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ONSOZ

Insaat sozlesmesi, konut ihtiyaci ve insasinin arttig1 giiniimiizde, sikca karsilasilan
bir sdzlesme tiirti haline gelmistir. Uygulamada sik rastlanan bir sézlesme olmasinin dogal
sonucu olarak konuyla ilgili ihtilaflar Yargitay’a tasinmis ve doktrindeki goriislerden farklilik
gosteren kararlar alinmistir. Ozellikle is sahibinin sdzlesmeden dénmesi {izerine varilacak
sonuca iligkin mevcut tartismalar ve Yargitay kararlari, bu konunun secilmesinde ve
tartismalarla birlikte islenmesinde etkili olmustur.

Konunun bircok noktasinda kanunda aciklik bulunmamasi ve tartismalarin
yogunlugu nedeniyle, doktrindeki tartigmalara ve Yargitay kararlarina yer verilmistir.
Calismada esas alman kaynaklarin arastirilmasi Istanbul, Marmara, Istanbul Kiiltiir,
Galatasaray ve Bahgesehir Universitelerinin kiitiiphanelerinden saglanmustir.

Calisma konusunun belirlenmesi ve islenmesinde yardimci olan saygideger
hocam Sayin Prof. Dr. M. Turgut Oz’e, her zaman yanimda olan sevgili esim Yard. Dog. Dr.
Ahmet Emre Ates’e ve sevgili aileme sonsuz tesekkiirlerimi sunarim.

Haziran 2014 Zehra Gizem Ates
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OZET

Calismamizin konusu, insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi iizerine is
sahibinin sozlesmeden donmesi ve buna baglanan sonuglardir. Arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmeleri uygulamada sik¢a rastlanan ve doktrinde ¢esitli tartigsmalara yol agan sozlesme
tiirii oldugundan inceleme konusu olarak tercih edilmistir.

Calismanin ilk boliimiinde insaat sézlesmesinin kavram olarak tanimi, hukuki niteligi ve sekli
tizerinde durulmustur. Soézlesmenin hukuki niteliginin belirlenmesi noktasinda doktrinel
tartismalar mevcuttur. Bu tartismalarda benimsenen goriise gore, is sahibinin sézlesmeden
donmesi iizerine varilacak sonug¢ degismektedir.

Ikinci boliimde yiiklenicinin temerriide diismesinin kosullar1 agiklanmistir. Genel hiikiimlerde
yer alan borglu temerriidiiniin kosullar1 bor¢lu yiiklenicinin durumu i¢in uygulanacaktir.

Ugiincii  bdliimde  yiiklenicinin temerriide diismesinin sonuglar1 incelenmistir. Insaatin
tamamlanmasinda yiiklenicinin temerriide diigmesi iizerine 1§ sahibinin sahip oldugu se¢imlik
haklar vardir. Is sahibinin bu se¢imlik haklar1 kullanabilmesinin kosullar1 ve buna baglanan
sonuglar agiklanmustir.

Is sahibinin sdzlesmeden dénmesi iizerine sdzlesmenin ileriye etkili feshedilmis olacagina
iliskin 1984 tarihli Yargitay Karari, doktrinde tartigmalara yol actifindan tezin igerisinde
biitlinliyle yer verilmis, ileri siiriilen goriisler agiklanmig ve ayrintili olarak tartisilmastir.
Ancak Yargitay tarafindan benimsenen ileriye etkili festh goriisii, tarafimizca
desteklenmediginden sonug bdliimiinde elestirilmistir.
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ABSTRACT

The aim of this thesis is to illustrate the default of contractor, in the case of construction
contract and its consequences vis-a-vis the owner of the project. The main focus deals with
the most common discussions throughout the contracts of construction based on the

percentage interest of land.

In the first chapter of the thesis, the definition of construction law and its juridical attribution
are examined. Furthermore, there are numerous amounts of discussions on determining the
juridical qualifications of construction contracts. By the same taken, the consequences of the

project owner’s refusal depend on the determination of such juridical qualifications.

In the second chapter, the conditions of the contractor’s default are analyzed. By doing so, the
circumstances of defaulting debtor in general decrees are also applied to the indebted

contractor.

The third chapter observes the consequences of the default of contractor. It can be argued that
the project owner obtains elective rights in the aftermaths of the contractor default. Therefore,

the use of elective rights and its probable results are also discussed in this field.

To conclude, the decision of Court of Appeals in 1984 concerning the refusal of project owner
is referring to as the proactive dissolution of the contract. Thus, the decision of Court of
Appeal is criticized to the extent of this thesis, while estimating the proactive character of

contract dissolution.
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GIRIS

Insaat sdzlesmeleri, insaat yapiminin artmasi, konut ihtiyacinin yiikselmesi nedeniyle
uygulama sik¢a Kkarsilasilan sozlesme tiiriidiir. Ozellikle biiyiik sehirlerde yapilasma
cogaldikca is sahibi ve yiiklenici arasinda akdedilen arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmesinin
uygulama alan1 da genislemektedir. Siiphesiz ki sozlesme tiiriiniin uygulama alaninin
genislemis olmasi, uygulamada karsilasilan ihtilaflar1 da beraberinde getirmektedir.

Insaat sézlesmesi Tiirk Borglar Kanunu igerisinde kendine &zgii hiikiimleri olmayan bir
sOzlesme tiiriidiir. Bu nedenle bu sézlesmeye iligskin ihtilaflarda genel hiikiimler uygulanir.
Ancak bu noktada bazi sorunlar yasanmaktadir. Oncelikle sdzlesmenin hukuki niteligi
doktrinde tartigmalidir. Sozlesmenin hukuki niteliginin belirlenmesinin ardindan ortaya
¢ikacak durumda ulasilacak sonug belirlenecektir.

Insaat sdzlesmesi eser sdzlesmesinin bir tiiriidiir. Buna bagli olarak eser sdzlesmesine
iliskin hiikiimler uygulanmaktadir. Ancak eser sozlesmesinin diizenlendigi hiikiimlerde de
bor¢lu yiiklenicinin temerriide diigmesi halinin diizenleyen hiikiim bulunmamaktadir. Bu
nedenle yiiklenicinin ingaati tamamlamasi konusunda temerriide diismesi durumunda Tiirk
Borglar Kanunu’nda borg¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimler uygulanacaktir.

viii



BIiRINCi BOLUM

GENEL OLARAK INSAAT SOZLESMESI

1. Kavram

Insaat sdzlesmesi Borglar Kanunu’nda is gérme sozlesmeleri arasinda bulunan
eser sozlesmesinin bir tiiriidiir. Ingaat sdzlesmesinin uygulama alanma bina
yapimindan, baraj, otoyol vs. yapimina kadar tiim yapilar girmektedir. Borglar
Kanunu’nda insaat sd6zlesmesinin ayrica bir tanimi1 bulunmamaktadir.

Genel olarak eser sozlesmesi TBK md.470’de su sekilde tanimlanmaktadir:
“Eser sOzlesmesi, yliklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun
karsiliginda bir bedel 6demeyi tistlendigi sozlesmedir.”

Insaat sdzlesmesinin kanunda agik¢a tanimi bulunmasa da doktrinde, eser
sozlesmesiyle baglantili olarak tanimlamasi yapilmistir: “Ingaat sdzlesmesi,
yiiklenicinin rizikosu kendine ait olmak {izere bir yapinin tamamin veya bir kismini

insa ederek teslim etmeyi bir iicret karsiliginda tistlendigi bir eser sézlesmesidir.”"

Insaat sdzlesmesinin taraflari is sahibi ve yiiklenicidir. Konunun genel icerigi
acisindan ve giinliik hayatta sik rastlanan bir 6rnek oldugundan arsa pay:1 karsiligi
insaat sozlesmeleri lizerinde 6zellikle durulmasi gerekmektedir. Bu tip sézlesmeler,
insaat1 yapma bor¢lusunun edimi bakimindan borglar hukukunun eser sézlesmesinin
iceriginde yer alan sozlesme tiirlidiir. Buna karsilik, insaati yaptiranin edimi
bakimindan taginmaz satimi Ozelligi gostermektedir. Bu sodzlesmelere konumuzu
ilgilendiren insaat edimi bakimindan eser sézlesmesi hiikiimleri uygulanacaktir.

! Ozer Seligi, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu,(Istanbul: 1978): s. 4.



Insaat sdzlesmesi kapsaminda yiiklenici ve is sahibinin karsilikli birtakim
borglar1 vardir. Insaat sozlesmesinde yerine getirilmesi taahhiit edilen iicret ve yap1
insasi, sozlesmenin asli ve belirleyici unsurlarini olusturmaktadir.

Arsa payt karsihigi ingaat sozlesmelerinde ise durum biraz daha
farklilagsmaktadir. Bu s6zlesmede yliklenici is sahibinin arsasi iizerinde bagimsiz
boliimler insa etme borcu altina girerken is sahibi de belirli bir arsa payim
yiiklenicinin ilizerine devretmeyi taahhiit etmektedir. Buna gore doktrinde arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin tanimi da su sekilde yapilmistir: “Arsa sahibinin
arsasinin belirli paylarmin miilkiyetini, yiiklenicinin arsa iizerine insa edecegi
binanin Dbelirlenen bagimsiz bdliimlerinin  teslimi  karsiliginda, yiikleniciye

devretmeyi taahhiit etmesidir.”

2. Unsurlan

2.1.Yiiklenicinin Tasinmaz Insasimi ve Teslimini Taahhiit Etmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenici i sahibinin arsasi lizerinde
bina insa etmeyi ve bu binay1 sézlesmedeki teslim tarihinde teslim etmeyi taahhiit
eder. Burada 6nemli olan, s6zlesmenin devaminda ve 6zellikle sonunda yapilmasi
taahhiit edilen binanin bitirilmis ve teslim edilmis olmasidir. Teslim kavrami, insaat
sOzlesmesi acisindan oldukca dnemli bir yere sahiptir.

Insaat sozlesmesinde yiiklenicinin sadece binay1 bitirmis olmasi, ifay:
gerceklestirmesi acisindan énemli degildir. Ifanin tamamlandigindan bahsedebilmek
icin ayrica bitirilmis olan binanin tesliminin de saglanmasi gerekmektedir. Bu

? Hasan Erman, Arsa Payi Karsilig1 insaat S6zlesmesi,2. Basim,( Istanbul: Der Yayinlari, 2007): s. 1



noktada teslimin hangi andan itibaren belirlenecegi, nasil anlasilacagi 6nem kazanir.
Buna karsilik, ingaatt yaptiranin edimi bakimindan taginmaz satimi Ozelligi
gostermektedir. Bu sozlesmelere konumuzu ilgilendiren insaat edimi bakimindan
eser sozlesmesi hiiklimleri uygulanacaktir.

Sayet ingaat esasen 1is sahibinin tasinmazinda yapiliyorsa, teslimin
gerceklesmis sayilmasi igin yiiklenici, ingaati is sahibinin rahat zilyedligine3 terk
etmis olmalidir. Ancak bu sartla yiiklenici sézlesmedeki bina ingasi ve teslim
borcunu yerine getirmis olur.

Insaat sozlesmesinde yiiklenicinin borcu olarak teslim kavrami oldukga
Oonemli bir yere sahiptir. Ciinkii sadece insaati tamamlamis olmakla kalmayan
yiiklenici ayni zamanda ingaati teslim etmelidir. Bdylece, yiiklenicinin insaatin
tesliminden once yaptigi hazirhik calismalar da ifa anlamma gelmemelidir. Insaat
sO0zlesmesinin zorunlu pargasi olan hazirlik ¢aligmalari, hangi asamaya gelmis olursa
olsun teslim gerceklesmedigi siirece sozlesmeyi ifa anlammna gelmemelidir®,
Boylelikle insaat sozlesmesinin hukuki niteligi de bu yonii géz Oniine alinarak
belirlenecektir.

Insaat sdzlesmesinde dnemli olan sonucun meydana getirilmis olmasidir.
Bagka bir deyisle insaat s6zlesmesi esas olarak sonuca odaklanmis olan bir s6zlesme
tipidir’. Yiiklenicinin sdzlesmenin ifasi esnasinda insaati bitirmesi ve tesliminin
onemi de buradan gelmektedir. Boylelikle sonu¢ olarak ifanin beklenmesi is
sahibinin baslica amacidir.

Ingaat sozlesmesinde yapiyr insa borcu altina giren yiiklenici, bir kisi
olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir. Birden fazla yiiklenici konsorsiyum adi
altinda toplanarak ingay1 birlikte taahhiit edebilirler. Bundan bagka yiiklenici gergek
kisi yerine tiizel kisi de olabilir. Birden fazla yiiklenici olmas1 insaat sézlesmesini iki

¥ Turgut Oz, I Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi, Baymdirhik isleri Sartnamesinin ilgili Hiikiimleriyle
Birlikte,(Istanbul: Kazanc1 Yayinlari, 1989): s. 11.

* Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, s. 20.

® Haluk Tandogan, “Istisna Akdi Kavramu, Unsurlar1 ve Benzeri Akidlerden Ayirdedilmesi”, Imran
Oktem’e Armagan, s. 311.



tarafli bir sozlesme olmaktan ¢ikarmaz; sadece, s6zlesmenin bir tarafini birden fazla
kisi olusturmaktadir.

2.2.Bedel

Insaat sozlesmesinde is sahibi, yiiklenicinin eseri meydana getirmesi
karsiliginda bedel 6deme borcu altina girmektedir. Boylece insaat sézlesmesinin
ivazli bir sézlesme® oldugu sonucuna varilir. Is sahibinin yerine getirecegi edim olan
bedeli, s6zlesmenin basinda agikca ya da ortiilii olarak kararlagtirmak miimkiindiir.

Arsa pay1 karsili1 ingaat sozlesmesinde ise is sahibi bedel 6deme borcu olarak,
belli bir arsa payini tapuda yiiklenicinin {izerine gegirmeyi taahhiit eder. Arsa payinin
miilkiyetinin yiikleniciye devredilmesi, yiiklenici tarafindan insa edilecek binadaki
bagimsiz boliimlerin is sahibine tesliminin karsiligini ve sebebini olusturmaktadir’. Is
sahibinin bina insa edilmesi karsiliginda bedel 6deme borcunun varligr da yine insaat
sO0zlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir s6zlesme oldugunun kanitidir.

Insaat sdzlesmesinde is sahibinin bedel borcu sarih ya da zimni olarak
kararlastirilabilir. Hatta, TBK m.481 uyarinca, kesin siparis verilmis fakat bedel
belirlenmemigse, isin yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin
giderine gore bir bedel 6deme borcu dogacaktir. Fakat uygulamada genellikle biiyiik
capli isleri iceren insaat soOzlesmesinde her tiirlii husus sozlesmede agikca
yazildigindan, agik¢a kararlastirilmamis bedele pek rastlanmayacaktir.

2.3.imal

Eser sozlesmesi igerisinde yer alan insaat sozlesmelerinde, yeni bir yapiyi
meydana getirme, yani imal unsurunun bulunmasi énemlidir. Imal unsuru sadece bir
yapinin insa edilmesi seklinde olmayip zaten var olan bir yapiyr degistirme, ilaveler

® Tandogan, Istisna Akdi, s. 321.
" Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 2.



yapma vs. seklinde de karsimiza ¢ikabilir®. is sahibinin arsasinda bulunan eve ilave
boliim yapacak olan yiiklenici de imal unsurunu yerine getiriyor demektir.

3. Hukuki Niteligi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, eser s6zlesmesinin bir tiiriidiir. Borglar
Kanunu’nda ayrica diizenlenmemis, kendine has hiikiimleri olmayan bir sézlesme
tiri olan arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin borcuna tabii olarak
eser sOzlesmesinin gegerli oldugu hiikiimler uygulanacaktir. Ancak arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmelerinde, arsa paymin devri s6z konusu oldugundan bu noktada
tasinmaz sattmina iliskin hiikiimler devreye girmektedir. insaat sdzlesmesi hukuki
niteligi itibariyle ¢ift yapili, karma bir sozlesmedir®. Arsa payt karsiligr insaat
sOzlesmesi niteligi itibariyle satim ve eser sdzlesmelerinin 6zelliklerini tagimaktadir.
Arsa paymin devri konusunda, tapuda satim islemi gerceklestirileceginden taginmaz
satim sozlesmesinin hiikiimleri, s6zlesmeye tipini veren edim borcu bakimindan ise
eser sOzlesmesinin hiikiimleri uygulanacaktir. Bagka bir deyisle arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi, eser ve satim sézlesmesinin 6zelliklerini bir arada taslmaktadlrlo.

Eser sozlesmesinin doktrinde yapilan tanimi goz 6niine alindiginda, unsurlari
ve hukuki niteligi incelenmelidir. Buna gore ingaat sdzlesmesinde yiiklenici yap1 insa
etmeyi, is sahibi de bunun karsiliginda bedel 6demeyi borglanmaktadirlar. Oyleyse
insaat s6zlesmesi tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmedir.

¥ Cem Baygin, Tiirk Hukukuna Gére istisna S6zlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu
Hiikiimler,(Istanbul: Beta, 1999): s. 12-13; Tandogan, Istisna Akdi, s. 320; Seli¢i, Insaat
S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 6.

° Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 1; Kenan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Borg iliskileri Akdin Muhtelif Nevileri, 2. Cilt,(Istanbul: Sermet Matbaasi, 1977): s. 960.

19 Fikret Eren, “Borglar Kanunu Agisindan insaat Sézlesmeleri”, Insaat sozlesmeleri, Yonetici-
Isletmeci, Miihendis ve Hukukgular I¢in Ortak Seminer, Ankara 28-29 Mart 1996, Banka ve Ticaret
Hukuku Arastirma Enstitiisii, s. 57; Yargitay kararlarinda da ingaat s6zlesmelerinin “gift tipli karma
sozlesme” oldugu belirtilmistir: “Taraflar arsa karsiliginda kat yapimi konusunda anlasarak s6zlesme
yapmis olup, bu gibi sézlesmeler iki tipli karma s6zlesmelerdir.” Yarg. 15. HD. 17/05/1982,
573/1184,

Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 5-6; Cevdet Yavuz, Tiirk Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler,( Istanbul: Beta, 1997): s. 516.

1 Eren, Insaat Sézlesmeleri , s. 51; « Her iki dava ayni insaat sozlesmesinden kaynaklanmakta olup
karsilikli edimleri iceren bu sozlesmeden dolayr her iki taraf karsilikli olarak birbirlerinden
edimlerinin ifasini istemislerdir. Bu nedenle bir tarafin edimi diger tarafin alacagini olusturdugundan



Insaat sozlesmesinin icerigi, taraflarin yiikiimlendikleri edimler goz Oniine
alindiginda, her borg iliskisindeki gibi bir tarafin borcu, diger tarafin alacag
durumundadir ve bu sézlesmede her iki taraf da alacakli ve bor¢lu konumundadir. Is
sahibi, bagimsiz boliimlerin insa ve teslim edilmesi karsiliginda arsa paymi yiiklenici
lizerine devretmeyi bor¢lanmakla birlikte insa ve teslim bakimindan alacakl
konumdadir. Ayni sekilde yiiklenici de arsa paymin kendisine devredilmesi
bakimindan alacakli, yapinin insas1 ve teslimi bakimindan ise bor¢lu konumdadir.

4. Sozlesmenin Sekli

Insaat sozlesmelerinin sekil kosullarini incelerken oncelikle, temel sozlesme
tipi olan eser sozlesmesinin sekil sartlarini agiklamak gerekir. Eser sozlesmesi
herhangi bir sekle tabi degildirlz. TBK hiikiimleri igerisinde eser s0zlesmesinin sekil
kosullarina iligkin herhangi bir diizenleme bulunmamaktadir. Bu nedenle TBK md.
12/1 genel hikkmii*® uyarinca burada sekil serbestisi oldugu kabul edilmektedir.

Sozlesmenin hukuki niteligi bolimiinde de belirtildigi gibi, insaat s6zlesmesi
eser ve satim sozlesmesinin 6zelliklerini i¢inde barindiran karma sézlesmedir. Insaat
sOzlesmesinde 1is sahibinin borcu, arsa paymi yiiklenicinin {izerine gegirmek,
yiiklenicinin borcu da eser sozlesmesi kapsaminda insaati yapmak ve yapilan
bagimsiz bolimii devretmektir. Boylece sozlesmenin sekli agisindan hem eser

her iki davamin birlikte gortliip hiikkme baglanmasi edim ve karsi edim iligkisinin zorunlu bir
sonucudur.” , Yarg. 15.HD. 14.02.1994, 5253/764, Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 4;
Yavuz, s. 518; Emre Gokyayla, Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, (Istanbul: Vedat
kitapeilik, 2009): s. 17.

12 Selici, Ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 14; Gokyayla, s. 15; Eren, Insaat
sozlesmeleri, s. 57; “...Davali tarafindan yiiriitiilen yap1 isinde davacinin 8 isgisiyle siva ve temizlik
isinde 25 giin siire ile davalinin bilgisi altinda ¢alistig1 tanik deyimleri ile dogrulanmasina, davaci ile
davali arasindaki akdi miinasebetin aciklandig1r tiizere kuruldugu halin olagan akisi ile de
gerceklesmesine, davali aksini, yani bir {igiincli sahisla sdzlesme yaptigini ispatlayamamis olmasina,
bu hukuki baglantidan dolay1 davacinin dava konusu iicretini tahsil edemedigi tespit edilmesine gore
(...) Ucretin tahsili talebinin kabuliine iligkin karar onaylanmuistir...” ,Yarg 15. HD. 04.12.1973, E.
334/K. 315, Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Cilt 2, (Ankara:1977): s. 22-23.

3 Turgut Oz, insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat, ( istanbul: Vedat Kitapgilik, 2013): s. 3.



sOzlesmesinin hem de taginmaz satimi sézlesmesinin veya tasinmaz satis vaadi
sOzlegmesinin hiikiimleri uygulanmalidir.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinde, is sahibinin borcu arsa pay1 miilkiyeti
nakletme oldugundan, TMK m.706 uyarinca resmi sekle tabidir. Buradaki resmi
sekil, en azindan, tasinmaz satis vaadinin sekli olan Tapu Kanunu md.26 uyarinca
noterde diizenleme seklidir. Buradan su sonuca varilmaktadir: Insaat s6zlesmesi, arsa
pay1 karsilig1 kat yapimi sozlesmesi seklinde yapildigi durumda resmi sekle tabidir™.
Fakat sekil zorunlulugunu getiren is sahibinin arsa pay1 nakli borcu olup yiiklenicinin
ingaat edimi olmadigindan; uygulamada noterde tasinmaz satis vaadi formunda
diizenlenen s6zlesmede, devredilecek arsa payr ve devir zamani yazilmakta, bunun
bedelinin ise para (nakit) olarak alinmayip, taraflar arasinda kararlastirilan nitelikte
ve sartlarda yapilacak bir insaatin teslimi ile gergeklesecegi belirtilmektedir. insaat
hakkindaki ayrmtili hiikkiimler ise, cogu kez, bu noter senedine atif yapan ve ayni
taraflarca imzalanmis adi yazili sekilde bir sozlesmede gosterilmektedir. Bu
sOzlesme ¢ogu kez “sartname” olarak da adlandirilmaktadir.

Resmi sekilde yapilmasi gereken insaat sozlesmesinin bu sekil sartina
uyulmadan yapilmasi durumunda, soézlesme gecgersiz olacaktir. TBK md. 12
hiikmiine gore, sekil sartina uyulmadan yapilan sozlesmeler kesin hiikiimsiizdiir.
Doktrinde® hakim olan gériise ve Yargitay™® kararlarinda kabul edildigine gore sekil
sartt emredici niteliktedir ve taraflarca ileri siirlilmemis olsa bile hakim tarafindan
re’sen goz Oniline almir. Ancak sozlesme sekil sartina uyulmadan yapilmasina
ragmen edimlerin ifa edilmis olmasi halinde, bu asamadan sonra sekil sartina
uyulmadig1 gerekgesiyle so6zlesmenin gecgersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligindedir. Bu yonde birgok Yargitay karari mevcuttur®.

4 Seligi, insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 14.

15 Kemal Oguzman/Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1,(istanbul: Vedat Kitapgilik,
2013): s. 157-158; s. 102; Feyzi Necmettin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-
IL,(Istanbul:Fakiilteler Matbaas1, 1977): s. 337-341; Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop,
Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (istanbul: Filiz Kitabevi,1993): s.102; Safa Reisoglu,
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Bas,( Istanbul: Beta, 2011): s. 80.

® YIBK. 30/09/1988 tarih ve 2/2 sayili karar, YHGK. 07/12/1983, 224/1276, Erman, Arsa Payi
Karsilig1 Insaat s6zlesmesi, s. 20.

Y Yarg. 15.HD. 22.01.1976- 1975-5073/221, Tungomag, Akdin Muhtelif Nevileri, s. 966-967; Yarg.
15. HD. 25.02.1991, 1990/3882, 1991/851, Yarg. 15. HD. 17.03.2003, 2003/267-1342, Cengiz
Kostakoglu, igtihatli insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri, 5. Basim, (Ankara: Beta,
2006) : s. 80-88.



Insaat sozlesmesi resmi sekilde yapilmadiginda sdzlesme gegersizdir ve
hakimin de re’sen goz Oniline almast gereken sekil sartinin daha sonradan
diizeltilmesi miimkiin degildir'®. Yargitay’m da bu yonde kararlari mevcuttur'®,
Bununla birlikte, diiriistliik kuralina ters sonuglar doguran bazi durumlarda, konuyla
ilgili olarak yasanan kararsizliklar1 engellemek i¢in 1988 tarihli Yargitay Biiyiik
Genel Kurul kararinda, yasal sekle uyulmadan yapilan kat miilkiyetine tabi bagimsiz
bolim satis vaadinde, sekle aykirilik iddiasiin hakkin kotiiye kullanilmasi
niteliginde olduguna karar verilmistir®®. Bu kararlarda Yargitay TMK md. 2

8 Oguzman/Oz, s. 157-158.

¥ “Taraflar arasinda gift tipli karma bir sdzlesme olan arsa payr karsilifi insaat sdzlesmesi
diizenlenmistir. Kural olarak karma sozlesmeye, her bir edimin alindig1 sézlesmelerden her birinin
kurallart dogrudan dogruya uygulanir. O halde, davalinin yiiklendigi yapt yapma edimi i¢in, BK. nun
bu tip s6zlesmeyi diizenleyen md. 355 ve devami maddelerinin uygulanmasina karsilik, davacinin arsa
pay1 miilkiyetini davaliya devir borcu yoniinden satis vaadine iliskin yasa hiikiimleri uygulanacaktir.
(MK md. 634, BK md. 213, Tapu K. md 26, Noterlik K. md. 60). Hal bdyle olunca davalinin eser
meydana getirme borcunu kapsayan sozlesmenin sekle bagli olmamasina karsilik, davaci arsa
sahibinin pay miilkiyetini davaliya devir borcu i¢in, yasalarda Ongériilen resmi sekle uygun bir
sozlesmenin varligi zorunlu olmaktadir. (...) Anilan yasa hiikiimlerinin 6ngordiigii bi¢imde
yapilmayan sozlesmeler hukuken gecersizdir. Ciinkii burada ongoriilen sekil, s6zlesmenin gecerlilik
sart1 olup kamu diizenine iligkindir. Bu nedenledir ki, gerek mahkeme gerekse Yargitayca dogrudan
dogruya goz Oniinde tutulur. Temyize konu olan olayda, taraflar arasinda kurulan ... sozlesme,
noterlikce resen diizenlenmemis, taraflarca disarida yazilip imzalari Hatay 1. Noterligince
onaylanmistir. O halde, yukarida yapilan agiklamalara gore anilan sdzlesme hukuken gegerli degildir.
Oysa davacinin borca aykirilik nedeniyle fesih isteyebilmesi sozlesmenin gegerli bir bigimde
kurulmus olmasina baglidir. Bu nedenle davanin reddine karar vermek gerekir.” YHGK 09/06/1982,
E. 979/15-1613 K. 982/565 sayili karar, Hasan Erman, Karar Incelemesi: Kat Karsihig1 Insaat
Sézlesmesi, IU Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1984, cilt 50, say1 1-4, s. 507; “Dava kat karsilig1 insaat
sozlesmesinin feshi ve tazminat talebidir. Kat karsilig1 insaat sézlesmesi, resmi sekle tabidir. Somut
olayda feshi istenen sézlesme resmi sekilde yapilmadigindan gegersizdir. Gegersiz sézlesmenin feshi
istenemez. Bu durumda davanin s6zlesmenin gegersiz oldugunun tespiti davasi olarak yorumlanmasi
gerekir. Yerel mahkemece agiklanan hususlar nazara alinmadan s6zlesmenin feshine karar verilmesi
isabetsizdir.”, Yarg. 15. HD. 11.07.2005, 2004/5895-2005/4170, Kostakoglu, s. 78.

20« Kat karsih@1 ingaat sozlesmesi resmi sekilde yapilmadikca gegerlilik kazanmaz. (...) Edimlerin
ifasindan sonra taraflardan biri, sozlesmenin seklen gecersizligi ileri siirmesi iyi niyetle bagdagmaz.”,
Yarg. 15. HD. 25/02/1991, 1990/3882-1991/851, Kostakoglu, s. 79-80; “: Tapuda kayitli bir
taginmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin 6ngordiigii bicim kosullarima uygun
olarak yapilmadigindan gecersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davas: kural
olarak kabul edilemez; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere yapimina
basglanilan tasinmazdan bagimsiz bolim satimina iligkin gegerli bir sézlesme olmadan taraflarin
bagimsiz bolim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz
boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasma ragmen saticinin tapuda miilkiyetin
devrine yanagmamasi hallerinde, olayin ozelligine gore hakim, Medeni Kanunun 2. maddesini
gozeterek acilan tescil davasini kabul edebilir.”, YBGK. E. 1987/2, K.1988/2, 30.09.1988, “Tapuda
hisse devri ve temlikinin ongoriildiigii kat karsilig1 insaat sozlesmeleri, resmi sekilde yapilmamigsa
gecersizdir.Boyle bir sozlesmeye dayanarak ingaati bitiren yiikleniciden, kendisine birakilmasi
gereken daire ve diikkanlar: teslim alan, arsa sahibinin, edimlerini yerine getirmedigi gerekgesiyle,
sozlesmede taahhiit ettigi tapu hissesini yiikleniciye devretmemesi, iyiniyet kurallariyla
bagdagmaz.Mahkeme, yiikleniciye edimlerini yerine getirmesi i¢in mehil vermeli, arsa sahibinin
yardimc1 olmamasi halinde, bu kisinin yapmas1 gereken isler i¢in yetkilendirmeli, bor¢larini yerine



cergevesinde diirtistliik kuralint gdzeterek hiikiim vermistir. Her ne kadar doktrinde®
aksi goriisii savunan yazarlar bulunsa da, diiriistliikk kuralina gore sdzlesmenin gegerli
oldugunu kabul etmek daha isabetli olacaktir.

Insaat sdzlesmesinin sekil sartina uyulmadan yapilmasindan baska, sozlii
olarak yapilan sozlesmenin varliginin ve bedelinin ispatt konusunda uygulama
giicliikleri hakkinda da Yargitay kararlari mevcuttur. HMK md. 200 uyarinca, 2.500
TL’yi gecen hukuki islemlerin ispatt ancak senetle saglanabilir. Maddenin ikinci
fikrasina gore (davasini ispat kiilfeti davacida oldugundan) davalinin muvafakati
olmadig1 siirece dava, tanik beyaniyla ispatlanamaz. Uygulamada ingaat
sOzlesmelerinin is hacmi, buna bagl olarak bedelin yiiksekligi karsisinda, sdzlesme
bedelinin 2.500 TL’yi mutlaka gececegi goriilecektir. Iste bu noktada sdzlesmenin
varligini veya bedelin miktarin1 tespit sorunu karsimiza ¢ikmaktadir.

Ingaat sdzlesmelerinin sozlii olarak yapilmasi halinde, akdi iliskinin varlig
sorunu tartisilacaktir. HMK md. 200 vd. hiikiimlerine gére ¢oziimlenmesi gereken bu
duruma iliskin olarak Yargitay senetle ispat mecburiyetini dngérmektedir. Bundan
bagka dava siirecinde sunulan delil listesinde ‘“her tiirlii yasal delil” ibaresinin
bulundugu durumlarda davah tarafa yemin teklif edilmesi gerektigi goriisiindedir®,

Yargitay daha eski tarihli kararlarinda®, halin icabina gore senet haricinde
tanikla davanin ispatlanabilecegini kabul ederken, daha yeni tarihli birgok

getirmesi durumunda tescile karar vermelidir.Gerekirse, ingaata nasil ruhsat alinabilecegi, bilirkisiler
marifetiyle saptanip bu hususlari tamamlamak i¢in, yiikleniciye siire verilmelidir.” Yarg. 15. HD. E.
1994/3473, K. 1995/587, 07.02.1995, www.corpus.com.tr.

2 Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlar, cilt 1, Istanbul, 1973, s. 26 ve cilt 4, Istanbul, 1980, s. 199 ve
cilt 5, Istanbul, 1984, s. 164.

22 «Akdi iliskinin inkar1 halinde, insaatin kendisi tarafindan yapildigini ve paylagilmasi gerektigini
iddia eden miiteahhidin, bu iddiasint HUMK. 288 ve devamu hiikiimlerine uygun sekilde kanitlamasi
gerekir. Tapu paydaslarindan birinin noterde diizenlenen ve iddiayr dogrulayici ifade tutanagi,
miilkiyet hakk: saglayici kanit niteliginde kabul edilemez.”, Yarg. 15. HD. 02.03.1994, 1993/3130 E,
1994/1229, “Akdi iliski, inkar halinde yazili delille veya yemin delili ile kanitlanabilir.”, Yarg. 15.
HD. 08.07.1992, 1992/2995-3708, Kostakoglu, s. 33-35.

2 “stisna akdinin, degeri 500 liray1 asan bir ise dair oldugundan, senetle ispat edilmelidir. Ancak
halin icabima ve her iki tarafin durumlarina nazaran senede baglanmasi miiteamil olmayan islemler
sahitle ispat olunabilir. Bu sebeple teamiil olup olmadigi, bilirkisi incelemesi ve ticaret odasi
miitalaas1 alinarak, tespit edilmelidir. Halin icab1 ve iki tarafin vaziyetlerine nazaran senede rapti
miitemail olmayan muamelelerin sahitle ispat olunabilecegi gdz 6niinde tutularak, boyle bir teamiiliin
mevcut olup olmadig: ticaret odasindan sorulmak gerekirken, sahit s6zlerine gore karar tesis edilmesi
usul ve kanuna uygun degildir.”, YHGK. E. 1979/599, K. 1981/96, 13.02.1981, www.corpus.com.tr;
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kararinda®® davanin tanikla ispatlanamayacagimi kabul etmektedir. Uygulamada
kardesler arasinda sozlii olarak yapilmis insaat sozlesmesinde tanik dinlenip
dinlenmeyecegi konusunda ise geliskili kararlar mevcuttur®,

Insaat s6zlesmesinin sézlii yapilmis olmasmin yaninda, akdi iligkinin varlig
kabul edildigi halde bedelin tespiti konusunda anlagsmazliklar da olabilmektedir.
Insaat sdzlesmesinin hukuken varhig kabul edildigine gore, bu durumda sadece
bedelin ispatlanmasi gerekmektedir. Bedel tespiti agisindan bilirkisi araciligiyla
inceleme yaptirilarak TBK md. 481 uyarinca insaatin degeri ve yiiklenicinin masrafi
oraninda bedel tespit edilmelidir26.Yarg1tay uygulamas1 da bu yé')ndedir27.

“Mahkemece HMUK 293/4 maddesinden kaynaklanan kural acgisindan herhangi bir inceleme
yaptlmamistir. Bu yonden gerekli inceleme yapilarak tanik dinlenmesine engel bir durum olmamasi
halinde akdi iliskinin ispat1 i¢in davaciya tanik dinletme hakkinin verilmesi ve ondan sonra taniklarin
dinlenmesi gerekirdi. Kosullart agiklanan ve HMUK un 293/4 maddesinden kaynaklanan teamiiliin
mevcudiyeti, resmi kuruluglardan veya duruma gore bilirkisiden de sorulmak suretiyle tespit olunmali
ve tespite gore dinlenen tanik beyanlari degerlendirilip, isin 6zelligi gerektirdiginde eser bedeli
konusunda kanuni delil niteliginde olan yemin teklif etme hakki davaciya hatirlatilarak, iddia ve
savunma delillerinin degerlendirilmesinde hasil olacak uygun sonuca goére, davacinin eser bedeli ve
zarar istemi talepleri hakkinda bir karar tesis olunmalidir.”, Yarg. 15.HD. 15.10.1984, 1984/1249-
3072, Kostakoglu, s. 55.

24 “Fatura akdin ifa safhastyla ilgili bir belge olup akdi iliskinin inkar1 halinde kurulan veya kuruldugu
iddia olunan hukuki iligkiyi ispata yeterli goriilemez. Bu nedenle davacinin dncelikle davalinin inkar
ettigi akdi iligskinin kuruldugunu, davada talep edilen miktar da gozetilerek HUMK'nin 288 ve devami
maddeleri uyarinca yazili delillerle ispat etmesi gerekir. Nevar ki davaci yanca dosyaya ibraz edilen
belgeler akdi iligkinin ispatin1 saglamaya elverisli degildir. Su halde HUMK'nin 288 ve devami
maddeleri uyarinca yazili delillerle kanitlanamamis oldugundan, gerek dava dilekgesinde, gerekse de
daha sonra dosyaya sunulan davaci yana ait delil listesinde “her tiirlii delil” denmek suretiyle yemin
deliline de basvurulmus sayilacagindan, akdi iligkinin kanitlanmasi amaciyla davaciya, davali yana
yemin teklif etmeye hakki oldugu hatirlatilmali ve gergeklesecek usuli islemlerin sonucuna gore bir
hiilkme varilmasi gerekirken, fatura tebligi ve buna itiraz edilmemesinin akdi iliskinin kurulduguna
yeterli kabul edilerek yazili sekilde karar verilmesi dogru olmamistir.”, Yarg. 15.HD. E. 2010/526, K.
2010/2162, 13.04.2010, www.corpus.com.tr.

% « Taraflarin kardes olmalari, noterde diizenleme bigiminde yapilmasi zorunlu olan ve gegerlilik
kosulu bulunan arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinin varliginin tanikla ispatina olanak vermez.”,
YHGK. 30.04.1997, 1997/15-146-372, Kostakoglu, s. 37-40; “ Kardes olan taraflar arasindaki hukuki
iliski yoniinden senet diizenlemediklerinden aralarindaki ihtilafta tanik dinlenebilir.”, YHGK. E.
2006/13-345, K. 2006/368, 14.06.2006, www.corpus.com.tr.

% Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 4.

7« Davaci eser sdzlesmesinin varhgni usul hiikiimlerine gore kanitlayamadig1 ve dava dilekgesinin
subut delilleri boliimiinde ‘sair kanuni deliller’ denmek suretiyle yemin deliline de dayanmis
oldugundan, akdi iligkinin kanitlanmasi bakimindan davaliya yemin teklifine hakki bulundugu
hatirlatilmalidir. Davaci akdi iligkiyi kanitlayabilirse, bu takdirde taraflar arasinda isin bedeli
konusunda bir anlagma olmadig: dikkate alinarak is bedelinin BK. md. 366’ya gore mahallinde uzman
bilirkisi ile kesif yapilarak isin yapildig: tarihteki piyasa rayicine gore tespiti ile hasil olacak sonuca
gore karar verilmesi gerekir.”, Yarg. 15. HD. 18.02.1992, 991/3700 E. 992/695, “Sozlii olup, akdi
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Yargitay’in bu uygulamasi kanuna uygun oldugundan kabul edilebilir goziikmekle
birlikte, doktrinde®® aksi gériiste olan yazarlar da vardur.

Ayrica belirtilmesi gereken husus olarak, insaat s6zlesmesinin hukuken varligi
ve bedeli taraflarca kabul edildigi halde isin miktar ve niteligi hakkindaki
uyusmazlikta tanik dinlenebilir ve bilirkisi incelemesi yaptirilabilir®.

S5.Siirekli - Ani Edimli S6zlesme Ayrim

5.1. Siirekli — Ani Edimli Karmasi Sozlesme Goriisii

Insaat s6zlesmesi ile bir yapinin insasini ve teslimini taahhiit eden yiiklenicinin
edimi, yapiyr bitirip teslim etmektir. Ancak yapmin bitirilmesi uzun hazirlik
calismalarin1  gerektirir. Stirekli-ani karmasi borg iligkisi goriisline géreSo,
yiiklenicinin ifas1 teslimle tamamlanmakla birlikte, teslim 6ncesinde yapmis oldugu
hazirlik calismalari da bazi bakimlardan ve bazi durumlarda (6rnegin isin ¢ogu
bitmisken soézlesmenin sona ermesi durumunda) ifanin  bir kismi gibi
sayilabilmelidir. Boylece adeta yiiklenicinin sdzlesmeyi ifasi zamana yayilmaktadir.
Binanin belli asamalara gelmesine gore ifanin bir kisminin gergeklestigi kabul

edilebilir.

iligkisi kabul edilen isin bedelindeki uyusmazlik, BK. md. 366 kosullar1 i¢inde ¢oziimlenmelidir.”,
Yarg. 15.HD. 13.05.1991, 1990/5232-991/2473, Kostakoglu, s. 58-59.

%8 Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, s. 23; Tungomag, Akdin Muhtelif Nevileri, s. 503,
Yazarlara gore eser sozlesmesi icin taraflarin TBK md. 17 uyarmca zimnen yazili sekli sakli tuttuklar
kabul edilmelidir. Ingaat sézlesmesi uygulamada biiyiik rakamlara ulasacagindan taraflarca iicretin
sonradan hakim veya bilirkisi araciligryla TBK md. 481 hiikmiine goére tespitinin istenmesi makul
degildir.

* Yarg. 15. HD. 15.11.1989, 1989/1863-4786, Kostakoglu, s. 46.

% Sungurbey, s. 28; Tandogan, s. 47 ; Seli¢i, S6zlesmeden Dogan Siirekli Borg liskilerinin Sona
Ermesi, s. 209-210; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 77; Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
So6zlesmesi, s. 8-9.
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5.2. Ani Edimli S6zlesme Goriisii

Bu goriise géregl, insaat sozlesmesi niteligi itibariyle uzun zaman alan bir
sozlesme siirecidir. ifa dncesinde yapilan hazirlik ¢alismalari, yiiklenicinin edimini
gerceklestirebilmek igin zorunlu olarak yaptigi faaliyetlerdir. Bu faaliyetlerin ifa
olarak goriilmesi dogru degildir. Teslim Oncesi yapilan hazirlik ¢aligmalart kismi ifa
olarak kabul edilemez.

1 Oz, s. 180,181; Eren, insaat Sézlesmeleri, s. 52; Seligi, Siirekli Borg iliskileri, s. 7; Baygn, s. 21;
Yavuz, s. 517.
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IKINCi BOLUM

INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENICININ TEMERRUDUNUN
KOSULLARI

Bor¢lar Kanunu’nun eser sozlesmesine iliskin hiikiimleri arasinda is sahibinin
veya yiiklenicinin temerriidiinii diizenleyen hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda
genel hiikiimlerde yer alan bor¢lu temerriidii hiikiimlerine bagvurulacaktir.

TBK md. 117 (BK md. 101) borglunun temerriide diismesinin sartlarini
aciklamaktadir. Buna gore teslim borcu muaccel olmali, alacakli ihtarda
bulunmalidir. Fakat doktrinde®” kabul edildigi iizere alacaklinin ifay1 kabule hazir
olmasi ve borcun ifasinin miimkiin olmasi sartlari da borglu temerriidiiniin kosullart
arasina eklenmelidir.

1. Insaati Teslim Borcu Muaccel Olmahdir

Borglunun temerriide diigmesinin sartlarini agiklayan TBK md. 117°de agikga
“muaccel borcun bor¢lusu” demek suretiyle borcun muaccel olmasi gerektigi hususu
belirtilmistir. Borcun muaccel olmasi, alacakli bakimindan ifanin istenebilmesi,
edanin dava edilebilmesi, bunun icin bir engelin bulunmamasidir®, Insaat

%2 Halil Akkanat, ifada Gecikme ve Bor¢lu Temerriidii, Prof. Dr. Kemal Ofuzman’in Anisina
Armagan,( Istanbul: 2000): s. 1-2; Oguzman-Oz, s. 395.

% Haluk Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2010): s.470; Sermet
Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Tekinay Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Istanbul: Filiz
Kitabevi,1993): 5.911-912; Kenan Tungomag, Borglar Hukukuk Genel Hiikiimler 1. Cild,(istanbul:
Fakiilteler Matbaasi, 1972): s. 538; Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 142; Oguzman-Oz, s. 395; Turgut Onen,
Karsilikli Bor¢ Doguran Sozlesmelerde Borg¢lunun Temerriidiiyle ilgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler,
(Ankara: Iktisadi ve Ticari flimler Akademisi Yaymn No:95, 1975): s. 37-38; Akkanat, s. 3; Kemal
Daynlarli, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii,(Ankara: Dayinlarli Hukuk
yayinlar1,2003): s. 56; Ayse Havutgu, Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve
Miispet Zararin Tazmini, (Izmir: 1995): s. 24; Feyzi Necmettin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler Cilt-II,(Istanbul:Fakiilteler Matbaasi, 1977): s. 230-231; Serkan Ayan, Insaat
So6zlesmesinde Yiiklenicinin Temererriidii,(Ankara: Seckin Yayincilik,2008): s. 94; Turan Sahin, Eser
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sozlesmeleri bu noktada farkli bir 6zellik arz etmektedir. Insaat s6zlesmelerinde isin
Ozelligi geregi insaat tamamlanincaya kadar is sahibi ifay: talep edemeyecektir (bu
sebeple TBK m.473 =BK m.358 hiikiimleri, vadeden 6nce isin gecikeceginin belli
olmasi halinde is sahibine temerriit 6ncesi 6zel bir donme hakki tanimistir). Bagka bir
deyisle sozlesmenin muaccel oldugu an, insaatin bitirildigi zamandir. Ancak burada,
muacceliyet tarihinin sézlesmede belirtilmis olup olmamasina gore bir ayrim yapmak
gerekir.

1.1. Muacceliyet Tarihinin S6zlesmede Belirtilmis Olmasi

Taraflar arasinda yapilan sozlesmede vade tarihinin belirtilmis olmasi
durumunda, bu tarihin gelmesiyle birlikte bor¢ muaccel olur. Vade tarihinde ingaati
tamamlayamayan yliiklenici (diger kosullar da varsa) temerriide diismiis olacaktir.
Insaat s6zlesmesinde vade tarihinin belirtilmis oldugu durumlarda, salt bu tarihin
gelmesiyle bor¢ muaccel olur. Bundan bagka is sahibinin herhangi bir bildirimde
bulunmasina, ifay1 ayrica talep etmesine gerek yoktur.

1.2. Muacceliyet Tarihinin S6zlesmede Belirtiimemis Olmasi

Ingaat s6zlesmelerinde sdz konusu degerin yiiksek olmasi ve isin niteligi geregi
genellikle vade tarihi belirtilir. Ancak s6zlesmede vade tarihi kararlagtirilmamigsa bu
durumda TBK md. 90 uygulanacaktir™. Burada “ifa zamani taraflarca
kararlagtirllmadik¢a veya hukuki iliskinin 6zelliginden anlasilmadik¢a, her borcun
dogumu aninda muaccel olacagr” belirtilmektedir. Insaat sdzlesmesi igerigi itibariyle
birtakim hazirlik ¢alismalarini gerektirdiginden, borcun dogumu aninda muaccel
olmast miimkiin degildir. Bu durumda sézlesmenin kurulmasindan sonra, borcun
ifas1 yani ingaatin tamamlanmasi icin belirli bir siirenin gegmesi beklenecek, bu siire

gectikten sonra bor¢ muaccel olacaktir.

Soézlesmesinde  Yiiklenicinin  Eseri  Teslim  Borcunu Ifada  Temerriidii,(Ankara:Segkin
Yayincilik,2008): s. 139.

3 Oz, insaat Sozlesmesi, s. 143; Fikret Eren, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,(istanbul: Beta, 2011):
s. 1049.
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Insaatin tamamlanmas: igin gereken siirenin nasil belirlenecegi TBK md. 90
hiikmiinde belirtilmektedir. Buna gore insaatin tamamlanmasi i¢in gegecek olan siire
“hukuki iliskinin 6zelliginden” ¢ikarilacaktir. insaat sézlesmelerinde mutad arag ve
is gliciiyle insaatin ne kadar zamanda tamamlanacagina gore siire belirlenmelidir.

Muacceliyet tarihinin s6zlesmede belirtilmemis oldugu durumlarda, yalnizca
borcun muaccel hale gelmesi, temerriide diismesi i¢in yeterli degildir. Ayrica is
sahibinin ifay1 talep etmesi gerekmektedir. Bunun igin is sahibi yiikleniciye ihtarda
bulunmalidir. Burada séz konusu olan muacceliyet bildirimidir®®. Is sahibi bu
bildirimle ifay1 talep etmektedir.

2. Insaat Teslim Edilmemis Olmahdir

Borglu temerriidiiniin temel sartlari ifa ve teslimin gergeklesmemis olmasidir. Bu
iki sartin bir arada olmasi temerriidiin varligi agisindan temel sartlar olarak kabul
edilmektedir. ifanin gerceklestiginden bahsedebilmek icin borclu yiiklenici eseri
biitlinliyle tamamlamis olmal1 ve is sahibine teslim etmis olmalidir.

Ingaat sozlesmelerinin yapisi itibariyle oncelikle agiklanmasi gereken husus,
ingaatin son halinin borcun ifas1 olarak kabul edilip edilemeyecegidir. Yiiklenici
ingaat1 bitirmekle birlikte ingaatta ayiplar varsa, birtakim eksiklikler varsa bu
durumda ancak ayipli ifadan bahsedilecek ve ayiba karsi tekeffiil hiikiimlerine
gidilecektir. Ingaatin eksik olarak teslimi, edimin ifasi olarak kabul edilemez ve bu
ifa bor¢lu temerriidiinii engellemeyecektir36 Ingaatin ayipli olmasi durumunda borglu
temerriidii hiikiimlerine gidilemeyecektir®’.

Insaat sézlesmeleri yapisi ve hukuki niteligi itibariyle teslim konusunda farklilik
arz etmektedir. Insaat sdzlesmelerinde teslimden bahsedebilmek i¢in sadece insaatin
tamamlanmis olmasi yetmez. Ayni zamanda insaatin zilyetliginin is sahibine

% Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 143; Erman, Arsa Payi Karsilig Insaat Sozlesmesi, s. 56; Eren, Genel
Hikiimler, s. 1049.

% Kostakoglu, s. 611.

3" Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 144-145.
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birakilmas: gerekir®®. Sayet arsa esasen is sahibine aitse, yiiklenicinin is bittiginde
ona bir zilyetlik devretmesi s6z konusu olmayacaktir. Burada yiiklenicinin yapacagi
sey, ingaat alanini is sahibinin tamamlanan yapidan rahatga yararlanacag sekilde terk
etmesi olacaktir. Bu ylizden buna, “is sahibinin rahat zilyetligini saglama” da
denmektedir. Insaat sdzlesmelerinde, insaat tamamlandiktan sonra arsanin is
sahibinin rahat zilyetligine birakilmasi ile teslim kavrami gerceklesmis olacaktir.
Insaat1 tam olarak bitiren yiiklenici, insaatin bulundugu arsay1 is sahibinin her agidan
kullanabilecegi rahat zilyetligine terk etmedigi siirece bor¢lu temerriidiine diiser.

Yiiklenici, sozlesmede teslim zamani kararlastirilmissa bu tarihte insaati teslim
etmekle yiikiimliidiir. Eger bu tarihte ingaati eksiksiz olarak teslim edemezse
yiiklenici bu durumdan sorumlu olacaktir. Yiiklenici teslimde gecikmenin
gerceklesmemesi i¢in insaatin devami esnasinda gerekli tedbirleri almak, is¢i ve
ara¢-gere¢ miktarini arttirmak, gerekli malzemeyi saglamak, gerekirse fazla mesai
yaptirmak zorundadir®®. Aksi halde yiiklenicinin sorumlulugu dogacaktir. Yiiklenici
sO0zlesmenin yapilmasi asamasinda ifa tarihini kabul etmis olmakla, teslim zamanina
iliskin sorumlulugu da {izerine almistir. Artik bundan sonra, kararlastirilan siirede
isin yetismesinin miimkiin olmadigini ileri siirerek sorumluluktan kurtulamaz.

Is sahibinin arsasinda yapilan insaatlarda teslimin vyiiklenicinin ingaat1 is
sahibinin rahat zilyetligine terk etmesi ile gerceklesecegini yukarida belirtmistik.
Ayrica bu durumda vyiiklenici is sahibine insaati tamamladigim bildirmelidir®.
Burada siklikla tartisilan bir diger husus da is sahibinin ingaati teslim almaktan
kaginarak alacakli temerriidiine diisiip diismeyecegidir. Burada yiiklenicinin insaati
tam olarak bitirmesine ragmen i sahibinin teslim almamasmin alacakli temerriidii
olacagini ileri siirenler vardir*'. Ancak yapmin ayipli kabul edilemeyecek derecede
ingas1 tamamlanmis, diger gerekli islemleri yapilmis ve is sahibine teslim almasi
hususunda bildirimde bulunulduysa, bu durumda artik is sahibi teslim almasa da
borcun ifa edildigini kabul etmek daha dogru olacaktir®.

% Aydim Zevkliler, Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iligkileri,( Ankara: Turhan Kitabevi,
2013): s. 476; Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 144; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 72

% Selici, ingaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 67.

%0 Zevkliler-Gokyayla, s. 479; Ayan, s. 52; Dayimlarly, s. 46; Oz, insaat sézlesmesi, s. 146.

4 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 956.

*2 Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 146; Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 30.
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3. Insaatin Tamamlanmasi1 Miimkiin Olmahdir

Bor¢lu temerriidiiniin temel sartlarindan bir tanesi de insaatin bitirilmesinin
miimkiin olmasidir. Eger insaatin tamamlanmasi imkansiz hale geldiyse, 6rnegin
ingaat alan1 kamulastirildiysa artik temerriitten bahsedilemeyecektir. Borcun
imkansizlagmasi ile kastedilen durum, baskin goriise gore insaatin tamamlanmasini
sadece borglu agisindan degil herkes i¢in Onleyen, devamlilik arz eden, hukuki
nitelikte bir imkansizhik halinin bulunmasidir®,

Borcun ifasindaki herkes igin (objektif) imkansizlik hali sdzlesmenin basindan
itibaren mevcutsa, ornegin sozlesme konusu arsa lizerinde insaat yapilmasi imar
mevzuatina aykirtysa, bu durumda TBK md. 27 uyarinca sozlesme bastan itibaren
hiikiimsiiz hale gelir*.

Sayet insaat, sozlesme kuruldugu sirada ve objektif olarak imkéansiz olmayip,
sonradan imkansizlasmissa; burada borca aykirilik olusturan (TBK m.112) veya
borcu yiiklenicinin sorumlu olmayacag sekilde ortadan kaldiran (TBK m.136) bir
imkansizlik s6z konusudur. Yiiklenicinin borcu olan insaati zamaninda tamamlayip
tamamlayamamasindan bagka ayrica, borcun ifasinin miimkiin olup olmadig1 bu
noktada oOnem tasimaktadir. Yiklenicinin ingaati tamamlamasi imkansiz hale
geldiyse, artik borglu temerriidii meydana gelmez. Burada borcun imkansiz hale
gelmesi ile kastedilen durum borcun harici bir sebeple artik ifasinin miimkiin
olmamasidir. Ornegin insaat alaninda tarihi eser bulunmasi durumunda artik insaatin
devam etmesi miimkiin degildir.

Yiiklenicinin insaati tamamlama borcu heniiz muaccel olmadan 6nce imkansiz
hale geldiyse, borcun ifa edilememesi temerriit olarak nitelendirilemez. Borcun ifa
edilememesinin sebebi imkansizliktir ve bu durumun sonuglart bor¢lunun

* Havutcu, 24.

4 Erman, Insaat Sozlesmesi, s. 58; Basak Basoglu, “Borcun Ifasindaki Imkansizlik”, Prof. Dr.
Mustafa Dural’a Armagan; Mustafa Dural, Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizlik, s. 7;
Akkanat, s. 3; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 912; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1048; Feyzioglu, s.
240; Havutcu, s.24; Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi; s. 59.
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imkansizliktan sorumlu olup olmadigma gore degisir™. Bu noktada konuyu ikiye
ayirarak incelemekte fayda vardir.

3.1.Kusurlu ifa imkansizhg

Insaatin tamamlanmas1 artik imkansiz hale geldiyse, bu durumda borclu
temerriidiinden bahsetmek miimkiin degildir. Cilinkii borcun ifasindaki imkansizlik

temerriidiin varligina engel olusturur®.

So6zlesmenin kurulmasi agamasinda ifa miimkiin olmasina ragmen muacceliyet
tarihinde s6zlesme ifa edilmemis ve bundan sonra ifa bor¢lunun kusuru ile imkansiz
hale geldiyse, artik imkansizlik hiikiimleri uygulanir. Baska bir deyisle borglu
temerriide diistilkten sonra bor¢ imkansiz hale gelirse, artik bu asamadan sonra
imkansizlik hiikiimleri uygulanacak, bu asamaya kadar olan kisim i¢in temerriit
hiikiimleri uygulanacaktir*’. Ayrica TBK 119 bor¢lunun kusuruyla temerriide
diismesi tlizerine beklenmedik hal nedeniyle de sorumlu olacagini ifade etmektedir.
Ustelik burada da kusur karinesi vardir. Buna gére borglu temerriide diismekte
kusurlu olmadigini ispatlayamadigi siirece beklenmedik hal nedeniyle borcun ifa
edilememesinden dolay1 sorumlu olacaktir.

[fa imkansizligmin borglunun kusuru yiiziinden meydana gelmesi halinde,
imkansizligin borg iliskisine etkisi tartismalidir. Doktrinde baskin olan goriise gore
ifanin imkansiz hale gelmesinde bor¢lunun kusuru varsa borg iligkisi sona ermez;
yalnizca icerik degistirir, ifas1 imkansizlasan edimin yerini bor¢lunun tazminat
yitkiimliiligii alacaktir*®. Bu goriise gore sozlesme sona ermez yalmzca karsilikli
edimlerin icerigi degisecektir. Yiiklenicinin ingaati tamamlama borcu sona erer,
bunun yerini tazminat ddeme borcu alir. Is sahibi de kendi iizerine diisen borcu

** Oguzman/Oz, s. 402.

% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 912; Feyzioglu, s. 240; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1048;
Akkanat, s. 3; Oguzman/Oz, s. 402.

" 0guzman/Oz, s. 403-404.

*® Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 853-854; Eren, s. 1252; Feyzioglu, s. 181 ve 188; Dural, s. 80;
Serozan, ifa Engelleri, s. 210.
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yerine getirmelidir. Taraflarin birbirlerine karsi olan borglarin igerik degistirerek
. . . . 49
devam etmesi sonucu olarak teminatlar, zamanagimu siireleri de devam eder™.

Diger goriise gore kusurlu ifa imkansizlig1 ile kusursuz ifa imkansizligi arasinda
bu kadar keskin bir ayrim yoktur. Yiiklenici kusurlu ya da kusursuz olsun, borg
imkansiz hale geldiyse sona erer’. Bor¢lu kusurlu olarak ifa imkansizlig1 haline yol
acarsa TBK 112 uyarinca tazminat 0demekle yiikiimli olacaktir. Buna karsilik
kusursuz imkansizlik durumunda TBK 136 uyarinca yiiklenicinin borcu sona erer.
Yiiklenici insaati tamamlama borcunun ifasin1 kendi kusuru ile imkansiz hale
getirdiyse artik insaati tamamlama borcu sona erecek bunun yerini i§ sahibinin
zararini tazmin borcu alacaktir. Burada s6z konusu olan tazmin borcu kanundan
dogan yeni bir bor¢tur™. Tazminat borcunu talep etmek igin eski borcun vadesini
beklemeye de gerek yoktur. Imkansizlik anindan itibaren tazminat borcu talep
edilebilir. TBK 112 hiikmiiniin uygulanma sartlar1 olusunca artik temerriit sartlarinin
olusmasina gerek kalmadan tazminat borcu dogar®.

[k gbriisiin kabulii halinde yiiklenicinin insaati tamamlama borcunun sona
ermeyecegi, bunun yerini tazminat borcunun alacagi ongoriilmektedir. Ayn1 sekilde
1s sahibinin borglar1 da sona ermeyecek, o da yiiklenicinin tazminat borcuna karsilik
olarak kendi edimini yerine getirecektir. Buna karsilik, boyle durumlarda genellikle
tercth edilen fark teorisine gore tazminat hesabi (kars1i edim borcunun sona erip
karsilikli edimlerin deger fark: kadar tek bir tazminat borcu dogmasi) ikinci goriise
daha iyi uymaktadir. >3

3.2. Kusursuz ifa imkansizhig

Borcun ifasinin borglunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlagmasi
durumunda TBK 136 uyarinca “bor¢ sona erer.” Kanunun lafzindan da anlasilacag:

9 Rona Serozan, S6zlesmeden Dénme,(istanbul:1975): s. 286.

0 Oguzman/Oz, s. 414-415; Oz, insaat Sézlesmesi, 143-144.

*L Oguzman/Oz, s. 415.

52 Oz, Is Sahibinin Eser So6zlesmesinden Dénmesi, s. 156-157; Zekeriya Kursat, “Imkansizligin Arsa
Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri”, Prof.Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, s. 767.

% Kursat, s. 766.
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tizere imkansizlik halinde durum ikiye ayrilmistir: Bor¢lunun sorumlu tutulabilecegi
haller ve sorumlu tutulamayacagi haller. Baska bir deyisle kanun koyucu bor¢lunun
(yliklenicinin) borctan kurtulabilmesi i¢in, borcun imkansizlagmasinda sorumlu
tutulmamasini sart kosmustur. Burada goriiliiyor ki kanun koyucu bor¢lunun kusurlu
ya da kusursuz olusunu degil, imkansizliktan dolayr sorumlu tutulup
tutulamayacagmi kistas olarak belirlemistir®®. Boylece, bir kusursuz sorumluluk
halinde (6rnegin TBK m.116 uyarina ifa yardimcilarindan sorumlulukta) borglu
imkansizlikta kusuru olmadigimi ispatlayarak sorumluluktan kurtulamayacaktir.
Bununla birlikte, yaygin kullanilan ve kisa bir adlandirma oldugundan, kusurlu-
kusursuz ifa imkansizligi terimini tercih ettik.

Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin kusursuz ifa imkansizligina yol actif
durumda TBK 486 hiikmii, bu sozlesmeye 6zel olarak diizenlenmis oldugundan
uygulanacaktir. Buna gore ingaat sozlesmesi yiiklenicinin kisisel ozellikleri goz
Oniine alinarak yapildiysa, yiiklenicinin kusuru olmadan ifanin imkansizlagmasi
durumunda sozlesme sona erer. Insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin kisisel
ozelliklerinin g6z onilinde tutuldugu kabul edilir.

Insaatin tamamlanmas: yiiklenicinin kusuru olmaksizin imkansiz hale geldiyse
TBK 486 hiikmiine gore sozlesme kendiliginden sona erecek ve bundan baska “is
sahibi isin tamamlanan kismindan yararlanabilecek durumdaysa onu kabul etmek ve
karsiligim yiikleniciye 6demekle yiikiimliidiir” sonucu dogacaktir. Bu hiikiimde TBK
136’dan farkli olarak isin tamamlanan kisminin kullanilabilecek durumdaysa is
sahibi tarafindan kabul edilmesi ve bedelin 6denmesi gerektigi belirtilmistir. Oysa
TBK 136/2’ya gore borcun imkansizlagsmasinda kusuru olmayan borglu yiiklenici,
sOzlesme sona erdikten sonra, aldiklarini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére
geri vermekle yiikiimlidiir. Meydana gelen imkansizlik nedeniyle insaatin baska
tiirli tamamlanmasi da s6z konusu olmadigindan, yiiklenici arsa payr ve bagimsiz
boliim elde etme menfaatinden de yoksun kalacaktir™. Yiiklenici bundan sonra ancak
sebepsiz zenginleseme hiikiimleri ¢ergevesinde taleplerini ileri siirebilir®®.

> Dural, s. 110; Oguzman/Oz, s. 408.
% Kursat, , s. 775.
* Yarg. 15. HD. 10.02.1992, 1992/3438E, 1992/516 K, Kursat, s. 775.
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Insaat sozlesmesinde borgtan kurtulan taraf, karsi tarafin daha onceden ifa
ettiklerini genel hiikiimlerde yer alan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri
vermelidir’.  Yiiklenicinin  buradaki iade borcunun  kapsami, ifanmn
imkansizlagmasinda kusuru olmadigindan, iyi niyetli iade borglusu gibi kabul
edilerek, iade aninda mevcut bulunan zenginlesmesi oraninda belirlenecektir’®. Bu
durumda zamanasimu siiresi doktrinde belirtildigi tizere 10 yil olmalidir™®.

Insaat s6zlesmesi, hukuki niteligi itibariyle tam iki tarafa bor¢ yiikleyen s6zlesme
oldugundan edimlerin karsilik ve degisim ilkesi uygulanacakt1r6o. Buna gore edim
hasarina yiiklenici katlanirken kars1 edim hasarina da is sahibi katlanacaktir™.

Insaat sozlesmesinin yiiklenicinin kusuru olmadan imkansizlasmasi halinde is
sahibi isin tamamlanan kismindan yararlanabilecek durumdaysa onu kabul etmek ve
bedelini 6demekle ylkiimlidir. Tamamlanmasi imkansiz hale gelmis, yarim kalmis
bir ingaat bakimindan ortaya ¢ikarilan kismin ne kadar ise yarayacagi ve is sahibi
tarafindan ne derece kabul edilecegi meselesi akla gelebilir. Artik bu noktadan sonra
is sahibinin tamam olan kisimdan ne kadar yararlanabilecegi diisiiniilerek sonuca
varilmas1 uygun olacaktir®,

*" flhan Ulusan, iyi Niyetli Sebepsiz Zenginlesenin lade Borcunun Simrlanmasi Sorunu,( istanbul:
Kazanc1 Hukuk yaynlari, 1984): s. 81.

% Ulusan, s. 82; Dural, s. 163, Yazara gore burada yiiklenici, kusurlu olmadigindan onu iyi niyetli
iktisap edenden daha kotii bir hale sokmak igin herhangi bir neden yoktur.

% Dural, s. 164; Ulusan aksi goriistedir, yazara gore zamanagimu siiresi 1 yildir, Ulusan, s. 82.

% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1253; Dural, s. 161.

6! Eren, Genel Hiikiimler, s. 1253; Alman hukukunda ise, bor¢lunun sorumlu olmadigi imkansizlik
halinde , karst edimi talep hakki varligint devam ettirir. Yani borglu yiiklenici asli edimini yerine
getirmekten kurtulurken alacakli is sahibi kendi edimini yerine getirmek borcu altindadir, Ergline, s.
373-374.

82 Oz Insaat S6zlesmesi, s. 184-185.
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4. 1s Sahibi Kural Olarak Yiikleniciye Thtarda Bulunmus Olmahdir

41.  Kural (TBK 117/1)

Yiiklenicinin ifa edilmesi miimkiin ve muaccel olan borcunu ifa etmemesi
halinde, kural olarak otomatikman temerride diismesi s6z konusu olmaz. Edimin
muaccel olmasinin ardindan alacakli is sahibi borgluya ihtarda bulunarak edimi
yerine getirmesini istemelidir. iste kural olarak yiikleniciyi temerriide diisiirecek olan
bu temerriit ihtarmm yapilmasiyla yiiklenici temerriide diismiis olacaktir®,
Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in alacaklinin ihtarda bulunmasi sarti, TBK 117/1°de
acikca belirtilmistir. Oyleyse yiiklenici insaati tamamlamis olmasina ragmen
muacceliyet tarihinde is sahibi tarafindan temerriit ihtarinda bulunulmadig: siirece
borcu ifa etmemeye devam edebilecektir. Yiiklenicinin temerriide diismesinin hukuki
sonuclarinin agirhiginit gdz Oniine alan kanun koyucu, bor¢luyu bu agir sonuglardan
korumak i¢in, sayet borglu yiiklenici vade tarihini bilmiyorsa veya bu zamanin
belirsiz  olmasi halinde yiiklenicinin temerriidiin olumsuz sonuglarindan
kacinabilmesini saglamak i¢in ihtar1 kural olarak sart kosmustur64.

Ihtar, alacakli tarafindan borcun muaccel olmasimdan sonra bor¢luyu ifaya
cagirmasini iceren bir davettir. Ayn1 zamanda temerriit ihtar1 alacaklinin ifay1 kabule
hazir oldugunu gésterirGS. Ihtarin hukuki islem benzeri bir fiil oldugu doktrinde kabul
edilmektedir®. ihtarin hukuki islem benzeri olmasmin sonucu olarak, ihtar ispat
sekline tabi degildir67. Her ne kadar ihtar ispat sekline tabi olmasa da ispat kolaylig

63 Oguzman/Oz, s. 396; Tungomag, s. 539; Erman, Arsa Pay1 Krasihigi Insaat Sozlesmesi, s. 68;
Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 472; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 914; Seligi, Insaat
Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 70; Nami Barlas, “Para Bor¢larinin Ifasinda Borglunun
Temerriidii ve Bu temerriid Acisindan Diizenlenen Genel Sonuglar”, ( Istanbul: 1992): s. 34; Eren,
Genel Hiikiimler, s. 1049; Havutcu, s. 25-26; Feyzioglu, s. 231.

o4 Tungomag, s. 539.

% Feyzioglu, s. 232.

% Oguzman/Oz, s. 394; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s, 914, yazarlara gore hukuki islem benzeri
olmasinin nedeni, ihtara baglanan hukuki sonuglarin bor¢lu tarafindan bilinmemesi durumunda bile
ihtarin neticesi gergeklesecek ve borglunun temerriide diisecek olmasidir; Tandogan, Tiirk Mes uliyet
Hukuku, s. 471; Tungomag, s.539, yazara gore ihtarin hiikiim dogurmasi i¢in alacaklinin bunlari
istemesi gerekmez, kanun ihtara zaten temerriit sonucunu baglamistir; Feyzioglu, s. 232, yazar yine
ayni sebeple, temerriidiin ihtara baglanan bir kanuni sonu¢ olmasi dolayistyla hukuki islem benzeri
oldugu goriisiindedir.

%7 (z, ingaat Sézlesmesi, s. 150; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 914-915.
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acisindan yazili olarak, Ornegin posta yoluyla yapilmasinda fayda vardir. Sayet
tacirler arasinda ticari isletmeleriyle ilgili olarak yapilmig bir ingaat s6zlesmesi s6z
konusuysa, TTK m.18/3 uyarinca temerriit ihtar1 noter araciligiyla, taahhiitlii
mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza ile yapilmak zorundadir. Eger
sozlesmede ihtar i¢in bir sekil sartt ongodriilmiisse bu sekil sartina uyularak ihtarin
yapilmasi gerekir. Temerriit ihtar1 s6zlesmedeki sekle uyulmadan yapilmakla birlikte
sozlesmede belirlenenden daha giiclii bir sekle uyularak yapildiysa bu durumda
ihtarm gegerli olmasi gerektigi ileri siiriilmiistiir®.

Ihtarmn hiikiim dogurabilmesi i¢in kars: tarafa ulasm35169, bor¢lunun hakimiyet
alanma girmis olmasi gerekmektedir. Ihtarin alacakli ya da vekili tarafindan
yapilmast miimkiindiir. Vekil tarafindan ihtar yapilabilmesi i¢in vekilin ayrica
yetkilendirilmesine de gerek yoktur. Thtarin gegerli olabilmesi i¢in yiikleniciye tam
olarak ulagmasi gerekmektedir.

[htar metninin iceriginin amacma uygun olmasi, is sahibinin muacceliyetin
olusmasiyla birlikte artik yiikleniciden ingaati tamamlayip teslim etmesi talebini
acikca ihtiva etmesi gerekir. Ihtarin iceriginde mutlaka “ihtar” kelimesinin
kullanilmasi gerekmez70. Uygulamada temerriit ihtarinin  noter kanaliyla
gonderilmesi durumunda insaatin tamamlanmis olarak teslim edilmesi agikca

belirtilmektedir.

4.2.ihtara Gerek Olmayan Haller

Borcun muacceliyet tarihinin gelmis olmasiyla birlikte alacaklinin borgludan
ifay1 isteyen bir ihtarda bulunmasi kural olarak sart olmakla birlikte, bu temerriit
ihtarina gerek olmayan haller de mevcuttur. ihtara gerek olmayan haller TBK
117/2’de acik¢a belirtilmistir. Buna gore vade tarihi taraflar arasinda acikga

%8 Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 150.

% 0guzman/Oz, s. 399.

" Oguzman/Oz, s. 397; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 916, yazarlara gore ihtar igeriginde
borc¢lanilan seyden baska bir seyin istenmesi durumunda ihtar gegersiz olacaktir; Tungomag, s. 539-
540; “insaat sozlesmesinde is sahibi insaatin kendisine teslim edilmesini talep edecektir.” Seligi,
Insaat S6zlesmelerinde miiteahhidin Sorumlulugu, s. 70,
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kararlagtirllmigsa ya da vadeyi belirleme yetkisi taraflardan birine verildiyse artik
temerriit ihtarinda bulunmaya gerek olmayacaktir. Esasen insaat sozlesmeleri de
cogunlukla bu gruba dahil olmaktadir. Ciinkii uygulamada oldukga biiyiik kapsamli
olarak gerceklestirilecek olan insaat sdzlesmesinin vadesinin belirsiz olmasi pek
rastlanan bir durum degildir.

Sozlesmede vade tarihi agik olarak belirtildiyse artik temerriit ihtarina gerek
yoktur. Ancak vade tarihi sozlesmede belli bir tarih olarak belirtilmemekle birlikte
hesaplama yolu ile belirlenebilecek nitelikte ise yine vade belirli sayilir ve ihtara
gerek yoktur’.

So6zlesmenin kurulmasi asamasinda vade agikca belirlenmemis olmakla birlikte
vadeyi belirleme yetkisi taraflardan birine verilmis olabilir. Bu durumda TBK 117/2
uyarinca kendisine bu yetki verilmis olan taraf, karsi tarafa bir bildirimde bulunarak
vade tarihini bildirir ve bdylece vade belirlenmis oldugundan yine temerriit ihtarina
gerek yoktur. Kendisine vadeyi belirleme yetkisi verilmis olan taraf, karsi tarafa
vadeyi belirleme konusunda bir bildirimde bulunacaktir. Buradaki bildirimin, alacak
tizerinde tasarruf edilmesi s6z konusu oldugundan hukuki islem oldugu, yenilik
doguran irade beyani olarak nitelendirilebilecegi doktrinde ifade edilmektedir’?.
Bununla birlikte, vade ancak sozlesme kurulduktan daha sonra belirlenebilir hale
geliyorsa (0rnegin, “ingaat ruhsatinin alindig: tarihten itibaren bir y11” gibi), bu tiir
gayrt muayyen vadelerde, vade giinii sonradan belirlenebilir olsa da, temerriit i¢in
ihtar gerektigi kabul edilmektedir.

So6zlesmenin kurulmasi asamasinda taraflardan birine vadeyi belirleme yetkisinin
verilmesinden bagka, s6zlesmede vade tarihi belirli olmamakla birlikte, artik temerriit
ithtarinin faydasiz kalacagi durumun gereginden anlasiliyorsa ihtara gerek olmadigi
sOylenebilecektir. Bu durumda insaatin genel olarak durumuna, yiiklenicinin
tutumuna bakilarak ihtarin gerekip gerekmedigi sonucuna varilacaktir. Bu secenegin
hukuki dayanagin1 ise TBK 124/1 olusturmaktadir. Hiilkme gore bor¢lunun

M Oz, Insaat sozlesmesi, s. 151; “BK 101. Maddesinin 2. Fikra hikmii, ifa giiniiniin sadece
sozlesmede belirlenmesi halinde, ihtarin gerekli olmadigini kabul etmistir. Bunun kanunda tayin
edilmesini yeterli gérmemistir.” ( YHGK, 04.11.1987 T., E. 9-427, K. 819), Turgut Uygur,
Aciklamalii Igtihathi Ingaat Hukuku Arsa Pay1 Karsihg (Kat Karsiligi) Insaat Sézlesmesi, 2. Cilt,
(Ankara: Adil Yayinevi, 1998): s. 300-301.

"2 Tungomag, s. 542; Feyzioglu
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tutumundan ve halin durumundan siire vermenin faydasiz kalacag: anlagiliyorsa artik
siire vermeye gerek kalmayacaktir. Bu hiikkiim temerriit ihtarmin istisnasi olarak
kiyasen’ uygulanir. Yargitay uygulamasi da bu ydndedir. Uygulamada yiiklenicinin
tutumuna, insaatin geldigi asamaya bakilarak bir karar verilir’.

Bununla birlikte, o6gretide bir goriis, insaat sozlesmelerindeki gibi yapma
bor¢larinda bor¢lunun edimi ifa etmeyecegini kendisinin beyan etmesi halini, kusurlu
imkansizlik saymaktadir.”® Sayet bu goriis benimsenirse, eger miiteahhit ihtar yapilsa
da verilecek siire iginde isi yetistiremeyecek olmayip, isi hi¢ yapmayacagini ortaya
koymussa; ihtarsiz veya siire vermeye gerek olmayan bir temerriit hali degil, kusurlu
ifa imkansizlig1 dogar.

Yikleniciyi temerriide diisiirmek icin ihtara gerek olmayan haller sayilirken,
TBK 117/2’de belirtilen durum belirli vade olmas1 halidir. Eger sézlesmede belirli
vade varsa artik ihtara gerek kalmayacaktir. Doktrinde’® ve Yargitay kararlarmda’’
belirtildigi lizere sozlesmede kesin vade olmasi halinde de, TBK 124/3 hiikmii
oncelikle uygulanacaktir. Kesin vade zaten 6zel bir tip belirli vadedir S6zlesmede
kesin vadenin kararlastirilmis oldugu durumlarda, ifanin vade tarihinden sonra
gerceklestirilmesinin alacakli tarafindan kabul edilmeyecegini taraflar Onceden

™ Feyzioglu, s. 238; Selii, insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 70. Ancak yiiklenici
ingaat1 bitirmeyecegini, borcu yerine getirmeyecegini kesin olarak agiklamigsa, bu durumda artik
imkansizliktan bahsetmek daha dogru olacaktir. Boyle bir durumda kusurlu ifa imkansizlig1r s6z
konusu olur ve Oguzman/Oz’{in de hakli olarak belirttigi TBK 112 geregince is sahibinin olumlu
zararinin tazmini borcu dogacaktir. Ancak daha 6nce de belirtildigi gibi doktrinde aksi goriisler de
mevcuttur: Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 918; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1053. Yargitay da
isabetsiz olarak bu goriise katilmaktadir: “Miiteahhit iistlendigi insaatlar1 sézlesmede 6ngoriilen tarihte
ikmal etmeyerek ingaati terk ettigine gore fesih ihbarimin tebligine gerek yoktur”, (Yarg. 15. HD,
13.04.1989, E. 3000, K. 1912), Uygur, s. 315.

" «fsin 31.12.1986 tarihinde bitirilmesi gerekirken, dava tarihinde dahi ancak %60 oramnda yapilmis
olmasi durumunda, BK. nun 107 hiikmii geregi ihtar gébndermeye gerek olmadan temerriit olusur.”
(YYarg. 15. HD, 01.05.1989 T, E. 3823, K. 2226), Uygur, s. 316.

s Oguzman/Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 11.Bas, Istanbul 2013, 5.456 vd.

’® Havuteu, s. 30; Ozer Selici, Kesin Vadeli islemler,(istanbul: Garanti Matbaasi, 1968): s. 16.

" “Taraflar arasinda diizenlenen sulh niteligindeki sozlesmeye gore davalimn edimi 18.11.1991
tarihine kadar 35.000.000 TL borcu kapsar sekilde senetleri davaciya verecegi seklinde
kararlagtirllmistir. Bu sozlesmeyle davalinin senetleri verecegi tarih 18.11.1991 giinii olarak
belirlenmistir. O halde, BK. M. 107/3 hiikmii geregi davaciy1 temerriide diigiirmek icin ayrica ihtara
gerek yoktur. Davalinin 18.11.1991 tarihinden sonra tevdi mahalline borg senetlerini teslim etmesi,
kendisini temerriitten kurtarmaz.”, (Yarg. 13. HD, 01.12.1992 T, E. 8030, K. 9326), Uygur, s. 317.
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kararlagtirmislardir. Boyle bir durumda alacakli ig sahibinin vade tarihinden sonra
gerceklestirilecek ifay1 kabul etmeyecegi énceden agikca ortaya konmaktadir’®,

Taraflar sozlesmede belirleyecekleri bir hiikiimle, yiiklenicinin insaati zamaninda
teslim etmemesi durumunda ihtara gerek kalmadan temerriide diisecegini
kararlastirmis olabilirler. Boyle bir diizenleme tamamen taraflarin iradelerine
baglidir. Ciinkii kanunun ihtar sartint igeren hiikiimleri emredici nitelikte
olmadigindan aksine sézlesme yapilmasi miimkiindiir’. Sozlesmede temerriit
thtarinin yapilmayacag1 kararlastirildiysa, yliklenici ihtar edilmeden temerriide
diisecektir.

5. Temerriide Engel Sebeplerden Birinin Bulunmamasi

Is sahibinin ifay: talep etmesine karsilik yiiklenicinin def’i ileri siirme hakkinin
bulundugu hallerde artik temerriitten bahsedilmez. Ornegin yiiklenicinin zamanagimi
def’1 veya kars1 edimin ifa edilmedigi def’ini ileri siirmesi halinde, ylikleniciyi
temerriide diisiirmek miimkiin degildir. Bor¢lu ytiklenicinin sahip oldugu def’ileri
ileri siirmesinin temerriide yol ag¢mayacagi Yargltay80 tarafindan da kabul
edilmektedir.

Is sahibinin bedel 6deme borcu, TBK 479 hiikmiine gore eserin teslimi aninda
muaccel olacagindan, sdzlesmede aksi kararlastirilmadig siirece yiiklenici kendisine
bedel oOdenmedigini ileri siirerek insaati tamamlamaktan kacinamaz®". Eger
sOzlesmede bedelin insaat devam ederken Odenecegi kararlastirilmigsa, yiiklenici
bedel 6denmedigini ileri siirerek insaati tamamlamaktan kaginabilir.

® Havutgu, s. 30. Bununla birlikte doktrinde belirtildigi iizere kesin vade kararlastirilmig olmasi
durumunda alacakli isterse yine de ifay1 kabul edebilir. Ciinkii kesin vadeli s6zlesme, alacaklinin ifa
talep yetkisini degil, bor¢lunun gecikmis ifa kabiliyetini ortadan kaldirir, Havutgu, s. 30, Eren, s. 270,
Selici, Kesin Vadeli Islemler, s. 3-4.

" Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 919; Havutcu, s. 31.

80 «fstihkaklar1 6demeyen, edimini 6ncelikle yerine getirmeyen is sahibi BK 97 hiikkmiine dayanamaz”,
(YYarg. 15. HD, 24.04.1987 T, E. 2352, K. 1846), Uygur, s. 293.

8 Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 149.
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Borg¢lu temerriidiine engel olacak bir diger sebep de borcun alacakli is sahibi
yiiziinden ifa edilemiyor olmasidir. Eger yiiklenici insaati1 is sahibinin geciktirmesi,
kusuru yiiziinden bitiremedigini ispatlarsa, temerriide diismekten kurtulacaktir®.

8 Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 149.
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UCUNCU BOLUM

YUKLENICININ TEMERRUDUNUN SONUCLARI

1. Genel Olarak

Yiiklenicinin ingaat1 tamamlayamadigi icin temerriide diismesi halinde is sahibi
buna karsilik birtakim haklara sahiptir. Insaatin zamaninda bitirilmemesinden dolay1
is sahibi tabii olarak zarara ugramistir ve bu zararmin yiiklenici tarafindan
kargilanmasi gerekmektedir. Bunun i¢in ig sahibinin magduriyetini gidermek isteyen
kanun koyucu, alacakli is sahibine birtakim haklar tanimistir.

Yiiklenici temerriide diistiikten sonra is sahibi kural olarak aynen ifay: talep
edebilecektir. Yiiklenicinin aynen ifa yiikiimliiliigii devam ettiginden i sahibi aynen
ifay1 isteme hakkina sahiptir. Bundan baska is sahibi, yiiklenicinin kusurlu olmasi
sartina bagli olarak gecikmeden dogan zararini ve varsa cezai sart talep edebilecektir.
Nihayet is sahibi, yliklenicinin temerriitten sonraki beklenmeyen hal, miicbir
sebepten dogan sorumlulugu ¢ercevesinde buna dayanan zararinin da giderilmesini
isteyebilecektir.

1.1.  Aynen Ifa Yiikiimliiliigiiniin Devam Etmesi

Insaat sdzlesmesinde bor¢lunun temerriide diismiis olmasi, ifa yiikiimliiliigiinii
engellemez. Baska bir deyisle, temerriide diismiis olan bor¢lu yiiklenicinin ifasi
miimkiin olan insaati tamamlama borcu halen devam etmektedir. Insaat:
tamamlayamadig1 i¢in temerriide diisen ylikleniciye aynen ifadan vazgegtigini
bildirmeyen is sahibi, zamanasimi siiresinin sonuna kadar aynen ifay1 talep edebilir®.
Dolayistyla is sahibi ylikleniciden ingaati tamamlamasini isteyebilir.

8 Tandogan, Tirk Mes’uliyet Hukuku, s. 501; Tungomag, s. 546; Seligi, Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 72.
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Ingaat sdzlesmelerinin niteligi geregi buradaki ihtar yiikleniciden insaatin
tamamlanmasini istemek yerine onu insaati tamamlamak konusunda uyarmak
anlamina gelecektir®. insaat sozlesmesi gibi yapma borglarinda alacakl is sahibi,
yiikleniciye karsi agacagi davada yiiklenicinin aynen ifaya mahkum edilmesini® de
talep edebilir. Ancak isin niteligi geregi bu talep karsilanamayacak oldugundan is
sahibinin aynen ifayi talep etmesi kendisini bir sonuca ulastirmayacaktir.

1.2.  Yiiklenicinin Gecikmeden Dogan Zararlardan Sorumlu Olmasi

Yiiklenicinin insaati tamamlamayarak temerriide diismesi halinde, is sahibinin
yiikleniciden aynen ifa yaninda gecikmeden dogan zararlar1 da istemesi miimkiindiir.
Bu konuyla ilgili olarak TBK 113/1 hiikmii agik¢a bor¢lunun gecikmeden dogan
zarardan sorumlu olacagini diizenlemektedir. Hilkme gore alacakli durumundaki is
sahibi, masrafi borglu yiikleniciye ait olmak tiizere, isin bizzat kendisi tarafindan ya
da tayin edecegi kisi tarafindan ifasina izin verilmesini hakimden isteyebilecektir.
Burada bor¢lunun sahsina bagli olmayan insaat sdzlesmesinin is sahibi tarafindan
tamamlanmas1 ve masrafin da yiikleniciye 6detilmesi soz konusudur.

TBK 113/1 hiikmii uyarinca is sahibi ingaati kendisi tamamlayacak ya da
tamamlatacak ve her tiirlii masrafi da yiikleniciden talep edecektir. Bu hiikiimle
meydana gelen durumun hukuki niteligi doktrinde tartismalidir. Bir goriise gore TBK
113/1°de belirtilen durum aynen ifanin farkli bir goriiniisiidiir. Bu goriise g(ire86
yiikleniciden bekledigi ifayr bulamayan alacaklinin, kendisinin borcu ifa etmesi ve
masrafin1 ylikleniciden almasi “aynen ifanin” saglanmasidir. Ancak diger goriise
gore® burada borcun aynen ifa edilmesi séz konusu degildir. Burada borcun ifa
edilmemesinden dogan olumlu zararin karsilanmasi s6z konusudur ve bu hiikiim
ancak borcun tazmin edilmesi seklinde degerlendirilebilir. Ancak yiiklenici
temerriide diismede kusursuz oldugunu ispatlayamadig siirece, is sahibi bu hiikme
bagvurarak yiikleniciden olumlu zararimi talep edebilecektir. Aynen ifa talebi ise

8 Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 152.

8 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 923.

86 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 921-922; Daymlarli, s. 67-68; Erman, Arsa Payr Karsiligi
Insaat Sozlesmesi, s. 93.

8 Oz,Insaat Sozlesmesi, s. 153.
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bor¢lu kusurlu olsun olmasin ileri siiriilebileceginden, TBK m.113/1 hiikmiinii aynen
ifa hali sayan goriis, kusursuz borgludan tazminat istenememesi kurali ile
celismektedir.

Is sahibi tarafindan agilacak olan davada, hakim yarim kalan insaatin is sahibi
tarafindan tamamlanmasina, onun tarafindan devam edilmesine izin verecektir.
Ayrica ig sahibi isin ge¢ tamamlanmasindan dolay1 ugradigi zararlar1 da yiikleniciden
talep edebilir. Boylece hakim hem ingaatin tamamlanmasi i¢in gereken masrafin,
hem de isin ge¢ bitirilmesinden dogan zararlarin bilirkisi vasitasiyla hesaplanarak
yiikleniciye ddetilmesine karar verebilir.

Bu noktada dikkat edilmesi gereken 6nemli hususlardan biri, yiikkleniciden aynen
ifa veya gecikmeden dogan zararin istenebilmesi i¢in is sahibinin iizerine diisen
borcu yerine getirmesi gerektigidir. Insaat s6zlesmesi heniiz sona ermedigine gore is
sahibinin bor¢lar1 da halen devam etmektedir. Dolayisiyla kendi borcunu yerine
getirmeyen is sahibi yiikleniciden aynen ifa veya tazminat talep edemeyecektirss.

Kanun koyucu is sahibinin gecikmeden dogan zarariin karsilanmasi i¢in ayrica
bir hiikiim sevk etmistir. TBK 118’e gore yiiklenici borcun gec ifa edilmesinden
kaynaklanan zararlar1 6demekle yilikiimliidiir. Bor¢lu yiiklenici temerriide diistiikten
sonra borcunu ifa etmisse temerriit tarihi ile ifa gilinli arasinda gecen siire i¢in
gecikme tazminati odemekle yiikiimli olacaktir®. Ancak bu kuralin istisnasi
yiiklenicinin kusursuz olarak temerriide diistliglinii kanitlamasidir. Yiiklenici

kusursuz oldugunu ispatlarsa artik ondan gecikme tazminati istenemez.

8 Oz, insaat Sézlesmesi, s. 154; “Uyusmazlik eser sdzlesmesinden kaynaklanmig olup davaci is sahibi
eksik birakilan islerin tamamlanmasi igin ifaya izin talebinde bulunmustur. ifaya izin talep
edilebilmesi i¢in bor¢lunun temerriide diisiiriilmiis olmas1 alacaklinin da sézlesme uyarinca kendisine
diisen edimleri yerine getirmesi gerekir. Bu haliyle yapilan isin bedelini édemeyen eksik ifada
bulunan davacimin kendisidir. Is bedelinden alacakli durumda olan davalinin olayda temerriide
diistigiinden s6z edilemez. Bu durumda mahkemece sabit olmayan davanin reddine karar verilmesi
gerekir.”, Yarg. 15. HD. 2009/5913 E, 2010/6122K, 12/11/2010, www.corpus.com.tr.

¥ Reisoglu, s. 367.
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Is sahibinin gecikme tazminati isteyebilmesi, aynen ifanin gerceklesip
gerceklesmemesine bagl degildirgo. Gecikme tazminati ingaat bitmeden ve teslim
edilmeden istenebilecegi gibi insaatt bitirip teslim ettikten sonra da istenebilir®.
Ancak is sahibi insaati teslim alirken gecikme tazminatindan vazgectigini,
yiikleniciyi ibra ettigini belirtmisse, durumun gelismesinden ibra ettigi
anlagilabiliyorsa artik gecikmeden dogan tazminat isteyemeyecektirgz.

Insaatin gecikmesinden dolay: yiikleniciden talep edilecek olan gecikme
tazminati hukuki niteligi a¢isindan miispet zararin sinirli ve 6zel bir tipi93
oldugundan buradaki zarar kalemleri fiili zararla yoksun kalinan kar arasindaki fark
olarak hesaplanacaktir. Gecikme tazminatinin kapsamina ingaatin (binanin) degeri
dahil edilmemekle birlikte temerriit nedeniyle ugranilan zarar, binada olusan deger
kaybi, bundan baska hukuki takip giderleri, yoksun kalinan kira geliri vb. giderler
dahil edilebilir®®. Siiphesiz s6z konusu zarar kalemlerinin hesaplanarak yiikleniciden
talep edilebilmesi i¢in ifanin gecikmesi ile zarar arasinda uygun illiyet bagi
bulunmalidir®.

Gecikme tazminatinin hesaplanmasi konusunda hangi stirenin dikkate alinacagi
konusunda kanunda herhangi bir diizenleme yoktur. Bu noktada gecikme
tazminatinin  yiklenicinin  temerriide  diismesi  neticesinde  kendisinden
istenebileceginden hareket ederek, temerriitten sonraki siirelerin® g6z 6niinde
tutulmasi gerektigi benimsenmelidir. Bunun yaninda doktrinde®’ alacaklinin vaktinde
ifaya olan giiveninin gz Oniine alinarak siirelerin hesaplanmasi gerektigi yolunda bir
diger goriis de mevcuttur.

% (9z, insaat Sézlesmesi, s. 154.

% Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 154; “Daval yiiklenici, belirlenmis kesin tarihe kadar insaat yapip teslim
etmek zorunda oldugundan, bu tarihte baslamak suretiyle eseri teslim ettigi tarihe kadar veya dava
konusu bagimsiz boéliime daha once kiraci yerlesmisse, kiracinin yerlestigi tarihe kadar olan siire igin
arsa sahibine talep halinde gecikme tazminati ddemek zorundadir”, Yarg. 15. HD, 2002/855E,
2002/1305K, 21/03/2002, www.corpus.com.tr.

%2 Oz, s. 155; Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 501-502.

% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 925.

* Havutcu, s. 37-38.

% Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 155.

% Oguzman/Oz, s. 498.

o Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 482; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1060.
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1.3.  Yiiklenicinin Gecikme Tazminati Sorumlulugunun Sinir1

Yiiklenicinin vade tarihinde tamamlayamadig1 insaat1 ge¢ ifa etmesi nedeniyle is
sahibinin talep edebilecegi gecikme tazminatinin, ne kadar siireyle istenebilecegi,
tizerinde durulmasi gereken bir konudur. Yiiklenici temerriide diistiikten sonra is
sahibi acacagi davada aynen ifay1 talep edebilecegi gibi, bu davada ihtirazi kayit
koymasa bile®® sonradan gecikme tazminatini ayrica isteyebilir. Is sahibinin gecikme
tazminati1 isteme hakki baki kalacaktir. Ancak Yargitay ve doktrindeki birtakim
goriisler bu hakki sinirlama egilimindedir.

Yargitay bazi kararlarinda gecikme tazminatinin istenebilecegi siireyi ve durumu
kisitlama yoluna gitmektedir. Yargitay’a gore® is sahibinin gecikme tazminatim
temerriit tarihinden ¢ok sonra istemesi, uzun siire gecikme tazminatinin ¢gogalmasina
sebep olmas1 miiterafik kusur teskil eder. Is sahibi insaatin tamamlanmasini ve
teslimini makul bir siire beklemelidir. Bu siire gectikten sonra gecikme tazminati
istenmesi veya gecikmis ifay1 kabul etmesine ragmen is sahibinin gecikme tazminati
istemesi 1yl niyet kurallarina aykiridir. Ayrica gecikme tazminati istenmesi igin,
ingaatin teslim alinmasi esnasinda ihtirazi kayit konulmasi gerekip gerekmedigi de
Yargltay100 kararlarinda celiskilidir. Bununla birlikte TBK 179/2 hiikmiinde alacakl
1s sahibinin yiikleniciden gecikmeye bagli cezai sart, gecikme tazminati istemesinin
kosulu olarak ihtirazi kayit ileri siiriilmesi gerektigi diizenlenmektedir. Bu hiikme
gore ingaati teslim alan is sahibi ancak ihtirazi kayit ileri siirmesi halinde gecikme

tazminat1 isteyebilecektir. Yargitay kararlarinda da bu durum belirtilmistir'®*.

% Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 155.

% Yarg. 15. HD. 13/11/1974, 1750/1714, Yarg. 15. HD. 06/12/1973, 939/329”, Selici, insaat
So6zlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 74.

100 «yarg. 15. HD. 16/04/1974, 275/362, Yarg. 15. HD. 28/03/1973, 292/288”, Selici, ,insaat
Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s.76.

101 «“Taraflar arasindaki yukarida yazili hiikiim BK 158/2 maddesinde yer alan ifaya eklenen ceza
niteligindedir. Dava dilekgesinde akdin aynen ifasi talebi sakli tutuldugundan davaci olayda BK 106.
maddesinde belirtilen se¢imlik hakkini akdin ifast dogrultusunda kullanmistir. Bu durumda akdin
ifasina bagli cezanin da tahsili istenebilir. O halde davacinin hak ettigi ceza tutar1 hesaplanmalidir.”
Yarg. 15. HD, 1999/1865E, 1999/3481K, 05/10/1999, www.corpus.com.tr; “Gecikmis teslim
sirasinda cezai sart alacagini sakli tutmayan is sahibi, teslim sonrasi cezai sart talep edemez.”, Yarg.
15. HD, 14/06/2007, 1516/4052, Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, (Vedat
Kitabevi: Istanbul, 2010): s. 71-72. Bununla birlikte Yargitay cezai sart alacaginin eserin meydana
getirilecegi makul bir silire iginde istenebilecegi yoniinde kararlar1 da mevcuttur, Yarg. 15. HD,
16/12/2008, 35/7386, Giimiis, s. 72.
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Insaat sozlesmesinde belirli vade kararlagtirlmis olsa bile Yargitay’a gore'%?
gecikme tazminati istenebilmesi i¢in ig sahibinin ihtarda bulunmasi gerekmektedir.
Bu goriisii yasal temele dayandirmak giictiir.

Ifa siiresi gecirildikten sonra teslim alinan insaat icin gecikme tazminati
istenmesini sinirlayan Yargitay kararlarina karsilik doktrinde bu goriise katilmayan
yazarlar da mevcuttur. Ayrica bor¢lunun kusur derecesi, alacaklinin miiterafik kusuru
ve zarar olusabilecegi hususunda alacaklinin borgluyu uyarmamis olmasinin gecikme
tazminatinda indirim sebebi olacagim1i savunan yazarlar da vardir'®, Oysa
doktrinde'® hakl olarak belirtildigi gibi TBK 147/6°da belirtilen 5 yillik zamanasimi
sliresinin sonuna kadar istenebilecek olan gecikme tazminati, faiz gibi fer’i bir borg
olmayip aynen ifa ylikiimiiniin yaninda ayr1 bir bor¢ oldugundan her zaman talep
edilebilecektir.

1.4.  Yiiklenicinin Cezai Sart Odemesi

Insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin teslimde gecikmis olmasi, temerriide diismesi
halinde cezai sart Odeyecegi kararlastirilmis olabilir. Gergekten de uygulamada
ozellikle bliylik capl islerde yiiklenicinin temerriidii halinde cezai sart 6denecegi
siklikla kararlastirilir. Burada gecikme tazminatinda oldugu gibi yiiklenicinin

192 «“Davali-kars: davaci arsa sahibi 08/07/2002 tarihli ihtarinda o ana kadar hak kazandigi gecikme
tazminati olan 8.000 dolarin 30 giin i¢cinde 6denmesini istemis ve yiiklenici de 15/07/2002 tarihli
cevabi ihtarinda bu bedeli 6demeyecegini belirtmek suretiyle bu ihtar yoniinden 15/07/2002 tarihinde
ve asan miktar yoniinden de, temerriide diigiiriici bagka bir ihtar olmadigindan kars1 davanin agildig:
22/07/2003 tarihinde temerriide diigmiis sayilir. Dolayisiyla gecikme tazminatinin bu tarihler goz
oniinde bulundurularak hitkmedilmesi gerekirken, her ayin bitimini takip eden muacceliyet tarihlerinin
temerriit tarihi olarak kabulii dogru olmamustir.” : Yarg. 15. HD, 2005/7569E, 2007/2003K,
29/03/2007, www.corpus.com.tr. Yargitay’in bu kararlarindaki degerlendirme doktrindeki goriiglerle
celismektedir: Oguzman/Oz ve Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Eren, muacceliyet tarihinin
gecikme tazminatinin hesaplanmasinda temel alincak siire baglangici olmasi gerektigini ileri
stirmektedirler.

103 Serozan, ifa Engelleri, s. 189.

10% Bz, s. 155. Bu gorilise gore is sahibinin ingaati teslim almasi esnasindaki beyanlar: ibra olarak
anlagiliyorsa bu durumda giliven teorisi uyarinca artik gecikme tazminati isteyemeyecegi
sOylenmelidir.
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105

temerriide diismekte kusurlu™" olmasi halinde (s6zlesmede aksi kararlastirilmamissa)

cezai sart talep edilebilecektir.

Doktrinde belirtildigine gore'® cezai sart alacaginin feriligi geregi, yiiklenicinin
teslim borcu sona erdiginde cezai sart borcu da sona ereceginden artik cezai sart
istenemeyecektir. TBK 179/2 maddesinde agik¢a asil borgla birlikte cezai sartin da
istenebilmesi ihtirazi kayit konulmasi sartina baglanmigtir. Kanun hiikkmii geregi
ihtirazi kayit konulmasi gerekli olmakla birlikte burada s6z konusu olan cezai sart

fer’i nitelikte degi1107, asil ifa borcuna eklenen bir yiikiimliiliik niteligindedir.

Sozlesmede kararlastirilan cezai sartin hangi siirede istenebilecegi ve miktar
bakimindan iist sinirinin ne olacagi konusu uygulamada tartisilmaktadir. Aslinda
TBK m. 182/2 hiikmiine istisna olarak, bor¢lu tacir ise TTK md.2 uyarinca hakim
asir1 oldugu gerekgesiyle cezai sart1 indiremezse de; ¢esitli Yargitay kararlarinda
somut olaym durumuna gore tacir yliklenici aleyhine cezai sarta birtakim kisitlamalar
getirilmektedir. Ornegin Yargitay kararlarina gore cezai sart ahlaka, adaba aykiri
olmasi1 halinde 6denmesi ylikleniciden talep edilemez'®. Bundan baska cezai sartin
uzun siire istenmemesi, ddenecek cezayi arttirma amaciyla beklenmesi ve daha sonra
istenmesi ya da ceza sartini arttirmak amaciyla is sahibinin aynen ifa talebinde
direnmesi de diiriistliik kuralina aykirilik olusturacagindan is sahibinin miiterafik
kusuru olarak nitelenerek ceza sartinin indirimine gidilmektedir'®. Daha yeni tarihli

105 ¢z, ingaat Sozlesmesi, s.156; “Hatta is sahibinin temerriit nedeniyle zarara ugradigim ispat
etmesine gerek yoktur.”, “Isin uzmani olan yiiklenicinin sézlesmenin yapildig: tarihte her yil igin var
olan sezonluk ¢aligma yasagini bilmemesi ve bunu gecikme nedeni olarak savunmasi, herhalde kabul
edilemez. Ancak sodzlesmenin yapildigi tarihte olmayan ve daha sonra konulan caligma yasagi
nedeniyle de yiikleniciye bir kusur atfetmek de dogru olmaz...”, Yarg. 15. HD. 25/12/1996,
6551/6962, Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, s. 79-80.

1% Giimiis, s. 72.

97 (9z, insaat Sézlesmesi, s. 158.

108 «yanlar arasindaki sdzlesmenin 20. Maddesinde kararlastirilan fesih halinde yiiklenicinin higbir
talepte bulunmayacagina ve o ana kadar yaptig1 imalati da arsa sahibine birakacagina dair donme
cezast yiiklenicinin mahvina neden olmasi nedeniyle ahlak ve adaba aykiri olup, BK md. 20/2
geregince mutlak butlan ile batildir”, Yarg. 15. HD, 08/04/1996, 1857/1961, Ayn1 yonde: Yarg. HGK
20/03/1974, 1053/222, Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, s. 80.

109 «Eksik ve kusurlu isleri yerine getirmekle yiikiimlii olan yiiklenici isten el gekerek birakip gitmekle
direngen duruma diismiistir. Davacinin direnim nedeniyle sdzlesmeyi bozmast icin sdzlesmede
ongoriilen 30 giinliik siire yerine 320 giin beklemesi iyi niyetle bagdasmaz ve o (is sahibi) sadece 30
giin i¢in gecikme cezasi isteyebilir” Yarg. 15. HD. 02/02/1978, 1943/181, Erman, Arsa Pay1 Karsilig1
Insaat Sozlesmesi, s. 82.
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Yargitay kararlarinda''? ise is sahibinin secimlik hakkini ge¢ kullanmasinin diiriistliik
kuralina aykirilik teskil etmeyecegi belirtilmistir. Burada Yargitay’in iizerinde
durdugu nokta, ahde vefa ilkesi geregince sozlesmede kararlagtirilan cezai sartin
miicbir sebep gibi beklenmeyen bir hal s6z konusu olmadigi siirece eksiksiz
O0denmesi gerektigidir. S6zili gecen kararda ve diger Yargitay kararlarinda cezai sartin
indirilmesini gerektiren bir diger husus, tacir olmayan borglular aleyhine cezai sartin
fahis olmasidir. TBK 182/2 hiikmiine gore fahis olan cezai sartin indirimi yoluna
gidilmesi gerekir. Bununla birlikte TTK md. 22 uyarinca eger taraflar tacirse cezai
sartta indirime gidilmeyecektir. Uygulamada ¢ogu zaman yiiklenici tacir oldugundan
indirim yoluna gidilmeyecektir. Ancak Yargitay’in Diristliik Kuralina, ahlaka ve

kisilik hakkma aykirilik yasagina dayanan aksi yonde kararlari da mevcuttur'™,

"0 yarg. HGK 09/10/1991, 340/467, “...Eser sozlesmesinde isin belirli siire sonunda bitirilmemesi
(teslimde gecikme) halinde is sahibinin uygun bir siire bekledikten sonra (olayimizda davacinin 5 ay
beklemesi uygun siire olarak kabul edilmistir), BK 106/2 maddesinde belirlenen se¢imlik hakkini
kullanmas1 gerekecegi ve alacaklinin (davacinin) sézlesmenin yerine getirilmesi ve tazminat istemesi
halinde isin teslimini geciktiren eksikliklerin tamamlanmasi igin gerekli olan siire de belirlenerek,
sonugcta sdzlesmeye gore teslim tarihi ile se¢imlik hakkini davaliya bildirdigi (ihtar) tarihi arasindaki
uygun siire ve ihtar tarihinden sonra isin tamamlanabilecegi siire ile sinirli olmak iizere tazminata
hiikmedilmelidir. Baska bir deyigle s6zlesme eylemli olarak daha uzun siirede yerine getirilmis olsa
bile, uygun siire ve somut olarak belirlenen bitis i¢in gerekli siireyi asan giinler i¢in gecikme
tazminatina (cezai sart) hilkkmedilemeyecektir. Bu yarginin dayanagi ise BK 44 ve TMK md. 2 oldugu
ileri siirilmiistiir. (...) Is sahibinin BK 106/2 maddedeki se¢imlik hakkin1 ge¢ kullanmasi
kinanabilecek bir davranis olarak kabul edilemez. Ciinkii yukarida agiklandigi gibi se¢imlik hakkini
diledigi zaman ve zamanasimi siiresince kullanmak is sahibinin yasal hakkidir, o nedenle bu
kinanacak bir davranig degildir. (...) Sozlesmelerde kararlastirilan hususlarin yerine getirilmesi,
verilen soziin tutulmasi (Pacta sunt servanda-ahde vefa) ilkesi geregidir. Cilinkii dogruluk ve
diiristliigiin geregi budur. Bu nedenle olayimizda davali eser sdzlesmesi ile isin gec tesliminden
dolay1 ve geg teslim siiresinin biitiinii i¢in tazminat (cezai sart) 6demeyi kabul etmis olduguna gore
bunu dvaciya eksiksiz olarak 6demek zorundadir. Bundan kaginma sézlesmeye, dogruluk ve diiriistliik
kurallaria aykir1 davranig olur. Ne var ki bu kuralin ayricaliksiz uygulanmasi bazi durumlarda yine
dogruluk, giiven kurallarina aykiri olacak sonuglar dogurabilir. Bunun igin dngériilmeyen bir nedenin
sozlesmenin tamaminin veya bir kosulun yerine getirilmesini taraflardan biri i¢in ¢ekilmez veya yikim
teskil edecek yogunluga getirmesi gerekir. Olayimizda ne dngoriillmeyen bir hal ne de yapilan isin
kapsami gozetildiginde ... TL tazminatin davali i¢in ¢ekilmez ve ekonomik yonden yikim teskil ettigi
sOylenemez. Kald1 ki davalinin s6zlesmeye sadakat gostermeyerek gecikme tazminatini (cezai sart )
6dememekte direnmesi de, onun yoniinden dogruluk ve giiven kurallarina aykiridir. (...) Davali isin
stiresinde teslim edilmemesi halinde davaciya verilecek her dair i¢in aylik 300.000TL 6deyecegini
kabul etmistir. Bu, BK. nun 161/3 maddesi geregince cezai sartin, fahis oldugu gerekgesi ile tenkisi
gerekecegi diigiiniilebilir. Ancak davalilar tacir oldugundan bdyle bir indirim s6z konusu olmaz (TTK
24). Ozen borcuna aykir1 davranarak kusurlu durumunda bulunan davali yiiklenici teslim giiniinden
itibaren isleyecek cezai sart1 tam olarak ddemek zorundadir. Kaldi ki davacinin geg teslim siiresince
en az kabul edilen cezai sart kadar zarara ugradigi d bir olgudur. Bu nedenle davaci higbir indirime
tabi tutulmadan gercek zararini isteyebilecek durumdadir(BK 159/2).Bu durumda tiim bu nedenlerle
yiiklenici olan davalilarin, isi zamaninda teslim etmemesinden dogan cezai sarti davaciya higbir
indirim yapilmaksizin 6demesi sdzlesmeye, BK 356/1 maddesindeki 6zen borcuna, dogruluk ve giiven
kurallarina uygun diiser.” , Erman, Arsa Pay1 Karsihig1 Ingaat Sozlesmesi, s. 82, dn. 74.

11 “Taraflar eserin tamamlanamamasi nedeniyle gecikilen siireye iliskin kira tazminatinin miktarini,
onceden sozlesme ile kararlagtirabilirler. Bu yoldaki anlasma gecerli olup taraflar1 baglar. Bu
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Somut olayin durumuna gore cezai sartta indirim yapilip yapilmayacagi Yargitay
tarafindan belirlenmektedir. Her somut olay kendi icerisinde degerlendirilmektedir.

Yargitay kararlarinda cezai sartin uzamasina karsilik, artik is sahibinin se¢imlik
haklardan hangisini segecegini bildirmesi gerektigi belirtilmektedir. Burada
Yargitay’in degerlendirdigi durum yiiklenicinin insaati1 bitiremeyecek hale gelmis
olmasidir.

Yargitay’in esas aldig1 nokta yiiklenicinin artik isi bitiremeyecegini sdylemesi ve
ingaat1 terk edip gitmis olmasidir. Kanimizca Yargitay’in ¢oziimiine gerek olmadigi
ileri stirtilebilir. Bizim de katildigimiz goriise gore yiiklenicinin insaat1 terk edip
gitmis olmas1 artik ifanin imkansiz hale geldigini gésterir. Oguzman/Oz'*? tarafindan
savunulan bu goriise gore (daha once de belirtildigi gibi) yiiklenici insaat1 terk edip
gitmigse artik kusurlu ifa imkansizli§1 s6z konusu olur ve bundan sonra temerriit
sona erer, yliklenicinin ifa borcu da is sahibinin olumlu zararni tazmin borcuna
doniistir.

1.5.  Yiiklenicinin Beklenmeyen Halden Sorumlu Olmasi

Yiiklenicinin temerriide diismesi nedeniyle is sahibinin beklenmedik bir halden
dolayr zarara ugramasi durumunda, borglu yiiklenici zarardan sorumlu olacaktir.
Konuyu diizenleyen TBK 119/1 maddesine gore borglu temerriide diistiikten sonra
alacaklinin ugrayacagi beklenmedik hal nedeniyle olusacak olan zarardan kural
olarak miitemerrit bor¢lu sorumludur.

tazminatin cezai sart kabul edilip indirim yapilmas: dogru olmadig1 gibi mahkemenin kabul ettigi
sekilde gecikme cezasi olarak nitelendirilse bile davali yiiklenici tacir oldugundan TTK 24 geregince
cezai sartin fahis oldugundan bahisle indirilmesini isteyemez. Ote yandan yapilan isin kapsami ve
gecikilen siireye gore belirlenen kira tazminatinin davali yiiklenicinin ekonomik yikimina mucip
olacak derecede agir ve haksiz ve bu nedenle BK 19-20 maddeleri geregince ahlak ve adaba MK 2
geregince diriistlik kuralina aykiri oldugu da kabul edilemez.” Yarg. 15. HD, 1993/5803E,
1994/3856K, 13/06/1994, www.corpus.com.tr.

12 (9z, insaat Sozlesmesi, s. 158; Oguzman/Oz, s. 498-499.
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Bu hiikkme gore bor¢lu yiiklenicinin beklenmedik halden sorumlu olmasi igin
olayda dikkat edilmesi gereken husus, beklenmedik halin yiiklenicinin temerriide
diismesi nedeniyle ifayr etkilemis olmasidir. Baska bir deyisle, temerriitten sonra
olusacak kazadan, beklenmeyen hal nedeniyle meydana gelen zarardan yiiklenici
sorumlu olur. Insaatin zarar gdrmesinin sebebi yiiklenicinin kusuruyla temerriide
diismiis olmasidir™®. Bu kural temerriitten itibaren hasarin bor¢luya ait olmasi
seklinde ifade edilmektedir'*,

Yiiklenicinin sorumlu olacagi beklenmeyen halin, doktrinde belirtildigi {izere
miicbir sebep ya da beklenmeyen bir kaza seklinde meydana gelmesi arasinda bir
fark yoktur'™. Beklenmeyen hal kavrami burada genis anlamda tutulmustur. Dogal
afetler gibi miicbir sebebi ve hayatin akisi igerisinde olusabilecek bir kazayr da
kapsar.

Borglu (burada yiiklenici) temerriide diistitkten sonra beklenmeyen hal nedeniyle
edimin (burada ingaatin) zarara ugramasi durumunda, meydana gelen kazanin ayni
olmast ya da farkli olmasi hallerinin sonucu degistirip degistirmeyecegi doktrinde
tartigmalidir. Bir gorlise gore iki olayin ayni olmasma gerek yoktur. Bu goriise
gé’)re116 olaylarin ayni olmasinin zorunlu tutulmasi hiikkmiin amacina ters diiser.
Onemli olan kazanin edime (insaata) isabet etmesidir, olaylarm farkli olmasinin
burada Onemi yoktur. Diger goriise gére117 hiikkmiin amaci1 dogrultusunda
degerlendirildiginde iki olaym aym1 olmas1 gerekmektedir. Aksi halde farkli
zamanlarda ger¢eklesen kazalarin olusturdugu durumu ¢dzmek basa ¢ikilamaz hale
gelecektir.

Yiiklenici kusuruyla temerriide diigmesi halinde agir bir sorumlulukla
karsilagmaktadir. Eger ingaati zamaninda teslim etmis olsaydi gerceklesmeyecegi var
sayilan beklenmeyen hal nedeniyle sorumlulugu s6z konusudur. Fakat kanun koyucu
yiikleniciye bu sorumlulugundan kurtulma imkan1 da tanimistir. TBK 119/2 uyarinca
yiiklenici temerriide diismekte kusurlu olmadigini ispatlarsa beklenmeyen hal
nedeniyle olusacak zarardan sorumlu olmayacaktir. Bundan baska yiiklenici insaati

13 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1061; Oguzman/Oz, s. 499-500; Tandogan, s. 483.

14 Oguzman/Oz, s. 500; Tandogan, s. 483; Serozan, ifa Engelleri, s. 190 ( Bu sorumluluk tiiriine “risk
sorumlulugu” denmektedir).

1s Oguzman/Oz, s. 500; Eren, Genel Hiikiimler, s. Feyzioglu, s. 244; Tungomag; s. 550.

18 Tandogan, Tiirk Mes uliyet Hukuku, s. 483-484; Eren, s. 1062.

1 0guzman/Oz, s. 501; Oz, s. 158; Feyzioglu, s. 246; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 928.
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zamaninda teslim etmis olsaydi bile ayni1 kazanin olusacagmi kanitlayarak
sorumluluktan kurtulacaktir. Buna karsilik, bu kazayr onleme imkani olmadigini
ispatlayarak sorumluluktan kurtulamaz. Yeter ki, kusuruyla temeriide diismeseydi bu
kaza ifay1 engellemeyecek olsun.

2. 1S SAHIBININ SECIMLIK HAKLARI

2.1. Genel Olarak

Yiiklenici ile sézlesme yapan ve ingaatin zamaninda teslim edilmesini bekleyen
1s sahibi, yiiklenici insaati teslim etmekte temerriide diislince, birtakim haklara sahip
olur. Is sahibi artik bu noktadan sonra temerriit nedeniyle olusan zararini1 karsilamak
veya en aza indirmek i¢in bu se¢imlik haklardan diledigini segecektir.

Basta belirttigimiz iizere, Kanunun eser sozlesmesine iligkin hiikiimleri arasinda
bor¢lu temerriidiine iliskin 6zel hiikiimler yoktur. Bu sebeple, yiiklenicinin
temerriidiine ve sonuglarina Genel Hiikiimlerdeki diizenleme uygulanacaktir.
Boylece, TBK 123 ve 125 maddelerinde alacakliya taninan se¢imlik haklara bu
sifatla is sahibi de sahip olacaktir. Buna gore is sahibi yiikleniciden aynen ifay1 ve
gecikme tazminati isteyebilir. Bundan baska aynen ifadan vazgecen is sahibi olumlu
zararinin tazminini talep edebilir. Is sahibinin ii¢iincii secimlik hakki da sézlesmeden
doniip s6zlesmenin ifa edilmemesinden dolay1 olusan olumsuz zararinin tazminini
isteyebilir.

Yiiklenicinin temerriide diismesi Tlizerine is sahibinin se¢imlik haklarin
kullanmasinin ilk kosulu, kural olarak yiikleniciye ek siire (mehil) vermektir. Ancak
bazi durumlarda yiikleniciye siire verilmesine de gerek yoktur. Iste yiikleniciye siire
verilmesi ve siire vermeye gerek olmayan durumlar ayrintili incelenmelidir.
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2.2.Secimlik Haklar1 Kullanabilmesinin Kosullari ve Istisnalar

2.2.1.EK Siire Verme Kosulu

Temerriide diisen yiikleniciyi son kez ifaya davet etmek i¢in is sahibinin uygun
ek siire verme kosulu TBK 123. maddesinde belirtilmistir. Is sahibi temerriide diisen
yiikleniciye uygun bir ek siire vererek bu zaman zarfi igerisinde ingaati
tamamlamasini isteyecektir. Is sahibi secimlik haklarmi kullanmadan 6nce kanun
koyucunun yiikleniciye uygun ek siire verilmesini kural olarak sart kogmasinin

sebebi, ylikleniciyi temerriidiin agir kosullarindan korumaktir'®,

Yiikleniciye verilecek ek siire onu ifaya cagirmak amacini giittiigline gore
iceriginde yiikleniciden ifanin beklendigi belirtilmeli, ayrica ifanin hangi zaman
diliminde, ne kadar siire sonunda beklendigi119 de aciklanmalidir. Bagka bir deyisle
ingaatin tamamlanmasinin istendigi zaman dilimi kesin olarak siire bildiriminde
belirtilmelidir. Zaten kanunun lafzindan da anlasilacagi iizere, bu uygun siire “borcun
ifa edilmesi i¢in” verilmektedir. Bu nedenle borgluya siire verme konusunda
yapilacak bildirimde agik¢a kendisinden ifanin beklendigi vurgulanmalidir. Ancak
siire bildirimi beyaninda kesin bir siire verilmesine gerek olmadigi, sadece ifa
konusunda uyarinin yeterli oldugu yoniindeki gérﬁselzo bu sebeple katilmak miimkiin
degildir.

18 Feyzioglu, s. 254-255; Tungomag, s. 555; Serozan, ifa Engelleri, s. 192; Tandogan, Tiirk
Mes’uliyet Hukuku, s. 494.

11902, Insaat Sézlesmesi, s. 159-160; Eren, s. 1066; Havutcu, s. 45; Tandogan, Tiirk Mes’uliyet
Hukuku, s. 494; Tuncomag, s. 555.

120 Peyzioglu, s. 255.
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Yiikleniciye verilecek uygun ek siire bildirimi, hukuki islem benzeri bir fiil
oldugundan ispat sekline tabi degildir'?’. Sozlii ya da yazili sekilde yapilmasi
mimkiindiir. Ancak ispat kolaylig1 acisindan yazili sekilde yapilmasi daha yararlidir.

Temerriide diisen borgluya verilecek uygun ek siire, kanunun lafzindan
anlasilacagi gibi temerriit hali gerceklestikten sonra yapilmalidir. Ancak temerriit
ihtartyla birlikte uygun ek siire bildiriminin de yapilmasinda kanunen bir sakinca
yoktur'??, Temerriitten sonra ek siirenin verilecegi zaman dilimi konusunda kanunda
bir agiklik yoktur. Yiiklenici temerriide diistiikkten sonra is sahibi her zaman uygun ek
siire verebilir. Ancak ek siire verme agisindan zaman smir1 diriistliik kurali
cergevesinde yakin bir zaman olmali*®, yiiklenicinin degisen piyasa kosullarindan
olumsuz etkilenmesi de onlenmelidir.

Yiikleniciye verilecek ek siire “uygun” olmalidir. Kanunda uygun siirenin neye
gore belirlenecegi konusunda herhangi bir aciklik yoktur. Yiikleniciye verilecek ek
uygun siire® ingaatin durumu, yapilacak islerin ¢oklugu ve diiriistlik kurali goz
Oniine alinarak belirlenecektir. Bu siire is sahibinin kendisi tarafindan
belirlenebilecegi gibi is sahibi hakimden de uygun ek siire belirlemesini isteyebilir.
Hakime tayin ettirilmis ek siirenin uygun olmadig1 hususunda tartismaya yer kalmaz.

[s sahibinin yiikleniciye verecegi ek siirenin uygunlugunu ispatlama yiikiimii is
sahibine aittir'®. Yiikleniciye verilen siirenin uygun olup olmadigi konusunda ¢ikan
ihtilafta is sahibi verdigi siirenin isin durumuna gore uygun oldugunu kanitlayacaktir.

Temerriide diisen ylikleniciye ifada bulunmasi i¢in verilen ek siire eger insaati
bitirmek i¢in uygun degilse ne yapilacagi konusu doktrinde tartigmalidir. Bir gortise

121 Oguzman/Oz, s. 518; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 946; Eren, s. 1067; Havutcu, 47;
Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 495.

122 Havutcu, s. 48; Tungomag, s. 556; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 946-947; Oz, s. 160.

128 Tungomag, 557; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 948.

124 Oz, Ingsaat Sozlesmesi, s. 160; Tandogan, s. 495-496; Havuteu, s. 46;
Tekinay/ Akman/Burcuoglu/Altop, s. 947.

125 (97, Ingaat Sozlesmesi, s. 161.
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gore™®, verilen ek siirenin uygun olmadig durumda siire otomatik olarak uygun siire
kadar uzatilmig sayilir. Yiiklenicinin ayrica siirenin uygun olmadigini ileri sirmesine
gerek yoktur. Diger goriise gore’?’ yiikleniciye verilen uygun olmayan ek siire,
kanunun aradigi uygunluk kosuluna aykiri oldugundan gecersizdir. Is sahibi
yiikleniciye yeniden, bu kez ingaati tamamlamasi i¢in yeterli olacak uygun ek siire
vermelidir. Kanunun lafzin1 aynen yerine getirmesi karsisinda uygun olmayan ek
siirenin gegersiz oldugu yoniindeki goriis kabul edilmelidir. Insaatin bitirilmesi
bakimindan gereginden kisa olan ek siire hukuken gecersiz olacak ve is sahibi
yiikleniciye yeniden ek siire verecektir. Hi¢ siiphesiz ki boyle bir durumda is sahibi
olduk¢a uzun bir zaman kaybetmis olacak, zaten gecikmis olan insaatin
tamamlanmas1 daha da uzayacaktir. O halde ig sahibinin ek siire verme konusunda
daha insiyatifli davranmasi yerinde olacaktir. Is sahibinin verecegi ek siire ingaatin
tamamlanmasina yetecek 6l¢iide uzun olmalidir.

Ek siirenin uzunlugu isin hali hazir durumu ve diiriistliikk kurallar1 dogrultusunda
belirlendigine gore insaatin hangi asamada oldugu gbz Oniine alinarak ek siirenin
uygunlugu belirlenecektir. Eser sozlesmesi igerisinde yer alan insaat sézlesmesi,
diger eser cesitlerine gore yapimi daha uzun zaman aldigindan, burada verilecek ek
stire birkag ayr bulabilecektir. Yiikleniciye verilecek ek siirenin uzunlugu
belirlenirken, yiiklenicinin kullanacag: is giicii, olagan ara¢ gerec ile isi ne kadar
zamanda tamamlayabileceginin géz onilinde tutulmasi gerektigi belirtilmektedir'?®, Is
sahibinin yapacagi sey, insaatin geldigi asamanin bitirilmesine ne kadar yakin ya da
uzak oldugunu goz oniine alarak uygun ek siire vermektir. Insaatin bitirilmesine az
bir siire kaldig1 anlasiliyorsa yiikleniciye verilecek ek siire kisa tutulabilir. Ornegin
ingaatin dig kismi tamamen bitirilmis, dogramalar, camlar takilmis, sadece ic
kisminda az bir is kalmisgsa, yiikleniciye bunlar1 tamamlamasi i¢in kisa bir ek siire
verilebilir. Ancak insaatin bitirilmesine daha uzun siire oldugu anlasiliyorsa
yiikleniciye daha uzun siire verilecektir. Ornegin binanmn heniiz kaba insaat1
tamamlanmais, tuglalar1 goriiniir haldeyse yiikleniciye daha uzun bir ek siire verilmesi
uygun olacaktir. Esasen bu secenekte ek siire verilmesi gereksiz de olabilir. Fakat bu
konuya iligskin agiklama asagida ek siire vermenin istisnalar1 konusunda yapilacaktir.

126 Serozan, s. 192; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 948; Tungomag, s. 556; Tandogan, Tiirk
Mes’uliyet Hukuku, s. 495; Eren, s. 1067; Feyzioglu, s. 255

127 Oz, Ingaat Sozlesmesi, s. 160; Oguzman/Oz, s. 519.

128 Selici, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 71, yazara gére mutad arag gerecle
belirlenecek siire uzun olacaksa da TBK 473/1 hiikmiiniin is sahibine “ig sahibinin isin vadeye
yetismeyeceginin anlagilmasi iizerine sozlesmeden donme” hakki vermesi karsisinda adaletsizlik
giderilecektir.
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TBK 123 uyarinca is sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanabilmesi igin
yiikleniciye ek siire vermesi kural olarak sarttir. Ancak bu kuralin TBK 124°te
belirtilen birtakim istisnalarinin olmasmin yaninda doktrinde Oz’iin'® savunduguna
gore, eger yiiklenici heniiz insaatin ¢ok az kismini tamamlayabilmis, temerriide
diistligiinde isin bitmesine ¢ok uzun siire varsa artik TBK 124’°¢ kiyasen is sahibi ek
siire vermeden sec¢imlik haklarimi kullanabilmelidir

2.2.2.istisnalar

Is sahibinin temerriide diisen yiikleniciye kars1 se¢imlik haklarmi kullanmasi
icin siire verme kosulunun istisnalart TBK 124’te tic madde halinde sayilmstir.
Bunlar bor¢lunun hal ve vaziyetinden ek siire vermenin tesirsiz kalacagi
anlasiliyorsa, bor¢lunun temerriidii neticesi olarak borcun ifas1 alacakli i¢in faydasiz
kalacaksa ve sdzlesmede kesin vade varsa, yani borcun mutlaka sézlesmede belirtilen
tarithte ifa edilmesi gerekiyorsa artik yiikleniciye ifada bulunmasi i¢in ek siire
vermeye gerek yoktur. Bu maddeler sirasiyla su sekilde agiklanabilir:

TBK 124 hiikkmiinde sayilan istisnalardan ilki bor¢lunun durumundan ve
tutumundan ek siire verme kosulunun etkisiz kalacaginin anlagiliyor olmasidir. Buna
gore yiklenicinin  davraniglarindan  verilecek ek siire sonunda ifanin
gerceklesmeyecegi anlagiliyorsa artik ek slire verme kosuluna uymaya gerek yoktur.
Bundan baska insaatin durumu, geldigi asama bakimindan da verilecek ek siire
sonunda insaatin tamamlanamayacagi anlasiliyorsa artik uygun ek siire kosuluna
riayet etmeye gerek yoktur.

Yiiklenicinin ingaati tamamlayamayacagini is sahibine agik olarak ifade
etmesi veya uzun hazirlik asamasi gerektiren insaat sozlesmesinde bu hazirlik
asamasini gerceklestirmemis olmasi karsisinda ek siire verme kosuluna uyulmasi

129 (97, ingaat Sozlesmesi, s. 160.
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gerekmedigi doktrinde™ ifade edilmektedir. Doktrinde baskin olan bu goriise gore
yiiklenicinin  kendisine ek siire verilmesine ragmen ingaati siire icinde
tamamlayamayacagini beyan etmesi halinde artik ek siire verilmesi gereksiz bir
formalite halini alacaktir. Zaten insaat sozlesmesi niteligi geregi kisa zamanda
tamamlanabilen bir bor¢ degildir. Yiklenici agik olarak borcu uygun bir ek siire
sonunda da ifa edemeyecegini bildirmis olmasi karsisinda yiikleniciye ek siire
vermeden is sahibi se¢imlik haklardan hangisini segecegine karar vermelidir.

Ek siire verme kosulunun gerekip gerekmedigi bakimindan dikkat edilecek
husus yiiklenicinin hal ve tavirlarindan ve insaatin bulundugu durumdan, artik
ingaatin higcbir sekilde tamamlanamayacagi anlasiliyorsa artik bu durumda ifa
imkansizlig1 s6z konusu olacagmdan131 bu asamadan sonra esasen bor¢lu temerriidii
hiikkiimlerine gitmenin bir yarar1 kalmayacaktir. Eger borglu insaati higbir zaman
tamamlayamayacaginit belirttiyse ya da buna benzer bir tutum icerisindeyse
katildigimiz goriige gore artik ifa imkansizlig1 s6z konusudur. Bu durumda TBK 112
uyarinca is sahibi olumlu zararimin tazminini isteyecektir. O halde TBK 124/1
hiikmiintin bor¢lu temerriidii icerisinde uygulanabilmesi i¢in bor¢lu yiiklenicinin
ifay1 gerceklestiremeyecegini beyan etmemekle birlikte verilecek ek siirede ingaati
bitiremeyeceginin anlasildigi durumun s6z konusu olmasi gerekmektedir.

Bu istisna ile ilgili olmak iizere ayrica doktrinde'®, yiiklenicinin hazirlik

asamasini dahi tamamlamamis, isin ¢ok az bir kisminin yapilmis olmasi halinde is
sahibinin TBK 473/1 hiikmiine bagvurabilecegi belirtilmektedir. Buna gore is sahibi
isin vadeye yetismeyeceginin acik olarak anlasilmasi halinde vade tarihini beklemeye
gerek kalmadan s6zlesmeden donebilir. Bu maddenin uygulanmasi agisindan ingaatin
geldigi asama somut olayda degerlendirilmelidir. Insaatin tamamlanmasina heniiz
¢ok uzun bir silire varsa bu madde hiilkmiine gore is sahibi s6zlesmeden donebilir.
Boylelikle borglu temerriidii hitkiimlerine basvurmaya gerek kalmayacaktir.

Yiikleniciye siire verilmesini gerektirmeyen durumlardan ikincisi, bor¢lunun
temerriidii sonunda borcun ifasinin alacakli icin yararsiz kalmasi halidir. insaat

130 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 950; Havutcu, s. 49-50; Tuncomag, s. 557-558; Tandogan,
Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 497; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1068; Serozan, ifa Engelleri, s. 193.

131 Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 161.

132 Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 497; Serozan, ifa Engelleri, s. 193.
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sozlesmelerinde bu durumla pek karsilasilmaz. Ciinkii insaat sozlesmesi igerik
itibariyle maddi degeri yliksek bir sozlesme oldugundan, ifa i¢in ne kadar siire
gecerse gecsiz yinede is sahibi igin insaatin tamamlanip teslim edilmesi dnemlidir.
Ifa degerini yitirmeyecektir. Bu nedenle bu bent insaat sézlesmesinde ¢ok istisnai
durumlar disinda uygulanmaz.

Insaat soézlesmesinde is sahibinin secimlik haklarii kullanmadan &nce
yiikleniciye ek siire vermesini gerektirmeyen durumlardan sonuncusu da sézlesmede
kesin vade belirlenmis olmast halidir. TBK 124/3 uyarinca borcun ifasinin
sOzlesmede kararlagtirllan zamanda yapilmamasi {lizerine alacakli tarafindan artik
ifanin kabul edilmeyecegi anlasiliyorsa ek siire vermeye gerek yoktur. Burada s6z
edilen durum sozlesmede kesin vade kararlastirilmis olmasidir. Sézlesmede kesin
vade kararlastirilmis sayilmasi, ifa tarihinin belirlenmesinin yan1 sira vade tarihinden
sonra ifanin artik kabul edilmeyecegi kararlastirilmalidir. Baska bir deyisle ancak
sozlesmedeki vade tarihinde ifa kabul edilebilir, ancak bu tarihten sonra yapilacak ifa
kabul edilmez nitelikte olmalidir. Burada s6zlesmede kesin vade olup olmadigi
giiven teorisi’® uyarinca taraflarin iradeleri yorumlanmali ve bu dogrultuda bir karar
verilmelidir. Eger giliven teorisine gore sozlesmede kesin vade oldugu
soylenebiliyorsa, vade tarihinden sonraki ifa kabul edilmeyecek ve ek siire verme
kosuluna uyulmasina gerek kalmayacaktir.

Kesin vade kararlastirilan s6zlesmelerde bu sartin konulmasinin amaci ifanin
belirtilen vade tarihinde yerine getirilmesine verilen Onemin One ¢ikmasidir™”,
Boylece kesin vadeli sdzlesmelerde is sahibinin ingaatin zamaninda tamamlanmasina
verdigi onem On plana ¢ikmaktadir. Vade tarihinden sonra gerceklesecek ifanin artik
is sahibi bakimindan 6nemi yoktur. Ayrica kesin vadeli insaat sozlesmelerinde is
sahibi, ylikleniciye ek siire vermeden sozlesmeden donebilecegi gibi derhal

bildirmek kosuluyla diger secimlik haklarini da kullanabilecektir™>.

133 9z, insaat Sozlesmesi, s. 162; Oguzman/Oz, s. 542-543.
13% Selici, Kesin Vadeli islemler, s. 6-7.
135 Seligi, Kesin Vadeli Islemler, s. 6-7; Oguzman/Oz, s. 543.
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Is sahibinin ek siire vermeden se¢imlik haklarini kullanabilmesi igin
sozlesmede kesin vade olup olmadig: aragtirilmalidir. Esasen TBK 134/3 hiikmiiniin
uygulanip uygulanamayacaginin belirlenmesi bu noktada toplanmaktadir. Alelade
belirli vadeden farkli olan kesin vadede taraflarin iradeleri goz Oniine alinarak
s0zlesme yorumlanacaktir.

3.IS SAHIBININ AYNEN iFADAN VAZGECEREK OLUMLU ZARARIN
TAZMININI TALEP ETMESI

3.1. Aynen ifadan Vazgecme

Bor¢lu temerriidiine diisen yiikleniciye, TBK 123 uyarinca verilen ek siire
sonunda ingaat halen tamamlanmadiysa artik is sahibi se¢imlik haklarindan birini
kullanacaktir. Ayn1 sekilde is sahibinin TBK 124 uyarinca yiikleniciye uygun ek siire
vermesine gerek olmayan hallerden biri s6z konusu ise yine is sahibi se¢imlik
haklarin1 kullanabilecektir.

Is sahibinin sahip oldugu se¢imlik haklar ifa yerine tazminat veya s6zlesmeden
donmektir. Is sahibi somut olaym durumuna gore bu iki haktan birini segmekte
serbesttir.

[s sahibinin segebilecegi haklardan ilki aynen ifadan vazgegerek olumlu zararin
tazmin edilmesidir. Is sahibi artik insaatin tamamlamp kendisine tesliminden
vazgeemis, sadece olumlu zararinin tazminini talep etmektedir.

Sozlesmenin zamaninda ifa edilmemesinden dolayr zarara ugramis olan is
sahibinin, yiikleniciye verdigi ek siirenin sonunda (veya ek siire verilmesine gerek
olmayan hallerde ifa etmeme halinde) uygun olan en kisa zamanda yiikleniciye
ifadan vazgectigini bildirmesi gerekmektedir. Is sahibi aynen ifadan vazgectigini
miimkiin olan en kisa zamanda yiikleniciye bildirmezse, ylikleniciye yeniden uygun
ek siire vermek zorunda kalacaktir**®. Bu durumda is sahibinin durumu daha da zora

136 9z, ingaat Sozlesmesi, s. 163.
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gireceginden ifadan vazgectigini derhal yiikleniciye bildirmelidir. Hatta is sahibi
ifadan vazgectigini bildirmenin yaninda, haklardan hangisini segtigini de yiikleniciye
bildirmelidir. Sadece ifadan vazgectigini bildirmesi yeterli degildir. Is sahibi
yiikleniciye miimkiin olan en kisa zamanda ifadan vazgectigini haber vermekten
baska secimlik haklardan hangisini sectigini de bildirmelidir. Sadece ifadan
vazgectigini bildirip haklardan hangisini sectigini bildirmeyi daha sonraya birakirsa
bu durumda da tekrar uygun ek siire verme kosulu ile kars1 karsiya kalacaktir. TBK
125/2’ye gore is sahibi ifadan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini
hemen bildirmelidir. Kanunun lafzina bakildigindan burada yer alan hemen ibaresi,
doktrinde gogunlugun®’ belirttigi gibi miimkiin olan en kisa zamanda yiikleniciye
bildirimde bulunma yiikiimliiliigiinii gdstermektedir. Is sahibinin miimkiin olan en
kisa siirede bildirimde bulunmasi gerektigini bildiren Yargitay kararlarni da

cogunlugun goriisiiniin isabetli oldugunu gt')stennektedirlgg.

87 Tungomag, s. 562, yazara gore aksi durumun kabul edilmesi halinde alacakli (is sahibi) bu arada

gecen siireyi kendi lehine kullanabilir ve borglu (yiiklenici) daha bilyiik zarara ugrayabilir; Eren,
Genel Hiikiimler, s. 1072; Feyzioglu, s. 261, yazara gore yiiklenicinin “derhal” bildirimde bulunup
bulunmadigim belirlerken diiriistliik kurali temel alinacaktir; FErman, Arsa Payr Karsiigi Ingaat
Sozlesmesi, s. 92; Serozan, ifa Engelleri, s. 194, yazara gdre aynen ifadan vazgegme bildirimi asli
bor¢lu edimini diisiiriicii bir yenilik dogurucu bildirimdir; Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 163. Ancak
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop is sahibinin derhal bildirimde bulunmasi gerektigi goriisiine
katilmamaktadirlar. Yazarlara gore, kanun koyucu psikolojik bir hataya diismiistiir. Uygun ek siire
verildikten sonra ifaya kavugamayan is sahibi alacakli, bu siire sonunda da ifa gergeklesmediginden
artik bor¢lunun dogal olarak ifadan vazgecildigini diigiinecegini 6ngorebilir. Ciinkii zaten verilen
sirede ifa gerceklesmemistir. Ayrica alacakli is sahibi aynen ifadan vazgectigini derhal bildirme
yiikkiimliliginden haberdar olmayabilir. Bu durumda da is sahibi ciddi zarara ugrayacaktir. Bu
nedenlerle derhal bildirimde bulunma yiikiimliiliigii yerinde degildir, s. 955-956.

138 «“Davali bir eser meydana getirmeyi yiikiimlenmis, onun edimi yoniinden yanlar arasinda BK 355
ve onun ardindan gelen hiikiimlerle diizene konan eser sozlesmesi iligkisi kurulmustur. Boyle bir
sozlesmenin tam iki yanli (karsilikli) sozlesme niteligini tasimast nedeniyle olayda kural olarak, tam
iki yanli sozlesmelerde temerriidin sonuglarmi diizenleyen BK 106-108’in gbz Oniinde
bulundurulmasi gerektigi yoniinde duraksama yoktur. Oyleyse davalinin temerriidiine dayanarak
davacinin sozlesmeden donebilmesi icin, yeterli (uygun ) bir siirenin belirtilmesi gerekir. Davacinin
17/12/1976 giinlii ihtar ile s6zlesmeden dondiigiinii belirtmis olmakla birlikte, ek siire vermeden bu
yola gittigi saptanmustir. Ne var ki, BK 107/3’e gore ek siire belirlenmesi gerekli degildir. Gelgelelim,
vazgecme ve donme bildiriminin ¢abucak (derhal) yapilmasi yasanin agik hitkmiinden dogan bir
zorunluluktur. O nedenle ingaatin bitim siiresinin aralik 1974 giinii olarak belli edilmesinden dolayi,
davacmin cabucak bildirimde bulunmasi gerektigi halde 14/12/1976 giinlii ihtar1 ¢ekerek, ki bu
konuda gecikmistir, davacinin donme hakkini kullanamamasi s6z konusu olmaktadir. Fakat bu
durumda bile alacakli bor¢luya ikinci bir siire belirler ve gecikmis edim bu siire sonunda da yerine
getirilmezse, ¢abucak edimi aynen istemekten vazgectigine iliskin bildirimde bulunarak s6zlesmeden
donme yetkisini (hakkini) kullanabilme olanagma yeniden kavusmus olur.” YHGK 09/06/1982, E.
1613, K. 565, Havutgu, s. 62-63, dn. 195.
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3.2.0lumlu Zararin Tespit Edilmesi

Aynen ifadan vazgegen 1s sahibi yiikleniciden olumlu zararmin
karsilanmasini talep edebilir. Olumlu zarar doktrinde kabul edildigi iizere, yiiklenici
isl zamanimda bitirip teslim etseydi is sahibinin farazi malvarhigi ile simdiki
malvarligi arasindaki farktir'®. Is sahibinin sozlesmenin geregi gibi yerine
getirilmemesinden dogan zararlar1 olumlu zararmn esasim olusturur. Insaat heniiz
bitirilmemis oldugundan yiiklenicinin insaati bagka bir yiikleniciye tamamlatmasi
gerekecektir. Oyleyse olumlu zarar kalemlerinin i¢ine dncelikle is sahibinin insaat:
tamamlatma masraflar girecektir.

Olumlu zarar ile karsilanmak istenen, eger sozlesme geregi gibi, zamaninda
ifa edilmis olsaydi is sahibinin elde edecegi, i¢inde bulunacagi mal varligr durumuna
erismesini saglayacak miktarin karsilanmasidir. Olumlu zarar kalemlerini fiili zarar
ile yoksun kalinan kar kalemleri olustumrMO. Bunlara 6rnek olarak, basta insaati
baskasina tamamlatma masraflar1 ve giderleri olmak iizere, is sahibinin insaat
zamaninda bitirilseydi elde edecegi kira gelirleri, yapiya ge¢ taginarak ugrayacagi
zararlar, ingaat1 bitmis halde ge¢ satmaktan kaynaklanan zararlar sayilabilir. Burada
onemli olan husus, zarar kalemlerinin yiiklenicinin temerriide diigmesinin normal,
olagan sonucu olmasidir. Baska bir deyisle, zarar kalemleri ile yiiklenicinin
temerriide diismesi arasinda uygun illiyet bagir bulunmalidir. Bunlar arasinda uygun
illiyet bag1 bulunmadig: siirece zarar kalemleri yiikleniciden talep edilemeyecektir.

Olumlu zararin nasil hesaplanacagi konusunda doktrinde iki farkli goriis
mevcuttur. Bunlar degisim kurami ve fark kuramidir. Hangi kuramin kabul
edildigine gore, uygulanacak olan ¢6ziim de degisecektir.

139 9z, ingaat Sozlesmesi, s. 164-165; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1073; Havutcu, s. 68.
149 Havuteu, s. 68.
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3.2.1.Degisim Kuram

Temerriide diismiis olan yiikleniCinin insaatt tamamlayamamasindan
kaynaklanan zararlar, is sahibinin mal varliginda birtakim eksikliklere yol agmustir.
Artik aynen ifadan vazgecen is sahibi ancak zararmin giderilmesini istemektedir. Is
sahibinin ugradigr olumlu zarar karsilanirken, yiiklenici bundan sonra ingaati
tamamlayacak degildir. Is sahibi ifadan vazgec¢mistir. Yiiklenicinin insaat1 bitirme
borcunun yerini olumlu zararin tazmini borcu almistir. Buna karsilik is sahibinin
insaatin bedelini yiikleniciye 6deme borcu halen devam etmektedir. Doktrinde'**
degisim kurami olarak adlandirilan bu kuram kanunun amacina uygun diistiigiinden

kabul edilmelidir.

3.2.2. Fark Kuram

Doktrinde miispet zararin hesaplanmasi konusunda 6ngoriilen ve ¢ogunlugun
savundugu diger goriis fark kuramidir'*2. Buna gore ingaati tamamlayamayan
yiiklenicinin insaati yapma borcu ve i sahibinin bedel 6deme borcu sona erecek ve
varsa aradaki fark oraninda is sahibinin tazminat borcu dogacaktir. Bu teoriye gore is
sahibi yiikleniciye kars1 bor¢landig1 edimi aynen ifa zorunda olmayip is sahibi bunun
yerine borgludan talep ettigi tazminat alacagindan kendi bor¢landigi edimin degerini
mahsup ederek geri kalan kismui isteyebilir. Fark teorisine gore insaati tamamlama
borcunun yerine ingaatin (binanin) degeri tespit edilerek tazminat alacagiyla mahsup
edilir. Fakat buradaki mahsup nitelik bakimindan bir takas degildir®®. Fark
teorisinin kabul edilmesi halinde yiiklenici karst edim alacagini artik talep

edemeyecektir.

Y Oguzman/Oz, s. 526-527; Oz, s. 166; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1073; Giimiis, s. 76-77; Gokyayla,
s. 199.

142 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 961-962.

3 Eren, s. 1074; Uygur, insaat Hukuku, s. 483.
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Bu iki gorlisten bagka, degisim ya da fark teorilerini tek basina
benimsememekle birlikte bu teorileri birlestirme egiliminde olan goriisler™ de
vardir. Buna gore is sahibi somut olayin, ingaatin durumuna gore istedigi teoriyi
secebilecektir. Bundan sonra da hangi teori is sahibinin lehine ise o teori
uygulanacaktir.

3.3. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmelerinde Durum

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde yiikleniciye bedel yerine arsa pay1
verilmektedir. Bu durumda degisim kuraminin uygulandigi halde edimin para borcu
ile takas edilmesi miimkiin degildir. Degisim teorisi kabul edildiginde, insaati
tamamlayamayan yiikleniciye karsi is sahibi tazminat alacagi karsilifinda arsa
payimnin tamamini ylikleniciye devredecektir.

1% Serozan, ifa Engelleri, s. 179-180, 195, yazara gore borglu temerriidiinde alacaklinin aynen ifadan
vazge¢me isteginin temelinde kural olarak karsi edimden degil 6z edimden vazgegme istegi yatar.
Alacakliya bu iki kuram arasinda serbestce secme yetkisinin taninmasi amaca ve adalete uygun
bulunan 6neridir. Boylece alacaklinin (is sahibinin) oniinde iki alt se¢cenek daha bulunur. Alacakl is
sahibi tazminat istemi baglaminda edimini isterse alikoyar, isterse yerine getirir. Is sahibi alacaklinin
tazminat isteminin boyutlar1 da buna gore degisecektir; Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 503.
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4. 1S SAHIBININ SOZLESMEDEN DONMESI

4.1. Sozlesmeden Donme

Insaat1 bitirmekte temerriide diisen yiikleniciye kars1 is sahibinin sahip oldugu
secimlik haklarin bir digeri s6zlesmeden donmektir. Bu se¢imlik hak TBK 125/3’te
diizenlenmistir. Buna goére is sahibinin sézlesmeden donmesi halinde taraflar
karsilikli olarak borglarindan kurtulacaklar ve daha once ifa edilen seyleri de geri
isteyebileceklerdir.

Yiiklenici zamaninda ingaati tamamlayamadig i¢in is sahibi, sartlarin varlig
halinde kendisine uygun ek siire verecek veya uygun ek siire vermesine gerek
olmadan s6zlesmeden dondiigiinii bildirecektir. Is sahibi yiikleniciye sézlesmeden
dondiigiinii derhal™® bildirmelidir. Daha 6nce de iizerinde duruldugu gibi, derhal
bildirim yiikiimii TBK 125/2’de belirtilmektedir. Is sahibinin yiikleniciye yapacag

sozlesmeden donme beyani bozucu yenilik doguran hak niteligindedir'*®.

Is sahibinin sdzlesmeden dénebilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasinin
gerekip gerekmedigi konusu tartismalidir. Is sahibinin s6zlesmeden donebilmesi igin
yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmedigi'®’ yoniindeki goriis isabetlidir. Fakat
doktrinde'*® aksi goriis de mevcuttur. Yiiklenicinin kusurlu olup olmadigi daha sonra
ondan olumsuz zararin tazminini isteyebilmek a¢isindan 6énem arz edecektir.

15 « Giiresinde fesih (bozma)bildiriminde bulunulmadan ve daha sonra borcun (edimin) yerine

getirilmesi i¢in siire verilmeden dava agilmasi dogru degildir.” Yarg. 13. HD. 27/04/1987, 1346/2534,
“Somut olayda eserin tamamlanarak teslim edilecegi tarih kesin bir bi¢imde kararlastirilmis
oldugundan davali ve karsilik davacinin, yilikleniciye sdzlesmenin yerine getirmesi i¢in ayrica bir siire
tanimasina veya uygun bir siirenin belirlenmesi i¢in hakimden istekte bulunmasina gerek yoktur.”
Yarg. 15. HD. 25/02/1998, 497/672, Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, s. 95.

148 (9z, insaat Sézlesmesi, s. 170; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1075; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
s. 964, yazarlara gore bu hakkin kullanilmasi mevcut bir hukuki iliskiyi ortadan kaldirmaktadir;
Serozan, S6zlesmeden Donme, s. 487.

17 Oz, Insaat Sézlesmesi, s. 170; Havutgu, s. 66; Tandogan, s. 504.

8 Tungomag, s. 565.

50



Is sahibinin yiikleniciye yapacagi sézlesmeden dénme bildirimi herhangi bir
sekle bagh degildir'®®. Ancak 6102 sayili TTK 18/3™° (eski TTK 20/3) uyarinca
tacirler arasinda yapilan s6zlesmelerde bu dénme beyaninin noterden gonderilecek
bir ihtarname veya telgrafla, taahhiitli mektupla yahut elektronik imzali mesajla
yapilmas1 gerekir. Eger is sahibi tacir ise kanunda belirtilen yollardan birini
kullanmadig: siirece sozlesmenin feshi gegerli olmayacaktir.

Is sahibinin sézlesmeden donme bildiriminde kullandig: ifadelerin geliskili
olmast veya soOzlesmeden donme iradesini tam olarak ifade etmiyor olmasi
durumunda sonucun ne olacagi konusu karsimiza ¢ikabilir. Boyle bir durumda her
halde diiriistliik kurali ve giiven teorisi™* uyarinca dénme bildirimindeki ifadeler
yorumlanacak ve buna gore bir sonuca ulagilacaktir.

19 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 170; “Kural olarak eser sdzlesmelerinin gegcerliligi hicbir sekle tabi
olmadig1 i¢in bu so6zlesmeden donme isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu
yenilik doguran bu hak (s6zlesmeden donme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra eder. Donmenin
hakl1 olup olmadig1 ayrica agilacak tazminat davasinda (eda davasi ) tartigilir. Eser so6zlesmelerinin bir
tiirli olan “arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri”, bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gecirimi
borcunu igerdiginden, resmi sakla bagh tutulmustur. Dolayisiyla, bu sdzlesmelerden donmek isteyen
tarafin eger kars1 taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa hakimin kararina ihtiyaci vardir.
Yani mahkemede agacagi “s6zlesmenin feshi” davasi sonunda fesih (dénme) karar ile s6zlesmeden
donebilir. Mahkeme o6nce fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartigir. Hakli ise feshe karar verir.
Aksi halde davayi reddederek sozlesmeyi yiiriirlikkte tutar.” Yarg. 15. HD. 08.10.1998, 2263/3752,
Erman, Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmeleri, s. 96, dn. 99, Ancak bu karar doktrinde hakl1 olarak
belirtildigi gibi isabetli degildir. Ciinkii donme beyani tek tarafli, karsi tarafa varmasi gerekli bir irade
beyaniyla kullanilan bir hak oldugundan karsi tarafin kabuliine veya mahkeme kararina ihtiyag¢ yoktur,
Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, s. 31; Tungomag, s. 564-565.

130 «Tacirler arasinda diger tarafi temerriide diistirmeye, sozlesmeyi feshe, sdzlesmeden donmeye
iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciligryla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik
imza kullanilarak kayitl elektronik posta sistemi ile yapilir.”

131 Oz, ingaat Sozlesmesi, s. 171.
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4.2. Sozlesmeden Donmenin Sonuglar:

4.2.1. iade Yiikiimleri

Is sahibi sozlesmeden dénme iradesini icerir beyani yiikleniciye ulastirinca
artik is sahibi sdzlesmeden donmiis olacaktir. Is sahibinin yapacag bu bildirim
lizerine bugiin de hakim olan klasik goriise gore, s6zlesme gecmise etkili olarak
ortadan kalkar®2. Fakat bu konuda farkli bir goriis de vardir. S6zlesmeden donme
beyanindan sonra sdzlesmenin hukuki durumu ve bundan sonraki durumla ilgili
olarak iki farkli teori ileri siiriilmiistiir. Bunlardan biri yeni donme teorisi, bir digeri
de klasik donme teorisidir.

Yeni donme teorisine gore karsilikli edimler igeren bir sézlesmede taraflardan
birinin sozlesmeden donmesi tizerine borg iliskisi, kural olarak tersine donerek
devam edecektir'®®. Bu goriise gore sozlesmeden donme, yerine getirilen edimlerin
geri verilmesi talebini dogurur ve heniiz yerine getirilmemis edim borgclar ileriye
etkili olarak sona erer'™*. Bu goriiste sozlesmenin igerik degistirerek devam etmesi
s0z konusudur.

Yeni donme teorisine gore sozlesmede heniiz ifa edilmeyen borglar son
bulmayip bunlar borglu igin def’i ileri siirme hakki meydana getirir'®. Sozlesme
devam ederken heniiz ifa edilmeyen borg¢lar ise yine s6zlesmesel bor¢lar olarak iade
borcu haline doniisecektir’®. Dénme hakkmin kullaniimasiyla birlikte heniiz ifa
edilmemis borglar ortadan kalkar. Her iki taraf da s6zlesmeden donme hakkina sahip
olduklar1 gibi donme neticesinde ifa etmedikleri borglarini yerine getirmekten de

kagnabilirler™’.

152 O, Insaat Sozlesmesi, s. 171; Tandogan, s. 504; Feyzioglu, s. 263; Tungomag, s. 564;

133 Selici, ingaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 77-78; Serozan, S6zlesmeden Dénme,
S. 544-545; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1076.

%% Selici, s. 77.

135 9z, Is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, s. 32.

1% 9z, is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, s. 32.

157 Eren, Genel Hikiimler, s. 1076.
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Tirk hukukunda hem doktrinde™® baskin goriis olan, hem de Yargitay
kararlarinda kabul edilen goriis klasik donme teorisidir. Buna gore is sahibinin
donme beyani ile birlikte s6zlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalkar. S6zlesmenin
devami esnasinda ifa edilmis olan edimler de kural olarak sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore iade edilecektir. Is sahibinin donme beyaniyla birlikte s6zlesme
bastan beri hiikiimsiiz hale gelir ve taraflarin borglar1 ve haklar1 ortadan kalkar. Bu
sonuca TBK 125/3’te belirtilen “s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmas1” ibaresinden dolay1
varilmaktadir™®. Tiirk doktrininde isabetli olarak baskin olan bu gériis hem kanunun
lafzina hem de hukuk mantigmma daha yatkindir. Borglar Kanunu’nda yapilan
degisikligin ardindan klasik dénme teorisinin terk edilmesine sebep yoktur. Ciinki
TBK 125/3 s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasindan dogan zararin ifadesini korumakla,
klasik donme teorisini desteklemektedir. Buna gére donme iizerine sanki sézlesme
bastan itibaren hiikiimsiizmiis gibi taraflarin sézlesmenin devami esnasinda ifa
etmedikleri ylikiimler artik ortadan kalkacak, ifa ettikleri ise hukuki sebepten yoksun
hale gelecektir.

Is sahibinin s6zlesmeden dénmesi iizerine yiiklenici ile arasinda iade yiikiimii
dogacaktir. Is sahibi bu asamaya kadar elde ettiklerini geri vermekle yiikiimlii oldugu
gibi yiiklenici de is sahibinden aldiklarmi geri verecektir. Doktrinde belirtildigine
gore’® bu asamada genel hiikiimlerde diizenlenen (TBK m.77-82) sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uygulanir. Burada “sona eren sebebe dayanan zenginlesme”
(condictio ob causam finitam) s6z konusudur. Her iki tarafin da hukuki durumu
s0zlesme kurulmadan 6nceki haline geri donecektir.

4.2.2. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmelerinde Durum

Sozlesmenin feshi TBK md.126 uyarinca kural olarak siirekli borg iliskisi
kuran sdézlesmelerde olur. Isin cogu bitmis eser sdzlesmelerinde Yarg. I¢. Bir. K.
Diirtistliitk Kuralina dayanarak ileriye etkili feshi kabul ediyorsa da, bu ileride ayrica

158 Oguzman/(jz, s. 526; Tungomag, s. 564; Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku, s. 504; Feyzioglu, s.
263.

139 9z, ingaat Sozlesmesi, s. 171.

180 (97, ingaat Sozlesmesi, s. 172.
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incelenecek bir durumdur. Sézlesmeden donmenin ardindan is sahibi yerine getirdigi
edimleri (bedel 6deme) geri isteyecegi gibi yiiklenici de ayn1 sekilde yerine getirdigi
edimi geri isteyecektir. TBK 125/3, c.1 taraflarin karsilikli iade yiikiimlerini
diizenlemistir. Sozlesmeden donme tarihine kadar yiiklenici insaata baglamis, is
sahibi de insaatin bedelini 6demisse her ikisinin de iade yiikiimii dogmus olacaktir.
Ancak kat karsiligi insat sozlesmelerinde durum biraz daha farkli gelisir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde is sahibinin arsasi iizerinde yapilan insaatta iade
yiikiimii sorun arz edecektir.

Insaat s6zlesmesinin gegmise etkili olarak sona ermesi iizerine, taraflarin iade
yiikiimliiliikleri sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore belirlenir ve bu durumda,
sOzlesmeden dogan bir borctan bahsedilemez™®. Sozlesmede yerine getirilmemis
edimler ortadan kalkar, ifa edilen edimler ise her iki taraf bakimindan da, az once
belirttigimiz iizere “sona eren sebebe dayanan zenginlesme” tiiriinde bir sebepsiz

. . . 162
zenginlesme istemine konu olusturacaktir 62,

[s sahibinin arsasinda yapilan insaatlarda iade yiikiimlerinin nasil
¢oziimlenecegi hususunda kanun hiikiimlerini kapsamli olarak degerlendirmekte
fayda vardir. Burada sadece BK 77 vd. hiikiimlerinde diizenlenen sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin uygulanmasi yeterli olmayacaktir. Is sahibinin arsasinda
yapilan ingaatlarda’®, sozlesmenin sona ermesi iizerine malzemenin iadesini
diizenleyen TMK 722-724%* hiikiimlerinin uygulanmasi gériisii bizce de yerindedir.

181 Turgut Oz, Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, (istanbul: Kazanci Hukuk yayinlari,

1990): s. 71; Ulusan, s. 74-75.
182 ingaat sozlesmesinden dénmenin sonucunu ileriye etkili fesih olarak sayan goriis kabul edildigi
takdirde, sebepsiz zenginleseme hiikiimlerine gitmek miimkiin degildir. Bu durumda sadece TBK
125/3 hiikmiine goére iade borcu olusacaktir. Bu halde zamanasimi siiresi 10 yildir. Sebepsiz
zenginlesmenin genel hiikiimleri masraftan dogan haklar gibi konularda kiyasen uygulanabilir,
Ulusan, s. 76.

163 (9z, insaat Sézlesmesi,s. 175-176.

184 TMK 722 : Bir kimse kendi arazisindeki yapida baskasinin malzemesini ya da baskasinin
arazisindeki yapida kendisinin veya bir bagkasinin malzemesini kullanirsa, bu malzeme arazinin
biitiinleyici pargasi olur.

Ancak sahibinin rizasi olmaksizin kullanilmis olan malzemenin sokiilmesi asir1 zarara yol
agmayacaksa, malzeme sahibi gideri yapiy1 yaptirana ait olmak {izere bunlarin sokiiliip kendisine
verilmesini isteyebilir.

Ayni kosullar altinda arazinin maliki de, rizasi olmaksizin yapilan yapida kullanilan malzemenin
gideri yap1y1 yaptirana ait olmak {izere sokiiliip kaldirilmasini isteyebilir.
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Tiirk Medeni Kanunu’nda diizenlenen haksiz ingaat hiikiimlerine gore, kendi
malzemesiyle baskasinin arsasina ingaat yapan kisi durumundaki yiiklenicinin iyi
niyetli olup olmamasima gére bir ayrim yapilacaktir. Is sahibinin arsasi iizerinde
kendi malzemeleri ile insaat yapan yiiklenici, sdzlesmeden doniilme anma kadar
gecmise etkiyi ongérmiis sayillamayacagindan, kanun lafz1 dogrultusunda “iyi niyetli
malzeme sahibi” olarak kabul edilecektir. Buna gore yiiklenici is sahibinden uygun
bir tazminat isteyebilir. Buradaki duruma gore, hakim hakkaniyetin gerektirdigi
6lciide ingaatin malzeme ve iscilik tutarini biraz asan kismin yiikleniciye 6denmesine
karar verecektir'®®. Sayet 6zel bir durum olarak is sahibi malzemeleri saglamissa; iyi
niyetli malzeme sahibi durumunda olacak is sahibinin sagladigi tim malzemenin
iadesi giindeme gelecektir'®. Bu halde malzemenin dava tarihindeki objektif degeri
ve eger is sahibi kotii niyetli ise, insaat i¢in katlandig1 giderlerle insaat nedeniyle

arsada olusan deger artis1 da iade konusu yapilabilir™®’.

Tirk Medeni Kanunu’nun haksiz insaat hiikiimlerine gore yiiklenici, kusuru ile
temerriide diismiisse, artik i1s sahibinin s6zlesmeden donme hakkinin dogdugunu
anlayacak durumda ise, bu andan sonra yaptigi isler bakimindan “kétii niyetli
malzeme sahibi” olarak kabul edilmelidir'®®. Boylece bu hiikmiin uygulanmasi
halinde hakim, malzeme degerinin yiikleniciye ddenmesine karar verecektir. Bu
durumda is sahibinin verecegi tazminat, malzemenin is sahibi bakimindan en az

siibjektif degeri gegmeyebilir'®.

TMK 723: Malzeme sokiiliip alinmazsa arazi maliki, malzeme sahibine uygun bir tazminat 6demekle
yiikiimlidiir. Yapryr yaptiran arazi maliki iyi niyetli degilse hakim, malzeme sahibinin ugradigi
zararin tamaminin tazmin edilmesine karar verebilir. Yapiy1 yaptiran malzeme sahibi iyi niyetli
degilse, hakimin hiikkmedecegi miktar bu malzemenin arazi maliki i¢in tasidifi en az degeri
gecmeyebilir.

TMK 724 : Yapmun degeri agik¢a arazinin degerinden fazlaysa, iyi niyetli taraf uygun bir bedel
karsiliginda yapinin ve arazinin tamaminin veya yeterli bir kisminin miilkiyetinin malzeme sahibine
verilmesini isteyebilir.

185 (92, ingaat Sozlesmesi, s. 176.

1% Ulusan, s. 85-86.

17 Ulusan, s. 86.

188 (92, ingaat Sozlesmesi, s. 176.

1% Ulusan, s. 86.

55



4.2.3. Olumsuz Zararin Tazmini

Is sahibi sdzlesmeden dénme iizerine yiikleniciden olumsuz zararinin tazminini
isteyebilecektir. Is sahibinin yiikleniciden olumsuz zararmi isteyebilmesi i¢in var
olmas1 gereken kosul, yliklenicinin kusurlu olmasidir. Yiiklenici temerriide diismekte
kusurlu ise, olumsuz zarar1 6demekle yiikiimliidiir. Ancak kusursuzlugunu ispat ytikii
TBK m.112 dogrultusunda yiiklenicide olacaktir. Yiiklenici temerriide diismekte
kusursuzlugunu ispatlayamadigi siirece, olumsuz zarari tazmin miikellefiyeti devam
edecektir.

Sozlesmeden donme neticesinde olumsuz zararin karsilanmasi gerektigi hususu
TBK 125/3,c.2’de belirtilmistir. Buna gore is sahibi yiikleniciden, “sézlesmenin
hiikkiimsiiz kalmas1 nedeniyle ugranilan zararin giderilmesini isteyebilir.” Burada
karsilanacak olan zarar doktrinde olumsuz zarar olarak adlandirilir ve “s6zlesmenin
gecerliligine duyulan glivenden dogan zarar”*'° seklinde agiklanmustir. Doktrinde ve
Yargitay kararlarinda olumsuz zarar, is sahibi sozlesmeyi yapmamis olsaydi

ugramayacak oldugu zarar kalemleridir'"*.

Y0 Bren, Genel Hikimler, s. 1079; Tekinay/Akman/BurcuogluAltop, s. 969; Tandogan, Tiirk
Mes’uliyet Hukuku, s. 427; Oz, s. 176.
" YHGK E: 1979/13-454, K: 1981/857, 25.12.1981, “Sozlesmeden déniin alacaklinin bor¢lusundan

giderilmesini isteyebilecegi zarar, onun sézlesme ifa edilmis olsaydi kavusacagi ifa ¢ikarindan, simdi
sozlesmenin ifa edilmemesi yliziinden yoksun kalmis bulunmaktan olusan olumlu zarar olmayip, onun
sozlesme hi¢ kurulmasaydi ugramamis bulunacagi olumsuz zarardir.”
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 969; “Taraflar arasindaki "alacak ve munzam zarar" davasindan
dolay1 yapilan yargilama sonunda; (Ankara Asliye Yirminci Hukuk Mahkemesince davanin reddine
dair verilen 3.4.2002 giin ve 2001/106 E,-2002/238 K. sayili kararin incelenmesi davaci vekili
tarafindan istenilmesi iizerine, YARGITAY 13. Hukuk Dairesinin 4.2.2002 giin ve 2002/13377-
2003/1040 say1l1 ilamiyle; (...Davaci, davalinin maliki bulundugu taginmaz {izerinde kendisi lehine 49
yilligina irtifak hakki tesis edildigini, bu yere turistik tesisler yaptigini1 ve isletmeye agtigini, daha
sonra bu tesisleri {igiincii sahsa kiraya verdigini, davalinin irtifak sdzlesmesi hiikiimlerine dayanarak
kendisine kars1 irtifak hakkinin iptali davasi actifini, agilan davayr davalimin kazandigmi, hiikiim
kesinlestigini, bunun {izerine davalinin tiim, tesislere ve igindeki esyalara el koydugunu, yaptirdigi
tespite gore bunlarm toplam degerini 540.190.700.000 TL. oldugunu ileri siirerek bu paranin islemis
faiziyle birlikte 843.751.034.000 TL. olarak tahsilini istemis birlesen davasinda da ayni nedenlerle
300.000.000.000 TL. munzam zararm ddetilmesini TALEP ETMISTIR.

Davali, aynt konuda kesin hiikiim bulundugunu, aralarindaki sézlesme hiikiimlerince davacinin
tazminat isteminde bulunamayacagini savunarak davanin REDDINI DILEMISTIR.
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Mahkemece, davacinin ayni taleplerini taraflar arasinda goriiliip kesinlesen dava dosyasinda da ileri
stirdiigiinii, aralarindaki sdzlesmenin 16 nc1 maddesi hitkmiince davacinin tazminat talep etme
hakkinin olmadig1 gerekge gosterilerek davanin reddine karar verilmis; hiikiim, davaci tarafindan
TEMYIiZ EDILMISTIR.

1- Dosyadaki yazilara, kararin dayandigi delillerle yasaya uygun gerektirici nedenlere ve 6zellikle
delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére davacinin sair temyiz itirazlarinin REDDI
GEREKIR.

2- Taraflar arasinda diizenlenen ve tapuya serh edilen sézlesmede 23.7.1992 tarihinden itibaren
davaliya ait arsa iizerinde 49 yil siireyle davaci yararina irtifak hakki tesis edildigi, sozlesmenin 4
iincli maddesinde arsa iizerine davaci tarafindan pansiyon yapilacagi, 5 inci maddesi de davacinin
yapacag1 yap1 ve tesislerin {liglincii sahislara kiraya verilemeyecegi, sozlesmenin 16 nci maddesinde
ise bu yerlerin {igiincii sahislara kiraya verilmesi halinde s6zlesmenin 6nemli 6l¢iide ihlal edilmis
sayilacag ve bir tazminat 6denmeksizin tiim yap1 ve tesislerin hazineye intikal edecegi HUKME
BAGLANMISTIR. Davaci, az yukarida agiklanan sézlesme hiikiimlerine aykir1 davrandigi ve insa
ettigi tesisleri liglincii sahsa kiraya verdigi i¢in mahkeme karariyla davact yararina kurulan irtifak
hakki iptal edilmis, bilahare de tasinmaz iizerindeki taginir ve tasinmaz mallar daval idareye TESLIM
EDILMISTIR.

Bu durumda dncelikle davacr irtifak hakki sahibinin yaptig1 tesis bedelini talep edip edemeyecegi
hukuki sorunun COZUMLENMESI GEREKIR.

Taraflar arasindaki s6zlesmede yapilan tesislerin bagkalarina kiraya verilmesi halinde tazminat
odenmeksizin davaliya devredilecegi HUKME BAGLANMISTIR. Sézlesmenin bu hiikmii karsisinda
davaci haksiz iktisap kurallarina dayanarak yaptigi tesislerin ve igindeki esyalarin bedelini isteyemez.
Ancak bu kuralin uygulanmasi sonunda davali hazinenin de haksiz olarak ZENGINLESMEMESI
GEREKIR.

Gergekten sozlesmeyle davali hazine 49 yillik siirenin sonu olan 23.7.2041 tarihinden 6nce
pansiyonun isletilmesi yoniinden bir hak TALEBINDE BULUNAMAYACAKTIR. O halde daval
Hazinenin sdzlesmede gosterilen stirenin ¢ok daha 6nceden sahip oldugu tesislerden davacidan alacagi
irtifak hakki bedeli diginda yararlanmasi varsa davacinin yaptigi faydali masraflarin, bu yararlanmaya
etkisi onun haksiz IKTISABI OLACAKTIR. Davali taraf yapilan tesislerin akdin sonunda kendisine
kalmasini kabul ettigine gore bunlardan yararlanma olanagi olmadigini da ileri siiremez.

O halde, Mahkemece yapilacak is; tahliyeden sonra irtifak hakki tesis edilen taginmaz tizerindeki
tesislerin ne kadar siirede kiraya verilecegi ve 23.7.2041 tarihine kadar olan siirede davacinin 6demesi
gereken irtifak hakki bedelinden fazlaya kiralanip kiralanamayacagi veya bizzat ¢alistirarak ne miktar
yarar saglayacagi bir baska deyisle yapilan tesislerin kiralamaya veya yararlanmaya etkisi bilirkisi
araciligiyla belirlenip, sonucuna gore hiikiim KURMAKTAN iBARETTIR.

Mahkemece, bu yonler gézetilmeden davanin reddine karar verilmesi, usul ve YASAYA
AYKIRIDIR...) gerekgesiyle bozularak dosya yerine geri ¢evrilmekle, yeniden yapilan yargilama
sonunda; mahkemece 6nceki KARARDA DIRENILMISTIR.

Temyiz Eden : Davaci vekili

57



Hukuk Genel Kurulunca incelenerek direnme kararinin siiresinde temyiz edildigi anlasildiktan ve
direnme kararmin verildigi tarih itibariyle HUMK.nun 2494 sayili Yasayla degisik 438/I1. Fikrasi
hiikmii geregince durugma isteginin reddine karar verilip dosyadaki kagitlar okunduktan sonra
GEREGI GORUSULDU:

Dava, irtifak hakkinin normal siiresinden 6nce sdzlesmeye aykiriliktan dolay1 iptal edilmesi nedeniyle
ugramlan zararin tazmini amactyla acilan alacak DAVASINDAN IBARETTIR.

Davaci, davali Maliye Hazinesinin maliki oldugu orman niteligindeki taginmaz iizerinde kendisi
lehine 49 yil siireli irtifak hakk: kuruldugunu, bu yere turistik tesisler yapildigini ve isletmeye
actiklarini, daha sonra da bu tesisleri bir {igiincii sahsa kiraya verdigini, davali Maliye Hazinesinin
irtifak hakki s6zlesmesine aykirilik iddiasiyla kendilerine karsi irtifak hakkinin iptali davasi agtigini,
bu dava sonunda irtifak hakkinin iptal edildigini, bunun ilizerine davalinin kendileri tarafindan yapilan
tiim tesis ve i¢indeki esyalara bedelsiz olarak el koydugunu, iyi niyetli olmalar1 nedeniyle, Hazinenin
kendilerine yap1 miilkiyetine konu taginir mallarin dava tarihindeki objektif rayi¢ degerleri ile bu
tesislerin tasinmazda yarattig1 deger artisi ve sagladigi yararin toplamindan olusan alacaklarini, tim
yardimci haklariyla birlikte ddemekle yiikiimlii oldugunu, yaptirilan tespitte tesis ve igindeki esyalarin
toplam degerinin 540.190.700.000 TL. oldugunun saptandigini, ileri siirerek, islemis faiziyle birlikte
toplam 843.751.034.000 TL.nin reeskont faiziyle birlikte davalidan TAHSILINI ISTEMISTIR.

Davaci agtig1 ek davada ise; asil dava sirasinda sakli tuttugu hakka dayanarak 1.000.000.000 TL. ek
miispet zarar ve 300.000.000 TL. ek yap1 ve tesis bedelinin davalidan TAHSILINI ISTEMISTIR.

Davali Maliye Hazinesi, ayni konuda kesin hiikiim bulundugunu, aralarindaki irtifak hakki tesisine
iliskin s6zlesme uyarinca davalinin higbir tazminat isteme hakkinin bulunmadigini savunarak davanin
REDDINI ISTEMISTIR.

Mahkemenin, ayni taraflar arasinda goriiliip kesinlesen Kemer Asliye Hukuk Mahkemesinin 1997/204
E. ve 1998/498 K. sayili kararla TMK.nun 751/f ve g maddelerinin emredici hiikiim olmadigy, irtifak
hakki s6zlesmesinin 16 nc1 maddesinin BK.nun 19. ve 20. maddesine aykir1 olmadiginin kesinlestigi
ve bu hususun davali Maliye Hazinesi yoniinden usuli kazanilmis hak olusturdugu, sézlesmenin 16
nc1 maddesi hitkmiine gore, davaci sirkete yap1 miilkiyetine konu tesisler ve bunlarin eklentileriyle
tasinir mallarin objektif rayi¢ deger ile bu tesislerin taginmazda olusturdugu deger artis1 ve sagladigi
ileri siiriilen yarar nedeniyle, davali Maliye Hazinesinin bir 6deme ve tazmin ytkiimliiliigiiniin
bulunmadig1 gerekgesiyle, davanin reddine iliskin olarak kurdugu hiikiim, 6zel dairece yukarida
aciklanan nedenlerle bozulmus, mahkeme 6nceki HUKUMDE DIRENMISTIR.

Uyusmazlik; meveut sozlesmeye ragmen davaci irtifak hakki sahibinin, irtifak hakki s6zlesmesinin
iptali nedeniyle ugradigi olumlu (miispet) ve olumsuz (menfi) zararlarini isteyebilip isteyemeyecegi
NOKTASINDA TOPLANMAKTADIR.

Burada yeri gelmisken olumlu zarar ve olumsuz zarar kavramlari lizerinde durmakta YARAR
VARDIR.
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Somut olayda; yanlar arasinda diizenlenen s6zlesmenin 5 inci maddesinde; irtifak hakki konusu
tasinmazin kismen de olsa Maliye Bakanlig1 ve Turizm Bakanliginin izni olmaksizin baskasina kiraya
verilemeyecegi, 16 nct maddesinde ise; bu taahhiit senedinin igerisinde 5 inci maddenin de yer aldigt
bir kisim maddelerin yerine getirilmemesinin sdzlesmenin 6nemli 6lgiide ihlali sayilacagi ve Hazinece
bir tazminat 6denmeksizin tiim yap1 ve tesislerin saglam ve isler durumda Hazineye intikal EDECEGI
ACIKLANMISTIR.

Bu sézlesme hiikmii gerekli bigim kosullarina uygun olarak YAPILDIGINDAN GECERLIDIR.

Acikea goriilecegi iizere; irtifak hakki s6zlesmenin 5 inci maddesinde bir yasaklayici hiikiim
konulmus, 16 nc1 maddesinde ise, bu yasaklayici kisitlayici hilkme uymamanin Y APTIRIMI
ACIKLANMISTIR. Bu durumda davaci irtifak hakk: sahibinin Maliye Bakanligindan izin almaksizin
tesisi ti¢lincii bir kigiye kiraya vermesi, deginilen sdzlesme hikkmiine agikga aykirilik olusturur.
Davaci, bu sdzlesme hiikmiiniin hukuka ve ahlaka aykiri1 oldugunu, ayrica sézlesmenin bedelsiz olarak
feshinin ekonomik bakimdan yok olmasina sebep olacagini ileri siirerek aleyhindeki bu hiikiimlerin
gecersiz oldugunu ILERTI SURMUSTUR. Sézlesme de yer alan s6z konusu yasaklayici hiikiimler ceza
kosulu olarak kabul edilse bile; bu husus asagida yazilan ILKELERI DEGISTIRMEYECEKTIR.
DAVACI TACIRDIR. TTK. 24 iincii maddesinin, BK.nun 161 inci maddesinin son fikrasina yaptig1
yollamadan da anlagilacag: gibi kanun koyucu, fahis olsa dahi cezai sartin indirelemiyecegi esasini
KABUL ETMISTIR. YHGK.nun 20.3.1974 giin E.1970/T. 1053 K. 1974/222 sayil1 kararinda genis
sekilde agiklandig gibi, tacirler arasinda cezai sartin fahis olmasi nedeniyle indirim yapilamamasi,
ancak bu cezai sartin ahlak ve adaba, emredici hiikiimlerin koydugu kurallara aykir1 olmasi halinde
cezai sartin gegerli olmayacagi KABUL EDILMISTIR. Ne var ki, cezai sartin ahlak ve adaba,
emredici kurallara aykir1 oldugu davaci tarafindan Kemer Asliye Hukuk Mahkemesinde agilan
E.1997/204, K. 1998/498 sayili s6zlesmenin iptali davasinda ileri siirilmiis olup, bu konular gerek
YEREL MAHKEMECE, gerekse YARGITAY 1. Hukuk Dairesinin 25.10.1999 giin, E.1999/10472,
K.1999/10474 sayil ilamu ile "yanlarin hiir iradeleriyle kurulan ve deginilen kisitlayici hiikiimleri
iceren aktin hukuka, ahlak ve adaba aykir1 oldugunun sdylenemeyecegi" belirtilerek, sézlesmenin 5.
ve 16 nct maddelerinin ahlak ve adaba, emredici hukuk kurallarinin aykirt olmadig: belirlendiginden,
taraflar1 ayni olan bu davada s6zlesmenin anilan maddelerinin gegersiz olup olmadig1 hususu tartisma
KONUSU YAPILAMAYACAKTIR.

Ote yandan; Borglar Yasasmin 96 nc1 maddesine gére alacaklinin, borgludan borcun hig veya geregi
gibi ifa edilmemesi nedeniyle tazminat isteyebilmesi i¢in alacaklinin bu yiizden bir zarara ugramis
OLMASI GEREKIR. Sézlesmeden kaynaklanan zarar olumlu (miispet) zarar olacag1 gibi, olumsuz
(menfi) zarar da olabilir.

Olumlu (miispet) zarar; borglu edimi (eday1) geregi gibi ve siiresinde yerine getirseydi alacaklinin
malvarlig1 ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum arasindaki fark olumlu (miispet)
zarardir. Diger bir anlatimla olumlu zarar, sézlegsmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden
DOGAN ZARARDIR. Kuskusuz kar mahrumiyetini de igine alir.

Borcun yerine getirilmesinin kusurla olanaksiz hale gelmesinde, direnime (temerriide) diisen
bor¢ludan, gecikmis ifa ile birlikte gecikme dolayisiyla tazminat istenmesinde, yahut bor¢lunun
temerridii halinde ifaden vazgegilip, ifa yerine tazminat istenmesinde ve sdzlesmenin olumlu bi¢cimde
cignenmesinde (ihlalinde), olumlu zararin giderimi s6z konusu olur. (Prof. Dr. H. Tandogan Tiirk
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Mesuliyet Hukuku 1961 s. 426 vd.). Davaci, sézlegsmenin 5. ve 16 nct maddesindeki agik hitkkme
ragmen irtifak hakki konusu tasinmazi tigiincii kisiye kiraya vermesi dolayisiyla, Maliye Bakanliinca
irtifak hakkinin iptalinin istenmesine ve sonugta iptaline kendi kusuruyla neden oldugundan, olumlu
zararini isteyemez.

Olumsuz (Menfi) zarar ise, uyulacagina ve yerine getirilecegine inanilan bir sdzlesmenin hiikiim ifade
etmemesi ve yerine getirilmemesi yiiziinden giivenin bosa ¢ikmasi dolayistyla UGRANILAN
ZARARDIR. Diger bir soyleyisle s6zlesme yapilmasaydi ugranilmayacak OLAN ZARARDIR.
Olumsuz zarar borglunun sézlesmeye aykiri davranmasi yliziinden s6zlesmenin gegersiz hale
gelmesi durumunda ortaya ¢ikar (H. Tandogan age. s. 427). Bu husus Borglar Yasasinin 108 inci
maddesindeki DUZENLEMEDEN KAYNAKLANMISTIR. Burada alacaklinin sézlesmenin
hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan zararin giderimi SOZ KONUSUDUR. Ciinkii sézlesme fesih
edilerek gecersiz olduktan sonra, artik sozlesmeye dayanilarak borcun yerine getirilmemesinden
kaynaklanan zarardan s6z edilemez.

Genellikle su hususlarin olumsuz zarar kavramina girecegi KABUL EDILMEKTEDIR.
- Sozlesmenin yapilmasina iliskin giderler; Harglar, posta giderleri, noter ticreti gibi,
- S6zlesmenin yerine getirilmesi ve karsilik edimin kabulii igin yapilan giderler,

- S6zlesmenin yerine getirilmemesi dolayisiyla ugranilan zarar; gonderilen seyin yolda kaybolmasi
gibi,

- S6zlesmenin gegerligine inanilarak bagka bir sézlesme yapma firsatinin kagirilmasi dolayisiyla
ugranilan zarar; 6rnegin o zaman baskasindan 1.000.000 TL.'ye alinabilecekken, simdi, 1.200.000
TL.'ye alinabilmesi,

- Baska bir s6zlesmenin yerine getirilmemesi dolayisiyla ugranilan zarar ve,
- Dava masraflari,

Bu genel aciklamalarin 1s5181nda somut olaya baktigimizda taraflar arasinda tapu sicil memurlugunda
resmi senet seklinde diizenlenen 27.5.1993 tarihli sézlesme ile, davaya konu orman niteligindeki
taginmazda 49 yil siireli irtifak hakki tesis edildigi, bu siire i¢ginde davacinin buraya s6zlesmede
ongoriilen siirede ve nitelikte bir turistik tesis yapmasi ve irtifak hakki siiresinin bitiminde tesisin isler
durumda Maliye Bakanligina intikal etmesinin kararlastirildig1 ayrica, davaci tarafindan yapilan
tesislerin Maliye Bakanlig1 ve Turizm Bakanligindan izin alinmaksizin bagkasina kiraya verilmesi
halinde, tazminat 6denmeksizin davali Hazineye devredileceginin bir sdzlesme hiikkmii olarak hilkkme
baglandig1, davacinin ise, Maliye Bakanligindan izin almaksizin 1.8.1996 tarihinde irtifak hakkinin
konusu olan tesisi, dava disgindaki T. Otelcilik Ltd. Sti.'ne 1.8.1996 tarihinden itibaren 6 ayligina
kiraya verdigi HUSUSLARI TARTISMASIZDIR.

Davaci sirketin, dava konusu tesisi sozlesmede ongoriilen 49 yillik stireden 6nce bedelsiz olarak
davali Maliye Hazinesi'ne devretmesi nedeniyle, ugradigi olumlu ve olumsuz zararlarim ISTEDIGI
ANLASILMAKTADIR. Ancak sozlesmedeki agik hitkme (irtifak hakki s6zlesmesinin 5. ve 16 nc1
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Olumsuz zarar kalemleri arasinda Oncelikle sézlesme yapma masraflari,
sozlesme goriismeleri sirasinda seyahat, konaklama, noter masraflari sayllacakt1r172.
Bundan baska so6zlesmeden donmek amaciyla yapilan giderler, doniilen s6zlesmenin
gecerliligine giivenilerek bagkalariyla so6zlesme yapilamadigindan baska sozlesme
yapma firsatinin kagirilmig olmasi da olumsuz zarar kalemleri arasinda say11abilir173.
Bagka bir deyisle is sahibi ayn1 sdzlesmeyi daha iyi sartlarla yapma imkanina sahip

oldugunu ileri siirerek yiikleniciden olumsuz zararin tazminini isteyebilir.

Olumsuz zarar kalemleri somut olaymn durumuna gore, is sahibinin olay
nedeniyle ugradigi zararn olusumuna gore degisebilmektedir. Is sahibinin
yiikleniciye sozlesme nedeniyle verdigi ve bu nedenle kullanamadigi veya
semerelerinden faydalanamadigi i¢in ugradigi kazang kayiplar1 da bu kapsamda

degerlendirilmelidir'”*. Bundan baska Yargitay'”> bir kararnda arsa payr karsihg

maddeleri) aykir1 davranan davacinin sézlesmenin feshine kendi kusuruyla neden oldugundan, olumlu
zararini isteyemeyecegi yukarida agiklanmisti.

Davacinin olumsuz zararini isteyebilmesi i¢in, sézlesmenin feshedilmesinde bir kusurunun
OLMAMASI GEREKIR. Davaci irtifak hakkinin iptal edilmesinde kendisine higbir kusurun
yiiklenemeyecegini kanitlayamadigi, bilakis s6zlesmenin davacinin kusurlu davranist sonucu iptal
edildigi anlasildigindan, olumsuz zararini da isteyemez.

Hal boyle olunca, yanlarin karsilikli iddia ve savunmalarina, dosyadaki tutanak ve belgelere yukarida
aciklanan gerektirici nedenlere goére, usul ve yasaya uygun direnme kararinin ONANMASI
GEREKIR.

Sonug : Davaci vekilinin temyiz itirazlarinin reddi ile, direnme kararinin yukarida agiklanan
nedenlerle (ONANMASINA), gerekli temyiz ilam harci pesin alinmis oldugundan bagkaca harg
alinmasina mahal olmadigia, 7.4.2004 tarihinde OYCOKLUGUYLA KARAR VERILDI.”, YHGK.
07.04.2004, E. 2004/13-208, K. 2004/211, www.corpus.com.tr.

172 O, Insaat Sézlesmesi, s. 177.

173 Sahin, s. 310; Buz, s. 246; Ayan, s. 279; Muaz Ergezen, Istisna Sozlesmesinde Taraflarmn
Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, (Ankara: Yetkin Yaymevi, 2007): s. 125, Yarg.15.HD,
E.2005/2929, K. 2006/2593, 27/04/2006, “Sozlesmenin uygulanacagina giivenilerek yapilan ve
sozlesmenin gecersizligi ve ifa edilmemesi sonucu malvarligini eksilten harcama ve giderlerin
karsiligi olumsuz zarardir. Bu kapsamda sozlesmenin taraflarinin ifa olunmayan so6zlesmeye
giivenerek kagirmis oldugu firsattan kaynaklanan zararlart da olumsuz zarardir.” , www.corpus.com.tr.
% Oz, Insaat Sozlesmesi, s.177; YHGK 27.02.1985, 1983/15-74 E, 1985/254K, “ BK 108/2
maddesindeki “bundan baska bor¢lu kendisine hi¢bir kusurun isnat edilemeyecegini ispat edemezse
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ingaat sOzlesmesinde yiiklenici temerriit halinde oldugu sirada yapilan imar
degisikligi nedeniyle ingaat alaninin kiigiilmesi halinde, sozlesmeden dénmenin

alacakli akdin hiikiimsiizliigiinden miitevellit zararin tazminini de talep edebilir.” Seklindeki hiikiim
uyarinca sozlesmeyi fesheden arsa sahibi (alacakli) bu maddeye dayanarak akdin hiikiimsiizliigiimden
dogan zararmin giderilmesini de yiikleniciden (bor¢ludan) isteyebilir. Dairemizin uygulamalart ve
doktrindeki hakim goriise gore buradaki zarar, menfi zarardir. Menfi zarar da alacaklinin sézlesme
yaptigi icin ugradigi, sézlesme yapmasaydi ugramamis olacagi zarardir. Kat karsiligl ingaat yapim
sozlesmesinin yiiklenicinin kusuru ile feshedilmesi halinde arsadaki evin yikilmasi sebebiyle enkaz
bedeli degil, kaybedilen seyin yani binanin objektif degeri ile bu yikim nedeniyle elde edilemeyen kira
geliri menfi zarar olarak talep edilebilir.”, Sahin, s. 313; Yarg. 15.HD. E. 1996/729, K. 1996/823,
15.02.1996 : “...Davaci is sahibi, davalmin miitemerrit duruma diismesini neden gostererek
sozlesmeyi feshettigine gore, BK. 108 geregince ancak menfi zararin tazminini isteyebilir. Burada
kalan isleri daha yiiksek bir bedelle yaptirmasi sozlesme tarihinde baska birisiyle yapabilecegi
sozlesme imkanmi kagirmasmin sonucu olup menfi zarar kapsamindadir. Ancak davalinin
temerriidiinden dolayr kira kaybindan dogan zarar, menfi zarar kapsamina girmediginden bunu
isteyemez. Bu nedenle bilirkigi raporuna baghi kalinarak hesap edilen menfi zarar yaninda reddi
gereken kira parast alacagi 20.000.000 TL’nin hiikiim altina alinmasi usul ve yasaya ve siire gelen
uygulamaya aykir1 bulundugundan hiikiim bozulmalidir...”, www.corpus.com.tr.

1% «yanlar arasinda diizenlenmis bulunan 31.12.1997 tarihli sézlesmenin feshi istendikten baska
fazlaya iligkin haklar sakl tutularak davalidan 6.000,00 TL tazminatin tahsili de istenmis, mahkemece
bu tazminat talebinin dayanagmin agiklanmasi yoniinde verilen ara karar iizerine sunulan 07.05.2005
havale tarihli dilekgede ise, s6zlesmenin yapildigi 31.12.1997 ila subat/2003 tarihleri arasinda ingaatin
yapilacagi taginmazlarda imar uygulamasi agisindan herhangi bir kisitlama yokken subat 2003’ten
sonra imar planlarinda degisiklige gidildigi, yeni plan uygulamasinda eski projelerin gecersiz kaldig
ve bu suretle arsa iizerine insa edilebilecek bagimsiz boliim sayisinda azalma oldugu, dolayisiyla da
arsa sahiplerinin hak sahibi olabilecekleri bagimsiz bolim sayisinin diistiigii ifade edilerek dava
konusu tazminatin bu konudaki kayba iligkin oldugu bildirilmistir. Mahkemece yapilan yargilama
sonucu davali yiiklenicinin sézlesme ile yiiklendigi edimlerini yerine getirmeyerek temerriide diistiigi
(BK. 106), bu itibarla davact arsa sahiplerinin fesih taleplerinin hakli oldugu saptanmig olmakla,
davacilarin bu yilizden ugradiklari menfi zararlarin1 BK. 108/2 uyarinca istemeye haklarinin oldugu
aciktir. Bilindigi gibi menfi zarar, uyulacagi ve yerine getirilecegine inanilan bir s6zlesmenin hiikiim
ifade etmemesi ve uyulmamasi yiiziinden giivenin bosa ¢ikmast dolayistyla ugranilan zarardir. Menfi
zarar, borglunun sozlesmeye aykiri hareket etmesi yiiziinden sdzlesmenin hiikiim ifade etmemesi
dolayistyla ortaya cikar (Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 17.01.1990, 1989/13-392, 1990/1 sayili
karar). Nitekim somut olayda arsa sahipleri yapilan sozlemle ile ileride yapilip kendilerine teslime
dilecek belirli sayidaki bagimsiz bolim karsihiginda arsalarini davali yiikleniciye tapuda devretmeyi
taahhiit etmigler ise de davali, kars1 edim olarak yiiklendigi insaat yapma ve teslim etme edimini
yerine getirmemis, bu arada sozlese ile kararlastirilan slire dolmus, ondan sonradir ki ingaatin
yapilacagr alan1 da kapsayan imar planlarinda degisiklik oldugu ve bu planlara gére de sozlesme
tarihine kiyasla arsalarin {izerine yapilabilecek bagimsiz boliim sayisinda azalma oldugu ileri
stirilmiistiir. Boyle bir durumun saptanmasi halinde davacilarin sdzlesmenin yerine getirilecegine dair
giivenlerinin bosa ¢ikmasindan dolay1 zarar ugradiklarinin ve bu zararin da niteligince menfi zarar
oldugunun kabulii gerekir.” Yarg. 15.HD. 27.02.2009, E. 2008/1658, K. 2009/1058, ancak
Yargitay’in arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde sonradan yapilan imar degisikligini miispet
zarar olarak kabul ettigi kararlar1 da vardir: “...Yiklenicinin karsi ediminin ifasinda temerriidii
gerceklestikten sonra, imar degisikligi nedeniyle insaat alanimin kiigtilmesinden kaynaklanan sebeple,
birlesen davada, istenen ...YTL maddi tazminat, talep asilarak ... YTL olarak kabul edilip
mahkemece hilkmedilmis ise de, bu zarar hukuksal niteligince “olumlu zarar” olup, BK. 106 maddesi
hiikmiince, sozlesmenin yiiriirlikte tutulmus olmasi durumunda istenebilir...” Yarg. 15. HD.
06.06.2008, E. 2007/1093, K. 2008/3760, Sahin, s. 313-314.
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yaninda is sahibinin ugradigi zararin da olumsuz zarar kapsaminda degerlendirilmesi
gerektigini belirtmistir.

Olumsuz zarar kalemlerinin belirlenmesinin yaninda, yiikleniciden olumsuz
zarar talep edebilmenin Oncelikli sarti ortaya ¢ikan zarar, ugranilan kayip ile is
sahibinin doniilen s6zlesmeye olan giiveni arasinda uygun illiyet bagi

bulunmalidir®’®.

4.3. Yargitay’m iy  Sahibinin  Arsasinda  Yapilan  ingaat
Sozlesmesinden Donmesi Konusundaki Uygulamasi

Insaat sozlesmesinde yiiklenicinin kusurlu olarak insaati tamamlayamamasi
tizerine TBK 123-125 hiikiimlerine gore sozlesmeden donmenin gecmise etkili
olacagini belirtmistik. Bununla birlikte, is sahibinin arsasinda yapilan ingaatlarda
(bunlarin biiyiikk kismi arsa payr (kat) karsiligi insaat sozlesmesidir) isin ¢ogu
bitmisken temerriide diisen yiikleniciye karsi kullanilan sézlesmeden dénmede, bu
geemise etkili tartisilmistir. Her ne kadar eser sozlesmesi ¢esidi olan ingaat
sOzlesmesinin yapisit ve kanunun lafzi, fesih lizerine s6zlesmenin ge¢mise etkili
olarak son bulacagini belirtiyor olsa da, bir tartisma ve tereddiit devresi sonunda,
Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 25.01.1984 tarihli 1983/3
Esas ve 1984/1 Karar sayili igtihadi birlestirme karar'’’, bu durumda s6zlesmenin

176 Oz, 5. 178.
Y7 “Borglar Kanununun 360. maddesinin son fikrasindaki, "yapilan sey is sahibinin

arsast iizerine yapilmis olup da mahiyeti itibariyle refi ve kal’i fazla bir zarar1 mucip
ise, 1§ sahibi ancak ikinci fikra mucibince islem yapar" hiikmiiniin (miiteahhidin
kusuruyla temerriide diismesi halinde) uygulanmasi konusunda YARGITAY Hukuk
Genel Kurulu'nun 6.10.1982 giinlii ve 1982/15-356 Esas, 1982/817 Karar sayili
karartyla Onbesinci Hukuk Dairesi kararlan arasinda igtihat uyusmazligi meydana
gelmesi nedeniyle igtihatlarin birlestirilmesi Onbesinci Hukuk Dairesi Bagkanligi’nin
26.4.1983 giin ve 1983/54 sayili yazistyla (bu konudaki daire kararina dayanilarak)
istenilmis olmakla, YARGITAY ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nda
kararlar arasinda ictihat uyusmazlhiginin varlig kabul edilerek isin esas1 goriisiildii:
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1- Kararlar arasindaki igtihat uyusmazlig1 insaat sd6zlesmelerinde miiteahhidin teslim
giiniinde yapiy1 bitirmeyerek kusuruyla temerriide diismesi halinde, olayin niteligi ve
ozelliginin. hakli gosterdigi durumlarda, Bor¢lar Kanununun 360. maddesinin kiyas
yoluyla uygulanpp UYGULANAMAYACAGINDA TOPLANMAKTADIR.
Onbesinci Hukuk Dairesi’nin kararlarinda, bu hallerde 360. maddenin kiyas yoluyla
uygulanacagit KABUL EDILMEKTEDIR. Hukuk Genel Kurulu kararinda ise
miiteahhidin. kusuruyla temerriide diismesi durumunda uyusmazligin yalnizca
Borg¢lar Kanununun 106-108 inci maddeleri hiikiimleri uyarinca ¢éziimlenmesi, 360.
maddenin kiyasen uygulanamayacagit GORUSU BENIMSENMISTIR.

Raportdr Uyenin, konuya ve ayrica sorunun ¢dziimiine iliskin bilimsel goriisler
hakkindaki aciklamalar1 da dinlendikten sonra, asagidaki gerekcelerle ictihat
UYUSMAZLIGI GIDERILMISTIR.

2- Tam karsilikli sozlesmelerden olan istisna sodzlesmelerinde borglunun
(miiteahhidin) kendi kusuruyla isi teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide
diismesinin hukuki sonuglan hakkinda Borg¢lar Kanununda 6zel bir hiikiim YER
ALMAMAKTADIR. Genel hiikiimlerde (madde 106-108) tam karsilikli
sozlesmelerde borclunun TEMERRUDU DUZENLENMISTIR. 0 halde, ortada
kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu kararinda da belirtildigi iizere, igtihadi
birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri Bor¢lar Kanununun 106-
108 inci maddeleridir. Ciinkii, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim bulunmadig:
hallerde kanun boslugundan s6z edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri
bulunduguna gore, hakimin. gorevi herseyden once bu HUKUMLERI
UYGULAMAKTIR. Az once belirtildigi iizere, kiyas yoluyla kanun boslugunun
doldurulmasi, ancak konu hakkinda uygulanacak bir hiikiim bulunmamasi halinde
miimkiindiir (MK. m.1).

Kusur halinde is sahibinin hakki baslig1 altinda diizenlenen Borg¢lar Kanununun 360.
maddesi hiikmii,kural olarak bir eserin
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istenen vasiflara uygun olarak meydana getirilmemesi (yani isin ayiph
tamamlanmasi) hallerinde uygulanabilir. Inceleme konusu olaylarda ise miiteahhidin
teslim giiniinde yapiy1 bitirmemesi yiiziinden temerriide diismesi ve yapiyr kismen
tamamlamas1 SOZ KONUSUDUR. Bu nedenlerle, uyusmazlik konusu olaylarda
360. maddenin dogrudan dogruya uygulanabilecegi yolundaki goriis DE
BENIMSENMEMISTIR.

Ote yandan, Borglar Kanununun 358 inci maddesi genellikle is sahibinin
sozlesmeden erken donebilmesi HALINE ILISKINDIR. Bu nedenle, igtihadi
birlestirmeye konu olayda 358 inci maddenin uygulanabilecegini kabul etmek de
miimkiin. gorilmemistir.

3 - A) Borglar Kanunumuzda (6zellikle 106-108 inci maddelerde) bor¢lunun kismi
temerriidinden ve  bu  hale  uygulanacak  hiikiimlerden = ACIKCA
BAHSEDILMEMEKTEDIR. Kuskusuz, bor¢lunun kismi temerriidii halinde de
uygulanacak kanun hiikiimleri 106-108 inci MADDELER OLACAKTIR. Ancak,
108 inci maddenin 1 inci fikrasinda, "Akitten riicu eden alacaklinin, tediye eyledigi
seyi istirdat edebilecegi" belirtildigi halde, bor¢lunun kismi ifasinin. karsiliginin
iadesi hakkinda kanunda bir ACIKLIK BULUNMAMAKTADIR. 0 halde, bu
yonden  kanunun  yorumlanmasi ve mevcut "kanun i¢i"  boslugun
TAMAMLANMASI GEREKMEKTEDIR. Bu hususta, Medeni Kanunun 1 inci
maddesiyle birlikte 2 nci maddesinin 1 inci fikrasinda diizenlenen "dogruluk
kuralindan" yararlanmilmalidir.  Zira, dogruluk kuralimin  fonksiyonlarindan
(6devlerinden) biri de, kanundan ve s6zlesmeden dogacak hak ve yiikiimliiliiklerin
yorumunda ve tamamlanmasinda goriilir. MK. 2/1 inci maddedeki dogruluk
kuraliyla, kanun hiikiimlerinin yorumlanmasinda ve uygulanmasinda akla aykiri ve
ifrata kacan sonuglara varilmamas1t AMACI GUDULMUSTUR. Ote yandan, istisna
sozlesmelerinde karsilikli giiven. esastir. Giiven kurali uyarinca da, hi¢ kimse hakli
olarak beklediklerinde hayal kirikligina ugratilmamali, herkes karsisindakinin
kendisinden bekledigi seyi diisiinmeli ve ona GORE DAVRANMALIDIR. Konuya
bu kurallar acisindan bakildiginda, miiteahhidin yapinin. tamamladigi kismu
(miitemmim cliz kural geregi olarak) arsa (is) sahibine ait olacag icin, so6zlesmeyi
fesih yolunu segen is sahibi de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi ifanin
karsihigin elbette miiteahhide IADE EDECEKTIR. Iade edilecek bu kismi ifanin
karsilig1 belirlenirken, ifanin gegerli bir s6zlesmeye dayanilarak yerine getirildigi

65



gercegiyle feshi s6z konusu olan sozlesme tiirliniin 6zelligi de gézden UZAK
TUTULMAMALIDIR.

B) Is gdrme sdzlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani
edimli" sozlesmeler grubunda miitalda edilmekte ise de, istisna sdzlesmesinin bir
tirlii olan ingaat sozlesmelerinde, miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayilmis olmasindan dolay1 ve
edim borcunun bu o6zelligi yoniinden siirekli borg iligkilerine 6zgii kurallarin da
GOZETILMESI GEREKIR. Kanunda da istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli
borg iliskilerine 6zgii kurallara yer VERILDIGI GORULMEKTEDIR. 0 halde,
Hukuk Genel Kurulu kararinda da agikg¢a belirtildigi gibi insaat sézlesmeleri "gegici-
siirekli karmasig1" bir OZELLIK TASIMAKTADIR. Baskin olan bilimsel gériisler
de BU YOLDADIR. Bor¢lar Kanununun 106-108 inci maddeleri ise, ani edimli
sozlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara GORE DUZENLENMISTIR.
Goriildigl tizere, miiteahhidin kusurlu temerriidii nedeniyle sdzlesmenin feshi
halinde, hukuki sonuglar1 farkli olan iki ayr1 KURAL KARSILASMAKTADIR. Ayri
mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirini karsilikli olarak yok edecekleri ve
boylece ortiilii bir kanun boslugunun meydana gelecegi Ogretide IFADE
EDILMEKTEDIR. Karsilasan bu iki zit kuraldan hangisine {istiinliik taninacaktir?
Bagka bir anlatimla, ingaat sd6zlesmelerinin borglu temerriidii nedeniyle feshi halinde
bu fesih (geriye mi, ileriye mi etkili) sonu¢ doguracaktir?

Bazen, insaat sozlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla borglu
temerriidiine diisen miiteahhidin, yapimin tamamladig kisminin kapsami o dereceye
ulasir ki, boyle bir durumda miiteahhidin bu kismi ifasmin. karsiligi yalnizca 106-
108 inci maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi normal hallerde saglayamayacagi
bir imkana (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle)
kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa,

miiteahhidin olaydaki kusuru, bor¢lar hukuku yoniinden miiteahhidin kismi ifasinin
karsiligint belirleme bakimindan degil, is sahibine 6demek durumunda kalacag:
tazminatin kapsamini tdyinde onemlidir (BK. m. 98/2, 43). Goriilmektedir ki, 106-
108 inci maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, bazi istisnai hallerde "hakki sekle
mahkum edecek derecede" adalete aykiri sonucglara neden olabilmekte ve bu kanun
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hiikiimleri tatminkdr olmaktan UZAK KALABILMEKTEDIR. 0 halde, bu adalete
aykir1 sonuglar nasil giderilebilecektir?

Iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢dziimii ancak Medeni Kanunun 2 nci
maddesinde yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii, Tiirk -
Isvicre Hukukuna gére, bu gibi durumlarda Medeni Kanunun 1 inci maddesinden
degil, 2 nci maddenin 2 nci fikrasinda diizenlenen "hakkin kotiiye kullanilmasi
yasagi kuralindan" yararlanilabilir. Bu giin hakim olan fikre gore, hakkin kotiiye
kullanilmasi yasagi kuralinin amaci, hakime 6zel ve istisnai hallerde (adalete uygun
diisecek sekilde) hiikiim verme IMKANINI SAGLAMAKTIR. Madde hiikmiiniin bu
ozelligi, Isvicre Federal Kurulu'nun Medeni Kanun tasarisim Millet Meclisi’ne
sevkine iligkin 1904 tarihli mesajinda sdyle acgiklanmaktadir: "Bir hakkin
kullanilmasimin acik¢a adaletsizlik teskil ettigi ve gercek hakkin taninmasi ve ferdin
korunmasi i¢in biitiin hukuki yollarin kapali bulundugu hallerde, MK. m. 2 f. 2
hiikmiiniin amac1 zaruretten dogan ve olaganiistii bir imkan saglamaktir". Prof. Dr.
Zahit Imre’nin Tiirk Medeni Hukukuna Gére Hakimin Iktisadi Meseleler Karsisinda
Durumu baglikli makalesinde (Prof. Dr. Fikret Arik’a Armagan, Ankara-1973, sh.
173) goriisiine yer verilen Isvicre’de Medeni Hukuk Profesorii Merz’in ifade ettigi
gibi, bu durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi, adalet miildhazalar1 sinirlar ve
onu gercek oOlgiilerine gotiirebilir. Ord. Prof. Dr. Andreas B. SCHWARZ’m (Medeni
Kanunun 2 nci maddesiyle Bor¢lar Kanununun 106-108 inci maddelerine iliskin)
gorlisii de ozetle soyledir: I- MK.nun 2 nci maddesindeki esaslar, kanunun harfi
harfine tatbikinin hakkaniyete uymayan neticelere gotiirdiigli hallerde, bir tashih
vasitasi olarak biitin hukuk sistemine HAKIM BULUNMAKTADIR. Bu umumi
esaslar kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin degisik durumlarina uymak kabiliyetini
vermekte ve kanuna genis bir elastikiyet bahsetmektedir (Medeni Hukuka Giris,
Istanbul- 1946, sh. 203 vd.). II-MK.nun 2 nci maddesindeki esaslar da
gozetildiginden, alacakli, ihlal edilen sozlesmeyi vaziyete gore geriye etkili veyahut
ilerisi i¢in feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir. Soézlesmenin ihlali
sebebiyle fesih hakki kurali takdiri BIR KURALDIR. Bu hususta hikimin, her
hadisede "feshin doguracagi sonuclar bakimindan" bdyle bir miinferit hal suretini
kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagini, halin icaplarina gore tartmasi
gerekir (Tiirk Bor¢lar Hukukuna Gére Akdin Thlali Sebebiyle Fesih baslikli makale;
Ebiil’ula Mardin’e Armagan, Istanbul-1944, Sh. 759 vd.).
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Bu agiklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2 nci maddesindeki kuralla,
kanunun ve hakkin mutlakligi kuralina ISTISNA GETIRILMEKTEDIR. Ancak, bu
kuralin taliligi (yani ikinciligi) de gozetilerek, oncelikle her meseleye ona iliskin
kanun hiikiimleri tatbik edilecek uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete aykiri
sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2 nci maddedeki kural,
haksizlig1 tashih edici bir SEKILDE UYGULANABILECEKTIR. 0 halde, igtihadi
birlestirmeye konu meselelerin ¢éziimiinde izlenecek yol sdyle olmalidir:

Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin. yapmin tamamladigr kisminin kapsami) ve
ozelligi (uyusmazligin yalmizca BK.nun 106-108 inci maddeleri uyarinca
¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa, sdzlesmenin feshinin bu hiikiimlerde 6ngoriilen
hukuki sonuglan DOGURACAGI TABIIDIR. Artik bu durumlarda, insaat
s0zlesmesinin miiteahhidin edim borcu 6zelligi de sonucu etkilemez.

Ancak, olayin niteligi ve oOzelliginin (uyusmazlhiga 106-108 inci maddeler
hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykir1 sonucglarinin) hakl
gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2 nci maddesi hiikmii gozetilerek
sozlesmenin feshinin (siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonug
doguracagi KABUL EDILMELIDIR. Béyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da,
miitemerrit miiteahhit, kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve is sahibi de;

miiteahhidin kusuruna bagl tiim zararlarin1 miiteahhitten talep edebilecekler ve bu
suretle taraflarin yararlan arasinda karsilikli bir denge KURULMUS OLACAKTIR.

Sonug: Istisna sézlesmesinin bir tiirii olan insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sOzlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak Borglar
Kanununun 106-108 inci maddeleri hiikiimleri c¢ercevesinde c¢oOziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olaym niteligi ve Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda,
Medeni Kanunun 2 nci maddesi hilkmii gozetilerek s6zlesmenin feshinin ileriye
etkili sonu¢ doguracagina, birinci ve ikinci toplantilarda 2/3  ¢ogunluk
saglanamadigindan, 25.1.1984 giinlii ii¢lincii toplantida ¢ogunlukla karar verildi.
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GEREKCE BAKIMINDAN MUHALEFET SERHI

Bu ’Tevhidi Igtihat Karar", YARGITAY Onbesinci Hukuk Dairesi’nin 26.4.1983
giin ve 1983/56 sayili karar1 ve bu karara atfen ayni tarihli yazili istegi iizerine,
"YARGITAY I¢tihadi Birlestirme Biiyilk Genel Kurulu" tarafindan ittihaz
buyurulmus BIR KARARDIR. Gerek soz konusu Ozel Daire kararinda ve gerekse
2797 sayili "YARGITAY Kanunu"nun 45 inci maddesi hilkkmiine goére "YARGITAY
Birinci Bagkanlik" makamina yazilan yaziya eklenen, (8.4.1977 giin ve E. 1977/470,
K. 1977/837 Izmir Asliye Besinci Hukuk Hakimligi’'ne, 14.2.1980 giin ve E. 1979/
2683, K. 1980/341 Antalya Asliye Ugiincii Hukuk Hakimligi’ne ve 2.4.1980 giin ve
E. 1980/679, K. 1980/843 sayil1 Ankara Asliye Altinci Hukuk Hakimligi’ne) ait dava
dosyalanla ilgili olarak s6z konusu Ozel Dairece verilen. karar drnekleriyle ayni
"istek yazisma" ekli YARGITAY Hukuk Genel Kurulu'na ait 6.10.1982 giin ve E.
1982/15-356, K. 1982/817 sayili ve (Samsun Birinci Asliye Hukuk Mahkemesi)’'ne
ait dava dosyasiyla ilgili kararlarin bir teki dahi (bedel) yani (para) karsilig1 yapilan
ingaat sozlesmesiyle ilgili olmayip tamamu (arsa pay: karsiliginda apartman ingaatina
iliskin) olup (arsa sahibi) ile o insaat1 deruhte eden (miiteahhit) arasinda zuhur etmis
ve bu nedenle de Borglar Kanununun 358, 360 ve 371 inci maddeleri hiikiimlerinin
uygulanmasindan kaynaklanan uyusmazliklara ait bulunmasina ragmen, her nedense
tevhidi igtihat kararinin hemen hemen hi¢ bir yerinde (ana metnin ikinci satiri
icindeki tek kelime disinda) bu "maddi olay" yoniine deginilmedigi gibi, sanki,
Tevhidi Igtihat istegi genel olarak "para karsiligi insaat yapmmi" uyusmazligindan
kaynaklanmis ve bu nedenle bdyle bir karar verilmiscesine, okuyanlar iizerinde
yanlig bir kanaat ve intiba uyandirir tarz ve {Uslupla kaleme ALINMIS
BULUNMAKTADIR.

2797 sayili "YARGITAY Kanunu"nun 45/f-4 hiikkmii ile "YARGITAY I¢
Yénetmeligi"nin 16 nc1 maddelerinde; (Igtihadi Birlestirme goriismeleri, alinmis olan
ilke kararlar1 gercevesinde yiiriitiiliir ve kararlar1 yazilir) hikmi yer ALMIS
BULUNMAKTADIR. Diger taraftan, ayn1 Kanunun 17/C bendi hiikmiine gore
Ictihadi Birlestirme goriismeleri ve kararlarmin almis bigimiyle ilgili olarak
(YARGITAY Bagkanlar Kurulu) tarafindan alinan ve (Resmi Gazete) nin 13.7.1975
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giin ve 15294 sayisinin onbirinci sayfasinda yaymnlanmis olan 18 maddelik (Ilke
Karar1)'nin 8 inci maddesinde aynen:

(Igtihad1 Birlestirme goriismelerinde séz alanlarin konusmalar1 elektromanyetik
aletlerle tespit ve sonradan daktilo edilir. Daktilo edilen metin raportor iiye ve
konusmaci tarafindan imzalanir. Bantlar, Birinci Bagkanlik¢a saklanir...)

denildigi gibi "Kararin yazilmasinda gézoniinde tutulacak esaslar" baslikli kisminda
da:

M. 13 - Ictihadi Birlestirme kararma neden olan kararlarin dayandiklar1 hukuki
esaslar ve bu kararlar arasindaki celigkiler, 6n sorunlarin oylanmasina iliskin
agiklamalar.

M. 14 - Miizakereler sirasinda ortaya ¢ikan baslica hukuki goriisler ve gerekgesi.

M. 15 - Oylama sonucu igtihatlarin birlestirilmesi yoniinde benimsenen hukuki goriis
ve bu goriisiin gerekgesi.

M. 18 - i¢tihadi Birlestirme karar1 yazim isi ile gorevlendirilen Kurul Uyesi
tarafindan kaleme alindiktan sonra Baskana sunulur, karara son yazilis bigimi
vermek BASKANA AITTIR.

denilmektedir.

25.1.1984 giin ve E. 1983/3, K. 1984/1 sayili bu "Tevhidi igtihat Karar1"nin, madde
metinleri aynen yukariya aktarilan. "Ilke Karari"na tam manasiyla uyularak kaleme
alindig1 iddia edilemez. Diger taraftan, séz konusu "Ilke Karari"nin (Resmi Gazete)
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ile yayinlanmasindan bugiline kadar aradan gecen sekiz yili askin uzun siire
icerisinde, "Ictihadi Birlestirme" miizakereleriyle ilgili olarak, "ilke Karar1";
miizakerelerin elektromanyetik aletlerle (teyple) tespit ve sonradan daktiloyla
¢oziiliip konusmaciya imzalatilmasi gereginin yerine getirildigini ve bu suretle "ilke
Karar1"na uyuldugunu, hi¢ bir yetkili kisi, ileri sliremez ve bu itibarla da s6z konusu
"flke Karar1", sadece yaymlandigi (Resmi Gazete)’nin sayfalan arasinda KALMIS
BULUNMAKTADIR. Sayet, bu "ilke Karar1" geregi yerine getirilmis olunsa idi, o
zaman, bu *Tevhidi I¢tihat Karar1" miizakere zabitlar1 karar metniyle birlikte tipki
1927-1954 yillan arasinda oldugu gibi yaymlanmasi1 gerekecek ve hangi {iyenin,
hangi goriis istikametinde ne sekilde bir fikir beyan ettigi ve alinan. kararin hangi
hukuki ilkeler dogrultusunda bir sonuca baglandigi hususu, hi¢ bir tereddiide meydan
vermeyecek bir sekilde, tebeyylin. edecek idi.

Her ne kadar, "YARGITAY Kanunun" 45 inci maddesinin son fikrasi hiikkmiine gore,
Ictihad: Birlestirme Kurullar1, Ozel Daire ve Genel Kurullarin kararlarinda yer alan
gerekce ve gorlislerle bagli olmaksizin karar vermek imkanina sahip iseler de, hig
stiphesiz ki, bu hal, madde metinlerini bu muhalefet serhine aynen aktardigim so6z
konusu "Ilke Karari"nin kararlarin yazilmasiyla ilgili agik hiikiimleri karsisinda
"Tevhidi Igtihat Karar" yazilirken heyetin hangi nedenlerle degisik bir sonuca
ulastig1 hususunu, karar metninde belirtmeyi, bertarafetmez. Tevhidi i¢tihada neden
olan kararlarda yer alan "maddi vakid" ve varilan hukuki goriislere, bu Tevhidi
I¢tihat Kararinda oldugu gibi karar metninde hig yer verilmeden, "miicerret" olarak
kararin kaleme alinmis olmast hali, o kararin, hangi benzer olaylarda uygulanacagi
hususunda, basta, mahkeme hakimleri olmak {izere, bilumum sair ilgilileri tereddiide
sevkeder ve sebepsiz olarak yanlis uygulamalara ve hattad "karisikliga" neden olur ve
olacaktir da!..

YARGITAY Kanununun 45/f.5 hiikmiinde de agik¢a belirtildigi iizere, (Ictihadi
Birlestirme Kararlar1 benzer hukuki konularda YARGITAY Genel Kurullarmi,
dairelerini ve adliye mahkemelerini baglar). Binienaleyh, "baglayicilik" yoniinden
"Tevhidi Igtihat Karar" ile kanun hiikmii arasinda hi¢ bir "deger farki" yoktur. Her
kanun gibi, "Tevhidi Ictihat Karari" da, hi¢ bir tereddiide ve karisikliga mahal
vermeyecek derecede "agik" ve "kesin" bir ifadeyle kaleme alinmig OLMASI
SARTTIR. Malum oldugu vechile, kanun metinlerinin agik olmamasi ve uygulama
alaninda tereddiitlere neden olmasi halinde, ilgililerin vaki miiracaat1 {izerine, tesrii
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organ olan, (Tirkiye Biliylik Millet Meclisi) tarafindan "tefsir karar1" verilmek
suretiyle kanunlardaki tereddiit ve miiphemiyetin giderilmesi her zaman miimkiin
bulundugu halde, ’Tevhidi Igtihat" kararlarindaki aym1 miiphemiyeti agikliga
kavusturacak, YARGITAY Kanunu’nda hic bir hiikkim SEVKEDILMIS DEGILDIR.

Bu "Tevhidi Ictihat" istegiyle ilgili olarak *'YARGITAY Biiyiik Genel Kurulu"nda
ayr1 ayri zamanlarda ve tam dort defa yapilan miizakereler sirasindaki her
konusmamda da belirttigim tizere, YARGITAY Onbesinci Hukuk Dairesi’ne ait bu
muhalefet serhinin bas kisminda tarih ve numaralan yazili daire kararlanla
YARGITAY Genel Kurulu’na ait (27 oya kars1 6 muhalif oyla alinmis olan) karar
arasindaki aykirilik; (arsa payr karsiligi apartman ingaatt yapimi sozlesmelerinde),
insaat1 (keyfi) veya kendi (kusurlu hareketi) sonucu sézlesmede belirtmis olan (siire)
icinde tamamlamayarak yanda birakip isi terkeden ve fakat o arsa sahibi tarafindan,
ya kendi imkéanlar1 i¢inde veya bir bagka miiteahhitle yeni bir so6zlesme yapmak
suretiyle ancak insaati tamamlanan o apartman binasinda kusurlu ilk miiteahhide
yaptig1 is oraninda ve (kar) seklinde kendisine apartman dairesi vermek suretiyle, o
miiteahhit, o binanin miilkiyetine ortak mi1 olacak, yoksa, Bor¢lar Kanununun "haksiz
iktisap hiikiimleri"ne gore, miitedhhidin arsa sahibinden sadece insaat1 yan biraktig
ana kadar o ingaata sarfettigi ve insaatin biinyesine giren (malzeme bedeli + iscilik
licreti =) toplami1 neye balig oluyorsa sadece onu (para) olarak mi alabilecegi
noktasinda toplanmakta idi, Ozel daire, miinhasiran, insaati yapilip ikmal edilmis
olan ve sadece yapiminda "nefaset farki" bulunan istisna akitlerinde ancak
uygulanma olanagi bulunan ve bu nedenle de yan kalan ve heniiz tamamlanmamais
olan ingaatlarda asla uygulanmasi miimkiin bulunmayan Bor¢lar Kanununun 360/f.3
hiikmiiniin (kiyas yolu) ile yan kalmis insaatlarda da uygulanabilecegi, iddia ve
goriisiinde idi. Buna mukabil, "YARGITAY Hukuk Genel Kurulu" ise, 6.10.1982
giin ve 356/817 sayili kararinda acikga belirttigi lizere kendi kusuru veya ihmaliyle
ingaati1 yan birakan miitedhhidin (arsa sahibi) insaat sahibinden biraz Once
belirttigimiz lizere, sadece, (insaatin blinyesine giren malzeme bedeli + o insaatin o
hale gelebilmesi i¢in insaatta kullanilan usta ve isgilik ticretleri =) toplam1 neye balig
oluyorsa o miktar1 (para) olarak alabilecegi ve fakat asla kendisine miiteahhitlik kan
karsilig1 olarak kendi kusuru veya ihmali hareketi ile yan biraktig1 o insaatin (daire)
verilemeyecegi, aksi halde, (kusurlu) miiteahhidin (kar karsiligi kendisine daire
verilip o apartmanin malikleri arasina girdigi siirece) malzeme ve is¢ilik iicretlerinin
piyasa sartlaria gore ylikselis gosterdigi hallerde i¢i yanda birakmasinin onun lehine
daha karli bir sonu¢ doguracagi ve arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sézlesmesinin asil
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gayesinin ingaati bir an once bitirmeyi hedef aldig1 ve aksi takdirde "kusurlu" veya
"keyfi" hareketi sonucu ingaati yanda birakip arsa sahibim kendi kaderi ile bas basa
birakan ve bunun sonucu olarak onu mahkeme kapilarinda siirlindiiriip perisan eden
miitedhhidin ayn1 binada arsa sahibiyle birlikte (kat maliki) durumuna girmesinden,
burada sayilamayacak kadar, degisik mahzurlar ortaya ¢ikacagi ve bu halin tam bir
(huzursuzluk kaynagi) olusturacagi ve miitedhhidin (kar karsiligl) olarak kendisine
diisen daire veya daireleri bir baskasina satsa ve o binada fiilen oturmasa bile bu
satig1 arsa sahibine sirf huzursuzluk vermek i¢in igtimai ve ahlaki durumlari miinasip
olmayan kisilere satmay1 tercih edecegi, halbuki 634 sayili (Kat Miilkiyeti
Kanunu)’nun ana espirisinin her seyden dnce apartmanda huzur ve siikunu saglamak
oldugu ve eskilerin (ev alma, komsu al!..) deyimini kullandiklari, bunun da ancak
(kusurlu) hareketiyle ingaati yanda birakip kacan miitedhhide sadece yaptigi ise
karsilik (nakit para) vermekle miimkiin olabilecegi, noktasinda toplanmakta idi.

"Tevhidi I¢tihat" miizakereleri sirasinda miitedddit konusmalarinda da etraflica ve
miikerreren belirttigim {izere, miitedhhidin (kar) karsiligi olarak ve yaptigi is
oraninda o apartmanda daire alabilmesi i¢in yani (kat maliki) olabilmesi i¢in Borglar
Kanununun 371 inci maddesi sartlarinin o olayda gergeklesmis olmasi icap eder.
Miiteahhit ingaati yiritirken Olir veya biitin maddi olanaklarni seferber edip
bunlar1 kullanmasina ragmen, sirf, icine diistiigii ekonomik (aciz hali) sonucu,
ingaatin % 85-90’1m1 ikmal etmis oldugu halde miitebaki kism1 bitirememis ise, iste
bu takdirde ve bu sartlar altinda, ancak hakim, Medeni Kanunun 2 nci maddesinde
yer alan (objektif iyiniyet) ve (hakkaniyet) kurallar1 igerisinde, elbette, boyle bir
miiteahhide yaptig1 isle orantili olarak o ingaatta bir karsilik yani (daire) verecek ve
onu (kat maliki) DURUMUNA GETIRECEKTIR. Bilindigi iizere, Medeni Kanunun
2 nci maddesi hiikmiinde yer alan "objektif iyiniyet kurali", her hukuk kuralinin en
iistlinde yani (zirvede) yer alan ve her haliikarda hakimin "re’sen = kendiliginden"
g6zonilinde bulundurup uygulamasi gereken bir "ana kural" olmasi itibariyle, bu
kuralin, bu ’Tevhidi I¢tihat" kararinda hakimleri miiteahhitler lehine, insaat ne
oranda yapilmis olursa olsun ve miitedhhit yaptig1 insaat1 hangi sebepler altinda yari
birakirsa biraksin, aman, sen bu kurali her zaman miitedhhide uygula!.. Sakin bunu
hatirindan hi¢ ¢ikarmal.. anlami, yaratacak bir ifade iislubu igerisinde kaleme alinip
islenmis olmasi, gen¢ ve tecriibesiz hakimleri daima yanlis ve haksiz bir
UYGULAMAYA SEVKEDECEKTIR. Halbuki, bu ’Tevhidi Ictihat Karar", simdi
benim bu "muhalefet serhi"nde, Bor¢lar Kanununun 371 inci maddesi hiikmiiyle
ilgili olarak belirtmeye calistigim ve miitedhhidin hi¢ bir "kusuru keyfi hareketi"
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olmaksizin, ingaatin en az % 80-90 nispetinde ikmal edilmis olmasma ragmen,
miitedhhidin "hali acze" diismesi veya oliimii sonucu yan kalmasi halinde ancak
uygulanabilecegi ve "iyiniyet kurali"'min bu sartlar disinda miitedhhit lehine
uygulanmasia imkan olmadig1 aksi halde, miiteahhidin sudan sebeplerle insaati
daima yanda birakip kagma kanaat ve temayiiliinii gonliinde tasiyacagi goriisiiniin,
heyetce, 12 6zel daire goriisii oyuna karsi, 65 gibi ¢ok farkli bir oyla benimsenmesi
sonucu, ittihdz buyurulmus BIR KARARDIR.

"Tevhidi Ictihat Karar1" bizim bu muhalefet serhinde aciklamaya calistigimiz
"hukuki gorlis" dogrultusunda ¢ikmis olmasina ragmen, kararin kaleme alinis sekli
itibariyle, uygulamada baz1 tereddiit ve hattd yanlis anlamalara sebep olacagi kanaati
ile ve sirf bir mesleki sorumluluk duygusu altinda bu "muhalefet serhi"ni yazmak
geregini, hissetmis bulunmaktay1z.

"Tevhidi igtihat Karar1"nim 2. bendinin en son paragrafinda, Borglar Kanununun 358
inci maddesi hiikmiiniin olayda uygulanma olanagi bulunmadigina, ¢linkii, bu madde
hiikkmiiniin "s6zlesmeden erken donme haline iliskin" bir hiikim olduguna,
deginilmistir. Kararda yer alan bu goriis ¢ok mutlak bir sekilde IFADE
EDILMISTIR. Borglar Kanununun 358 inci maddesi hiikmii miitehhidin
temerriidiiniin. "diger bir ¢esidini" hilkkme BAGLAMIS BULUNMAKTADIR. Bu
"Tevhidi Igtihat Karari"na ana dayanak yapilmis olan (temerriit nedeniyle akdin feshi
BK. m. 106-108) hali ile, Bor¢lar Kanununun. 358/f.1 hiikkmiiniin. is sahibine (arsa
sahibine) "geriye etkili donme hakki tammis oldugu" hususunda, doktrinde ittifak
vardir (Guhl-Merz-Kum-mer, Das Schweizerische Obligationenrecht-Isvigre Borglar
Hukuku 7. Aufl. Ziirich 1980, s. 47, 1V, 3, sayfa: 453, Oser-Schoncnberger, Art.
366, Nr. 2, Becker, Art, 366, Nr. 4, Prof. Dr. Haluk Tandogan, Arsa iizerine insaat
yapma sozlesmelerinde isi tamamlamadan birakan miitedhhidin yapilan kisimla
orantili licret almasi sorunu iizerinde goriisler Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi,
Haziran1981, cilt: X1, sayr: 1, sayfa: 33’den naklen). Binaenaleyh, Tevhidi Ictihat
Kararina goére Borglar Kanununun 358 inci maddesi hiilkmii geregince erken
donmede "akdin feshi" geriye etkili olarak kabul edilirken, isi yanda birakan
miiteahhidin bir de miitemerrit olmasi halinde "akdin feshinin geriye etkili
olamayacagimi" bu kararda ileri siirmek, miiteahhidi hakkaniyete hi¢ de uygun
olmayan bir bigimde koruma" sonucunu dogurur.
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"Tevhidi Ictihat Karari"nin (B) bendinin ikinci paragrafinda, miiteahhidin "kismi
temerriidiinii" sonuglarinin ne olacagi hususunda Bor¢lar Kanununda bir "bosluk"
olduguna deginildikten sonra ilaveten "bazi istisnai hallerde hakki sekle mahkum
edecek" derecede, adalete aykir1 sonuglar ortaya ¢ikacagi belirtilerek bu haksizligin
ancak Medeni Kanunun 2 nci maddesi hitkmiiyle giderilebilecegi goriisiit ORTAYA
ATILMISTIR. Bizim sahsi kanaatimizca, "kismi temerriidiin" sonuglarinin ne
olacagi hususunda Bor¢lar Kanununda bir "bosluk" yoktur. Ciinki, "kismi
temerriidiin sonuglar1" i¢in Bor¢lar Kanununun 20/f.2 hiikmiinii, (kiyas yoluyla)
UYGULAMAK MUMKUNDUR. Sayet, miiteahhit tarafindan (ifa) edilmeyen yani
heniiz insa edilmemis olan bina kismi olmadikca, s6zlesme yerine getirilmis
sayllamayacak bir derecede ise, o zaman, "geriye etkili fesih halini" o ingaat
sozlesmesinin tamamina tesmil etmek, en isabetli bir hal sekli olur.

Her ne kadar, *Tevhidi Ictihat Karari"nda, miiteahhidin insaat1 sézlesmede belirtilen
siire icinde tamamlamayarak temerriide diismesi nedeniyle Bor¢lar Kanununun 106-
108 inci maddeleri hiikiimlerine gore yapilacak feshi "kural olarak" geriye yiiriirlii
(etkili) olacagi, ancak (istisnden) ileriye etkili sonu¢ doguracagi belirtilmisse de,
gerekcede (3-A bendinde) miiteahhidin hakli beklentilerinde "hayal kirikligina
ugratilmamas1” gerektigine iliskin goriis bigimi, isi (insaat1) tamamlamama hallerinin
hepsinde veya biiyiik bir kisminda objektif iyiniyet kuralinin uygulanmasi goriintiisii
altinda kusurlu miiteahhide yaptig1 az isle orantili {icret yani (apartman dairesi)
verilmesi yolunun agilmasi tehlikesini doguracak BIR MAHIYETTEDIR. Halbuki,
"objektif iyiniyet" kurali, ancak, isin (insaatin) tamamina yakin biiylik bir kisminin
yapilip tamamlandig1r ve geriye ciiz’i bir kisminin kaldig: hallerde "ileriye etkili"
feshi, hakli kilar, yoksa miiteahhit, velevki i¢in yansindan fazlasin1 yapmis olsa bile,
"kusuruyla" veya "keyfi" olarak isi (ingaati) yanda birakmis ve geri kalan kismi
BK.nun 371 inci maddesi sartlar1 da olmamasina ragmen tamamlamak i¢in hi¢ bir
caba gostermemis ise, kendisinin "objektif iyiniyet" kuralina dayanmasi ve bu kuralla
miikafatlandirilmast asla. MUMKUN DEGILDIR. Bu tevhidi igtihatla ilgili
miizakereler sirasinda agikga belirttigim {izere, isi (insaat1) kusuruyla yanda birakan.
miitemerrit miiteahhide yaptig1 isle orantili (isgilik ticreti + insaatin biinyesine giren
malzeme bedeli toplami nakit para disinda) kar (daire) vermek, yalniz miiteahhidin
"sun’u taksiri" olmadan isi (insaat1) yapmaktan acze diigmesi veya 6lmesi halinde o
miiteahhide (kar) verilmesini 6ngdéren BK.nun 371 inci maddesi hiikmiine aykir1 bir
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sonucun da ortaya ¢ikmasina neden olur. Bu halin doguracag sakincalar ise COK
ASIKARDIR.

Sonug: Yukarida agiklanan nedenlerle isbu (Tevhidi i¢tihat Kararina), gerekce
yaziligi noktasindan. muhalifim.

KARSIOY YAZISI

Cogunlugun kararinda belirlendigi gibi, igtihadi birlestirmenin maddi olay yoniinden
konusu, bor¢lu miiteahhidin alacakliya karsi arsa karsiligi birden fazla bagimsiz
boliimden olusan bir bina yapimina iliskin taahhiidiinii s6zlesmede yazili ve hatta
daha sonra verilen siirelere ragmen kendi kusuruyla zamaninda yerine getirmemis
OLMASINDAN IBARETTIR. Bu maddi olay karsisinda hukuki sorun ise, istisna
s0zlesmesine ve kanun hiikiimlerine gore alacaklinin sézlesmeyi fesih hakki olup
olmadigi, alacaklinin akti feshe hakki varsa fesih sonunda bor¢lunun alacaginin ne
olmast gerektigi NOKTASINDA TOPLANMAKTADIR. Baska bir ifade ile,
yukarida sozii edilen maddi olayda, kanunun hangi hiikkmiiniin uygulanacag:
UYUSMAZLIK KONUSUDUR.

FESIH HAKKI

Goriismeler sirasinda  bu hususta ii¢ ana goriisin  ileri SURULDUGU
GOZLENMISTIR. Birinci goriise gore, igtihadi birlestirme konusu maddi olay
hakkinda Borglar Kanununun genel ve o6zel hiikiimlerinde bir ACIKLIK
BULUNMAMAKTADIR. Ikinci goriise gore, Borglar Kanununun 6zel
hikkiimlerinde agiklik bulunmadigindan isin genel hiikiimler ¢ergevesinde
COZUMLENMESI GEREKIR. Ugiincii goriise gore de, Bor¢lar Kanununun istisna
(eser) sozlesmelerini diizenleyen hiikiimler arasinda olaya uygun HUKUMLER
BULUNMAKTADIR. Birinci goriisii paylasanlarca kiyasen Bor¢lar Kanununun 360.
maddesinin iki ve iicilincii bendlerinin uygulanmasi ileri siiriilmiigse de Cogunluk
karar1 gerekgesinde aciklandigi gibi bu maddenin maddi olaya uygunlugu
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bulunmadigindan sozii edilen goriise ITIBAR EDILMEMISTIR. Bu noktada,
Cogunluk diisiincesine katildigimizdan ayrica agiklamada bulunmaya gerek olmadigi
kanisindayiz.

Kanunda agiklik bulundugu goriislerine gelince; biz, istisna sézlesmelerini i¢eren
Borglar Kanununun 6zel hiikiimlerinde konuyu aydinliga kavusturacak hiikiimlerin
varligina inaniyoruz. Onun i¢in Borglar Kanununun genel hiikiimlerine bagvurmadan
konunun COZUMLENMESI MUMKUNDUR. Ancak, surasini belirtmekte de yarar
var ki, istisna sozlesmelerine iliskin kanun hiikiimlerinden birini olayda uygulama
olanagi yoksa fesih konusunda son ¢arenin Borg¢lar Kanununun genel hiikiimlerini
uygulamak olduguna KUSKU YOKTUR. 17.4.1972 giin ve 8/8 sayili Igtihadi
Birlestirme Kararinda ifade edildigi gibi kanunun. yorumunda, soziinii esas tutmak
ve sOziinden c¢ikan anlami kanunun tiimiinden c¢ikan anlamla c¢elisme halinde
bulunmadigi takdirde bu anlami esas almak, bir ¢elisme bulunmasi halinde tiimiinden
¢ikan anlami uygun sekilde yorum yapmak Medeni Kanunun 1 inci maddesi
GEREGI BULUNMAKTADIR. Oyle ise, 6nce kanunun sozlerine ve sonra da
kanunun bu konudaki anlamina uygun olarak kanunda bir hiikim bulunup
bulunmadigmnin arastirilmasi sonuca ulasmak ICIN ZORUNLUDUR. Borglar
Kanununun 358/1 inci maddesine gore miiteahhit (yiiklenici) isi tehir eder ya da is
sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teahhiir sebebiyle biitiin tahminlere ragmen
miiteahhidin isi belli zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa
alacakli teslim zaman.im1 beklemeye mecbur olmaksizin akti feshedebilir. Kanunun
(tehir) kavramiyla ifade olunan bu boliimii olayda aynen uydugu halde fesih hakki
yoniinden. kanunun ag¢ik hiikmiiniin sadece (is sahibinin s6zlesmeden erken
donebilmesi haline) iliskin olarak yorumlanmasinin yorum kurallarma uygun
DUSMEDIGI ACIKTIR. Séz konusu kanun hiikmii bir yonii itibarryla amldigr gibi
ise de yorum suretiyle agiklanacak sebeplerle diger sonuca ulagmakta o kadar
MUMKUN BULUNMAKTADIR. Genelde, kanunda agik hiikiim bulunmayan
hallerde hakimin ilk bagvuracagi yol kuskusuz HUKUKI YORUMDUR. Bu itibarla,
hukuki yorumla kanunun 6zel bir hiikkmiinii uygulama olanag: varsa artik genel de
olsa kanunun bagka bir hiikmiinii olaya uygunlugunu arastirmaya GEREK
YOKTUR. Hukuki yorumla sonuca ii¢ surette ulasilabilir: 1- Evleviyet "a fortiori",
2- Kiyas "a pari", 3- Mefhumu muhalif "a contirario" (E. Arsebiik, MK., Sh. 96).
Iste, kanun hiikmii bu kurullardan faydalanilarak yorumlanabilir. Isin zamaninda
bitirilemeyeceginin anlagilmas: halinde alacaklinin. fesih hakkinin bulundugu
Medeni Kanunun 358/1 inci maddesinde ACIKCA YAZILIDIR. Ictihat konusu
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maddi olayda ise, bor¢lu yiiklenici, alacaklinin hi¢ bir kusuru olmadan tamimiyle
kendi kusuru nedeniyle ici ZAMANINDA BIiTIREMEMISTIR. Oyle ise, teslim i¢in
siire gelmedigi halde isi tamamlamamis kusurlu bor¢lu aleyhine alacaklinin fesih
hakki taninmis olmasina gore, ¢cok daha agir bir durum olan, teslim zaman1 gegtigi
halde isi bitirememis kusurlu ve miitemerrit miiteahhide karsi alacaklinin fesih
hakkinin bulundugunun evleviyetle KABULU GEREKIR. Istisna sozlesmesine
iligkin tim maddi ve hukuki olaylardan en evvel akla gelen 6rnek olayin her halde
ictihat konusu olay ve benzerleri olduguna KUSKU YOKTUR. Boylesine her zaman
karsilasilacak olaymn kanun hiikiimleri diizenlenirken kasten ya da unutulmayla
kanun koyucu tarafindan disiiniilmemis oldugu iddia olunamaz. Aksine, kanun
koyucu olayimmiza uygun olan kurali BK. nun 358/1 inci maddesinde baska bir
ifadeyle ortaya koymak suretiyle bu yondeki tim olaylan KARSILAMAK
ISTEMISTIR. Onun igin arsa pay1 karsiligi bina yapimi sézlesmelerinde bor¢lunun
kusuru ile i3 zamaninda bitirilememisse alacaklinin sdzlesmeyi feshe hakki
bulundugunun haydi haydi KABULU GEREKIR. Cogunluk gériisiinde ise bu fesih
hakki alacakliya BK. nun 106 nc1 maddesi GEREGINCE TANINMISTIR.

FESHIN SONUCLARI

Ictihad: birlestirmeye neden olan asil hukuki sorun ve de uyusmazlik feshin
sonuglarmin ne OLACAGINDA TOPLANMAKTADIR. Hattid denebilir ki, isin
zamaninda bitirilememis olmasi sebebiyle bor¢lunun hakkinin su ya da bu sebeple ne
olacaginda birlesilemediginden uyusmazlik Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu'na
KADAR GELMISTIR. Pesin kabul etmek gerekir ki, aktin feshinden sonra taraflarin
alacak ve borglarinin tasfiye sekli hakkinda Borglar Kanununun 6zel hiikiimleri
arasinda hesaplagmanin nasil yapilacagi yoniinden gergekten bir ACIKLIK
YOKTUR. Bu nedenle, istisna sdzlesmesinin feshinden sonra sonuglarinin Borglar
Kanununun genel hiikiimlerine gore tayininde ZORUNLULUK VARDIR.
Hesaplasmanin Borg¢lar Kanununun 108 inci maddesine gore yapilmasinda aktin,
ayn1 Kanunun 358/1 inci maddesi uyarinca feshedilmis bulunmasi engel teskil etmez.
Zira agiklik olmayan hallerde Borglar Kanunun 108 inci maddesinin genel bir hiikiim
olarak tiim akitlerin feshinde uygulanma OLANAGI VARDIR. Bundan dolay
Cogunluk goriisiinde bor¢lunun alacaginin tespiti igin. baslangigta kabul edilen bu
ilkeye katilmamak MUMKUN DEGILDIR. Ne var ki, Cogunluk gbriisiinde, feshin
sonuclarinin tdyininde Borg¢lar Kanununun 108 inci maddesinin uygulanmasi agik¢a
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kabul edilmigken, ileri siirilen ve kanun hiikiimleri arasinda agik¢a yazili
bulunmayan yeni bazi kavramlardan hareketle bu agik ve kesin kanun hiikmiiniin
aynen uygulanmasina OLANAK TANINMAMISTIR. Ve boylece hesaplasmada
Borglar Kanununun genel hiikiimleri esas alinmasina kars1 bazi hallerde bu kuralin
ihmali ile 108 inci maddenin aynen uygulanmasindan sarfi NAZAR EDILMISTIR.
Soyle ki, kanunlarda agik¢a bulunmadigi halde 6gretide, akitlerin nitelendirilmesinde

sOzii edilen, (siirekli edim) ve (ani edim) kavramlarindan daha dogrusu yorumlardan
hareketle aktin geriye ya da ileriye dogru feshi tartisma konusu yapilarak
yiiklenicinin bazi1 hallerde zararla karsi karsiya birakilmasini 6nlemek amaciyla
Medeni Kanunun 2/2 nci maddesine gore feshin kapsaminin tdyin ve tespiti yoluna
gidilmis ve Olcii olarak ta olayin niteligi ve 6zelligi ESAS ALINMISTIR. Oysa, bu
ayirim ve sonucla kanunda Ongoriilmeyen. bir degerlendirmeye basvurulmak
suretiyle taraf haklarina ve uygulamaya kesin bir ¢ozim GETIRILMEMIS
OLMAKTADIR. Sadece yiiklenicinin durumu gozoniinde tutularak sonuca ulasmaya
calismak hukukun esitligi KURALINA AYKIRIDIR.

Ictihadi birlestirmeye konu olan Hukuk Genel Kurulu’nun. 6.10.1982 giin ve 15/817
sayil kararinin bir yerinde aciklandigi gibi, isi kusuruyla yanda terk eden ya da
stirlincemede birakan yiikleniciye yaptigi kisimla orantili bir pay verilmesi halinde
yiiklenici tasinmazin paydasi olacaktir ki bu durumda yarim kalan islerin kim
tarafindan nasil tamamlanacagi sorunu ORTAYA CIKACAKTIR. Kat Miilkiyeti
Kanununa gore ana tasinmazin tamami  bitirilmeden kat miilkiyeti
kurulamayacagindan ve iskan izni alinamayacagindan is sahibinin yalniz kendisine
kalacak dairelerini bir baskasma yaptirmast MUMKUN DEGILDIR. Sézlesmeye
gore yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimleri de yaptirmak zorunda kalacak olan is
sahibini pesinen bdyle bir kiilfete katlanmak zorunda birakmak adil bir COZUM
OLMAYACAKTIR. Bu harcamalarini sonra yikleniciye tazmin ettirmesi ve
gecikme tazminati almasi olanag ise haksizlig1 giderecek bir NEDEN DEGILDIR.
Isi, kusuruyla yanda birakan yiiklenici hem yaptig1 isle orantili karmi almis hem de
isini bizzat is sahibi tarafindan tamamlanmasinin sonuglarindan YARARLANMIS
OLACAKTIR. Ayrica, kusurlu yiikleniciye bdyle bir olanagin taninmasi igin karli
kisimlarim1 yapip istedigi zaman ingaati yanda birakmak gibi kendi kusurundan
yararlanmak olanagim DA DOGURACAKTIR. Bu itibarla, tartismasiz olan maddi
olayda diisiiniilmesi agirlik kazanan biri varsa o da alacakli ARSA SAHIBIDIR.
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Medeni Kanunun 2 nci maddesinin 1. bendinde aranan iyiniyet, 2. bendinde aranan
suistimal, haklarin kullanilmasina iligkin

HUKUK ILKELERIDIR. Bu iki kural kanun ya da sézlesmede agiklik bulunmayan
hallerde uygulama olanagi bulunan GENEL KURALLARDIR. Oysa, fesih hakkinin
hangi kosullarda kullanilacagi gerek BK.nun 106 ve gerekse 351/1 inci maddesinde
acikca yazili oldugu gibi fesih halinde bor¢lunun alacaginin neden ibaret olacagi ayni
Kanunun 108 inci maddesinde agikca BELIRLENMIS BULUNMAKTADIR. Bu
nedenle, alacaklinin fesih hakkim kullanmasinda veya borglunun alacaginin neden
ibaret oldugunda Medeni Kanunun 2/2 nci maddesi hiikmiinii uygulama OLANAGI
YOKTUR. Borg¢lu tarafindan isin az veya ¢ok yapilmis olmasi, alacaklinin kanun
hiikkmiine gore dogan fesih hakkini etkilemez. Fesih hakki dogduktan sonra
hesaplasma sirasinda haklarin  kotiiye kullanilmasindan ya da borglunun
lyiniyetinden de s6z edilemez. Bu asamada olsa olsa hakkaniyet ilkesi s6z konusu
olabilirse de, yukarda 6zetlenen Hukuk Genel Kurulu kararinda belirlendigi gibi,
kusurlu yiiklenicinin hakkaniyet ilkesinden yararlandirilmast kusurlu miiteahhidi
odiillendirmekten baska bir anlam tasimaz. Alacaklinin olayda hi¢ bir kusuru
bulunmadig1 anlagilmasina gore, kusurlu yliklenicinin kendi kusurunun sonuglarina
katlanmasi1 kadar tabii bir sonug diisliniilemez. Ve bu sonu¢ hakkaniyet ilkesine en
UYGUN OLANIDIR.

Bundan bagka, hakkin koétiiye kullanilmasinda sadece 1zrar kastinin BULUNMASI
GEREKIR. Borglunun temerriidii karsisinda fesih hakkinin kullanilmasindaki 1zrar
kastinin ya da Borglar Kanununun 108 inci maddesine uygun olarak tasfiye
istemesindeki 1zrar kastinin varligina nasil ulasildigimi Cogunluk goriisiinde
aciklanmadigi icin, anlamaya imkan. bulunmamuistir.

Iste biitiin bu nedenlerden dolay1, Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu’nca (istisna
s0zlesmelerinin tiirii olan insaat sozlesmesiyle alacaklinin arsasi karsiliginda bu
arsaya birden fazla daire yapmayi yiiklenen borglu yiiklemcinin kendi kusuru ile isi
zamaninda bitirememis olmasi halinde, yapilan. binanin kal’i ¢ok fazla zaran
gerektirse bile alacaklinin Bor¢lar Kanununun 358/1 inci maddesine gore fesih hakki
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bulunduguna ve ayn1 Kanunun 108 inci maddesi geregince bor¢lunun alacaginin
yapilan isin malzeme ve iscilik bedeli olduguna, bor¢lunun ayrica yaptigi isin kar
payimni istemeyecegine) seklinde karar verilmesi gerekirken Bor¢lar Kanununun 6zel
ve genel hiikiimlerindeki hukuki agikliga ragmen buna aykiri olarak, Cogunluk
gorlsiinde belirlenen sekilde karar verilmis olmasina karsiyim.

KARSIOY YAZISI

1- Igtihad1 Birlestirme Kararinin olusmasina neden olan olayda, davaci arsa sahibi
noterde diizenlenmis sozlesmeyle dort daire ve bir diikkan karsiligindan apartman
ingaatim yapmak iizere davali yiikleniciyle ANLASMISLARDIR. Taraflar arasinda
gecerli ve tipik (kat karsiligi insaat sozlesmesi) kurulmus olup, yiliklenicinin edimi
kendi levazimatiyla bagkasinin arsasi tizerinde yapacagi insaattan belirli boliimleri
arsa sahibine birakmak, igverenin edimi ise insaatin diger boliimlerim kat irtifaki ya
da kat miilkiyeti seklinde yiikleniciye veya onun gosterecegi liciincii kisilere tapuda
feragsitm VERMEKTEN IBARETTIR. Béylece ortaya ¢ikan bu hukuki iliskide karma
akit niteliginin VARLIGI ACIKTIR. Yiikleniciye veya onun emrine birakilan
bagimsiz boliimler agisindan tasinmaz mal satis vaadi sozlesmesi, bagkasinin arsasi
izerinde ingaat yapmak, projeleri ve degisikliklerini arsa sahibi adina hazirlamak ve
onaylatmak, insaat ve iskan ruhsatlarini almak gibi islemler agisindan vekalet, istisna
ve hizmet sozlesmeleri, kat irtifaki ve kat miilkiyeti kurulmasi, ortak yerlerden
yararlanma ve bunlarla ilgili islemler agisindan taraflar arasinda adi ortaklik
sozlesmesi OLUSMUS BULUNMAKTADIR.

Boyle olunca, kat karsiligi insaat sdzlesmesi adiyla tanimlanan akitlerin genel
anlamdaki insaat sdzlesmelerinden soyutlanarak siirekli akit tipi oldugu belirlenmeli
ve bunun sonucu olarak bu tiir sézlesmelerin yiiklenicinin temerriidiine bagli feshi
halinde istisnasiz ileriye etkili sonuglar DOGURACAGI ACIKLANMALIDIR.

Bu nedenle ve Oncelikle somut olay agisindan bu sonucun igtihadi Birlestirme
Kararinda belirlenmemis olmasinin sakincali oldugunu karsi oy olarak belirtmek
istiyoruz.
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2- Kat karsilig1 ingaat sézlesmeleri disinda kalan diger istisna akitlerini stirekli ya da
ani akit tipi seklinde nitelendirmek MUMKUN DEGILDIR. Béyle olunca siirekli
veya ani akit tipine 6zgii fesih kurallarinin insaat sézlesmelerine uygulanacagini
sOylemek de olanaksizdir, gercekten yasa koyucu istisna s6zlesmelerinin bazilari i¢in
bor¢lunun temerriidii halinde uygulanacak fesih sonuglarini belirlemesine karsin
BK.nun 358 inci maddesinde bu konuda bir agikik BULUNMADIGI ORTADADIR.
0 halde kosullan mevcut oldugu takdirde BK.nun 360. maddesinin bunlar ig¢in
uygulanmas1 amaca uygun diiser. Ciinkii her seyden Once anilan madde, insaat
sozlesmeleriyle ilgili hiikiimleri igermesi bakimindan 6zel bir KURAL
GETIRMISTIR. Ozel hiikiim bulundugu yerde genel nitelikte olan MK. 2 nci madde
hiikmiiniin uygulanmas: teknik agidan DOGRU DEGILDIR.

Ikincisi, objektif iyiniyet kuralim her olayda ve her asamada uygulamak ta son
DERECE SAKINCALIDIR.

Nihayet, BK.nun 360. maddesi esasen iyiniyet kurallm da BERABERINDE
GETIRMISTIR. Ancak uygulamada Kkarsilasilabilen duraksamalari gidermek
acisindan belli dl¢iileri igerdigi i¢in, uygulamaya daha yatkin ve yararlar dengesine
daha UYGUN DUSMEKTEDIR.

Bu nedenlerle, MK.nun 2 nci maddesi yerine BK.nun 360. maddesinin kiyas
suretiyle uygulanarak yasa eksikliginin giderilmesi gerektigi goriisiiyle Cogunluk
oyuna karsiyim.

KARSIOY YAZISI

Istisna s6zlesmesinin bir tiirii olan arsa pay1 karsiliginda kat yapimi seklindeki insaat
sOzlesmelerinde, miiteahhit, teslim giinlinde, hattd ek olarak verilen mehlin sonunda,
ingaat1 yapip teslim etmemek suretiyle, kusuruyla bor¢lu temerriidiine diismiis ise,
alacakli durumundaki arsa sahibinin, akti feshedip edemeyecegi, fesih hakkinin,
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Medeni Kanunun 2 nci maddesi g¢evresinde kullanilamayacagi hallerin 6ngoriiliip
ongoriilemeyecegi, Bor¢lar Kanununun 360. maddesi kiyasen uygulanarak feshin
miimkiin olmadig1 sonucuna varilip varilamayacagi, feshin caiz oldugu ve olmadigi
hallerde, tasfiyenin nasil yapilacagi hususlari igtihadi birlestirmenin KONUSUNU
OLUSTURMAKTADIR.

Yukarida agiklanan durumda, is sahibinin akti feshedebilecegi konusunda, Borglar
Kanununun istisna aktine iliskin boliimiinde, 6zel bir DUZENLEME YOKTUR.
Gergekten, Borglar Kanununun 358 inci maddesi, miiteahhidin zamaninda ise
baslamamas1 veya baslasa bile sozlesmeye aykirt olarak isi geciktirmesi veya isi
biitiin tahminlere gore zamaninda bitiremeyeceginin anlasilmasi veya imal sirasinda
miiteahhidin kusuruyla ayipli veya sdzlesmeye aykir1 yapilacaginin katiyetle tahmini
ve liclincii kisiye yaptirilmasinin miimkiin. olmamasi, yani teslim zamani1 gelmeden
onceki temerriide benzer hallerde, alacakli is sahibinin akti feshine dair olmakla,
teslim zamani geldikten sonraki temerriit HALLERINI KAPSAMAMAKTADIR.

Bor¢lar Kanununun 360. maddesi ise, tamamlanip teslim giiniinde teslim edilen
eserlerdeki kusura, ayiba, eserin sézlesme sartlarina aykirt yapilmis olmast HALINE
ILISKINDIR. Anilan Kanunun 371 inci maddesinde sozii edilen "...miiteahhidin
sun’u taksiri olmadan isin bitirilememesi" hali de s6z KONUSU DEGILDIR. Istisna
aktine iliskin boliimde, fesih hakki konusunda bagkaca bir hiikiim DE YOKTUR.
Fakat, Bor¢lar Kanununun 106-108 inci maddelerinde, genel hiikiimlerde, KONU
DUZENLENMISTIR. Bu maddelere gore, alacakli is sahibi, aktin feshine iliskin
secimlik hakkini kullanarak akti feshedebilir. Bu nedenle, bu konuda, kanun
BOSLUGU YOKTUR. Yasal hiikiim. mevcut olduguna gore de, Medeni Kanunun 1
inci maddesi uyarinca, burada kiyasa gidilemez ve Borg¢lar Kanununun 360/3 iincii
maddesinin kiyasen uygulanmasi s6z konusu olamaz.

Ne var ki, olaylarin 6zelligine gore, Bor¢lar Kanununun 106 nci maddesinden
kaynaklanan fesih hakkinin kullanilmasinin Medeni Kanunun 2 nci maddesi
uyarinca, afaki iyiniyet kurallarina ters diistigii haller s6z konusu olabilir ve bu gibi
pozisyonlar AYRIK TUTULMALIDIR.
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Su var ki, vade ve munzam mehle ragmen insaati zamaninda teslim etmeme seklinde
kusurlu olan miiteahhidin, diiriistliik kurallarina uydugu séylenemez. Boyle hallerde,
temerriitteki  kusurla  diiriistliige aykirt  davranisin  i¢  ice  BULUNDUGU
MEYDANDADIR. Boyle durumlarda, is sahibi alacaklinin eser sozlesmesini fesih
hakkin1 kullanmasi, afaki iyiniyet kurallarina aykir1 davranig olarak nitelendirilemez.
Kimse kendi kusurundan yararlandirilamaz.

Feshin miimkiin olmadig1 hallerde SOZLESME YURURLUKTEDIR. Sézlesmede
aciklik olmayan konularda Bor¢lar Kanununun genel ve 6zel hiikiimleri uyarinca
uyusmazliklarin COZUMLENMESI GEREKIR.

Insaat sozlesmesinin, is sahibi tarafindan feshinin miimkiin oldugu hallerde tasfiye
konusunda, Bor¢lar Kanununun 108 inci maddesinde is sahibi i¢gin BOSLUK
YOKTUR. Bu maddeye gore is sahibi alacakli "vaadolunan seyi vermekten imtina
edebilir."

Su anlamdaki, insaat karsilifinda verecegi arsa pay1 ve kati vermeyebilir. Veya arsa
paymm Onceden vermis ise geri almak i¢in tapu iptali davasi acabilir. Ayrica, aktin
hiikiimstiizliiglinden dogan zararin tazminini de isteyebilir. Fakat, kusurlu miitemerrit
miiteahhidin durumu i¢in Borg¢lar Kanununun 108 inci maddesinde bir ACIKLIK
YOKTUR. Bor¢lu miiteahhit verdiklerini, yaptiklarim sebepsiz iktisap kurallarina
GORE ISTEYEBILECEKTIR. Ciinkii, is sahibi miiteahhidin ise basladig1 ana gore,
arsasinda yapilan tamamlanmamis insaat miitemmim ciiz’i nedeniyle,
zenginlesmistir. Bu zenginlesmeyi geri VERMESI LAZIMDIR. Kendisine iicret
olarak, arsa pay1 ve kat, kar verilemez ise de insaatin objektif degerinin, yani yapim
degerinin Medeni Kanunun 4 iincli maddesi uyarinca hakkaniyet, adalet ve nesafet
ilkesi cevresinde ODENMESI LAZIMDIR.

Ote yandan, fesih tarihindeki malzeme ve iscilik riyicinin tasfiyeye esas tutulmasi
ongoriiliirse, bu konuda da hakkaniyete uygun bir sonuca ulasilmis olur.”
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ileriye etkili olarak sona erdirilmis sayilacagini, yani feshedilmis olacagini hilkme
baglamistir.

Kararda belirtilen goriisler ve nedenleri dogrultusunda doktrinde bir¢ok goriis
ortaya atilmis ve savunulmustur. Doktrindeki goriisler ve bunlarin gerekgeleri, eser
sOzlesmesinin bir ¢esidi olan ingaat sdzlesmesinin hukuki niteligi noktasinda
toplanmaktadir. Bu goriisleri gerekgeleriyle incelemek yerinde olacaktir.

Bu ictihad: Birlestirme Kararindan sonra Yargitay kararlarinda gozlenen ilging
bir gelisme de, sozlesmeden donmeyi ileriye etkili fesih saymak i¢in aranacak olan
yapilmis is oranmin gitgide arttirilmasidir. Ilk kararlarda isin yaridan ¢ogunun
yapilmis olmasi ileriye etkili sona ermeye yeterli sayilirken, en son kararlarda
Yargitay bu orani neredeyse %90’a kadar yukar1 ¢ekmistir.*"®

4.3.1.Doktrindeki Goriisler

4.3.1.1.1leriye Etkili Feshin Miimkiin Oldugu Gériisii

[s sahibinin arsasinda yapilan insaatlarda, insaatin gogunlugunun bitmis olmasi
durumunda Yargitay’in sdzlesmenin feshini ileriye etkili sona erdirme sayan goriisi,
doktrinde 6zellikle Sungurbey179 tarafindan ortaya atilmis ve savunulmustur. Yazara
gore, yiiklenici insaatin teslim giliniine kadar insaati tamamlayamamis olmakla
birlikte, eger insaatin ¢ogunlugunu tamamlamissa ve yapinin sokiiliip kaldirilmasi
asir1 zarar verecekse artik bu durumda sézlesmeden déonme degil ileriye etkili fesih
s6z konusu olacaktir. Ustelik, yiiklenici kusurlu olsa da bu sonug degismemelidir. Bu
goriisiin sonucu olarak, yiiklenicinin kusurlu olmasinin yaratacagi fark sadece, is
sahibinin yiikleniciden ugradigi olumlu zararin tazminini isteyebilmesidir. Ancak

18 Oz, insaat Sézlesmesi, s.180; Yarg. 15. HD. 14.01.2004, 3057/88, Yarg. 15. HD. 10.03.2003,
492/1152, www.corpus.com.tr; Yarg. 15. HD, 07.02.2005, 3589/526, Kostakoglu, s. 799-800.
17 {smet Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, 1984, cilt 5, s. 601.
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yiiklenici, is sahibinden bu agsamaya kadar yaptig1 insaatin bedelini (iicret) isteyebilir.
Bu durumda yiiklenici daha avantajli konumda goriinmektedir.

Sungurbey’in ileri siirdiigii ve Yargitay’in da destekledigi bu goriis temelde,
ingaat sozlesmesini ani ve siirekli edim karmasit bir bor¢ iligkisi olarak
nitelendirmektedir. Esasen bu goriisiin dayanak noktasi sozlesmenin hukuki
niteliginde yatmaktadir. Bu goriise gore s6zlesmenin sona erdirilmesi durumunda,
kanun hiikiimlerinin sevk edilis amaci goz oniline alinarak TBK md. 475 (BK
md.360) hiikkmiiniin kiyasen uygulanmasi1 gerekmektedir. Anilan maddede eserdeki
ayiptan dolayr is sahibinin sdzlesmeden donmesinin kosullar1 diizenlenmektedir.
Buna gore insaatin sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarar doguracaksa is sahibi
sozlesmeden donme hakkini kullanamaz. Bdylece is sahibinin arsasinda yapilan
insaat soOzlesmelerinde de soOzlesmenin feshi asamasinda bu hiikkiim kiyasen
uygulanacaktir. Gene Sungurbey’e gore, is sahibinin arsasinda yapilan insaat kat
karsilig1 insaat sozlesmesi seklinde ise, isin ¢ogu bitmisken gergeklesen fesih
lizerine, yiiklenici yapilan insaat kismi1 oraninda indirilecek arsa payina ve buna gore
belirlenecek bagimsiz béliimlere hak kazanabilecektir.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde sézlesmeden donmeyi ileriye etkili
fesih sayan goriisiin bir diger ¢ikis noktast da TMK md. 2’dir. Yiiklenici insaatta
kendi malzemesini kullanmissa ve insaat1 belli bir asamaya kadar getirmisse, arsa
pay1 karsiligr ingaat sozlesmelerinde ylikleniciyi arsa payr veya bagimsiz bolim
yerine, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore 6denecek bir miktar paraya maruz
birakmak hakkaniyete aykiridir. Yiiklenici ingaatin ¢ogunu bitirmis oldugundan, is
sahibinin sozlesmeden donmesi diiriistliik kurali ¢ercevesinde degerlendirildiginde
ileriye etkili fesih olarak sonu¢ doguracaktir. Ancak Yargitay 1984 tarihli kararinda,
BK md. 360/3’lin uygulanmasini reddedip TMK md. 2 uyarinca diiriistliik kuralina
gore hareket edilmesine karar vermistir.

lleriye etkili fesih goriisiinii savunan bir diger hukuk¢u Hasan Erman*® da,
sOzlesmenin ileriye etkili olarak sona erdirilmesinin hem taraflar arasinda menfaat
dengesini daha iyi saglamasi, hem uygulama kolayligi yaratmasi, hem de adalet
duygusuna daha yatkin olmasi sebebiyle daha yerinde olacagimi savunmaktadir.
Yazara gore eser sozlesmesinde taraflarin yerine getirdikleri edimlerin varliklarim
koruyacak olmasi, taraflarin sézlesmenin devamina giiveni agisindan son derece

180 Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 103-104.
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onemlidir. Aksi durumda taraflarin sézlesmenin devamina olan giiveni sarsilacak ve
artik kimse eser sOzlesmesi ilislisi igerisine girmek istemeyecektir. Bu da adalet
duygusunun sarsilmasia yol acar. Esasen yazara gore Roma Hukukundan gelen
“olanin oldugu gibi korunmas1” soézlesmelerde temel kuraldir.

Erman’in goriisiine gore, ileriye etkili feshin bir diger nedeni de yerine getirilen
edimlerin geri verilmesinin olanaksiz olusudur. Ozellikle arsa pay: karsilig1 insaat
sozlesmelerinde is sahibinin yiikleniciden yerine getirilen seylerin iadesini istemesi
oldukea biiylik zorluklar yaratacaktir. S6zlesmenin sona erdirilmesi asamasina kadar
izerlerine diisen edimleri sadakat iginde yerine getiren taraflardan tiim edimlerin
iadesini, s6zlesme Oncesine doniisii istemek hakkaniyete aykiri oldugu gibi karsilikli
menfaatleri de zedelemektedir. Ayrica yerine getirilen edimlerin para olarak iadesi
icin hesap yapilmasi da uygulamada biiyiik giicliikler yaratacaktir.

Erman’in ileriye etkili fesih goriisiiniin temelinde eser sézlesmesinin hukuki
niteliginin siirekli edimli borg iliskisi 6zelligi de tasidig diisiincesi yatmaktadir. Eser
sOzlesmesinin hukuki niteligi ile ilgili agiklamalar birinci boéliimde yapildigindan
sadece Erman’in destekledigi goriisii belirtmekle yetinilecektir.

Insaat sdzlesmelerinin sona erdirilmesi konusunda ileriye etkili fesih goriisiinii
savunan Seligilgl, genel olarak eser sozlesmelerini, hazirlik ¢alismast
gerektirdiginden bu sathayi siirekli borg iligkisi 6zelliginde gérmektedir. Yazara gore
kanun koyucu da buna dikkat ederek eser s6zlesmesine iliskin bazi hiikiimleri siirekli
borg iliskilerindeki gibi diizenlemistir(6rnegin, TBK m.482/2; m.484, m.485; m.486
= Eski BK m.367/2; m.369; m.370; m.486). Bir borg iliskisinin ani edimli mi siirekli
mi oldugunu saptamakta dnemli olan, bor¢lunun ifaya olan ¢ikarinin bir an i¢inde mi,

yoksa zaman igerisine yayilarak mi1 gerceklestiginin saptanmamdlrlsz.

Seli¢i’nin goriisiine gore ileriye etkili fesih halinde yerine getirilmis olan
edimler hukuki sebepten yoksun kalmazlar. Bu edimler gegerli bir sozlesmeye

181 Selici, Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, s. 209-210; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 77.
182 Selici, Siirekli Borg iliskilerinin Sona Ermesi, s. 7.
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dayanarak yerine getirilmis oldugundan, donme sozlesmenin varligina dokunmadan
sadece icerik itibariyle degismesine yol agmaktadir. Baska bir deyisle yazara gore
borg iligkisi organizma olarak devam eder. Bdylece organizma olarak devam etmekte
olan sozlesme, geri verme taleplerinin de temelini olusturmaktadir.

Sozlesmeden donme neticesinde talep edilecek tazminatin niteligi konusunda
da Seli¢i, bu goriis dogrultusunda bir agiklama yapmaktadir. Yazara gore eger ileriye
etkili fesih gorlisi kabul edilirse, tazminat talebi sodzlesmenin ihlaline
dayandirilacaktir. Fakat ge¢mise etkili olarak sézlesmenin ortadan kalktigir kabul
edilirse, s6z konusu tazminat talebi, s6zlesmenin ihlalinden dogan bir tazminat
olarak kabul edilecektir ki bu da yazara goére celiskiye diigmekten bagka bir sey
degildir.

Bir kism1 tamamlanmig ingaatlarda ¢6ziimiin ne sekilde olacagini da Seli¢i yine
savundugu goriis cercevesinde agiklamaktadir. Haksiz ingaat hiikiimlerinin
uygulanmasi halinde yiikleniciyi kotii niyetli malzeme maliki olarak kabul etmek
gerekecektir. Sozlesmenin organizma olarak devam ettigi goz iniine alindiginda
tasfiye islemi de daha kolay yapilabilecektir. Yerine getirilmis edimler agisindan ise
talepler ters donmiis olarak yerine getirilmelidir. Boylece is sahibi fazla {cret
O0dediyse bunu geri isterken, yliklenici de o ana kadar yaptigmin geri verilmesini
isteyebilir. Ayrica yiiklenici temerriide diismekte kusuru varsa is sahibinin olumsuz
zararini da 6demelidir.

lleriye etkili fesih goriisiinii savunan bir diger yazar da Serozan’dir. Yazara
gore eser sozlesmesi siirekli borg iligskisi doguran sozlesme niteligi tasidigindan
dolayi, yiiklenicinin temerriidii sonucunda ileriye etkili fesih s6z konusu olacaktir'®,
Sozlesmeden donmede yerine getirilmis edimlerin geri verilmesinin mevcut borg
iligkisine dayandigini, bu borg iliskisinin sona ermeyip muhtevasinin degistigini
kabul etmektedir.

183 Serozan, S6zlesmeden Donme, s. 184.
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4.3.1.2. Daima Geg¢mise Etkili Sona Erme Goriisii

Doktrinde savunulan diger bir goriis™* ise doniilen insaat sézlesmesinin daima
gecmise etkili olarak sona erdirilecegi yoniindedir. Bu goriisiin temelinde, ingaat
sOzlesmesinin hukuki niteliginin ani edimli bir s6zlesme olmasi yatmaktadir. Bu
gOrlisii savunan yazarlara gore, her ne kadar insaat sozlesmesi uzun hazirlik
caligmalarin1 gerektiriyor olsa da, bu hazirlik ¢alismalarinin ifa ile ilgisi yoktur.
Baska bir deyisle, hazirlik ¢aligmalarini yapmakla yiiklenici ifada bulunuyor
sayllmaz. Bu sozlesmede 6nemli olan teslim anidir. Teslime kadar siiren ¢alismalar
da kismi ifa degildir. Iste bu nedenle is sahibi sonuca yani teslime odaklamustir.
Sozlesmenin kilit noktasi da burasidir.  Yapimin tamamlanmis olarak teslimi
gerceklesmedigi siirece, yiiklenicinin edimini kismen dahi ifa ettiginden
bahsedilemez.

Ingaat sézlesmesinde yapinin insa edilmesi fiili, niteligi itibariyle kistm kisim
ifa edilebilecek bir edim degildir'™®. Yiiklenicinin borg altma girdigi insaat, ancak
tamamlandig1 zaman ifa gerceklesecektir. insaat1 sadece bir kisminin tamamlanmis
olmasi, borcun yerine getirilmesi agisindan is sahibi i¢in yeterli degildir. Sadece bir
kismi1 tamamlanmis insaat, edimi karsilamaya yetmeyecektir.

Ingaat s6zlesmesinde yiiklenici, ingaati tamamlayip teslim etmeyi borglanirken
is sahibi de teslim fiilini alacak olarak kabul etmektedir. Eser sozlesmelerinde (bu
arada insaat sozlesmelerinde) zamana yayilan olgu, is sahibinin ifaya olan ¢ikar
degil, bu ifay1r gerceklestirmek i¢in yiiklenicinin yaptig1 hazirlik ¢alismalaridir™®. Ig
sahibinin ifaya olan ¢ikar1 da ancak teslim aninda karsilanmis olacaktir. Bu nedenle
ingaat sozlesmesi ani edimli borg iliskisi sayilmalidir. Kanunun eser sdzlesmesi
hiikiimlerinin bazisinin yiikleniciye tamamlamadigi eserin yaptigi kismina dair bazi
haklar tanimasi, bu sozlesmeyi siirekli saymasindan ve yapilan isleri kismi ifa kabul
etmesinden degil; bu 6zel durumlarda yiiklenicinin harcadig1 emek ve masrafa karsi
bir talep hakkina sahip olmasimi adil gérmesindendir. Bu istisnai hiikiimlerin yorum
yoluyla genisletilmemeleri ve yliklenicinin kusurlu temerriidiinden kaynaklanan
so6zlesmeden donmeye de kiyasen uygulanmalar1 dogru degildir.

184 Qz, 1n$aat Sézlesmesi , s. 180-181; Gokyayla, s. 17; Eren, 58.
185 (92, I Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi, s. 211.
18 Baygin, s. 21.
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Ancak Oz bu goriiste olmasma ragmen; sayet yiiklenici kusursuz olarak
temerriide dustiigiinii ispatlayabilirse, TBK m.486 (Eski BK m.371) hiikmiine

kiyasen, yaptig1 is kismi kadar bedele hak kazanabilecegini kabul etmektedir'®’.

Yiiklenici, insaatin tamamlanmast i¢in birtakim faaliyetlerde bulunmak
mecburiyetindedir. Bagka bir deyisle, insaat sozlesmesinin meydana gelisinin tabii
bir geregi olarak yiiklenici, hazirlik ¢alismalari, 6n faaliyet yapmak zorundadir.
Dogaldir ki, eser sozlesmesinin diger ¢esitlerinden farkli olarak insaat s6zlesmesinin
ifasi, zaman alacaktir. Yiiklenicinin zaman alan ve mecbur oldugu hazirlik
calismalari, kendi ediminin ifasim1 miimkiin kilmak i¢in yapmak zorunda oldugu

faaliyetlerdir'®®,

Insaat sdzlesmesinin ani edimli borg iliskisi oldugunu savunan yazarlardan
Tandoganlgg, ingaat sozlesmesinde sonuca yaklasmanin degil sonucu elde etmenin
onemli oldugunu vurgulamaktadir. Insaat sdzlesmesinin  olusumuna ve
sonuglanmasina bakildig1 zaman yiiklenici, licret alacagina insaat1 tamamlay1p teslim
ettigi anda kavusmaktadir. Oyleyse, yiiklenicinin ingaati teslim am1 Onem
tagidigindan, sdzlesme ani edimli sézlesme olarak nitelendirilmelidir.

Doktrinde Yavuz*® da insaat sézlesmesinin ani edimli borg iligkisi oldugunu
savunmaktadir. Yazarin goriisiinii destekleyen hareket noktasi, edim sonucunun
teslim ile gerceklesiyor olmasidir. Hazirlik ¢alismalari uzun siirse de énemli olan
teslim anidir.

Insaat sdzlesmesinin ani edimli borg iliskisi oldugunu savunan Eren®* ise, bu
sozlesmede yiiklenicinin borglandigi edimin bir siire boyunca devam eden ifaya
yonelik olmadigi goriisiindedir. Yazara gore insaatin bitirilmesi uzun zaman alsa bile
sOzlesmenin niteligi deg§ismez. Baska bir deyisle, hazirlik ¢alismalarinin uzun zaman

187 (9z, insaat Soézlesmesi, s. 181

188 Ayca Akkayan Yildirim, “Kat Karsiligi insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidde Diismesi
Uzerine Arsa Sahibinin Sozlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri”, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, Vedat Kitapcilik, 2004, s. 61.

18 Tandogan, Ozel Borg iliskileri, s. 150.

¥ yavuz, s. 517.

%% Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52.
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almasi, soOzlesmenin silirekli bor¢ iliskisi dogurdugunu gostermez. Ciinkii
sozlesmenin niteligi degerlendirilirken teslim an1 dikkate alinmalidir. Onemli olan ifa
zamanindaki teslimin gergeklesmesidir.

4.3.1.3. Goriislerin Degerlendirilmesi ve Sonu¢

Insaat sozlesmesinde, is sahibi ile yiiklenici arasinda kararlastirilan, meydana
getirilecek olan unsur ingaatin tamamlanmis olarak teslimidir. Esasen taraflarin
beklentisi, ingaatin tamamlanip teslim edilmesidir. insaatin dogasi geregi bir anda
bitirilemeyecegi, oncesinde uzun ¢alismalarin yapilacagi bilinmektedir.

Is sahibi, s6zlesmeyi imzaladig1 anda, insaatin belirli ( ya da belirsiz) bir zaman
alacaginin bilincindedir. Ancak 6nemli olan insaatin yapim asamasinin zaman almasi
degil, insaatin bitmis halde kendisine teslim edilmesidir. Bu nedenle taraflar ingaat
sOzlesmesinde sonuca odaklanmaktadirlar. Boylelikle, 6n ¢alisma ne kadar uzun
stirerse siirslin, ifanin teslim aninda ani olarak yerine getirildigi kabul edilmelidir. Bu
gorlis dogrultusunda olmak {izere,i Ozellikle yiklenicinin kusurlu olarak borglu
temerriidiine diistiigli durumlarda, isin ne kadar biiyiik kismin1 bitirmis olursa olsun,
i1s sahibinin sézlesmeden donmesi gegmise etkili sayilmalidir. Boylece, yiiklenici
yapilan kima iliskin kismi bedel isteyememeli, sadece sebepsiz zenginlesme veya
duruma gore haksiz insaat hiikkiimlerine bagvurmakla yetinmelidir. Bdylece, yaptig
isin is¢ilik ve malzeme degerinden ibaret bir talep hakkina sahip olacak, yiiklenici
kar pay1 talep edemeyecektir.

Ancak, yiiklenicinin temerriide diismede kusursuz oldugunu ispat ettigi
durumlarda, Oz’iin de kabul ettigi gibi, TBK m.486 (Eski BK m.371) hiikmiine
kiyasen, yapilan kisim oraninda bedel isteyebilir.
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