat

ayirimina deginmistik.

990z, Is Sahibinin Dénmesi, s.92; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.128.
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Konumuz olan ingaat sozlesmelerinde yapi, arsa payr devri karsiligi insaat
yapimi suretiyle meydana getirilmis ise, arsa sahibine ait bagimsiz boliimiin maddi
seyin verilmesi (miiteahhidin arsanin miilkiyet devri veya iist hakk: tesisi ile zilyetlik
devri) seklinde yapilamayacagindan, burada da teslim eserin meydana getirildiginin ve
tasarrufa hazir bulunduruldugunun arsa sahibine bildirilmesiyle olanaklidir®®.

Teslim ancak tamamlanmis eserler i¢in s6z konusudur eger eser tamamlanmamigsa
teslimden ve dolayisiyla ayiba karsi tekeffiilden de bahsetmek miimkiin olmayacaktir. Eserin
eksik yapilmis olmasi ayipli bir ifa degil, ifanin hi¢ ger¢ceklesmedigi anlamina gelir. Ciinkii
bu sekliyle eser, sozlesmedeki anlamiyla heniiz ortaya ¢ikmamistir. Boyle bir eser teslim
edilmis bile olsa gercekte eserin teslimi sayilmayacagindan demin de belirttigimiz gibi ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimleri degil sadece temerriit hiikiimlerine bagvurulabilir.”®' Buna karsin is
sahibi bilerek bu haliyle teslim almigsa, artik miiteahhide kars1 temerrtitle ilgili bir talep ileri
stiriilemez, 0greti de?® eksik eserin teslim alinmast iizerine, Bor¢lar Kanunu m.362 uyarinca
“kabul” islemini yapmama sartiyla is sahibinin temerriitten dogan haklari, ayiptan dogan
haklarina doniisecegini belirtir.

Borglar Kanunu m.362/1 ‘e gore, yapilan seyin agik¢a veya Ortiilii olarak
“kabuliiniin” ardindan miiteahhit her tlirlii sorumluluktan kurtulur. Ancak kasten sakladigi
veya usuliine uygun muayene ile anlagilamayacak gizli ayiplar hakkinda sorumluluk devam
eder. Burada “kabul” beyani ile is sahibi yapiya miiteahhidin onayindan ayr olarak sekle
bagli olmaksizin tek tarafli onay vermis sayilmaktadir. Is sahibi, ayiplar1 teslimden &nce
O0grenmisse ve eger bu sekilde devam edilerek yapmin tamamlanmasi hususunda kabul
beyani varsa, sozlesmenin degistirilerek s6z konusu bozuklugu ayip saymama ve taraflarin

anlastig1 yolunda izlenim olusur.

b)TESLIM EDILEN INSAAT AYIPLI OLMALIDIR

Teslim konusu insaat ayipli olmalidir. Ayip, sdzlesmede {iizerinde anlasilan
miiteahhidin esere iligkin olarak zikrettigi niteliklerin veya liizumlu niteliklerin bulunmamast
seklinde kendini gdsterir. Ayipli olan her eserde, sozlesmeye gore bulunmasi gereken bir

nitelik eksiktir; bu sebeple ayip, insaatin sézlesmeye aykiri bir durumunu ifade eder *%.

200 K ARATAS, izzet,Eser(insaat) Sozlesmeleri, Ankara 2004, s.119.
210z, is Sahibinin Dénmesi, 5.92; Tandogan s.160.

292 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.134.

203 Yavuz, s.522.
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Ancak istenilen eserin 6zelligi ve unsurlari her s6zlesmede farkli olacagi i¢in ayibin
tespiti hususunda sozlesmenin igerigine bakmak gerekir. Yani ayipli yapi, somut insaat
sozlesmesinin muhtevasina bagli oldugundan, nisbi bir kavramdir. Ayibin tespiti ig¢in
sozlesmede aranan niteliklerle eserin fiilen tasidiklar1 nitelikleri karsilastirmak gerekir; bu
karsilastirmada is sahibinin s6zlesmenin igerigine ve diiriistlilk kuralina gore nasil bir eser
beklemekte hakli sayilabilecegi esas alinmalidir®™®.

Ayip, sozlesmede kararlastirilan niteliklerde eksiklik ve liizumlu niteliklerdeki

eksiklik olmak iizere iki farkli anlam i¢cermektedir.

ba)Sozlesmede kararlastirilan niteliklerde eksilik

Sozlesmede taraflar, renk, sekil, ol¢ii, imal tarzi, yer gibi somut eseri belirlemeye
yarayan nitelikleri serbestce belirleyebilirler. Miiteahhit s6zlesmede belirlenen bu nitelikleri
eserde mutlaka saglamak zorundadir. Niteliklerden birinin eksikligi insaat: ayipl kilar. Ingaat
islerinde bu nitelikler teknik sartnamede gosterilir. Nitelikler hususunda anlagma insaat
s0zlesmesinin igeriginin bir parcasini olusturur ve akdi nitelik tasir. S6zlesmede lizerinde
anlagilan bir niteligin eksikligi ragmen insaat teknik bakimdan tam olsa bile daima ayiph
sayilir. Insaat eksik olan oOzellige ragmen, kararlastirilan insaat ile aym derecede

kullanilabilir olmas1 veya deger tasimasi onun ayipli olmadigini gt')stermezzos.

bb)insaatta bulunmasi gereken liizumlu Niteliklerde Eksiklik

Burada ayip, onceden kararlastirilmamasina ragmen diirtistliik kuralinin ve ticari
dogrulugun bir geregi olarak insaatin, sozlesmeden beklenen menfaati gerceklestirme
bakimindan kendisinden beklenen nitelikleri tasimamasidir. Miiteahhit kullanmaya elverigli
ve normal yapidaki bir insaatin deger kalitesini tagiyan bir insaat teslim etmekle yilikiimliidiir.
Bu durum, insaat sézlesmesinin iyiniyet kurallarina gore yorumlanmasi, genel yasam
deneyimi ve kullanabilirlik bakimindan degerlendirilir206. Eger yapida, sdzlesmede
kastedilen tahsis ve kullanma yonii bakimindan onun degerini veya elverisliligini kaldiran
veya azaltan bir eksiklik varsa ayip s6z konusudur. Ornegin; eski bir anitta kullanilmak icin
¢ivi 1smarlanmigsa miiteahhit alelade ¢ivi degil dayanikli nitelikte ¢ivi hazirlayip vermek

zorundadir. Buna karsilik is sahibi eseri o tip seylerin normal iglevinden farkli bir amagla

204 Yavuz, s.522.
205 Yavuz, s.524; Tandogan s.163.
296 Tandogan, s. 164.
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kullanmay1 diigiinmiisse ve miiteahhidin bundan haberi yoksa ve bilmesi de beklenmiyorsa
artik eserin 6zel amaca uygun olmadig1 gerekgesiyle ayip hiikiimlerinden yararlanilamaz.*"’
Eserin hangi amacla kullanilacag: taraflarin ortak iradelerinden tespit edilemedigi taktirde,
islerde yaygin goriislere halin icaplarina, sozlesmenin 06zel sartlarina gore tespit
edilmelidir.*®® Bir binanin kalorifer sistemiyle 1sitma isini iistlenen miiteahhit sisteme yeteri
giicte kazan koymalidir. Daha diisiik kapasitede kazan kullanilmigsa 1sitma sorunu
yasanacagindan eserden beklenen amag gerceklesmemis olacaktir.

Sorumluluga neden olan ayip ¢esitli goriiniimlerde ortaya ¢ikabilir. Buna gore;

bba)Acik ve Gizli Ayiplar

Acik ayiplar eserin teslimi aninda ilk bakista kolaylikla géze carpan veya 6zenli
inceleme sonucu biitiin kapsami1 ve Oonemi ile anlagilabilen ayiplardir. Buna karsilik gizli
aylp, basit bir muayene ile tespit edilemeyen sonraki bir tarihte eser kullanilirken ortaya
¢ikan ayiplardir.

Borglar Kanunu ‘nda acik-gizli ayip ayrimimna gidilmesinin nedeni miiteahhidin
sorumluluktan kurtulmas1 farklihigindandir. Zira miiteahhit, acik ayipli eserdeki
sorumlulugundan is sahibinin islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz muayene ve
varsa ayiplart ihbar etmedigi taktirde kurtulurken, gizli ayipli islerde miiteahhidin
sorumlulugu zamanasimi siiresince devam eder meger ki gizli ayibin ortaya g¢ikmasiyla
bunun is sahibince gecikmeden bildirilmis olsun®”.

bbb)Onemli ve Daha Az Onemli Ayiplar

Borglar Kanunu m.360’da yapilan bu ayirima goére énemli ayip, eserin is sahibi i¢in
kullanilmast olanaginin bulunmadigi veya adalet anlayisi ve diiriistliik kurali geregince eseri
kabul etmesinin kendisinden beklenemeyecegi durum olarak ifade edilmektedir. Onemsiz
ayiplar ise; bu derece agir olmayan yani eseri kullanilmaz kilmayan is sahibince eserin

kabuliiniin reddini hakli gostermeyen ve kisa siirede kolaylikla ortadan kaldirilabilecek olan

ayiplardir.

27 Oz, is Sahibinin Dénmesi, 5.93.
2% Tandogan, s. 167.
299 K aratas, s.148.
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Bu ayirim is sahibinin yararlanabilecegi se¢imlik haklarin tiiriinii belirlediginden
biiyiik énem tasimaktadir. Onemli ayiplarda is sahibi s6zlesmeden donebilirken, daha az

onemli ayiplarda is sahibi bu imkana sahip degildir 210,

bbc)Maddi ve Hukuki Ayip

Maddi ayip; is sahibinin ifa menfaatini karsilamaya yonelik olarak sozlesmeyle
kararlastirilan veya diiriistlik kurali geregi tasimasi gereken fiziksel niteliklerin eserde
bulunmamasi durumunda ortaya ¢ikan ayiptir. Eserin kullannominda objektif hukukun
koydugu bir takim siirlama ve yasaklamalardan dogan eksiklikler bulunuyorsa bu durumda
hukuki ayip vardir. Yani eser Ongoriildiigii amaca uygun olarak kullanilma imkanindan
hukuken yoksundur. Ancak OZ, bu tiir hukuki ayiplarin istisna sdzlesmesine konu
olamayacagindan bu ayiplarin mevcudiyeti halinde BKm. 360° in uygulanamayacagini genel
hiikiimlerin uygulanmasi gerektigini belirtmektedir®''. Ornegin: iskan ruhsatinin alinmamasi,
bir makinenin belli bir iilkenin ithal sartlarina, sézlesmeye aykiri olarak uymamasi gibi*'*.

bbd)Asli ve Ikincil Ayiplar

Asli ayiplar, eserin teslimi sirasinda bulunan, ikincil ayiplar ise; teslim sirasinda
mevcut olan ayiplarin teslimden sonra yol agigi ayiplardir. Insaattaki beton eksikligi

nedeniyle duvarin ¢okmesi gibi.

bbe)Ekonomik Ayiplar
Eserdeki iktisadi vasif eksiklikleri ekonomik ayip olusturmaktadir. Eserin teslimden
sonra is sahibine saglayacagi bazi yararlarin, 6rnegin getirecegi kazanglarin, 6zel olarak

taahhiit edildigi durumlarda bu kazancin elde edilememesi halinde eser ekonomik ayiplidir.

210 UCAR, Ayhan , Istaisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, 2003, Ankara,
s.131.

211 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.107.

212 Ucar, 5.133.
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¢) IS SAHIBIi MUAYENE VE IHBAR KULFETINI YERINE GETIRMIS
OLMALIDIR

ca)Genel Olarak

Is sahibinin muayene borcu Borglar Kanunu m.359 ve 362 ‘de diizenlenmistir. Is
sahibinin i¢inde bulundugu kosullara gore teslim aldig1 eserleri incelemesi ve miiteahhidi
durumdan haberdar etmesi diiriist davranmanin bir geregi olarak goriilmiis ve yasada 6zel
olarak diizenlenmistir. Bor¢lar Kanunu m. 359/1 ‘e gore; is sahibi eserin tesliminden sonra
islerin olagan akisina gore imkan bulur bulmaz eseri muayeneye ve eserde buldugu ayiplari
miiteahhide bildirmeye mecburdur. Bu bildirim hukuki anlamda bir bor¢ olmayip kiilfet
niteligindedir. Ayiba kars1 tekeffiil haklarindan yararlanmak icin yasanin aradigi bir
yiikiimliiktiir. Miiteahhit, bunu is sahibinden talep etmez, is sahibin kendi insiyatifindedir.
Ciinkii bu kiilfetin yerine getirilmemesi is sahibinin miiteahhide karsi sorumlu olmasi
sonucunu dogurmayacak, Bor¢lar Kanunu m. 362 ‘de belirtildigi gibi sadece is sahibinin o
eseri o haliyle kabul ettigi varsayiminin ger¢eklesmesini saglamaktadir®"”.

Borglar Kanunu m.359 ‘da belirtilen muayene ve ihbar kiilfeti agik ayiplara
iliskindir, kesin olarak miiteahhidin sorumlulugu ortadan kalkar, bu arada ayip, eserden
kabulii beklenemeyecek kadar biiyiik olsa bile is sahibi s6zlesmeden donemeyecektir. Ayrica
anilan madde emredici nitelikte olmadigindan taraflar s6zlesmede muayene ve ihbarin nasil
yapilacagini ve ihbar siiresini kararlagtirabilirler.

Yasa agik¢a muayene ve bildirim yiikiimii eserin teslimi ile (yani bu andan sonra)
baslar demistir”'*. Ancak teslimden once ayiptan haberdar olunup ve eseri muayene
imkaninin oldugu durumlarda da yiikiimliilik dogmamasina karsin, ayib1 bildigi halde teslim
alan i sahibinin bu ayiph ifay1 kabul ettigi anlam1 ¢ikiyorsa, miiteahhidin ytlikiimliiliikleri
ortadan kalkip, is sahibinin haklar1 sona erebilir. Ancak tamamlanmamais bir insaat ile ilgili
muayene ve ihbar yiikiimliligli is sahibi agisindan dogmaz. Ciinkii insaat biitiiniiyle
bitmemis, miiteahhit igten elini cekmemistir. Bu sebeple de tamamlanmayan insaattaki ayibi
bilen ve goren is sahibinin susmasi halinde dahi ayipla ilgili haklarin1 kaybetmez, miiteahhit

sorumluluktan kurtulmaz.

283 Yavuz, 5.525; Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.112; Tandogan s.168; Oz, Insaat Sozlesmesi ve ilgili
Mevzuat s.171.

214 Tandogan s.168; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.149; Yavuz, s.525; Oz, insaat Sozlesmesi ve ilgili
Mevzuat s.171; Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.113.
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Miiteahhit, imalat ve is¢ilik hatalarina karsi is sahibine garanti vermisse, Borglar
Kanunu m. 359 ‘da kendisi yararina getirdigi is sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliiligtini
sOzlesmeyle kaldirdig1 ve isin garanti siiresindeki ayiplar1 gidermeyi pesinen iistlendigi kabul
edilmektedir. Bu konudaki Yargitay 15. Hukuk Dairesi‘nin 26.03.1990 tarih, 3902/1349
sayil1 karar1 gsoyledir:

“...taraflar arasinda akdedilen sozlesmede davali miiteahhit, imalat ve is¢ilik
ayiplarina karst is sahibine on iki aylik garanti siiresi tammuistir. Bu sekilde is sahibi
yvararina verilen garanti ile miiteahhidin yararina olan yasa hiikmiinden vazgegip iy
sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliliigiinii kaldirarak ¢ikan ayibin garanti siiresi icinde
kendisinden talep edilmesi hakki tanindigini kabul etmek gerekir. Bu nedenle eserin teslimi
sirasinda iy sahibinin eseri muayene ettirip ayibini ihbar etmemis oldugundan bahisle

davanin reddi yanhstir.” *"

cb) Muayene Yetkisi, Muayene Yontemi ve Muayene Siiresi

Is sahibi insaat1 teslim aldiginda muayene etmek yani ayipli olup olmadigini
kontrol etmek zorundadir. Bunun amaci, eserdeki mevcut niteliklerin, sozlesmede
kararlastiritlan veya normal olarak eserde bulunmasi gereken niteliklere uygun olup
olmadiklarinin ortaya ¢ikarilmasidir. Yani muayene, eserde karalastirilan niteliklerin eksik
olup olmadiklar1 veya eserin degerini ya da kullanima uygunlugunu ortadan kaldiran ya da
azaltan ayiplari ihtiva edip etmedigi sorusunun cevaplandirilmasidir®'®.

Yasadaki muayene kiilfeti emredici nitelikte olmayip taraflarin muayene ve ihbar
yiikkiimliiliiglinii istedikleri gibi diizenleyebileceklerini yukarida belirtmistik. Bu acidan; eger
eseri teslim alacak is sahibi gerekli teknik bilgiye sahipse ve eserdeki ayiplar1 bu bilgiyle
tespit edebilecekse muayeneyi bizzat yapabilir®'’.

Is sahibi, yeterli uzmanliga sahip degilse muayeneyi bir bilirkisiye de yaptirabilir.
Ancak kanunen bdyle bir yiikiimliiliigii yoktur ¢linkii Bor¢lar Kanunu m.359/2 “de eserin bir

uzman veya bilirkisiye muayene ettirilerek sonucunu bir raporla tespitini, sézlesmenin iki

tarafina bir mecburiyet olarak yiiklememekte aksine bir hak olarak tanimaktadir. Ayrica,

215 Karatas, s.156.
218 Uear, 5.139.
7 Tandogan, 5.169.
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sOzlesmede hiikiim olmasa bile muayene is sahibinin sahip olmadig1 mesleki bilgiyi veya bir
analizi gerektiriyorsa is sahibi tek tarafli olarak ii¢lincii bir kisiye bagvurabilir’'®.

Uygulamada genellikle delil tespiti icin mahkemeye miiracaat edilerek bilirkisi
tayin edilmesi yolu tercih edilmektedir. Bu yola miiracaat i¢in mutlaka eserde ayip olmasi
ihtimali bulunmasina gerek olmadig1 gibi ispat vasitalarinin tehlikeye diismesi de aranmaz.
Genellikle insaat iglerinde is sahibi miiteahhide dava agmadan once delil tespiti yoluna
gitmektedir®"’.

Muayene kiilfeti kural olarak tamamlanmis olan eserin teslim alinmasiyla baglar.
Dolayisiyla eserin teslimi s6z konu degilse i sahibinin muayene ve ihbar kiilfeti s6z konusu
olamaz. Ornegin: Bir evin insaatinda biitiin isler tamamlanmadan is sahibi eve tasinmis ise
heniiz teslim edilmis sayilmayacagindan bu siirede islemeye baslamaz.

Usuliine uygun bir muayeneden bahsedebilmek i¢in eserin zamaninda ve muayene
edilecegi yerde dzenle muayenesinin yapilmis olmasi gereklidir. Is sahibinin muayene ile
alakali gdstermesi gereken 6zenin dl¢ilisii Yargitay’in da katilarak kararlarinda uyguladigi, is
sahibinin o isin ortalama bir uzmani gibi muayene yapma ve yaptirma yiikiimii olmayip,
icinde bulundugu durum itibariyle kendisinden beklenebilecek 06zenle muayenede
bulunmasinin yeterli oldugu savunulur’?’. Yargitay da insaat sézlesmelerinin ihtilaflarinda
bu diisiinceyi gz 6niinde bulundurur?'.

Yasada muayenenin, islerin olagan akismna goére imkan bulur bulmaz yapilmasi
ongoriilmiistiir. “Imkan bulur bulmaz* ifadesi her eserin 6zelligine gore degerlendirilmelidir.
Bu siire teslim edilen insaatin 6zelligine, teknik ayrintilarina, muayene siiresini belirleyen
ticari bir teamiil olup olmamasina goére degisir. Ayrica “ imkan bulur bulmaz “ ifadesi somut
olayin kosullar1 gerektiriyorsa mutat muayene siiresini uzatmaya imkan saglar. Ancak bunun
icin muayenenin teknik veya is sahibinin kisiliginden bagimsiz baska nedenlerden
uzamasinin zorunlu bulunmasi gerekir. Ornegin: 1sitma sisteminde muayene kis aymim
gelmesiyle yapilabilir®?,

Taraflar muayene stiresi hususunda 6zel bir diizenleme yapip muayene i¢in belirli

bir siire kararlastirabilirler. Bu durumda belirlenen siireye uyulmasi gerekir. Ancak muayene

% Tandogan, 5.170.

219 Yavuz, s.525.

220 9, 1s Sahibinin Dénmesi s.114; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.148.

2! Yarg.15.HD., T.28.2.1974 169/162, Yarg.15.HD., T.22.10.1973 208/177, Yarg.15.HD.,T.14.1.1974,
8/8, Yarg.15.HD., T.22.2.1977, 3167/391 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.114 ).

222 Ucar, s.142.
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stiresi Ozenle yapilacak bir muayeneye yeterli olmayacak derecede kisaltilmigsa, islerin
olagan akisina gore gerekli siire, bu siirenin yerini alir*>.

Muayene siiresi agisindan Yargitay’in,...eserin tesliminden sonra is sahibi, iglerin
olagan gidisine gore imkan bulur bulmaz ge¢ sayilmayacak bir zaman diliminde eseri gézden

2

gecirmek ve bozukluklart varsa bunlart miiteahhide bildirmek zorundadir...” seklinde

yerlesmis ictihatlart vardir’?*,

Is sahibinin kendisinden beklenebilecek &zenli bir muayene sonucu
anlayamayacagi yani gizli ayiplara karst muayene yiikiimliiliigli olmayacaktir. Bu tiir
ayiplara karsi sadece birazdan bahsedecegimiz bildirim (ihbar) yiikiimiine konu olurlar.
Zaten gizli ayiplar nitelikleri geregi yapisal olarak bir siire kullanildiktan veya kullanilmasa
da zaman geg¢mesi ile ortaya ¢ikarlar.

Son olarak deginilecek konu; 6zenli bir muayene ile anlasilacak nitelikte olan
miiteahhidin kasten gizlemesi sonucu, muayene de yapilmamasiyla birlikte goriilemeyen
ayiplarin (Borglar Kanunu m.362/1) bu sebeple ge¢ fark edilmesinin ne gibi neticeler
doguracagidir. Ogreti ve uygulamada bdyle bir durumda is sahibine ait ayiptan dogan
haklarin diismeyecegi kabul edilirken gerekc¢e olarak da miiteahhidin bu asamada diiriistliik
kuralindan dogan bir yan borcuna yani is sahibine ayiptan bahsetme ve bilgilendirme

225

borcuna aykiri davrandigini belirtmektedir™. Ancak is sahibi ayib1 6grenmesine ragmen

zamaninda ihbar etmemisse, artik miiteahhidin hileli davranigina ragmen hakkini kaybeder.

cc)ihbarin Yapilmasi, Ihbarin Icerigi, Ihbarin Siiresi, Sekli ve Ispati

Istisna sdzlesmesinde ihbar yiikiimliiliigi Bor¢lar Kanunu m.359/1°den
dogmaktadir. Buna gore; is sahibi eserin tesliminden sonra imkan bulup hemen muayene
yaptirdiktan sonra tespit edilen ayiplar1 miiteahhide bildirmek zorundadir.

Ayibin miiteahhide ihbar1 hukuki bir islem degildir. Hukuki islem benzeri bir
fiildir**. Is sahibinin ihbar kiilfeti hem agik ayiplar hem de eserin kullanilmasiyla ortaya
cikan gizli ayiplar igin de s6z konusudur. Ozenli bir muayene ile anlagilamayan gizli ayiplar,
ne zaman ortaya cikarilirsa o andan itibaren vakit gecirmeden miiteahhide bildirilmelidir

(Bor¢lar Kanunu m.362/3). Fakat 6zel bir durum olan 6nceleri farkina varilmasina ragmen

23 Ucar, s.144.

24 Yarg.15.HD., T.14.3.1977,515/629 ( Oz, is Sahibinin Dénmesi s.114).

Yarg.15.HD., T.29.5.1986, E.1985/4033, K.1986/2198 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.116 ); Selici,
Miiteahhidin Sorumlulugu s.202; Oz, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat s.173.

26Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.153.
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onem verilmeyen ve bu sebeple miiteahhide bildirilmeyen bir ayibin sonradan biiylik
boyutlara ulasmasi veya baska tiirden bozukluklara yol agmasi halinde basvurulmasi gereken
yolun su olmasi gerektigi sdylenmistir; I sahibinin baslangigta farkina vardigi ayibm ileride
bu boyutlara ulasabilecegini veya baska bir bozukluga yol acacagini bilmesi gerekiyor yani
bunu Ongoriiyorsa artik gizli ayiptan s6z edilmeyecektir. Fakat bunu tahmin etmesi
kendisinden beklenmiyorsa, artan bozukluk sonradan ortaya ¢ikan bir gizli ayip sayilir ve
bildirim yapilarak haklardan yararlanilir’?’ Yani is sahibi gizli ayibim ilk belirtilerini anlasa
ancak doguracagi sonuglar1 tam idrak edemezse derhal ihbar yiikiimliiliigii olmasa da ayibin
zamanla artma egiliminde oldugunu anlarsa, ulasacagi boyutlari tasavvur edemese dahi
miiteahhide durumu derhal bildirmelidir.

Is sahibinin Bor¢lar Kanunu m.360°da belirtilen secimlik haklar1 kullanmasi icin
ihbar bir zorunluluktur. Is sahibi, muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmezse, eseri
ayiplartyla kabul etmis sayilir ve ay1p nedeniyle sahip oldugu se¢imlik haklar1 kaybeder.

Ihbarm igeriginde, insaatta bulunan ayiplarn belirlenmesi, nitelenmesi gerekir.
Ihbarda belirtilen iddialar ger¢ege uygun olmali. Ayiplarin cins ve dnemi, itirazin hakl1 olup
olmadig1 miiteahhit tarafindan anlasilir olmalidir. Ama sadece “malin tatmin edici olmadig1”,
“ayipli oldugu”, “eserin sozlesmeye uygun olmadigi” seklindeki genel ifadeler yeterli
degildir™*®,

Ihbar beyaninda is sahibi ayiptan dogan hangi hakkim kullanacagmi miiteahhide
bildirmek zorunda degildir. Bu hakkin zamanasimu siiresi i¢inde her zaman kullanabilmesine
itiraz edilemez. Onemli olan ihbarin olagan siiresi i¢inde yapilmis olmasidir®®’.

Yasada ihbar kiilfetinden bahsedilmekle beraber, ayibin hangi siirede miiteahhide
bildirmesi gerektigi hususunda bir aciklik yoktur. Ancak genel kabule gore ihbarin
muayeneden sonra derhal yapilmasi gerekmektedir. Fakat aradan kisa bir siire gegmesinin
bildirimin derhal yapilmadig1 sonucuna gelmez. Bu sonu¢ Bor¢lar Kanunu m.362’den
cikarilmaktadir. Teslim esnasinda agikca belli olan ayiplar i¢in ise muayene sonucu
beklenmeyerek bu ayiplar derhal ihbar edilmelidir. Istisna s6zlesmesinde is sahibinin gizli

ayiplar1 ortaya c¢ikarma kiilfeti yoktur ancak eserin kullanilmasiyla ortaya cikan gizli

*77Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.160.

22Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.151-152; Oz, is Sahibinin Dénmesi s.117; Oz, Insaat Sézlesmesi
ve Ilgili Mevzuat s.175; Tandogan, s.172.

229 K aratas, s.159.
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ayiplarin demin de sdyledigimiz gibi vakit gecirilmeksizin derhal miiteahhide bildirilmesi
gerekir. Bu sonug yine Bor¢lar Kanunu m.362 ‘den ¢ikarilmaktadir.

Ogretide; istisna  sdzlesmesindeki muayene ve ihbar siiresinin satim
sozlesmesindeki muayene ve ihbar siiresinden biraz daha farkli ele alinmasi gerektigi
savunulmugstur. Pedrazzini; bir eserin satilik bir maldan daha karmasik olacagi ve satilik
malin, tiikketiciye ulasana kadar birgok el degistirecegini ve her defasinda muayene edilmis
olacagini diisinmektedir”” Bu goriise katilmak cok da uygun olmaz ciinkii herhangi satilan
malda giinlimiizde teknoloji sayesinde bir eserden daha karmasik olabilecegi gibi, her el
degistiren detayli incelemeyi gerceklestirmeyecegi ve zannediyorum ki boyut biiytikliigliniin
bdyle bir yoruma sebep olmast dogrulugunu gostermemektedir.

Onemle belirtilmelidir ki; yapidaki ayip ister gizli ayip olsun ister 6zenli muayene
ile anlasilir olsun, e8er miiteahhidin zaten durumdan haberi varsa artik ayip bildiriminde
bulunmanin anlami kalmaz. Zaten genelde bu, miiteahhidin ger¢cek durumu is sahibinden
sakladig1 durumlardir bu yiizden is sahibinin herhangi bir bildirimine gerek olmadan ayiptan
dogan haklarim1 kullanabilecektir (Bor¢lar Kanunu m.362/1). Bu ayibin, is sahibi tarafindan
farkina varilmasindan itibaren ta ki zamanasimi siiresi dolana kadar muayene ve bildirim
yiikiimiine tabi olmaksizin haklarin1 kullanabilir. Ancak bundan yararlanmanin kosulu da; is
sahibinin miiteahhidin ayiptan haberi oldugunu ve kendisinden gizlendiginin ispat
etmesidir™".

Ayrica ihbar stiresini diizenleyen yasa hiikkmii emredici olmadigindan taraflar
sdzlesmede ihbar siiresine iliskin hiikiimlerde degisiklik yapabilirler**. Ancak tespit edilecek
siire muayene ve ihbar1 imkansizlastiracak kadar kisa olamaz.

Sozlesmede, kisa bir garanti siiresinin kabul edilmis olmasi ihbar siiresinin de bu
garanti siiresi ile sinirhi tutulmak istendigini gosterir. Genelde, bir garanti siiresinin kabulii,
ihbar siiresinin de garanti siiresinin sonuna kadar uzatildig1 anlamma gelmektedir®”>.

Eserin, i sahibi tarafindan ayiplari ile birlikte agik¢a kabulii veya yasada beyan

edilen siire icinde muayene edilmemesi ya da ayiplarin derhal bildirilmemesi halinde,

miiteahhit acik ayiplar nedeniyle her tiirlii sorumluluktan kurtulur. Yani is sahibi agik ayiplar

230 Pedrazzini, M.M, Schweizerissches Privatrecht, Bd VII/, Basel- Stuttgart 1977, s.527 naklen Prof.
Haluk Tandogan’in anisina “Melanges ala memoire du Prof.Haluk, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisti, Haluk Burcuoglu,, Ankara 1990, s.311.

31 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.202.

32 Tandogan s.174.

233 Ucar, s.146.
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acisindan miiteahhidi ibra etmis olur. Ancak gizli ayiplara iliskin sorumlulugu devam eder. Is
sahibi teslim esnasinda tespit ettigi ayiplara iliskin ihtirazi kayit ileri siirerek eseri teslim
alirsa haklar1 korunmus olur. Bildirme kiilfetinin vaktinde yerine getirilmedigini iddia etmek
miiteahhide aittir; buna karsilik is sahibinin bildirim kiilfetini vaktinde yaptigini kanitlamasi
yeterlidir. Miiteahhit ise bu kanitlanan zamanda yapilan bildirimin ayibin 6grenilmesinden
sonra derhal yapilmadigi, ge¢ yapildigr seklindeki iddiasinit kanitlamali yoksa is sahibinin
gec kalmadigi, yani olumsuzu ispat etmek zorunda kalirdi ki bu da ispat hukukuna aykiri
olurdu®*.

Ayip ihbarinin bildirimi sekle tabi degildir. Bildirim sozlii de yapilabilir ancak
yazili bildirim ispat kolaylig1 saglar. Hatta bazen is sahibinin hal ve davraniglar1 ihbar yerine
gecebilir. Ornegin: Sézlesmede insaatin teslimi ile ddenecegi kararlastirilan yap1 bedelinin
0denmeyeceginin bildirilmesi, mevcut insaatin bozularak ya da sokiilerek istif edilmesi is
sahibinin ortaya koydugu ayiba iliskin irade beyanlaridir™.

Ayip ihbarmin yapildigi tanik dahil, her tiir delille ispat edilebilir. Kural olarak,
taraflar arasinda uyusmazlik varsa ayip ihbarinin yapildigini ispat kiilfetinin is sahibinde,
siiresinde yapilmadig ispatinin da miiteahhit de bulundugu kabul edilir®®.

Bildirimin, miiteahhide ulastig1 anda degil, gonderildigi anda hukuki sonuglarini
doguracagmni kabul edilmektedir™’. Yoksa beyanin ge¢ ulasmasi neticesinde is sahibi ge¢
bildirim yapmis sayilacagindan aleyhine sonu¢ dogabilir. Ancak bu durum sayesinde
zamaninda gonderilen bildirim, miiteahhide ge¢ ulassa bile is sahibi tiim haklarindan
yararlanir. Borg¢lar Kanunu m.359/2°ye gore ise; resmi bilirkisi kanaliyla muayene
durumlarinda, bilirkisinin raporunun miiteahhide tebligi veya dava acilmasi ile tebligat
bildirim degerindedir™®.

Ayiplarin vaktinde bildirilmedigini ileri stirmek miiteahhide diiser; miiteahhit iddia
etmese bile hakim re’sen gozetmeden ayip bildirimi vaktinde yapilmis gibi karar verir. Oysa
miiteahhit ayip bildiriminin ge¢ yapildigim1 iddia ederse o halde bildirimin vaktinde

yapildiginin ispati is sahibine ait olacaktir™”.

>* Tandogan, 5.222.

235 Karatas, s.160; Tandogan, s. 173.

236 Karatas, s.159.

57 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.152.

28Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.151; Yarg.15.HD., T.3.11.1977, 1849/2033, Yarg.15.TD.,
T.26.10.1970, 5229/3926 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.118 ).

3% Tandogan, s.176.
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Yargitay 15.HD. 01.10.2001 T., 2001/3292 E., 2001/4203 K. Sayili kararinda
“...aylp ihbar1 yazili olarak yapilabilecegi gibi, tanik anlatimiyla da kanitlanabilir.”

Seklindeki yerlesmis karari ile tanikla ayip ihbarimin tespitine olanak tanimaktadir™*.

d) AYIBIN IS SAHIBINE YUKLENEMEMESI

Insaatin ayipli olmasindan eger is sahibi sorumlu ise, is sahibi ayiba karsi
tekeffiilden dogan haklarni kullanamaz. Bunu Bor¢lar Kanunu m361°den ¢ikartmaktayiz;
“yapilan seyin ayipli olmasi miiteahhidin sarahaten beyan ettigi miitalaaya aykir1 olarak is
sahibinin verdigi emirlerden kaynaklanmis olur veya herhangi bir sebeple is sahibine isnadi
kabil olursa, is sahibi o seyin ayipli olmasindan dogan haklarin1 kullanamaz.” Yani
anlasilacagi gibi, insaatin ayipl olmasi, ig sahibi kusurlu olmasa dahi, ayipli duruma kendi
faaliyet alanina giren bir nedenden dolay1 ortaya ¢ikarsa Borglar Kanunu m.360 hiikiimlerine
bagvuramaz.

Is sahibinin faaliyet alanina iliskin sebeplerden birincisi; is sahibinin vermis oldugu
yanlig talimat yiiziinden ingaatin ayiplt olmasidir. Talimat sozlii de olsa gecerli olup, yazili
olmas1 ispat bakimindan yarar saglar. Bunun yaninda diger sebep; insaatin yapilmasinda
kullanilacak malzemedeki bozukluk yiiziinden insaat ayipli olursa da, bu malzemeleri tedarik
eden is sahibi ingaattaki bu ayiptan da sorumlu olur.

Ancak bu iki durum ger¢eklesmeden Once de miiteahhide bir takim goérevler
verilmistir. Zira Bor¢lar Kanunu m.357/3 hiikiimleri, kullanilan malzemenin veya verilen
yerin elverigsizligi ya da baska bir sebep insaatin ayipli olma tehlikesini doguracaksa,
miiteahhide, durumu inceleme, denetleme ve is sahibine bildirme yiikiimii getirmistir. Bu
yiizden, is sahibinin hatali talimat1 ve elverigsiz malzeme vermesi miiteahhidi her zaman
sorumluluktan kurtarmaz. Miiteahhit bu uyar1 seklindeki yiikiimliiligiinii yerine getirmelidir,
aksi halde is sahibinin olumsuz hareketleri neticesi olusan ayiptan gene miiteahhit sorumlu
olur. Ancak miiteahhit her tiirlii uzmanlik gerektiren ¢cabay1 gostermesine ragmen is sahibinin
davraniginin neticesini Ongodrebilmesi miimkiin degilse o halde uyar1 yiikiimliligi soz
konusu olmaz.

Eger is sahibi ile miiteahhidin ortak kusurluluk halinde bulunurda bu ortak
kusurdan ingaat ayipli meydana gelirse, boyle bir durumda miiteahhit kismen dahi olsa

sorumluluktan kagamaz, (Zarar tazmininde birlikte kusur yoluyla indirim miimkiin olacaktir)

20 www.kazanci.com.
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ve is sahibi ayiba kars: tekeffiil hiikiimlerinden yararlanir®'. Ayrica is sahibinin Borglar
Kanunu m.100 gergevesindeki yardimci kisilerinin (6zellikle is sahibi adina isi takip eden
mimar ve miihendisler) davranis ve talimatlar1 yiiziinden ingaat ayipli olmasi halinde is
sahibi, miiteahhidin kendisine diisen uyarma ylkiimliliigli yapmas1 sartiyla, bu ayiplara

dayanarak herhangi bir hak talep edemez”**.

2-) iS SAHIBININ ESERIN AYIPLI OLMASINDAN DOGAN SECIMLIiK HAKLARI
a)GENEL OLARAK

Borglar Kanunu m.360 hiilkmii uyarinca, kendisine ayipli bir eser teslim edilen is
sahibi, muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmis olmasi halinde, miiteahhidin kusurlu

olmasi sartina bakilmaksizin ayibin 6nemine gore, sozlesmeden donme, iicretten indirim ve

onarim haklar1 arasinda bir segim yapabilir. Is sahibi bu haklarm yaninda miiteahhidin

kusurlu olmasi sartiyla her durumda ayibin 6nemine bakilmaksizin ayip sonucu ugradigi
zararlarin tazminini de talep edebilir. Ugranilan bu tiir zararlara iligskin tazminat talebi segilen
diger haklarla birlikte de kullanilabilir.

Yasanin ig sahibine tanidigi haklar, onun tasarrufuna birakilan yani is sahibince
serbestce kullanilabilecek haklar olup sonuglari, iradenin miiteahhide ulasmasiyla meydana
gelir. Kural olarak bu haklardan birinin kullanilmas1 diger se¢imlik haklarin diismesi
sonucunu dogurur, yani; ancak se¢im hakkinin diismesi kuralinin bazi istisnalar1 vardir.
Bunlardan ilki tazminat hakkidir. Miiteahhidin ayipli ifada kusuru olmasi halinde tazminat
diger haklarla beraber istenebilir. Diger istisnai durum ise; onarim sec¢imlik hakki
kullanildiginda onarimin basarisiz olmast durumunda is sahibi, kanuni hiikiimler

243

cergevesinde se¢im hakkini yeniden kullanabilir™.

Haklarin kullanilmasinda kusur sorununa degindigimizde teslim edilen eserin ayipl

olmasina bizzat is sahibinin sebep olmamasi1 kaydiyla, miiteahhidin kusurlu olmasi sarti

aranmaksizin is sahibine s6zlesmeden donme, iicrette indirim ve onarim haklarini segme
imkani taninmistir. Bu haklarin kullanilmasinda kusursuz sorumluluk ilkesi edilmisken, ayip
sonucu ortaya ¢ikan zararlarin tazmininde kusur sorumlulugu prensibi benimsenerek ortaya

¢ikan zararin miiteahhidin kusurundan kaynaklanmasi aranmastir.

1 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.190; Oz, is Sahibinin Dénmesi s.111; Oz, Insaat Sézlesmesi ve
Ilgili Mevzuat s.171.

2 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.192; Oz, is Sahibinin Dénmesi s.112; Oz, Insaat S6zlesmesi ve
Ilgili Mevzuat s.171 .

 Ucar, s.166.
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Kusuru ispat kiilfetinin kime ait oldugu hususunda tartigmalar vardir. Doktrinde
baskin olan goriise gore; ispat kiilfeti Bor¢lar Kanunu m.96 ‘ya gore belirlenmelidir. istisna
sozlesmesinde miiteahhit, s6zlesmenin uzman tarafini olusturdugu i¢in, uzman olmayan is
sahibinin ortaya ¢ikan ayib1 ve dogan zarari ispat etmesi yeterli goriilmelidir. Miiteahhit ise
sorumluluktan kurtulabilmek i¢in kusursuzlugunu kendisini ispat etmelidir.

Diger bir goriise gore®** ise; istisna sdzlesmesinde satim sozlesmesinden farkh
olarak zarara sebebiyet veren kusurun is sahibi tarafindan ispat edilmesi gerekir. Eserin
bozuk olmasindan dogan hukuki sonuglar istisna sdzlesmesine ait hiikiimlerde ¢ok genis
olarak diizenlenmistir. Bu nedenle Borg¢lar Kanunu m.96 hiikmiindeki karine uygulama alani
bulamaz. burada Medeni Kanun m.6 ***“ya gore belirlenmeli kusurun varligini is sahibi ispat
etmelidir.

Kanimca, teslim edilen insaatta ayiba sebebiyet veren kusurun ispatinin, is sahibine
yiiklenmesi hakkaniyete uygun degildir, ¢linkii insaatt meydana getiren sézlesmenin uzman
tarafi miiteahhittir ve ayipli ingaatin neden oldugu zarar1 ortaya ¢ikaran davranigin kusurlu
olup olmadigini bilecek ve bunu kolaylikla ortaya ¢ikarabilecek olan kendisidir. bu nedenle
Borglar Kanunu m.96 “ daki gibi miiteahhit karine olarak kusurlu sayilmali ve aksini ispat

miteahhide ait olmalidir.

aa)Bedelin indirilmesi

Borglar Kanunu m360/2‘de diizenlenmis bu yenilik doguran hakka gore; teslim
edilen eserdeki ayip veya eserin sdzlesmeye aykiriligi eseri kabulden kaginmayr hakli
gosterecek derecede onemli degilse is sahibi, isin kiymetinin noksani nispetinde iicretin
indirilmesini veya biiylik giderleri gerektirmemek kaydiyla eserin onarimini isteyebilir.
Ayrica miiteahhit kusurlu ise iicretten indirim hakkinin yaninda zarar ve ziyam da talep
edebilir.

Ucretten indirim hakkinin amaci; ayip tasiyan edimle iicret arasindaki deger
esitligini tekrar kurmaktir. Ayibin neden oldugu deger diislisii oraninda is sahibinin

odeyecegi ticretin diisiiriilmesi, edim degerinin esitlenmesini saglar’*.

¥ Ucar, 5.169.
25 Medeni Kanun m.6 : Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikca, taraflardan her biri, hakkini

dayandirdigi olgularin varligini ispatla yiikiimliidiir.
26 Ucar, 5.187.
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Ucretten indirim hakkinin kullanilabilmesi i¢in bazi dzel sartlar bir arada aranr.

Buna gore; ayipli yapi, tamamen degersiz olmamali, az da olsa bir deger tasimahdir. Yani

yapidaki ayip ingaatin degerini asgari bir degere diisiirmelidir ve insaatta bir deger eksikligi

olmahdir. Deger eksikligi, teslim edilen insaatla, insaatin ayipsiz olsaydi bunun degeri
arasindaki farktir. Eserin ayipli ve ayipsiz degerleri arasinda bir fark var diyebilmek igin
ayiplt eser degerinin objektif olarak ayipsiz eser degerinden daha diisiik olmasi gerekir.
Eserdeki ayip deger eksikligi yaratmiyor sadece, eserin amacima uygun kullanilmasini
etkiliyorsa, sartlarin gergeklesmesine gore, is sahibi ticret indirimi disindaki diger se¢imlik
haklar1 kullanabilir. Ornegin; 1smarlama yapilan gozliigiin mercek numarasinin is sahibinin
goziine uymamast halinde eser ayipli olmasina ragmen objektif bir deger kayb1 olmadig1 igin
is sahibi ticretten indirim isteyemez.**’ Yine aynmi mantikla kullanim amaci belirli olan bir
insaat1, bu amaca aykir1 olarak yapan miiteahhit, amaca uymamasina ragmen, bu ayip deger
eksikligi yaratmadigi i¢in bedel indirimi olmamalidir.

Bozucu yenilik doguran bir hak olan bedel indirimi hakki, a¢ik veya zimni irade
aciklamasiyla ya da hal ve davranislarla kullanilabilir ve bu beyan is sahibi tarafindan tek
tarafli olarak geri alinamaz. Bu hak kullanildiginda diger se¢imlik haklardan vazgecilmis
olunur yani diger se¢imlik haklar diiser®*®. Is sahibinin @icretten indirim beyanin miiteahhide
varmastyla hukuki sonug¢ dogar ve ayip oraninda bedel borcu azalmis olur.

Is sahibinin bildirimi iizerine bedel borcunun niceliginin degismesi yasa geregi
kendiliginden gergeklestigi i¢in, bu indirilen miktarin ayrica miiteahhidin bedel alacag ile
takas edilmesine, is sahibinin ayrica bir takas beyaninda bulunmasina gerek yoktur®*.

Eserdeki ayibin yarattigi deger kaybi zaman iginde artabilir ya da azalabilir. Bu
nedenle, bedel indirimine esas olusturacak ayip oraninin saptanmasinda eserin teslim ani
dikkate alinmalidir. Teslim anindan sonra dis etkenler nedeniyle bozukluktaki artma
miiteahhit ile bagdastirilmamalidir. Zaten miiteahhidin kusuru varsa onu tazminat olarak
vermeye mahkumdur. Buna ragmen Yargitay”° bazen ayiplari is sahibinin bildirimde
bulundugu giindeki piyasa kosullarina ve eserin durumuna gore degerlendirmektedir.

Eserdeki ayip gizli ayip ise; degerlendirme bunlarin ortaya ¢iktigi tarihteki ayipli eserin

7 Ucar, s.188.

% Selii, Miiteahhidin Sorumlulugu s.168; Oz, is Sahibinin Dénmesi s.95.
9 Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.96; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.168.
20 Yarg. 15.HD., 14.1.1974, E.8, K.68 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi 5.96 ).
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piyasa degeri gozoniine alarak yapilmasi gerekmektedir.>!

Ancak iicret indirimi yapilirken
de eserdeki ayibin miiteahhit ile i sahibin birlikte kusuru neticesinde olusup olusmadiginin
da dikkate alinmas1 gerekir.

Bu hakkin kullanilmasi halinde indirilecek miktarin tespitinde ii¢ farkli metot
vardir™?,

aaa) Mutlak Metot

Eserin ayipli ve ayipsiz olarak degeri tespit edilir. Ikisi arasindaki fark s6zlesmede
kakarlastirilan iicretten indirilir. Bu metot, eser ¢ok ucuza ya da ¢ok pahaliya mal oldugu
taktirde hakkaniyete aykiri sonuglar dogurur.

aab)Tazminat Metodu

Karalarstirilan iicret ile eserin ayipli degeri arasindaki fark ticretten indirilir. Yani is
sahibi sadece ayipli degeri 6demis olur.

aac)Nisbi Metot

Eserin ayipli ve ayipsiz objektif degeri arasindaki oran, karalastirilan ya da kanuna

gore tayin edilen iicrete uygulanarak is sahibi tarafindan 6denecek olan indirilmis {icret

bulunur.

Formiile edersek: Odenecek indirilmis iicret = Kararlastirilan {icret X Ayipli Deger

Ayipsiz deger

253 dicret indiriminde

Nisbi metot bugiin hem doktrinde hem de Yargitay’da
uygulanan metottur.

Bunlarin yaninda literatiirde zikredilmeyen ancak uygulamada yer alan “maliyetine
gore hesaplama” adi altinda bir yontemde yer almaya baglamigtir. Buna gore yapinin
tamamlanmasina kadar malzeme ve iscilik olarak toplam maliyeti hesaplanmakta, ardindan
aylp olusturan yetersizligin diizeltilmesi i¢in gereken masraf hesaplanarak bu masrafin

toplam maliyete oran1 nispetinde bedeli toplam masraftan indirilmesi giindeme gelir*>*

21 Oz, Is Sahibinin Dénmesi 5.96; Tandogan, s.189; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.171-172.
2 Tandogan, 5.189-192; Oz, Is Sahibinin Dénmesi 5.95-96.

3 Yarg. 15.HD., T.16.10.1978, E.1914, K.1944 ( Yavuz, 5.532 ).

240z, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat s.178.
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bb)Ayibin onarilmasim isteme hakki
Teslim edilen eserdeki ayip kabulden kaginmayi hakli gosterecek kadar Snemli
degilse is sahibi, Bor¢lar Kanunu m.360/2 ‘de belirtildigi lizere “...asir1 masrafli olmadigi

2

taktirde eserin iicretsiz olarak diizeltilmesini...” isteyebilmektedir. Hem bu hakta hem de

bedel indirimi hakkinda, is sahibi s6zlesme iliskisini ¢oziicli donme yetkisini degil, sadece
sozlesme iliskisinin konusunun degistirici etkiye sahip olacaktir”.

Onarimi talep hakki, miiteahhit kusurlu olsun ya da olmasin eserin ayipli olmasi
durumunda is sahibinin sézlesmeden donme ya da iicret indirim haklarina alternatif olarak
sahip oldugu eserdeki biitiin ayiplarin ortadan kaldirilmasini talep edebilme imkani veren
geregi gibi ifaya iliskin 6zel bir talep hakkidir®®,

Onarimin hukuki niteligi konusunda yenilik doguran bir hak oldugu hususunda
yaygin gorils vardir™’. Baska bir goriise gore ise; bu hak yenilik doguran bir hak olmayip
miiteahhidin ayipsiz ifa borcuna iligkin 6zel bir hiikiimdiir ve bunun sonucunda is sahibinin
onarim hakkinin kullanilmasi diger se¢imlik haklar1 diisiirmez. Miiteahhit, onarim borcunda
temerriide diigserse is sahibi diger se¢imlik haklarina bagvurabilir.”® Ayrica onarim hakki
varmast gerekli tek tarafli irade beyamiyla kullanilir, geri alimamaz. Bu hakkin
kullanilmastyla birlikte miiteahhit, kural olarak onarim masraflar1 kendisine ait olmak tizere
ayib1 giderme borcu altina girer.””’ Miiteahhidin, onarimda temerriide diismesiyle is
sahibinin yeniden se¢imlik haklarmi kullanmasi onu yenilik doguran bir hak olmaktan
¢ikarmaz.

Onarim hakkinin kullanilabilmesi i¢in yine genel sartlarin yani sira bazi 6zel sartlar
da beraber gergeklesmis olmalidir.

1)BK’da acik¢a ifade edilmemis olmasma ragmen eserdeki ayibin giderilmesi
objektif olarak miimkiin olmasi gerekmektedir’®. Eserdeki ayiplarin kolaylikla ortadan
kaldirilamayacagr ya da kaldirilmasinin imkansiz oldugu hallerde onarim hakkinin

kullanilmas1 miimkiin olmaz. Imkansizlik miiteahhitten kaynaklanan bir nedenden

kaynaklanmis olsa bile, is sahibinin onarim hakkini kullanmasina engel degildir. insaattaki

255 Kartal, Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesi s.149.

26 Ucar, 5.191.

257 Gauch, Nr.1204, 1206 vd. ve BGE 107 I11108,JdT, 1983 II 58, naklen Tandogan, s.192.
258 Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.97; Tandogan, s.192; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.174.
29 Ucar, 5.199.

20 Yarg. 15.HD., T.24.4.1984, E.84/748, K.84/1417 ( Tandogan, 5.196 ).
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aylp kismen giderilmisse ayibin giderilmedigi kisim i¢in ayrica eser bedelinden indirim
hakki ileri siiriilebilir®®".

ii)Onarim asir1 masraf gerektirmemelidir. s sahibinin onarim {izerine elde edecegi
yarar ile miiteahhidin onarim masraflar1 arasinda agik bir dengesizlik varsa masraflar asiri
kabul edilir. Miiteahhit, onarim masraflarin1 asir1 bulursa is sahibinin onarim talebini
reddedebilir’®.

Is sahibi, onarim hakkini kullandiginda ayiplarin giderilmesi igin, miiteahhide bir
siire tayin edilmesi gerekir. Ancak bu yasal bir zorunluluk degildir. Is sahibi, gerek edimlerin
niteligine gerekse diiriistliik kuralina ve ayibin 6nem ve kapsamina gore hakkaniyet
Olciilerine gore objektif bir siire vermelidir. Bu siire genellikle is sahibi tarafindan tayin
263

edilir™". Eksik isler bedeli, ihtirazi kayda gerek olmaksizin, teslimi takip eden makul

siiredeki serbest piyasa rayicine gore 5 yillik zamanasimu i¢inde talep edilebilir®*.

Ayrica is sahibi, onarim igin miiteahhide uygun bir ortam da saglamalidir. Is sahibi
uygun ortami saglamazsa drnegin; insaat sozlesmelerinde miiteahhidin ingaat sirasina girerek
calismasina miisaade etmezse, kendisi alacakli temerriidiine diigmiis olur®®.

Kural olarak ayibin onarim masraflarin1 miiteahhidin karsilamasi gerekirken bazi
hallerde is sahibine de yiikiimliiliikler diismektedir: En basinda ayipsiz ifa yapilsayd: yine is
sahibine yliklenecek masraflar ayibin giderilmesi sirasinda ona ait olacaktir. Bundan bagka;
ayibt giderme masraflart Bor¢lar Kanunu m.360 uyarinca asirt masraf konumuna girecek
diizeyde ise, is sahibi de masraflarin bir kismin iistlenmek durumunda kalir. Yine is sahibi
aylbin ortaya c¢ikmasinda birlikte kusura sahipse kusuru oraninda ayibin giderilmesi
masraflarina ortak olmalidir. Ayrica hakli neden olmaksizin ayibin onarilmasi hakkinin geg¢
bildirmis ve bu sebeple ayibin biiylimesine ve fiyatin artmasina neden olan is sahibi de
fazladan ortaya ¢ikan masraflari 6demelidir”®.

Miiteahhit, verilen siireye ve saglanan ortama ragmen derhal onarim borcunu ifa
edip ayib1 gidermezse temerriide diiser. Bu durumda is sahibi Bor¢lar Kanunu m.106°daki
secimlik haklarin1 kullanabilir. Miiteahhide uygun bir zaman vererek borg ifa edilmezse,

aynen ifa ve gecikme tazminatini isteyebilir ya da aynen ifada vazge¢ip insaattaki ayibin

261 Karatas, s.168; Ugar, s.198; Tandogan, s.196.

262 Oz, Is Sahibinin Dénmesi s.153; Tandogan, s. 197.

263 Ucar, 5.203.

64 Yarg.15.HD.1.05.2007 T., 2006/2232 E., 2007/2851 K.. ( www.kazanci.com ).
265 Ucar, 5.203.

266 Tandogan, 5.96.
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giderilmemesi nedeniyle ugranilan zarar1 isteyebilir ya da sd6zlesmeden donerek s6zlesmenin
hiiklimsiizliigiinden dolay1r ugradig1 zararin tazminini talep edebilir.?*” Kanimca Borglar
Kanunu m.106 ‘daki se¢imlik haklarin kullanilmas1 i¢in miiteahhide mehil verilmesine gerek
yoktur. Zira onarim yapilmasi i¢in verilen uygun silireye ragmen bu borcunu ifa etmeyen
miiteahhidin bu davranisi Bor¢lar Kanunu m.107°deki “bor¢lunun hal ve davranislarindan
mehil verilmesinin gereksiz oldugu anlasiliyorsa” seklindeki hiikme girmektedir.

Yine aym diisiince ile miiteahhidin tutumundan onarimi hi¢ veya uygun sekilde
siiresi i¢inde yapamayacagi anlasiliyorsa; is sahibi herhangi bir siireyi beklemeden diger
haklarin1 kullanabilecektir. Hatta onarim talebi hakkini kullanirken bunu belirtip aksi

durumda hangi hakka yonelecegini dahi belirtebilir®®®.

b)SOZLESMEDEN DONME

Bor¢lar Kanunu m360/1; “ Eser, 1smarlayanin kullanamayacagi veya hakkaniyete
gore kabul etmesi beklenemeyecek derecede 6nemli ayipli ya da bagkaca akde aykiri olursa
is sahibi eseri kabulden imtina edebilir...” seklindedir. Goriildiigii gibi sozlesmeden donme
veya fesih hakkindan yasada agikca s6z edilmemistir. Bu nedenle, yasadaki “kabulden imtina
edebilir” ifadesi sézlesmeden doniilebilir seklinde anlagilmaktadir®®’.

Sozlesmeden donme ile ilgili zaten daha Once yaptigimiz genel agiklamalarin
yaninda bir-iki not daha eklemenin faydasi olacaktir. Bu irade beyaninin sekli konusunda bir
sinirlama yoktur. Donme beyani agik veya ortiilii bicimde (eserin kullanilamaz oldugunu
bildirerek geri yollanmasi, ddenen {icreti geri talep etme gibi) yapilabilir. Is sahibi donme
hakkin1 yoneltilmesi gerekli tek tarafli bir irade agiklamasiyla kullanir. Yazili bildirim ispat
kolaylig1 saglamaktadir. S6zlesmeden donmenin hiikiim dogurmasi i¢in miiteahhidin rizasina
gerek yoktur.

Sozlesmeden donme ile geriye etkili olarak sona eren sozlesme ile taraflarin
karsilikli olarak yiikiimlendikleri edimlere iliskin alacaklar1 da sona erer, ayrica daha dnce
edimde bulunmuslarsa geri verme yiikiimliiliikleri dogar. Miiteahhit {icretini almigsa bunu
faizini de ekleyerek, is sahibi ise insaati elde ettigi menfaatlerle birlikte geri vermek

zorundadir. Insaat sdzlesmesi iliskisi aktin feshi suretiyle sona erdirildiginden, mahallinde

267 Karatas, s.168; Ugar, s.204; Tandogan, s.198.

268 Tandogan, 5.193.

29 Yarg. 15.TD. T.15.12.1972, E.4675, K.5439 ( Oz, s Sahibinin Dénmesi s.102 ); Tandogan, s.177;
Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.160.

84



kesif yapilarak davaci alacaginin, isteki ayipli imalat da dikkate alinip belirlenmesi ve

270 fs sahibi sozlesmeden

sonucuna gore alacagin tahsiline karar verilmesi gerekir
donmesiyle baglantili olarak bir tazminat 6demek zorunda degildir ancak eger eserin
bozulmasina sebep olur veya bozukluk donmeyi saglayacak kadar 6nemli olmasa da yine
dénmede 1srar edilirse o halde tazminat demesi gerekir’’ "

Bor¢lar Kanunu m.360/1 metnindeki “kabul” ile Bor¢lar Kanunu m.362’deki
“kabul” aymi anlamlarda degillerdir. Daha 6nce de belirttigimiz gibi Bor¢lar Kanunu
m.362°de kabul ilizerine miiteahhidin ayiba karsi tekeffiilden dogan tiim sorumlulugu
kalkarken; Bor¢lar Kanunu m.360/1° sadece kabulden kagiilmayacak derecedeki ayiplar
varsa eseri teslim alir ancak Borg¢lar Kanunu m.360/2 ‘deki haklarimi kullanmasi imkani
vardir. Borglar Kanunu m.360/1 hiikmiiniin is sahibine “kabulden kac¢inmak™ hakkiyla
aslinda hem eseri teslim almayip miiteahhidi bor¢lu temerriidiine diisiirerek sozlesmeden
donme imkan1 hem de ayibi kabul anlamina gelmemek sartiyla teslim alip ayiba karsi
tekeffiil hiikiimlerine ve oOzellikle sozlesmede donme hakkini tanimistir. Ancak borglu
temerriidii hiikiimlerinde gordiigiimiiz lizere s6zlesmeden donme imkani i¢in uygun bir ek
siire verilmesi gerekirken ayipl ifa sonrasi sézlesmeden donmek i¢in bdyle bir sart yoktur.
Buna Karsilik ilerde deginecegimiz aranan Borg¢lar Kanunu m.360°da belirtilen ayibin
agirhigr her ikisi i¢in de belli diizeyde olmalidir. Yani yapidaki ayip o diizeyde degilse; is
sahibi yapiy1 teslim almaktan kaginamayacagi i¢in miiteahhidi temerriide diisiiremez. Teslim
aldiktan sonra da ayiptan dogan haklardan da ancak sozlesmeden donem disindakilere
bagvurabilir.

Insaatin bir kism1 ayipli olsa ve bu kisim ¢ok zor olmasa da ayrilabilme &zelligine
haiz olsa bile, sozlesmeden donmek isteyen is sahibi bu hakkini ancak sézlesmenin tamami
icin kullanabilme sansina sahiptir. Bunun sebebi taginmaz ingasinin boliinebilir bir edim
olmamasidir. (Boliinebilir bir edim s6z konusu olursa yalnizca o ayipli edim kismi igin
donme olabilir, insaat sozlesmesinde de eger biitiinliik arzeden bir durum varsa ve sadece

baz1 pargalarinin ayipli olmas halinde artik tiim s6zlesmeden doniilmez*’?) Ayrica is sahibi

insaatin ayipsiz kismini uygun bir iicret karsiliginda kabule de zorlanamaz®”.

77015, HD, T. 22.11.2000, E. 2000/3345, K. 2000/5141 ( www.kazanci.com ).

"' Tandogan, s.178.

12 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.164; bina insasi sirasinda kalorifer radyatoriinii veya kapilart
takmadiysa bu durumda tiim sézlesmeden doniilemez.

2" Tandogan, s.180.
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Soézlesmeden donme beyani tek tarafli olarak geri alinamaz; ancak donme ile icerigi
degisen sozlesme iliskisi taraflarin anlasmasiyla yeniden eski igerigiyle canlanabilir, boylece

274 ..
. Donme hakkinin

yeniden yapilandirilan soézlesme yeni sodzlesme sayilmamalidir
kullanilmasi ile artik diger se¢imlik haklar1 talep hakki ortadan kalkar; ancak donme ile
ortadan kaldirilan soézlesme anlagsma ile yeniden canlandirilirsa, anlasmada aksi
kararlastirilmadiysa kaybedilen se¢imlik haklar yeniden giindeme gelir.

Avip nedeniyle sdzlesmeden donmek i¢in bazi sartlarin varligi gerekir. Ayiba karsi

tekeffiilde dogacak se¢imlik haklarin kullanilmasi igin gerekli olan ve ayrintili olarak
inceledigimiz;

o Eserin teslimi

e [Eserin muayenesi

o  Ayibwin ihbar kiilfeti

o Ayibwn is sahibine yiiklenememesi
sebeplerinin yaninda simdi deginecegimiz bazi sebeplere degineceginiz. Bunlarda kisaca;

e Ayibin derecesi,

o FEserin kabul edilmemesi ve diger secimlik haklara yonelmemesi

e [s sahibinin arsasinda yapilan insaatin yikilmas: ve kaldirimas: asirt bir zarar

dogurmamasidir.

ba)Avibin derecesi: Oncelikle insaattaki ayibin dnemli ve belli bir derecede, agirlikta olmasi

gerekir. Insaatta, is sahibi icin yapiyr kullanilmasi olanaginin bulunmadii veya adalet
anlayis1 ve diiriistliik kurali geregince insaat1 kabul etmesinin kendisinden beklenemeyecegi
agirlikta bir ayip olmalidir®”. Ayiptaki 6nem derecesi, somut olayin 6zelligine, taraflarin
menfaatinin hakkaniyete gore tartilmasi ile belirlenir. Buna gore, ayip s6zlesmeden beklenen
amaci biiyiik ol¢iide engelliyorsa artik hakkaniyet geregi yapinin kabulii is sahibi tarafindan
beklenmemelidir. Ornegin; insaattaki ayip onarimla giderilse bile bu tamir, yapmin seklini
bozacak ve bu nedene is sahibinin beklentisine uygun diismeyecekse is sahibi insaati kabul
etmemede haklidir’’®. Ancak yapilan insaat is sahibinin arsasi iizerindeyse ve mahiyeti
geregi sokiilmesi ve kaldirilmasi onemli zararlara sebep olacaksa diger se¢imlik haklarini

kullanmal: insaat: kabulden kaginmamalidir®””.

2™ Tandogan, s.180.

215 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.105.
276 K aratas, s.162.

*77 Zevkliler, s.:33.
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Bu ayip derecesinin donmeyi miimkiin kilacak kadar 6nemli sayilabilecek kistaslara

g0z attigimizda ilk olarak insaatin kullanilamayacak durumda olmasidir. insaat tamamen

ve kesin sekilde kullanilamayacak hal almasi halinde sozlesmeden doniilecegi hususu
yasada acikca belirtilmistir®’®. Bazen cok basit ve kolay giderilebilir bir ayip bile yapiyt

kullanilmaz hale sokabilir®”’.

Ancak bu durumlarda hemen sozlesmeden donme
diistiniilmemeli ve diger se¢imlik haklar1 dncelikli akla getirmek de fayda vardir.( Elektrik
arizasi sebebiyle asansoriin ¢alismamasi, yapi kullanma izninin alinmamasi)

Bir goriis;”™ insaattaki ayibin insaatin degerini biitiiniiyle sona erdiriyorsa secimlik
haklardan sadece sdzlesmeden déonme kullanilmali demesine ragmen diger bir goriis™ ' bu
yorumu elestirerek satim sozlesmesine benzetilmek istenen bu duruma gerek olmadigini
¢linkii ingaatin tiim degeri de yok olsa elimizdeki secimlik diger haklardan 6zellikle onarim
isteme hakkini kullanarak déonme hakkinin yerini tutabilecegine deginir. Kanaatimce hicbir
onarillmis ingaat, ayipsiz yapilmis bir insaat seviyesine erisemeyeceginden donme hakkinin
kullanilmasi is sahibinin daha lehine goziikmektedir.

Ayibin derecesinin donme hakkinin kullanilmasina yonelik ikinci kistasi ise;

insaatin kullanilamayacak durumda olmamakla birlikte is sahibi tarafindan kabulii

beklenemeyecek miktarda ayipli olmasidir. Buradaki ayibin gergekten bu derece bir ayip

olup olmadig1 hakim tarafindan takdir edilecektir®™®?

( Yaliim bozuklugu sebebiyle devamli
duvar ve tavandan rutubet alan veya 1snma tesisati olmayan insaat). Insaattaki ayip,
secimlik haklardan olan onarim talep etme yoluyla giderilebilecekse dahi eger bu onarimina
ragmen, is sahibi tarafindan bunu kabul edemeyecek derecede ise donmede 1srar etmekte
hakl1 olabilir*®’.

Ayibin, onarim yoluyla tamamen giderilmesi veya onarimin asir1t masraf
gerektirmedigi hallerde is sahibinin onarim talebi veya bedel indirimi segerek bunu bertaraf
edebilecegi, boyle bir durumda hicbir zaman is sahibinin s6zlesmeden donmesini

gerektirebilecek, onemli derecede ayibi bulunmadig: diisiiniilir™*. Fakat buna ragmen bir

278 Tandogan, s.182; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.106 (Kaba insaati ve catis1 bitmis fakat penceresi
takilmamus, elektrik ve su tesisat1 yapilmamis yapi).

" Yargitay da boyle durumlarda hakkaniyet ve diiriistliik kurali geregi degerlendirme yaparak ayibin
yorumlanmasini belirtmistir.( Yarg. TD. T.15.12.1972, E.4675, K.5429, Yarg.15.HD, T.16.4.1974, E.274,
K.360 ( Tandogan, s.181)).

%0 Tungomag s.1016.

21 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.106.

282 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.106; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.162.

% Tandogan, s.182.

8% Gautschi, Art 365 N.32 b naklen Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.107.
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goriis™; “is sahibi tarafindan kabulii beklenemeyecek bir hal varsa ve bu durumdaki ayip

kapsamli ve asir1 olmasina ragmen, giinliik teknolojik sartlar altinda ve ekonomik olarak ¢ok
giicli olan miiteahhitlerin (insaat sirketlerinin) varhi§inda, onarimin maddi agidan
miiteahhide hi¢bir zarar vermeyecek bir durum sézkonusu olsa, yani is sahibi bu kabuli
beklenemeyecek ayiptan hi¢ etkilenmese dahi; donme hakkini kullanilmasi gerekir, aksi
halde bu se¢imlik hakkin ayibin derecesine baglanma kriteri ortadan kalkmig olur”
demektedir.

Ayibin derecesinin déonme hakkinin kullanilmasia yonelik {icilincii kistasi ise;

insaatin_sozlesmede acikca belirtilmis _bazi_ozellikleri _tasimamasidir. Borglar Kanunu

m.360/1°den anlasilacag iizere sdzlesmede kararlastirilan niteliklere aykiri yapilan hususlar
tek basina sozlesmeden donme sebebi yapilabilecektir. Ancak en ufak sézlesme disina
cikilmasi ve belirtilen ince bir detayin yapida olmamasi is sahibinin sézlesmeden donme
imkanmni dogurur ki bu da yasanin ayiptan dolayr kaynaklanan sorumluluk sisteminin
ruhuna ve diirtistliik kuralina aykiri sonuglar ¢ikmasina sebep olur. Bu yiizden madde amaca
gore dikkatli yorumlanmali ve sdézlesmede hiikkme baglanmis bazi 6zelliklerin insaatta
bulunmamasiyla ayip olarak degerlendirilen durumlarda, diirtistliik kural1 geregi is sahibinin
bu ingaat1 kabul etmesinin gerekip gerekmedigi detayli olarak incelenmelidir. Yargitay da

bu goriistedir’™®.

Nitekim Borglar Kanunu m.360/2 ‘de “isin kusurlu olmasi veya
mukaveleye muhalif bulunmas: yukaridaki derecede Oneme haiz degilse...” diyerek
belirttigi durumlardaki ayiplarin da asir1 olmasinin arandigi anlamindaki ifadeyle birinci ve
ikinci fikra arasinda anlam karmasasi yaratmakta oldugu gergektir. Tiim bunlara karsin
sozlesmede agikca belirtilen 6zellikleri dogru olarak yerine getirilmemesi yiiziinden olugan
ayiplarin karine olarak is sahibinin lehine yani is sahibince kabul edilemez ayiplar oldugu
kabul edilir ve bunun aksini ispatlamak miiteahhide diiser™’.

Boylece ayibin derecesinin tespitinde diiriistliik kuralinin 6nemli bir yer tuttugunu
gordiik. Bunun yaninda Borglar Kanunu m.360/1°de ayipli eserin is sahibi tarafindan

kabuliiniin beklenebilir olup olmadigindan bahsederken miiteahhidin de durumunu goz

oniine alinmalidir. Yani is sahibi ile miiteahhit arasindaki ¢ikarlar dengesinin incelenerek,

285 (9z, Is Sahibinin Dénmesi, s.107.

26 Yarg. HGK., T.16.1.1971, E.69-T-385, K.14 (Sigmak yiiksekliginin 25 cm algak olmasi; onarim
miimkiin olmasa dahi insaatin degeri ve biiyiikliigii yiiziinden sdzlesmeden dénmenin olanaksiz oldugunu,
yeterli agirlikta bir sebep olmadigi cihetle is sahibinin tazminat ve bedel indirimi ile yetinmesini
ongdérmiistiir. ), Yarg. 15.HD, T.6.3.2002, E.2001/5594, K.2002/985 ( Oz, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili
Mevzuat s.178 ).

87 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.163.

88



ayibin is sahibine yarattigi sikinti sebebiyle s6zlesmeden donme miiteahhidi orantisiz
sekilde geri doniilemez zararlara ugratmasi muhtemelse o halde donmeden bahsetmek hata
olur, ancak miiteahhit kisisel durumu itibariyle bu denli bir zarara ugramayacaksa o halde is
sahibinin sézlesmeden donmesi miimkiin olacaktir.

Kanimca, eger bedel indirimi ya da eserin onarimu ile telafi edilebilecek bir ayip
s06z konusuysa (biraz once belirttigimiz ayibin derecesi nazara itibari alinarak hakkaniyet
cercevesinde degerlendirilmeye tabi tutulmak sarti ile) donme hakki tercih edilmemelidir.
Clinkii aksi durum eser i¢in emek ve zaman miiteahhidin cezalandirilmasi sonucunu
dogurabilir. Ancak 6nemli ayiba ragmen is sahibinin diger se¢imlik haklarini kullanmasinda

yasal bir engel yoktur.

bb) Eserin kabul edilmemesi ve diger secimlik haklara vonelmemesi :

e Kabul, miiteahhidin yaptig1 isin, akde uygun olarak yapildigi ve ayip
iddiasinda bulunulmayacag: hususunda is sahibince yapilan irade agiklamasidir. insaatin
fiilen teslim alinmig olmasi ya da zilyetliginin is sahibine ge¢mis olmas1 mutlaka onun kabul
edilmis oldugu anlamina gelmez. Teslim aslinda is sahibinin ayiba kars1 tekeffiilden dogacak
haklarini elde etmesi i¢in bir 6n sarttir. Fakat bu teslim alma sirasinda is sahibinin tutumu ve
miiteahhide ayiba kars1 tekeffiilden dogacak haklarini artik kullanmayacagi yolunda giiven
vermis ve taahhiit etmisse o halde teslim ile kabuliin ayn1 anda oldugunu sdylemek dogru
olur.

Kabul, kotii ifa olgusunu olumluya c¢eviren, miiteahhide yonelmis bir irade

88 Kabul beyan: miiteahhide ulastigi andan itibaren geri almamaz ve bu suretle

beyanmidir
diger haklar canlanamaz®®’,

Kabul, her asamada giindeme gelebilir; teslim sirasinda olabilecegi gibi muayene
ve ayip bildiriminin akabinde de ayipli insaat kabul edilebilir. Buna karsilik is sahibi, yenilik
doguran haklar olan ayiptan Otiirii is sahibine taninan sec¢imlik haklar fiilen kullanildiktan
sonra artik tek yanli kabul beyani ile bu yenilik doguran haklarin niteligi ile bagdagsmamasi
sebebiyle sonuglarindan kurtulamaz, tersi diisiiniilse is sahibi aleyhine bir durum sezdiginde

her yaptig1 islemi geri alma yoluna gidebilir.

288 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.198-199.
% Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.199.
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Is sahibi ayipli insaat: uygun bir ifa olarak kabul ederse, ayip sebebiyle dogan
secimlik haklar1 ve tabi ki s6zlesmeden donme hakkini da kullanma sansini yitirecektir. Isin
kabulii baslikl1 yasa hiikmiiniin ilk fikrasinda (Borg¢lar Kanunu m.362) yapilan yapiy1 agikga
veya ortiilii kabul halinde ilk bakista géze ¢arpan ve usuliine uygun yapilan muayene sonrasi
fark edilen ayiplarla ilgili olarak miiteahhit sorumluluktan kurtulur.

Ancak oOnceden de zikrettigimiz gibi usuliine uygun muayene ile ortaya
cikabilecekken ig sahibinin farkina varmadigi yani teslimde goze ¢carpmamis ve miiteahhidin
kasten saklayarak yani kotii niyetli hareket ederek bildigi ama agiklamadigi ayiplarin varlig
halinde kabul edilmis ingaata ragmen ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri ortadan kalkmayarak is
sahibinin hakki korunmaya devam eder””".

Gizli ayiplarda ise; teslimden sonra ortaya ¢ikmalar1 halinde is sahibi bu ayibi
O0grenince durumu derhal miiteahhide bildirmezse yani bildirme kiilfetini vaktinde yerine

21 ingaat1 kabul etmis sayilir(Bor¢lar Kanunu m.362/3) ve ayiptan dogan

getirmezse
secimlik haklarin1 ve ayip sonucu zararlarimin tazminini isteme hakkini kaybeder. Ancak
hiikiimde belirtmese de is sahibi gizli ayib1 6grendikten sonra da insaati o haliyle kabul
etmesine bir engel yoktur.

is sahibinin kabul beyanmi bir sarta baglamasi da miimkiindiir®>. Ornegin bir
ayibin daha da artma imkani varsa, o ayibin artip belli bir nicelige ulasmamasi sartiyla
ingaatin kabulii bu yondedir. Insaatin onarilmasi kosuluyla kabul edilmesinin de sartl kabul
oldugunu savunanlarn®”® yaninda bunun gercek anlamda bir sarta baglihk olmadigini
diigiinenler” de vardir. Bu durumda Borclar Kanunu m.360 ‘daki secimlik haklardan
“onarim talep hakki” kullanilmis olur. Zaten onarim hakki yerine getirilip de onarim
yapilmazsa is sahibi diger se¢imlik haklara kayabilmektedir. Boylece sartli kabuliin pratikte
bir anlam ifade etmedigi goriilmektedir.

Kabuliin, ayiba kars1 tekeffiilden dogan haklar1 ve ayip sonucu zarar tazmini
talebini ortadan kaldirmasinin yaninda, baska sonuglari da vardir; bunlar eger ifa vakti
gecirilmis ve miiteahhit temerriide diisliriilmils ise is sahibinin isteyebilecegi gecikme

tazminati ve gecikme icin kararlastirilan cezai sarta iliskin taleplerin de ileri

> Tandogan, s.219.

PlYarg. 15.HD., T.22.2.1980, E.871, K.1336; Yarg. 15.HD., T.22.5.1970, E.1024, K.2780; sonradan
ortaya ¢ikan gizli bozuklugu haber verme ddevi hemen, derhal yerine getirilmelidir ( Tandogan, s.221).
#2Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.199; Yarg. 15.HD. T.22.2.1977, E.3167, K.391, Yarg. 15.HD.
T.28.2.1974, E.169, K.162.

2% Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.199.

294 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.121.
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siiriilememesidir™”. Yargitay, da ¢ogu kararinda ihtirazi kayit konulmadan yapilan kabuliin
bu haklarin kaybedilecegi goriisiindedir™®.

e Insaattaki ayibin is sahibince kabulii beklenemeyecek kadar énemli olmasi iizerine
sozlesmeden donme hakkinin dogdugunu agikladik. Ancak bdyle bir durumla karsilagan is
sahibi kesinlikle sozlesmeden donecektir diye bir kural, zorunluluk yoktur. Ayibin
sozlesmeden donmeye imkan verecek miktarda olmasi halinde dahi is sahibi dilerse
sozlesmeden donmeyerek diger se¢imlik haklari olan bedel indirimi veya onarim talebi
haklarini kullanabilir.

Is sahibinin yenilik doguran hakki olan bedel indirimi hakkini kullanmas1 iizerine,
yenilik doguran haklarin niteligi itibariyle geri alinamayacagi i¢in artik diger se¢imlik
haklara bagvuramayacagi ve bdylece tekrar sozlesmeden donemeyecegi kesindir. Ancak
Borglar Kanunu m.9 hiikmiine kiyasen, heniiz diger hakki kullandigi bildirimi miiteahhide
ulagsmadan 6nce varacak geri alma beyani, bu bedel indirimini segmeyi hiikiimsiiz kilabilir.
Hatta donme beyan1 daha sonra varmis olsa bile miiteahhit 6nce donmeyi 6grendiyse gene
*Tgeri alma gegerlilik arz eder. Bunun yaninda is sahibinin iradesini sakatlayan durumlardan
birinin varliginda da yapilan beyan yani secilen haktan geri doniiliip iptal edilebilir ve gercek
iradeyi yansitan bir beyanla sd6zlesmeden doniilebilir.

Insaattaki ayip sebebiyle yapmin degeri diiser ve bu degerdeki diisiis yapinin
bedeline es degerse is sahibi sadece s6zlesmeden donebilecektir. Boyle bir durumda segilen
bedel indirimi hakk: hiikiimsiiz sayilacagindan, is sahibinin sézlesmeden déonmesi miimkiin
olacaktir™®. Buna kars1 bu ¢oziimiin aksine fikirde olanlar; bedel indiriminin bir anlam ifade
etmemesi i¢in ancak ayip sebebiyle insaatin hi¢bir deger ifade etmedigi bir durum olmasi

gerekir™”

. Bu da ingaatin onarimi imkani1 olmamasi halinde ayipl ifa olarak degil hi¢ ifa
edilmemis gibi yorumlanir.

Is sahibinin ayip neticesinde onarmm talep hakkini kullanmasi durumunda daha
degisik bir yorumuyla katilan Seli¢i’ye gore onarim talebinin, yenilik doguran bir hak
olmadigindan, kullanilmasiyla diger se¢imlik haklar mutlak olarak kaybedilmez. Diger

secimlik haklar ancak miiteahhit usuliine uygun olarak onarim borcunu ifa etti§i an

295 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.119; Tandogan, 5.219; Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.200.

% Yarg. 15.HD., T.17.2.1977, E.247, K.353 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.119 ); Yarg. 15.HD.,
T.28.3.1974, E.292, K.288 ( Tandogan, 5.218 ).

7 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.159.

2% Tandogan, s.219.

%9 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.167; Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.123.
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diisecektir, yani o andan itibaren sozlesmeden dénme diisiiniilemez’®. Onarim borcunun
uygun ifasi ¢aligmalara zamaninda baglayarak, gerekli ¢aligmalarin yiiriitiilmesi ve sonunda
ortaya ayiplarin giderilmesi ile sanki hi¢ ayip yokmus gibi terk etmedigi takdirde onarim
borcuna ihlal oldugu igin is sahibi diger se¢imlik haklarina 6zellikle de s6zlesmeden donme
hakkina bagvurabilir.

Miiteahhidin usuliine uygun olarak onarima baglamasina veya baslamigsa devam
etmesine is sahibinin kendi {izerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmemesi engel oluyorsa
o halde onarim borcu ifa edilmediginden diger se¢imlik haklara basvurulamaz. Zira burada
alacakli temerriidiinden bahsedilir’®'. Tabi miiteahhit de is sahibini zorlayic1 ve onun engel
olmasini saglayici ortamlar yaratmamig olmalidir.

Onarimin yapildig1 siireye de dikkat edilmelidir. i¢inde bulunulan duruma ve isin
niteligine 6zen gosterilerek onarima uygun bir siire tayin edilmelidir. Eger verilen siire
sOyledigimiz kriterlere uygun degilse is sahibinin aleyhine olmamak sartiyla siire

uzatilabilir’®?

. Fakat buna kars1 olarak; bu siirenin yetersiz oldugunu anlayan veya anlamasi
gereken miiteahhit bu durumu derhal is sahibine bildirmeli aksi takdirde uygun siireye
arttirtlma  kabul edilmemeli, verilen siire gercekten yetersiz olsa dahi is sahibinin
sdzlesmeden donebilecegi goriisii de benimsenebilir’ ™.

Miiteahhidin hal ve davraniglarindan onarimi hi¢ veya uygun sekilde siiresi i¢inde
yapmayacagi anlagiliyor ise; i sahibi verilen siireyi beklemeden, daha en basta onarim talebi
hakkini kullanirken belli siirede ayiplarin onarilmamasi halinde sdzlesmeden donecegini
belirtmesinin miimkiin olmasi yaninda bunu belirtmese dahi sdzlesmeden donme hakkina

sahiptir’®*

. Buna 6rnek olarak ““ en kisa zamanda veya tespit edilen zaman dilimi igersinde
onarilmazsa sozlesmeden donecegim” gibi demin de belirttigimiz gibi sarta bagli olarak
yapilan donme beyan1 gosterilebilir.

Ayrica eger onarim masraflar1 asir1 olursa; onarimla ilgili se¢imlik hakki kullanmak
Borglar Kanunu m.360/2 sebebiyle imkansizlasmistir. Is sahibi bu hakkini kullandigini
bildirirse, kullanamayacagi i¢in gegersiz sayilacagindan, bu hakkin kullanilmis gibi
goriinmesi donme hakkini diistirmeyecektir. Zaten onarimin asir1 masraf gerektirdigi

durumlar, ayibin is sahibi tarafindan kabulii beklenemeyecek derecede olma ihtimali

3% Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.174.
%! Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.179.
392 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.179.
393 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.123.

3% Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.179.
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olmasimin yaninda nadiren de olsa ayibin onariminin asir1 masrafa tabi olmasa da ayip, is

sahibince kabul edilemeyecek derecede olabilir.

be) Is sahibinin arsasinda yapilan insaatin yikilmasi ve kaldirilmasi asir1 bir zarar

dogurmamasi

Bor¢lar Kanunu m.360/3, is sahibinin arsasi lizerinde yapilan bazi yapilarda,
aylp sebebiyle sozlesmeden donme hakkini smirlandirmaktadir. Borglar Kanunu
m.360/3, sunu ifade etmektedir: Yapilan sey is sahibinin arsasi iizerinde yapilmis olup
da yikilip kaldirilmasi asir1 zarara yol agacagi durumlarda is sahibi ancak bedel indirimi
ve onarim isteme haklarmi kullanabilecektir. Tabi eger onarim da asir1 masraf
gerektiriyorsa sadece bedel indirimi ve miiteahhit kusurluysa tazminat istemekle sinirlt
kalacaktir.

Borglar Kanunu m.360/3, yaratilan degerlerin korunmasina yonelik ilkeyi
benimseyerek hareket etmektedir. Bu ilkenin bu hiikiimle bagdastirilmasinin sebebi,
olusan durumlarda bir tek sdzlesmeden donme ile yapilan yapinin yikilarak miiteahhide
aynen iadesinden ibaret olmadigini géstermenin yaninda sézlesmeden donme lizerine
miiteahhidin agir1 zarara ugragsmasini engelleyebilmektir.

Bu madde insaattaki ayibin, is sahibinden kabul edilmesini beklenemeyecek
olmast hali ile is sahibinin arsasinda yapilan ingaat isleri bakimindan sozlesmeden
donmeyi engelleyen bir durumun olmasi halinde yiiriirlige girer. Bu yikilip
kaldirilmanin asir1 masrafa yol agma kavramina yani hiikkmiin yasak kapsamina; insaat
sadece binalardan ibaret olmadigindan, arsa ile veya arsaya tabi bir yapiyla biitiinleyici
parca olusturan ve bu yiizden sokiiliip aynen iadesi imkansiz veya asir1 derecede zarar
verecek olan her tiirlii eser girer. Ancak arsanin biitiinleyici pargasi olmayan “taginir
insaat” niteligindeki eserler, Bor¢lar Kanunu m.360/3 hiikmiiniin uygulama alanina
girmez dolayisiyla dénme yasagindan bagimsizdirlar. Buna karsin asansor’™, 360/3
kapsamina alindigindan dénme sézkonusu olmaz.

Ogreti*®®; insaatin yikilmasi ve kaldirilmasinin fazla bir zarara sebebiyet vermesi
hususunda kabul edilen kistas; “bu haldeki ingaatin arsa ile beraber degeriyle, arsadan

ayrildiktan sonraki olusan deger distisiiniin oran1t” olarak tespit edilip, bunun

3% BGE 20 645 (Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.125 ).
3% Tandogan s.183; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.163-164.
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g6zoniinde bulundurulmasmi savunmuslardir. Bu sistem de sozlesmeden donmeye
tamamen karsi olup engelledigi i¢in ¢ikarlar dengesine ters diismesi sebebiyle bazi
yardimer kistas Onerileri getirilmistir. Ornek olarak olayda bedel indirimi miiteahhide
daha ¢ok zarar verecek ise sozlesmeden donme imkani verip daha az zarar meydana
gelmesi tavsiye edilir’®’.

Borglar Kanunu m.360/3, dogrudan dogruya sozlesmeden donmeyi yasakladig:
i¢cin, sozlesmeden doniip miiteahhide sadece yapilan kisimla ilgili olarak sebepsiz
zenginlesme kurallar1 cercevesinde degerini O0deyerek siyrilmasi da engellenmis
olacaktir. Bu sebeple hiikmiin etkili oldugu bu yonii ile her somut olaya bu hiikmiin
uygulanabilip uygulanamadigini tespit etmek i¢in miiteahhidin, sdzlesmeden donme
durumunda maruz kalacagi kosullar da incelenmelidir’®.

Durumun Borglar Kanunu m.360/3 kapsamia girdigini ve bu yilizden
sdzlesmeden déniilemeyecegini ispat yiikii miiteahhide aittir’®. Miiteahhit ilk olarak
insaatin yikilip, kaldirilmasinin asir1 bir zarar doguracak olmasm ispat edecektir. Is
sahibi de buna karsilik, sebepsiz zenginlesme c¢ergevesinde yapilacak sézlesmeden
donme isleminin somut olayin 6zellikleri ve miiteahhidin durumu bakimindan adalet ve
cikarlar dengesine ters diismeyecek ve uygun bir sonucun ortaya ¢ikacagini saglam bir
sekilde ortaya koymalidir.

Son olarak; 6greti’'® ve uygulamada®'' kabul edilen diisiinceye gore; ayiplar
insaattan beklenen yararin tamamen ortadan kaldiracak diizeyde, insaatin degerini
hemen hemen biitiiniiyle yok ediyorsa artik miiteahhidin durumuna bakilmaksizin is
sahibinin sézlesmeden donebilecegi kabul etmektedir. Artik bdyle bir durumda yapinin
yikilip kaldirilmasinin asir1 bir zarar dogurmasi sdylenemez. Mesela yapi teknigi
kurallarina gore giliclendirme olanagi bulumayan, yikilmaya yiiz tutmus bir yapinin

varligi halinde, artik ig sahibi bu hiikkme takilmadan s6zlesmeden dénebilecektir’ 2,

397 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.164.
3% Selii, Miiteahhidin Sorumlulugu s.163.
3% Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.164.
319 Selii, Miiteahhidin Sorumlulugu s.164.
3 Yarg. 15.H.D, T.12.3.1980, E.268, K.613 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.127).
312 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.164.
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3-) ZAMANASIMI

Borglar Kanunu m.363/1° e gore; Eserin ayiplari nedeniyle is sahibinin sahip
oldugu secimlik haklar1 talep etme imkani, alacaklinin benzer haklari gibi zamanasimina
ugramaktadir. Sunu belirtelim ki biitiin se¢imlik haklar i¢in smirlandirilan siireler
zamanagimi siireleridir. Aslinda yenilik doguran haklar olan sdzlesmeden déonme ve bedel
indirimi haklar1 kural olarak hak diisiirlicli siireye tabi olurken alacak hakki olan onarim
talebi ise ifa talebi olarak kabul edilmesi sebebiyle zamanasimina tabi olur. Ancak ne var ki,
yasanin 0zel hiikiimle yaptig1 tercih ile, se¢imlik hakkin niteligine bakilmaksizin ayiba karsi
tekeffiillden doganlarin hepsi zamanasimina tabi tutulmustur. Bu da su avantajlar
saglamigtir: Zamanasimi durmasi ve kesilmesinden hak disiiriicii siirenin aksine
yararlanmalar1 ve hakimin re’sen nazara almamasi durumunu dogurmustur.

Borglar Kanunu m.363 hiikmiiniin yaptig1 yollama sonucu tasinmaz insaat1 disinda
kalan istisna sozlesmelerinde kiyasen uygulanmasi kabul edilen, satimda ayiptan dogan
haklarin zamanagimina iliskin Bor¢lar Kanunu m.207/2 uyarinca ayipli mal alan zamanagimi1
dolduktan sonrada haklarini, miiteahhit tarafin taleplerine kars1 def’i yoluyla ileri
siirebilecektir. Insaat sozlesmeleri bakimindan, zamanasimi siiresi dolduktan sonra
miiteahhidin bedel alacagi i¢in actig1 davada, is sahibi de zamanasimina ugramis olsa bile,
bedel indirimi se¢imlik hakkini def’i seklinde kullanabilir. Diger se¢imlik haklar olan donme
ve onarim talebi nitelikleri bakimindan sonradan yapilacak olan def’i imkanindan
yararlanilmazlar’".

Tasinmaz insaat1 disinda kalan diger eserlerde zamanasimi hiikiimlerini diizenleyen
bu hiikiim nedeniyle is sahibinin ifadan dogan tiim haklar1 Bor¢lar Kanunu m.207 hiikkmii
kiyasen uygulanir ve eserin ayiptan dogan tiim haklar1 taginir eserin tesliminden itibaren bir
yillik siirede zamanasimina ugrar. Bu bir yillik zamanasima siiresi is sahibinin ayiptan dogan
secimlik haklariin yaninda ayip nedeniyle ugranilan zarar-ziyan tazminat hakki i¢in de
gecerlidir.

Bor¢lar Kanunu m.363/1 hiikmii miiteahhidin ayiptan dolay1r sorumlulugunun
zamanasimini yukarda agikladigimiz gibi yapmisken Bor¢lar Kanunu m.363/2, ingaat
sozlesmelerinin, satimla ilgili maddelere yollama yapmayarak; is sahibinin, miiteahhide ve

ingaata katilan mimar ve miihendise karsi ayiptan dogan haklari i¢in bes yil zamanagimi

3 yavuz ,8.528.
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siiresi  diizenlemistir. Tasinmaz insaati, bir ticari is olsa dahi TTK hiikiimleri
uygulanmayacak ve bes yillik siire yine gecerliligini siirdiirecektir.

Zamanasimi siireleri, eserin teslim alinmasindan itibaren islemeye baslayacakt1r314.
Bu durum Borglar Kanunu m.363/1° in atif yapti§i Borg¢lar Kanunu m.207° de ve Borglar
Kanunu m.363/2’de belirtilmistir. Insaat sdzlesmelerinde ise bu teslim, miiteahhidin isi
bitirdigini, is sahibine bildirmesi ile yapiyr onun zilyetligine birakarak ¢ekilmesi ile
gergeklesir315.

Konumuz olan ingaat sdzlesmelerinde ayrica Borglar Kanunu m.126/b-4*1de de
acikeca belirtildigi lizere “...miiteahhidin kasit ve agir kusuru ile akdi hi¢ veya geregi gibi
verine getirmemis bilhassa ayipli malzeme kullanmis veya ayipli bir is meydana getirmig

olmasi sebebiyle acilacak davalar hari¢ olmak iizere istisna akdinden dogan tiim davalar”

bes yillik zamanasimina tabidir der. Ayrica bu maddeden de anlasildig1 lizere, sayet ayiba

miiteahhit agir kusurlu olarak (kasten ve agir ihmali ile) ayipli ifada bulunmussa, artik bes
yillik zamanasimi s6z konusu olmayacak; bu durumda Borg¢lar Kanunu m.125 uyarinca on
yillik genel zamanasimi siiresi uygulanacaktir.

Borglar Kanunu m.363/2°de bahsedilen iizerinde calistifimiz ve sadece tasinmaz
ingaatlari i¢in zikredilen bes yillik bir zamanasimu siiresi ve kusurdan bahsetmistir. 29.5.1956
tarihli 6763 sayili kanunla eklenen Borg¢lar Kanunu m.126/4 ise tiim istisna akitlerini
kapsamaktadir yani Borglar Kanunu m.363/1-2°de kanunun bu maddesinden
etkilenmektedir. Hangisinin uygulama alan1 bulacagi da tartismali olsa da uygulamada
Yargitay’in verdigi kararlar nazara alindigindan 15.HD, Borglar Kanunu m126/b-4’1
uygulama alani1 yapmay1 tercih ederek®’; tasinir-tasimmaz ayirimi yapmaksizin istisna
sozlesmesinde dolay1 agilacak davalar, miiteahhidin kasit veya agir kusuru bulunmasi

halinde on yil (Borglar Kanunu m.125)*'®, diger hallerde bes yillik zamanasimina tabi

314 Oz, Is Sahibinin Donmesi, s.129; Eser sozlesmelerinde zamanasimu siiresi teslimden veya fesihten
itibaren iglemeye baslar, Yarg.15.HD, 7.12.2006 T. 2006/7107 E. 2006/ 7172K. ( www.kazanci.com ).

315 BGE 8911 405, Yarg.15.HD, 9.1.1981 T. 236 E. 252 K ( Oz, is Sahibinin Dénmesi, 5.129 ).

1% Yargitay, Hukuk Genel Kurulu’nun 31.10.1995 tarihli ve 12066/14247 sayili karar1 Borglar Kanunu
m.126/4, Borglar Kanunu m.363/1 i 1lga edecegi yoniinde goriis bildirmistir ( Yavuz, s.528; Oz, Is
Sahibinin Dénmesi, s.133 ).

37 Dava, eser sdzlesmesine dayali tazminat talebine iliskindir. Davaci, insaatin fen ve teknigine uygun
yapilmadigini, gizli ayipli oldugunu iddia etmistir. Yiiklenicinin agir kusuru veya kast1 varsa ayipli imalat
nedeniyle yiikleniciye karsi acilacak davalar on yillik zamanagimina tabidir. Yerel mahkemece aksi
kanaatle bes yillik zamanasimu siiresinin doldugu gerekgesi ile davanin reddine karar verilmesi hatalidir.
Yarg.15.HD, 22.9.2005 T. 2005/4525 E. 2005/ 4838K ( www.kazanci.com ).

31% 818 sayili Borglar Kanunu 'nun 126/son maddesinde yiiklenicinin kasit veya agir kusuru ile akdi hig
veya geregi gibi yerine getirmedigi ve ayipli malzeme kullanmig veya ayipl is meydana getirmis oldugu
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tutulmustur. Borglar Kanunu m.126/b-4, ayipli islerden dolay1 agilacak davalari da
kapsadigindan, 1.1.1957 tarihinden itibaren uygulamada Bor¢lar Kanunu m.363, Borglar
Kanunu m.207 ve Ticaret Kanunu m.25/4 uygulama alani bulmamaktadir.

Kanimca konumunuzun da tasinmaz insaatt olmasi sebebiyle Borglar Kanunu
m126/b-4 “iin uygulanabirligi karsisinda bu hiikiimde agikca disarida tuttugu “miiteahhidin
kasit ve agir kusuru ile akdi hi¢ veya geregi gibi yerine getirmemis bilhassa ayipli malzeme
kullanmisg veya ayipl bir is meydana getirmis olmasi sebebiyle a¢ilacak davalar” hakkinda
genel zamanasimi kurali uygulamak yerine Borglar Kanunu m.363’i yetkili kilarak, Tirk
Hukuk sisteminde kafalarda soru isareti birakacak duruma mahal vermeseydi daha takdir
toplayici bir diizen yaratilmis olurdu.

Nitekim, bir kisim hukukgular®’®, Borglar Kanunu m.126/b-4’iin, Bor¢lar Kanunu
m.363 hiikiimlerini yiiriirliikkten kaldirmadigin1 belirtmislerdir, aksine Borg¢lar Kanunu
m.126/b-4’lin, ayipli malzeme kullanma ve ayipli is yapma durumunu bertaraf ederek,
Borglar Kanunu m.363 aynen uygulanacaktir. Bor¢lar Kanunu m.126/b-4’in kapsamina;
sadece miiteahhidin s6zlesmeden dogan bir borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesinin
eserdeki ayip disinda yaratacagi sonuglar girecektir. Yani eger borcun ihlali, geregi gibi
yerine getirmemesi ayip-bozukluk seklinde ortaya ¢ikarsa Borclar Kanunu m363, ancak
baska tiirlii bir kotii ifa veya ifa etmemeden bir durum olurda somut bicimde sozlesmeye
aykir1 davranis eserde bozukluk yaratmazsa Borg¢lar Kanunu m.126/b-4 uygulanir. Buna

karsin Karahasan®*’; tam aksini savunarak Yargitay’in paralelinde bir goriis bildirmistir.

4-) ZARARIN TAZMINIi
a)Zarar

Is sahibi, insaatin ayipli olmas1 durumunda, bahsettigimiz secimlik haklara sahip
oldugunu sdylemistik. Bunun yaninda miiteahhidin kusurlu olmasi sarti ile ayibin derecesi ve
onemine bakmaksizin ayip nedeniyle ugradigi zararlarinin tazminini, diger secimlik

haklariyla beraber isteyebilecegi gibi, yalniz basina bodyle bir tazminat talebinde de

haller madde kapsami diginda birakildigindan bu gibi durumlarda Borg¢lar Kanunu 'mun 125. maddesinde
yer alan 10 yillik genel zamanasimi siiresinin uygulanmasi gerekir. Yarg.15.HD, 23.11.2006 T.
2006/6624 E. 2006/ 6807K. ( www.kazanci.com ).

319 Tandogan s.133, Selici; Miiteahhidin Sorumlulugu s.205-206.

320 Karahasan, s.306.

97



bulunabilir. Ancak is sahibi, bu tazminat talebine ayiptan dogan diger se¢imlik haklarin
yerini almas1 i¢in bagvuramaz’'.

Burada ayip sonucu ugranilan zarar kavrami; s6zlesmeden déonme, {icretten indirim
veya onarim hakkinin kullanilmasina ragmen giderilemeyen zararlardir. Ayiptan dogan
zararlar seklindeki siniflandirma, olumlu-olumsuz zarar ayirimi kapsami disinda kalan 6zel
bir zarar tiirii olarak; is sahibinin ayibin daha sonraki sonucu olarak ortaya c¢ikan fakat bu
ylizden insaattin degerinde olusan azalma disinda kalan her tiirlii zarar olarak da
tanimlanabilir. Dolayisiyla, ayip sonucu ortaya c¢ikan zarardan bahsedebilmek igin,
miiteahhidin sézlesmeye aykiri olarak kusurlu bir davranigiyla ayipli bir ifada bulunmasi ve
is sahibinin bu yiizden bir zarara ugramasi gerekir.322 Diger bir deyisle Ayipli insaat
yapilmasaydi, is sahibi zarara ugramayacakti; ancak ingaatin ayipli olmasindan dolayi is
sahibi zarara ugramistir’>.

Tazmini istenen zararlar, ayip nedeniyle ugranilan ve ayipla arasinda nedensellik
bag1 olan zararlardir. Bunlar fiili (maddi olarak malvarliginda bir azalma) ya da sahsi zararlar
olabilecegi gibi kazang kayiplar1 da olabilir. Bina sahibinin ayip giderilinceye kadar binada
oturamamasi bu siire i¢cinde otelde kalmasi sebebiyle yaptigi masraflar, bacanin teknik

kurallara uygun yapilmamasi nedeniyle ¢ikan yangin sonucu is sahibinin ugradig zararlar,

ayipli imal edilen duvarin ¢okmesi sonucu i sahibinin yaralanmas fili ve sahsi zararlara

orneklerdir. Insa edilen ayipli evin iyi kira getirmemesi, bir tarla iizerinde insaat calismalar
basladig1 i¢in zirai faaliyetin durmasi nedeniyle ugranilan iiretim kaybi, ayipli makinenin
tamiri nedeniyle isletmenin durmasi yiiziinden iiretimin durmast ya da bosa giden
s0zlesmenin kurulmasina iliskin masraflar, baska karli sézlesmelerin kagirilmasi nedeniyle

ugranilan zararlar ise kar mahrumiyetidir***.

Borglar Kanunu m.360 hiikiimlerinde ayip nedeniyle ugranilan zararlar, ayipsiz
ifaya iliskin ¢ikar kaybi1 yani olumlu zarar olarak ortaya g¢ikabilecegi gibi - 6rnegin insa
edilen ayipli ingaatin iyi kira getirmemesi - bunun disinda da zararlar olarak cikabilir.
Ingaattaki ayip yiiziinden is sahibinin ayipsiz ifa ¢ikari disindaki bazi degerlerinin zarar

gormesi, yani malvarligi kayiplar1 bunlardandir; 6rnek olarak ayipli olarak insa edilmis bir

32! Tandogan, s.204.

322 Ucar, 8.212.

323 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.182.

32 Ucar, 5.212-213; Oz, is Sahibinin Dénmesi, 5.293.
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insaatin merdivenindeki ayiptan dolay:1 diisiip bacak kirilmasinin ardindan yapilan tedavi
giderleri gosterilebilir’>.

Is sahibinin, s6zlesmeden dénme hakkini segmesi halinde isteyebilecegi ayiba bagl
zararlar sadece ayipsiz ifaya iliskin ¢ikar kayb1 yani olumlu zarar disindaki zararlar oldugunu
hatirlamak gerekir. Zira genel, kural Borglar Kanunu m.108 hiikiimlerince sézlesmeden
doniilmesi iizerine olumsuz zarar talep edilmesidir. Bu hiikiim aksine bir diizenleme

26 .
. Yani

getirmeyen 6zel hitkiimlerdeki sozlesmeden dénme hallerinde de uygulanir®
sozlesmeden donen, ayipl ifa dolayisiyla ugradigr ¢ikar kayiplarinin tazminini (olumlu
zarar) isteyemeyecektir. Bunlarin doniilen s6zlesmeden beklenen ve elde edemedigi kazancin
tazmini ( ingaati elinde bulundurdugu siirece ayiplar yiiziinden bekledigi semereleri elde
edememesi, mesela yapinin eksik kira bedeliyle kiraya verilmesi) oldugunu belirtmistik.
Borglar Kanunu m.360’daki “zarar ziyan istenir” sozii bu kurala aykirilik getirmez, burada
sadece ayipli ifadan dogan zararlar i¢in yani olumsuz zararlar i¢in tazminat istenebilecektir.
Bosa giden s6zlesmenin kurulmasina iliskin masraflar, muayene ve tasima masraflari, baska
karli bir s6zlesmenin kagirilmasi veya edimin yerine getirilmemesinden dogan zararlarin
olumsuz zarar olarak bu ¢ercevede tazmini talep olunabilir.

Ayip sonucu olusan zararlar, sebebini ayibin olusturdugu, sézlesmeden donme,
ticret indirimi veya onarima ragmen giderilemeyen zararlar oldugundan ayip niteligi
gostermeyen ve insaattaki ayiptan kaynaklanmayan is sahibinin ugradigi diger zararlar, ayip
sonucu ugranilan zararlarin kapsami disinda kalir’®’. Bu tiir zararlar ayipla ilgisi olmayan
miiteahhidin s6zlesmeye aykiri davranmasi sonucu meydana gelen is sahibinin ugradig
zararlardir. Or: Miiteahhidin ingaatin teslimini geciktirmesi, 5zen borcuna aykir1 davranarak
is sahibinin baska seylerini bozmalari, kisisel varliklarini ihlal etmeleri veya insaatin
incelikleri hakkinda yeterli uyarilarin yapilmamasi sonucu olusan zararlar; ayip sonucu
ortaya ¢ikan zararlara dahil edilemez. Ozellikle miiteahhidin veya yardimcilarinin insa
esnasinda O0zen borcuna aykiri davranarak bizzat insaata degil de baska bir malvarlig
degerine zarar vermesi, ayip niteligine biirliinmedik¢e sézlesmeye aykiriliktan dogan zararlar
kategorisine girer. Bunlara verilecek ornek olarak, insaatin pencerelerini takarken kirletmesi,
bunlar1 temizlerken g¢izikler olusturmasi, insaatin ¢atisin1 yaparken bir balkona diisiirdiigi

kiremit ile balkonun zeminini ¢atlatmasi halleri verilebilir. Bunlar insa edilen yapinin maddi

325 Tandogan, 5.205.
326 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.294.
327 Ucar, s.213.
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varligindaki ayiplardan kaynaklanmaz o yiizden bu zararlar genel bir davranis borcu olan
6zen borcu ihlalinden kaynaklandig igin tazmini genel hiikiimlere tabidir’*®,

Yukarda kapsami belirtilen ayip sonucu ugranilan zararlar, sézlesmeden dogan bir
tazminat talebi olarak 6zen borcuna aykiriliktan dogan zararlardan farkli surette tazmin
edilir. Ozen borcuna aykirilik sonucu ortaya ¢ikan zararlar, Borglar Kanunu m.356 ve 96 vd.
hikkiimlerine goére tazmin edilitken, aylp sonucu wugranilan zararlar buraya kadar
bahsettigimiz tiim sartlarin yerine getirilmesi ile genel hiikiimlerle birlikte Bor¢lar Kanunu

m.360 maddesi hiikkmii cercevesi icinde tazmin edilir’®

. Miiteahhidin ingsaattaki acik ayibi
bilmesi ve bu ayib1 kasten gizleyerek bildirmemesi sonucu is sahibinin ugradigi zararin;
aylp sonucu zarar mi yoksa Ozen borcuna aykiriliktan olusan bir zarar mi oldugu
tartismalidir. Bir gt')ﬁis33ot')zen borcu ihlali oldugunu ve Borglar Kanunu m.356 ve 96 vd’ na
gbre tazmini savunurken, diger goriis 'bu zararm Borclar Kanunu m.360 hiikmii
cergevesinde tazmin edilecegini yani ayiba bagl bir zarar oldugu yoniindedir. Kanaatimce bu
zararlarin ayiptan dogan zarar oldugudur; ¢linkii kotiiniyetli miiteahhidin 6zen borcu burada
ikinci asamada kalir, zira bu tilir bir zararin mensei ayiptir.

Insaatin ayipli olmasindan dolay1 is sahibinin ugradig1 manevi zararlar da ayip
sonucu ugranilan zararin kapsami disinda kalir. insaatn ayipli olmasi sebebiyle ugranilan
manevi zararin tazmin edilebilmesi i¢in borca aykirt davranisin, is sahibinin beden tamligina
ya da kisilik haklarina zarar vermis olmasi gerekir. Bu zarar ise ancak Bor¢lar Kanunu

m.98/3’1in yollamasi ile olayda Borg¢lar Kanunu m.47 ya da 49’un sartlarinin gerceklesmesi,

yapilan tecaviiziin ve kusurunda 6zel agirlikta olmasi kosuluyla’ tazmin ettirilir.

b)Kusur

Miiteahhidin, tazminattan sorumlu tutulmasi acisindan kusurun derecesinin énemi
yoktur. Kanun koyucu, se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in miiteahhidin kusurlu olmasinm
aramamisken, ayip sonucu ugranilan zararlarin tazminini kusur sartina baglayarak taraflar
arasi dengeyi kurmaya ¢alismistir. Miiteahhidin hafif ihmali bile, i sahibinin tazminat talebi
ileri stirmesi i¢in yeterlidir. Kusurun agirligi sadece tazminat miktarinin tespitinde 6nem arz

eder. Miiteahhidin tazminat borcu dogumu i¢in gerekli olan kusur kosulu, zarar verici

328 Ucar, s.215.

32 Ucar, s.214.

330 Tandogan, 5.206.

31 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.184.
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davranigta bulunurken sdzlesmeden dogan 6zen borcunu ihlal ettiginin sdylenebilecegi
durumda gergeklesmis olmaktadir.

Tazminata hilkmedilebilmesi i¢in gerekli olan kusur unsuru, gerek sdzlesmeden
dogan sorumlulukta gerekse haksiz fiil sorumlulugunda 6zdes bir nitelik tasir. Tabi
sozlesmedeki kusur unsuru, var olan belli bir bor¢ yiikiimiiniin ihlaline yoneliktir.
So6zlesmedeki borg yiikiimiine aykiri davranis da kasten ya da ihmali bir davranistan ortaya
¢ikabilir.

Ugar’a gore kanun koyucu bu diizeni kurarken yalnizca miiteahhidin ihmali bir
davranigini degil bilakis ayipsiz olarak ingaat yapma ve teslim etme borglar1 bakimindan
bor¢lu olarak miiteahhidi, gerek kasten gerekse agir ve hafif ihmal ile borca aykir
davranmasi sonucu is sahibine verdigi tiim zararlarla ilgili olarak sorumlu tutmak
istemistir>%. Kusurun derecesi, Bor¢lar Kanunu m.43 uyarinca borca aykirilik nedeniyle
talep edilecek tazminatin kapsamini belirlemede rol oynar. Keza kast ve agir ihmal disindaki
hafif ihmale dayanan tazminat sorumlulugu taraflarca bertaraf edilebilir.

Insaatin ayipli olarak imaline miinhasirsan is sahibinin bir davranisi sebep olmussa,
miiteahhit sorumluluktan kurtulur (Borg¢lar Kanunu m.361). Bu durumda is sahibi ayiptan
dogan haklarini kullanamaz. Ancak insaatta ayibin olmasi hem miiteahhit hem de is sahibine
atfedilecek nedenlerden kaynaklaniyorsa o halde her birinin kusur orani tespit edilerek bu
orana gore tazminata hitkkmedilir’.

Miiteahhidin ayiptan dogrudan dogruya meydana gelen zararlardan da sorumlu
tutulabilmesi i¢in kusur sartinin aranip aranmayacag tartismalidir. Gériislerin®* en uygunu
Ugar’in da*® benimsedigi ve benim de katildigimi goriisiine gore; Borglar Kanunu
m.360’daki diizenlemede, zarar ve miiteahhidin kusurundan s6z edilmekle birlikte ayip
sonucu ugranilan zararlar, dogrudan ve dolayli zarar seklinde bir ayirima tabi tutulmamaistir.
Ancak dogrudan ve dolayli zarar ayirimi yapmaksizin ayip sonucu ugranilan tiim zararlarin
tazmininin miiteahhidin kusurlu olmas: sartina bagli tutulmasi her durumda adaletli bir

¢6ziim olmaz. Ornegin insaattaki ayip yiiziinden is sahibinin ugradig: bedensel varligin zarar

332 Ugar, 5.218.

3 Yarg.15.HD 4.7.1989 T. 89/4668 E.89/4668 K. ( Ugar, s.218 ).

3% Azinliktaki goriise gore; miiteahhit, ayiptan dogrudan dogruya meydana gelen zararlardan Borglar
Kanunu m.205/2 kiyas yoluyla uygulanarak kusuru olmasa dahi sorumlu tutulabilir. Buna kars1 ¢ogunluk
Borglar Kanunu m.360 dogrudan dogruya ve dolayli zarar ayirimi yapilmaksizin miiteahhidin kusuru
sartina bagli olarak ayip sonucu ugranilan zararlarin tazmini diizenlenmistir. Ucar, s.219; Tandogan
5.206-207.

335 Ugar, 5.220.
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gibi ugradig: fiili zarar ile kar mahrumiyeti seklinde ugradig: bir zarar esit tutulmamalidir.
Her iki zarar tiiriinliin tazmininin de miiteahhidin kusurlu olmasi sartina bagli oldugu
diisiiniilmemelidir. Yani ingaattaki ayibin is sahibinin bedensel degerlerine verdigi fiili yani
dogrudan zararlar (ayipli tirmanma kayisinin is sahibinin sakatlanmasina sebep olmasi,
tedavi giderlerine yol agmasi) miiteahhidin kusursuz olmasi durumunda dahi is sahibinin
zarart tazmin edilmelidir. Ciinkii uzman taraf olan miiteahhit, bu tiir durumlar1 6ngoriip
gerekli Oonlemleri almasi ondan beklenen davramistir. Bu davranis yiikiimliiliigline aykiri
hareketi sonucu, kusuru olmasa da zarar1 tazmin durumuyla kars1 karsiya kalir. Buna karsin
sosyal yasamda fiili zararlara gore daha az 6nem arz eden zararlarin tazmininde kusur sarti
aranmalidir.

Yukarida belirtildigi gibi genel olarak ayip nedeniyle ugranilan zararin tazmini i¢in
miiteahhidin kusurlu olmasi1 gerekmektedir. Ancak burada tartismali konu kusuru ispat
kiilfetinde ortaya ¢ikmaktadir.

Bir goriise gore; kusurun varligini is sahibi ispat etmek zorundadir. Zira eserin
ayipli olmasindaki hukuki sonuglar istisna sozlesmesinde genis olarak diizenlenmistir. Bu
nedenle Bor¢lar Kanunu m. 96 hiikmii burada uygulanmaz.>*® Kanaatimce, bu goriis zarara
ugrayip magdur olan ig sahibinin cezalandirilmasina sebep olmaktadir ¢iinkii yeterli teknik
bilgisi olmayan is sahibi miiteahhidin kusurunu ispatlayamazsa zarara katlanmak zorunda
kalacaktir.

Katildigim diger goriise gore ise; ayip sonucu zarar sézlesmeden dogan bir tazminat
talebi dogurur ve miiteahhidin bu zarardan dolay1r sorumlulugu da kusura dayandigindan
Borc¢lar Kanunu m.96’daki genel esas uygulanarak sézlesmenin uzman tarafi olan miiteahhit
karine olarak kusurlu sayilacaktir. Miiteahhit, edimin yerine getirilmesini engelleyen ve
sahsindan kaynaklanmayan olaylarin varligin1 6rnegin edimin yerine getirilmesi engelleyen,
kendisinin sorumlu tutulmadigi veya olaganiistii durum ya da zorlayici nedenler gibi
sebepleri ispat ederek sorumluluktan kurtulabilir®’.

Ayip nedeniyle sézlesmeden doniilmesi halinde tazminat talep edilirken, zarar
tutarinin belirlenmesinde, zarara ugrayanin malvarliginin hangi andaki durumunun dikkate

almmas1 gerektigi tartismaya konu olmustur. Isvigre Federal Mahkemesi “sdzlesmenin

336 Becker, Sozlesme, Art. 368, N.13,6 naklen Ugar, s.220.
37 Ugar, s.221.
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9

yapildig1 tarihteki degerlerin dikkate almmasi” goriisiinii benimser’>". Yargitay’” ise bu

konuda tam bir fikir birliginde olmamakla birlikte bazi kararinda “tazminat davasinin
acildig1 tarih”, bazi kararlarinda ise zarar verici olayin cereyan ettigi tarihi” esas alir. Oz**
ise hakim hiikiim verirken olabildigince hiikme yakin bir tarihte hesaplama yapmasinin
dogru oldugunu belirtir. Zaten uygulamada da zarar hesabini c¢ogunlukla bilirkisiler
yaptigindan Oz’iin bu goriisii bilirkisi incelemesinin yapildigi tarihe gére de hesap edilmesi
yanlis olmaz.

Zararin miktar1 Borglar Kanunu m.43 ve 44 ‘te belirtildigi lizere miiteahhidin
kusurunun agirhig ile ve varsa is sahibinin birlikte kusuru da dikkate alinarak tespit
edilmelidir. Ama tabi ki ayibin sebebi sadece is sahibinin davranigi olmayip, miiteahhidin
isin icrasindaki Ozensiz davranist da ortak sebep olarak belirleniyorsa miiteahhit
sorumluluktan kurtulamaz.**' Zira zararin dogmasinda veya artmasinda zarar gdrenin bir
etkisi var ise tazminat miktarindan indirim yapilir’*>. Zarar tam olusmadiysa veya tim
sonuglar kestirilemiyorsa, yeni tazmin sakli tutularak ikinci tazminat davasi yoluna

gidilebilir.

C-SADAKAT, OZEN ve ISi BIZZAT YAPMA BORCLARINA
AYKIRILIKTAN DOLAYI INSAAT SOZLESMESININ SONA

ERMESI
a)Sadakat Borcu

Sadakat borcu, miiteahhidin diger borglarindan farkli olarak BK’ da ayrica ve
acikca diizenlenmis degildir. Bu demek degildir ki miiteahhit tizerine aldig: isi sadakatli
bir sekilde yerine getirmeyecektir. Sadakat borcunun bir kaynag: diiriistliik kurali digeri
ise ingaat yani istisna sdzlesmesinin is gorme sozlesmesi (vekalet sozlesmesine kiyasen

Bor¢lar Kanunu m.390) olmasindan dolayr meydana gelen bir borgtur’®. Is gérme

3% BGE 47 11 188 ( Ugar, 5.223 ).

339y IBK,T.28.11.1956, E.1956/15, K. 1956/15, Yarg.4.HD, T.7.2.1957 , E.8682, K.569 ( Ugar, 5.223 ).
349 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.298.

3 Ucar, 5.223.

32 Yarg.15.HD, T. 9.5.1997 , E.1426, K.2474 ( Ugar, 5.223).

343 Tandogan, s.48 vd.;, Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.86 vd.; Aral, s.349, Eren, Faruk, Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borg¢lar1 ve bu Borglarin Yerine Getirilmemesinin Sonuglari, Batider,
Ankara, s.73vd.
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sOzlesmelerinin Ozelligi, isi yerine getirmesi gereken borg¢lunun, giiven iligkisinin
sikiligindan da hareketle alacaklinin menfaatlerini 6n planda tutmasi gerekmesidir.

Sadakat borcunun sozlesmeden kaynaklanan diger borglardan farkli olarak,
sadece sozlesmenin ifasi sirasinda degil, onun Oncesinde, kurulmasinda ve hatta
ifasindan sonra da halen devam eden bir bor¢tur’* Yani miiteahhit, insaati, is sahibinin
yararina olacak sekilde ona hicbir zarar vermeden tamamlamanin yaninda is sahibinin
her alandaki ¢ikarlarin1 gézetme ve sozlesme sayesinde elde ettigi pozisyonu kendi
c¢ikarina kullanmama sorumlulugu hem sadakat hem 6zen borcundandir. Or: Eline gecen
is sahibine ait projeleri, planlari, malzemeyi is sahibinden izinsiz baskasina vermeme,
baska islerde kullanmama, sir saklama olabilir.

Sadakat borcu ile 6zen borcu arasinda siki bir iliski vardir. Bu iliski 6zellikle ifa
sirasinda daha yogun bir bicimde kendini gosterir, hatta bu asamada ayirt etmek gii¢ bir
hal alir*®’. Ifa asamasindan énceki ve sonraki donemlerde ise genellikle sadakat borcu
giindeme gelir. Sadakat borcu, 6zen borcundan daha genis bir kavram olup, 6zen borcu
sadakat borcunun sonucudur. Sadakat borcu, is sahibinin yararina davranip zarar verici
davraniglardan ka¢inma oldugundan hem yapma hem de yapmama borcunun yerine
getirilmesine hizmet eder.

Miiteahhidin sadakat borcunun iki 6zel goriintiisii Bor¢lar Kanunu m.357°de
diizenlenmistir'*®. Bunlarda biri Borglar Kanunu m.357/2’deki malzemenin is sahibi
tarafindan verildiginde miiteahhidin malzemenin kullanilis1 hakkinda hesap vermek ve
arta kalani iade etmek borcudur. Ancak genellikle uygulamada malzemeyi miiteahhit
sagladigindan ¢ok da karsilasilan bir durum degildir. Meger ki arsa pay1 karsiligi kat
ingaat1 sozlesmesinde is sahibi kendi payma diisen bagimsiz béliimlerde kendi
malzemesinin kullanilmasini istesin. Digeri ise 357/son’daki; is devam ederken is
sahibinin vermis oldugu malzemenin veya gostermis oldugu arsanin ayipli oldugunu
anlarsa veya ingaatin tam ve zamaninda ifasini tehlikeye diislirecek baska bir hal
meydana gelirse miiteahhidin bu durumu derhal is sahibine bildirmesi gerektigi
durumdur. Bu yiikiimliiliik geregi is sahibinin aktin geregi gibi veya zamaninda ifasini

tehlikeye diisiirecek olan talimat karsisinda onu uyarmali, bu uyariya ragmen is sahibi

344 Tandogan, s.50; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.86.
3% Selii, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.86.
346 Tandogan, s.49.
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israr ederse miiteahhit bu yiizden dogacak zararlardan sorumlu olmaz**’( Borglar
Kanunu m.361) ve insaat bu talimat sebebiyle telef olursa miiteahhit yaptigi isin
degerini ve masraflarinin karsiligini talep edebilir (Borglar Kanunu m.368/3). Ancak
miiteahhit uyarma ylkiimliiliigiinii yerine getirmemisse, o halde is sahibi ayipla ilgili
haklarin ileri siirebilecegi gibi tazminat da isteyebilir. Ayrica aslinda burada genel bir
thbar yiikiimliiligi de ortaya c¢ikar; yani yalniz malzeme veya arsayla ilgili degil,
insaatla ilgili tiim islerde derhal is sahibine haber vermekle yiikiimlii sayilmalidir.
Miiteahhidin sadakat borcuna aykir1 davranmasi halinde bu ylizden ugranilan
zarar; ingaat kararlastirilan nitelik ve zamanda teslim edilmis olsa bile tazmin edilir’*®.
Eger miiteahhit bu isten kar elde etmisse, is sahibi Bor¢lar Kanunu m.414’i kiyas
yoluyla uygulayarak karin devrini isteyebilir. insaat tamamlanmadan, miiteahhit sadakat

borcuna aykiri davranirsa, is sahibi Bor¢lar Kanunu m.369 veya Borglar Kanunu

m.358/2 ile Bor¢lar Kanunu m.106 uyarinca sézlesmeden dénme hakkina sahiptir'*.

b)Ozen Borcu
ba)Genel Olarak

Bor¢lar Kanunumuz miiteahhidin isinin sonucunda sorumlu tutulmasini saglayan
aytba kars1 tekeffiil hiikiimlerinin yaninda ayrica onun isinde gerekli ozeni
gostermemesinden dolay1 sorumlulugunu 6ngérmiis bulunmaktadir (Borglar Kanunu
m.356/1). Oysa diger bazi Medeni Kanunlar, sonu¢ sorumlulugunun 6zene dayanan
sorumlulugu gereksiz kildigi ve miiteahhidin isinde gdstermesi Ozen ig¢in akdi
sorumluluga iligkin yeterli oldugunu diisiindiigii halde, BK’ miz sonu¢ sorumlulugunun
karsilayamayacagi olasiliklarin miimkiin oldugu halleri dikkate almistir’™’. Zira ayiph
olmamakla birlikte, is sahibi sozlesmeden bekledigi menfaati, ¢esitli nedenlerle tam
olarak elde edemeyebilir. Iste 6zen borcunun 6zii; ayiba kars: tekeffiil sorumlulugunu
dogurmayan fakat isin niteligi geregi yerine getirilmesi gereken bir borgtur®'. Ozellikle

ingaatin tesliminden sonra istenilen nitelikleri yoksa ayiba karsi tekeffiile bagvurulur

**7Yarg.15.HD, T.8.5.1981, E.989, K.1069, Yarg.15.HD, T.13.4.1978, E.822, K.778 (Tandogan, s. 50).
¥ Tandogan, s. 51.

349 Tandogan, s. 51, Yavuz, s.506.

330 Tandogan, s.51.

3y, HGK , T.12.10.1994, 15-265/600 ( Gokyayla, Emre, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve
Ozen Borcu, Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan,
Y.1, S. 1, Istanbul 2002, s. 788).
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ama ayiptan ileri gelmeyen 6zen yiikiimliiliigiine aykiriliktan dogan zararlar buna 6rnek
olabilir.

Ozen borcu, kanunda diizenlenmeyen sadakat borcunun somutlastirilmis
seklidir’®%. Ozen yiikiimii, diger yiikiimlerden farkli olarak, genel bir nitelige sahip olup,
miiteahhit sozlesmeden dogan diger yiikiimlerini yerine getirirken de 6zen yiikiimiine
uymak zorundadir. Bagka bir ifadeyle, miiteahhit, s6zlesmenin her asamasinda ve yerine
getirmesi gereken borglarin tamaminda isini 6zenle yapmahdir®>. Ozen vyiikiimiine
aykir1 davranarak, isinde gerekli 6zeni gostermeyen miiteahhit sorumlu olur (Borglar
Kanunu m. 356/1).

Miiteahhidin 6zen borcu, insaat s6zlesmesinin kurulmasi ile baslar, ingaatin is
sahibine teslim edildigi ana kadar devam eder. Insaatin tesliminden sonra da ayiba kars1
tekeffiil sorumlulugu seklinde kendini gsterir’™*. Miiteahhidin isi tistlenip yapiy: insa
ederken ve tamamlanmis ingaatin teslimi asamasinda gosterecegi tiim gayret ve dikkati,

333 Miiteahhit bir isi iistlenirken

bilim ve fene uygun cabalar1 6zen borcu kapsamindadir
kendi bilgisinin, uzmanliginin, tecriibesinin ve parasal giicliniin o is i¢in yeterli olup
olmadigini iyice dlgmeli, o isin iistesinden gelip gelemeyecegini belirlemeli ve bunlar

icin yetersiz ise sozlesmeyi yapmaktan kaginmalidir®™®.

bb)Ozen derecesi
Istisna s6zlesmesinde miiteahhidin genel 6zen yiikiimiinii diizenleyen Bor¢lar Kanunu

m.356/1’e gore, “miiteahhidin mes’uliyeti, umumi surette is¢inin hizmet akdindeki

mes’uliyetine dair olan hiikiimlere tabidir”. Bu hiikiim, kaynak Isvicre Borglar
Kanunundaki ifade bi¢imi gozoniinde tutularak, miiteahhidin isi yaparken, genellikle,
hizmet sozlesmesinde isciden beklenen derecede 6zen gostermekle yiikiimlii oldugu
seklinde anlagilmalidir™’. Kanunkoyucu, istisna sodzlesmesinde miiteahhidin 6zen
yiikiimii hakkinda, hizmet s6zlesmesinde is¢inin gdsterecegi 6zen yiikiimiine yollama

yapmistir. Iscinin  hizmet sozlesmesinde gostermesi gereken Ozenin derecesi

32 Gokyayla, s. 787.

333 Yarg.15.HD, T. 3.4.1996, E.1531, K.1892 ( Prof.Dr.Kemal Oguzman’a Armagan, GS Unv.H.F Dergisi
Ocak 2002 Y1l:1, Say1:1, s.787).

34 Yarg.15.HD, T. 12.10.1998, E.3228, K.3801 ( Ugar, 5.99 ).

3% Yarg.15.HD, T. 20.3.2003, E.4406, K.1449 ( Ugar, A, 5.99).

336 Tandogan, s.56.

357 Tandogan, s.54; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.92.
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sozlesmeye, o is i¢in gerekli mesleki bilgi ve becerisine, igveren tarafindan bilinen veya
bilinmesi gereken 6zelliklerine gore belirlenir (Bor¢lar Kanunu m. 321/11).

Miiteahhidin 6zen yiikiimii konusunda is¢inin 6zen yiikiimiine iligkin hiikiimlere
yollama yapilmasinin isabetli olmadig1 ifade edilmektedir. Zira maddedeki genellikle
soziinden de anlasilacagi lizere iki sOzlesme arasinda, gerek taahhiit edilen edimler
gerek is sahibi ile iligkiler yoniinden 6nemli farklar vardir. Miiteahhit mesleki acidan
belirli bir uzmanliga sahip olup, is¢i gibi is sahibinin emir ve talimatlariyla bagh
degildir’®®. Bundan dolayi, isciye oranla, miiteahhitten daha fazla 6zen beklenir’™.
Miiteahhit, benzer isi taahhiit eden bir miiteahhitten, islerde gegerli anlayisa gore
beklenen her tiirlii 6zeni gostermekle yitkiimliidir*®.

Borglar Kanunu m. 321/II uyarinca, hizmet sézlesmesinde is sahibi, yeterli
uzmanliga sahip olmadigimi bildigi veya bilmesi gerektigi halde isciyi calistiriyorsa,
bunun sonuglarina da kendisi katlanir. Oysa istisna sozlesmesinde miiteahhit, is
sahibinin kendisinin yeterli uzmanliga sahip olmadigin1 bilmesi gerekse bile, yine

1

sorumlu olur. Yani miiteahhidin sorumlulugu iscininkinden daha agirdir’®'. Zira

miiteahhidin, gerekli uzmanliga sahip olmadig1 bir isi yiikklenmesi veya isin yerine

getirilmesi i¢in uzmanlardan yararlanmamasi onun icin bir kusur teskil eder*®,
Miiteahhidin 6zen derecesinin tayininde, tecriibeli ve uzman bir kimsenin teknik

ve sanat kurallarina uygun hareket tarzi 6l¢ii olarak almir'®. Buna gore miiteahhit, eseri

meydana getirirken, yapilan iste egemen olan anlayisa gore, benzer bir eserin meydana

getirilmesinde makul ve diiriist bir miiteahhidin gostermesi gereken tiim dikkat ve

358 Tandogan, s. 54; Yavuz, s.507; Aral, s.348; Gokyayla, s. 790.

359 Tandogan, s. 54; Aral, s.348; Gokyayla, s.790.

360 Tandogan, s. 54; Aral, s.348; Gokyayla, s.790.

36! Yiiklenicinin 6zen borcu, yiiklendigi ediminin ifasi i¢in yapilmasi gereken hazirhk galismalarindan
eserin teslimine kadar devam eder. Yiiklenicinin 6zen borcunun derecesi, is¢inin, is s6zlesmesi geregince
igini yaparken goOstermesi gereken O6zen gibi oldugu halde; sorumlulugu, bilgisi ve ekonomik giicii
itibariyle iginin uzmani sayildigindan is¢iye nazaran daha agirdir. Yarg. 15.HD. T.17.11.2003,
E.2003/2621, K.2003/5492 ( www.kazanci.com).

362 Oser-Schonenberger, Art. 365, Nr. 1, b.6 naklen Tandogan, s. 54.

3% Bu husus, 04.01.2002 tarih ve 4734 sayih Kamu fhale Kanunu’nun (RG. 22.01.2002/24648) 53.
maddesine dayamlarak, is sahibi idareler tarafindan 05.01.2002 tarih ve 4735sayih Kamu Ihale
Sozlesmeleri Kanunu’na (RG. 22.01.2002/24648) gore sozlesmeye baglanan her tiirlii yapim isinin
yiiriitiilmesinde uygulanacak genel esaslar1 tespit etmek amaciyla hazirlanan Yapim Isleri Genel
Sartnamesi’nin 15/I11. maddesinde agikca belirtilmektedir: “Yiiklenici, iistlenmis oldugu isleri, sorumlu
bir meslek adami olarak fen ve sanat kurallarina uygun olarak yapmayi1 kabul etmis oldugundan,
kendisine verilen projeye veya teknik belgelere gore isi yapmakla, bu projenin ve/veya teknik belgelerin
igyerinin gereklerine, fen ve sanat kurallarina uygun oldugunu, ayrica isin yapilacagi yere, kullanilacak
her tiirli malzemenin nitelik bakimindan yeterliligini incelemis, kabul etmis ve bu suretle isin teknik
sorumlulugunu iistlenmis sayilir.”
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cabay1 gostermek ve teknik kurallara uymak zorundadir’®. Ayrica, miiteahhidin tacir
sifatini tagimasi halinde, Ticaret Kanunu m.20 uyarinca basiretli bir isadami1 gibi hareket
etme zorunlulugu vardir. “Ozen borcunun derecesi genellikle objektiftir. Bununla
birlikte, bazi eserlerin meydana getirilmesi bakimindan, siibjektif birtakim kistaslarin da
dikkate alinmasi zorunludur. Ornegin konumuz olan bir insaatin yapilmasinda 6lcii
almacak 6zenin derecesi, 6zellikle teknik kurallar ve sézlesme cergevesinde objektif
bicimde tespit edilebilir.

Miiteahhit insaatin yapilacagi arazinin veya kullanilmasi istenen malzemenin

365

maksada elverisli olup olmadigini da 6nceden incelemelidir’™. Ayrica miiteahhit yapiy1

teslim ederken gerekiyorsa onun kullanma bi¢cimi hakkinda is sahibini
aydinlatmalidir®®.

be) Ozen borcunun bir goriiniis sekli olan miiteahhidin arac, gereg, malzeme
saglama borcu

Insaat s6zlesmesinde, aksine teamiil veya anlasma olmadikga, insaatin meydana
getirilmesinde kullanilacak malzeme ve araci miiteahhidin saglamasi gerekir (Borglar
Kanunu m.356/3). Miiteahhit, insaatin baslangicindan sonlandirilmasina kadar
kullanilacak her tiirlii ingaat arag¢ ve gerecini yani; is makinasi, hafriyat, beton, dokiim,
is¢i ve ustalarin kullanacaklari araglar vb. temin etmekle yiikiimlii olan taraftir.

Calisma araclari ile malzeme farkli ekipmanlardir. Arag¢ gere¢ kavramina, insaat
tamamlanip teslim edildikten sonra ondan ayrilabilen veya miiteahhit tarafindan geri
alinarak bagka bir insaatta kullanilabilecek menkul degerlerdir367. Insaatta kullanilan
yap1 makinalari, makina yedek pargalari, beton kaliplari, tesisat iskeleleri, barakalar,
gecici koprii vs. sayilabilir.

Bununla beraber yine aksine bir durum yoksa miiteahhit ingaat i¢in gerekli arag
gereci temin masraflarini sozlesmedeki bedele ekleyemez. Yani masraflart miiteahhide

aittir. Talep ettigi bedelin bunlarda diistliniilerek hesaplanip tespit edilmistir.

364 Tandogan, s. 55; Gokyayla, s. 790. Bu kurallarin mutlaka bilimsel olmasi zorunlulugu bulunmayip,
pratik tecriibeler sonucu elde edilmis ve ilgili uzman g¢evrelerce benimsenerek basariyla uygulanmis
olmalar1 yeterlidir.

365 Tandogan, s.56.

366 Tandogan, s.60.

367 Tandogan, 5.102.
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Ayrica miiteahhit insaata uygun capta ara¢c gerecleri se¢meli, insaat ile
bagdasmayacak ne cok gelismis ne de ¢ok demode ara¢ geregleri segmeyerek usuliine
uygun, mesleki adaba yakisir sekilde davranmalidir.

Insaat icin saglanacak malzeme ise, kendisinden insaatin imal edildigi ve onun
i¢inde kalan maddelerdir®®. Bunlara; tas, kum, ¢imento, taze beton, demir, pencere,
lavabo, kiivet, tesisat, motor ve borulari 6rnek gosterebiliriz. Malzeme bir hammadde
veya oOnceden imal edilmis bir sey olabilir. Miiteahhit malzemeyi kullanip, teslim
edebilir belki ama miiteahhitten malzemeyi imal edilmesi istenemez. Ara¢ ve geregler,
yapinin iizerinde yapildigi arsa, i sahibi ya da miiteahhidin uygulama planlari malzeme
kavramina dahil edilemez®®.

Miiteahhidin malzemeye iliskin borcuna g6z attigimizda Borglar Kanunu
m.357/1 uyarinca “imal ettigi seyde kullandigi malzemenin iyi cinsten olmamasindan
dolayi is sahibine karsi sorumlu ve bu hususta satic1 gibi miikelleftir” der. Miiteahhit
eger malzemeyi saglarsa yapinin sozlesmede belirtilen niteliklerini tasiyacak sekilde
imaline uygun olmalidir. Ancak her zaman bu bor¢ miiteahhit tarafindan karsilanacak
degildir, bu borcu is sahibi de yliklenebilir. Bu durumda miiteahhide diger baska
sorumluluklar ytiklenecektir.

Miiteahhidin malzeme ile ilgili bor¢larini diizenleyen Bor¢lar Kanunu m.357°de
insaatin olusturulmasinda kullanilacak malzemenin kimin tarafindan temin edilecegi
belirtilmemistir. Taraflar s6zlesme ile kararlastirarak buna serbest¢e karar verebilirler.
Malzemeyi iki taraftan birinin saglamasi miimkiindiir. Ancak yukarda inceledigimiz
Borglar Kanunu m.357/1 hiikmiindeki ifadeden edindigim izlenim uyarinca malzemenin
miiteahhitce tedarik edilmesi yoniinde kanunun yorum yaptigini diistinmekteyim.

Malzemeyi miiteahhidin saglamasi hususunda taraflar anlagsmis ise; miiteahhit
sozlesmede nitelikleri belirlenen malzemeyi temin ve bunu kullanmak yiikiimliligi

altina girer’"*.

Miiteahhit ayn1 zamanda ingaatin fen ve sanat kurallarina uygun ve is

sahibinin beklentisine karsilik verecek sekilde tamamlamasi gerektiginden secilen

malzemenin de bu sartlara ve standartlara uygun olmasindan uzman gibi sorumludur.
Borglar Kanunu m.357/1 hilkkmii de malzemenin miiteahhit tarafindan saglandig:

ingaat soOzlesmelerinde, kullanilan malzemenin 1iyi cinsten olmamasi halinde

368 Tandogan, s.104.
3% Tandogan, s.104.
70 Yarg.15.HD, T. 28.5.1992, , E.5424, K.2892 ( Karatas, 5.93 ).
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miiteahhidin satic1 gibi tekeffiil borcu altinda oldugu belirtilir. Doktrinde bu hiikiimle
ilgili baskin olan gorlis; miiteahhidin sagladigi malzemenin ayipli olmasi sonucu
insaatin da buna bagl olarak insaatin ayipli olmasi halinde satim s6zlesmesindeki ayiba
kars1 tekeffiil kurallarina tabi tuttugu ve zapta karsi tekeffiil hiikiimlerine de yollama
yaptigi yolundadir’’'. Yani malzemedeki ayiplar insaatta bozukluk yaratmissa
miiteahhit hakkinda Borg¢lar Kanunu m.359-360 degil satim s6zlesmesi hiikiimleri olan
Borglar Kanunu m.194-204 uygulanacaktir. Ancak malzemede ayip yoksa fakat yapilan
is i¢in o malzeme uygun degil veya isin iyi yiiritiilmemesi ya da yanlis hesaplara
dayanmasi sebebiyle insaatta meydana gelen bozukluklar i¢in Borg¢lar Kanunu m.360
hiikiimleri uygulanir.

Taraflar insaatta kullanilacak malzemenin kalitesini kararlastirmamislarsa, o
zaman yasa hilkmii geregince miiteahhit bunu en iyi sartlarda, insaatin niteligine uygun,
diiriistliik kuralina gore gereken tiim vasiflari tagiyan cinsten temin etmelidir ¢iinki
malzeme ile elde edilecek yap1 daha dncede belirttigimiz gibi fen ve sanat kurallarina ve
is sahibinin beklentilerine uygun olmalidir. Ancak kimi zaman miiteahhit orta kalite
malzeme (Bor¢lar Kanunu m.70) kullanmakla yetinebilir. Kullanilan bu orta kalite
malzemenin, iyi cins olup olmadigina, insaatin genel niteligine, is sahibinin yapidan
beklentisine ve insaatin mevcut halinin bu beklentiye cevap verip vermedigine gore
tayin etmek gerekir. Ingaatta daha iistiin malzeme kullanilmaliyd: iddiasim is sahibi
ispat etmelidir.

Malzemeyi is sahibinin saglamasi hususunda taraflar anlagsmis ise; miiteahhidin
bu sefer farkli yiikiimliiliikleri giindeme gelir. Aslinda buradaki yapilmasi gerekenler
genel 6zen borcu gercevesinde zikredilen yiikiimliiliigiin bir yansimasi olarak kargimiza
¢ikar.

Ayrica i sahibi tarafindan verilmis malzeme ayiph ise, bu malzemeyi muayene
ve varolan ayiplar1 ihbar miikellefiyeti vardir. Zaten genel ihbar yiikiimliiligi geregi
akdin geregi gibi veya zamaninda ifasini tehlikeye sokan her durumu miiteahhit is
sahibine derhal ihbar etmek zorundadir. Bu borcunu yerine getirmeyen veya ayibi

saptadigi halde durumu ihbar etmesine ragmen is sahibinin talimatin1 almadan ise

"' Tandogan, 5.107; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.99 vd.

110



devam edilmesi halinde Bor¢lar Kanunu m.96 uyarinca is sahibinin zararini tazminle
sorumludur’”?,

Miiteahhit, is sahibinin sagladigi malzemeleri s6zlesmeye uygun olarak ozenle
kullanmanin yanisira saklanmasini, korumasini ve depo edilmesini de kapsar. Bundan
baska miiteahhidin is sahibine malzeme ile ilgili hesap vermesi ve insaatta
kullanilmayan teslim edilmis malzeme varsa bunlar1 da is sahibine iade etmesi gerekir.
Aykirilik halinde Borglar Kanunu m.96 uyarinca is sahibinin zararini tazminle

sorumludur.

¢) Miiteahhidin isi bizzat kendi yapma borcu

Borglar Kanunu m.356/2 uyarinca; “Miiteahhit, imal olunacak seyi bizzat veya
kendi idaresi altinda yaptirmaya mecburdur. Fakat isin mahiyetine nazaran sahsi
maharetinin 6nemi yok ise, taahhiit ettigi seyi baskasina dahi imal ettirebilir”.

Borglar Kanunu m.67’ye gore kural olarak borglu sahsen ifada bulunmakla
yiikiimlii olmadig1r halde konumuz olan hiikiimde bundan ayrilinmis ve miiteahhide
bizzat ya da kendi yonetimindeki sahsa yaptirmaya mecbur birakilmistir. Taraflar daha
da ileri giderek Borglar Kanunu m.356/2’nin emredici hiikiim olmamasi nedeniyle
aralarinda sozlesme yaparak isin niteligi itibariyle insaatin bizzat ve sadece miiteahhit
tarafindan yapilmasimi saglayabilir yani isin bir bagkasina tamamen ve kismen
yaptirilmasini yasaklayabilirler. Ciinkii yardimer kisiler bile ingaatin istenilen seviyede
cikarilmasini etkiliyor olabilir, arzu edilen eserin miiteahhidin 6zgiin yapisinit ve onun
degerlerini tasimasi gerekmektedir’”®. Bizzat yapma ancak ressam, terzi gibi yani
sanatsal yonii agir basan islere daha uygundur.

Tabi bu gibi istisnalar disinda genel kural dahilinde de belirtildigi lizere ve
ayrica glinlimiizdeki ingaat sektorii diisiiniildiiglinde, teknik ve ekonomik kosullara
gozatildiginda miiteahhidin yonetimi altinda yardimcei kullanmast ve hatta bir bagkasina
yaptirmas1 gayet mantiklidir. Insaat sdzlesmelerinde isin tamamen miiteahhit tarafindan
yapilmast miimkiin degildir. Miiteahhit insaatin ger¢eklesmesinde faal olarak bedensel
ve zihinsel emekle istthdam edecek kisileri toplayarak onlar1 ise odaklamaktadir.
Ozellikle tiizel kisi miiteahhitler bunu organize bir sekilde gayet saglikli olarak

uygulamaktadirlar.

2 Yarg.15.HD, T. 31.5.2001, E.1074, K.2944 ( Karatas, 5.337 ).
31 Yarg.15.HD, T. 21.11.1989, E.1739, K.4859 ( Karatas, s.85 ).
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Miiteahhidin, isi kendi idaresi altinda bulunan yardime1 kisilere yaptirmasi, onun
isi bizzat yapma borcuna zarar vermez. Miiteahhidin gecici veya siirekli kendisine
hizmet sozlesmesi ile bagl eleman, mimar, miithendis, usta, kalfa, is¢iler ¢alistirmasinin
uygun ve vyetkisi dahilinde oldugu kesindir’”*. Yardimer kisi kullanan miiteahhit; isi
kendi idaresi altinda yaptirma borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine getiremezse, kusuru
bulunmadigini ispat etmedikce is sahibinin ugradigi zarari Borglar Kanunu m.96
uyarinca gidermekle ytlikiimlii olacak, ayrica isi kendi idaresi altinda yaptirma borcunda
temerriide diiserse Borglar Kanunu m.106 vd. uyarinca is sahibi sec¢imlik haklarini
kullanip hatta sozlesmeden dahi donebilir. Bunun yaninda miiteahhit; idaresi altindaki
yardimct kisilerin kendilerine birakilan isi geregi gibi ifa etmedikleri takdirde de
Borglar Kanunu m.100 uyarinca sorumlu olacaktir.

Miiteahhit yiiklendigi isin kismen veya tamamen yapilmasin1 kendisine tabi
durumda olmayan bagimsiz bir alt miiteahhide ancak is sahibinin rizasiyla veya Borglar
Kanunu m.356/2’de ifade edildigi gibi isin mahiyeti baskasi tarafindan yapilmasi
elverigli ise devredebilir. Alt miiteahhit, asil miiteahhidin insaati meydana getirme
borcunun ifasin1 kendi adina ve hesabina yaptigr bir istisna sézlesmesiyle kendisine
biraktig1 kendi hesabina caligsan kisidir375.

Is sahibi, insaat s6zlesmesine konulan bir hiikiimle veya sonradan aralarinda
yapacaklart bir anlasma ile amaci kazan¢ olan miiteahhide, bu amacimi
gergeklestirebilmesi i¢in aralarinda yapimi devam eden ingaatin tamamini veya bazi
kisimlarin yapimin baskasina devretme yetkisini agikca taniyabilir’’®. Uygulamada da
bir az once belirttigimiz genellikle so6zlesmeye miiteahhidin ancak is sahibinin izniyle
bir alt miiteahhide bagvurabilecegi kaydi konulmasimin yaninda alt miiteahhidin
Ozellikle kim oldugu ya da kag kisi oldugu hakkinda da sart kosulabilir. Bazen de belirli
isler i¢in devir yetkisi verilebilirken, belirli isler i¢in devretme yasagi konulabilir’”’.

Miiteahhidin, insaat sozlesmesi ile tistlendigi isi is sahibi adina ve hesabina
yaptig1 bir s6zlesmeyle ticiincii bir kisiye birakmasi, biraz 6nce inceledigimiz insaat1 alt
miiteahhide yaptirmasindan farklidir ve burada Borglar Kanunu m.356/2 uygulanmaz.

Buna ragmen miiteahhit isi, is sahibi adina ve hesabina baskasina devrederse, asil istisna

3™ Tandogan, s.74.
375 Yavuz, s.513.

376 Tandogan, s.80.
377 Tandogan, s.80.
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sOzlesmesine aykiri davranmig ve yetkisiz temsilci sifatiyla hareket etmis olur ve
Borglar Kanunu m.38-39 uygulama alan1 bulur. Zaten doktrinde genellikle kabul edilen
gorlise gore; is sahibi ancak icazet verdigi takdirde, onun adina ve hesabina miiteahhidin

yaptig1 insaat sdzlesmesinin alacaklist ve bor¢lusu durumuna girer®'.

D- ISE ZAMANINDA BASLAMA VE DEVAM ETME BORCU

a)Genel olarak

Bu bor¢ miiteahhidin ingaati sadakat ve Ozenle meydana getirme borcu
yansimasi olarak ¢ikmakla birlikte kanunkoyucu detayli incelemis ve bagli basina 6zel
bir ye vermistir. Bu borg tiimiiyle sadece 6zen borcunu degil, temerriit durumunu da
ilgilendirir vaziyettedir bu sebeple daha ayrintili izerinde durmakta fayda vardir.

Insaat s6zlesmelerinin de i¢inde bulundugu istisna sdzlesmelerinin kural olarak
ani edimli oldugunu fakat siirekli edimden de pargalar tasidigini ¢alismamizin baginda
belirtmistik. Bu sebeple miiteahhidin hazirlik faaliyetlerinin de 6énemi ortaya ¢ikmakta,
ayr1 bir edim borcu oldugu goriilmekte ve hazirlik asamasindaki 6zen borcuna
aykirihiginda, yaptirima tabi tutulmasi da sonug olarak yansimaktadir.

Borglar Kanunu m.358/1; “miiteahhit ise zamaninda baslamaz veya sozlesme
sartlarina muhalif olarak isi tehir eder veya is sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan
teehhiir biitlin tahminlere nazaran miiteahhidin isi muayyen zamanda bitirmesine imkan
vermeyecek derecede olursa, is sahibi teslim i¢in tayin edilen zamani beklemeye
mecbur olmaksizin akdi feshedebilir”. Her ne kadar fesih lafi ge¢se de burada geriye
etkili donme oldugu tartismasizdir. Bu hiikiim teslim siiresi belirli olan isler i¢in tespit
edilmis bir hiikkiim olup, teslim siiresi belirlenmemis veya isin niteliginden
cikarilamiyorsa Borglar Kanunu m.74 geregi derhal ise baslamaz veya benzer islerdeki
normal tempoda yiriitiilmiiyorsa is sahibi Bor¢lar Kanunu m.106’daki se¢imlik
haklardan yararlanabilecektir.

Bu madde hakkindaki baskin goriis; heniiz is gérme siirecinde olan miiteahhidin
temerriide diisiiriilmeye calisildigi yoniindedir’”’. Béylece hitkmiin amaci ileride zaten
temerriide diisecegini  belli etmis olan miiteahhide karsi is sahibine borglu

temerriidiindeki haklar1 vadeden once tanimaktir. Yani Bor¢lar Kanunu m.358/1 hiikmii

378 Tandogan, 5.95-96.
37 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.79.
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Borglar Kanunu m.106-108 hiikiimlerinde diizenlenen temerriit sonug¢larini heniiz insaat
borcunun muaccel olmadig1 bir zamana tasiyarak sozlesmeden donme disindaki diger
secimlik haklardan da is sahibini yararlandiracakti’™. Oysa madde metninde diger
secimlik haklardan bahsetmeyerek sadece donmeden s0z etmektedir. Zaten
kanunkoyucu eger gerekli gorseydi madde metnine diger secimlik haklar1 da ekler veya
acikea kiyas yoluna giderdi. Bunu dahil etmek kural olarak ani edimli denilen istisna
(insaat) sozlesmelerini siirekli edimli s6zlesme saymak demektir.

Bu konuda OZ**'; bu maddenin bir temerriit durumunu diizenlemedigini, ayrica
bor¢lu temerriidiiniin, heniiz muaccel olmayan bir borg i¢in s6zkonusu olamayacagini,
burada yasa koyucunun hazirlik faaliyetlerine iliskin donemde ifay1 tehlikeye diisiirecek
bazi durumlardan dolayi is sahibinin sdzlesmeyi sona erdirebilme hakkinin temerriitle
iliskisinin olmadigini, temerriit disinda 6zen borcu ihlalleri oldugunu belirtir. Sadece
ingaat sozlesmesinde hazirlama faaliyetlerinin geregi gibi yiiriitiilmesinin is sahibi
acisindan tasidigit onem nedeniyle, heniiz miiteahhidin borcu muaccel olmadan
basvurulacak bir donme olanagidir, bor¢lu temerriidiiniin diger sonuglarini uygulamak
yasanin ¢izdigi ¢ercevenin disina tagimak olur ifadelerinde bulunmaktadir.

Borglar Kanunu m.358/1 hiikkmiinde sayilan donme sebepleri, miiteahhidin
kusuru olmadan ortaya ¢iksa dahi, is sahibi sézlesmeden donme hakkini kullanabilir.
Yani Borglar Kanunu m.358/1° deki sartlarin yerine gelmesi ile miiteahhit kusursuz olsa
bile is sahibi sozlesmeden donebilir. Ancak bu donme sebeplerinin sdzlesmeye aykir
tutumu ile nedensellik bag: i¢inde olmasi aranmaktadir®™.

Miiteahhidin iradesi digsinda gergceklesen ve Ongoriilmesi miimkiin olmayan
sebeplerle 6rnegin hi¢ de tahmin edilmeyecek sekilde insaatin temelinde kaya veya su
cikmasi sebebiyle ise baslanmamasi, isin tehir edilmesi ve vadeye yetisemeyeceginin
anlagilmasi hallerinde, is sahibi ifa zamanindan énce dénme hakkini kullanamaz®®.
Yine miiteahhidin veya yardimci kisilerinin faaliyet alani1 disindaki sebeplerle ingaat
yapilamiyor ya da gecikmeli yapiliyorsa bu durumda da miiteahhidin isi 6zenle gérme
borcuna aykiri davrandigindan s6z edilemez ve is sahibi donme hakkini kullanamaz.

Her ingaatin hazirlik faaliyetinin belirli bir zaman kapsadigi bellidir. Hemen imalat

3% Tandogan, s.114; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.79 vd.
381 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.50.

382 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.81-82; Tandogan, s.115.
3% Tandogan, s.117; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.82.
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asamasina gec¢ilmemesi onun ise baslamadigin1 gostermez, girisilen cabalar dahi ise
baslandigini gosterebilir o sebeple iyiniyetle bagdasmayan donmeler gecerli olmaz®®,

Is sahibinin {izerine diisen herhangi bir yiikiimii yerine getirmemesi sebebiyle
Borglar Kanunu m.358/1°deki durumlar ortaya c¢iktiysa, sozlesmeden donme hakki
dogmaz’®. Bu durumda miiteahhit ise baslama ve siirdiirme borcunu ihlal etmis olmaz.
Or: kullanilacak malzemeyi saglamasi gereken, proje ve talimatlar1 vermesi gereken is
sahibinin bu ylikiimliiliigiinii yapmamasi onun donme hakkini kullanmasini engeller.

Boylece 358/1 is sahibine ifa zamanindan 6nce is sahibine sozlesmeden donme
hakki1 veren s6zlesme ihlallerini ii¢ sekilde diizenlemistir. Bunlar;

i)ise baslamakta gecikme: Miiteahhit insaat: meydana getirme faaliyetlerine hig

baglamamis olmasi durumu vardir. Hiikkmiin bu sarti ifa tarihinin sézlesmede
belirlenmemis oldugu durumlarda uygulanir. Zaten ifa tarihi belirlenmisse ancak
gecikme yiiziinden insaatin vadeye yetisemeyecegi kesin ise is sahibi donem hakkini
kullanabilir.

Insaatin teslimi icin bir siire tayin edilmis ise ve bu siire insaatin
baslatilmasindan sonra isleyecegi kararlastirilmis olsa bile ise baslamakta gecikme
hiikmii ile ddonme miimkiin olabilir, zira bu halde ingaatin ne zaman ifa edilecegi tarih
belirlenmediginden, ifa zamani tespit edilmemis gibi bir durum sézkonusu olacagindan,
Borg¢lar Kanunu m.358/1° i uygulamada sakinca yoktur.

Ise baslama tarihi belirlenmisse bu anda ise baslanmamissa, ise baslama tarihi
belirlenmemisse Borglar Kanunu m.74 uyarinca derhal ise baslamasi gerekeceginden,
hemen baglamamigssa o halde is sahibi iki durumda da is sahibi Bor¢lar Kanunu m.358/1
geregi sozlesmeden donebilir.

ii)ls gorme faaliyetlerinin yavas siirdiiriilmesi ve ertelenmesi : Burada miiteahhit ise

zamaninda baslamistir ancak buna ragmen, isin niteligine veya is programina gore
olmast gereken tempodan yavas yiiritiliiyor veya kesintiye ugruyorsa, donmenin
sartlar1 gerceklesmis demektir. Or: yapilmakta olan insaatin ¢cok yavas yiikselmesi veya
zaman zaman durmasi.

Bu hiikiimde ifa tarihi belirlenmemis insaat sozlesmelerinde donme sebebi

olarak isin yavas yiiriitiilmesi daha kolaylikla giindeme getirilir. Zira s6zlesmede vade

¥ Yarg.15.HD, 14.12.1989 T., E.2384, K.5231, Yarg.15.HD, 6.11.2002 T., E.3513, K. 4971 (
www.kazanci.com ).
% Yarg.15.HD, T. 25.12.1973, E.438, K.422 ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.53 ).
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saptanmigsa, bu ana kadar insaatin tamamlanmayacagi kesinlikle anlasilmadik¢a isin
yavasg yuridiigii gerekgesinin ispati ve bu hitkkmii uygulamanin gesitli zorluklar olabilir.

Doénme hakkinin dogabilmesi icin, insaat faaliyetlerinin benzer islere nazaran
daha yavas siirmesi basli basina bir donme sebebi olamaz. Bunun yam sira, somut
olayin oOzelliklerine gore, sozkonusu isin daha hizli yapilmasinin miimkiin olmasi
gerekir. Ornegin ingaatin yapildig1 arazinin elverissizligi yiiziinden calismalar diger
insaatlara oranla yavas siiriiyorsa, is sahibi sozlesmeden donemez. Ancak miiteahhit bu
durumu bastan bilecek durumda ise is sahibini buna kars1 uyarmasi gerektiginden bu
uyarida bulunmazsa yine de donme sézkonusu olabilir. Ancak bunlarin yaninda yine
durumun gerektirdigi ol¢liide diger emsal islerle ayni hizda olmasma ragmen somut
durumda miiteahhitten isleri ¢ok daha hizli yiiriitiilmesi bekleniyorsa yine is sahibi

% Buna ornek olarak ¢ok modern araglarla caligan bir

sozlesmeden donebilir
miiteahhidi 6rnek verebiliriz.

Bu hakki olmasia ragmen kullanmayip sdzlesmeden donmeyen is sahibi daha
sonra vade geldiginde ifay1 gergeklestiremeyen miiteahhidi temerriide diistirerek
temerriit hiikiimlerine gore se¢imlik haklarimin dogmasina bunlardan 6zellikle donme
hakkini kullanilmasina engel degildir.

iii)isin tamamlanmasinin kararlastirilan vadeye yetistirilemeyece@inin anlasilmasi :s

sahibinin Borg¢lar Kanunu m.358/1’e¢ gore sozlesmeden donebilecegi son durum,;
tahminlere gore, is sahibinin kusuru disinda gerceklesen gecikme, miiteahhidin isi
zamaninda bitiremeyecegi derecede olursa, is sahibi teslim icin kararlastirilan stireyi
beklemeksizin sdzlesmeden donebilir.

Insaat sézlesmelerinde vadenin belirlenmemis veya belirsiz oldugu durumlara az
rastlanir, zaten hiikmiin bu diizenlemesi de insaatin tamamlanmasi i¢in belirli bir vade
tespit edilmis sOzlesmeler i¢in sdzkonusu olur. Vadenin tespiti, belirli bir giin veya
belirli bir olayin ger¢eklesmesinin ya da c¢alismanin baglamasinin ardindan belirli bir
siire gegmesiyle olabilir™®’.

Ifa i¢in vadenin tespit edildigi s6zlesmelerde, ise baslanmamasi veya isin yavas
yiiriitiilmesi tek basina sézlesmeden donmek i¢in yeterli sebep degildir. Bu gibi hallerde

is sahibinin sézlesmeden donebilmesi i¢in vade tarihinde ingaatin tamamlanmasinin

3% Muaz Ergezen, Istisna sozlesmesinde taraflarin sdzlesmeyi sona erdirme hakki, Ankara 2007, s.62
37 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.66.
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imkansiz hale gelmesi sarttir™

. Ciinkii is sahibini sadece ingaatin o tarihe yetisip
yetismemesi ilgilendirir.

Diger donme sartinda da belirttigimiz gibi is sahibi, vadeden dnce donme hakk1
varken kullanmayip vade giliniinii bekleme hakki saklidir, bu hakkini kullanmamasi
onun vade gilinii geldiginde miiteahhidi temerriide diisiirerek Bor¢lar Kanunu m.106-
108’ ¢ gore sézlesmeden donme hakkini kaybetmesine sebep olmaz>™.

Is sahibinin vadeden 6nce sdzlesmeden donebilmesi icin insaatin kararlastirilan
vadeye yetisemeyeceginin kesin olarak tespit edilmesi gerekir. Is sahibi, sadece ifanin
zamaninda yapilamayacaginin veya bunun gii¢ olacaginin anlagilmasi halinde vadeden
once sozlesmeden dénme hakkina sahip degildir’®’. Zira miiteahhit belli bir ana kadar
yavas slrdirdiigii calisma hizim1 arttirarak vadeye yetisebilmesi imkan dahilindedir.
Buna karsilik somut olayin 6zellikleri dikkate alindiginda, hayatin olagan akisina gore
ingaatin vadede tamamlanamayacagi anlagilirsa, miiteahhit sans ve rastlanti
sayilabilecek farazi bahanelere siginarak sozlesmeden donmeyi engelleyemez.

Son olarak, miiteahhit iizerine aldig1 isi vadeye yetistirip yetistiremeyecegini
saptamakla yiikiimlii olan kisidir. S6zlesme kurulurken bunun bilincinde olan miiteahhit
is sahibinin bu halde sézlesmeden donme hakkindan feragat etmesini saglayamaz.
Bununla birlikte igin vadede bitmeyeceginin saptanmasi iizerine, ¢ok az bir gecikmeyle
tamamlanmasi1 ve bu is sahibi agisindan bu gecikmenin bir 6nemi yoksa dénme

diirtistliik kuralina aykirilik yiiziinden korunmaz.

iv)Miiteahhide isin gecikmeden ifasi icin ihtarda bulunulmasi ve mehil verilmesi : Is

sahibi dnce donme hakkini kullanmak i¢in, 6nce miiteahhide ihtar ¢ekmeli ve Borglar

Kanunu m.107°deki istisnalar giindeme gelmedikge, ise baglama ve devam etmesi igin

uygun bir mehil verilmelidir. Mehil ve ihtar ayn1 anda verilebilir™®"

Aslinda Borglar Kanunu m.358/1’de ihtar ve mehilden agik¢a bahsedilmemekle
birlikte bir kanun boslugu olmasi sebebiyle ve bu boslugu borglu temerriidiine iliskin

genel hiikiimlerle doldurmanin dogru oldugunu kabul etmek gerekir’**.

% Yarg.15.HD, T. 26.11.1974, E.898, K.1922 ( Oz, is Sahibinin Dénmesi, 5.59 ).

3% Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.59.

3% Yarg.15.HD, T. 26.11.1974, E.898, K.1922, Yarg.15.HD, T. 18.9.1973, E.15, K.54 ( Oz, is Sahibinin
Donmesi, s.61 ).

! Tandogan, s.118.

392 Ergezen, s.64.
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Bu konuda OZ; is sahibinin vadeden &nce sézlesmeden donebilmesi igin, ihtar
¢cekmeye ve mehil vermeye gerek olmadigini savunur ve sdyle devam eder;
s0zlesmeden doniilebilmesi i¢in silire vermeye gerek olmadigimi zaten vadenin belli
oldugu sozlesmelerde, ya ifanin bu zamana kadar yetismeyecegi kesin olarak tespit
edildiginden siire veya herhangi bir uyar1 gereksiz kalmistir ya da miiteahhidin isi
geciktirmesine ragmen yine de insaatin vadeye yetismesi miimkiindiir. Bu vadeye
yetistirmesi miimkiin olan durumda dénme hakki verilemez, mehil verilse bile o siire
doldugunda dahi hala insaati tamamlama ihtimali mevcutsa donme hakkina
basvurulamaz. Tiim bunlar disiiniildiglinde vadenin belirlenmis olmasi ve Borglar
Kanunu m.358/1 bir arada yorumlandiginda bor¢lu temerriidiindeki siire verme kosulu
burada uygulanmamasi daha dogru olur. Tersini kabul ettigimizde ise donme hakkini

cikmaza stiriikklemekten baska amag¢ olmadigini belirtir’®.

b) Borca aykirihigin sonuglari

Miiteahhit insaat s6zlesmesi esnasinda 6zen borcunu hi¢ veya geregi gibi yerine
getirmemesi halinde is sahibinin, sézlesmeden donmenin de i¢inde oldugu ii¢ yola
basvurabilir. Bu sonuglar; sadakat, 6zen, bizzat yerine getirme ve zamaninda baslama ve
devam etme borg¢larinin hepsi i¢in gegerlidir. Bunlar;

1-Tazminat talebi : Miiteahhidin bu borglarin neticesinde borcu kotii ifa etmesinden

veya hi¢ ifa etmemesinden dolay1 insaat1 ayipsiz olarak teslim etse dahi is sahibinin
zararina yol agiyor ise bu zararlarin tazminini Bor¢lar Kanunu m.96 uyarinca talep
edilebilir”*.

Is sahibi, miiteahhidin bu borglara ait yiikiimliiliigiine aykir1 davranmasindan
dolayi {igiincti kisilere verdigi zarardan dolay1 da sorumlu oldugunu sartin1 koymus ise
bu zarar1 da direkt iigiincii sahis veya ona 6denmek iizere is sahibi tazminat talebinde

bulunabilir’®’.

2- Isin miiteahhide kendisine diizelttirilmesi veya baskasina vaptirilmasi :

Borglar Kanunu m.358/1°de insaatin ayipli olacaginin teslim i¢in kararlastirilan

vadeden 6nce anlasilirsa is sahibine sézlesmeden dénme hakki taninmamustir. Is sahibi,

393 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.62.
3% Tungomag, s. 991.
3% Tandogan, s.61.
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insaatin devam ettigi sirada miiteahhidi denetleyerek, isin 6zenle yapilmadigini goriirse
isin sonunu bekleyip ayip yliziinden tekeffiillden dogan haklarin1 ve sonu¢ sorumlulugu
geregi miiteahhide karsi yaptirnm uygulamayi beklemeksizin Bor¢lar Kanunu m.358/2
uyarinca bazi haklar1 kullanma imkanina sahiptir. Bu hilkme gore; imal sirasinda
miiteahhidin kusuru sebebiyle isin ayipli veya akde aykir1 bir surette yapilacagini
tahmin etmek kesinlikle miimkiin olursa, is sahibi bunlara engel olmak i¢in is sahibi,
miiteahhide, ya kendisi mehil verebilir ya da hakim aracilig1 ile mehil verdirtebilir. Bu
mehil sonuna kadar miiteahhit geregini yerine getirmezse, masrafi ve hasar1 miiteahhide
ait olacak sekilde ise devamin ii¢lincii bir kisiye tevdi olacagi ihtar1 yapilir. Bu ihtarin
sonugsuz kalmasi halinde; is sahibi isi bagkasina yaptirir, bu halde dogan fazla
masraflar, insaati baskasi yaparken dogacak =zararlarla, isi birakan miiteahhidin

396
r .

karsilamadig1 sonuglardan sorumlu olu Eger ingaatin baskasma yaptirilmasi

miimkiin degilse ingaati tamamlama borcu muaccel olmadan sdzlesmeden donme
imkani dogabilir’®’.

Bu hiikiimden faydalanmanin sartlarina gz attigimizda; oncelikle ilk sart
insaatin yapilmasi sirasinda insaatin ayipli veya sézlesmeye aykir1 sekilde yapilacagini
kesinlikle tahmin etmenin miimkiin olmasi lazimdir. Sadece muhtemel olmasi bunu
uygulamak icin yetmez. Insaat tamamlandiktan sonra ayipli olursa bu hiikiim
uygulanamaz®®®. Ikinci sart; kesinlikle tahmin edilen insaatin ayipli veya sdzlesmeye
aykirt sekilde meydana getirilmesi, miiteahhidin kusuru sonucu olmalidir. Yardimci
kisilerin zellikle alt miiteahhitlerin kusuru da miiteahhidin kusuru olarak adledilir’”.
Son sart ise, ingaatin ayipli veya sozlesmeye aykiri sekilde olacaginin anlagilmasi ile is
sahibi tarafindan miiteahhide isi kendisinin diizeltmesi i¢in bir siire verilmeli, bu siire
icinde diizeltmeyi yapmadig1 takdirde isin baskasina yaptirilacagr ihtarinda
bulunulmalidir. Miiteahhit o anda siirenin yetersizligi itiraz1 yapilmali, aksi halde daha

sonra bu itiraz dinlenmez. Isin {i¢iincii kisiye yaptirilmasi icin her ne kadar hakimin

iznine gerek yoksa da ileride hilkmiin sartlarinin gerceklesip gergeklesmedigi veya

3% Tandogan, s.62.
397 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.62.
3% Tandogan, s.63.
3% Tandogan, s.64.
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stirenin yeterliligi bakimindan anlagsmazliklar1 bertaraf etmek icin hakimden izin
istenebilir*®.

Is sahibi, miiteahhide isi diizeltmesi i¢in verilen siirenin sonunda higbir fayda ve
degisiklik gdrmez ise, isi mutlaka iiciincii bir kisiye yaptirmak zorunda degildir. Is
sahibi silirenin bitiminde dilerse genel hiikiimler ¢er¢evesinde (Borglar Kanunu m.106
vd.) sahip oldugu se¢imlik haklardan birini kullanabilecek ve bunun iginde ayrica mehil
vermesine gerek olmayacaktir. Zaten isin bagkasina yaptirilmasi ve masraflarin
miiteahhitten alinmasi miispet zararin somut yontemle hesaplamasi sayilmaktadir. Yani
is sahibi eger isterse li¢iincii kisiye yaptirma yerine zararin dogrudan dogruya tazminini

de isteyebilir*®".

3-Sozlesmeden donme :Ozen yiikiimliiliigiine aykir1 davranarak insaatin ayipli veya

sozlesmeye aykirt bicimde imal edilecegini kesin tahmin ediliyorsa, miiteahhidin
Borglar Kanunu m.358/2 hiikmiince kendisine verilen siire i¢cinde de ayiplh veya
sozlesmeye aykiri insaati diizeltemeyecegi anlasilir ya da mehil vermenin yarasiz
oldugu durumlarda isi bagkasina yaptirmak yerine sézlesmeden donme imkaninin olup
olmadig1 hakkinda kanunda diizenlenmemis olmakla birlikte is sahibinin bu hakka sahip

402

oldugu belirtilmektedir Bu durumda ayrica mehil vermeye gerek olmaksizin is

sahibi s6zlesmeden donerek olumsuz zararin tazminini isteyebilecektir*®.

Buradaki feshin geriye etkili oldugunun ve dolayisiyla s6zlesmeden donme
niteliginde bulundugunu kabul edilir*®*. Somut bir Yargitay karar1 **>6rnegi vermek
gerekirse; davaci arsa sahibi, kat karsiligi insaat sozlesmesi geregi ingaat yapimini
tistlenen yiiklenicinin, tapuda devir yetkisini iceren vekaletnameye dayanarak sézlesme
konusu tasinmazin tapu kaydini davali iigiincii kigilere devrettigi, hi¢bir is yapmadan igi

terk ettigi iddiasiyla, sozlesmenin geriye etkili olarak feshini ve davalilar adina olan

tapu kaydinin iptal edilerek kendi adina tescilini talep etmistir.

400 Tandogan, s.64; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.114.

! Tandogan, s.65; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.113.

42 Tandogan, s.68-69; Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.114, Yarg.15.HD, T. 25.1.1999, E.1998/4289,
K.1999/115 ( Gokyayla, 5.801 ).

3 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s113; Yarg.15.HD, T. 26.2.1997, E.1997/259, K.1997/1034 (
Gokyayla, s.801 ).

404 Tandogan, s.70; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu s.114.

* yarg. 15.HD. T.27.10.2005, E.2005/375, K.2005/5775 ( www.kazanci.com ).
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Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi icin kendi edimi olan
insaati tamamlamasi ve teslim etmesi gerekir. Yiiklenici edimini yerine getirmedigi
takdirde, Bor¢lar Kanununun 358. maddesi uyarinca, arsa sahibi, sézlesmenin ve
tapunun iptalini isteyebilir. Uciincii kiginin miilkiyeti kazanabilmesi icin kendisine pay
devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan
pay satin alan iiciincii kigiler iizerindeki tapu kayitlart illet ve sebepten yoksun hale
gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Insaattan daire satin alanlar
iyiniyet iddiasinda bulunamazlar. Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararina gore,
viiklenicinin tapuda pay devrini arsa sahibinden almis oldugu vekaletnameye
dayanarak yapmis olmasi veya tapuda kendi adina onceden devralmis oldugu pay
devretmis olmasi, sonucu degistirmez. Mahkemece, paya yonelik tapu iptali ve tescil

talebinin kabuliine karar verilmelidir.

D- UCRETTEN KAYNAKLANAN SONA ERME SEBEPLERI

Bu sona erme sebeplerinden Once is sahibinin {icret ddeme borcuna kisaca
degindikten sonra sona erme sebeplerini inceleyecegiz. Insaat sézlesmelerinin de diger
istisna s6zlesmeleri gibi karsilikli edimler igerdigini belirtmistik. Bor¢lar Kanunu m.355
miiteahhidin insaat1 tamamlama borcuna karsilik is sahibinin de iicret 6deme borcu
oldugunu agiklar.

Bor¢lar Kanunu m.364-366 hiikiimleri is sahibinin {icret borcunu diizenlemistir.
Is sahibinin meydana getirdigi insaata karsilik ddeyecegi iicret genellikle bir miktar
paradir. Ancak licret, para yerine baska bir edim 6rnegin bir hizmet, kira veya arsa pay1
olabilir. Uygulamada bunun en gilizel goriiniis sekli arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmeleridir; burada bedel yerine arsa pay1 verilmesinden olusur.

Insaat sozlesmesinde taraflar, iicretin miktarini, bu sdzlesme dahilinde acikca
belli bir miktar {izerinde belirleyebilecekleri gibi ayrica bir ingaat s6zlesmesi olmasina
ragmen ticretin miktarina iliskin herhangi bir hiikiim getirilmemis olabilir.

e Bedelin taraflarca yazili veya s6zlii ingaat s6zlesmesinde hi¢ kararlasgtirilmamis
olmasi taraflardan birinin sézlesmede bedeli kabul beyani olmamasi, taraflarin ticret
tesbitini sonraya birakmis olmalar1 veya miktar {izerindeki iddialarin ispatlanamamasi
sonucu bedelin belirlenmemis olmasi iicretin belirlenmemis oldugu hallere 6rnek teskil

eder. Bu durumda, {iicret olarak is sahibinin sadece insaatin tamamlanmasi lizerine
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ortaya cikacak masraflari uygun bir kar pay: ile birlikte 6demesi sézkonusu olur.
Boylece Borglar Kanunu m.366 uyarinca yapilan isin ve miiteahhidin masraflarina gore
i sahibinin umdugundan ¢ok olsa bile iicret kararlastirllmamasi neticesi rizikoyu
{izerine alarak ddenecek makul bedeli**® bu sekilde belirlemek yerinde olacaktir™”’.

e s bedeli sdzlesmede belirlenmisse; is sahibinin ddeyecegi iicret sdzlesmede
kararlastirilan ticrettir. Bor¢lar Kanunumuzda iicretin iki sekilde belirlenmesinden s6z
edilmistir. Bunlardan biri 6nceden ve kesin olarak saptanan gotiirii iicret digeri ise

takribi olarak saptanan asil {icretin ingaat tamamlandiginda anlasilacagi yaklasik

ucrettir.

a)INSAATIN GOTURU BEDELLE BELIRLENMESI SONUCU
SOZLESMEDEN DONULMESI

Gotiri ticret; sozlesme konusu ingaatin bedelinin 6nceden ve sabit (kesin) olarak

. . 1. 408
belirlenmesidir

. Gotiirl Ucret, Borglar Kanunu m.365’de diizenlenmistir. Buna gore
ticretin  gotiirii  olarak kararlagtirildigr islerde miiteahhit insa edilecek yapiy1
kararlastirilan fiyata yapmak zorundadir. Ucretin paradan baska bir seyin veya arsa
paymin verilmesi seklinde belirlenmis oldugu hallerde de gétiirii {icretin s6z konusu

oldugu kabul edilir*”’

Insaat kararlastirilan gotiirii iicretten daha fazla masrafin feda
edilmesi ile meydana ¢ikarilsa bile, miiteahhit hiikiim geregi gotiirii ticretin artiritlmasini
isteyemez (365/1)*'°. Ayrica daha az masraf ve emekle yapilmis olsa bile is sahibi
ficretten indirim yapilmasii isteyemez''' (365/3). Bu hiikiimler, sdzlesmelerde “ahde

412

vefa” prensibinin uygulama 6rneklerinden biridir™ “. Gortiliiyor ki gotiirii licret aslinda

is sahibi lehine bir iicret seklidir.

4% Burada “yapilan seyin degeri” yani bu tiir bir isin yaptirilmasinin piyasadaki yapildigi y1l mahalli
rayi¢ degeri, bunu saptarken miiteahhidin meslek kuruluslarindaki kazan¢ asgari iicret tarifelerini,
bayindirlik birim fiyatlarini1 s6z etmek gerekir. Ancak yapilan insaat sonucu deger kazanan bir yapinin
satim fiyati burada sozii edilen bedele girmez. Bunun yaninda bu bedele miiteahhidin somut olarak
yaptig1 malzeme, isgilik vs. masraflar girer; Tandogan, s.300; Karatas, s.192.

7 Yavuz, 5.535; Zevkliler s.321; Tandogan, 5.299.

408 Tandogan, s.234; Yavuz, s.537; Dayindarli, s.144; Erman, Beklenilmeyen Haller 365/2, 5.59

49 Yavuz, 5.537; Tandogan, s.235.

1% Dava, eser sozlesmesine dayali fazla yapilan imalat bedelinin 6denmesi istemiyle agilmustir. Gétiirii
pazarlikta yiiklenici yapilacak seyi kararlastirilan fiyata yapmaya mecburdur.Yapilacak sey, tahmin edilen
miktardan fazla emek ve gideri gerektirse bile, yliklenici bedelin arttirllmasini isteyemez. Bu nedenle
davanin reddi gerekir. Yarg. 15.HD. T.7.2.2008, E.2007/7487, K.2008/716 ( www.kazanci.com ).
“'Yarg.15.HD, T. 7.5.1981, E.639, K.1055 ( Karatas, s.192 ).

4 Yavuz, s.535; Zevkliler s.321; Tandogan, s.299.

412 Yavuz, s.537.
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Gotiirii icret ile kararlastirilan sézlesmeye ragmen sozlesmede yer almayan
ilaveler yapilarak ingaat tamamlanmigsa miiteahhit bu ilave isler i¢in iicretten ek olarak
yaptig1 harcamalar1 vekaletsiz is gérme hiikiimlerine gore almaya hak kazamr*"?.

Gotlrii  bedel kararlastirllmasinin ~ sakincasi  bedelin  degistirilememesi
oldugundan bahsetmistik. Tabi ki bu durum bir takim istenmeyen sonuglar doguracaktir.
Bunlardan bir tanesi, miiteahhidin hesaplarin1 dikkatli yapmamasindan yani uzman kisi
olarak hatasiz hesap yapmasi yerine kendince daha diisiik maliyete ingaati
tamamlayabilecegini sanarak yola ¢ikmis olup ancak arzu ettigi maliyetin ¢ok iistline
c¢ikmasi ve miiteahhidin buna katlanmasi gerektigidir. Ancak ¢ok istisnaen bir dig
unsurun rol oynadigr ve her tiirlii tedbiri almig miiteahhidin bile diisecegi bir hata
yapilmigsa, Borglar Kanunu m.24 uyarinca hata sebebiyle sozlesme iptal olabilir.

Bir diger ve asil 6nemli olan s6zlesmenin yapilmasinin ardindan ortaya ¢ikan ve
ongoriillemez nitelikteki yeni olgular sebebiyle miiteahhidin bu bedelle isi yapmasinin
giiclesmesidir*'*. Meydana gelen bu durum sebebiyle iicretin degismeme kuralina
istisna getirilerek Borg¢lar Kanunu m.365/2 hiikmii ile hakim, talep olmasi kosuluyla
sozlesmeye miidahale ederek eger edimler arasindaki denge asir1 derecede bozulmus ise
bedeli arttirabilecegi veya sozlesmeden donmeye karar verebilecegi diizenlenmistir. Bu
hiikiim miiteahhidi korumak amaciyla getirilmistir ve sadece onun basvuracagi bir
yoldur. s sahibinin talep etmesinde higbir yarar yoktur. Hatta madde lafzinin tersine bir
durumda yani miiteahhidin asirn kara gececegi durumda dahi bunu talep edemez

(Bor¢lar Kanunu m.365/3).

aa) Bor¢lar Kanunu m.365/2° den yararlanma kosullar:
Hakimin, Bor¢lar Kanunu m.365/2 uyarinca sézlesmede yapacagi miidahale

sonucu bedel artinmi veya soOzlesmeyi fesih i¢in bazi kosullarin yerine gelmesi

gerekmektedir.

aaa)Onceden_tahmin_edilemeyen_veya_tahmin_edilip_de_iki_tarafca_goz éniinde

tutulmayan _beklenmedik _hallerin_ortaya cikmasi: Bunlarin neler oldugu hususunda

insaatin niteligine gore olaylarin akisina bakilarak somut olaya gore tespit etmekte yarar

3 Yarg.15.HD, T. 23.4.1982, E.676, K.955 (Karatas, s.196).

1% Gotiirii bedele gore diizenlenen eser sdzlesmesinde anlasmazlik halinde; yapilan kismin fiziki oranina
gore gotiirli bedelin ne miktarinin 6demesi gerektigi bilirkisi incelemesiyle belirlenir. Delil olarak; senet,
imzali belgeler degerlendirilir, yemin teklifi hatirlatilir. Yarg. 15.HD. T.6.6.1994, E.1994/3640,
K.,2006/3594 ( www.kazanci.com ).
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vardir. Olaganiistii haller, islerin olagan gidisi bakimindan Ongoriilme olanagi
bulunulmadig: igin miiteahhidin hesaba katmakla yiikiimlii olmadig hallerdir*"®. Ornek
olarak; olaganiistii iklim sartlari, savas, grev, boykot, ithalat yasagi, para degeri diisiisi,
doviz degerlerindeki artis, ekonomik kriz gosterilebilir. Arsanin dikkatli incelemesinin
yapilmasina karsin sonradan zemin incelemesinde temelin yetersiz oldugu ve yiiksek
meblaglar karsihginda disiiniilen insaatin yapilabilecegi''® veya demin saydigimiz
dogal olaylar yliziinden maliyetin artmas1 da bu hiikiim i¢inde degerlendirilebilir.

Bir olayin beklenmedik hal sayilabilmesi i¢in; herkese ayni etkiyi gosterebilecek
kapasitede bir olay olmalidir, yani sadece belli bir ferde siibjektif etkili degil, o iilke
veya yoredeki herkesi igine alan genel nitelikli objektif bir olay olmalidir. Insaatin
oldugu yerde firtina ¢ikmasi, insaati etkilese de ¢ok biiyiik olaganiistii bir olay olmamasi
ve genel olarak etkileme alani dogurmadigi i¢in bu hiikiimden yararlanmak miimkiin
olmaz. Bunla beraber zaten sézlesmenin her iki tarafin1 da etkilemesi sart degildir.
Ayrica bu olaganiistii olay siirekli olmalidir, yani kisa siireli olan ve uzun siireli
s0zlesmenin kisa bir periyodunda zorluk yaratmasi, sézlesmeyle ilgili olarak bu hiikmiin
uygulanmasina izin vermez. Askere gitmek olaganiistii bir durum sayilmaz ¢iinkii yerine
baskasinin birakilma durumu vardir*'”.

Ongoriilmezlik ile olaganiistii olma; birlikte diisiiniilecek kavramlardir. Olaymn
olaganiistii olmasinin derecesi arttik¢a dngoriilmesi de o kadar giiglesir. Ongoriilememe,
olaganiistii olmanin bir unsuru da sayilabilir*'®.

Tahmin edilmemesi, yani dngoriilmemek, olayin akla bile gelmemesidir (ithalat
yasagl) oysa, tahmin etmekle birlikte gdzoniine almamak (enflasyonun asir1 artmasi) ise
olayin akla gelmesi ancak gergeklesmeyecegini timit etmek sayilir. Her iki durumda
hatta olayin Ongoriilmiis ve gozonline alinmis olmakla birlikte doguracagi asiri
sonuglarin 6ngoriilmemesinde de (ekonomik kriz beklemekle birlikte dévizin bir glinde
iki katina ¢ikmasi, firtina beklemekle birlikte ingaatin bazi kisimlarini yikmasi) hiikiim
geregince hakimin miidahale talebi i¢in yeterli olur.

Beklenmedik durum halihazirda varken taraflarca sonradan oOgrenilmisse; bu

durum BK 365/2°den yararlanma hakki vermez; soyle ki, s6zlesme yapildigi esnada

15 Tandogan, 5.242.

418 yarg.15.HD, T. 14.1.1999, E.4259, K.76 ( Karatas, s.198 ).

7 Yarg. T.D, T. 18.6.1945, E.1460 ( Erman, Beklenilmeyen haller , 5.75 ).
18 Tandogan, 5.240-241.
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ithal yasagi veya savag olmasi fakat taraflarin bilmeyerek sozlesmeyi akdetmeleri ile
sonradan bedel indirimi veya soOzlesmeden donmeden yararlanmak istemeleri
diistiniilemez.

aab)Ortaya cikan beklenmeyen hal, eserin tespit edilen gotiirii  iicretle

tamamlanmasina engel olmali veya bunu aswri derecede giiclestirmis olmali: Yani

sadece taraflarca ongdriilmeyen veya goz oniline alinmamis bir olaganiistii durum olmasi
yeterli olmaz. Bu durum miiteahhidin, sdzlesmenin ifasi agisindan katlanilamayacak
derecede c¢ekilemez halde zorluklarla karsilasmasina neden olmalidir. Ancak
sO6zlesmeden miiteahhidin hi¢ kar edememesi hiikmiin uygulanmasi i¢in sebep degildir.
Ayrica miiteahhit ise devam edip de iktisaden mahvolmuyorsa yine de bu hiikiimden
yararlanabilir. Bu durum isi yapan miiteahhidin fiili durumu ve ekonomik imkanlarina
gore tespit edilir, yani siibjektif bir unsurdur. Baz1 durumlarda miiteahhit zarar dahi etse
sOzlesmeye uymasi beklenir. Burada hi¢ kar edilememe gibi olagan bir rizikonun degil
uc sartlarsa bir rizikonun sozkonusu olmasi gerekir. Sozlesme degistirilmeksizin
miiteahhide etkisiyle sdzlesmenin degistirilmesi ya da feshedilmesi is sahibine etkisi
arasinda nispetsizlige dikkat edilmelidir*'’.

Sonradan ortaya ¢ikan engel miiteahhidin mali agidan degil de insaatin yapimi
ve teknik agidan gliclestirme veya zorluk olursa o halde bu durum artik Borglar Kanunu
m.365/2°nin igerigine degil; sayet miiteahhidin kusuru varsa kusurlu imkansizlik,
miiteahhit kusursuzsa kusursuz imkansizhk uygulanir*?’. Ornegin yapilacak insaata
gelecek ara¢ gerecin ithalinin yasaklanmasi ya da hatali hafriyat ile arazinin denize
kayarak yok olmasi.

aac)Olaganiistii _halin _meydana gelmesinde miiteahhidin  kusurlu olmamasi:

Miiteahhidin ifasini zorlastiran beklenmedik olayin ortaya ¢ikmasina miiteahhit kusuru
ile sebep olmussa, Borglar Kanunu m.365/2’ye bagvurarak bedel artirnmini veya
sozlesmeden donmeyi isteyemez. Ornegin miiteahhit zamaninda yani vade giiniinde
ingaat1 teslim etmeyerek temerriide diismiigse ve bu temerriit halinden sonra enflasyon
veya ithalat yasagi giindeme gelmisse, miiteahhit hiikimden yararlanma talebinde
bulunamaz. Ayrica miiteahhidin aldig1 kararlar ve tedbirler, isi giiclestiren engellerin

dogumuna sebep olmugsa bu hiikiimden yararlanamaz. Yine olaganiistii durumu bizzat

% Tandogan, s.244.
2% Tandogan, s.246.
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kendi yaratan miiteahhit, herhangi bir talepte bulunamaz. Or: kusuruyla sebep oldugu
yangin ya da is kazasi1 yliziinden masraflarin asir1 artmasi.

aad)Emredici nitelikte olmayan bu madde hiikmiiniin aksine diizenleme ile bedelin

arttirilmast veya fesih yollarinin secilemeyecegini sozlesmede belirtilmemis olmasi:
221

Sozlesmede boyle Borglar Kanunu m.365/2’nin aksine sart konulmasi miimkiindii
Miiteahhidin Borg¢lar Kanunu m.365/2’deki haklardan artik faydalanmayacagini ve
feragat ettigini is sahibi ispat etmelidir**?. Taraflarin “degistirilemez” veya “sabit” fiyat
beyanlari, feragatin gerceklestigi yoniinde algilanmamalidir. Ayrica sozlesmede aksine
kayit olan durumlarda is sahibi tarafindan ileri siiriilmesinin diiriistliik kurallarina
aykarilik teskil ettigi hallerde, hakim, Borglar Kanunu m.365/2°yi uygulamayabilir*?.

aae)Miiteahhit olaganiistii  olay viiziinden sozlesme sartlarina uyarak isi

tamamlayamayacagini ifa zamanindan once bildirmeli: Sonradan isteme diisiincesiyle

herhangi bir serzenis ve itirazda bulunmadan insaati olaganiistii zorluga ragmen
tamamlayan miiteahhidin bedel artirim talebi kabul edilemez. Genel hiikiimlere binaen
miiteahhit, olaganiistii olay sebebiyle isi sOzlesme sartlariyla tamamlayamayacagini
anlar anlamaz ilk uygun zamanda is sahibine bildirme yiikiimliiliigii vardir aksi takdirde
Bor¢glar Kanunu m.365/2 uyarinca bedel attirrmi veya sdzlesmeden donme
isteyemeyecektir.

Is sahibi bedel artirrmina onay vermemesine ragmen, miiteahhit bildirim yapiyor
ve fakat ise devam ediyorsa bu miiteahhidin Borg¢lar Kanunu m.365/2’ye bagvurarak hak
talep etmesine engel olmaz. Miiteahhit, isin s6zlesme sartlariyla tamamlayamayacagini
bildirimini yaparken bu hiikimden dogan yasal haklarini sakli tutarsa, hem ise devam

ettiginde hem de isi sonlandirdiginda bu haklarini kullanabilir.

bb) Bor¢lar Kanunu m.365/2’nin uygulanmasi

Yukarida saydigimiz sartlarin yerine gelmesi ile miiteahhit Bor¢lar Kanunu
m.365/2°deki haklarindan yararlanabilmek icin bu uyarlama ve fesih sartlarinin olusup
olusmadigimin hakim tarafindan denetlemesi gerekeceginden dava agmasi gerekecektir.

4

Bu goriisii savunan yazarlar** miiteahhidin iicret arttirilmasi veya fesih yollarmdan

! Tandogan, s.247.

22 Tandogan, s.249.

423 Sungurbey Ismet, Medeni Hukuk Sorunlari C.1, 5.175-179, Tandogan, s.250-251.
424 Oser-Schonenberger, Becker, Gauch, naklen Tandogan, s.252 vd.

126



birini se¢mek yetkisi olmadigini, bu se¢imin hakimin takdirinde oldugunu sdyleyip,
miiteahhidin mahkemeye gitmeden de fesih hakkini kullanabilecegini, ancak sonradan
bunun uygun olup olmadigin1 mahkemece tespitinden dogacak sonuglara katlanmasinin
sart oldugunu beyan ederler. Mahkemenin bu yondeki kararlar1 yenilik doguran
kararlardir. Tuncomag’a gore*® ise bedel artirimi veya fesih yoniindeki karari vermek
miiteahhide aittir; bu husustaki yenilik doguran beyaninin is sahibine ulasmakla sonug
dogurur. Bunun yaninda miiteahhit dava yolu ile de bu hakkini kullanabilir,
mahkemenin karari o halde kurucu degil, aciklayici nitelik tasimakta, zaten
gerceklesmis olani tespit etmektir.

Taraflar ige devam konusunda anlagmis ise hakim s6zlesmenin feshini uygulama
yolunu pek se¢mez ancak taraflar iicret konusunda yapilacak olan artirnm konusunda
uyusmazlik yasarlarsa, hakim artirma miktarim1 takdir hakkina dayanarak tespit
etmelidir. Boyle bir durumda dahi ozellikle olaganiistii halin miiteahhidin sahsini
ilgilendirdigi hallerde sdzlesmenin feshine de karar verebilir. Is sahibinin insaata acil
ihtiyaci varsa insaat da ileri seviyelerde yani tamamlanmasina yakin oldugu durumlarda

426 Miiteahhit, bedel artirimi

ise hakim, ticret arttirma yolunu daha ¢ok tercih eder
talebinde bulunmasina ragmen bu talebi karsilik gérmemesi {izerine sozlesmeyi
feshedip isi yarida birakmigsa ve bu arttirma talebi olayin kosullarina gore hakli idiyse
fesih de Borglar Kanunu m.106 vd. agisindan hakli olacaktir*’. Fesihten énce yapilan
ticret arttirma talebi hakli degil ise, yapilan bu fesih de haksiz olacak ve is sahibi, bu
sebeple miiteahhitten ugradig: zararin tazminini isteyebilecektir*?®.

Olagantistii hallerden dolayr masraflar artar ve miiteahhidin iicret arttirma
talebinin kabul edilecegi hukuken olumlu takdir edilirse, is sahibi Borg¢lar Kanunu
m.369 uyarinca tam tazminat 6deyerek sézlesmeyi feshederek ingaatin yapilmis kismina
iliskin masraflar ve miiteahhidin kar paymi odemekle iliskiyi sonlandirabilir. Bu
duruma 6zel olarak da doktrinde miiteahhidin Bor¢lar Kanunu m.367 hiikmiinden de
kiyas yoluyla yararlanabilecegi ileri siiriilmektedir*®.

Borglar Kanunu m.365/2° de belirtilen fesih deyimini donme olarak

algilamamak gerekir. Bu goriisii savunan Erman istisna sozlesmelerini siirekli

2 Tungomag, s.1062.

426 Tandogan, s.253, Yavuz, s.546.

427 Tandogan, s.254, Yavuz, s.546.

28 Yarg HGK.T.28.10.1972, E.273, K.883 ( Tandogan, s.254 ).
429 Tandogan, s.256; Yavuz, s.546.
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sdzlesmelerden saydigindan, gercek anlamda bir fesih oldugunu belirtir*’. Oysa 0z*';
benimde katildigim goriise gore, buradaki feshin, sdzlesmeyi ge¢mise etkili olarak sona
erdirecegi yani sozlesmeden donmenin sdozkonusu oldugunu belirtir. Ani edimli saydigi
istisna sézlesmeleri geregi Borglar Kanunu m.106-108 hiikiimlerine istinaden ge¢mise
etkili donme esastir. Sozlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalkmis oldugundan,
miiteahhit, yaptig1 kisim olsa bile bedel isteyemez, bir sey aldi ise geri vermek
zorundadir. Buna karsilik is sahibi de eger kalici isler yapilmigsa bunlarin is¢ilik ve
malzeme degerlerini toplamindan olusan bir sebepsiz zenginlesme miktarini miiteahhide
Oder. Ancak nadiren igin biiyiik boliimii tamamlandiktan sonra ortaya ¢ikan olagantistii
sebep yliziinden sozlesme feshedilirse daha 6nce detayli bahsettigimiz gibi fesih ileriye
etkili olacak ve miiteahhit yaptig1 kisim oraninda bedelini talep edebilecektir.

Arsa pay1 karsiligi s6zlesmelerde ise bedelin para degil de belli bir miktar arsa
paymin devri s6zkonusudur ve bu tiir sézlesmelerde de bu hiikkmiin uygulanmasi
olagandir. O halde, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmelerinde eger ongoriillmemis bir
olay miiteahhidin insaati tamamlanmasini giiclestirirse sozlesmeden donme kolaylikla
uygulanirken bedel artirirminda da arsa payr oranini yiikselterek. Borglar Kanunu
m.365/2°den yararlanabilir.

Feshin sarta baglanip baglanmayacagi hakkinda hiikiim olmamakla birlikte
miiteahhidin bedel artirimi i¢in is sahibine bildirimde bulunmasi ve is sahibinin bunu
kabul etmemesi lizerine s6zlesmeyi feshetmesi halinde aslinda burada fesih, iradi bir
sarta baglanmig olur. Zaten yine yazarca so6zlesmede bedel artirimi talebi ile fesih talebi

aym dava dilekcesinde kademeli olarak talep edilmesinde sakinca yoktur**%.

b)INSAATIN YAKLASIK  BEDELLE BELIiRLENMESI SONUCU
SOZLESMEDEN DONULMESI

Insaat sdzlesmesinin edim sonucu zaman igersinde sekillendiginden ve borcun
ifa edilene kadar yapilacak masraflarin kapsaminin belirsiz olmasi sebebiyle 6zellikle
biiylik ekonomik yiikiimliiliiklerin altina girildigi insaat sozlesmelerinde miiteahhit

gotiirii bedelli isi listlenmekten kaginacaktir.

430 Erman, Beklenilmeyen haller , s.106.
B! Oz, insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat s.67.
432 Erman, Beklenilmeyen haller , s.117.

128



Istisna sozlesmesinde ise, “cesitli kisimlara ait istisna sdzlesmesine iliskin
edimlerin planli gekilde bir araya getirildigi yap1 isleri gibi biiyiik islerde tahmini
bedelin tespiti i¢in yapilan caligmalara kesif ve boylece tahmin edilen bedele de kesif
bedeli denir*>.

Tahmin”, “fiyat tahmini”, “masraf kesfi” ve “yaklagik masraf tahmini” de
denilen kesif bedeli, daha az veya daha fazla olabilecek kesin nihai iicrete temel teskil
eden bir fiyat tahminidir. Kesif bedeli, is sahibine insaat karsilig1 olarak 6demesi
gereken tiicret hakkinda ciddi manada bir 6n bilgi veren, buna karsin miiteahhidi ise
kesin olarak baglamayan bir masraf tespitidir**.

BK m. 367’ye gore, “yapilan seyin masrafi, evvelce miiteahhit ile takribi bir
surette tespit edilen kesfi is sahibinin sun’u olmaksizin ¢ok fazla tecaviiz ederse gerek o
seyin imali esnasinda gerek imalinden sonra is sahibi mukaveleyi feshedebilir. Bu
suretle yapilan sey is sahibinin arsasi iizerinde inga ediliyorsa is sahibi, bedelden
miinasip bir miktarin tenzilini isteyebilecegi gibi insaat heniiz bitmemis ise miiteahhidi
devamdan men ve yapilan kisma hakkaniyet dairesinde tazmin ederek mukaveleyi
feshedebilir”*. Boylece bu hiikiim ile, is sahibi kesif bedelinin asir1 derecede
asilmasina kars1 korunmus olmaktadir.
ba)Yaklasik kesif bedelinin ¢cok asilmasi yiiziinden sozlesmeden donmenin sartlari

baa) Kesif bedelinin yvaklasik (takribi) olarak tespit edilmis olmasi

Is sahibinin bu sebeple s6zlesmeden donebilmesi i¢in, kesif bedelinin yaklasik
olarak belirlenmis olmas1 gerekliligi dogaldir. Masraflara iliskin kesif bedelinin ve
dolayistyla ticretin yaklasik olarak tayin edildigi ya sozlesmede acikga belirtilir veya isi
mahiyetinden anlagihr®®. Isin mahiyetinden de kesif bedelinin ne sekilde tayin edildigi

tespit edilemiyorsa, yaklagik olarak tayin edildigi kabul edilmelidir. Ayrica {icretin

3 Gautschi Art 374, Nr.2.a naklen Tandogan, s.282.

“4Eren, Fikret, Insaat S6zlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu ve Yerine Getirilmemesinin
Sonuglar1”, Insaat Sézlesmeleri (Y®&netici-Isletmeci Miihendis ve Hukukgular i¢in Ortak Seminer (18-29
Mart 1996) , Ankara 1996,s. 107-171.

5 Taraflar arasindaki eser sozlesmesinde is bedeli gotiirii olmayip yaklasik olarak belirlenmistir.
Masraflar ig sahibinin kusuru olmaksizin agir1 artmig ise is sahibi gerek yapim asamasinda ve gerekse
daha sonra sozlesmeyi bozabilir. Eger eser, is sahibinin taginmazi iizerinde yapiliyorsa is sahibi is
bedelinden indirim isteyebilecegi gibi eser heniiz bitmemis ise tazminat 6deyerek sdzlesmeyi feshedebilir.
Yarg. 15.HD. T.15.7.2005, E.2004/6552, K.2005/4281 ( www.kazanci.com ).

¢ Tandogan, 5.282.
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gotlirli mii yoksa yaklasik kesif bedeli olarak tespit edildigi kararlagtirilamiyorsa bdyle
durumlarda yaklasik kesif bedelinin varlig kabul edilir*’.

Yaklasik kesif bedeli tespit edilirken, az veya ¢ok saglam birtakim verilere
dayanilarak tahmin yapilmalidir. Yaklasik kesif bedelinin tespiti esnasinda,
miiteahhitten, bunu iicret karsiligi yapan mimardan oldugu kadar 6zenli ve ayrintili
calisma yapmasi beklenemez. Bununla beraber, miiteahhidin bu konudaki goriisii,
yapilacak sozlesmede baz alinacagindan, soOzlesmenin uygulama asamasina
gelindiginde, dogacak ©6zen ve sadakat borcunun bir parcasi olacaktir. Katildigim,
Tandogan’in fikrine gore ise, miiteahhidin burada gostermesi gereken 6zeni, diirtistliik
kuralina dayandirmak ve bu 6zenin gosterilmemesi halinde de, bunu bir sézlesme
oncesi kusur (culpa in contrahendo) saymak gerekir*®*.is sahibinin BK m. 367’de
diizenlenen donme hakkindan faydalanabilmesi i¢in, dogrulugu miiteahhitge hicbir
sekilde garanti edilmemis bir kesif bedeli tespitinin, sozlesmeye temel teskil etmis
olmas1 zorunludur.

Federal Mahkeme’ye gore®”, yaklasik bir bedel tespit edilmemis olsa bile, bir
seyin tamiri i¢in yapilacak masraflarin o seyin degeriyle orantili olmayacak derecede
fazla olacaginin ig sahibi farkinda degilse, miiteahhit igin, basinda veya masraflarin ¢ok
olacagi anlasildiginda, is sahibini uyarmalidir. Aksi takdirde, is sahibi BK m. 24/2

uyarinca temel hatasina dayanarak sdzlesmeyi feshedebilir.

bab) Kesif bedelinin asir1 derecede asilmis olmasi

Kesif bedelinin agilmasi kurumunun ve dolayisiyla Borg¢lar Kanunu m.367 hiikmiiniin
uygulanmasinda ¢oziimlenmesi gereken en gii¢ ve en dnemli sorun, miiteahhitce fiilen
yapilan masraflarin, taraflarca s6zlesme kurulurken belirlenen kesif bedelini ne zaman
asirt derecede asmis sayilacagi hususudur. Is sahibi belli bir orandaki asmaya
katlanmak, hosgorii gostermek zorundadir. Bu hosgorii sinirinin ne olacagi her somut
olayin ozellikleri gézoniinde bulundurularak islerde gegerli iyiniyet kurallarina gore

kararlastiriimalidir**.

7 Tandogan, 5.282.

438 Tandogan, s.282-283; Kaplan, Ibrahim, Tiirk Isvicre Hukukunda Mimarlik Sézlesmesi ve Mimarin
Sorumlulugu, Ankara 1983. s.133-134.

9 BGE. 92 11 328, JdT, 1968, 5.34 vd., 6zellikle 5.38-39 (Tandogan, s.283); Baygin, s.153.

% Tandogan, 5.283.
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So6zlesmenin taraflari daha ayrintili bir sézlesme yaparak, is sahibinin tahammiil
etmesi gereken hosgorii sinirini agikca belirlemis olabilirler. Belirlenen kesif bedelinin
%10’una kadar asabilecegini, bu hadleri gecen masrafin asir1 sayilacagini ve bu halde is
sahibinin sozlesmeyi BK m. 367 uyarinca feshedebilecegini kararlagtirabilirler. Boyle
bir sozlesmede fiilen yapilan masraflarin kesif bedeli karsisinda asir1 sayilip
sayilmayacagi hususunun belirlenmesi konusunda hi¢ de zorluk ¢ekilmeyecektir**' Oz’e
g6re*?, bu tiir bir sinur is sahibi lehine konulmussa BK m. 367 hiikmii uygulanmalidur.
Buna karsin {ist sinir hiikiimleri miiteahhit lehine konulmussa, miiteahhidin bedelin
artirllmasini veya sézlesmenin feshedilmesini istemesine olanak saglayan BK m. 365/2
hiikmii uygulanmalidir.

Kesif bedelinin ne zaman asir1 derecede asilmis sayilacagi konusunda,
sozlesmede taraflar herhangi bir kural ongdrmediler ise doktrindeki genel goriise

gére443

, 1§ sahibinin katlanmak zorunda oldugu hosgorii siniri, her somut olaymn
ozellikleri gozoniinde tutularak, diiriistliikk kurallarina goére tayin edilmistir. Hosgori
sinirina iliskin her olaya uygulanabilecek genel bir oranin kanunumuzda ve mahkeme
kararlarinda belirlenmemesi isabetlidir. Zira, her durumda gecerli olduguna inanarak,
problemi bir oran belirlemek yoluyla ¢6zmeye ¢aligmak isabetli olmayacaktir. Sorunun
¢oziimil icin sabit bir oran belirleyip, her olaya bu oram1 uygulamak 6zellikle paranin
stirekli deger kaybettigi, enflasyonlu iilkelerde ¢ok daha biiyilk sorunlara sebep
olacaktir***.

Bir goriise gore, asirilig1 tespit ederken, is sahibinin varsayilan iradesini esas
alimmalidir. Bu goriis uyarinca, belirlenen kesif bedelinin agilmasinin asirt sayilabilmesi
icin, bu agma o derecede olmalidir ki, insaatin bu bedele mal olacagini bastan bilseydi is
sahibinin bu szlesmeyi hi¢ yapmayacag diiriistliik kurali uyarinca kabul edilsin*”. Bu
gorls, is sahibinin isi daha ucuza yapacak bir miiteahhit bulmus olmasinin faydasini
g6zoniinde bulundurmamasi yoniinden elestirilmekte, onun varsayilan iradesinin isi

daha pahaliya yaptirmak yoniinde de tespit edilebilecegine isaret edilmektedir. Ancak,

varsayilan irade de diiriistliik kurallar 15181nda degerlendirileceginden boyle bir sakinca

! Baygin, 5.153; Kaplan, Insaat, s.140; Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.71.
#2 (9z, 1s Sahibinin Dénmesi, s.71.

443 Tandogan, s.283; Yavuz, s.542; Baygin, s.155; Eren, Insaat, s.90.

da4 Baygin, s.155; Eren, Insaat, 5.90.

445 Becker, Art,375, Nr.2 naklen Tandogan, s.284; Baygin, s.155.
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ortaya ¢ikmaz**®. O0z*" de, yukarida belirtilen kriteri tatmin edici bulmamakta, bu
Ol¢iiniin bizleri adalete aykir1 sonuglara gotiirebilecegini belirtmektedir. Yazara gore,
dénme hakkinin bu kosulu sadece is sahibinin siibjektif tasavvurlariyla belirlenemez.
Soyle ki, kesif bedeli miktarinin ¢ok az miktarda asildig1 bazi durumlarda da is sahibi
sozlesmeyi bu bedelle yapmayacak oldugunu ispat ederek sozlesmeyi feshedebilir.
Boylece kesif bedelinin asir1 derecede asilmasi nedeniyle sdzlesmeden donme imkani
sakincali bi¢imde genislemis olur**®.

Doktrindeki hakim fikre gore, asiriligin tayininde, kural olarak, ingaatin degeri
g0zoOniinde tutulmamalidir. Zira aksi taktirde, is sahibi kararlagtirllandan daha degerli

fakat asir1 derecede pahali olan bir yapiy1 kabule zorlanmis olacaktir*’.

bac)Kesif bedelinin asir1 derecede asilmasina is sahibinin sebebivet vermemis

olmasi

BK m. 367 hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in, kesif bedelinin asir1 derecede
asilmasina is sahibinin sebebiyet vermemis olmasi gereklidir. Is sahibi, kendi fiiliyle
kesif bedelinin asir1 derecede asilmasina neden olduysa artik bu suretle ortaya ¢ikan
masraf artisina katlanmak zorunda kalacaktir*™.

Is sahibinin kusurlu bir fiili nedeniyle, masraflar belirlenen bedeli asir1 derecede
asmis olabilir. Ornegin, verdigi yanlis talimatlarda 1srar etmesi veya kendisinin yapmasi
icap eden hazirlayici bir islemi (malzemenin, arsanin ya da planlarin teslimi gibi)
zamaninda yapmamis olmasi nedeniyle masraflarin asir1 derecede artmasi hallerinde

“'Buna karsilik is sahibinin fiili kusursuz da olsa masraflarin asmasina

oldugu gibi.
neden oluyorsa hiikiimden yararlanamaz. Ornegin, is sahibinin projede nitelik veya
nicelik bakimindan degisiklikler isteyerek atisa sebep olmasi.

Artis, 1s sahibine isnat edilen bir nedenden kaynaklaniyorsa, masraflarin artisina
da is sahibi katlanmak zorundadir. Yani, is sahibinin masraflarin asilmasi ile arasinda

nedensellik bagi kurulabilen her tiirlii davranis1 Bor¢lar Kanunu m.367°de diizenlenen

donme hakkinin dogumuna engel olur.

¢ Tandogan, s.284; Baygin, s.155.

#7 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.71.

8 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.71; Baygin, s.156.

* Tandogan, s.284; Baygin, s.157.

430 Tandogan, s.286; Baygin, s.161; Aral, s.392; Yavuz, s.547.
! Tandogan, s.286.
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Is sahibine yiiklenebilecek nedenlerle kesif bedelinin asir1 derecede asilmasi
halleri iki grupta toplanabilir:

Birinci ve en ¢ok rastlanan durum, sozlesmenin kurulmasindan sonra islerin
goriilmesi esnasinda, is sahibinin masraflarin artmasina neden olmasidir. Ozellikle is
sahibi sonradan verdigi talimatlarla masraflarin artmasina neden olabilir. Daha 6nce de
belirttigimiz gibi, sdzlesme ile is sahibine projede degisiklik yapma yetkisinin taninmis
olmasi, sonucu degistirmez. Yani bu halde dahi sozlesmeye dayanarak degisiklik
yetkisini kullanan is sahibinin masraflarin asir1 derecede asilmasina sebep olmasi
halinde, is sahibi masraflarin asir1 derecede asildigi gerekgesiyle sozlesmeyi
feshedemez*?.

Bunun disinda, is sahibinin (kusursuz olsa dahi) sozlesme ile iistlendigi bir
yikiimliligli yerine getirmemesi veya ge¢ getirmesi nedeniyle kesif bedeli asir
derecede asildiysa yine is sahibi sozlesmeyi feshedemez. Ornegin, is sahibinin vermekle
yikiimlii oldugu malzemeleri zamaninda veya gereken kalitede vermemesi, hatali
talimatlariyla isi zorlastirmasi, projeyi ge¢ veya hatali vermesi, isin kolaylastirilmasi
icin kaldirmay1 istlendigi engelleri kaldiramamasi veya kaldirmamasi nedeniyle
meydana gelen asirt masraflar bdyledir. Yine, eserin hazirlanmasina ge¢ baglanilmasi
veya islerin goriilmesindeki gecikmeler nedeniyle kesif bedelini asir1 derecede
asilmasinda da, bu gecikmeler is sahibine baglanabiliyorsa, sdzlesmeden Borglar
Kanunu m.367 uyarinca dénme miimkiin degildir*>’

Ikinci ve az olarak rastlanan durum ise, is sahibine yiiklenebilecek nedenler
dolayisiyla kesif bedelinin gergege uygun olarak tespit edilmemis veya edilememis
olmasidir. Belirtmek gerekir ki, Bor¢lar Kanunu m.367’nin uygulanmasi1 bakimindan
kesif bedeli tespitini kimin hazirladigi veya hazirlatigi ¢ok onemli degildir. Ister
miiteahhit isterse is sahibi hazirlamis olsun 6nemli olan sadece taraflarin bu tespit
tizerinde mutabik kalarak sdzlesmeye temel almis olmalaridir. Bu nedenle kesif bedelini
is sahibinin bizzat veya bir yardimci vasitasiyla yaptigr durumlarda sézlesmeden donme
hakkinin reddedilebilmesi i¢in, isin teknik olarak uzmani olan miiteahhit karsisinda, is
sahibinin insaatin maliyetini daha iyi belirleyebilecek bir konumda bulunmasi

gereklidir. Is sahibinin hazirlattig1 kesif raporunun hatali oldugu isin uzmani olan

2 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.75; Baygin, s.161.
3 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.76; Baygin, s.162.
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kisilerce asikar bir sekilde anlasilabilecekse ve miiteahhit de buna ses ¢ikarmamissa, is
sahibinin fiili sonucu kesif bedelinin asir1 derecede asildigi kabul edilmemelidir*>*.
Sonug itibariyle, kesif bedelinin asir1 6l¢iide asilmasina is sahibinin veya onun
davraniglarindan sorumlu oldugu kisilerin sebep olmasi halinde, sozlesmenin is
sahibince Bor¢lar Kanunu m.367 uyarinca feshedilmesi diiriistliik kuralina aykirt olur.
Kesif bedelinin asir1 sekilde asilmasina neden olan masraflardaki artis ile is sahibi

arasinda nedensellik bagi kurulabildigi 6l¢iide is sahibi s6zlesmeden donemez.

bad) Kesif bedelini asir1 derecede asan masraflarin is sahibi tarafindan kabul

edilmemesi

Is sahibi, kesif bedelinin asir1 derecede asilmasina acikga veya zimnen riza
gbstermisse, Bor¢lar Kanunu m.367 uyarinca sdzlesmeyi feshedemez. Is sahibinin
acikca veya zimnen masraflarin asilmasina riza gostermesi halinde, buna kendisinin
sebebiyet verip vermemis olmasi Onem tasimaz. Yani is sahibi, kendi disindaki
sebeplerle (6rnegin, miiteahhidin kusuru sonucu) kesif bedelinin asir1 derecede
asilmasina riza gostermisse, sozlesmeyi feshedemez. Boyle bir rizanin varligi ancak, is
sahibinin meydana gelen veya meydana gelmesi kuvvetle muhtemel olan agmay1
bilmesi halinde kabul edilebilir*>.

Miiteahhit eger masraflarin kesif bedelini asir1 derecede asacagini ve bu nedenle
fazla iicret isteyecegini yeterli agiklikta is sahibine bildirmis, buna ragmen is sahibi,
herhangi bir ihtirazi kayit ileri siirmeksizin miiteahhidin ise devam etmesine goz
yummussa, is sahibinin kesif bedelini asir1 derecede asilmasini kabul ettigini
gostermelidir. Is sahibinin kesif bedelini asan kisim igin avans vermesi de asmaya
zimnen riza gosterdigi seklinde yorumlanmalidir*®.

Miiteahhidin bildirimde bulunmamasina ragmen asma durumunu ve bunun
miktarint 6grenen is sahibinin sesini ¢ikarmamasi, onun kesif bedelinin asir1 derecede
astlmasina zimnen riza gosterdigi anlamina gelebilir. Duruma gore is sahibinin belirli
bir asilmanin kesin olarak goriilebilir olmasina ragmen ise devam edilmesini itirazsiz ve

hareketsiz izlemesi vakiasindan da zimni bir riza ¢ikartilabilir. Bu sonug, “kimsenin

% Baygin, 5.162; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, 5.75.
435 Tandogan, s.286; Baygin, s.163, Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.76; Yavuz, s.547.
8 Tandogan, s.286; Baygin, s.164; Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.76.

134



kendi yaratti1 gliven ortamina aykiri davranamamasi (venire contra factum proprium)
ilkesi ile agiklanabilir*’.

Buna karsin, daha O6nce meydana gelen agmalara agik¢ca veya zimnen riza
gosteren 1is sahibinin, bundan sonra meydana gelecek asmalara da Onceden riza
gosterdigi anlami ¢ikarilamaz. Dolayisiyla, o ana kadar meydana gelen agmalara riza

gdsteren is sahibi, yeni masraflarin ¢ikmasi tizerine sézlesmeyi feshedebilir*™®.

bae) Miiteahhidin tespit edilen kesif bedeli karsiliginda eseri vyapmaktan kacinmasi

Isvigre doktrininden Gautschi’ye gore is sahibinin sézlesmeyi BK m. 367
(Art.375 OR.) de diizenlenen tek tarafli donme hakkinin en 6nemli sarti yasada yer
almamistir. Buna gore, miiteahhit sézlesmede ongoriilen, isgérme ve teslim borglarini,
kendisine terettiip eden fiicret riskini tasimak ve eseri sdzlesme ile belirlenen {iicretin
O0denmesi karsilifinda tamamlamak suretiyle ifa ederse, is sahibi BK m. 367 uyarinca
sozlesmeyi feshetme hakkina sahip olamaz*™.

Tiirk hukukunda onay goéren bir sava ¢ekince koydugumuzda; miiteahhit, yaptig
fiili masraflarin, taraflarca belirlenen kesif bedelini asir1 derecede agsmasina ragmen, s6z
konusu fazla masraflari is sahibinden talep etmiyor, hoggorii sinirin1 asan kismi kendisi
yiikleniyor ise, is sahibi sozlesmeyi BK m. 367 uyarinca kesif bedelinin asir1 derecede
asilmasi sebebiyle feshedemeyecektir'®.

Miiteahhit igin her asamasinda asir1 masraf talebinden vazgectigini is sahibine
bildirebilir. Boylece miiteahhit, is sahibinin Borg¢lar Kanunu m.367 uyarinca sézlesmeyi
feshetme hakkini, beyaniyla is sahibinin elinden almis olur. Miiteahhidin kesif bedelini
asir1 sekilde asan masraflarda hosgorii sinirii gegen kisminin talebinden vazgectigini is
sahibine acikca bildirmesi zorunlu degildir. Miiteahhidin bazi davranislar1 bu talepten
vazgectigi anlamina gelebilir. Bu durumda da, sdzlesmeden donme ile korunacak bir

cikar kalmayacagindan is sahibi, s6zlesmeyi feshedemez. Ornegin, aldig1 malzemelerin

faturalarini is sahibine gonderen veya bu malzemeleri ona aldiran miiteahhit, asir1

7 Baygin, 5.164; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.76.

8 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.76; Tandogan, s.286-287; Baygin, s.165.

439 Gautschi, Art, 375 Nr,8,b naklen Tandogan, s.287 Baygin, s.166.

9 Tandogan, 5.286; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.77; Baygin, 5.166; Yavuz, s.547.
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masraf olusturan bazi malzeme alimlarini is sahibine bildirmeyip, kendi imkanlar ile
temin etmeye ¢alismasi hali boyledir*®'.

Doktrinde, isin yapilmasi esnasinda masraflarin kesif bedelini asir1 derecede
asacagini anlayan miiteahhidin, asir1 masraflar kendisine 6denmedikg¢e isin devamindan
kacginabilecegi, bunun bir tiir 6nceden ileri siirlilebilen “6demezlik def’i (exeptio non
adimpleti contractus) ” oldugunu ileri siiriilmektedir*®>. Ancak bu goriis doktrinde
itirazla karsilasmis ve isabetli bulunmamistir*®. Zira, ig sahibinin iicret ddeme borcu
kural olarak insaatin tamamlanmasi ile muaccel hale gelir. Her ne kadar insaat
uygulamalarinda ingaat tamamlandiktan sonra miiteahhide licret 6denmesi nadiren
goriinse de kural olarak is tamamlanmadan iicret talebinde bulunamayacak olan
miiteahhidin, 6demezlik def’i tiirlinden bir gerekce ile sozlesme ile yiiklendigi
hazirlama faaliyetlerinden ka¢inmasi miimkiin degildir. Bu imkan ancak, bedelin isin
goriilmesi esnasinda yani hak edisler kanaliyla 6denecegi kararlastirilan sézlesmelerde
s6z konusu olabilir.

Bedelin isin goriilmesi esnasinda O0denecegine dair bir hiikiim bulunmayan
sozlesmelerde ise, sadece is sahibinin kesif bedelini asir1 derecede asan masraflari,
bedel borcu muaccel hale geldiginde ddemeyeceginin agikga belli olmasi {izerine
miiteahhidin ne yapabilecegi sorulabilir®®. Benim de katildigim Oz’iin gbriisii
uyarinca*®, bu durumda dahi kural olarak miiteahhidin isi birakmasini hakli kilacak bir
durum yoktur. Boyle bir durum iki sekilde ortaya ¢ikabilir:

Birinci durumda, masraflar kesif bedelini asir1 derecede asan Olgiide degildir
veya i sahibinin Bor¢lar Kanunu m.367 uyarinca sézlesmeyi feshetme hakkinin diger
sartlarindan birisi ger¢ceklesmemistir. Bu durumda miiteahhit, iicret alacagi muaccel
oldugunda, is sahibini kesif bedelini asir1 derecede gegen bedeli O6demeye
zorlayabilecektir. Bu durumda Borglar Kanunu m.367’ye gore sozlesmeyi feshetme
hakki olmayan is sahibine karsi miiteahhide isi yarim birakmak gibi bir olanak yasa
tarafindan taninmamustir. Is sahibinin masraf asiriligi oldugu iddia edilen kisma ait
miktar1 6demeyecegini bildirse bile miiteahhit isgérme faaliyetine devam edip insaati

tamamlayarak ve ifay1 gerceklestirdikten sonra iicret alacagini takip edebilir.

! Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.77; Baygin, s.166.

2 Tandogan, s.285-286.

3 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.77-78; Baygin, s.167-168.
4% Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.78; Baygin, s.168.

45 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.78.
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Ikinci durumda ise, is sahibinin Borglar Kanunu m.367 uyarinca sdzlesmeyi
feshetme sartlarnin gerceklesmis olmasi {izerine, fazla masraflari1 6demeyecegini
miiteahhide bildirmis olmasi halidir. Bu kez de is sahibinin s6zlesmeden dondiigii kabul
edilmelidir. Yani is sahibi, Bor¢lar Kanunu m.367°de diizenlenen donme sartlari
gerceklesmisken, fazla masraflart 6demeyecegini miiteahhide bildirmisse, bu beyan
Borglar Kanunu m.367 uyarinca bir donme beyani olarak kabul edilmelidir. Zira, yasa
boyle bir durumda is sahibine ya fazla masraflar1 6deyip ifayr kabul etme ya da
sozlesmeden donme hakki tanimistir. Bu iki secenekten fazla masraflart 6deme
secenegini reddettigini bildiren is sahibinin, geriye kalan tek secenek olan sézlesmeyi
feshetme segenegini segtigi kabul edilmelidir. Bu halde ise, donme yoluyla ortadan
kaldirilmis bir s6zlesmenin ifasina iligkin isgdérme faaliyetlerinden kaginmak bir def’i

kullanimi degildir*®®,

bb)Yaklasik kesif bedelinin ¢ok asilmasi yiiziinden soézlesmeden donme ve
hiikiimleri

bba)Genel Olarak

Donme hakki yenilik dogurucu bir hak niteligi tasidigindan, bu hakkin
kullanildigina iligkin beyan miiteahhide ulagmakla hiikiimlerini meydana getirir467. Bu
maksatla yapilan beyan kural olarak sarta baglanamaz ve ondan doniilemez.

Borglar Kanunu m.367/1°de diizenlenen donme, gecmise etkili (ex tunc)olan bir
donmedir. Yani is sahibi, kesif bedelinin asir1 sekilde asilmasi nedeniyle sézlesmeyi
feshettigini miiteahhide bildirdigi an, sozlesme geg¢mise etkili olarak ortadan
kalkmaktadir. Buradaki déonme, Bor¢lar Kanunu m.108’de oldugu gibi genel hiikiimler
uyarinca sdzlesmeden dénme ile aym hiikiim ve sonuclari doguracaktir*®®.

Miiteahhit, is sahibinin Borg¢lar Kanunu m.367 uyarinca sézlesmeyi feshetmesi

karsisinda, donme sebeplerinin olusmadigi iddiasi ile donmeyi kabul etmezse, is sahibi,

Borg¢lar Kanunu m.367 nin sartlarinin gergeklestigini ispat etmelidir.

6 Bz, Is Sahibinin Dénmesi, s.78; Baygin, s.168.
*7 Tandogan, s.288; Baygin, s.170.
468 Yavuz, s.317; Tandogan, s.288; Baygin, s.170.
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Eger, Bor¢lar Kanunu m.367/1°de dngoriilen sartlarin gerceklesmedigi sonradan
hakim tarafindan tespit edilecek olursa, is sahibinin miiteahhide Bor¢lar Kanunu m.369
uyarinca tam tazminat ddemesi gerekir*®’.

Is sahibine ait bir seyin tamir edilmesi veya islenmesine iliskin istisna
sozlesmelerinde oldugu gibi, ingaatla ilgili olarak miiteahhidin faaliyeti sonucu is
sahibinin bir zenginlesmesi olmussa veya her cesit istisna so6zlesmesinde olabilecegi
gibi is sahibi licretin tamamini pesin 6demis veya bir kismini avans niteliginde
vermisse, sozlesmeden donme ile taraflardan her biri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
dayanarak470, karsi tarafin zenginlestigi miktarin kendisine iade edilmesini
isteyebilecektir*’".

Borglar Kanunu m.367/1°de ongoériilen sartlarin gergeklesmesi ile is sahibinin
sozlesmeden donme hakki dogar ve is sahibi bu hakkini kullanarak s6zlesme iligkisini
ortadan kaldirabilir. Yenilik doguran muamele niteligindeki donme beyaninin ne kadar
stire igerisinde agiklanmasi gerektigi ne kanunda ne de doktrinde kesin bir yargiya
vartlmamustir.

Bir goriise gore, is sahibi BK m. 367/1°deki sartlarin gergeklestigini 6grenince
fazla zaman gec¢irmeden (kisa bir siire icinde) sozlesmeyi feshetmeli ve miiteahhidi
kararsizlik i¢inde birakmamalidir. Aksi halde bu hakkini kullanamaz. Zira, miiteahhidin
durumun ne olacagini bilmekte hakli bir ¢ikari vardir. En yakin makul zamanda
sozlesmeyi feshetmeyen is sahibi, miiteahhitte olusturdugu giivenin sonuglarina
katlanmalidir *72.

Gautschi’nin savundugu diger goriise gore ise, is sahibinin donme hakkini
kullanmas1 bir siireye bagli degildir. Hatta is sahibi donme hakkini Bor¢lar Kanunu
m367/2 hari¢ insaatin tamamlanmasindan sonra da kullanabilir. Zira yasada yer
almayan bir siirlama getirilerek 367.maddenin is sahibine tanidig1 déonme hakki kisa
bir siireye baglanamaz. Yasal kosullarin varlig1 devam ettigi siirece is sahibi bu hakkini

kullanabilmelidir*”?.

9 Tandogan, s.288; Baygin, s.170; Uygur, s.8374.

4% Doktrinde baskin olan goriise gore, buradaki geri verme yiikiimliiligii sebepsiz zenginlesmeye degil, -
sOzlesmenin feshi sonrasi- igerigi degisen sozlesme iligkisinin yeni bir asamasina dayanir.( Tandogan,
$.289, Yavuz ,s.548).

! Tandogan, s.288; Baygin, s.170.

472 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, 5.85-86;Tungomag, s.1067; Tandogan, s.288; Baygin, s.169.

473 Gautschi Nr, 682 naklen Tandogan, s.287-288; Baygin, s.169.
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Benim de katildigim Oz’iin goriisiine gore*’*, her iki goriis de kural olarak kabul
edildiklerinde, somut olayin 6zelliklerine uymayan, sakincali sonuglara gotiirebilir. Bu
gorlslerin yumusatilarak uzlastirilmasi yoluyla sdyle bir ¢6ziime ulasmak miimkiindiir:
Oncelikle, is sahibinin doénme sartlar1 gerceklesir gerceklesmez bu hakkim
kullanmadigindan dolay1 hakkinin sona erdigini kabul etmek dogru degildir. Boyle bir
sonuca ancak, is sahibinin donme hakkin1 kullanmamasinin miiteahhide artik
sozlesmenin feshedilmeyecegi yoniinde bir giiven vermesi halinde ve bu giiven somut
olayda miiteahhit acisindan hakl gériilebilecek ise varilabilir*’”.

Buna karsin, i sahibinin sdzlesmeden donme hakki dogdugunu anlayan veya
anlamasi gereken miiteahhidin, donme hakkini keyfi olarak geciktiren is sahibine karsi
yapmas1 gereken sey, onu uygun bir siire igerisinde karar vermesi i¢in uyarmaktir. Bu
uyari ile birlikte masraflarin ne kadar artig1 veya artacagi da is sahibine bildirilmelidir.
Ancak bu husus daha Onceden is sahibine bildirilmisse veya is sahibi bunu zaten
biliyorsa, sadece karar vermeye davet ile yetinilebilir*’.

Miiteahhit, is sahibine bir karar vermesi igin yaptig1 uyariy1 siire vererek de
yapabilir. Ancak bu siire cevap i¢in gerekli olan en yakin makul zamandan daha kisa
olmamalidir. Boyle bir durumda, miiteahhidin siire vererek yaptig1 bu uyariya karsi, is
sahibi, Ongoriilen siire igerisinde sézlesmeyi feshetmezse, is sahibinin bu hakkindan
feragat ettigi kabul edilmelidir. Bu arada, is sahibinin donme bildirimini beklemek
zorunda oldugu siirece miiteahhit, durumun belirsiz oldugu gerekgesiyle, isi birakamaz
veya yavaglatamaz. S6zlesmeden donme gergeklesinceye kadar eseri hazirlama borcuna

uygun hareket etmek zorundadir*’’.

bbb)Olumsuz zararin tazmini ve kusur

Sozlesmeyi fesheden is sahibi, kesif bedelinin asir1 derecede asilmasinda
miiteahhidin kusuru varsa, ondan olumsuz zararinin tazminini de talep edebilir. Yalniz
burada miiteahhidin kusurunu kimin ispat edecegi hususu tartigmalidir

Bir goriise gore, burada genel esaslardan ayrilmayi1 gerektirecek bir neden

yoktur. Dolayisiyla, burada da Borglar Kanunu m.108’de oldugu gibi, olumsuz zarari

414 Oz, 1s Sahibinin Dénmesi, s.86.

475 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.86; Baygin, s.169.
476 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.86; Baygin, s.169.
417 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.85; Baygin, s.169.
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tazmin etmek istemeyen miiteahhidin kusuru bulunmadigini ispat etmesi gereklidir.
Yani ispat yiikii miiteahhitte olmalidir*’®.

Buna karsin baskin olan goriise gore, kural olarak, is sahibinin miiteahhidin
kusurlu bulundugunu ispat etmesi gereklidir. Zira, yaklasik kesif bedelinin tespitiyle
miiteahhit, hicbir sekilde sozlesme konusu eseri s6z konusu bedelle yapmayi
yiikiimlenmis olamaz. Bundan dolay: kesif bedelinin asilmasi ister az isterse ¢cok olsun
basl basina bir sozlesme ihlali niteliginde degildir. Yani, Bor¢lar Kanunu m.367’deki
donme hakki, eserin ayipli ifasinda veya borglu temerriidiinde oldugu gibi bir s6zlesme
ihlali niteliginde olmayip, aksine hakli (6nemli) bir sebebe dayandirilmaktadir. Bundan
dolay1 bdyle bir donmede, sdzlesmenin ihlali nedeniyle uygulama alan1 bulan Borglar
Kanunu m.106 ve 108’deki prensipler uygulama alani bulamaz*”.

Bana gore de baskin olan ikinci goriis daha isabetlidir. Bu goriis uyarinca, eger is
sahibi, talebini sadece kesif bedelinin asir1 asilmasi olgusuna dayandiriyorsa, meydana
gelen zararini ispat disinda ayrica miiteahhidin kusurunu da ispat etmelidir. Zira,
yukarida da belirttigimiz gibi buradaki donme hakli sebeplere dayanilarak yapilan
donmedir. Hakli sebeplerle sozlesmenin feshedilmesinde de, herhangi bir s6zlesmeye
aykirilik durumu olmadigr igin, karsi tarafin (miiteahhidin) kusurunu ispat yiki is
sahibine diiser*’.

Ancak miiteahhidin yaklagik {icreti asmasit ayni zamanda onun sdézlesmeden
dogan bir yiikiimliiliigiinii ihlal etmesi haline dayandirilirsa bu durumda artik kusuru
olmadigin1 ispatla yiikiimlii olan miiteahhittir. Ornegin kesif bedelinin tespitinde
uzmanliginin gerektirdigi 6zeni gostermeyen veya baskasina hazirlattigi kesif bedeli
tespitini iyi kontrol edip Ozenle incelemeyen miiteahhidin sézlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerine aykir1 davrandigi kabul edilmelidir*®'.

Eger is sahibi kesif bedelinin yanlishgini anlayabilecek kadar teknik bilgiye
sahipse ya da kesif bilgisinin yanlisligt meslekten olmayan kisilerce de anlasilabilecek
kadar barizse, bu kesif bedelini kabul eden is sahibi de “miiterafik (ortak) kusurlu”

sayilir. Bu da i sahibinin tazminat talebinin indirilmesi i¢in bir sebep teskil eder™?,

478 Simonius, ZSR, NF.37 (1918), S.264; Castelberg, .62 naklen Tandogan, s.290; Baygin, s.172.
479Oser—Schénenberg, Art. 375, Nr. 6-7; Becker, Art 375, Nr.5-6 naklen Tandogan, s.290; Baygin, s.172.
0 Tandogan, 5.290; Baygin, s.172.

! Tandogan, 5.290; Baygin, s.172.

2 Tandogan, 5.291; Baygin, s.172.
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Yaklagik kesif bedelinin asir1 derecede asilmasi, Borg¢lar Kanunu m.365/2°de
Ongoriillen olaganiistii olaylar sonucu meydana gelmisse miiteahhidin kusurundan
bahsedilemeyecektir. Ozetle, sadece kesif bedelinin asir1 derecede asilmis olmasi
sozlesmeden dogan ylkiimliliiklerin ihlal edildigi anlamina gelmeyecegi gibi,

miiteahhidin kusurlu olduguna da karine teskil etmez*®.

bbc) Kesif bedelinin asir1 derecede asilmasinin diger sonuclari

Kesif bedelinin asir1  derecede asilmasi  miiteahhidin  sézlesmeden dogan
yiikiimliiliiklerine aykirt bir davranigindan ileri geliyorsa ve miiteahhit sozlesmeye
aykirilik teskil eden bu davramisinda kusurlu olmadigini ispat edemezse, is sahibi
Borglar Kanunu m.367’ye gore sozlesmeyi feshetmek yerine, Borglar Kanunu m.96 vd.

cercevesinde miispet zararinin tazminini miiteahhitten talep edebilir*™.

Gautschi, kesif bedelinin asir1 sekilde asilmis olmasi halinde, is sahibinin
sozlesmeyi feshetmek zorunda olmadigini, onun Borglar Kanunu m.106-108
hiikiimlerini kullanarak aynen ifadan vazgecip miiteahhidin ise devamdan kaginmasini
veya tamamlanmis ingaat1 teslim etmemesini bor¢lunun temerriidii olarak kabul ederek
mispet zararmin tazminini talep edebilecegini belirtmektedir. Hatta, yazara gore,
uygulamada is sahibinin sdzlesmeyi feshetmeyip ayakta tutarak, miispet zararinin
tazminini talep etmesi, Bor¢lar Kanunu m.367’ye gore sozlesmeyi feshetmeye nazaran
daha fazla bagvurulan bir yoldur. Ciinkii, bu tarz bir ¢6zlim is sahibi i¢in daha basit ve
avantajli bir ¢ozimdir*™’.

Bu goriis uyarinca, kesif bedelini asir1 derecede asan iicret talebini is sahibinin
reddetmesi iizerine, miiteahhit igi yarim birakmis veya isi tamamlayip da talep ettigi
ticreti alamadigi i¢in insaat1 teslimden kaginmis ve is sahibinin uyarisi ve verdigi uygun
siireye ragmen ise devam etmemekte veya isi tamamlamissa insaati teslim etmemekte
direnmisse, is sahibi aynen ifadan vazgecerek Borg¢lar Kanunu m.106 uyarinca miispet
zararinin tazminini s6z konusu gecikme nedeniyle, ingaatin tamamlanmasinin taraflarca
kararlastirilan tarihe yetistirilemeyeceginin kesin olarak anlasilmis olmasi dahilinde
talep edebilecektir. Burada tazmini gereken miispet zarar satim sdzlesmesinde oldugu

gibi, is sahibinin ingaatin geregi gibi meydana getirilmesi halinde bagka bir miiteahhide

* Baygin, 5.172; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.79.
484 Tandogan, s.292; Baygin, s.177; Yavuz, s.548.
485 Gautschi, Art, 375, Nr.11,b naklen Tandogan, s.293; Baygin, s.177.
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fiillen 6dedigi ticret ile ifa halinde mevcut sézlesmeye gore ddemek zorunda oldugu
uygun iicret arasindaki farktir. Yani, taraflarca so6zlesme akdedilirken belirlenen kesif
bedeline eklenecek makul bir agsma pay1 sonrasinda elde edilecek miktarla isin baska bir
miiteahhide yapilmasi nedeniyle fiilen 6denen miktar arasindaki fark, is sahibine miispet
zararin tazmini olarak 6denecek bedeli ifade etmektedir*™.

Ayrica insaatin, is sahibinin arsasi lizerine yapildig1 hallerde, is sahibi, Borglar

Kanunu m.367/2 uyarinca iicretin_indirilmesini talep edebilir. Borglar Kanunu

m.367/2’de kesif bedelinin asir1 derecede asilmasina neden olan masraflarin, is sahibi
tarafindan indirilmesini talep hakki yalnizca insaatin is sahibinin arsasi iizerine yapilmis
olmasi hali i¢in Ongoriilmiisse de, bu hiikkmiin kiyas yoluyla baska hallere de
uygulanabilecegi savunulmaktadir*®’.

Bu kiyasin uygulanacagi hallerden birisi miiteahhidin iizerinde bina insa ettigi
arsanin is sahibinden baska, {iiincii bir sahsa ait olmasidir. Ornegin, bir alt miiteahhit
kendisi ile dogrudan muhatap olmayan asil (ilk) is sahibinin arsasi lizerinde bina insa
etmesi, miiteahhidin is sahibinin {ist hakki sahibi oldugu arsa iizerine yap1 insa etmesi
veya miiteahhidin is sahibinin kiraladig1 arsa iizerinde yap1 isleri yapmasi hallerinde,
Borglar Kanunu m.367/2 kiyasen uygulanmalidir®®. Kiyas uygulanabilecek ikinci hal
ise, yapt eseri olmayan bir isgérme sonucunun dogrudan dogruya is sahibinin veya
ticiincii bir kisinin miilkiyetine gegmesi halidir.

Bu konuya son vermeden son olarak belirtelim ki, is sahibinin miispet zararinin
tazminini talep ederek elde edecegi tazminat karsiligindan miiteahhidin asir1 {icret
alacagint mahsup etmesi, pratik agidan istisna sdzlesmesi konusu ingaatin bedelinin

indirilmesiyle ayni sonucu dogurmaktadir*®.

cc)is sahibinin arsasi iizerinde yapilmis insaatta yaklasik iicretin ¢ok asilmasi
dolayisiyla fesih veya bedelin indirilmesi

cca) Genel olarak

Borglar Kanunu m.367/2’ye gore, “Bu suretle yapilan sey is sahibinin arsasi

tizerinde insa ediliyorsa is sahibi, bedelden miinasip bir miktarin tenzilini isteyebilecegi

* Tandogan, 5.292-293; Baygin, s.177.
7 Tandogan, 5.293; Baygin, s.180.
8 Tandogan, 5.293; Baygin, s.180.
* Tandogan, 5.293; Baygin, s.181.
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gibi ingaat heniiz bitmemis ise miiteahhidi devamdan men ve yapilan kismi hakkaniyet
dairesinde tazmin ederek mukaveleyi feshedebilir’.

BK m. 367/2’de is sahibinin arsasi iizerine yapilan ingaatta kesif bedelinin asiri
derecede asilmasi durumunda ortaya ¢ikabilecek muhtemel hukuki sonuglar 6zel olarak
diizenlenmistir. Bu hiikiim uyarinca, is sahibi sozlesmeyi feshetme yerine dilerse
bedelin indirilmesini talep edebilecektir. Bu hiikiimde ayrica, is sahibinin sozlesmeyi
feshetme hakkini ancak ingaat tamamlanmadan kullanabilecegi ve sozlesmeden donme
lizerine miiteahhidin masraflarin1 hakkaniyetin gerektirdigi Olgiide tazmin edecegi
hususu diizenlenmigtir*”".

Kanun koyucunun bu tarz bir diizenleme yapmaktaki amaci, ingaatin ig sahibinin
arsas1 iizerinde yapildigr hallerde, miiteahhidin kullandigi malzeme ve emegin
sonuglarmin biitiinleyici par¢a (miitemmim ciiz’i) kurallari (MK m. 684, m. 718/2 ve
m. 722 ) uyarinca, taginmaza bagli olarak kendiliginden is sahibine gegmesi ve isin
niteligi geregi aynen iade edilmelerine imkan bulunmamasidir*’’. Bu durumda dahi
Borglar Kanunu m.367/1 hiikmii uygulanacak olsaydi, miiteahhit, is sahibince
sozlesmenin feshedilmesi sonrasi tasfiye islemleri esnasinda sadece ortaya c¢ikan
degerlerin is sahibinin malvarlifinda meydana getirdigi artma oraninda bir sebepsiz
zenginlesme talebi ileri siirebilecekti. Is sahibinin kesif bedelinin asir1 derecede asilmasi
nedeniyle sozlesmeyi feshedip, sebepsiz zenginlesmesi oraninda miiteahhide 6demede
bulunmasi, 6zellikle kesif bedelinin asir1 derecede asilmasinda kusuru bulunmayan
miiteahhit agisindan adalete aykir1 sonucglar doguracagindan, kanun koyucu, aleyhine
hakkaniyete aykir1 sonuglar dogabilecek olan miiteahhidi bir 6l¢iide de olsa korumak
istemis ve bu duruma iliskin dénmenin sonuglarini dzel olarak diizenlemistir®?.

Bu diizenleme uyarinca, is sahibi kendi arsasi iizerinde yapilan insaat konulu
istisna s0zlesmesini ingaat tamamlanmadan feshederse, miiteahhide hakkaniyete uygun
bir tazminat 6demek durumunda kalacaktir. Isin tamamlanmasindan sonra ise is
sahibine sozlesmeyi feshetme hakki taninmamis, sadece lcretin indirilmesini talep

yetkisi taninmustir*””.

0 Bz, I Sahibinin Dénmesi, s.80; Tandogan, s.294; Baygin, s.181; Yavuz, s.548.
1 Tandogan, s.294; Baygin, s.181; Yavuz, s.548.

492 Tandogan, 5.294; Oz, s.81; Yavuz, 5.548; Baygin, s.181.

493 Tandogan, 5.294; Oz, s.81; Yavuz, 5.548; Baygin, s.181-182.
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ccb)Tasinmaz bir insaat olmah

BK m. 367/2 hiikkmiiniin uygulanabilmesi i¢in, eserin is sahibinin arsasinda yapilan bir
insaat olmasi lizumludur. “Tasinmaz eser” kavrami, emek ve malzeme kullanilarak
tasinmazin biitiinleyici pargasi olacak sekilde meydana getirilen eser olarak
tanimlanmaktadir**.

Doktrinde bazi yazarlar tasinmaz eserin tanimina “iktisadi Onem tasima”

unsurunu dahil etmektedirler*’’

. Baygm®® bu goriise kars1 ¢ikarak, BK m.367/2
uygulamasinda, tasinmaz eser Olclisliniin insa isinin niteligine gore belirlenmesinin
dogru olacagini, eserin degeri, biiyiikliigli ve iktisadi 6neminin Sl¢ii olarak alinmamasi
gerektigini vurgulamustir. Gauch’a gore de*’ eserin ekonomik énem tasimasima gerek
yoktur. Is sahibinin arsas1 iizerinde yapilan eserin menkul (tasinir) eser olmasi halinde
Borglar Kanunu m.367/2 hiikmii uygulanamaz. Ozetle, is sahibinin arsas1 iizerine kalic
olmasi niyeti olmaksizin yapilan, ¢ardak, biife, kuliibe, baraka ve benzeri hafif yapilar,
Medeni Kanun m.728 uyarinca menkul (tasinir) eser sayildigindan ve bu nedenle

Borglar Kanunu m.367/2 hiikmiiniin 6ngordiigli sakincalari tagimadigindan, bu tiir

yapilar hakkinda Bor¢lar Kanunu m.367/2 hiikkmii uygulanmayacaktir.

ccc)Eserin tamamlanmamasi gerekliligi

Masraflarin yaklasik olarak belirlenen kesif bedelini asir1 derecede asacagi insaat
tamamlanmadan anlasilirsa, is sahibi bir se¢imlik hakka sahiptir: Bunlardan biri; o
zamana kadar yapilan kisim i¢in hakkaniyete uygun bir tazminat ddeyerek sézlesmeyi
derhal fesheder, diger segebilecegi imkani ise, insaatin bitirilmesini bekler ve bitince,

bedelden uygun bir miktarin indirilmesini talep edebilir*”®

. Hakim, burada is sahibinin
se¢imiyle baglhdir. Is sahibinin sectifi yolu, ayiba karsi tekeffiilde oldugu gibi
degistiremez™”’.

Is sahibi sozlesmeden donme se¢imlik hakkini segmek istedigi takdirde oncelikle
miiteahhidi isin devamindan men etmesi yani miiteahhidin ise devam etmesini

engellemesi gereklidir. Ayrica, is sahibinin Bor¢lar Kanunu m.367/2 uyarinca

% Baygin, 5.181; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.81; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.208.
45 Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.81; Tandogan, s.222.

¥ Baygin, 5.182.

7 Gauch Nr.1605, 1602 naklen Tandogan, s.223.

498Yavuz, $.548; Tandogan, s.295; Baygin, s.184.

9 Tandogan, 5.295; Baygin, s.184.

144



sozlesmeyi feshedebilmesi ancak isin devami esnasinda miimkiin oldugundan,
sOzlesmeyi feshetmeyi diislinen is sahibinin biran evvel miiteahhidi isin devamindan
men etmesi, ddonme hakkini elinden kagirmamasi1 bakimindan uygun olur.

Is sahibinin arsasi iizerine insaat sozlesmesinde, insaat tamamlanmissa artik is
sahibi kesif bedelinin asir1 derecede asilmasi nedenine dayanarak sozlesmeyi
feshedemez. Ancak 6demek durumunda oldugu bedelin indirilmesini talep edebilir®.
Baz1 6zel hallerde isin tamamlanmasindan sonra s6z konusu olan sézlesmeden donme
yasaginin is sahibi lehine yumusatilmasi da gerekebilir. Ornegin, miiteahhidin genel
ihbar ve 6zen borcuna dayandirabilecegimiz masraflarin asir1 derecede arttigini veya
artacagini is sahibine ihbar yiikiimiinii yerine getirmemesi {izerine, is sahibi durumdan
haberdar olamayacak ve eserin tamamlandigr ana kadar s6zlesmeden donme hakkini
kullanacak firsat1 bulamayacaktir. Boyle bir durumda, eserin tamamlanmis oldugu
gerekeesiyle, is sahibinin so6zlesmeden donme hakkini elinden almak ve onu sadece

bedel indirimi ile yetindirmek dogru olmaz. Zira bdylece miiteahhit lizerine diisen bir

yiikiimliiliigii yerine getirmemesinden yararlandirilmis olur™®’,

ccd)Donme iizerine 6denecek tazminat

Is sahibinin sozlesmeden donme hakkini se¢mesi halinde, Borglar Kanunu
m.367/2 geregi miiteahhidi devamdan men ve miiteahhide o zamana kadar yapilan kisim
icin hakkaniyete uygun bir tazminat 6demek durumundadir®®.

Tazminat borcu, donme anina kadar yapilan isler dikkate alinarak
hesaplanacaktir. Hakkaniyete uygun tazminat, ne miiteahhide tam tazminat verilmesi, ne
de sadece is sahibinin zenginlestigi miktar1 geri vermesi anlamina gelir. Fakat somut
olayin o6zellikleri gerektiriyorsa bu iki hesaplama yollarindan birisine de bagvurulabilir.
Hakim takdirine gore genellikle bu iki rakam arasinda bir rakama hitkmedecektir’®.

Doktrinde bazi yazarlar, is sahibinin tazminat 6deme yiikiimliiliigliniin ancak

kesif bedelinin asir1 derecede asilmasinda miiteahhidin kusurunun bulunmamasi halinde

50002, Is Sahibinin Dénmesi, 5.82; Tandogan, s.294; Baygin, s.184; Erman, Beklenilmeyen Haller 365/2,
s.62.

! Oz, s Sahibinin Dénmesi, .82; Baygin, s.188-189.

%92 Tandogan, s.295; Baygin, s.185; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.83.

393 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.83; Tandogan, s.295; Baygin, s.186.
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s0z konusu olabilecegini belirtmektedir. Eger kesif bedelinin asir1 derecede asilmasinda
miiteahhidin kusuru varsa, bu nedenle dogan biitiin zararlar kendisi tistlenmelidir’®,

Tandogan ise””, kesif bedelinin asirt derecede agilmasi nedeniyle Borglar
Kanunu m.367/2 uyarinca sozlesmeyi fesheden is sahibinin tazminat Odeme
yikiimliliiginden kurtulabilmesi ig¢in, miiteahhidin kesif bedelinin asir1 derecede
astlmasinda kusuru bulunmasi yaninda, yapilan kismin is sahibince kullanilabilecek
nitelikte olmamasi sartin1 da aramaktadir.

Kesif bedelinin miiteahhidin hatasi nedeniyle ¢ok diisiik olarak belirlendigi veya
miiteahhidin kusuru nedeniyle masraflarin asir1 ol¢lide arttigi hallerde tazminat en az
miktar1 agmayabilir. En az miktar ise, duruma goére bazen is sahibinin malvarliginda
meydana gelen sebepsiz zenginlesme degeri, bazen de yaklasik kesif bedelinin yapilan
kismin biitiin esere orani kadar indirilmis halidir™®®.

Buna karsilik, miiteahhidin kusursuz olmasi halinde, hakkaniyet gerektiriyorsa is
sahibinin o zamana kadar eser icin yapilan gercek masraflari tazmin etmesi talep
edilebilir. Ancak bu halde somut olayin 6zellikleri de dikkate alinarak, is sahibinin
igerisinde bulundugu durum nedeniyle bu miktarda bir tazminatin onu 6nemli 6lcilide
sarsacagi anlasiliyorsa, tazminat miktart makul bir miktara kadar indirilmelidir’™®’.

Ayrica is sahibi eserin kalan kismindan vazge¢meyerek, kismen yararlanabilme
adina o boliimiin yapilmast yolunu da segebilir. Bu sekilde is sahibince sdzlesmenin
kismen feshedilmesi halinde, is sahibi yaptirdigi tiim islerin tam iicretini (indirimsiz

olarak) 6demelidir’®®.

cce) Is sahibinin artan bedelin indirilmesini talep etmesi

Is sahibi, kesif bedelinin asir1 derecede asilmasi nedeniyle sdzlesmeyi feshetmek

yerine, insaatin tamamlanmasi kosulu ile eser iicretinin uygun bir sekilde indirilmesini

tercih edebilir. Indirilecek miktarin belirlenmesi hakimin takdirine baghdir. Is sahibinin
indirim talep etme hakki sadece hosgorii smirmnin asilmasi halinde ve Olgiisiinde
mevcuttur. Yani, is sahibinin katlanmak zorunda oldugu kesif bedeli miktarinda ortaya

cikan hos goriilebilir asma miktar1 sonradan indirim konusu yapilarak tartismali hale

3% Baygin, s.186.

%% Tandogan, 5.296.

3% Baygin, 5.186; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.84.
%97 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.84; Baygin, s.186.
%% Tandogan, s.295; Baygin, s.186.
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getirilemez. Bu asma sozlesmeden donmede de bedelin indirilmesinde de katlanilmak
zorunda bulunulmayan bir artma degildir’®.

Bu sekilde yapilan hesaplama ile fiilen yapilan masraflara gore bulunan {icret
miktarindan Oncelikle hosgorii sinir1 olan ve is sahibince katlanilmasi zorunlulugu
bulunan miktar ¢ikartilir ve kalan miktarin yarisi eser licretinden diisiilmesi uygun
goriilebilir. Ornegin, 1.000 TL iizerinden hesaplanan kesif bedelinde %10’luk bir
hosgorii siir1 makul goriilmesine ragmen fiilen yapilan masraflar sonucu olusan ticret
kesif bedelinin %50 asilmast neticesi 1.500 TL’ye ulasmigsa hesaplama soyle
yapilabilir; hoggorii sinirt igerisinde kalan agma tutart 100 TL iken fiilen gerceklesen
asma tutar1 500 TL ise, aslinda indirilmesi talep edilebilecek tutar 400 TL’dir. Bundan
da indirilecek miktar agmayi ikili bir sorumlulukla tistlendiklerinden yaris1 oran 200 TL
olarak belirlenebilir. O halde fiilen yapilmis masraflar olan 1.500 TL.’den indirilecek
miktar olan, 200 TL’yi indirmek suretiyle 1.300 TL olarak hesaplamak miimkiindiir.
Belirtmek gerekir ki, is sonunda bulunan fiilen yapilmis masraflar tutarindan hosgorii
sinirin1 agan miktarin tamaminin indirilmesi, miiteahhidi zor durumda birakabilecek
isabetli olmayan bir hesaplama yoludur’'’. Bu hesaplama yontemini elestiren’''
yazarlara kars1 hakkaniyete uygun bir yol demek yanlis olmaz.

Kesif bedelinde meydana gelen asir1 derecede asmanin is sahibinden
kaynaklanmasi, is sahibinin kesif bedelinin asir1 derecede asilmasina riza gostermesi
veya hosgorii sinirmi1 asan miktarin talebinden miiteahhidin vazgegtigi durumlarda,
sdzlesmeden dénme hakk: gibi bedelden indirim yapma hakki da kullamlamaz®'2.

Hosgorii sinirinin  belirlenmesinde oldugu gibi, bedelden yapilacak indirim
miktarinin belirlenmesinde de kat1 bir sekilcilik reddedilmeli, somut olaym tim
ozellikleri hak ve nesafete gore karar verilirken gdzoniinde bulundurulmalidir. Ozellikle
miiteahhidin kesif bedelinin asir1 derecede asilmasinda kusurlu oldugu veya
davraniglariyla kesif bedelinin dogrulugu hususunda ig sahibine ekstra glivence verdigi
hallerde yukarida agiklanan hesaplama yonteminde degisiklik yapilarak iicret hosgorii

sinirina kadar indirilebilmelidir’ ">,

%% Baygin, 5.187; Tandogan, s.294.
319 Baygin, 5.187; Tandogan, s.294.
! Baygin, s.188; Tandogan, s.295.
312 Baygin, s.188; Tandogan, 5.294-295.
>3 Baygin, s.188; Tandogan, 5.295.
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0)iS SAHIBINIiN BEDEL.L BORCUNU YERINE GETiRMEMESiI NEDENiIYLE
FESIiH

Daha Oncede belirttigimiz gibi is sahibinin ingaata karsilik 6deyecegi iicret
genellikle bir miktar para fakat arsa payr karsiligi insaat sdzlesmelerinde arsa payi
olarak kararlastirilir. Her ne kadar kural {icretin ingaatin teslimi aninda 6denmesi ise de
(Borglar Kanunu m.364), taraflar 6deme taksitlerini veya zamanlarini sézlesmelerinde
serbestce aksini kararlastirarak belirli asamalarda bedel 6denerck hakedis kavramini
ortaya cikarabilirler.

Soyledigimiz gibi aksi kararlagtirllmamigsa, miiteahhit ingaat bitinceye kadar
yaptig1 masraflar i¢in is sahibinden kismen dahi bir bedel 6denmesini talep edemez.
Giliniimiiz biliyiik sermayeli insaatlarinda, insaatin olusturulmasi esnasindaki hazirlik
asamasinda dahi ekonomik gereksinimlere ihtiya¢ duyulur. Bdyle biiyiik meblaglarin
isin bagindan sonuna kadar miiteahhit tarafindan karsilanmasi beklenemez. Bu ylizden
ingaatin saglikli temellerde devam edebilmesi icin is sahibi ile miiteahhidin her konuda
Ozellikle de maddi konuda karsilikli dayanigsmasi gerekir. Hal bdyle olunca “eser bedeli
teslim aninda 6denir” kuralindan ayrilip miiteahhide finans kolayligi saglamak adina
isin basinda veya belirli donemlerinde ama teslim olmadan 6nce 6deme yapmak da
yarar vardir. Sozlesmede kararlagtirilan O6deme tarihlerinin siiresinde yapilmasi
miiteahhidin insaat1 ortaya c¢ikarmasi acisindan bilyiikk &nem tasir. Iste bu noktada
belirtilmesi gereken; uzun siireli insaatlarda sézlesme ve eklerinde isin devami sirasinda
belirli asamalarda kadar yapilmis kisma isabet eden bedel kisminin miiteahhide
O0denmesi kararlastirilirsa buna hakedis veya situasyon usulii denirken buna gore
Odenecek her bedel kismina ara hakedis veya gecici hakedis denir. Miiteahhit, bunlarla
1$ makinesi, ara¢ gere¢ temini ve hazirliklarini yapar. Bunlarin 6deme zamanlar1 ve
detaylar1 hakkinda sézlesmelerde ayrntili hitkiimler yer almalidir’*.

Borglar Kanunu m.364/2 uyarinca parca iizerinden ¢alisilip her par¢anin teslimi
ile ona iligskin bedelin 6denmesi tespit edilmigse de ingaat sézlesmesinde asamalara
ayrilip (temel, katlar,cat1 vs.) gibi her asama i¢in birim fiyatlar belirlenmesi Borglar
Kanunu m.364/2 anlaminda parga teslimi sayilmaz. Bazi ender durumlardaki insaat
sozlesmeleri bu hiikme uygunluk gosterir. Burada bahsettigimiz ara hak edislerin 6deme

borcuna aykiriliktir.

314 Oz, Insaat Sézlesmesi ve lgili Mevzuat s.7.
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Uygulamada, sézlesmelere, yapilacak hakedislerin kesin olmayacagi, tiim ingaat
iligkisi sona erdiginde veya is bitmeden ileriye etkili fesih yapildiginda, kesin hesap
denilen en sonda belirlenen hesaplasma yontemi ile ortaya ¢ikan durumda ara
hakedislerin diizeltilecegi hiikiimleri konulabilir. Buna goére hem miiteahhit hem de is
sahibi kesin hesap sirasinda kendi ¢ikarlarinin hilafina hesap hatalarinin oldugu
itirazinda bulunabilirler. Miiteahhit yapilan 6demelerin eksik oldugunu, is sahibi ise
miiteahhidin toplam bakiyeyi asan miktarda bedel aldigi ve iadesini talep edebilir.
Ancak miiteahhit itirazlarin1 bildirmedigi takdirde hak edisi oldugu gibi kabul etmis
sayilir ve mahkemece diizenlenen hak ediglere miiteahhidin usuliine uygun sekilde itiraz
edip etmedigi resen gozetilmesi gerekir’"”. Bu fazla 6demelerin iadesi; kesin hesaba
iliskin sozlesme hiikmii, iadeler i¢in sozlesmesel bir hukuki sebep sayildigindan, bu
fazlanin iadesinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore degil (Borg¢lar Kanunu m.61)
sozlesmeden dogan borcun ifasi hiikiimlerine dayanacag belirtilmektedir’'®. Bunun
pratikteki farki, sebepsiz zenginlesmenin zamanasimi siirelerinin fazla 6demenin farkina
varilmasindan itibaren 1 yil ve 6demenin yapilmasindan itibaren 10 yilken sdzlesmeye
dayanan iade talebinde zamanagimi insaat sdzlesmesinden dogan alacaklarin tabi oldugu
5 yillik zamanasim siiresi olacaktir. Oz’e gore ayrica hataen yapildig1 ¢ok acik olan
O0demelerde sebepsiz zenginlesmenin varligi mevcuttur ve sebepsiz zenginlesme
zamanasimi siireleri uygulanir’ v,

Esasen insaatin yapimina talip olan miiteahhidin insaatin biiyiikliigl ile orantili
sermayeye sahip oldugu varsayildigindan iicret 6denmesindeki makul sayilacak
gecikmelerin temerriit kosullar1 gerceklesmisse faiz alacagi saglamaktan baska yarari
yoktur. Oysa miiteahhidin dayanma simirmi asan 6deme aksakliklarinda miiteahhide
bazi haklar taninir.

So6zlesme ile heniiz teslim olmamasina ragmen is sahibinin, bazi {icret veya devir
islemlerini yapacagi taahhiidiinde bulunmus ancak bunun yerine getirilmemis bunun
neticesinde de dogal olarak isin devaminda miiteahhide gerekli kolaylik ve yeterli finans
destegi saglanamadigindan gerekli dayanismayi gésterememis olmasi diiriistliik kuralina
aykirt davrandigin1  gosterir. Yargitay, miiteahhidin bilirkisinin mahalde yaptig

incelemeler ve sozlesmedeki gerekli garantilerin de 15181nda finans kaynagi yaratmak

1% Yarg.15. H.D T. 8.7.2004 E. 2003/4572, K. 2004/3831 ( www.kazanci.com ).
316 Oz, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat s.75.
317 Oz, Insaat Sézlesmesi ve lgili Mevzuat s.75.
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adina gerekli iicret ya da devir iglemlerini yapmasint sdzlesmenin amacina ve
hakkaniyet kurallar1 geregince uygun bulunduguna karar vermistir’'®. Iste bu asamada is
sahibinin, avans ve hakedislerini zamaninda yapmadigi i¢in akdin amaci tehlikeye
giriyorsa, miiteahhit sézlesmenin tiimii i¢in fesih hakkini kullanabilir. Gautschi,
miiteahhit, akdin amaci1 tehlikeye girdigini arastirmadan dahi sozlesmeyi
feshedebilecegini kaynak olarak da Borglar Kanunu m358’i gosterir. Is sahibi,
miiteahhidin ise zamaninda baslamayip, gecikmesinde fesih hakkini kullanirsa esitlik
geregi aym hak miiteahhitte de olmalidir®".

Boylece kararlagtirilan 6demenin yapilmamasi, ddenmeyen miktarin da isin
biitiiniine gore miiteahhidin dayanma sinirin1 agmigsa, miiteahhitten igin geri kalanini
yapmas1 Bor¢lar Kanunu m.81(6demezlik defi) sebebiyle beklenemez. Bu durumda
miiteahhit iki secenekten birini segme hakkina sahiptir. Birincisi is sahibinin zararina
sebep olmayacak makul bir siire zarfinda isi durdurmak ve alacagin faiziyle 6denmesini
bekleyip, O0dendigi takdirde ise devam etmek veya ikincisi ise; Borglar Kanunu
m.106‘dan yararlanarak 6zellikle s6zlesmenin feshi hakkini kullanabilir bunun yaninda
Borglar Kanunu m.108’den yararlanarak tazminat da isteyebilir.

Yaptigimiz bu agiklamalar yapimina devam edilen insaat sézlesmeleri igin

sozkonusudur. Insaat tamamlanmis ve teslim edilmis ve fakat iicret 6denmemesi

yiiziinden is sahibi temerriide diismiis ise ancak ddenmeyen insaat bedeli ve gecikme

faizi, kosullar1 varsa munzam zarar istenilebilir (Bor¢lar Kanunu m.105);

Is sahibinin bedel borcunu ddememesinde bu borcun iki niteligi dikkat ¢eker.
Biri, kural olarak para borcu olmasi veya arsa pay:r karsiligi sézlesmelerde pay devri,
digeri ise borcun karsilikli edimler igeren bir sézlesmeden dogmasidir.

Bedel borcunun 6denmemesi dolayisiyla, basvurulacak hiikiimler, BK’ daki
istisna sozlesmesi hiikiimlerine degil BK Genel Hiikiimlere atif yapilacaktir. Bedel
borcu para borcu oldugundan imkansizlik hiikiimleri yerine borg¢lu temerriidiiniin
hiikiimlerinin (Borg¢lar Kanunu m.101-108) uygulanmasinin ilk sonucu; borcun muaccel
olmadik¢a yani 6deme zamani gelmedikge, bor¢lunun temerriide diisiirilememesidir.
Bedel 6denmesi icin vade gelmediginden, bor¢lunun vadede bedeli 6deyemeyecegi

ihtimali olsa bile kural olarak miiteahhit ara vermeden ise devam etmek zorundadir.

18y 15.HD. 15.01.1993 T. 4987/2743 ( Karatas, s.219).
> Dayindarly, s.148.
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Ancak istisna olarak belirtecegimiz iki durum Icra iflas Kanunu m.195de iflas eden is
sahibi vade gelmeden miitemerrit olur. Ayrica iflas durumu yoksa Borg¢lar Kanunu
m.82’ye basvurulur. Bu hiikmiin kisaca agiklamasi; is sahibi iflas etmemis olsa bile,
mali durumunun vade geldiginde bedel borcunu 6deyemeyecegini gostermesi halinde
yani hakki tehlikeye diiserse, miiteahhit kendisine uygun ve yeterli teminat verilmesine
kadar isi durdurabilecek ve acik¢a yoneltecegi talebe ragmen bu teminatlar makul
siirede verilmez ise, sozlesmeden donebilecektir. Bu hiikme basvurabilmek icin is
sahibinin durumunun kétii oldugu sOylentisi degil, vadede 6deme yapamayacaginin
ispat1 gerekir.

Genel hatlar1 ile genel hiikkiimlere baktigimizda; bedel borcunun para borcu
olmasinin ayrica bir sonucu da, temerriit faizinin ortaya ¢ikmasidir. Para borcunun
ifasinda borglu temerriide diiserse, bunda kusursuz bile olsa, gecikme siiresi boyunca
temerriit faizi isler. Bedel borcunun muaccel olmasinin yaninda temerriit ihtar1 da
gerekir. Temerriit faizinin teferruatlarina deginmeyecegiz.

Farkli ve ara hakedislerin 6denmesinde (yine teslim Oncesi durum), herhangi
birinin bedel borcunda is sahibi temerriide diismiisse, zamaninda 6denen hakedisler i¢in
degil sadece o hakedis i¢in temerriit faizi isler. Miiteahhidin sonraki hakedis i¢in yapilan
O0demeleri Bor¢lar Kanunu m.85/2 ve m.89 uyarinca temerriide diistiigii hakedise
saymasi miimkiindiir. Boylece dnceki vadesi gelen hakedisin temerriit durumu son bulur
ve ifa anina kadarki temerriit faizi tahsil edilir. Ayrica son hakedis 6denmemis sayilarak
sartlar yerine geldiyse temerriit faizi islemeye baslar. Sayet genel bedel borcunu veya
bir hakedisi temerriide diistiigli icin islemis temerriit faiziyle degil de diisiik miktarda
6dediyse kural olarak yaptig1 ddeme dnce faiz borcuna sayilacaktir®®’.

Miiteahhit, bedel borcunu tahsil etmedeki yani gecikmis ifanin talebinde,
gecikme yliziinden ugradigi zarar tutar talep edebilecegi temerriit faizi tutarini agiyorsa,
Bor¢lar Kanunu m.105 uyarinca bu asan miktar i¢in is sahibinden munzam zarar
isteyebilir. Is sahibi gecikmede kusursuz oldugunu ispatlarsa bu munzam zararin
tazmininden kurtulabilir. Or: Ongdérmesi ve énlem almasi miimkiin olmayan bir mali
kriz sebebiyle aciz haline diistiigiinii ispat edebilen is sahibi asil bor¢ ve temerriit faizini

Oder ancak munzam zarar1 tazmin borcu yoktur.

520 Oz, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat s.81-82.

151



Miiteahhidin sézlesmeden donmesi, kural olarak insaat sdzlesmesini gegmise
etkili ortadan kaldirir. Miiteahhit artik insaatt yapma borcundan kurtuldugu gibi, o ana
kadar yapmis oldugu insaat sayet is sahibinin arsasinda ise, yaptig1 kismin is¢ilik ve
malzeme maliyetleri toplamindan ibaret sebepsiz zenginlesme alacaglr veya haksiz
ingaattan dogan bir alacak kazanir.

Buna karsilik, sdzlesmeden donen miiteahhit artik kismen de olsa s6zlesmedeki
bedeli isteyemeyecegi gibi, almis oldugu bedel kismini da sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore iade edecektir. Ancak karsilikli sebepsiz zenginlesme talepleri varsa
bir taraf takas beyaniyla aralarindaki fark kadar tek alacak haline doniistiirebilirler.
Donme ile so6zlesme kurulmamis sayillacagindan, miiteahhidin donme bildirimine kadar
gecen siirede i sahibinin 6demesi gereken bedel borcu i¢in islemis bulunan temerriit
faizi de ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar ve hesaplanmasi s6zkonusu olmaz.

Is sahibi bedel 6demede temerriide diismesinde kusurunun olmadigini ispat ettigi
takdirde ki para borglar1 bakimindan gili¢ bir hal alan bu ispat meselesi sonucu
miiteahhidin talep ettigi olumsuz zarar1 O&demekten kagimabilir. Miiteahhidin
temerriidiinde ayrintili inceledigimiz hususlar burada da gegerlidir.

Bedeli 6deme yerine arsa pay1 devri sdzlesmesi olan arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmelerinde para borcu olmadigindan faiz 6deme yiikiimii burada s6zkonusu olmaz.
Ancak bu tiir sozlesmelerde de karsilikli edimler igeren sozlesmelere iligskin hiikiimler
uygulanir. Boylece Borg¢lar Kanunu m.81 (6demezlik defi) ve is sahibinin taahhiit ettigi
arsa payimni miiteahhide devirde temerriide diismesi durumunda Borglar Kanunu m.106-
108 uygulama alan1 bulur.

Miiteahhit, ifadan vazgecerek ifa etmemeden dogacak zararin tazminini isterse,
artik is sahibinin arsa pay1 devretme borcu sona erecek hatta daha 6nce miiteahhide
verilmis arsa paylar1 varsa bunlarda iade edilecek, miiteahhit tiim insaati bitirse de
hicbir arsa pay1 alamayacaktir. Buna karsilik is sahibi miiteahhide s6zlesmede taahhiit
ettigi arsa pay1 ve buna bagli bagimsiz bdliimlerin ekonomik degerini tazmin edecektir.
Miiteahhit sozlesmeden donme hakkina, esasen isi tamamlayacak finansal imkani
bulunmadigr veya bunun gerektirdigi masraflar elde edecegi arsa payr ve bagimsiz
boliimlerin degerini astigi durumlarda bagvuracaktir. Boylece is sahibi de yapmaktan

pisman oldugu bir sézlesmeden kurtulacaktir™'.

321 Oz, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat s.89.
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Is sahibinin bedel borcu, insaat sdzlesmesi istisna sézlesmesinin bir tiirii oldugu
icin Borglar Kanunu m.126/4 uyarinca bes yillik zamanagimina tabi olacaktir. Hakedis
usuliinde ara hakedislerin her biri muaccel oldugunda ona iliskin zamanagim siiresi de
islemeye baglar. Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinde ise is sahibinin borcuna kural
olarak taginmaz satiminda saticinin borcuna iliskin hiikiimler uygulandigindan arsa pay1
devri borcu muacceliyetten itibaren on yil zamanagimi siiresine tabidir. Ancak bu
zamanasimi siirelerinin yaratacagi bir sorun vardir; o da arsa payr karsilifi insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin isi yapma borcu bes yil olacagindan, kendi borcu ¢oktan
zamanagimina ugramis olan miiteahhidin, arsa sahibine karsi zamanagimi def’ini ileri
stirebilirken, kendi alacagi zamanasimina ugramamis olacagindan ig sahibini ifaya
zorlayabilir. Burada hakkin kotiiye kullanilmasi sebebiyle Medeni Kanun m.2

diisiiniilebilir’*.

F-iS SAHIBININ TAZMINAT KARSILIGI FESiH HAKKI
a)Genel olarak

Is sahibinin tazminat ddeyerek sozlesmeyi sona erdirme hakki Borglar Kanunu
m.369’dan gelir. Bor¢lar Kanunu m.369 soyle demektedir: Yapilan sey bitmezden evvel
is sahibi yapimis olan kismin bedelini vermek ve miiteahhidin zarar ve ziyanini beligan
mabelag (bol bol, fazlasiyla) tazmin etmek sartiyla sézlesmeyi feshedebilir.

Bu hiikmiin getirilme gerekgesi olarak; istisna sdzlesmelerinde miiteahhidin
ingaat1 (eseri) ortaya ¢ikarma faaliyetleri yani hazirliklart bir bor¢ olup hak degildir. Bu
yiizden, is sahibinin diledigi zaman bu faaliyetin yiiriitiilmesinden imtina etmesi
miimkiin olmalidir. Ciinkii bu onun menfaatine ve onun talebiyle yapilmus bir istir. Iste
bu ozellik, sozlesme Ozgiirliigii ilkesi ile birlikte yorumlandiginda miiteahhidin keyfi
olarak insaatin devamindan vazgegebilecegi sonucu ¢ikabilir’>. Bu sebeple miiteahhit o
ana kadar isini sozlesme sartlarina uygun O6zenle yapsa dahi is sahibi miiteahhidin
miispet zararin1 yani ifaya olan menfaatinin tamamini tazmin ederek sdézlesmeyi

feshedebilir.

522 9z, Ingaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat s.91.
523 Tandogan, s.343.
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Oz**, bu gerekcelere karst cikarak, asil sebepleri olmadigi iddiasinda
bulunmustur. Oncelikle sézlesme dzgiirliigii ilkesinin hicbir zaman kurulmus olan bir
sozlesmeyi tek tarafli bir sekilde sona erdirilmesini igin ortaya konmus bir ilke olmadigi
belirtir. Bu ilkenin amaci kisilerin diledikleri zaman ve igerikteki sézlesmeler yapip,
istemedikleri zaman sozlesme iligskisine girmemelerinin saglanmasidir. Bunun yaninda
hazirlik faaliyetlerinin miiteahhit i¢in bir hak degil de yiikiimliiliik olmas1 bu hiikmiin
baslica sebebi olamaz, ancak imkan saglamis olur. Yine yazara gore; is sahibi ile
miiteahhit arasindaki giiven iligkisine yasakoyucunun verdigi 6nem neticesinde bu
hiikmiin olustugu ve i sahibinin, giiven duymadig: bir miiteahhitle arasindaki iliskiyi,
tipki vekalet akdinde oldugu gibi iliskiye devam etmek istemeyen miivekkilin azil
yetkisine binaen insaat sozlesmesinde de istedigi zaman sona erdirebilme imkani
mevcuttur.

Bu diizenleme ile, is sahibine, 6zel bir sebep olmaksizin, yani hakli bir gerekce
bulunmadan soézlesmeyi feshetme imkani tanmnmusti’>. s sahibi, sézkonusu fesih
hakkini diger sozlesmeleri fesih hakkindan farkli olarak, insaatin tamamlanmamis
olmas1 ve bildirimde bulunulmas: disinda baska hicbir sart aranmamustir. Is sahibi bu
hakkini keyfi olarak kullanabilmektedir’*.

BK’daki bu hiikiim emredici nitelikli degildir. Yani taraflar bu hilkkme aykiri
olarak sozlesme yapma olanaklarinin yaninda is sahibinin tam tazminat O0deme

527

yiikiimliiliiglinde daha agir ya da hafif sartlar getirebilirler’”". Ancak miiteahhidin boyle

bir fesih hakki yoktur, isini yapmadigi takdirde temerriide diiser.

b) Is sahibinin tazminat karsihigr fesih hakkinin kosullar:
ba) isin tamamlanmamis olmasi

Bu hiikiim fesih hakkinin ancak insaat tamamlanmadan kullanilacagini kabul
ettiginden; miiteahhit insaati bitirdikten sonra is sahibi artik sézlesmeden dénemez’*®.

Ingaatin bitmeye yakin durumda olmasi halinde bile, o haliyle kullanilmas1 ve satilmasi

324 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.139.

525 Buz, Vedat, Is Sahibinin Borglar Kanunu m.369’a Gore Eser Sozlesmesini Feshi, Batider 2000,
21.Cilt, 2.say1, s.210.

326 O3z, is Sahibinin Dénmesi, s.138.

527 Buz, Fesih, s.211; Tandogan, s.343.

528 Tandogan, s.344.

154



imkansiz ise yine de bu halde dahi fesih hakkinin kullanilmasi is sahibini en azindan
nakliye masraflarindan kurtarir’>’.

Fesih hakki, ne kadar erken kullanilirsa miiteahhit daha az masraf yaptigindan is
sahibi acisindan da daha kazancli olur. s sahibi, miiteahhit ise baglamadan fesih hakkini
kullanirsa en az zararla karsi karstya kalir ¢iinkii sadece miiteahhidin mahrum kaldigi
kar1 tazmin etmekle yetinir™".

Insaat tamamlanmis ama ayipli ise bu tamamlanmamis sayilmaz, bu durumda
aylp hiikiimleri devreye girer ancak tamamlanmadigindan cihetle Borglar Kanunu
m.369 uyarica bir fesih sézkonusu olamaz>>'.

Miiteahhidin meydana getirdigi insaatin is sahibine teslim edilmesi veya
miilkiyetinin gecirilmesi gerektigi ancak bu islemlerin yapilamamis olmakla beraber
insaat tamamlanmis ise, is sahibi bu durumda sézlesmeden donemez. Is sahibi insaati
teslimden kacginirsa alacakli temerriidii ile karsi karsiya kalinir ve miiteahhit Borglar

Kanunu m.91 vd. uyarinca insaati teslim edip iicretini talep edebilir’*%.

bb) is sahibinin fesih beyaninda bulunmasi

Is sahibinin Borglar Kanunu m.369’a gore sozlesmeyi sona erdirebilmesi icin,
miiteahhide sozlesmeyi sona erdirdigini bildirmesi gerekir. Bu bildirimin sonug
dogurmas1 i¢in neleri icermesi gerektigi ya da m.369’a dayandirildiginin ayrica
belirtilmesine gerek olup olmadig: tartismalidir.

Bir goriise gore™”, is sahibi fesih beyanim yaparken tazminati teklif etmesi ve bu
feshin Borg¢lar Kanunu m.369’a dayandigini agikca belirtmesi gerekir. Bunu yerine
getirmemesi halinde miiteahhit fesih bildirimini kabul etmemek suretiyle s6zlesmeden
donme istegini hiikiimsiiz hale getirebilir. Bu goriis taraftarlari, is sahibinin tazminat
0deme eyleminin fesih hakkini kullanmasinin bir 6n sarti oldugunu savunurlar. Ayrica
teklifi icermeyen bildirimi re’sen gegersiz saymayip miiteahhide ister gegersiz kilma

isterse tazminat talep edebilme yetkisi vermesi olumlu bir yanidir.

5% Tandogan, s.344.

330 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.140; Tandogan, s.344.
53! Tandogan, s.344.

332 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.140.

53 Tungomag, s.1090.
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Bir diger goriig>*, is sahibinin fesih bildiriminde bulunurken tazminat
hususunda agiklik bulundurmamasi iizerine, miiteahhidin ig sahibine sdzlesmeyi fesih
gerekcesini  sormast  gerekmektedir. Bu yapilmaksizin, miiteahhit tarafindan
reddedilerek beyanin gegersiz kilinmasi kabul edilemez. Ancak, is sahibi kendisinden
istenen aciklamayi yapmazsa, yani tam tazminat 0demeyi kabul ederek, sozlesmeyi
feshettigini veya diger donme hallerinden birinin gergeklestigini ispatlayamazsa,
miiteahhit artik istedigi takdirde bu feshi gecersiz kilabilir.

Bir diger goriis’>, ayrintil agiklama yapilmadan ve Borglar Kanunu m.369’a
dayanildigin1 belirtmeden sozlesmenin feshedilebilecegini savunmaktadir. Boylece,
miiteahhidin kabul beyanini reddedip etkisiz kilmasi miimkiin olmadig1 gibi, is
sahibinden agiklama alinamamasi halinde de feshin sonu¢ dogurmasi dnlenemez. Yani
bir kez gerceklesen fesih bildirimi ne miiteahhit ne de is sahibi tarafindan ortadan
kaldirilamaz. Zira fesih yenilik doguran bir hak olmasi itibariyle yenilik doguran hak
oldugundan, gecerliligi kars1 tarafin kabuliine baglanamaz. Bu goriis ile tazminat
ddenmesi; Borglar Kanunu m.369’un kosulu degil sonucu haline gelir. Oz’ iin de
savundugu ve yorumladigi bu goriiste fesih bildirimiyle birlikte tazminat 6nermesi
gerekli degildir. Bunun sonucu olarak da miiteahhidin, hangi sebepten sozlesmeyi
feshettigi sorusuna cevap alamamasi, fesih sonucunu degistirmez. Yani ig sahibinin
sebep gostermeksizin fesih bildiriminde bulunmasinin karine olarak m.369’a gore fesih
hakkinin kullanilmasi anlamina gelmesini dogru bulur. Ancak is sahibi bagka bir donme
hakkin1 kullandigin1 belirtirse bu durumu ispat etmelidir aksi halde daima m.369’a gore
fesihte bulunmus sayilmasi yazarca isabetli bir goriis olmamakla birlikte is sahibini hig
tasavvur etmedigi agir bir tazminatla kars1 karsiya birakabilir. Ornegin Borglar Kanunu
m.358’e gore donme bildirimini gergeklestiren is sahibi, beyaninda acgiklama yapmazsa,
bu hiikmiin kosullarinin varligimi ispat edemezse tazminat karsiligi soézlesmeyi

feshetmis olur ki bu da yanhs bir degerlendirme olmaz>*®,

33% Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.140.
533 Tandogan, s.345; Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.141; Yavuz, s.550.
336 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.142.
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¢) Is sahibinin tazminat karsihgi fesih hakkinin sonuclar

ca) Genel olarak (Yapilan kismin bedelini verme)

Is sahibinin heniiz tamamlanmamis insaat ile ilgili sdzlesmeyi feshederek
miiteahhide bildirmesi durumunda sdzlesme ileriye etkili (ex nunc) olarak sona erer. Is
sahibi Bor¢lar Kanunu m.369 geregince, insaatin fesih beyanina kadar yapilmis olan
kisminin bedelini 6demekle ylikiimlidiir. Yapilmis olan kisimdan, miiteahhidin o ana

yani feshe kadar yaptigi tiim edimler akla gelmelidir™’

. Miiteahhidin yaptig1 hazirlik
caligmalar1 ve saglayip teslim ettigi malzeme bedeli de 6denecek kismi bedele dahildir.
Zaten yapilan kismin degeri, sdzlesmede kabul edilen yonteme gore belirlenir. Yani bu
taraflarin aralarinda tespit ettikleri iicret hesabiyla ilgili yontemden ortaya ¢ikar. Ucretin
nasil hesap edilecegine karar verilmemis veya yaklasik kesif bedeli 6ngoriilmiisse daha
once degindigimiz gibi Bor¢lar Kanunu m.366 devreye girer™>".

Istisna sozlesmeleri kural olarak ani edimli borg iliskisi kurdugundan, aslinda
ingaatin yapilmis kismu ile ilgili olarak i sahibi kismi ifada bulunamaz. Normal sartlar
altinda tamamlanmamis bir ingaatin kismi ifa olarak is sahibine sunulmasi miimkiin
degildir. Ancak Borg¢lar Kanunu m.369 bu kurala bir istisna getirerek is sahibinin bu
hiikme gore sozlesmeyi feshetmesi iizerine, tamamlanmamis insaatin sanki kismi ifa
gibi kabul edilmesini saglar.

Is sahibi, fesih beyanmin varmasima kadar, insaatin tamamlanmis olan kisminin
teslim edilmesini istemek veya o kisma zilyet ise onu alikoymak hakkina sahiptir. Buna
karsilik miiteahhit de, is sahibine ait olan ve heniiz kullanilmayan malzemeyi iade
etmekle yiikiimliidiir. Ancak is sahibinin, fesih anina kadar miiteahhidin s6zlesmeye
aykir1 davramslari dolayisiyla tazminat istemi, sézlesme ortadan kalksa da bakidir’*’.

Insaat sozlesmesinin is sahibi tarafindan feshedilmesi ile miiteahhit insaati
tamamlama borcundan kurtulur ve kalan kisim igin ayrica iicret isteyemez. Eger
miiteahhit, isin basinda tiim insaatin {icretini almig ise tamamlamadig1 kisma karsilik

gelen ticreti geri vermelidir. Miiteahhidin s6zlesmeden dogan iicret alacaginin ortadan

kalkmasiyla, bunun yerini miiteahhidin zararinin tazminine iliskin alacagi geger>*.

537 Tandogan, 5.346-347.
>3 Tandogan, s.347.
539 Tandogan, s.347.
> Tandogan, s.347.
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cb) Miiteahhidin zararinin tamaminin tazmin edilmesi ve bu tazminatin

hesaplanmasi

Is sahibi herhangi bir sebebe dayanmadan keyfi olarak sdzlesmeyi feshederse,
Borglar Kanunu m.369’a gdre miiteahhidin tiim zarar1 tazmin edilecektir. Odenecek
olan tazminat, eger ingaati sonuna kadar tamamlayip karsilikli borg¢lar ifa edilseydi
olusacak durumdan daha kotii bir duruma diismemesine sebep olacak miktarda
olmalidir. Zaten Borglar Kanunu m.369’daki ibare “miiteahhidin zararimi baligan
mabelag tazmin” bunu ortaya koymaktadir.

Buradaki tazminat konusunun olumlu zarar oldugu hususunda higbir sorun
yoktur. Buna Ornek olarak sozlesmeden elde edilecekken yoksun kalinan karin
tamaminin tazmin edilmesi gosterilebilir. Olumlu zarar talebi bu hiikiimle bagdasir,
clinkli is sahibi bu hakkini kullandiginda borg iliskisi ileriye etkili sona ermektedir.
Tazminatin dogmasi i¢in is sahibinin kusurlu olmasina gerek yoktur, kusursuz da olsa
miiteahhit tek tarafli fesih halinde tazminata hak kazamr™*'.

Tazminatin hesaplanmasi hususunda iki ayr1 yontem iizerinde durulmaktadir:

i- Ilk metod, hizmet sdzlesmesine iliskin Borc¢lar Kanunu m.325°deki is
sahibinin isi kabulde temerriidii halinin kiyas yolu ile buraya uygulanmasidir. Bu
metoda olumsuz usul ya da kesinti metodu denilmektedir. Bu metoda gore; insaat
tamamlanmis ve bor¢ tamamen ifa edilmis olsaydi, miiteahhidin alacagi s6zlesmedeki
tam bedelden, isin tamamlanmamasi sayesinde yapmaktan kurtuldugu masraflar, serbest
kalmas1 sebebiyle bostayken yaptigr diger islerden elde ettigi karlar veya ispati zor
olmakla beraber baska isi yapmaktan kasten kagindigi kazancglar indirilerek ortaya
cikacak tazminat miktar1 olarak kabul edilir*.

ii- Ikinci metod ise, olumlu metod ya da toplama metodu ismiyle anilan
metottur. Bu metoda gore, once miiteahhidin fesih anma kadar yaptigi masraflar
bulunmalidir. Daha sonra ingaat tamamlanmis ve borg¢ ifa edilmis olsaydi, miiteahhidin
sOzlesmedeki bedeli tam olarak almis olsayd: elde edecegi net kar (genel giderler, vergi
ve har¢ ¢cikmis bedel) bulunmasinin ardindan bu karla biraz 6nce degindigimiz fesih
anina kadar miiteahhidin fiilen yaptig1 masraflar toplamini miiteahhit tazminat olarak

talep edebilecektir. Borglar Kanunu m.369, bu yontem gozoniline alinarak kaleme

! Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.147; Tandogan, s.348; Buz, 5.552.
2 9z, Is Sahibinin Dénmesi, s.147; Tandogan, s.348; Yavuz, s.552.
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alindigindan bahsedilir’*. Yargitay’in da miiteahhidin toplama sistemi uygulanarak
olumlu ve olumsuz tiim zararlarimi isteyebilecegini belirttigi kararlar meveuttur™*,

Bunlardan bagka doktrin ve uygulamada kabul edilen diger bir ¢6ziim de bu iki
hesaplama metodunun seg¢ilmesinde zorunluluk olmadigi, miiteahhit tazminat talep
ederken somut olayda menfaatine uygun, isine geldigi sekilde zarar hesabini
yapabilecektir. Tazminat talebini ileri siiren miiteahhide verilen bu takdir hakki, zararin
ispatinin ona diismesi kuralindan ¢ikarilmakta, ayrica diger bahsettigimiz iki yontem
arasinda ispat ve hesap kolaylig1 agisindan pek de fark olmamasi sebebiyle
dogmustur’ B Oz gore ise Bor¢lar Kanunu m.369 metninin ifadesi karsisinda, ortada
yapilmis olan kisim varsa dnce miiteahhide verilecek bedelin ne olacagi saptanmali ve
bu bedel kismin1 mutlak sekilde alacak olan miiteahhidin buna ragmen zararinin ne
oldugu hesaplanarak tazminata hitkkmedilmelidir**.

Miiteahhit dogrudan dogruya ifaya olan ¢ikar kaybi disindaki zararlarin
tazminini Borglar Kanunu m.369 hiikmiine dayanarak isteyemez. Ornegin, miiteahhit
insaat1 tamamlamis olsaydi kazanacag itibar sayesinde alacagr baska isleri
kaybetmesinden dolayr ugradigi zararin tazminini bu hiikme gore isteyemez. Yine
miiteahhidin ugradigi manevi zararin tazmini de bu hilkkme goére istenemez, ancak
sartlar1 gerceklestiginde Borglar Kanunu m.49 uyarinca istenebilir. Gene ayni
diisiinceyle Borglar Kanunu m.369’a gore miiteahhidin isteyebilecegi tazminat
miktarindan, Borglar Kanunu m.98/2 yollamasiyla, Bor¢lar Kanunu m.43-44
hiikiimlerine gére indirim yapilamayacagi kabul edilmektedir’*’ Bu diisiincelerin
gerekeeleri arasinda; Borglar Kanunu m.369 genel hiikiimlere yer birakmayacak sekilde
kapal1 bir tazminat diizeni getirmesi, is sahibinin kusurunun olmadig1 durumlarda kusur
oraninda tazminat belirlenememesi ve miiteahhidin birlikte kusurunun varlig1 sebebiyle
tazminat miktarinin indirilemeyecek olmasi gosterilir. Miiteahhidin temerriidiine

dayanan bir fesih varsa o halde Bor¢lar Kanunu m.369 degil Bor¢lar Kanunu m.106 vd.

gore bir donme diisliniilmesi gerekir.

3 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.148; Tandogan, s.349; Yavuz, s.552.

S44 Yarg.15.HD, T. 16.10.1989, 1623/4247, Yarg.15.HD, T. 10.4.1989, 2592/1883, Karatas, 1, s.356.
345 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.148, Yarg.15.HD, T. 23.6.1994, E.93/5225, K.4242 ( Yavuz, s.553 ).
346 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.148.

7 Tandogan, s.349; Tungomag, s. 1091; Oz, I Sahibinin Dénmesi, s.149.
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G- IMKANSIZLIK

Karsilikli bir s6zlesme iliskisi i¢ine giren taraflarin nihai amaci, karsi edimi elde
etmek, yani sdzlesmenin tam ve eksik olarak ifa edilmesidir. S6zlesmenin karsilikli ifa
ile sona ermesi istenilen sonugtur. Ancak bu normal durumun disinda bazen taraflar bu
amaglarma g¢esitli nedenlerle ulasamazlar. Edim veya ifa engelleri olarak
adlandirilabilecek bu nedenlerden biri de imkansizliktir. Bor¢lunun edimi sdzlesmesinin
kurulmasindan 6nce veya sozlesmenin kuruldugu anda imkansiz ise -Baglangigtaki
Imkansizliktan-, edimin s6zlesmenin kuruldugu anda miimkiin, fakat sonradan imkansiz
hale gelmesi halinde -Sonraki Imkansizliktan- sdz edilir. S6zlesmenin kurulmasindan
Once ortaya ¢ikan imkansizlik, Bor¢lar Kanunu m.20'de, s6zlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan imkansizlik Bor¢lar Kanunu m.96 ve m.117de diizenlenmistir. Bir
ayirimda objektif imkansizlik ve siibjektif imkansizlik olmak {izeredir. Borglanilan edim
sadece bor¢lu tarafindan degil, hi¢ kimse tarafindan yerine getirilemiyorsa -Objektif
imkansizlik- mevcuttur. Baslangigtaki objektif imkansizlik borcun dogumuna engel olur
(Bor¢lar Kanunu m. 20). Sonraki objektif imkansizlik halinde, hukuki durum ifa
imkansizliginda bor¢lunun kusurlu olup olmadigina goére degisir. Sayet imkansizlik
bor¢lunun kusuru ile meydana gelmisse, edimin yerini tazminat borcu alir. Borglar
Kanunu m96 uyarinca borglu alacaklinin hakkini elde edememesinden dogan zararini
O0demekle yiikiimli olur. Ancak imkansizlik borg¢luya yiiklenemeyen haller yani
bor¢lunun kusuru olmaksizin meydana gelmisse Bor¢lar Kanunu m.117/1 uygulanir.
Borglanilan edim sadece borglu tarafindan yerine getirilemiyorsa, siibjektif
imkansizliktan bahsedilir. Baslangigtaki siibjektif imkansizlik borcun dogumuna engel
olmaz. Aymi sekilde sonraki siibjektif ifa imkansizligt da bor¢lunun borcundan
kurtulmasin1 saglamaz. Ciinkii siibjektif sonraki ifa imkansizligi durumunda Borg¢lar
Kanunu m.96 degil bor¢lunun temerriidiinii diizenleyen Bor¢lar Kanunu m.106 vd.
uygulama alani bulur™*®.

Borglar Kanunu’nun sonraki imkansizliga iligkin hiikiimleri (Bor¢lar Kanunu
m.96, 117) istisna sozlesmesinde de uygulanir. Ayrica Borglar Kanunu’muzda istisna

Bunlardan biri, miiteahhidin isi tamamlama borcunun is sahibi nezdinde

meydana gelen bir kaza yiizlinden imkansizlasmasini diizenleyen Borglar Kanunu

48 Altas, s.184-185.
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m.370, digeri ise, miiteahhidin 6limii ya da kusuru olmaksizin isi tamamlama
yetenegini kaybetmesi halini diizenleyen Borg¢lar Kanunu m.371'dir. Bunlarin yaninda
Bor¢lar Kanunu m.368° in de bazi hallerde kusursuz imkansizlik hiikiimlerine tabi

oldugu goriilmektedir.

a)Eserin teslimden once kaza ile telef olmasi

Borglar Kanunu m.368/1’e gore ”Yapilan sey teslimden once kazara telef olmus
ise, is sahibi, onu teselliimden temerriit etmis bulunmadik¢ca miiteahhit ne yaptigi igin
licretini ne de masraflarinin tediyesini isteyemez”>*’. Yani bir insaat, teslimden 6nce
umulmayan bir olay sonunda (kazara) telef olmussa, miiteahhidin yaptig1 islerin ve
masraflarin bedelini talep edemeyecektir. Bu istisna sozlesmesinin hukuki niteligi
geregidir. Cilinkii miiteahhit insaat s6zlesmesinde sadece ingaatin meydana gelmesi igin
gerekli cabayr gostermesini degil, onun yapilmasi ve teslim edilmesi sonucunu da
bor¢lanmaktadir.

Telef olma kavramu ile, yok olma anlami yiiklense de tamamen bu anlami1 degil,
insaatin tesliminden Once sozlesmede kararlastirilan niteliklerden daha diisiik nitelik
tagimasini da ifade eder. Yani meydana gelen ingaattin teslimden once tasidigi nitelik
bozukluklar1 ya da yok olmasi telef kavramina girer. Ayrica bu hiikkme gore telef
ingaatin yeniden meydana getirilip getirilmemesiyle ile ilgili olmayip miiteahhit {icret
riskine katlanir. Yeniden meydana getirmek i¢in katlandigi ek masrafi dahi talep
edemez’>’.

Insaatin telef olmasinin unsurlarma baktigimizda; éncelikle ilk olarak insaatin

tamamen veya kismen telef olmasi akla gelir. Tamamen telef, tamamen yok olma,
insaatin ayipl dahi sayillamayacak derecede telef olmasidir. Tamamen yok olan insaat
artik tamir edilemez, yeniden tamir, diizeltme, ekleme ile dahi yeniden teslim edilebilir

31 Kismen telef, daha sik rastlanilan durumdur ve

hale getirilemez (yanma,deprem)
olusacak insaatin tamamen degil, nitelik ve nicelik yoniinden kotiilesmesidir. insaatin
teslimden once umulmayan bir olay nedeniyle tamamen telef olmadigi durumlardir.
Bunlara, duvardaki ¢atlaklar veya bir katin ¢cokmesi 6rnek olarak verilebilir. Tamamen

telefte, ingaatin tekrar yapilmasi veya yapilmamasi diisiiniiliirken, kismi telefte olusan

¥ Yarg. 15.HD. T.19.2.2003, E.2003/70, K.2003/746 ( www.kazanci.com ).
330 Altas, $.58-59.
31 Altas, s.61.
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kotii durumun giderilmesi sozkonusudur™?. Insaatin teslimden dnce kismen telef olmasi
halinde, eger insaatin telef olmayan kisimlarinin kabulii is sahibinden beklenemez ve
miiteahhit de kismi telefin verdigi zararl sonucglar1 yok edemezse, insaat tamamen telef
olmus say111r553. Tamamen telef halinde, is sahibi korunarak, ticret riskini miiteahhide
yiiklenmistir. Kismi telef halinde de korunacak taraf yine is sahibi olmasi gerekmekle
birlikte, tamamen telef hali gibi miiteahhidin iicret zararinin tamamina katlanmasini
beklemek yanlis olur bu sebeple; insaatin teslimden Once kismen telef olmasi

554 .
, zira

durumunda, miiteahhit sadece telef olan kisma iligkin {icret riskine girer
368.maddenin amac1 ortaya ¢ikan risk kadar miiteahhide sorumluluk ytiklemektir.

Ingaatin telef olmasinin ikinci unsuru; insaatin _teslimden once umulmayan bir

olay sonunda_telef olmasidir. Umulmayan olay (kaza) kavrami, taraflarca dnceden

ongoriilemeyen veya ongoriilmesi miimkiin olmayan her tiirli durumdur’’. Alman
Yiiksek Mahkemesi’'ne gore umulmayan olay (kaza), miiteahhidin isini disaridan

etkileyen olaganiistii bir durumdur™®

. Umulmayan olayin yarattig1 tehlikeyi, taraflarin
en yiiksek 6zeni gosterseler bile, meydana getirilen insaat1 veya o insaattan beklenen
ekonomik sonucu tehlike altina atmadan bertaraf etmelerinin miimkiin olmadigi
hallerdir. Kisacas1 Bor¢lar Kanunu m.368 de séz edilen umulmayan olay (kaza)
kavramini taraflara yiiklenemeyen bir olay olarak algilamak gerekir. Ancak eger telef
olma miiteahhit veya is sahibine yiiklenebilen, yani onlarin bir fiili neticesinde meydana
gelmisse Borglar Kanunu m.368 anlaminda kazadan sz edilemez™’.

Insaatin teslimden once is sahibine yiiklenebilen bir nedenle, is sahibinin

kusuruyla insaat telef olursa, zarara is sahibi katlanir”>®,

Yani bu durumda Borglar
Kanunu m.368 uygulanmaz. Miiteahhide yiiklenemeyen ve Borg¢lar Kanunu m.368
kapsamina girmeyen durumlarda Borg¢lar Kanunu m.368/3 uyarinca veya bu maddedeki
haller disinda ayr1 sorumlu oldugu durumlarda is sahibi zarara katlanmalidir.

Yapilan ingaatin teslimden Once telef olmasinda, miiteahhide yiiklenen riskler,

her seyden dnce miiteahhidin kendisinin telefe neden olan kusurlu davraniginin oldugu

durumlardir ve bu kusurlu davranis, 6ncelikle onun s6zlesmeden dogan yiikiimliiliigiini

2 Altas, s.62.

333 Altas, s.64.

554 Tandogan, s.320; Baygin, s.226; Altas, s.65.
>33 Altas, s.66.

%0 BGHZ 339, 5.7; Altas, s.66.

37 Altas, 5.67.

5% Tandogan, s.321.
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kasten veya taksirle ihlal etmesi halinde ortaya ¢ikar’. Yani miiteahhit kasith veya
ithmali davranisi ya da dikkatsizligi ile is sahibine verdigi zarardan sorumludur.
Yapilmakta olan ingaatin teslimden 6nce Borg¢lar Kanunu m.356/1°in atfi ile
Borglar Kanunu m.321°deki 6zen borcunun ihlalinden kaynaklaniyorsa, Borglar Kanunu
m.368/1 aynen uygulanmaz, bu durumda miiteahhit sadece telef olmadan kaynaklanan
risklere degil, bu risklerden dogan zararlara da katlanmak zorundadir. Yani miiteahhit
olusturacagi insaat1 kast, ihmal veya 6zen ya da bilgi beceri ve yeteneksizlik sonucu
telef etmisse, Borglar Kanunu m.368’deki risklere katlanmakla kalmaz, ayrica is
560

sahibinin zararlarini da karsilamak zorundadir™".

Ingaatin telef olmasinin iiclincii unsuru; insaatin_is sahibinin _temerriide

diismesinden_once_telef olmasidir. Insaatin teslimden once telef olmasi yiiziinden

miiteahhidin iicret riskine katlanmasi i¢in, telef olmanin, is sahibinin temerriidiinden ve
insaatin is sahibine tesliminden dnce olmas1 gerekmektedir. Insaatin tamamlanabilmesi
icin bazi durumlarda ig sahibinin katilimi isin icrasi i¢in zorunludur, bu asamada is
sahibi iizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmezse Bor¢lar Kanunu m.368/3
anlaminda yapmasi gerekenleri yerine getirmedigi yorumu yapilabilir, bu da temerriit
anlamina gelir. s sahibinin kendi kusuru veya ihmali ya da ona isnadi miimkiin olan bir
durum olmalidir. Ornek olarak; arsanin ¢api, yol kodu gibi bilgilerin verilememesi,
arsanin insaat yapilma kivaminda olmamasi, is¢i tedariki hususunda giiven verip bunu
yapmamasi gibi. Insaatin meydana getirilmesi asamasinda, yani miiteahhidin insaat:
imaline baslamasindan sonra is sahibi alacakli temerriidiine diiser ve insaat umulmayan
olay nedeniyle temerriit esnasinda telef olursa, bu riske Bor¢lar Kanunu m.368/3
uyarinca is sahibi katlanir. Bu sebeple miiteahhidin, ingaatin umulmayan olay sonucu
telef olmasindan dolay1 olusacak hasari teslime kadar tasimasi kurali, telef olmanin is
sahibinin kabulde temerriit durumunun devami asamasinda uygulanmaz™®'.

Bor¢lar Kanunu m.368 uyarinca insaatin teslimden once telef olmasinda kural
riskin miiteahhitte oldugunu belirtmistik, ancak is sahibinin teselliimde gecikmesi veya
teslimin  onun yiiziinden engellenmesi hallerinde miiteahhit sorumluluktan

562

kurtulabilir’™”. Tabii is sahibinin temerriidii sona erip tekrar miiteahhit temerriide

5% Altas, s.72.
360 Altas, s.73.
361 Altas, s.85.
362 Altas, s.87.
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diiserse, risk yine miiteahhit de olur. Or: is sahibinin bulmas1 gereken iscileri bulmazsa
ve miiteahhit isi terk ederse ancak daha sonra is sahibi tarafindan isciler bulunursa,
miiteahhit igi tamamlamak zorundadir®®.

Borglar Kanunu m.368’in neticelerine baktigimizda ise, miiteahhidin ne isin
licretini ne de yaptigi masraflar1 talep edemeyecegini gormekteyiz. Ciinkii istisna
sOzlesmelerinde miiteahhit is sahibine teslim borcu altindadir. Bagka bir deyisle,
insaatin teslimden O6nce umulmayan olay nedeniyle tamamen telef olmasi halinde
miiteahhit hem {iicret (yeniden yapma ihtimali olmayan insaat i¢in, tamamlansaydi
alacagi ticret) hem de edim hasarma (telef olan insaat icin miiteahhidin yaptigi
masraflar) katlanmak zorunda kalir.

En 6nemli nokta ise, kanunun sistematigi agisindan bakildiginda Borg¢lar Kanunu
m.368’de miiteahhit ile is sahibi arasindaki iligkiyi kendiliginden sona erdiren bir durum
yoktur’®. Zira diger cogu hiikiimde (Bor¢lar Kanunu m.366-369-370-371) sézlesmenin
acikca sona ermesini diizenlerken, bu hiikiimde boyle bir agiklik yoktur, sadece
anlagilan miiteahhidin yapmis oldugu ve teslimden once telef olan insaat i¢in bir ticret
talep edememesidir’®.

Teslimden once umulmayan olay nedeniyle telef olan ingsaatin ferdiyle belirli
olmasi yani onun ayninin bir daha yapilamamasi durumunda, miiteahhit bakimindan
edimin ifas1 miimkiin degil ise, taraflarin bor¢lari Bor¢lar Kanunu m117/1 geregi sona
erer. Bu durumda miiteahhidin ediminin ifas1 Bor¢lar Kanunu m117 (objektif ifa
imkansizligl) herkes i¢in ifa edilemezlik) anlaminda imkansizlasmistir. O halde hasar
Borglar Kanunu m117/3 ve Bor¢lar Kanunu m.368 geregi miiteahhide aittir. Boylece
miiteahhit, emeginin karsiligi olan bedele hak kazanamayacak ve talep

>%6 Or: yapilan bir bina ¢okmesi.

edemeyecektir

Buna karsin teslimden 6nce umulmayan olay nedeniyle telef olan insaat cinsiyle
belirli ise yani telef olan insaat yeniden yapilacak konumda ve miiteahhit bakimindan
edimin ifas1 miimkiin ise, yine Bor¢lar Kanunu m.368 geregi telef olmadan kaynaklanan
iicret ve edim hasari riski miiteahhide aittir'®’. Ancak digerinden farkli olarak bu

durumda miiteahhide sans taninmistir. SOyle ki; ya aynen ferdiyle belirli oldugu gibi

%63 Tandogan, s.321.

364 Tandogan, s.317.

365 Altas, s.142.

566 Tandogan, s.319; Altas, s.114.
567 Tandogan, s.319; Altas, s.114.
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ingaatt yeniden meydana getirmeyip, ticret ve edim hasarina katlanarak
yiikiimliiliiklerinden kurtulacak; tabi bunun ic¢in miiteahhit agisindan tekrar insa
katlanilmaz hale gelmesi, yani insaatin yeniden ifasinin siibjektif a¢idan imkansiz
olmas1 gerekir. Bu durumun borg¢lunun borcunu sona erdirmese, Bor¢lar Kanunu m.117
uygulama alan1 bulmasa da iki defa miiteahhidi yokluga siiriiklemek acimasizlik olur.
Ya da Insaati yeniden meydana getirip iicret alacagma kavusacaktir. Ciinkii zaten
Borglar Kanunu m.368’den telef olma durumunda miiteahhidin iicrete iligkin talep
hakkini1 kaybedecegi degil, sadece is sahibinin, miiteahhidin telef olan insaat i¢in yaptigi
harcamalar i¢in iicret ddemek zorunda olmadig: belirtilmistir”®®.

Aslinda siibjektif acidan imkansizlik durumunda Tiirk hukukunda borg¢lunun
temerriidii olarak degerlendirilmektedir. Clinkii umulmayan olay nedeniyle telef olan
insaatin teslimi taraflarin kararlastirdiklar siire i¢inde veya kararlastirmadilarsa mutad
bir siire igersinde yapilmalidir’®. Ancak insaatin umulmayan olay nedeniyle telef
olmast durumunda isin tamamlanmasinda gecikmeler olabilir. Miiteahhit yine de ingaati
siiresinde teslim ediyorsa sorun yoktur, fakat miiteahhit umulmayan olay nedeniyle
insaatin meydana gelmesinde veya tesliminde temerriide diismiisse bazi sartlarin yerine
gelmesi ile ig sahibi sdzlesmeden donebilecektir. Umulmayan olay nedeniyle ingaatin
teslimden Once telef olmast halinde, is sahibi miiteahhide bu insaatin yeniden meydana
getirilmesi igin somut olaya gore miinasip bir mehil vermeden sézlesmeden dénemez”"".
Bu siire objektif olarak insaatin yeniden meydana getirilmesine yetecek uzunlukta

olmalidir’”!

. Mehilin, taraflarin menfaatlerine de uygun olmasi gerekir. Miiteahhidin
menfaati insaatin yeniden ifa edilebilir hale getirilmesidir ¢linkii, insaatin telef olmasi
yiiziinden aynen ifadan vazgecerse miiteahhit beklenmedik sekilde zarara ugrayabilir. Is
sahibi bakimindan da menfaat, en kisa siirede insaatin kendisine teslim edilmesidir.
Buna gére mehil somut olaya gore menfaat dengesi cercevesinde tespit edilmelidir’’>.
Umulmayan olay nedeniyle insaatin teslimden 6nce telef olmasi neticesi verilen
ek siire sonunda ingaat tamamlanip teslim edilirse sorun yoktur. Bu durumda miiteahhit
ticrete hak kazanir, ancak ek siire iginde miiteahhit edimini ifa edemez ya da ek siire

verilmesini gerektirmeyen durum ¢ikarsa, is sahibi sozlesmeden donebilir. Bu déonme

368 Altas, s.116.
369 Altas, s.151.
370 Altas, s.152.
71 Altas, s.152.
372 Altas, s.153
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beyani ile birlikte s6zlesme gegmise etkili olarak sona erer. Boylece taraflar aldiklarini
iade ile yiikiimlii olup, kararlastirilmis olan edimlerini ifa etmek zorunda olmazlar’”.
Yani miiteahhit, insaati yapma ve teslim etme borcundan kurtulur. Bu durumda
miiteahhit, ingaatin telef olmayan kismini elinde tutabilir ya da teslim etmis oldugu
kisimlar varsa bunlari geri isteyebilir'*.

So6zlesmenin, insaatin tesliminden Once telef oldugu icin ge¢mise etkili olarak
sona ermesi halinde, is sahibi de kendi agisindan iicret 6demek zorunda degildir. Hatta
bu durumda daha 6nce 6demis oldugu miktarlarin iadesini isteyebilir .

Bazen dyle durumlar olur ki; insaat teslimden dnce umulmayan olay nedeniyle
telef olmus ve hasarin giderilmesi i¢in verilen mehilde de insaati tamamlama edimi
yerine getirilmese dahi, is sahibi sOzlesmeyi geg¢mise etkili olarak sona erdiremez.
Bunun nedeni bu asamada sozlesmeyi geriye doniik olarak sona erdirilmesinin adil
olmayan sonuglar dogurmasidir. Or: is sahibinin arsasi iizerinde miiteahhidin yaptig
ingaatin duvarlar1i umulmayan olay nedeniyle catlasa da sozlesme geriye etkili olarak
sona erdirilemez. Yine ayni1 sekilde duvarlar1 belli bir vadede bitirmeyi taahhiit eden
miiteahhit, siire bittiginde yarisini bitirmisse, is sahibi s6zlesmeyi geriye etkili olarak
sona erdiremez ¢iinkli duvarlarin yok edilmesi uygun diismeyeceginden, yapilan igin
iadesi de s6zkonusu olamayacagindan is sahibi miiteahhidin yaptig1 duvarlarin {icretini

odemelidir’’®

. Kanun koyucu da bazi hallerde ge¢mise etkili olarak sona erdirmeyi
benimsememistir. Ornegin is sahibinin arsasmna yapilan insaatin yok edilmesi ¢ok
yiiksek meblaglara mal oluyorsa sozlesme ileriye etkili feshedilir (Bor¢lar Kanunu
m.360/2). Ayn1 mantikla Bor¢lar Kanunu m.367/2’ye gore, is sahibinin arsasi iizerine
insa edilecek binalarda s6zlesmeye aykiri bir durum varsa, is sahibi iicret indirimi talep
edebilir veya insaat tamamlanmamissa, adil bir tazminatla miiteahhidin isini keserek
ileriye etkili bicimde sozlesmeyi feshedebilir’”’.

Bor¢lar Kanunu m.368/3’e gore, is sahibinin verdigi malzemenin, arsa veya
talimat yiiziinden ingaatin tesliminden dnce telef olmasi halinde genel kuralin (Meydana
getirilen insaatin tesliminden 6nce umulmayan olay nedeniyle telef olmasi durumunda

miiteahhit ile is sahibi arasindaki sozlesme iliskisi kural olarak sona ermez) aksine,

373 Altas, s.154.
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sozlesme telef ile birlikte sona ermis sayilir'’*. Ashinda bu hiikimde kanun koyucu
sOzlesmenin sona ermesinden bahsetmese de kanunun sistematik yorumundan bu
¢ikmaktadir. Bor¢lar Kanunu m361 hiikmiiniin her ne kadar kural olarak teslim edilmis
insaatlar acisinda uygulaniyorsa da, kiyasen Borg¢lar Kanunu m.368/3 bakimindan da
uygulanmasinda hukuk sisteminin biitiinliigii geregi yanlis olmaz’”’. Borglar Kanunu
m.368/3’deki nedenlerle insaatin teslimden Once telef olmasi halinde, miiteahhidin
edimi ifa ylukiimliligii de ortadan kalkmaktadir™®. is sahibi sozlesmede kararlastirilan
bedelin tamamin1 degil, ancak miiteahhidin isinin degerini ve buna girmeyen giderlerini
ddeyecektir. Is sahibinin kusuru varsa, miiteahhit ondan ifaya olan menfaatinin
tamaminin yani miispet zararin tazminini yani iicretin tamamini isteyebilir. Fakat ingaat
tamamlanmadan telef olmus ise bu iicretten isin bitirilmemesi sebebiyle kar edilen
miktar indirilir. Is sahibinin kusuru dahilinde, miiteahhidin isin yarida kalmasindan
dolay1 itibarinin sarsilmasi yliziinden alacagi baska siparislerden yoksun kalmasi
dolayisiyla tazminat istenebilecegi belirtilir™®"'.

Ancak is sahibine yiiklenen nedenlerle insaatin telef olmasmna ragmen, is
sahibi bu insaat1 yeniden meydana getirilmesi konusunda israr eder ve bu islem
miiteahhit i¢in ek bir masraf gerektirmez veya bu ek masraflar is sahibince karsilanirsa,
miiteahhidin edimini ifa ylkiimliligii kalkmaz, bu sonugta is sahibinin kusurlu ya da
kusursuz olmasi énem arzetmez’".

Borglar Kanunu m.368/3’deki sebeplerden insaat telef olursa, miiteahhidin edimi
ifa etme miikellefiyeti yoktur’®. Zaten bdyle bir durumda is sahibinin, miiteahhide telef
olan insaatin ve malzemenin {icretini vermesi gerekmektedir. Is sahibi tarafindan
miiteahhide telef olan insaat1 yeniden meydana getirme yetkisi verilirse, miiteahhit, hem
kararlastirilan iicreti hem de insaatin telef olmasindan sonra yeniden meydana getirmek
icin gerekli masraflar1 talep edebilir. Goriildiigii iizere is sahibi ya ¢ok miiteahhide
yiiksek meblaglar 6deyerek insaat1 tamamlatacak ya da Bor¢lar Kanunu m.369 uyarinca

o . o . . o 584
zarara ugramadan sézlesmeden donme imkaninit kullanmasina imkan saglanir™™".
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Meydana getirilen insaatin teslimden Once telef olmasi halinde, yeniden
yapilmasi degil de, ayipsiz teslim edilmesi imkansiz hale gelirse, miiteahhit ayiph
olarak insaatt tamamlayip teslim eder. BoOyle bir durumda insaatin telef olmasi
hiikiimleri degil, ayipli teslimine iliskin hiikiimler uygulanir™®. ingaatin ayipsiz teslimi
imkansiz ise, miiteahhit ayipli ingaat yerine yeni bir yap1 meydana getirip teslim etmek
zorunda degildir. Ancak insaatin ayipsiz teslimi imkansiz olmasina ragmen miiteahhit
isterse ve is sahibinin de haklar1 zedelenmezse yeni bir yap1 olusturma hakkina
sahiptir’®.

Meydana getirilen ingaatin teslimden once telef olmasi halinde, bu insaatin
yeniden yapilmasi hem miiteahhit hem de is sahibi agisindan ekonomik anlamda asir1
yiike yol agiyorsa, sozlesme sona ermis sayilir® .insaatin umulmayan olay nedeniyle
telef olmasi halinde, taraflar sozlesmeye devami engelleyen Onemli sebeplere
dayanarak, tazminat 6demeden sézlesmeden donebilirler. Her ne kadar miiteahhidin
onemli sebebe dayanmasi sonucu sdzlesmeden donerse is sahibi onun tiim zararlarini
tazmin etmesi gerekse de bu tazminatin is sahibi i¢in agir yiik olusturmasi halinde bu
kuraldan vazgegilebilir. Miiteahhit de ayni1 sekilde insaat umulmayan olay nedeniyle
telef olmasi halinde, yeniden meydana getirme asir1 yiik, masraf anlamindaysa is
sahibine tazminat 6demeksizin s6zlesmeyi sona erdirebilir’®®.

Borglar Kanunu m.368/3 geregi sozlesmenin, insaatin telef olmasi nedeniyle
siiresinden Once sona erdirilmesi, bazi durumlarda hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
degerlendirilebilir. Ornek olarak; herseye ragmen tiim zararlari is sahibi karsiliyor ve
ingaatin yeniden yapilmasini istiyorsa, buna ragmen miiteahhidin borcundan
kurtuldugunu belirtmesi ve bunun gibi ayni sekilde heniiz ¢ok az bir kismi telef olan
insaatin is sahibi isi baskasina vererek daha ucuza mal etmek icin c¢aba sarf ederken

sdzlesmenin sona erdigini belirtmesi gosterilebilir™.
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b)is sahibinin sahsim ilgilendiren imkansizhik sebebivle sézlesmenin sona ermesi

(Borclar Kanunu m.370)

Borglar Kanunu m.370; “Taahhiit olunan seyin yapilmasi is sahibi nezdinde

zuhur eden bir umulmayan olay yiiziinden miimkiin olamiyorsa, miiteahhit yaptig1 isin
kiymetini ve bu kiymette dahil olmayan masrafini alir.”

Bor¢lar Kanunu m.370/1° in uygulanmasi igin, is sahibinin sahsini ilgilendiren
veya onun ¢evresine ait rizikolar ¢ergevesinde meydana gelen bir kazanin, is sahibinin
kusuru bulunmayan bir olayin, igin ifasina engel olmasi ve onu objektif olarak
imkansizlastirmast gerekir590.

Is sahibinin sahsini ilgilendiren kazaya onun agir hastalanmasi veya dlmesini;
kendisine 6zel yapilacak olan yapinin, onun kullanamama neticesi dogurmasi sebebini
gosterebiliriz. Is sahibinin iliskileri tiim sahsi ¢evre ve iliskilerine bagli olaylar ve
yasantilar sonucu olusan ve isin bitmesine engel olan haller her bagimsiz, somut
sOzlesmenin sartlarina gore hakimin takdiri yetkisi dahilindedir’®'. Buna ornek olarak
insaatin yapildigi is sahibine ait arsanin kamulastirilmasi ya da arsanin toprak kaymasi
veya zelzele ile yok olmasi, is sahibinin tedarik ettigi malzemedeki ayip veya gosterdigi
arsanin elverigligi veya verdigi talimattaki israr1 yliziinden isin tamamlanmasinin

imkansizlagmasi verilebilir’*?.

ba) Borclar Kanunu m. 370'in uygulama alani ve sartlari

baa) Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansiz olmasi

Borglar Kanunu m.370’in uygulanabilmesi i¢in, sdzlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan ve yapimina heniiz baglanmamis insaatin yapimina veya yapimina
daha Once baglanmis insaatin tamamlanmasia engel is sahibinin hareket alaninda
gerceklesen bir kaza imkansizligin varligr gerekir. Bu imkansizlik objektif imkansizlik

olmalidir’”?

. Buradaki durum ile Bor¢lar Kanunu m.368’deki insaatin teslimden 6nce
telef olmasiyla karigtirllmamalidir. Zira, m.368’de insaatin telef olmasina iliskin hasar
ongoriilmekte, m.370°de ise, is sahibinin iligkilerinden kaynaklanan olaylar yiiziinden

insaatin telef olmasi degil, yapilmasinin veya tamamlanmasinin miimkiin olmamasi

%% Tandogan, s.327.

! Tandogan, s.327.

%2 Tandogan, s.327.

3% Eser sozlesmesinde miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmasi, Vedat Buz, s.26,
http://dergiler.ankara.edu.tr/dergiler/42/462/5256.pdf.
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veya bu haliyle isin tamamlanmasinin miiteahhitten beklenemez bir hal almasi
durumunu diizenler. Yoksa is sahibi nezdinde bir kaza yiiziinden ingaat telef olsa bile
yine Bor¢lar Kanunu m.368/1 uygulanir™*.

Gautschi, Bor¢lar Kanunu m.370 ile ilgili olarak, uygulama alan1 ve kosullari
hakkinda farkli bir yaklasimla; sadece objektif imkansizlik hallerinde degil, siibjektif
imkansizlik hallerinde de s6zlesmeye devamin is sahibinden beklenemeyecegi, onun
i¢cin katlanilmaz olacagi 6énemli hallerde de uygulanmali ve is sahibi s6zlesmeyi ileriye
etkili olarak feshedebilmelidir. Zira sadece objektif imkansizlik i¢in diisiiniilse o zaman
cesit borclarinda boyle bir imkansizlik olmayacagini savunur >.Ormek olarak is
sahibinin belli bir yerde yaptirmakta oldugu evde oturmasina tayin dolayisiyla veya
yakalandig bir hastalik yliziinden o bolgeden ayrilmak zorunda kalmasi, ya da 6liim
lizerine mirasg¢ilarinin o yore higbir baglarinin olmamasi, gelememeleri gibi 6rnekler
gosterilebilir. Gautschi, ayrica giderlerin asir1 derecede artmasi halinde is sahibine fesih
hakki tantyan Borglar Kanunu m.367 ve miiteahhide fesih hakki veren Borglar Kanunu
m.365/2’y1, Borglar Kanunu m.370/1’in 6zel bir uygulama halini teskil eder. Bu gibi
fesih hallerinde de is sahibi, miiteahhidin o zamana kadar yaptig1 isin degerini ve
degerine dahil olmayan giderlerini 6demelidir. Yazar is sahibinin kusuru olmaksizin
bor¢ 6demeden aciz halinde diismesini, Ozellikle iflas halini de Bor¢lar Kanunu
m.370/1’in kapsaminda sayar*®.

Borglar Kanunu m. 370'in tamamlanamayan eserler yaninda, tamamlanip da
teslim edilemeyen eserler bakimindan da uygulanip uygulanamayacagi sorusunu ortaya
atmaktadir. Doktrindeki hakim goriis, bu soruya olumlu cevap vermektedir.’”’

Denmektedir ki, Bor¢lar Kanunu m. 370, miiteahhidin ediminin is sahibine isnad

594 Karahasan, s.451.

Is sahibi nezdinde meydana gelen bir kazanin eserin. yok olmasina ve yeniden imalinin
imkansizlagmasina yol agmasi halinde, miiteahhit, Bor¢lar Kanunu m. 370 kuralina dayanarak, is
sahibinden yaptig1 isin degerini ve bu degere dahil olmayan masraflarinin tazminini talep edebilir. Ancak
doktrindeki hakim goriis aksi kanidadir. Bu goriise gore, Borglar Kanunu m. 368 ve m.370 birbirinden
tamamen farkli iki ayni olguyu diizenlemektedir. Bor¢lar Kanunu m. 370 eserin imkansizlasmasi halini,
buna karsin Borglar Kanunu m 368 eserin yok olmasi halini diizenler. Is sahibi nezdinde meydana gelen
bir kazanin hem eserin yok olmasimna hem de yeniden imalinin imkansizlasmasina yol agmasi halinde
miinhasiran Borglar Kanunu m. 368 uygulanir ve miiteahhit yaptig1 isin degerini ve bu degere dahil
olmayan masraflarin1 kural olarak talep edemez. Miiteahhidin bu yondeki bir talep hakki, sadece Borglar
Kanunu m. 368/3’de diizenlenen istisnai hallerde sozkonusu olabilir ( V. Buz, Miiteahhidin eseri
tamamlama borcunun imkansizlagmasi 5.33 ).

%% Gautschi, Art 378-379, Nr.4-8, naklen Tandogan, s.328.

59 Gautschi, Art 378-379, Nr.6 naklen Tandogan, s.329.

597Tandogan, s.327; Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlagsmasi s.27.
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edilebilecek sebepler nedeniyle imkansizlasmasit halini diizenlemektedir. Bu
imkansizligin eserin tamamlanmasindan Once veya sonra gerceklesmesi, Borglar
Kanunu m.370 in uygulanmasi bakimindan 6nemli degildir; 6nemli olan miiteahhidin
edimini tam olarak yerine getirememesidir.””® KOLLER'e gore, bu tartismanin aslinda
pratik bir 6nemi de yoktur. Ciinkili, eser tamamlanmis fakat is sahibine teslim
edilmiyorsa, genellikle is sahibi alacakli temerriidiindedir ve buna iligkin hiikiimler
(Borglar Kanunu m.90 vd.) uygulanir.””®Ayrica Tandogan’a gore saydigimiz cesitli
ornekler® Borglar Kanunu m.370/1’in sadece tamamlanmamis insaatlar icin degil

tamamlanip da teslimi imkansizlagan ingaatlar icinde uygulanacaginin bir gostergesidir.

bab) Eserin tamamlanmasimin imkansiz olmasi is sahibine isnad edilen

sebeplerden kaynaklanmahdir

Is sahibine isnad edilecek ve miiteahhidin insaat1 tamamlama borcunu ifa
etmesini imkansiz kilan sebepler, Bor¢lar Kanunu m. 370/1’"in dar ifadesine ragmen, is
sahibinin kisiliginden kaynaklanabilecegi gibi, onun isletmesinden, kendisinin veya ifa
yardimcilarinin davraniglarindan veya ona ait rizikolar ¢evresine giren bir olaydan da
kaynaklanabilir demistik. Hangi durumun is sahibinin riziko alanina girdigi hususu, her

sozlesmede somut sartlar gozoniinde tutularak belirlenir®".

Yukarida sagdigimiz
ornekler zaten bu kosuldan bahsetmektedir.

Borglar Kanunu m.370/1’in uygulanmasi1 bakimindan, eserin tamamlanmasinin
imkansizlagmasina is sahibinin kusurunun veya onun sorumlu oldugu bir halin yol
acmamasi, bagka bir deyisle, eserin tamamlanmasinin imkansizlagsmasina, is sahibinin
riziko alanina dahil bir kazanin veya beklenilmeyen halin neden olmas gerekir®?. Bu
durumun ortaya ¢ikmasina ig sahibini kusuru neden olmussa Borglar Kanunu m. 370/2

uygulanir.

3% V. Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmasi s.27.

399 KOLLER, Jo: Dcr "Untergang des Werkes" nach ~. 376 OR, Diss., Freiburg 1983, naklen V. Buz,
Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlagmasi s.27, Tandogan, s.327.

5% fngaatin yapildigi is sahibine ait arsanin kamulastiriimasi ya da arsanin toprak kaymasi veya zelzele ile
yok olmasi, is sahibinin tedarik ettigi malzemedeki ayip veya gosterdigi arsanin elverisligi veya verdigi
talimattaki 1srar1 yliziinden isin tamamlanmasinin imkansizlagmasi...gibi 6rnekler.

601 Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmasi s.28; Tandogan, s.327.

692 Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmas s.28.
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bb) Hiikiim ve sonuclari

Bor¢lar Kanunu m.370’in 6ngordiigli sartlar gerceklestiginde, insaat sozlesmesi
kanundan dolay1 ileriye etkili (ex nunc) olarak sona erer. Taraflarin, insaatin
tamamlanmamis kismina iligkin talepleri sona erer.

Bor¢lar Kanunu m.370’in kosullart gerceklesince insaat sozlesmesinin
kendiliginden mi yoksa ayrica is sahibinin fesih beyaniyla m1 sona erecegi hakkinda
kanunda agiklik yoktur. Her iki fikri de ayr1 ayr1 savunan yazarlarin yaninda, Gautschi,
bu hiikmiin is sahibine énemli haklar verdiginden bahisle is sahibi ya da onun 6liimii
halinde mirasgilart sozlesmeyi feshettikleri miiteahhide bildirmelidir®®.

Insaatin tamamlanmasinin, is sahibine isnad edilen sebepler yiiziinden veya onun
kusuru yiiziinden imkansizlastigini, miiteahhit ispat etmekle yiikiimliidiir. Insaatin
tamamlanmasinin imkansiz olup olmadigini ispat yiikii, bu hususu iddia eden taraftadir.

Is sahibi sdzlesme sona erdiginde, miiteahhidin o zamana kadar yaptig1 isin
degerinin ve bu degere dahil olmayan masraflarini karsilamak zorundadir. s sahibinin
yapacagl 6demenin hesaplanmasinda, Bor¢lar Kanunu m.366 ve m.368/2°deki hususlar
g6z oniine almr®®. Dolayisiyla miiteahhit, Bor¢lar Kanunu m.369°daki gibi isin
tamamlanmasi halinde elde edecegi karin tamamini alamasa da cok ilerlemis ve
tamamlanmaya az kalmis ise miiteahhidin alacagi tazminat sézlesmedeki ticrete yakin
olur®®.

Miiteahhit heniiz insaatin yapimina baslamamis ise, is sahibinden talep
edebilecegi bedel, sdzlesmenin kurulusundan sonra edimini yerine getirmek i¢in yaptigi
ve ingaatt tamamlama borcunun imkansizlasmis olmasi nedeniyle sézlesmenin sona
ermesi yliziinden bosa giden hazirlik masraflariyla sinirhidir.

Miiteahhidin yaptig1 isin degerini ve bu degere dahil olmayan masraflarini
O0deyen is sahibi, eserin imkansizlik anina kadar tamamlanmis kisminin kendisine
teslimini talep edebilir®®®.

Borglar Kanunu m. 370; Bor¢lar Kanunu m. 368/1° deki hasarin miiteahhide ait

olacag1 diizenlemesini etkilemez. Yani eger, insaat, is sahibinin nezdinde bir kaza

sebebiyle teslimden Once telef olmussa, miiteahhit kural olarak iicret veya tazminat

603 Gautschi, Art 378-379, Nr.8, naklen Tandogan, s.329.

6% Tandogan, s.329.

595 Tandogan, s.330.

696 Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmast s.30.
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isteyemez. Ise yeniden baslayip devam ederse, iicreti yiikseltme talebinde bulunamaz.
Ancak insaat, is sahibinin sagladigi malzeme veya arsadaki ayip sonucu telef olursa
miiteahhit bu ayipta is sahibinin kusuru olmasa bile isinin degerini ve buna girmeyen
giderleri isteyebilir. Is sahibinin insaatin telefinde kusuru varsa hem yapilmis kismin
ticretini hem de bununla birlikte miiteahhide tazminat 6demesi gerekir (Borglar Kanunu
m.368/3-m.370/2)%"".

Borglar Kanunu m.370/2 uyarinca ise, ise devam imkansizlig1 is sahibinin bir
kusurundan ileri geliyorsa, miiteahhit miispet zararinin yani yoksun kaldig1r karin

608 " is sahibi isin ifasim kendi davramsiyla kasten veya

tamaminin tazminini isteyebilir
ihmaliyle imkansiz hale sokarsa (miiteahhidi arsaya sokmaz, insaatin tamamlanmasi
icin kendine diisen isleri yapmazsa, haksiz insaat yasagina sessiz kalirsa) m.370/2’ye
gore kusurlu sayilir. Ayrica is sahibi, yardimcilarinin davraniglarindan da m.370/2
acisindan sorumlu olur®”’

Is sahibinin intihar etmesinin kusur sayilip sayilamayacag hususu tartismalidir.
Pedrazzini, is sahibinin intihar etmesini her zaman Bor¢lar Kanunu m.370/2 anlaminda
kusur sayarken, Gauch, is sahibinin, sadece, eserin tamamlanmasina engel olmak i¢in

intihar etmesi halinde kusurlu sayilabilecegi goriisiindedir®'”.

3-Miiteahhidin sahsinda gerceklesen sebeplerle sozlesmenin sona ermesi (Borclar

Kanunu m.371)

Borglar Kanunu m. 371’e gore, "Miiteahhit 61diigii yahut sun'u taksiri olmaksizin
isi bitirmekten aciz oldugu takdirde, mukavele miiteahhidin sahsi nazara alinarak
yapilmig ise istisna akdi miinfesih olur" (f.1); "Bu takdirde yapilan miktarin
kullanilmas1 kabil ise is sahibi onu kabule ve bedelini 6demeye mecburdur" (f. II).
Boylece, Borglar Kanunu m. 371, karst edim hasarini is sahibine yiiklemistir.

a) Borclar Kanunu m. 371 'in Uygulanma Sartlari

aa)Miiteahhidin sahsi nitelikleri gozoniine alinarak vapilmis bir insaat sozlesmesi

olmahdir

597 Tandogan, s.330.

5% Tandogan, s.330.

59 Tandogan, s.330.

610 Pedrazzini, s.548, Gauch, Nr. 514, naklen Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun
imkansizlagmasi s.32.
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Bor¢lar Kanunu m.371’in uygulanabilmesi i¢in, is sahibi bakimindan,
miiteahhidin kisisel oOzelliklerinin 6nem tasidigi ve bu nedenle sozlesme konusu
insaatin, miiteahhit tarafindan bizzat yapilmasinin ya da onun yonetimi altinda
yaptirmasinin gerekli oldugu bir insaat s6zlesmesinin varligr gerekir.

Is sahibi, sdzlesmenin kurulmasi sirasinda miiteahhidin kisisel 6zelliklerine
onem verdigini agikca belirtebilecegi gibi, bu husus sézlesme konusu isin niteliginden
de anlasilabilir®'!. Sézlesme konusu isin ifasinin giincii kisiler tarafindan yerine

getirilebilecegi hallerde, insaat sézlesmesi sona ermez.

ab)isin bitirilmesinin miiteahhidin 6liimii veya kusuru olmadan isi yapmaktan aciz

kalmasi nedeniyle miimkiin olmamasi

Miiteahhidin sahs1 veya kisisel 6zellikleri gbz Oniinde tutularak yapilan insaat
sozlesmelerinde, sahsa siki sikiya bagli edim s6z konusu oldugundan, miiteahhidin
Olimii veya isi yapma yetenegini kaybetmesi, sdzlesme konusu edimin objektif olarak
imkansizlagmasina yol agar. Bu imkansizlik, insaat s6zlesmesinin kurulmasindan sonra
ortaya ¢ikmali ve siirekli nitelik tagimalidir. Ancak isin bir kismi yapildiktan sonra
olabilecegi gibi hi¢ baglanmadan da bitirilememesi halinde de s6zkonusu olur®'.

Isi yapmaktan aciz kalmanin, sadece bedensel bir 6ziirden kaynaklanmas1 sart
degildir. Bir Federal Mahkeme Kararinda, isletmesini dagitarak meslegine son veren
miiteahhidinin, artik gerekli personel kadrosu bulunmamasi yiiziinden isi yapmaktan
aciz kalmasi, Borglar Kanunu m.371’in kapsamina giren bir tiir imkansizlik olarak
nitelendirilmistir®®. Ancak miiteahhit, isi yapmaktan aciz halinde kalmasinda

kendisinin herhangi bir kusuru bulunmadigini ispat etmelidir®*.

"' Tandogan, 5.333.

612 Tandogan, s.334; Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlagsmasi s.36.

13 BGE 103 Il 58 ( Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlagmasi, s.36 ).

% Davaci is sahibi, sozlesmeyi davali yiiklenicinin isi yapmaktan acze diistiigiinii bildirdiginden dolay1
feshettigini ileri siirmiis ve buna, davali yiiklenici durusmaya gelmemek suretiyle karsi ¢ikmis sayilir ise
de Borglar Kanunu’.nun 371. maddesi geregince davali isi yapmaktan aciz kalmasinda kendisinin
herhangi bir kusuru bulunmadigini ispat etmemis oldugundan davacinin hakli nedenlerle sozlesmeyi
feshettiginin kabulii gerekir. S6zlesmenin hakli feshi halinde B.K.nun 108/2. maddesi geregince bor¢lu
kendisine higbir kusurun isnad edilemiyecegini ispat edemezse alacakli, akdin hiikiimsiizliigiinden dogan
zararin tazminini talep edebilir. Buradaki zarar, menfi zarar niteliginde olup, davaci is sahibinin
sozlesmeye giivenerek daha elverisli sartlarla s6zlesme yapmak imkanimi kagirmis olmasindan dogan
zarar1 ifade eder. Sozlesmede, fesih halinde iki ihale arasindaki farkin istenebilecegine dair 6zel bir
hiikiim bulunmadigindan, iki ihale farki istenemez ise de, ¢ogun i¢inde azin da bulundugu kurali
geregince fesih halinde, yukarida agiklandigi sekilde kagirilan firsattan dolayr ugradigi menfi zararin
tazminide istenmis sayilir. Yarg. 15. HD, T. 16.6.1994, E. 1993/4758, K. 1994/4044, www.kazanc1i.com.
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Miiteahhidin, istisna sdzlesmesinden dogan borcunu ifa etmek igin gerekli
parasal olanaklara sahip olmamasi, Bor¢lar Kanunu m..371 anlaminda imkansizlik
degildir ve istisna sozlesmesini sona erdirmez. Ayni sekilde miiteahhidin iflas1 da

Borglar Kanunu m.371 anlaminda imkansizlik degildir®"”.

b) Hiikiim ve sonuclari

Borglar Kanunu m.371°de kullanilan deyime ve c¢ogunluga gore miiteahhidin
Olimii veya kusuru olmadan isi yapmaktan aciz kalmasi halinde, insaat sézlesmesi
kendiliginden sona erer (infisah)®'®. Buradaki sona erme, kanundan dolay:
gerceklestiginden, taraflarin bu hususta herhangi bir bildirimde bulunmalarina gerek
yoktur. Bu infisah1 saglayan iki sart oldugundan bahsedilir. Birincisi; insaat
sozlesmesinde miiteahhidin sahsi yeteneklerinin dikkate alinmasidir. Ozel mesleki
bilgisi, ciddiyeti, tecriibesi, giiven vermesi bu sartin igerigidir. Ikincisi ise miiteahhidin
kusuru bulunmadan, elinde olmayan bir sebeple insaati tamamlama imkanini
yitirmesidir. Tersi durumunda s6zlesmeye aykir1 davranis yiiziinden yani sdzlesmenin
yasak ettigi bir faaliyeti yaptigi esnada Olmiis yada fiil ehliyetini kaybetse
kusursuzlugundan bahsedilemez®'’.

Buna karsin azinlikta kalan fakat iizerinde 1srarla durulan ve istisna
sozlesmelerini siirekli borg iligskisi doguran sdzlesme olarak yorumlanmasi sebebiyle

hakli sebeple fesih durumunun ortaya ¢iktigmi belirtir®'®

. Ayrica bu gibi hallerde
miiteahhidin isletmesi miras¢t veya yardimcilar1 tarafindan devam ettirebiliyorsa
sozlesme kendiliginden sona ermez, is sahibinin sézlesmeyi fesih beyaninda bulunmasi
gerekir. Bu konuda Tandogan ise bu goriisiin ancak miiteahhidin isi bizzat yapmasi veya
kendi yonetimi altinda yaptirmaya mecbur degilse miiteahhidin 6liimii veya aczi tizerine
miras¢ilarin, yardimci veya kanuni temsilcilerin ise devam etmeyip temerriide diisme
durumu ortaya c¢iktig1 takdirde diisiiniilebilecegini ve bu talik sozlesmenin fesih

619

edilebilecegini kabul eder’ . Bor¢lar Kanunu m.371’e gore sézlesmenin sona ermesi

ileriye etkili (ex nunc) sonuglar dogurur®®’.

615Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlagsmasi, s.36.

8160zyoriik, Yapi-Feshi, s.38; Yarg.15.HD.21.11.1989 T., 1739 E.4859 K. ( Ergezen, 5.156 ).
517 Ozyériik, Yapi-Fesh, s.38.

518 Ozyoriik, Yapi-Fesh, s.38.

619 Tandogan, s.336.

620 Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmasi, s.36; Tandogan, s.337.
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Is sahibi, miiteahhidin 6liimii veya aczi nedeniyle tamamlanmamis insaatin
bitmis kismini kendisi i¢in kullanilmasi miimkiin oldugu takdirde, kabule ve bedelini
0demeye mecburdur (Borglar Kanunu m.371/2). Miiteahhidin imkansizlik anina kadar
yuriittiigii insaat, liclincli bir sahis tarafindan tamamlanabiliyorsa, is sahibi bakimindan
kullanilabilir niteliktedir®®'. Eserin tamamlanmis kismmin kullanilabilir nitelikte
olmadigin1 iddia eden is sahibinin, bu hususu ispat etmesi gerekir®**. Is sahibinin
O0demekle yiikiimli oldugu bedel, gotiirii veya takribi bir {icret kararlastirilmis ise,
yapilan isin kararlastinlan iicret i¢indeki karsihig1 kadardir. Yargitay da bu goriistedir®™.
Taraflarca daha once bir iicret kararlastirilmamis ise, is sahibinin ddeyecegi bedel,
yapilan isin degerine ve miiteahhidin yaptig1 masraflara gore belirlenir (Borglar Kanunu
m. 366)%.

Borglar Kanunu m.371°de bir tazminat yilikiimliliiglinden s6z edilmemesine
ragmen miiteahhit, isi tamamlama yetenegini kusurlu®® bir sekilde kaybetmis veya bu
durum temerriitte bulundugu sirada gergeklesmisse, is sahibinin ifaya olan menfaatinin
(miispet zararmnin) tamamini tazmin etmekle yiikiimliidiir. Ancak, ikinci durum
bakimindan, miiteahhit, temerriide kusuru ile diismedigini ispat ederek tazminat
6demekten kurtulabilir®*.

Malzeme is sahibi tarafindan verilmis ise, tamamlanmamis ve is sahibi
tarafindan kullanilabilir nitelikte olmayan eserin kime verilecegi hususunda,
malzemenin ve miiteahhidin yaptig1 isin degerine gore, hukuki tagyire iliskin Medeni

Kanun m.699 uygulanir®’.

621 Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmast, s.37.

622 Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlasmast, s.37.

**Yarg.15.HD.30.11.1979 T. 1709 E. 2437 K., HGK. 16.12.1981 T. 1980/15/2714 E. 1981/839
(Tandogan, s.366; Ozybriik, Yapi-Fesh, s.80).

624 Tandogan, s.336.

625 Miiteahhit, kendini 6ldiirmesi ya da bedeni veya fikri is gorme yeteneginin kaybolmasina neden olmasi
halinde kusurlu sayilamaz; meger ki bu hallere, sézlesmede dogan ylkiimliiliiklerinden kurtulmak
amaciyla sebebiyet vermis olsun.

626 Buz, Miiteahhidin eseri tamamlama borcunun imkansizlagmasi, s.37.

627 Tandogan, s.337.
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H- IS SAHIBININ TESLiM iLE ILGILI ALACAKLI TEMERRUDUNE
DUSMESI SEBEBIYLE MUTEAHHIDIN SOZLESMEYI SONA ERDIRMESI
a)Genel olarak

Alacaklinin temerriidii, Bor¢lar Kanunu’nun 90 ve devami maddelerinde
diizenlenmistir. Bor¢lar Kanunu’nda yer alan diizenlemeye gore, bor¢lunun borcun ifasi
icin gerekli tim hazirliklar1 yaparak, edimini miktar, vasif, yer ve zaman bakimindan
borca uygun olarak arz etmesine ragmen, alacakli hakli bir sebep olmaksizin ifayi
kabulden veya ifanin gergeklesmesi i¢in yapilmasi gereken islemleri yapmaktan kaginir
ise, alacaklmin temerriidii s6z konusu olacaktir (Borglar Kanunu m. 90). Ornegin is
sahibi gerekli ingaat ruhsatini almamis, boyanin rengini segmemis, tamirat i¢in gelen
miiteahhidi evine almamus ise ifa i¢in 6n hazirliktan kaginmis olur.

Is sahibinin alacakli temerriidiinden bahsedebilmek i¢in miiteahhidin edimi yani
tamamlanmis insaat1 geregi gibi teklif etmis olmalidir. Yani miiteahhidin muaccel ve ifa
kabiliyetine haiz edimini, ifa unsurlarina ve sézlesmeye uygun olarak sunmus olmalidir.
Borcun vadesinden Once ifa edilmesi alacakli i¢in zararli sonuglar dogurmayacak ise,
bor¢lu vadeden dnce ifayi teklif edebilir.

Buna karsin miiteahhidin zamaninda ve s6zlesmeye uygun olarak, is sahibine
sunulan edimi kabulden kaginmigsa veya ifanin gergeklesmesi i¢in kendisine diisen
hazirlik fiillerini yapmaktan kaginmissa, ifay1 reddetmis sayilir. Is sahibinin alacakli
temerriidiine diismesi i¢in kusurlu sayilmasina gerek yoktur.

Alacaklinin borglanilan edime uygun olarak arz edilmis ifayr kabulden
kacinmasinin temerriide yol agmasi i¢in, bunun haksiz olmasi gerekmektedir. Alacakli
lehine kacinmay1 hakli gosterecek objektif bir sebep yoksa kacinma haksiz kabul
edilmektedir. Ornegin, borglunun 6nceden alacakliya bildirmeksizin borcunu vadeden
once ifa etmek istemesi kabulden kacinmayr hakli gosterecek bir sebep olarak
nitelendirilebilirken, hastalik, borcun konusu olan edimin alacakli i¢in degerini

kaybetmesi objektif yonden hakli bir sebep olarak kabul edilemez.

b)Hiikiim ve sonuglari
Bor¢lar Kanunu m.91°e gore, miiteahhit, verme edimlerinde alacaklinin
miitemerrit olmas1 halinde, bu seyi bir yere tevdi etmek suretiyle bor¢tan kurtulabilir.

Ayrica Borglar Kanunu m.92’ye gore ise borglanilan seyin niteligi veya isin tiirii tevdie
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elverigli degilse, bor¢lu Once ihtarda bulunduktan sonra, hakimin izniyle seyi sattirarak
bedelini tevdi edebilir.

Borglar Kanunu m.94, miiteahhidin borcu, yapma gibi borcu ise donme hakkini
diizenlemistir. Bor¢lar Kanunu m.94’de bor¢lanilan edimin bir seyin teslimine iliskin
olmadig1 borglarda, alacaklinin temerriidii halinde borgluya borglunun temerriidiine
iligkin hiikiimlere gore sozlesmeyi feshetme hakki taninmistir. Bor¢lar Kanunu’nun sz
konusu olan hiikmiinden de anlasildig1 iizere, edimin konusu bir malin teslimi degil de,
daha cok bir seyin yapilmasina iligkin oldugu hallerde edimin tevdii veya satilarak
bedelinin tevdii miimkiin olmadigindan, bor¢luya akdin feshi yoluna bagvurma imkani
verilmistir™ Bunu da Borglar Kanunu m.94’deki sozlesmenin feshi hususunda
bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanacagi 6ngoriilmektedir.
O halde, bor¢lu Borg¢lar Kanunu’ nun 106, 107 ve 108’ inci maddelerinden yararlanarak
sOzlesmeyi fesih ve sozlesmeden donme hakkini kullanabilecektir.

Nadiren de olsa konusu Bor¢lar Kanunu m.94’iin lafzina aykir1 olarak bir verme
borcunda, alacaklinin temerriidii halinde bor¢lunun da sézlesmeden donecegi kabul
edilmektedir; Ornek olarak se¢imlik borg iceren ve se¢im hakkinin alacaklida oldugu bir
sozlesmede, alacaklinin se¢imi yapmamasi iizerine bor¢lu hangi edimi ifa edecegini
bilmedigi i¢in sdzlesmeden donebilir®’.

Karahasan®’; insaat sozlesmesinde, insaatin olusturulmasina yonelik yapma
eylemi ile teslime yonelik verme isleminde hakkaniyet ¢ercevesinde bir ¢oziim igin
sozlesmeyi bir biitlin olarak ele almak gerektigini, zaten Borg¢lar Kanunu m.94
anlaminda yapma edimini miiteahhide yiiklendiginin acik oldugunu soyler. Insaatin
meydana getirilmesi asamasi ile sinirl olarak, sézlesmeden donmeye yer verilip de,
meydana getirilen yapinin teslimi agisindan bu imkan taninmazsa, taginmazlarin tevdie
elverissizligi yiiziinden, miiteahhidin, alacakli temerriidiine diismiis is sahibi karsisinda
korunmasiz kalmasi sézkonusu olur.

Bu sebeple yazarin, insaat sozlesmelerinde miiteahhidin verme edimi halinde de
donme hakkinin oldugu konusundaki yorumu desteklenmelidir. Dolayisiyla sézlesmeye

ve ifa sartlarina uygun insaati teslim etmek isteyip de is sahibi tarafindan kabul

628 Eren, Fikret; Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinlari, 8. Basi, Istanbul, 2003, 5.982.
629 Eren, Genel Hiikiimler, s.982.
630 Karahasan, s.468-470; Serozan, Donme, s.324
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edilmedigi i¢in elinde kalan miiteahhidin, alacakli temerriidiiniin kendisine tanidigi
diger haklarin yaninda s6zlesmeden donebilme hakkini da kullanabilmesi gereklidir.
Borglar Kanunu m.94, bor¢lunun temerriidiine gore sézlesmeden donme hakki
vermekte, fakat sozlesmeden donen bor¢lunun, alacaklidan donme dolayisiyla ugradigi
zararin tazmini hususunda agiklama yapmamaktadir. Alacaklinin temerriidii durumunda
sozlesmeden donen borglunun, sozlesmeden donmesi dolayisiyla ugradigi zararmin
tazminini alacaklidan talep edip edemeyecegi hususunda farkli goriisler ileri
stiriilmektedir. Bir goriise gore, ifay1 kabul alacakli i¢in borg¢ sayildigi oranda tazminat
talep edilebilir®'. Bir diger goriise gore ise, bor¢luya tazminat talep etme hakkini
tanimamak, 94’lincii maddenin yaptig1 atfa aykiri diisecektir. Sozlesmeden donme
hakkini kullanan borg¢lu, 108’inci maddeden yararlanarak olumsuz zararin tazmini de

632

talep edebilecektir"". Ancak bor¢lunun tazminat talep edebilmesi i¢in alacaklinin

kusurlu olmasi gerekir®>.

I-TARAFLARIN ANLASMASI ILE INSAAT SOZLESMESININ
SONA ERMESI

Her ne kadar kural tiim sozlesmelerde oldugu gibi insaat yani istisna
sozlesmelerinde de karsilikli borglarin ifas1 ile s6zlesmenin sona ermesinin en istenilen
sonucu olsa da taraflar aralarinda anlasarak insaat sozlesmesi iliskisini sozlesmenin her
asamasinda sona erdirebilirler. Bu anlagma sozlesmenin biitiiniinli kapsayabilecegi gibi
s0zlesmenin belirledikleri bazi maddeleri i¢in de gegerli olabilir.

[rdelenmesi gereken esas husus, taraflarin aralarinda anlasmalari, asil sézlesmeyi
sona erdireceginden, yani yeni bir sdzlesme akdettiklerinin sayilmalar1 sebebiyle gerek
asil sozlesmenin gerekse anlasilan s6zlesmenin sekil sartlaridir. Asil sdzlesmenin sekli
burada 6nem arzeder. Sayet asil sozlesme sekle tabi degil ise, yapilan yeni sozlesmede
de sekil sart1 aranmaz. Ancak ispat kolayligi bakimindan sona erdiren bu sdzlesmenin

yazili yapilmasi tercih sebebidir

83! Oguzman/Oz, s.281.

632 Eren; Genel Hiikiimler, s.983; Bozer, Ali; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Banka ve Ticaret Hukuku
Aragtirma Enstitiisii Yayinlari, 2. Basi, Ankara, 2007, s. 195.

633 Eren; Genel Hiikiimler, s.983.
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Arsa pay1 karsiligl bir insaat sozlesmesi soz konusu ise asil sézlesme noterde
diizenleme seklinde yapilmasi gerekmektedir. Bu sebeple sonradan yapilacak olan
taraflarin anlagsmasi ile sona erdirilmesi iceren sozlesme de asil s6zlesmenin seklinde
olmalidir (Borglar Kanunu m.12). Cilinkii yazili sekil sart1 ile kurulmus bir sd6zlesmenin
sartlarin1 hafifletmek i¢in bile, degisikligi yazili sekilde bir tadil sdzlesmesi ile yapma
durumunda olan taraflarin aralarindaki borg iliskisini ortadan kaldiracak yeni edim
borg¢larinin dogmasin1 engelleyecek sona erme sozlesmesini sekilsiz olarak yapma

634

imkan1 yoktur™”. Uygulamada, bu sona erme iizerine yapilan bu anlasma ibra

sozlesmedir

634 Selici, Siirekli Borg Iligkileri s.108.
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UCUNCU BOLUM
INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESININ GENEL SONUCLARI

Yukaridaki boliimlerde her sona erme sebebinin i¢inde 6zel olarak sona ermenin
sonuglarini belirtmistir. Burada amagladigimiz kisa olarak genel olarak karsimiza neyin
cikacagini ve ¢oziimlerinin uygulamada yapilmasi gerektigini gormek olacaktir. Bunun
basinda da tasfiye durumunun incelenmesi gelmektedir.
a)Tasfive

Tasfiyenin amaci; insaat sozlesmesi yukarida agikladigimiz nedenlerin
hangisiyle sona ererse ersin bundan dolay1 taraflarin sdzlesmenin etkisinden kurtulmasi,

635 Boylece taraflar

sozlesmenin yapildig1 tarihteki durumlarma geri dondiirmektir
insaat sozlesmesi nedeniyle birbirlerinin malvarligina kattiklar1 degerlerin iadesini
gerceklestirebileceklerdir.

Tasfiye sirasinda olusabilecek sorunlar ve tasfiyenin hukuki sathalari biitiin
sozlesmeden donme halleri i¢in aynidir. Bu yilizden daha once zikrettigimiz sona erme
sebeplerinden biri ile s6zlesmeden donme durumunda tasfiye iliskisi bakimindan fark
olmayacaktir. Fakat sadece Borglar Kanunu m369 hiikmiinde {izerinde durdugumuz gibi
ileriye etkili fesih durumu sézkonusu olacagindan karsilikli ve eski hale iade
amaclanmamistir. Boyle bir durumda is sahibi yasa geregi yiiklenicinin malvarligini
sozlesme ifa ile bitseydi ne duruma gelecekse o duruma getirmek zorundadir.

Tasfiye ifa edilmis borglar bakimindan gerekli bir islemdir. Heniiz ifa edilmemis
borglarin tasfiyesi zaten olanaksizdir. Eger insaat bedeli pesin olarak 6denmis ise
s6zlesme sona erdirildigi halde bu bedel miiteahhitte kalmis olabilir. Insaat sdzlesmesi
arsa payl karsiligi ise arsa paymin onceden devredildigi durumlar ile miiteahhidin
yapmin hazirlik c¢alismalarinda bulunulmasi, masraflar yapilmasi (proje, harglar,
malzeme ) tasfiye ile rayina oturacaktir.

Buradan da anlasilacagi lizere iki goriiniim halinde tasfiye islemi giindeme gelir.
Birincisi 1§ sahibinin 6nceden miiteahhide verdigi bedelin yani normal sartlarda insaat
sOzlesmelerinde bir miktar paranin verilmis olmasi halinde onun sebepsiz zenginlesme
cergevesinde geri talebi; ikincisi ise sozlesmeden donme ile is sahibinin elindekini

miuteahhide iade etme halidir.

633 Yarg.15.HD.6.11.2003 T. 1884 E. 5280 K. ( Karatas, 5.368 ).
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Taraflar, ingaat sozlesmesinde, s6zlesmenin sona ermesi halinde tasfiyenin nasil
cereyan edece8ini pesinen veya sona ermeden sonra bir araya gelerek
kararlastirabilirler. Bu durumda tasfiyenin sdzlesmedeki sartlar dahilinde gerceklesmesi
gerekir. Zira burada sozlesmeden dogan bir borcun yerine getirilmesi sdzkonusu
olacaktir.

b)Tasfivenin vapilis sekli ve uvgulanacak hiikiimler

Tasfiye kural olarak verilenlerin aynen iadesi suretiyle yapilacagindan her
zaman miimkiin olmadig1 durumlarin da olabilecegi gdz ardi edilmemelidir. Is sahibi,
miiteahhitten genellikle 6dedigi is bedelinin iadesini ister, bunun yaninda malzemeyi
sagladi ise ingaatin kapsamina girmeyenlerin de iadesini talep edebilir.

ba) Tasfiyenin sebepsiz zenginlesme uyarinca yapilabilecegi

Calismamizda once belirttigimiz donme kuramlarindan klasik donme kuramini
benimseyenlere gore, s6zlesmeden donme ile borg iliskisi gecmise etkili olarak sona
erer. Buna gore doniilen bir sozlesme iligkisi uyarinca dnceden elde edilmis seyler,
sonradan ortadan kalkan sebebe dayanan iktisap olusturur. Iktisabin big¢imi fark
etmeyeceginden iade her zaman Bor¢lar Kanunu m.61 vd.hiikiimlerince saglanacaktir.

Donme anina kadar gecgen siirede, iktisap edenin daima iyiniyetli oldugu ve
zenginlesmenin art niyetli olmadig1 kabul edilir. Boylece sozlesmeden doniilen ana
kadar iyi niyetli zenginlesenin iade borcunun kapsamina iligkin Bor¢lar Kanunu m.63/1
uyarinca sadece elinde kalan1 vermekle yikimli ve yeterli adledilir®®. Tiirk
Hukukunda ise bu hususa sOyle bir c¢oziimle; yasal borg iliskisi kuraminca tasfiye
iligkisi dogrudan Bor¢lar Kanunu m.108 hiikmiinden kaynaklanmasina ragmen sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerince bosluk doldurma amaciyla kiyasen uygulanmasi yoluyla
kolaylik getirilir. Bunun sonucu olarak da iade taleplerine bir yil degil, on yillik

zamanagimi siiresine tabi olacaktir®’

bb) Tasfivenin sozlesmeden dogan bir borcun ifasi hiikiimlerine gore yapilabilecegi

Bu goriis yeni donme kuraminin tasvip ettigi goriistiir. Buna gore sézlesmeden
donme ile birlikte borg iliskisi ters yiiz oldugundan her iki tarafin aldiklarini iade borcu

gene ayni sozlesmeden dogan bir bor¢ olusturur. Boylece iade etmesi gereken taraf

636 Yarg. 3.HD 24.5.1957 T. 4087 E. 3488 K ( Oz, Is Sahibinin Dénmesi, 5.228).
7 Yarg. 4 HD 8.6.1959 T. 58 E. 2324 K. ( Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.228).
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Borglar Kanunu m.96 uyarinca kural olarak elindekini aldig1 sekilde vermek zorunda
kalacaktir®®. Yine uygulanacak zamanagimi olarak on yil 6ngoriiliir.

Serozan, bu goriisii savunmakla birlikte ilging bir yorumla; “Bor¢lar Kanunu
m.96 vd. genel kurallarinin yami sira, BK’da iade, masraf ve tazminat taleplerini
diizenleyen biitlin sorumluluk hiikiimleri s6zlesmeden donme ile birlikte yoneltilen iade

taleplerine uygulanabilmesi gerektigini” ©** belirtir.

bc¢) Tasfiyenin gercek olmayan vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore yapilabilecegi

Insaat sozlesmesinin sona ermesi ile, dnceden yapilmis olan isler sebepsiz
zenginlesmeye gore degil, gercek olmayan vekaletsiz is géorme hiikiimlerince incelenir
diyen Gautschi®®® sozlesme ortadan kalkinca miiteahhidin yaptigi faaliyetlerini is
sahibinin ¢ikarin1 amacglamadiklar i¢in vekaletsiz is gérmeye girecektir. Buna gore
donme sonrasi taraflarin iade borcu Borg¢lar Kanunu m414‘e gore tespit edilir ve iade

zamanagimi 10 y1l olarak kararlastirilir.

bd) _Tasfiyenin _satim _sozlesmesine _iliskin _Borclar Kanunu m.192,193,205

hiikiimlerine gore yapilabilecegi

Bu goriise gore, satim sdzlesmesinde satilanin zapt1 veya ayipli olmasi iizerine
satin alanin sdézlesmeden donmesini diizenleyen Borglar Kanunu m.192,193,205
hiikiimleri, kiyasen biitiin sozlesmeden donme hallerine uygulanmalidir. Yani bu
kurallar, uygulandiklar1 iliskiden soyutlanarak biitiin signallagmatik s6zlesmelerden
doniilmesi lizerine uygulanacak genel nitelikli bir kural haline getirilmek

istenmektedir®'.

0z**, bu goriisler icinde, diger goriisleri elestirerek, s6zlesmeden donme {izerine
kurulmamis gibi olan borg iliskisi uyarinca yapilan seylerin kural olarak sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gore tasfiye edilmesi gerektigini belirtir. Genel kani1 da bu

yondedir. Iadenin kapsami konusunda sebepsiz zenginlesme hiikiimleri daha fazla
aciklik tasimaktadir. Ayrica 6zel hiikiimler kadar etrafli diizenlemeye sahip oldugunu

belirtir.

638 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu s.162 vd.; Selici, Siirekli Borg iliskileri s.209.
639 Serozan, Donme, s.83.

649 Gautschi, Art. 375 N.3,9,10, naklen Oz, is Sahibinin Dénmesi, $.229.

641 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.229.

642 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.229-231.
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Sebepsiz zenginlesme ve dolayisiyla iade borcunun dogmasi i¢in ilk sart, bir
kimsenin malvarliginda zenginlesme, bununla baglantili olarak diger bir kimsenin
malvarliginda azalma meydana gelmesidir. Ancak bu bir tarafin malvarliginin
cogalmasi ile diger tarafin malvarliginin azalmasi “hakli bir sebep olmaksizin” meydana
gelmelidir. Insaat sozlesmesi bakimindan iade borcunun yasada hakim olan “hukuki
sebebin ortadan kalkmasindan” kaynaklandigindan bahsedilir. Ger¢ekten de zamana
yayillmasina ragmen ani edimli 6zellik igeren insaat sozlesmelerinde taraflarin insaatin
meydana gelmesi i¢in bircok borglar1 vardir. Bunlar da yerine getirildik¢e taraflar
kazanimlar elde etmektedir. Fakat teslim gerceklesmeden sozlesme feshedilirse, ifa
stiresi i¢inde verilenlerin sebebi ortadan kalktigindan, bunlar, sebepsiz zenginlesme

nedeniyle iade edilmelidir.

c)iade

ca) Avnen iade

fade de miiktesebin yani kazanmis olan tarafin malvarligina giren seyin aynen
iadesi miimkiin oldukca bu sekilde geri verilmesidir. lade bor¢lusunun, elindeki seyi
kendinde tutup, degerini 6demek sartiyla tasfiyeye konu yapmasi ancak karsi tarafin
kabulii ile olur. Or: ayipl ingaat sebebiyle sozlesmeden donen is sahibi, iadeden
kacinarak onun degerini para ile ddemeyi miiteahhide dayatamaz. Ancak eger ayni
iliskiden kaynaklanan karsilikli iade talepleri varsa ve bunlarin birbirlerinden mahsup
edilerek cikan fazlalik kadar tek bir sebepsiz zenginlesme talebine hiikmedilmesi
gerektigini savunan teori diisiiniiliirse is sahibinin ingaati iade yerine bu insaatin
degerinin miiteahhide verdigi bedelden fazla olan kismini 6deyerek insaati elinde
tutabilir®”.

Sebepsiz zenginlesme borcunun ifasi sadece iade ile sona ermemis olabilir. Geri
iade edilen seyin sagladig1 diger zenginlesme unsurlarinin da ayrica parasal deger olarak
iadesi gerekir. Aynen iade ile ona ek olarak para ile 6deme de bir arada
bulunabilmektedir. fade kapsami, iade borcu olan tarafin, iade anindaki malvarlig
durumu ile iktisab1 yapmasaydi ki malvarligi arasindaki gercek olmayan durum

644

arasindaki fark almir®**. lade borcu, iade alacaklisinin malvarligindaki azalmadan fazla

3 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.249.
64 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.250.
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olamaz. Yine ayni mantikla iade alacaklisinin sebepsiz zenginlesme olmasaydi i¢inde
bulunacagi durumdan daha karli duruma getirilmesi diisiiniilemez®®. Ornek olarak
sozlesmeden dondiikten sonra aynen iadesi miimkiin olmayan ayipli bir mal
miiteahhide iade eden is sahibi, bu malin is sahibinin zilyedinde bulundugu zaman
zarfinda elde ettigi ¢ikarlarin da miiteahhide iadesi gerekmektedir. Ancak tabi ingaat
miiteahhitte kalsaydi da o donemde bu ¢ikarlar saglanmayacakti iddiasini ispat ederse

iade diisiiniilemez.

cb) Para ile iade

Insaatin aynen iadesi miimkiin degil ise, bu kez iade mutlak sekilde bir miktar
para verilmesi seklinde olacaktir. Yapilacak olan islem insaatin dogrudan dogruya is
sahibinin malvarligina kattig1 degeri tespit etmektir. Karsilikli tasfiye igeren iliskilerde
parasal deger belirlenirken, iktisabin gerceklestigi andaki degerler gozoniine
almmalidir®®.

Fesih lizerine yapilan tasfiyede taraflarin malvarliginda yaratilan, ancak, aynen
iadesi miimkiin olmayanlarinki para ile istenebilir ise de bunlarin gergekten karsi tarafin
malvarliginda bir artisa sebep olmasi halinde talep edilir, aksi halde kalan seyler onun
malvarliginda bir deger yaratmiyorsa herhangi bir sey talep edilemez®’. Eger yapilan
sey, o haliyle hig¢bir ise yaramadig gibi iizerinde c¢alisma yaparak, faaliyet gostererek
tamamlama imkani da zor goziikiiyorsa yani tamamen yok edip yeniden bastan yapmak
gerekiyorsa, o haliyle kalmasi hi¢bir anlam ifade etmiyorsa ortada bir zenginlesmeden
s0z edecek durum yok demektir.

Insaat, is sahibinin arsas1 iizerinde yapiliyorsa; artik ingaatin biitiinleyici parcast
olan kullanilan malzemenin miilkiyeti arsa malikinin yani is sahibinin olmustur.
Malzeme iadesi ancak insaat yikilmasi ile malzemenin biitiinleyici parca olmaktan
cikarilmasi sdzkonusu olur ki zaten yikmak her an diisiliniilebilecek bir ¢éziim yolu
degildir. Hakim, yapilan kismin degerini takdir edip bunu esas almanin yaninda, olaymn
Ozelliklerini de gozoniine alarak hakkaniyet cercevesi igersinde tazminat miktarinda

hafif oynamalarla, sinirlar i¢inde kalmak kosuluyla uygun bir belirleme yapar.

645 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.250.
646 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.251.
7 Yarg.15.HD. 09.02.2004 T. 3637 E. 538 K. ( Karatas, s.372).
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Para ile iade durumunun imkansiz oldugu fakat insaat s6zlesmesinin belirli bir
sathasini olusturan birinci hali; eserin niteligi icab1 maddi iadeye konu olamayacak
tirden olmasidir. Buna ornek olarak boyama, siisleme, onarim isi gosterilebilir.
Buradaki hesap, normal piyasa rayicleri gézoniinde tutularak isgilik iicreti ve bunun
yaninda malzeme miiteahhide ait ise, malzeme masraflarin1 kapsar. Bu tiir eserler, insaat
gibi satilip devredilebilir nitelikte degildir.

Iktisap edilen seyin aynen iade edilmesinin imkansiz oldugu ve para ile iadenin
gergeklesecegi ikinci durum, aslinda nitelik itibariyle aynen iadeye elverisli olmasina
ragmen sonradan iade edilemez hale gelmesidir. Buna 6rnek olarak ig sahibinin iade
etmesi gereken ayipli ingaati elden ¢ikarmis olma durumu boyledir. Sozlesmeden
donme halinde elden ¢ikarilan bir yapr karsiligi ekonomik bir ¢ikar elde edilmis ise
zenginlesmenin belirlenmesinde bu ekonomik ¢ikar “kaim deger” mantifiyla iade
edilecek unsur olarak yer alir. Mesela is sahibi ayipli yapiy1 satmis ise o satig parasini
ya da sigortadan yapinin telef olmasi lizerine aliman bedeli miiteahhide vermek
zorundadir.

Eger iade konusu insaat, iade bor¢lusunun elindeyken kismen veya tamamen
telef olmus ve bu telef sonucu bir kazan¢ elde edilmemis ise bu durumda iade ile
yiikiimlii olan taraf kural olarak iyiniyetli ya da kotii niyetli olmasina bakilmaksizin iade

borcundan muaf tutulacaktir®®

. Ancak iade bilinci altinda olmasina ragmen kétiiniyetli
olarak insaat1 tahrip edip veya kendisinin almasi gereken onlemleri almadig1 i¢in insaat
zayl olmussa ve ayrica higbir gecerli gerek¢e sunmadan iadeden kaginmis ise, iade
borcu sona ermez. Belirtelim ki; is sahibi para yerine arsa payi ile anlagtigi insaat
sozlesmelerinde de, sozlesmeden donme halinde bu iade sartlar1 uygulanmaya devam

edecektir.

d)Denklestirme
Sebepsiz zenginlesmenin sinirlar1 ve buna gore zenginlesen tarafin iade

borcunun ne kadar oldugunu tespit edilirken, bu iktisabin yolagtigi malvarlig

649

azalmalarimin zenginlesme tutarindan diisiilmesi gerekmektedir Bu yonteme

48 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.252.

649 Pedermann, W, Die Haftungsbeschrankungen des Bereicherungsschuldners, Marburg,1956, s.50,51;
Petersen, N., Der Umfang der Bereicherungshalftung im Deutschen und Franzésisschen Recht, Kiel,
1969, 5.117,118 naklen Oz, s Sahibinin Dénmesi, s.253.
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denklestirme ad1 verilir. Bu yolla iade bor¢lusunun malvarliginda zenginlesmeye neden
olan iktisap ile nedensellik iliskisi icindeki malvarligi azalmalari, iade borcunu bu
oranda smirlayacaktir. Bu sonug, zenginlesme belirlenirken iktisaptan sonraki
malvarli§i durumu ile iktisabi yapmasaydi ki malvarlig1 arasindaki gergek olmayan
durum arasindaki farktan ¢ikar. Ornegin is sahibinin iktisap etmek igin yaptig1

masraflari, sozlesmeden donmesi {izerine olusacak parasal iade borcundan indirilir.

e)iadenin yapilmasi

Miiteahhidin ingaat s6zlesmesinden dogan bedel alacagini tamamen veya kismen
elde etmis olmasi ve insaata iliskin olarak is sahibine de bazi degerler kazandirmis
oldugu asamada, soOzlesmeden doniilmesi Tlizerine, her iki taraf iginde sebepsiz
zenginlesme ger¢eklesmis olacaktir. Bu durumda; iki ayr talep ve karsilikl ikili tasfiye
iligkisi ve zenginlesme diislincesi ile iki tarafin malvarligi oynamalarinin ayni tasfiye
iliskisinden kaynaklandigindan mahsup yapilarak tek bir zenginlesme oldugu diisiincesi
savunulmustur®”’.

Sozlesmeden donme ile birlikte taraflarin ellerindekini iade borglar1 dogar ve
hemen talep edilebilir. Bu iade borglar1 sozlesme iliskisinden degil sebepsiz
zenginlesmeden kaynaklanmistir. Zira amag eski hale iadeyi saglayacak bir tasfiyedir ve
bu tasfiye islevsel olarak iki tarafa da ayni neticeyi yaratmak icin yiiklenmis bor¢larin
ifastyla olusur. Bu nedenle, iadelerin ayni anda yapilmasi gerekmektedir®'.

Insaat sdzlesmesinden doniilmesi iizerine, miiteahhit is sahibine karsi iade
alacagini elde edinceye kadar aldigi bedeli geri vermekten kaginabilir ve is sahibi de
verdigi bedel iade edilinceye kadar elindekini miiteahhide vermeyi reddedebilir®?.

lade borcunun yapilacag: yer ile yapilis sekli konusunda, herhangi bir borcun
ifasin1 yerine getiriyormus gibi BK genel hiikiimlerinden Borglar Kanunu m73’e atif
yaparak kolayca ¢oziime gidilmistir. Emredici bir hiikim olmamas1 sebebiyle taraflar
anlasma yoluyla diledikleri yerde ve sekilde iadeyi diizenleyebilirler. Istisnai bir durum

olan, miiteahhidin paradan baska bir sey almasi halinde, iade borcu, s6zlesmeden donme

aninda bu iade konusu seyin bulundugu yerdir.

659 Bz, is Sahibinin Dénmesi, s.254.
651 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.255.
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Is sahibinin bir esyasiyla biitiinleyici parca olusturan fakat sokiiliip kaldirilmas:
miimkiin olan seylerin, iade sirasinda sokiip kaldirma masraflarina gelince; eger sokme
ve kaldirma masraflar1 makul degerler icindeyse is sahibi kendi yaparak miiteahhide
bildirerek talep edebilir. Bunun i¢in miiteahhide uygun bir siire verip o siire sonunda

653

miiteahhidin hareketsiz kalmasi gerekir™”. Eger miiteahhit yapilan seyi sokiiliip

kaldirmiyor, i sahibi de bunu bizzat yapmaktan kaginiyorsa artik bu durumda iadenin
bu seyin degeri hesaplanarak para ile yapilmasi gerekir®*,

Konumuz itibariyle; is sahibinin arsasinda yapilan sey, tasinmaz bina insasi
niteliginde ise ve bu yapinin eksik kalmis olmasi sebebiyle, is sahibi, s6zlesmeden
donme imkanina sahip olsa bile tasfiyenin haksiz insaat hiikiimlerine gore yapilmasin
gerektigini savunan Oz, is sahibinin rizasiyla yapilmis seyin sokiilmesi ve kaldirilmasi
durumunun olamayacagini sadece Medeni Kanun m.649 uyarinca miiteahhide 6deme
yapilmasi gerektigini belirtir®>.

Sebepsiz zenginlesmeden kaynaklanan iade talepleri, Borglar Kanunu m.66
hiikmiinde belirtilen siirelerin dolmasi iizerine zamanasimina ugramaktadir. Bu hiikme
gore, iade alacaklisi, talep hakkinin bulundugunu 6grendikten itibaren bir yil, ve her
halde bu hakkin dogumundan itibaren on yil iginde bu hakkini ileri siirmezse bu hak
zamanagimina ugrar. S6zlesmeden donme ile birlikte siire baglayacagindan ve donme ile
birlikte taraflar, bunu 6grendikleri i¢in on yillik siireye yer olmadan bir yillik siire
uygulamada daha ¢ok yer alir.

Is sahibinin arsasinda yapilan insaatlarda, miiteahhit, kendi malzemesi ile
baskasinin arsasina insaat yapan konumuna girdiginden, iade talebiyle ilgili Medeni
Kanun m.649 uyarinca tazminat isteme hakk1 bir y1llik zamanagimina tabi olacaktir.

Miiteahhide insaat bedeli olarak arsa payi verilen insaat sozlesmesinde, is
sahibinin sézlesmeden donmesi iizerine, arsa payr yani miilkiyet hakki kendiliginden
gecmise yiiriir sekilde geri déneceginden®® yani bu iade talebi ayni bir hakka
dayanacagindan herhangi bir zamanasimina tabi olmayacaktir®’. Fakat bu sekilde

zamanasimindan muaf bir sekilde iade talebini ileri siiren is sahibine karsi, bir yillik

zamanasimi ile sinirh olarak talep hakki olan miiteahhidin durumlar diiriistliik kuralina

653 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.166.
654 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu s.166.
655 (9z, Is Sahibinin Dénmesi, s.257.
656 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.258.
857 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.258.
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aykirilik teskil eder. Bu sekilde is sahibinin zamanasimi def’ine bagvurmast Medeni

Kanun m.2 istirakiyle dnlenmelidir.

f)Uciincii Kisilerin durumu

So6zlesmeden doniilmesi iizerine, sdzlesmenin taraflar1 kendilerinde kalacaklar
timidiyle ellerinde bulundurduklar1 seyleri sonra geri vermek zorunda kalmalari
yiiziinden sézlesmenin tarafi olmayan tigiincii kisileri etkileyebilir.

fa)iade borclusundan kazanilan ayni haklar

Iade konusu sey iizerinde iigiincii bir kisi gecerli olarak ayni hak kazanabilir.
Ozellikle, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinden doniilmesi ile miilkiyet hakk: geri
doner goriisii ¢ergevesinde degerlendirilirse degisik sonuglar ¢ikabilir. Uygulamada da
miiteahhit genelde arsa payi iizerine gecirme isleminden sonra insaata baglar. Daha
sonra adina tescil edilen bu paylari, heniiz ingaat basinda finansman saglamak adina
tictlincii kisilere satip onlarin adlarina tescil ettirtir.

Sozlesmeden donme halinde ise; miiteahhit adina yapilan tescil bastan itibaren
gecersiz sayildigindan, tiglincii kisi her ne kadar malikten ayni hak iktisap etmisse de
yolsuz tescil yolu ile malik olan birinden oldugu i¢in ii¢lincii kisinin de tescili yolsuz
olacagi soylenebilir. Ancak bu tiir olaylarda Medeni Kanun m.1023 hiikmii uygulanarak
iktisabin gecerli sayilabilmesi saglanabilir: Miiteahhitten yani o doniilen sézlesme ile
adina tescil yapilmis kisiden tasinmaz {izerinde ayni hak iktisap eden kimse, burada
yolsuz tescile iyiniyetle glivenerek ayni hak iktisap etmis sayilarak iktisabin gecerliligi
giindeme gelir ve sakinca ortadan kalkmis olur. Medeni Kanun m.1023, bu asamada
goriiniise olan giiveni devralan {iglincii kisinin ve iyiniyetini korur, ¢linkii iktisap aninda,
ilerde sozlesmeden doniiliirse tasarruf yetkisi olmayan birinden iktisap yapildigini

658

bilmelerini beklemek giic olur’™". Ancak koétliniyetli bir durum ispat edilirse bu

hiikiimden yararlanilmasi s6z konusu olmaz.

fb)iade borclusuna karsi iktisap edilen kisisel haklar

lade konusu seyle ilgili iigiincii kisinin iade borglusundan iktisap ettigi ve iade
talebi olan bu kisisel haklara iligkin, {i¢iincii kisiler iade alacaklisin talebine karsi

cikamayacak ve herhangi bir hak ileri siiremeyecektir. Yapilabilecek tek sey, iade

658 Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.260.
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meydana gelirse yalnizca kendi borglusu olan miiteahhide karsi, borca aykirilik
hiikiimlerine gore bir tazminat talebi ileri siirerek ugradig: zararlari tazmin edebilirler.

Bazi kisisel haklar serh edilerek siradan birer kisisel hak olmaktan ¢ikarak
esyaya bagli bir borg iliskisi yaratirlar ve art1 bir etki kazanarak o taginmazin sonraki her
malikine karsi ileri siiriilebilir. Konumuza uyarlandiginda, insaatin basinda, is sahibi
tarafindan miiteahhit adina tescil edilen payla ilgili miiteahhidin iicilincii kisilerle
“taginmaz satis vaadi” veya “kira sozlesmesi” yapmasi (veya sufa hakkinin taninmast)
ve bunun tapuya serh edilmesi olarak kargimiza ¢ikar.

Donme islemi ile miiteahhit tasinmaz tizerindeki miilkiyet hakkini gegmise etkili
olarak yitireceginden tapu sicilindeki yolsuz tescile giivenerek yetkisiz kisiden
tyiniyetle iktisap edilen kisisel haklarin serhi halinde nasil bir sonug ¢ikacagi hususunda
gorlsler mevcuttur. Eger az 6nce (fa) bendinde zikrettigimiz ayni haklara uygulanabilen
ve iktisabin gecerli oldugu yolundaki Medeni Kanun m.1023 hiikkmii kiyas yapilirsa
serh, donmeye ragmen gegerli sayilacak ve serh edilen kisisel hak sahibini dénmenin
sonuglarindan kurtaracak, ancak eger tersi diisiince olaya uygulanirsa yani tapu siciline
giivenle serhin olusumundaki sakatlik giderilemez goriisii; tiglincii kisi sadece siradan
bir kisisel hakka sahip olacagindan sadece miiteahhide karsi tazminat talebi iseri
siirebilir. Bunlarin yaninda Oz’e gore kisisel haklarin sozlesmeden dénmeden
etkilenmesinin engelleyici bir imkan da; kisisel hakkin kuruldugu sirada devredenin
yani konumuzda is sahibinin de bu olayda onayir varsa ve ii¢lincii kisinin bunu
yapmasinda giiven ve garanti vermiscesine davranig sergilemis ve tesvik etmis ise bu
0zel durumda, sozlesmeden donme sonrasi bu hakkin kullanilmasi imkanini veren bir
disiincedir. Bu ¢6ziim, Medeni Kanun m.2’deki diirlistliik kuralindan ileri

gelmektedir®”’.

fc)Alacagin temliki voluvla iktisap edilen haklar

Miiteahhit, insaat sdzlesmesi sonunda is sahibinden olan alacak hakkini, li¢iincii
kisilere temlik etmesi durumunda, devaminda is sahibinin sOzlesmeden donmesi
lizerine; sozlesmeden donme ile bor¢ iligkisi gegcmise etkili olarak ortadan
kalkacagindan; bu alacak haklar1 hi¢c dogmamis gibi olacak ve temlik islemi de

hiikiimsiiz kalacaktir. Bu sebeple {igiincii kisiler bu temlik islemine dayanarak is

659 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.260.
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sahibine karsi1 bir talep ileri sliremeyeceklerdir. Temlik isleminin yapilma zamani da

gecerliligini olumlu ya da olumsuz etkilemez.

fo)Uciincii kisilerin iade bor¢clusuna koydugu hacizler

Sozlesmeden donme ile iade edilecek sey, iade bor¢lusunun miilkiyetinde iken
ticiincli bir kisi miiteahhitten olan alacagi i¢cin haciz yapmas1 fakat hacizden sonra
sozlesmeden donme gergeklestiginde iade alacaklisinin istihkak iddialari ile su yiiziine
cikan problemler giindeme gelir. Miiteahhidin borcu sebebiyle iigiincii kisi tasinmaz
payini haczetse, is sahibinin sdzlesmeden donmesi ile ge¢mise etkili olarak is sahibine
geri doneceginden, is sahibi yolsuz tescili diizeltirken bunu hacizden kurtarabilecektir.
Ancak sozlesmeden donmenin ayni hakka etki etmeyecegi diisiincesi hakim kilinirsa,
ticlincii kisinin haczi gecerli olur ve is sahibi sadece bu hacze katilabilir.

Oz’iin savundugu goriise gore®®’; tasinmazlarin haczinde iade alacaklisi olan is
sahibinin hacze istirak yerine bunu hacizden kurtararak geri alabilmesinin imkanlar
dahilinde oldugudur. Is sahibinin, miiteahhide devrettigi tasinmaz paymi tekrar geri
alabilmesinin, iade borg¢lusunun herhangi bir borcundan dolayr alacaklisinin bu mali
sattirarak tahsil etmesi ¢ok da korunmaya deger degildir, ayrica sebebe bagli ayni
haklarin sézlesmeden donene bir ayricalik tanimasi aykirilik teskil etmemelidir.
Soézlesmeden donmenin tiim sartlarini ve gereklerini haczedilen taginmaz payinin paraya
cevrilme anina kadar tamamlayan is sahibi, pay1 hacizden kurtarabilir. Fakat dikkat

edilmelidir ki; sahte, hileli, anlagsmali donme ile hacizden kurtulma yollar1 tespit edilirse

her tiirlii yasal prosediir uygulanacaktir.

fd)Uciincii kisilerin doniilen sézlesmenin bor¢lari icin verdigi teminatlar

Is sahibinin insaat sozlesmesinden dogacak bir alacagini teminat almak igin
ticiincii kisilerin kefalet veya rehin vermesi hallerinde bazi irdelenmesi gereken hususlar
vardir.

Kural olarak kefalet ve rehin gibi fer’i haklar, alacaklinin ifaya olan g¢ikarini
teminat altina alarak, miiteahhidin bu borcunu ifa etmemesinden dolay1 ugradigi olumlu
zarar1 kefilden ister veya rehni paraya cevirir, ancak sdzlesmeden donme iizerine

alacaklinin ifaya olan ¢ikarini yani olumlu zarar1 degil sadece olumsuz zarari talep

669 ¢z, is Sahibinin Dénmesi, 5.263-264.

191



edebilecektir. Halbuki is sahibi, s6zlesmeden donme yerine diger se¢imlik haklarindan
birini kullansa (ifadan vazgecerek olumlu zarar tazmini) teminatlar1 koruyabilecektir. O

661

halde sozlesmeden donen is sahibi, bunu goze almaktadir™'. Yani genel sonug; is

sahibinin sozlesmeden donmesi halinde kefilin borcunun da kendiliginden ve ge¢mise
etkili olarak sona erecek, rehin verilmis ise ayni sekilde hiikimsiizlesecektir®?.
Hukukun cevaz verdigi takdirde ilerde dogacak haklarin 6nceden belirlenerek
kefalet ve rehin altina alinmalar1 halinde; s6zkonusu teminatlar agik¢a olumsuz zararin
tazmini icin verilmis ise®®, boyle bir durumda sézlesmeden donme sonrasi kefile
basvurmak veya rehnin paraya c¢evrilmesini istemek miimkiin olur. Burada teminat,

sozlesmeden dogan edim borcunun ifasi ve buna iliskin ¢ikar igin degil, olasi

sozlesmeden donme iizerine dogacak olumsuz zarar i¢in verilmistir.

g)Tazminatlar

So6zlesmenin doniildiiglinde karsimiza ¢ikan sonuglarin en 6nemlilerin bir tanesi
de sozlesmenin bu sekilde donme ile sona ermesinden kaynaklanan zararlardan dolay1
ileri stiriilebilecek tazminat talebidir.

Calismamizda; zaten sona ermenin sonuglarini incelerken tazminatlarla ilgili
detaylar1 da ilgili bolimlerde belirterek konuya deginmistik. Bu belirttigimiz tazminat
tirlerine bir de manevi tazminati ekleyebiliriz. Manevi tazminat da genel olarak,
miiteahhidin borcunu ihlali is sahibinin beden tamligin1 zarara ugratmissa Borglar
Kanunu m47°ye gore, eger is sahibinin kisilik haklarin1 zarara ugratmissa Borglar
Kanunu m.49’a gbre manevi tazminat talep edilebilir.

Tazminatin hesaplanmasinda incelenecek bir husus da, sodzlesmeden
dontildiiglinde istenebilecek olan olumsuz zararin tespitinde hangi tarihi esas alinarak
hesaplama yapilacagidir. Isvigre 6greti ve uygulamasi, sdzlesmenin yapildig: tarihteki
degerlerin gbz Oniine alinmas1 gerektigini savunurken, ayn1 ekolden, donme islemini

yapildigi am dikkate almak gerektigini de soyleyenler de meveuttur®®. Tiirk

66! Tandogan 5.495, Oz, Is Sahibinin Dénmesi, s.265.
662 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.265.
663 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.266.
664 Oz, is Sahibinin Dénmesi, s.297
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Mahkemeleri ise bazen tazminat talebinin yapildigi am®’ bazen de zarara sebebiyet

veren olayi gerceklestigi an1 esas alarak hesaplama yapar®®.

665 Yarg. IBK 28.11.1956 T. 15 E. 15 K., Yarg. HGK 31.1.1979 T. 77/15 E. 79/68 K. ( Oz, is Sahibinin
Donmesi, $.297 ).

666 Yargitay 4 HD 19.11.1979 T.10740 E. 12706 K., Yargitay 4.HD 23.12.1982 T.7190 E. 11637 K. (
Oz, Is Sahibinin Dénmesi, 5.297 ).
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SONUC

Yapilan bu ¢alismamizda, istisna sdzlesmesi 1s181inda, insaat s6zlesmelerine goz
atarak, bastan sona el aldik. Hangi hallerde sona erdigini gordiik ve neticelerinde hangi
durumlarla kalabilecegimiz gordiik. Gergekten bir hukuk¢unun kolaylikla en azindan
aklindaki karabulutlar1 ¢6ziip Oniindeki meseleye odaklanabilmesi igin iyi bir yol
gosterici olabilecegi diislincesindeyim.

Gayet genis bir kavram dizini kapsayan ¢alismamizda, bu genislik yani
kapsamin yogunlugu, calismanin uzun olmasini saglamasinin yaninda, hukukgu
olmayan her okuyucunun da bir takim seyler ¢ikarabilecegi goriisiindeyim.

Sona erme sebeplerini inceledigimizde kanunkoyucunun insaat s6zlesmesinin
yalnizca bir tarafin1 koruyucu rol istlenmedigi, yeri ve zamani geldiginde her iki
tarafinda hakkaniyetin elverdigi 6l¢iide ingsaat sdzlesmesini sona erdirip, hukuken ve
ekonomik olarak magdur duruma diismesini engelledigine sahit olduk. Bu durum, insaat
sozlesmesinde herhangi bir tarafin gii¢lii olmadigini, yada kontroliinde sevk
edilmedigini, hukukun icap ettigi misyonlar1 yerine getirmeyen tarafin bunun

sonuglarina katlanacagini gosterir.
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