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OZET

OZ, SADI, INSAAT SOZLESMELERINDE BEDELIN BELIRLENMESI, YUKSEK
LISANS TEZI, Istanbul, 2020.

Giliniimiiz ekonomik kosullar ile iilkemizde ve diinyada yasanan son gelismelerin
etkisiyle tasinmaz yapi insas1 isinin, hangi asamada olursa olsun bedelinin ne sekilde
belirleneceginin tespiti; kacinilmaz bir konu olarak ingaat sektorii sirketlerinin ve is

sahiplerinin ajandasinda en 6nemli konu olarak {ist siralara yerlesecektir.

Dolayisiyla bu tez ¢alismamizda bu konu degerlendirilmeye ¢alisilmis ve bu soruna bir
¢Oziim sunabilmek adina; bugiline kadar kaleme alinmis calismalar incelenmis, Yargitay
kararlarinda konuya ne sekilde yaklasildigi goézden gecirilmis ve en son olarak bu
eserlerde ve Yargitay kararlarinda yer verilen goriis ve sonuglarin derlemesi yapilarak bir

takim sonuglara varilmistir.

Bu ¢ercevede bedelin belirlenmesi yani hesaplama yapilmasi sirasinda dikkat edilecek
hususlar ile Yargitay'in kararlarinda yer verdigi kriterler ele alinmig ve Yargitay'in
konuya bakis agisinin daha iyi anlagilmasi adina Yargitay kararlarindan orneklere yer
verilmistir. Calismada yer verilen bu 6rneklerle uyusmazliklarin ¢ézliimiinde son sozii

sOyleyen Yargitay'in bakis acisinin anlagilmasi saglanmaya calisilmigtir.

Anahtar Sozciikler: Insaat Soézlesmesi, Bedelin Belirlenmesi, Piyasa Rayigleri,

S6zlesmeden Donme.



ABSTRACT

OZ, SADI, DETERMINING THE PRICE IN CONSTRUCTION CONTRACTS,
MASTER'S THESIS, ISTANBUL, 2020.

In light of the current economic conditions and the recent developments in our country
and the world, detecting how to determine the price of the immovable building
construction business, regardless of the stage of the construction work, will be the top

priority in the agenda of the construction industry companies and business owners.

Therefore, in this thesis, we tried to evaluate this issue and in order to offer a solution to
this problem; the works that have been written up to date have been examined, the
approach to the subject in the Supreme Court decisions has been reviewed and finally,
some conclusions have been reached by compiling the opinions and conclusions included

in these works and the Supreme Court decisions.

The determination of the price in this scope, that is, the matters to be considered during
the calculation, and the criteria included in the decisions of the Supreme Court were
emphasized and examples of the Supreme Court's decisions were given in order to better
understand the perspective of the Supreme Court on the issue. With these examples in the
study, we tried to provide an understanding of the Supreme Court's point of view, which

says the last word in the resolution of disputes.

Key Words: Construction Agreement, Determining the Price, Market Rates,

Retrospective Termination of the Agreement
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GIRIS

Bu tez calismasinin konusunu “Insaat Sozlesmelerinde Bedelin Belirlenmesi”

olusturmaktadir.

Insaat sozlesmeleri, TBK'min m. 470 ila m. 486 arasinda diizenlenmis eser
sozlesmelerinin uygulamada en yaygin sekilde kullanilan bir tiiriidiir. Ingaat
sozlesmelerinin konusunu bir duvarin boyanmasini olusturabilecegi gibi biiyiik konut
projelerinden bir havalimanini insas1 da olusturabilmektedir. Insaat sozlesmeleri icerik
acidan bir¢cok teknik hususu ihtiva etmesinin yaninda, sd6zlesmenin taraflari arasinda
kurulan hukuki iligskinin ne sekilde yiiriitiilecegine ve bu iliskide uyusmazlik dogmasi
halinde nasil hareket edilecegine iliskin diizenlemeleri de igermektedir. Dolayisiyla,
ingaat sozlesmesinin kurulmasi sirasinda yapilacak isin niteligine gore igeriginin
belirlenmesi 6nem kazanmakta ve ileride dogacak tereddiitlerin giderilmesi i¢in de isin

ozelligine gore 6zel diizenlemeler yapilmasi 6nem arz etmektedir.

Insaat sozlesmelerinin asli unsurlarindan olan bedel borcunun dogru bir sekilde
belirlenmesi de, yiiklenicinin insa etmis oldugu tasinmaz yapinin karsiliginin hakkaniyete
uygun ve tam olarak 6denmesi ve edimler arasindaki menfaat dengesinin kurulmasi
acisindan oldukca dnemlidir. ingaat sézlesmelerinin konusunu olusturan tasinmaz yapinin
bedelinin belirlenmesi sirasinda, bir¢ok tartisma yasanmakta ve bu tartismalar genellikle
uyusmazliga doniismektedir. Dolayisiyla, bu uyusmazliklarin ¢oziimiine fayda saglamasi
ve bedelin ne sekilde belirlendiginin yakindan incelenmesi agisindan tezimizde insaat
sozlesmelerinde bedel inceleme konusu olarak seg¢ilmistir. Bu kapsamda, ozellikle
s0zlesmenin sona erdirilmesi halinde iadesi s6z konusu olamayan insa edilmis taginmaz

yapilarin bedelinin ne sekilde belirlenecegi konusu tizerinde durulmustur.

Glinlimiiz uygulamasinda, dncelikle sdzlesmenin taraflari is sahibi ve yiiklenici arasinda
sO0zlesme konusu taginmaz yapinin insa bedeli konusunda siki miizakereler yasanmakta,
her bir taraf kendi lehine sonu¢ doguracak bedel belirleme yontemi secilmesi konusunda
miicadele vermektedir. Gotiirii bedelin is sahibi lehine, yaklagik bedelin ise yiiklenici

lehine oldugu bu tezimiz kapsaminda yapilan incelenme neticesinde ortaya konulmustur.



Bunlara ek olarak belirtmek gerekir ki; insaat sdzlesmesinin kurulmasindan sonra ortaya
cikan uyusmazliklarin biiyiik ¢ogunlugu yapilan ingaat islerinin bedeli konusunda
goriilmektedir. Son donemde yasanan gelismeler nedeniyle her sektor gibi ingaat sektorii
de zor giinler gecirmektedir. Ozellikle sektdr iiriinii olarak kabul edilen tasinmaz yapilarin
satim bedelinin yiiksekligi, satin almalarda kredi kullanilmas1 ve son dénem bu konut
kredisi faizlerinin yiiksek seyretmesi bu tasinmaz yapilarinin tiiketilmesini zorlagtirmakta
ve insanlarin barinma ihtiyaglarini satin alma yerine farkl sekillerde giderme yoluna (kira
gibi) basvurmalarina sebebiyet vermektedir. Gelinen asamada, muhtemel
uyusmazliklarin daha da artacagini, birgok taginmaz yap1 insasi isinin tamamlanmasinda
sorun yasanacagl ve bu etmenlere dayali olarak sozlesme iliskilerinin sonlandirilacag:
diisiiniilmektedir. Bu nedenle de bedel konusundaki ortaya ¢ikan bu uyusmazliklara 11k
tutmasi i¢in bu tez ¢aligmamizda doktrindeki eserler, Yargitay ictihatlar: ve uygulamadan
ornekler incelenmis ve elde edilen verilerle bedelin neye gore ne sekilde belirlenecegi

kaleme alinmustir.

Tezimizde, asli unsurlarindan biri inceleme konusu olan insaat sozlesmelerinin
tanitilmasimin 6nem arz ettigi diisiiniildiigiinden ve detaylarin da daha iyi anlagilmasi
acisindan, dncelikle insaat sozlesmelerinin tanitimina yer verilmistir. Tezimizin birinci
boliimde sirasiyla ingaat s6zlesmelerinin taniminin yapilmasi, s6zlesmenin genel yapisina,
s0zlesmenin unsurlarina, sdzlesme taraflarinin tanitilmasina ve sozlesmenin hukuki
niteligine yer verilmistir. Ayrica mevzuatta bir tanimi mevcut olmayan insaat
sOzlesmesinin igtihatlarda ve doktrinde nasil tanimlandig1 ve bu tanim kapsaminda asli
unsurlarina iligkin tespitlere iliskin bir eser ve igtihat taramasi da yapilmistir. Birinci
boliimde yer alan konular, tezimizin konusunu olusturan bedel dikkate alinarak kaleme
alinmig, bedelle iligkili kisimlara iligkin daha fazla detayli bilgi verilmesine dikkat
edilmistir. Insaat sdzlesmelerinin niteliginin anlasiimasi, ileride yer verecegimiz

konularin kavranmasi i¢in de bir 6n hazirlik teskil etmektedir.

Ikinci béliimde ise bedelin belirlenmesi konusu bir tasginmaz yapmin insasi sirasinda
karsilasilacak her duruma gére ayr1 ayr1 degerlendirilmistir. Oncelikle tasinmaz yapi insa
bedelinin sdzlesmenin kurulmasi sirasinda ne sekilde belirlenebilecegi incelenmis ve

mevzuat uyarinca ve taraflarca belirlenebilen bu bedel tiirleri sirasiyla agiklanmistir.



Oncelikle gotiirii bedelin tanimina, sonrasinda da gétiirii bedelin uygulanmasinin
kurallarma yer verilmistir. Ozellikle gtiirii bedelin degismezligi ve bu degismezlik
kuralinin getirdigi sorunlara yer verilmistir. Gotiirii bedelin degismezligi kuralinin
istisnasini olusturan uyarlama talebi ise ayri bir baslik altinda incelenmistir. Nitekim
tezimizin kaleme alinma amacina uygun olarak, sézlesme bedelinin degigsmesi sonucunu

doguran uyarlama ayr1 bir baslik altinda ve detayl1 olarak ele alinmistir.

Yine ayn1 sekilde is degisikligi ve ek is yapilmasi halinde, meydana getirilecek insaat
isleri bedelinin ne sekilde belirlenecegi bir alt baslik altinda degerlendirilmistir. Ozellikle
ek is yapilmasina iligkin insaat s6zlesmelerinde bir diizenleme olmadig1r durumlarda, bu
islerin bedelinin belirlenmesinde hangi tarihteki fiyatlar {izerinden hesaplama

yapilacaginin tespiti yapilmaya ¢alisilmistir.

Son olarak da insaat s6zlesmesinin sona ermesi halleri tek tek incelenmis ve insaat
s0zlesmesinin sona ermesi halinde taginmaz yapinin sona erme anina kadar insa edilmis
kisminin bedelinin ne sekilde ve bedelin belirlenmesinde nasil bir hesaplama
yapilacaginin tizerinde durulmustur. Bu baslik altinda 6nce sézlesmenin belirli sartlarin
varlig1 halinde kendiliginden sona ermesi hallerinde sozlesme bedelinin ne sekilde
belirleneceginin sartlar1 degerlendirilmistir. Sonrasinda ise ingaat s6zlesmesinin taraflari
i sahibi ve yliklenicinin TBK'da yer alan s6zlesmeyi geriye ve ileriye etkili olmak iizere
feshetme haklar1 incelenmistir. Bu inceleme kapsaminda 6nce bu fesih haklarini kullanma
sartlariin neler olduguna yer verilmis ve ardinda bu haklarin kullanilmas1 sonrasinda
sO0zlesmenin geriye ve ileriye etkili olarak sona ermesine gore fesih hakkinin kullanildig:

ana kadar tasinmaz yapinin insa edildigi kisminin bedelinin ne olacagi tespit edilmistir.



BIRINCi BOLUM
INSAAT SOZLESMESININ GENEL YAPISI

I. INSAAT SOZLESMESININ TANIMI VE UNSURLARI
A. Insaat Sozlesmesinin Tanim

TBK'da ingaat sozlesmeleri ayri bir bashik altinda diizenlenmediginden, insaat
sOzlesmelerinin tanim1 da kanunda dogrudan yer almamaktadir. Bununla birlikte, insaat
sOzlesmelerinin de kapsaminda yer aldig1 eser sozlesmelerinin tanim1 ise TBK m. 470'de
"Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun
karsihginda bir bedel odemeyi iistlendigi sozlesmedir.” seklinde yapilmistir. Insaat
sOzlesmesi, yiiklenicinin bir taginmaz yapi insa etmeyi, is sahibinin de bu taginmaz
yapiin ingasi karsilig1 olarak bir bedel 6demeyi yiikiimlendigi, karsilikli borg yiikleyen
bir eser s6zlesmesi' tiiriidiir?. insaat sézlesmesi karsilikli borglar igeren sinallagmatik bir
eser sozlesmesidir®. Bir eser sozlesmesi tiirii olan insaat sdzlesmelerinin konusunu
yalmizca maddi eserlerin insas1 olusturmaktadir*. Insaat sézlesmelerini, diger eser
sozlesmelerinden ayiran en temel Ozellik bir taginmaz yapinin insa edilmesinin
amaglanmasidir®. Dolayisiyla, insaat s6zlesmeleri i¢in TBK m. 470 ila m. 486 hiikiimleri

uygulanmaktadir.

Eser sozlesmesinin bir ¢esidi olan ingaat sézlesmesinin konusunu bir yapinin bastan insast,

natamam bir yapinin tamamlanmasi, halihazirda inga edilmis bir yapinin diizeltilmesi,

! Miilga 818 sayili Borglar Kanunu'nda eser sdzlesmesi kavrami istisna akdi olarak adlandirilmistir.
Dolayisiyla, TBK'nin yiiriirliiglinden 6nce kalem alinmis eserlerde eser sdzlesmesi yerine "istisna akdi"
kavrami yer almaktadir.

2 Kursat, Zekeriya: Insaat Sozlesmesi, Istanbul 2017, s. 7; Selici, Ozer: Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, s. 4; Oz, M. Turgut: insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul
2016, s. 3, ("Oz, Insaat"); Kaplan, Ibrahim: "Insaat Sézlesmelerinde Yap1 Sahibinin Ucret Odeme Borcu
ve Yerine Getirilmesinin Sonugclar1", Insaat Sozlesmeleri Y dnetici-isletmeci-Miihendis ve Hukukgular I¢in
Ortak Seminer, Ankara 1996, s. 119, ("Kaplan, Ucret Odeme Borcu"); Eren, Fikret: "Bor¢lar Kanunu
Acisindan Insaat Sozlesmeleri", Insaat Sozlesmeleri Yonetici-isletmeci-Miihendis ve Hukukeular I¢gin
Ortak Seminer, Ankara 1996, s. 49, ("Eren, Insaat Sozlesmeleri").

3 Oz, Insaat, s. 53; Ayan, Serkan: Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 24; Ozer,
Tolga: "Eser Sozlesmelerinde Gotiirii Bedel ve Bu Bedelin Uyarlanmas1", Tiirk-Alman Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, S. 1/2, Aralik 2019, s. 185.

4 Gokyayla, Emre: Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul 2009, s. 4; Eren, Insaat
Sozlesmeleri, s. 54.

5 Ayan, s. 23; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 120; Kocaaga, Koksal: Ingaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s.
27; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52.



genisletilmesi, onarimi veya yikimi gibi benzer faaliyetler olusturabilir ®. Ancak,
genellikle ingaat sézlesmelerinin konusu, insa edilmesi taahhiit edilen taginmaz bir
yapidir. Taginmaz yap1 (ingaat), is¢ilik ve malzemenin bir araya gelmesiyle bir taginmazin
tizerinde biitiinleyici pargasi olarak ve arazinin miilkiyetine tabi inga edilen bir yapidir’.
Bu tanim c¢ergevesinde; yiiklenici bir taginmaz yap1 insasi borcu, is sahibi ise karsilik

olarak bir bedel 6deme borcu altina girmektedir®.

Insaat s6zlesmesinin asli edimleri olan insa edilecek tasinmaz yapinin kapsami ile bunun
karsiliginda 6denecek bedel konusunda taraflarin anlagmalari halinde, ingaat s6zlesmesi

gegerli bir sekilde kurulmus kabul edilmektedir.
B. Insaat Sozlesmesinin Unsurlar:
1. Insa ve Teslim Borcu

Yiiklenicinin insaat sozlesmelerinde asli edimini, tasinmaz {izerinde (bagli) bir taginmaz
yapinin meydana getirilmesi ve bu taginmaz yapinin belirlenen siirede is sahibine teslim
edilmesi olusturmaktadir ® . Yiiklenici insaat sozlesmesiyle bir taginmaz yapinin

tamaminin insasini iistlenebilecegi gibi bir kismimin ingasini da tstlenebilir'®.
a. Tasmmaz Yapinin Insas1

Tiirk Dil Kurumu'nun internet sitesinde yer alan Tiirk¢e sozliikte inga sozciigii "yap1
kurma, yapi yapma, kurma" olarak tanimlanmaktadir!'. TMK m. 718'de de "Arazi
tizerindeki miilkiyet, kullaniimasinda yarar oldugu ol¢iide, iistiindeki hava ve altindaki

arz katmanlarini kapsar. Bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak iizere

¢ Kursat, s. 3; Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Ankara 2018, s. 359;
Selici, s. 6; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 121.

7 inal, Emrehan: “Haksiz Yap1 Kavranu ve Haksiz Yapmimn Kaldirilmasi", TUHFM, C. 70, S. 1, s. 248;
Kurt, Leyla Miijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 309; Oz, Insaat, s.
3; Tasinmaz yapilar sadece binadan ibaret olmayip, stadyum, tiinel, koprii ve benzeri yapilarda tasinmaz
yapidir, bu yapilarda insaat s6zlesmelerinin konusunu olusturmaktadir. Bkz. Kursat, s. 3.

$ Tandogan, Haluk: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg liskileri, Istanbul 2010, C. II, s. 28; Eren, Fikret: Borclar
Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, s. 586, ("Eren, Borglar Ozel") .

° Ayan, s. 24; Kocaaga, s. 27; Selici, s. 4; Kurt, s. 38.

10 Gonen, Doruk: Insaat Sozlesmesinde Bedel, Istanbul 2016, s. 9, ("Génen, Bedel"); Kaplan, Ucret
Odeme Borcu, s. 121.

"' Tiirk Dil Kurumu Sézliigii: https://sozluk.gov.tr/ adli internet sitesi; Ayrica bazi eserlerde insa yerine
"imalat" terimi de kullanilmaktadir.



vapilar, bitkiler ve kaynaklar da girer.” seklinde diizenlendigi {izere, tasinmaz yapi
ingastyla birlikte iizerine insa edildigi tasinmazin biitiinleyici pargasi haline geldiginden,
arsa sahibinin miilkiyetine tabi olacaktir'?. Taginmaz yapimin ne sekilde insa edilecegine,
yani ingaat iginin teknik detaylarina insaat s6zlesmesinin i¢inde yer verilebilecegi gibi
sozlesmeye ek olarak kabul edilecek bir teknik sartnameyle de nitelik ve sartlar

belirlenebilir!3.

Insaat sdzlesmesinde teknik acidan insa edilecek tasmnmaz yapimn ana hatlariyla
belirlenmesi, sézlesmenin kurulmasi agisindan da asli unsur olarak kabul edilmistir.
Ancak, sozlesmede yiiklenicinin inga edecegi tasinmaz yapinin muhtevasi ve hangi teknik
sartlara uygun olarak insa edileceginin detayli bir sekilde belirlenmesinin, sonradan
ortaya ¢ikacak uyusmazliklarin 6nlenmesi agisindan dnem arz ettigi dikkate alinmalidir!?.
Bu nedenle de teknik sartnamenin belirli bir detayda hazirlanmasi ve taraflarin bu
detaylarda mutabik kalmasi yerinde bir davranis olacaktir. Bu durumda, is sahibinin
sO0zlesmenin kurulmasi sirasinda teknik agidan bir danismanin olmasi, ileride yasanacak
magduriyetlerin Oniine gecilmesi ac¢isindan énemlidir. Biiyiik ¢apli insaat projelerinde is
sahiplerinin proje yonetim sirketleriyle insaat faaliyetlerini takip etmesi ve denetlemesi

zaten yerlesik bir uygulamadir.
b. Tasimmmaz Yapmin Teslimi

Tasinmaz yapinin teslimi i¢in ingaat sdzlesmesinde belirlenen sekilde inga edilmesi, inga
amacina uygun hale getirilmesi ve taginmaz yapinin insasi i¢in gerekli biitiin islerin
bitirilmis olmasi1 gerekmektedir !> . Teslim kavrami, yiiklenici tarafindan insasi

tamamlanmis taginmaz yapinin sézlesmede diizenlenmis asli edimin ifas1 gayesiyle is

12 Sirmen, Lale: Esya Hukuku, Ankara 2018, s. 264; Tekinay yapiy1 "Yerin iistiinde veya altinda olmak
iizere topraga devamli olarak baglanan her sey yapidir." seklinde tanmimlanmaktadir. Bkz. Tekinay,
Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla: Tekinay Esya Hukuku, C. 1, Istanbul
1989, s. 797, ("Tekinay Esya"); Oz, M. Turgut: Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, Istanbul 1989,
s. 80.

13 Kursat, s. 61; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 119; Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/Ozen, Burak: Borglar
Hukuku Dersleri, Istanbul 2016, s. 555.

14 Seligi, s. 12.

15 Kursat, s. 170; Kurt, s. 70; Selici, s. 34; Ozanoglu, Hasan Seckin: "Istisna ve Ozellikle insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan ifaya
Eklenen Cezai Sart (Gecikme Cezas1) Kayitlar1", Ankara Hac1 Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. II1, S. 1-2, Ankara 1999, s. 63.



sahibine verilmesi eylemidir'®. Is sahibi ve yiiklenici genel olarak teslim kosullarmi ve
teslimin seklini insaat sdzlesmesinde kararlastirmaktadirlar. Taginmaz yapinin teslimi
icin aranan iki kosul, is sahibine bildirimde bulunulmasi ve yiiklenicinin taginmaz yapinin
iizerinde fiili hakimiyetinin sona ermesi (teslim) olarak belirlenmistir. Taginmaz yapinin
teslimi, is sahibine bir bildirim yapilmasi ve bu bildirimle belirlenen zamanda tasinmaz
yapmin sézlesmede belirlenen sekle uygun olarak is sahibi veya is sahibi tarafindan
yetkilendirilmis kisiye teslimiyle gerceklestirilir!”. Insaat sdzlesmelerinde genellikle
taginmaz yapinin teslimi i¢in belirli agamalar (gegici kabul ve kesin kabul gibi) belirlenir
ve bu asamalarda belli bir prosediir icinde gergeklestirilir. S6zlesmede kararlastirilan bu

prosediirlere uyulmamasi s6zlesmeye aykirilik teskil edecektir.

Tasinmaz yapinin teslim zamani sdzlesmede belirli bir tarih olarak ya da belirli bir siire
seklinde kararlastirilir, yiiklenici belirlenen tarihte ya da silirede tasinmaz yapiyr is

18 Insaat sozlesmesinde teslim zamani

sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir
kararlagtirllmamasi halinde; teslim zamani tasinmaz yap1 insasi iginin niteligi ve taraflarin
iradesi dikkate alinarak bu stirenin miktarinin ne olabilecegi belirlenir. Bu belirlemede de,
bu is konusunda uzman birinin normal ve siirekli bir ¢calisma temposu iginde ne kadar

siirede tamamlayacagi ongoriisii 6rnek teskil edecektir’®.
2.  Bedel Odeme

Insaat sdzlesmeleri karsilikli edimli (ivazl1)® olduklarindan; sézlesmede bedel ddeme
borcu is sahibinin asli edim borcu olup, sd6zlesmenin kuruldugunun kabulii i¢in de, bir
bedel 6deneceginin kararlastirilmasi (6deme vaadi) objektif zorunlu bir unsurdur?!. Bedel

O0denmeksizin bir tasinmaz yapi ingasinin istlenilmesine dair anlagmalar insaat

16 Tandogan, s. 125; Selici, s. 4; Karatas, izzet: Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara, 2009, s. 70;
Kocaaga, s. 118.

17 Ayan, s. 52; Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Istanbul 2012, s. 32; Kurt, s. 90;
Ozanoglu, s. 65.

18 Kocaaga, s. 123; Tandogan, s. 128.

19 Kurt, s. 94; Tandogan, s. 129; Selici, s. 66; Oz, Donme, s. 155.

20 Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2013, s. 462; Tandogan,
s. 24; Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. 2, Istanbul 2002, s. 68; Oz,
Donme, s. 68.

2! Gonen, Bedel, s. 12; Giimiis, s. 6; Erman, Hasan: Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller, Istanbul
1979, s. 18, ("Beklenilmeyen Haller"); Gonen, Bedel, s. 13; Giirpinar, Damla: Eser Sézlesmesinde Ucretin
Artir1lmasi ve Eksiltilmesi, Izmir 2006, s. 41.



sozlesmesi olarak kabul edilemez?2. Ingaat sozlesmelerinde bedel genel olarak paradir,
ancak para haricinde bir seyin de bedel olarak kararlagtirilmasi imkani da mevcuttur??.
Insaat s6zlesmesinde tasinmaz yapinin insa bedeli Tiirk Liras1 veya yabanci para olarak
kararlastirilabilir?*. Uygulamada, para yerine arsa pay1 karsiligi bagimsiz boliim (daire)
insast en ¢ok rastlanilan bedel belirleme seklidir. Bu unsurun zorunlu oldugu TBK m.
470'de "Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun

karsiliginda bir bedel 6demeyi tistlendigi sozlesmedir" seklinde diizenlenmistir.

Insaat sézlesmelerinde tasinmaz yapinin insasi karsilig1 bir bedel 6denecegi zorunlu unsur
olmasina ragmen, bu bedelin miktar olarak ne olacaginin belirlenmesi sart degildir?.
Nitekim bu konuda TBK m. 481'de su sekilde bir diizenlemeye yer verilmistir: "Eserin
bedeli dnceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmigse bedel, yapildigi yer ve
zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.”. Bu hiikiimden
anlasildig1 iizere, insa edilen taginmaz yapinin bedelinin belirlenmedigi veya yaklasik
olarak belirlendigi durumlarda bedel; sdzlesme uyarinca insa edilen yapinin degerine ve
bu inga isleri i¢in yapilan masrafa gore belirlenmektedir 26 . Yargitay, Onceden
belirlenmemesi veya yaklasik olarak belirlenmesi halinde, bedelin, ingaatin yapildig1 yila

ve ingaat iginin mahalli piyasa rayiglerine gore hesaplanacagina hiikmetmektedir?’.

Insaat sozlesmelerinde taraflar, bedelin ddenmesini, tasmmmaz yapinin sdzlesmede

22 Zevkliler/Gokyayla, s. 463; Tandogan, s. 24; Ozdemir, Hayrunnisa: Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin
Ucret Odeme Borcu, Istanbul 2018, s. 17; Giirpinar, s. 42; Kursat, s. 92; Aral/Ayrancu, s. 359.

23 Giimiis, s. 6; Erman'a gore ekonomik degeri olan bir esya ya da ¢alisma kars1 edimi olusturabilir. Bkz.
Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 23; Oz, insaat, s. 53;

24 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 125.

25 Gonen, Bedel, s. 13; Tandogan, s. 26; Ozdemir, s. 18; Urem, Miige: Eser Sozlesmesinde Erken Dénme,
Istanbul 2017, s. 20.

26 Aral/Ayrancy, s. 414; Tandogan, s. 27; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 142; Giirpnar, s. 42.
27Y.15.HD, 20.03.2019, E. 2018/4164 K. 2019/1257: "Yargilama safahatina iliskin yapilan bu agiklamalar
1s1Zinda dava konusu olay degerlendirildiginde; taraflar arasinda eser sozlesmesi iliskisi kuruldugu
uyusmazlik konusu degildir. Uyusmazlik; ig bedelinin kapsaminda ve 6demeler konusunda toplanmaktadir.
TBK'nin 481. maddesine gore eserin bedeli 6nceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmis ise
bedel yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir. Davaci tageron,
davali ise yiiklenicidir. Bu durumda; davaci taseronun yapmis oldugu imalatin yapildig: yil mahalli piyasa
rayicine gore hesaplanmasi zorunludur. Mahkemece yapilacak is; konusunda uzman insaat miihendisi
bilirkisi vasitasi ile mahallinde kesif yapilarak davacinin yapmis oldugu imalatlarin yapildig1 y1l mahalli
piyasa rayici ile KDV ilave etmeden bedelini belirlemek, davalinin kanitlayabildigi 6demeleri bu bedelden
mahsup edip bakiye kalirsa bu miktar tizerinden itirazin iptaline ve dava konusu alacagin varlig: ile miktar1
yapilan yargilama sonucu belirlendiginden ve alacak likid sayilamayacagindan icra inkar tazminat talebinin
de kosullar1 olusmadigindan reddine karar vermekten ibarettir." www.lexpera.com, Erisim Tarih:
16.11.2019.



belirlenmis agsamalarinin her birinin tamamlanmasi sonrast parga par¢a Odenmesi
(hakedis sistemi) veya taginmaz yapinin tamamen teslimi halinde 6denecegi seklinde

belirleyebilir?s.
3.  Taraflarin Anlasmasi

Insaat sozlesmesi rizai bir sézlesmedir, sézlesmenin asli unsurlar1 olan yiiklenicinin
taginmaz yapi insasi ve teslimi ile is sahibinin de bedel 6deme konusunda karsilikli olarak
taahhtitte bulunmasi ile anlagsma saglanmig olur?. Taraflarin anlagmaya yo6nelik icap ve
kabulii, yani her ikisi de zimni olabilir®®. Anlagsmaya varilmasi i¢in bedelin miktar
konusunda bir mutabakata varilmasi sart olmayip, sdzlesmeden bedelin belirlenebilir

oldugunun anlagilmasi yeterlidir3!.
4. Insaat Sozlesmesinin Sekli

Insaat sozlesmeleri icin mevzuatta bir gecerlilik sart: olarak bir sekil zorunlulugu

diizenlenmemistir 32 .

Ayni sekilde Yargitay da insaat soOzlesmelerinin (eser
sozlesmelerinin) bir sekle tabi olmadigini kararlarinda dile getirmektedir®3. Ancak,
Yargitay sozlesme iliskisinin inkar edilmesi halinde, senetle ispat kurali geregi HMK m.
200'de belirlenen rakam smirin Ustliindeki sodzlesmelerin yazili olarak ispatin
aramaktadir’®. Ancak, taraflar dilerse, TBK'nin m. 17'ye gore sézlesmenin yazili veya

resmi sekle tabi olmasinmi kararlastirabilirler, dolayisiyla bu s6zlesmenin degisikligi i¢in

yapilacak tadiller veya bu sozlesmeye ek sozlesmeler de bu sekil sartina uyularak

28 Zevkliler/Gokyayla, s. 464; Oz, Insaat, s. 80; Kursat, s. 138.

2 Kurt, s. 38; Zevkliler/Gokyayla, s. 464; Kocaaga, s. 65.

30 Tandogan, s. 29; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 21; Giimis, s. 7.

31 Gokyayla, s. 12; Seligi, s. 7.

32 Oz, Ingaat, s. 3; Zevkliler/Gokyayla, s. 464; Aral/Ayrancy, s. 367; Eren, Borglar Ozel, s. 596; Kurt, s.
43,

3Y. 15. HD, 8.5.2018, E. 2018/654, K. 2018/1843: "Kural olarak eser sdzlesmesi iliskisinin kurulmas:
herhangi bir sekil sartina tabi olmayip, taraflarin "icap" ve "kabul" iradelerinin birlesmesiyle s6zlesme
iliskisi kurulur. Sekil sart1, sézlesmenin gegerlilik sart1 olmayip, ispat sartidir." www.lexpera.com, Erigim
Tarihi: 17.11.2019.

Y. 15. HD, 1.7.2019, E. 2018/3260, K. 2019/3051: "Kuruldugu iddia edilen temel hukuksal iligki
TBK'nin 470. maddesinde tanimlanan eser sozlesmesidir. Kural olarak, eser sdzlesmesi, zorunlu sekil
kosuluna bagli degildir. Ancak, sozlesme inkar edildigi takdirde, s6zlesmenin yapildig1 zamandaki miktar
veya degeri HMK'nin 200. maddesindeki miktardan fazla ise akdi iliskinin anilan yasa hiikmii geregince
davaci tarafindan yazili delille kanitlanmasi zorunludur." www.lexpera.com, Erisim Tarih: 16.11.2019.



yapilabilecektir.
II. INSAAT SOZLESMENIN TARAFLARI
A. s Sahibi

Is sahibi, asli yiikiimliiliigii olan bedel 5demenin karsilig1 olarak, sdzlesmenin diger tarafi
yiikleniciden tasinmaz yap1 insasini talep eden bir veya birden fazla gergek veya tiizel
kisidir*®. Hak ehliyeti sahibi her kisinin, insaat sdzlesmesinde is sahibi olarak taraf olmasi
kural geregidir®’. Is sahibi tiizel kisi, 6zel hukuk tiizel kisisi veya kamu hukuku tiizel kisi
de olabilir®®. Is sahibi, genel olarak, tasinmaz yapimin iizerinde insa edildigi tasinmazin
maliki oldugu gibi, uygulamada bazen malik disinda kisilerin de is sahibi oldugu
goriilmektedir®. Is sahibi, sozlesme konusunu olusturan taginmaz yapi insasi isinin
tamamini bir yiikleniciye verebilecegi gibi, isi kisimlara ayirarak, isin her bir kismini ayri
ayr1 yiiklenicilere de (yan yiiklenici) verebilir®’. Bu yan yiikleniciler ile is sahibi arasinda
imzalanmis ingaat sozlesmeleri birbirinde bagimsiz sdzlesmeler olup, yan yiiklenicilerin
birbirlerine kars1 bir sorumluluklar1 veya yiikiimliliikleri bulunmamaktadir*!. Taginmaz
yap1 ingasinin birden fazla yiiklenici tarafindan birlikte iistlenilmesi calismamizda ayri
baslik altinda degerlendirilmistir. Bu durumda is sahibi, birden fazla yiiklenicinin
koordine edilmesi riskini de iizerine almis olmaktadir. Ornegin, bir yiiklenicinin isin bir
kisminda gecikmesi halinde, is sahibi isin diger kisimlarini yapan diger yiiklenicilerden

bu gecikmeye gore is programlarini diizenlenmeleri isteyemez.

Yiiklenicinin isin tamami veya bir kismin1 bagka bir yiikleniciye yani alt yiikleniciye
yaptirmast halinde, bu durumda ytiklenici de alt yiiklenici i¢in is sahibi konumunda

olacaktir*2.

35 Kursat, s. 28; Eren, Borglar Ozel, s. 593; Giirpinar, s. 43; Kurt, s. 42.

3¢ Gokyayla, s. 13; Eren, Borglar Ozel, s. 584; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 121; Kurt, s. 42; Kocaaga,
s. 30; Doktrinde ve uygulamada, is sahibinin 1smarlayan olarak isimlendirildigi goriilmektedir. Bkz. Eren,
Insaat Sozlesmeleri, s. 50.

37 Kocaaga, s. 30. Gokyayla, s. 12.

33 Kurt, s. 42; Génen, Bedel, s. 29; Eren, Borglar Ozel, s. 605.

39 Gonen, Bedel, s. 29.

40 Kocaaga, s. 30; Kurt bu yiiklenicileri "yan yiiklenici" olarak tanimlamaktadir. Bkz. Kurt, s. 39.

4! Giimiig, s. 8; Kurt, s. 39; Gokyayla, s. 13.

42 Oz, Insaat, s. 46; Giimiis, s. 8; Kurt, s. 42.
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Son donemde tiiketici mevzuatinda yapilan degisikliklerle, konut veya tatil maksath
alinan taginmaz yapinin devam eden insa islerine bagl olarak tiiketici alicilarda ig sahibi
sifatina sahip olmaktadirlar. Ancak ¢alismamizda is sahibinin tiiketici olmasi ve bunun

sonuclar1 kapsam diginda tutulmustur.
B. Yiiklenici
1.  Genel Olarak

Yiiklenici, insaat sdzlesmesinde, asli edimi olan tasinmaz yapiy1 insa ederek is sahibine
teslim etmeyi yiikiimlenen bir veya birden fazla gercek veya tiizel kisidir*®. Insaat
sOzlesmelerinde yiiklenici tasinmaz yapinin tamamini ya da sadece belirli kismini inga
etmeyi taahhiit edebilir**. TBK m. 471'de yer alan "Yiiklenici, meydana getirilecek eseri
dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. "
hiikmii uyarinca; yiiklenici aksi kararlastirilmadig: silirece sozlesme ile yiikiimlendigi
tasinmaz yapi insasi edimini sahsen yerine getirmekle sorumludur *°. Yargitay
ictihatlarinda yiiklenicinin, isin tamamin1 veya bir kismini bir bagkasina yaptirmasinin ya
da insaat isinin yiiklenicinin ydnetimi altinda olmaksizin bir bagkasi tarafindan

yapilmasinin sdzlesmeye aykirilik tegkil edecegi kabul edilmigtir®.
2.  Genel Yiiklenici-Alt Yiiklenici

Belirli bir bedelin 6denmesi suretiyle bir tasinmaz yapinin tamamini -tek bagina- insa
etmeyi borglanan gergek kisi/tiizel kisiye genel (asil) yiiklenici denilmektedir*’. Bununla
birlikte TBK. m. 471 fikra 3’de yiiklenicinin sahsen borcunu ifa etmesi kuralina istisna

getirilmistir. Bu istisna geregi; yiiklenicinin tasinmaz yapiy1 insa etmesinde kisisel

4 Kurt, s. 38; Zevkliler/Gokyayla, s. 468; Karatas, s. 30; Doktrinde ve uygulamada, yiiklenicinin
miiteahhit, ismarlanan ve {istenci olarak isimlendirildigi de goriilmektedir. Bkz. Eren, insaat Sézlesmeleri,
s. 50; Gonen, Bedel, s. 33.

4 Gokyayla, s. 13; Selici, s. 4; Eren, Borglar Ozel, s. 606.

4 Yavuz/Acar/Ozen, s. 545; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 122; Tandogan, s. 7; Eren, Insaat
Sozlesmeleri, s. 64; Akkanat, Halil/Cekin, Mesut Serdar: “Taseronun Hukuki Durumu”, Insaat Hukuku
ve Uygulamasi, Istanbul 2017, s. 45.

46Y. 15. HD, 4.10.1999, E. 1999/2768, K. 1999/3466: "Ayrica, arsa sahiplerinin izni ve icazeti olmadan
isin bir bagka yiikleniciye devri, bagli bagina s6zlesmenin ihlali niteliginde olup, arsa sahiplerine tek basina
sozlesmeden donme hakk: verir." www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 1.12.2019.

47 Selici, s. 16; Kocaaga, s. 31; Eren, Borglar Ozel, s. 606; Gokyayla, s. 13; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s.
50; Oz, Insaat, s. 46.
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yetenegi ve becerisi gerekli degilse; yliklenici inga isini bir baska yiikleniciye
yaptirilabilir®®. Genel yiiklenicinin insaat sozlesmesiyle yiikiimlendigi tasinmaz yapi inga
isinin tamamin1 veya bir kismini1 kendi namina inga etmesi i¢in, ayr1 bir alt yiiklenici
sozlesmesi (tagseron sozlesmesi) imzaladig1 yiikleniciye alt yiiklenici (taseron) denir*.
Genel (asil) yiiklenici, is sahibi ile imzalamis oldugu insaat sdzlesmesinden bagimsiz
olarak alt yiiklenici ile de dogrudan kendi nam ve hesabina ayr1 bir insaat sézlesmesi
imzalar °° . Ancak alt yiiklenicinin is sahibine karsi dogrudan bir sorumlulugu
olmamaktadir, alt yiiklenicinin borcu asil yiikleniciye karsidir. Dolayisiyla is sahibinin
taginmaz yapinin ingasini ve teslimini alt yiikleniciden talep etmesi veya is konusunda
direktifler vermesi soz konusu olamaz>!'. Alt yiiklenici faaliyetlerinde yiikleniciden

bagimsiz ve sadece sozlesme konusu is agisindan bir ifa yardimeisidir?,

Sozlesme taraflari, TBK m. 471 emredici olmadigindan bu hiikmiin aksini kararlastirarak
alt yiiklenici kullanma yasag1 koyacaklar1 gibi, alt yiiklenici atamay1 is sahibinin onayina

da baglayabilirler™.
3.  Konsorsiyum/is Ortakhg (Joint Venture)

Bir taginmaz yap1 insasinin birden fazla yiiklenici tarafindan konsorsiyum veya ortak
girisim (joint venture) olarak {istlenilmesi miimkiindiir. Insaat sozlesmesiyle
kararlastirilan taginmaz yapi insasi, belirli alanlarda uzmanlik gerektiriyorsa uzmanlik
alanlarina gore birden fazla yiiklenici tarafindan her birinin sorumluluk alan1 belirlenerek
isteniliyorsa bu sekilde olusturulan birlikte is yapma modeline konsorsiyum denmektedir.
Konsorsiyum nitelik olarak da adi ortaklik niteliginde sdzlesmeye dayal1 bir birliktelik

seklidir > . Konsorsiyumlara genellikle biiyiik ¢apli ve birden ¢ok uzmanlik alam

“Yal¢induran, Tiirker: Alt Istisna (Taseronluk) Sézlesmeleri, Ankara 2000, s. 24; Akkanat/Cekin, s. 45;
Avel, Mehmet Ozgiir: "Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Sahsen Ifa Borcu", Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a
Armagan, C. 1, Istanbul 2016, s. 313.

4 Tandogan, s. 77; Eren, Borglar Ozel, s. 607; Kocaaga, s. 33; Zevkliler/Gokyayla, s. 502.

50 Avel, s. 315; Tandogan, s. 84.

5L Selici, s. 34; Avey, s. 315; Seli¢i, s. 17; Aral/Ayrancy, s. 372; Kocaaga, s. 32.

52 Akkanat/Cekin, s. 57; Zevkliler/Gokyayla, s. 503; Giimiis, s. 13; Yal¢induran, s. 50.

53 Aral/Ayrancy, s. 371; Giimiis, s. 12; Tandogan, s. 78; Zevkliler/Gokyayla, s. 503; Akkanat/Cekin, s.
46.

54 Kaplan, Ibrahim: Insaat Sektoriinde Miisterek Is Ortaklig1 -Joint Venture-, Ankara 2013, s. 37, ("Kaplan,
Miisterek Is Ortakhigi"); Karakurt, Giiler Giimiissoy: Eser Soézlesmesinde Yiiklenicinin Borca
Aykiriliginin Onceden Belli Olmast, Istanbul 2017, s. 9; Oz, Ingaat, s. 44.
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gerektiren ingaat projelerinde rastlanilmaktadir>®. Yargitay igtihatlarinda, konsorsiyum

liyelerinin is sahibine kars1 miiteselsilen sorumlu olduklarina hiikkmedilmektedir>®,

Bununla birlikte, birden fazla yiiklenici elbirligi ile bir tasinmaz yapinin insasi i¢in tim
isi birlikte iistlenmisseler, bu adi ortaklik is modeline is ortaklifi (joint venture)
denmektedir’’. Hem konsorsiyum hem de is ortakliginda is sahibi ile yiikleniciler tek bir
ingaat sozlesmesi imzalamaktadirlar. Bu ingsaat soOzlesmesinde taraflarca aksi

kararlastirmadig: siirece, is sahibine kars1 yiikleniciler miiteselsilen sorumludurlar®®.
III. INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI NiTELiGi
A. Rizai Olma Niteligi

Insaat sdzlesmesi, is sahibi ve yiiklenicinin karsilikli ve birbirlerine uygun irade
beyanlarmin uyusmasiyla kuruldugundan rizai sézlesmedir . Insaat sdzlesmesinin
kurulmasi i¢in taraflarin rizalart yeterli olup, karsilikli taahhiitlerle anlasma saglanmis
olur®. insaat szlesmesinde tasimnmaz yapinin insasiyla teslimi ve karsilig1 olan bedelin

O0denmesi sozlesme konusu edimlerin ifa edilmesine iligskin bir husustur. Yiiklenicinin

55 Kurt, s. 39; Selici, s. 18; Karakurt, s. 9; Zevkliler/Gokyayla, s. 504.

56Y. 15. HD, 13.3.2009, E. 2008/5202, K. 2009/1439: "Ortak girisimler birden fazla ger¢ek veya tiizel kisi
tarafindan is ortaklig1 veya konsorsiyum olarak iki tiirlii olusturulabilir. Is ortakhig: iiyeleri hak ve
sorumluluklariyla isin tiimiinii birlikte yapmak {izere, konsorsiyum iiyeleri ise hak ve sorumluluklarimi
ayrrarak igin kendi uzmanlik alanlariyla ilgili kisimlarini yapmak iizere ortaklik yaparlar. Borglar
Kanunu’nun 520. maddesinde tanimlandig: iizere, adi ortaklik iki veya daha fazla kisinin ortak bir amaci
gergeklestirmek igin giiclerini ve araglarini birlestirmeye sdzlesme uyarinca s6z verdikleri bir sahis
birligidir. Adi ortaklik gergek kisiler arasinda kurulabilecegi gibi, bir veya daha ¢ok kisi ile ticaret sirketi
arasinda da kurulabilir. iste 6zellikle biiyiik insaat islerinde eserin ortaya ¢ikarilmasini iistlenmek iizere
birden fazla yiiklenicinin kurduklar1 adi ortakliga konsorsiyum ortakligi denilmektedir. Konsorsiyum
ortaklar1 birlikte akdettikleri eser sozlesmesinden kendileri i¢in dogan borglardan aksi kararlastirilmadikca
miiteselsilen sorumludurlar (BK’nin m. 534 ciimle 3). Konsorsiyum ortaklarindan birinin isminin is
sahibine pilot firma olarak bildirilmesi miiteselsil sorumlulugu ortadan kaldirmayacag: gibi, ortaklardan
sadece birinin sozlesmeye aykir1 davranmast da digerinin miiteselsil sorumlulugunu gerektirir. Bundan
dolayidir ki; konsorsiyum ortaklar1 eser sdzlesmesinden dogan haklarmni, adi ortaklik s6zlesmelerinde
paylar belirlenmigse bu pay oranina gore yoksa istirak halinde kullanabilir. Boylece is bedeli alacaklarini
ortaklar ancak birlikte veya temsilcileri araciligiyla talep edebilirler ve is sahibi de ancak onlarin hepsine
birlikte veya ortak temsilcilerine yapacagi Odemeyle is bedeline iliskin borcundan kurtulur.”
www.lexpera.com, Erisim Tarih: 2.10.2019.

57 Yavuz/Acar/Ozen, s. 546; Ave, s. 312; Oz, insaat, s. 44; Kaplan, Miisterek Is Ortaklig1, s. 23; Gonen,
Bedel, s. 44.

58 Oz, Ingaat, s. 46; Kurt, s. 40; Tandogan, s. 98.

% Gonen, Bedel, s. 15; Kursat, s. 52; Kocaaga, s. 52; Tandogan, s. 28; Kurt, s. 45; Aral/Ayranc, s. 360;
ZevKliler/Gokyayla, s. 472.

% Tandogan, s. 28; Kurt, S. 44; Eren, Borclar Ozel, s. 587.
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teslim borcu ile is sahibinin 6deme borcu anlasmanin kendiliginden ortaya c¢ikan
sonuglaridir®'. Dolayisiyla, Insaat sdzlesmesinin kurulmasi taraflarin yiikiimlendikleri
edimlerin ifa edilmesine bagh degildir®?. Dolayisiyla, karsilikli edimlerin taahhiidiiyle

insaat sdzlesmeleri kurulmus olmaktadir.
B. Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleme Niteligi

Taraflarin birbirinin karsilig1 olarak ve karsilikli borg altina girdikleri sézlesmeler, tam
iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler (sinallagmatik s6zlesmeler) niteligindedir®. Her iki
tarafi birbirine borglandiran bu c¢esit sozlesmelerde, birbirine baghh edimler s6z
konusudur®. Insaat s6zlesmelerinde yiiklenici tasinmaz yapinin ingastyla teslimi borcu
altina girmisken, is sahibi de bu borcun karsilig1 olarak bedel 6demek borcu altindadir®.
Bu karsilikli edim yiikiimliiliigii, ingaat sozlesmelerinin tam iki tarafa borg¢ yiikleyen

sOzlesme niteliginde oldugunun gostergesidir.
C. Kanunda Diizenlenmis (Tipik) Olma Niteligi

Insaat s6zlesmeleri, TBK'nin m. 470 ila m. 486 arasinda diizenlenmis eser sézlesmesinin
bir ¢esididir. Nitekim TBK m. 470'de verilen eser sdzlesmesi taniminda yer verilen
s0zlesme muhteviyati ve sadece bu sdzlesme ile yliklenicinin yiikiimlendigi bor¢ dikkate
alindiginda, insaat sdzlesmelerinin eser sozlesmesinin bir tiirii oldugu ¢ok agik bir sekilde
anlasilmaktadir % . Dolayisiyla bu eser sdzlesmelerine iliskin diizenlemelerin insaat
sozlesmelerinde de uygulanacagi dikkate alindiginda, ingaat sdzlesmelerinin tipik bir

sozlesme niteligini (kanunda diizenlenmis olma) tasidig1 sonucuna ulasilmaktadir®’.
D. Taraflar Arasinda Ani Edimli Bir Borg iliskisi Yaratma Niteligi

Insaat sozlesmelerinin ani edimli mi veya siirekli edimli mi olup olmadig1 konusunda

¢! Karahasan, s. 71; Tandogan, s. 28; Yavuz/Acar/Ozen, s. 536.

62 Eren, Borglar Ozel, s. 587; Kocaaga, s. 52; Kurt, s. 45.

63 Zevkliler/Gokyayla, s. 470; Ayan, s. 39; Giimiis, s. 2; Eren, insaat Sézlesmeleri, s. 51; Kaplan, Ucret
Odeme Borcu, s. 125;

64 Karahasan, s. 474; Yeniocak, Umut: Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sozlesmesi (Arsa Satis1 Karsilig
Gelir Paylagimi), Ankara 2014, s. 31.

%5 Eren, Borglar Ozel, s. 581; Zevkliler/Gokyayla, s. 470.

% Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 119; Gonen, Bedel, s. 19; Kocaaga, s. 28.

7 Gonen, Bedel, s. 17; Ayan, s. 39.
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doktrinde tartigsma siiregelmektedir. Bu tartismanin kaynagini da genel olarak, insaat
sOzlesmelerinde yiiklenicinin taginmaz yapi insasi ediminin zamana yayilmis olmasi

olusturmaktadir®®,

Edim, her bir borg iligkisinde gerekli bir unsur olup, borcun konusu yani bor¢lanilan seyi
ifade etmektedir®. Edimin ifas1 i¢in gerekli eylem ve davranis bir seferde yerine
getirilmekle, edim ifa edilmis oluyorsa, bu bir seferlik edim yani ani edim olur. Ancak
edimin ifas1 i¢in zamana yayilmis sekilde siirekli eylemler ve hareketler gereklilik sarti
ise, bu sekilde edim i¢eren borg iliskilerine siirekli edimli borg iligkisi denmektedir’’. Bir
borg iligkisinin siirekli bor¢ iliskisi olarak tanimlanabilmesi icin de iliskinin asli
edimlerinden an azindan birinin siirekli olmasi, yani belirli veya belirsiz bir zaman
siirecinde ifa edilmesi gerekmektedir’!. Dolayisiyla sozlesmedeki asli edimin, ani mi
veya slirekli mi oldugu, s6zlesmenin sona ermesi halinde ileriye etkili mi (fesih) ya da
geriye etkili mi olacagi konusunda 6nem arz etmektedir’?. Nitekim sona ermenin sekli,

s0zlesme taraflariin iade yiikiimliiliiklerinin belirlenmesinde belirleyici olmaktadir.

Doktrinde ¢gogunlugun katildig1 goriis, insaat sozlesmelerinin ani edimli oldugunu kabul
etmektedir’®. Ayrica, bu goriis, edimin yiiklenici tarafindan belirli bir siireye yayilmis
sekilde ifa edilmesinin ve sdzlesmenin imzalanmasindan taginmaz yapinin insastyla
teslimi arasinda uzun bir siirenin ge¢mesinin sozlesmeyi siirekli edimli sézlesme
niteligine tasimayacagini savunmaktadir’*. Insaat sézlesmelerinin ani edimli oldugunun
kabulii durumunda, sozlesmeden doniilmesiyle sozlesme geriye etkili olarak sona
erecektir. Bu durumda ytiklenici yaptig1 isin sozlesmede kararlastirilan bedelini talep

edemeyecek, sadece is sahibinin sebepsiz zenginlesmesini saglamig olan bu is i¢in yaptig1

68 Ayan, s. 42; Oz, Donme, s. 14; Oz, Insaat, s. 180.

% Tekinay, Selahattin Sulhi/Akman, Sermet/Burcuoglu, Haluk/Altop, Atilla: Tekinay Borglar Hukuku
Genel Hiikiimler, Istanbul 1993, s. 758, ("Tekinay, Borglar").

"0 Kurt, s. 46; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Tekinay Borglar, s. 10.

! Serozan, Rona: Sézlesmeden Donme, Istanbul 2014, s. 162.

2 Giirpnar, s. 19; Kurt, s. 49; Kursat, s. 52.

> Tandogan, s. 148; Oz, Dénme, s. 20; Eren, Insaat Sozlesmeleri, s. 52; Ayan, s. 48; Selici, s. 53; Giimiis,
s. 3; Aral/Ayranci, s. 360; Baygin, Cem: Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tabi
Oldugu Hiikiimler, Istanbul 1999, s. 21; Kocaaga, s. 54; Yavuz/Acar/Ozen, s. 546. Bazi yazarlarin
eserlerinin ilk baskilarinda ingaat s6zlesmelerini (eser sdzlesmelerini) siirekli edimli olarak kabul ederken,
daha sonrasinda ani edimli olarak kabul etmeye basladiklar1 goriilmektedir. Bkz. Kursat, s. 59.

4 Gokyayla, s. 17; Zevkliler/Gokyayla, s. 470; Aral/Ayrancy, s. 360; Giimiis, s. 3; Eren, Borclar Ozel,
s. 587.
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masraflari talep edebilecektir.

Insaat sozlesmeleri tasmnmaz yapmin insasmin belirli bir zaman siirecinde
gerceklestirilmesi yoniinden siirekli edimli s6zlesmelerle de benzerlik icermektedir’>. Bu
durum nedeniyle, doktrindeki baz1 yazarlar da tasinmaz yapinin insasindan (meydana
getirilmesinden) hareket etmekte ve insat sdzlesmelerinin siirekli edimli oldugunu dile
getirmektedirler’®. Bu tiir s6zlesmelerde, yiiklenici yalniz ulasilacak sonucu degil, ayrica
bu sonucuna ulagsmak igin faaliyetler gergeklestirmeyi de yiikiimlenmektedir 77 .
So6zlesmenin siirekli edimli oldugu diisiincesinin kabul edilmesi halinde ise, s6zlesmeden
donme s6z konusu olmayip fesih yoluyla sdzlesmenin ileriye etkili olarak sona
erdirilmesi s6z konusu olacaktir’®. Sézlesmenin bu sekilde feshi halinde, yiiklenicinin
fesih anina kadar insa ettigi tasinmaz yapinin bitirme orani bulunacak ve bu oran da
s0zlesme bedeline oranlanmak suretiyle bulunan isin bedeli yiiklenici tarafindan talep

konusu edilebilecektir.

Ancak, insaat s6zlesmelerinin kat1 bir sekilde ani edimli veya siirekli edimli oldugunu
sOylemenin miimkiin olmadigimni diisiinen doktrindeki bazi yazarlar ani-sitirekli edim
karmasig1 sozlesme tanimlamasiyla karma bir goriis benimsemislerdir’®. Bu goriise gore
ingaat sdzlesmeleri tasinmaza yapinin teslimi ve isin bedelinin 6denmesi edimlerinin ifasi
yoniinden ani edimli, ancak taginmaz yapinin belirli zaman siireci i¢inde insasi (meydana
getirilmesi) yoniinden ise siirekli edimli sozlesmelerin 6zelligini barindirmaktadirlar®®.

Tasinmaz yapinin insasina yonelik tiim faaliyetler salt hazirlik faaliyeti olarak kabul

5 Gokyayla, s. 18; Kursat, s. 57; Eren, Borclar Ozel, s. 587.

76 Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 10; Erman, Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Istanbul,
2007, s. 8, ("Erman, Ingaat"); insaat sozlesmelerinin sadece siirekli edimli oldugu goriisiinii 6nceden
savunan goriislerin, zamanla ingaat sdzlesmelerinin ani-siirekli edimli karmasigi niteligine sahip oldugu
yoniinde degistirdigi goriilmektedir. Ayn1 sekilde sadece ani edimli oldugunu savunan goriislerin de
yumusgayarak bazen karma goriisii benimsedikleri tespit edilmistir. Bkz. Kursat, s. 59; Kaplan'a gore ise
ingaat sozlesmeleri yiiklenicinin teslim borcu agisindan ani edimli, meydana getirme borcu agisindan da
siirekli edimli oldugunu belirtmektedir. Bkz. Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 121.

77 Gonen, Bedel, s. 20; Kurt, s. 49; Oz, Dénme, s. 16.

8 Ayan, s. 41; Kursat, s. 52.

7 Bu goriis savunuculari ingaat sézlesmelerini "ani-siirekli edim karmasig1 sdzlesme" veya "gegici-siirekli
karmagig1" olarak isimlendirmektedirler. Bkz. Kursat, s. 59; Serozan, s. 184; Giirpmnar, s. 19; Kaplan,
Ibrahim: Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 46, ("Kaplan,
Insaat Sozlesmeleri").

80 Zevkliler/Gokyayla, s. 472; Oz, Donme, s. 19.
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edilerek s6zlesme konusu edimin kapsami diginda tutulamaz®!. Bu goriise gore yasanan
olayin 6zelligine gore taraflarin menfaat dengeleri goz onilinde bulundurularak kiyasen
ani veya siirekli edimli borg iligkileri hiikiimlerinin hangisinin uygulanacagina karar

verilmelidir.

Yargitay kararlarinda da genel olarak ingaat sézlesmelerinin ani edimli s6zlesme oldugu
goriigii benimsenmektedir 8. Ancak, Yargitay 1984 yilinda vermis oldugu igtihadi
birlestirme kararinda, insaat sdzlesmesinde inga etme ediminin zamana yayilmasi
nedeniyle bu sozlesmelerin siirekli edimli sozlesmelerin de ozelliklerini tasidigini,
dolaysiyla, TMK m. 2'de diizenlenmis diiriistliik kurali geregi insaatin geldigi asama

itibariyle feshin ileriye etkili olarak sonug¢ dogurmasi gerektigini kabul etmistir®3. Bu

81 Kurt, s. 51; Giimiis, s. 2.

827Y.15.HD, 27.6.2018, E. 2018/1061, K. 2018/2713: "Eser sézlesmesinin bir tiirii olan insaat sdzlesmeleri
ani edimli sdzlesmelerden olup yiiklenicinin kendi kusuru ile isi belirli zamanda bitirmeyerek temerriide
diismesi halinde uyusmazligin kural olarak taraflar arasindaki sdzlesme tarihi itibariyle yiiriirliikte olan 818
sayili BK'nin 106-108. maddeleri hiikiimleri ger¢evesinde ¢oziimlenmesi gerekir." www.lexpera.com,
Erisim Tarih: 2.12.2019.

Y. 15. HD, 19.3.2019, E. 2019/5, K. 2019/1212 : "Ani edimli eser sézlesmelerinin yiiklenicinin temerriidii
nedeniyle sona ermesi halinde ise feshin geriye etkili sonug doguracagi yani, sozlesme hi¢ yapilmamis gibi
basa doniileceginden, taraflar sdzlesme ile iistlendikleri borglarini ifa ylikiimliiligiinden kurtulacaklar gibi,
daha once ifa ettikleri edimlerini geriye isteyebileceklerdir (BK 106-108 md. TBK 123-126 md.). Bu geri
isteme aynen olabilecegi gibi, miimkiin olmamas1 halinde bedele iliskin de olabilecektir.”
www.lexpera.com, Erisim Tarih: 2.12.2019.

83 YIBBGK, 25.1.1984, E. 1983/3, K. 1984/1: Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi
genel olarak "ani edimli", sdzlesmeler gurubunda miitalda edilmekte ise de, istisna s6zlesmesinin bir tiirii
olan ingaat s6zlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir
zaman siireci i¢inde yayilmig olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg
iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sdzlesmeleri diizenlenirken, siirekli
borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
acikca belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici siirekli karmasigi1" bir 6zellik tagimaktadir. (...)Bu
aciklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla; kanunun ve hakkin
mutlakligr kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi (yani ikinciligi) de gozetilerek;
oncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete
aykirt sonuglara neden olabildigi baz istisnal durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizlig1 tashih edici
bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, ictihad1 birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol
sOyle olmalidir: Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin yapiin tamamladig1 kisminin kapsami) ve 6zelligi
(uyusmazligin yalnizca BK. 106 - 108. maddeleri uyarinca ¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa; sdzlesmenin
feshinin bu hiikiimlerde 6ngoriilen hukuki sonuglari doguracag: tabiidir. Artik bu durumlarda, ingaat
sOzlesmesinin miiteahhidin edim borcu yoniinden 6zelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve
ozelliginin (uyusmazliga 106 - 108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracag adalete aykir1
sonuglarinin) hakli gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hilkkmii gozetilerek, sdzlesmenin
feshinin (siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonug doguracag: kabul edilmelidir. Boyle bir
¢Oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve ig sahibi de;
miiteahhidin kusuruna bagli tiim zararlarin1 miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin
yararlar1 arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir. www.lexpera.com, Erisim Tarih: 12.03.2020.
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ictihatla insaat sdzlesmelerinin gecici-siirekli karmasig1 s6zlesme olarak addedilebilecegi
kabul edilmis, diirtistliik kurali geregi olayn niteligine ve 6zelligine gore hakimin konuyu

degerlendirmesi gerektigi sonucuna varilmistir.

Kanaatimizce de, 6zelligine bakildiginda ve edim ydniinden degerlendirildiginde insaat
sOzlesmelerinin ani edimli s6zlesmeler oldugunu sdylemek yanlis olmayacaktir. Ancak,
bu goriisiin kat1 bir sekilde kabul edilmesi; Yargitay ictihadi birlestirme kararinda
incelenen olayda oldugu gibi bir hakkin kétiiye kullanilmasi durumunu doguruyorsa, bu
durumda olayda sartlar1 mevcutsa siirekli edimli sézlesmeler oldugu gibi -ki insaat
sozlesmelerinin ~ siiresi  agisindan  siirekli  edimli  sézlesmelerle  benzerlikler
gostermektedir- feshin ileriye etkili bir sekilde sonu¢ dogurdugunu kabulii yerinde bir
karar olacaktir. Dolayisiyla, bu tespitler 1s18inda her uyusmazligin kendi 6zelinde

degerlendirilmesi gerektigi varilmasi gereken bir kanidir.
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IKiNCi BOLUM
TASINMAZ YAPI INSASINDA BEDELIN BELIRLENMESI

I. INSAAT SOZLESMESINDE BEDELIN BELIRLENMESI
A. Genel Olarak

Insaat sdzlesmelerinin asli unsurlarindan biri bedeldir. Taraflar insaat sézlesmesinde,
sOzlesme O6zgiirliigiin bir sonucu olarak bedeli, gotiirli (kesin) veya yaklasik olarak iki
sekilde belirleyebilirler 3 . Taginmaz yapmin ingasmin karsiligi olarak bir bedel
belirlenmesi veya isin bedelinin belirlenebilir olmasi ingaat sdzlesmesinin kurulmasi igin
gerekli bir unsurdur, taraflarin sézlesmede bedeli belirlememis olmasi halinde, bedelin

nasil hesaplanacag@ina iligkin kanunda 6zel bir hiikiim olan TBK m. 481'e yer verilmigtir®>.

TBK m. 481 hiikmii, taraflarin sézlesmede tasinmaz yapinin insasi karsiligindan bir bedel
O0deme konusunda mutabik olmalarina ragmen bedelin belirlenmesini sonraya
biraktiklarinda, bedelin ne sekilde belirlenecegini belirler®®. Bedelin uyusmazlik konusu
olmasi halinde, hakim, TBK m. 481'deki "Eserin bedeli énceden belirlenmemis veya
vaklasik olarak belirlenmisse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve
viiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.” diizenlemesi uyarinca yapilan isin bedelini
belirleyecektir. Yargitay da ayni sekilde bedelde uyusmazlik olmasi halinde, hakimin bu
uyusmazligi TBK m. 481 diizenlemesine gore ¢dzecegini ve bedeli de isin yapildig1 yil
serbest piyasa fiyatlarna gore uzman bilirkisiler marifetiyle hesaplayacagini

benimsemistir.®’.

$ Kursat, s. 93; Oz, Insaat, s. 53; Ozdemir, s. 16; Zevkliler/Gokyayla, s. 528; Génen, Bedel, s. 48;
Giirpmnar, s. 47; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 129.

85 Zevkliler/Gokyayla, s. 548; Kocaaga, s. 207; Gonen, Bedel, s. 47; Aral/Ayrancy, s. 366.

86 Oz, Insaat, s. 54; Yavuz/Acar/Ozen, s. 536; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 142.

87Y.15. HD, 28.11.2019, E. 2019/3133, K. 2019/4909: "Arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sdzlesmesinde,
donme veya fesih halinde sona erme geriye etkili sonu¢ doguracagindan ve taraflar sebepsiz olarak
zenginleseceklerinden taraflar aldiklarini karsi tarafa geri vermek ile yilikiimliidiirler. Dairemizin yerlesik
ictihat ve uygulamalarina gore yiiklenicinin sézlesmenin feshinde hakli olup olmadigina bakilmaksizin
gerceklestirilen yasal imalatlarin, ddnme iradelerinin birlestigi ya da donmeye (feshe) iliskin mahkeme
kararinin kesinlestigi tarihteki mahalli piyasa rayigleri ile bedeli arsa sahibinden istenebilecektir. (Yargitay
15. Hukuk Dairesinin 14.09.2009 giin 2008/4482 Esas, 2009/4714 Karar, 23. Hukuk Dairesi'nin
11.09.2013 giin 2013/3525 Esas, 2013/5279 Karar sayili ilamlar1) Sozlesmenin imzalandigi tarihte
ylriirliikte bulunan 818 sayili miilga B.K’nin 366. maddesinde ve dava tarihlerinde yiiriirliikte bulunan
6098 sayili TBK'nin 481. maddesinde "eserin bedeli dnceden belirlenmemis veya yaklasik olarak
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Kanun koyucu TBK m. 479'da yer verdigi "Issahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi
aninda muaccel olur. Eserin parca parca teslim edilmesi kararlastirilmis ve bedel
parcalara gore belirlenmisse, her par¢anin bedeli onun teslimi aninda muaccel olur.”
ifadesiyle bedel borcunun, insaat sdzlesmesinde aksi kararlastirilmadigi siirece, taginmaz
yapinin insasi sonrasi teslimi aninda muaccel olacagini diizenlemistir®®. Ancak, bazi
kapsami genis insaat sozlesmelerinde tasinmaz yapinin ingasinin etaplara ayrilmasi ve her

bir etap sonrasi bedelin belirli bir kisminin 6denmesinin de kararlagtirilmasi miimkiindiir.
B. Sozlesmede Bedelin Belirlenmis Olmasi

1. Bedelin Gotiirii Olarak Belirlenmesi (Gotiirii Bedel)

a.  Genel Olarak Gotiirii Bedel

Gotiirli bedel, ingaat s6zlesmesinin asli unsuru olan bedelin s6zlesmenin kuruldugu anda,
yani onceden ve kesin bir sekilde belirlendigi bedel olarak tanimlanmaktadir®®. Gotiirt
bedelin belirlenmesi gegerliligi acisindan 6zel bir sekle baglanmamis olup, hal ve
durumdan bedelin gotiirii oldugu kanaatine varilabilir. Ornegin insaat sézlesmelerinde

yer verilen "anahtar teslimi" ifadesiyle de gotiirii bedel amaglanmaktadir®.

belirlenmigse bedel, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir”
diizenlemesine yer verilmistir. Bu durumda davacinin talep ettigi imalat bedelinin 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 481. maddesi geregince mahalli piyasa rayiclerine gore hesaplanmasi gerekir. Mahalli piyasa
rayigleri iginde KDV ve yiiklenici kar1 bulunacagindan ayrica eklenmeyecektir. Ote yandan; hiikkme Esas
alian teknik bilirkisi raporunda da hesaplamanin Cevre ve Sehircilik Bakanligi birim fiyattan hareketle
belirlenmesi dogru olmamustir. (...) Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken ig; oncelikle asli miidahale
talebinde bulunup haklarinda olumlu ya da olumsuz bir karar verilmeyen kisiler ile ilgili noksan harg
tamamlattirilip talepleri konusunda bir karar verilerek ve 6100 sayilit HMK'nin 281/3. maddesi geregince
maddi gercegin ortaya ¢ikmasi i¢in yeniden olusturulacak konusunda uzman ti¢ kisilik teknik bilirkisi
heyeti ile mahallinde kesif de yapilmak suretiyle asil ve birlesen (...) Bat1 5. Asliye Hukuk Mahkemesi’nin
2014/42 Esas sayili dosya davacisi yiiklenicinin ger¢eklestirdigi ve arsa sahipleri yararina olan sdzlesme
ve ekleri ile tasdikli projesi ve imara uygun is ve imalatlarin, fesih (donme) kararinin kesinlestigi tarihteki
piyasa rayigleri ile piyasa fiyatlari icerisinde KDV ve miiteahhit kar1 da bulundugundan ayrica bu kalemler
eklenmeksizin bedelinin tespit edilmesi konusunda Yargitay denetimine elverigli rapor alinarak asil davada
yiiklenicinin ve asli miidahillerin talepleri ile ilgili sonucuna uygun karar verilmesinden ibarettir."
www.lexpera.com, Erisim Tarih: 30.12.2019.

8¢ Selimoglu, Yasar Engin: Eser Sozlesmesi, Ankara 2017, s. 231; Oz, Insaat, s. 79; Kocaaga, s. 215;
Ozdemir, s. 85.

%9 Tandogan, s. 234; Karahasan, s. 400; Gonen, Bedel, s. 49; Erman, Beklenilmeyen Hal, s. 63; Oz,
Insaat, s. 56; Ozer, s. 186; Kocaaga, s. 174; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 129; Giirpmnar, s. 56;
Gokyayla, s. 217; Kursat, s. 94.

% Erman, Beklenilmeyen Hal, s. 64; Gokyayla, s. 19; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 129; Aral/Ayranci;
368; Ozdemir, s. 35.
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Gotiirii bedel sozlesmenin baginda taraflarca kesin olarak belirlenmis oldugundan, ne
yliklenici lehine arttirilabilir ne de is sahibi lehine azaltilabilir. Bir baska deyisle, gotiirii
bedel miktar olarak hem asgari hem azami bir bedeldir’'. Nitekim TBK m. 480'de de bu
husus, "Bedel gotiirii olarak belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle
yiikiimliidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici,
belirlenen bedelin artirilmasint isteyemez.” seklinde diizenlenmistir. Dolayisiyla,
yliklenici sozlesmenin imzalanmasi agsamasinda -bedelin rizikosunu tasiyacagindan-
bedeli belirlerken bir¢ok hususu (is artisi, malzeme fiyatlarinda artis, iklim kosullari, doga
olaylart vb. durumlar) dikkat almak yiikiimliiligi altindadir. Yargitay ictihatlarinda da
gotlirli bedel kararlagtirilmasi halinde bedelin herhangi bir nedene dayali olarak

degismeyecegi agik¢a vurgulanmaktadir®?,

Insaat sdzlesmelerinin konusunu olusturan tasinmaz yapi insasi isleri, 3065 sayili Katma
Deger Vergisi Kanunu m. 1 kapsaminda kaldigindan karma deger vergisine (KDV)
tabidir. 3065 sayili Katma Deger Vergisi Kanunu m. 8'de de katma deger vergisi
miikellefinin "mal teslimi ve hizmet ifas1 hallerinde bu isleri yapanlar" olacagi
diizenlendiginden, tasmnmaz yap: insasi islerinde vergi miikellefi yiiklenicidir. Ingaat
sO0zlesmesinde taraflar aksini kararlastirmadiklar siirece, katma deger vergisi tutar
gotiiri bedel iginde kalmaktadir®. Ancak taraflar katma deger vergisinin gotiirii bedele

dahil olmadigini ve ayrica is sahibi tarafindan 6denecegini kararlagtirabilirler®. Ayni

%' Baygmn, s. 30; Giirpmar, s. 56; Ozdemir, s. 37; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 129;
ZevKliler/Gokyayla, s. 528.

°2Y. 15. HD, 8.5.2019, E. 2018/5641, K. 2019/2161: "Taraflar arasinda imzalanip daval1 yiiklenicinin
kusuru nedeniyle davact is sahibince hakli nedenle feshedilen 14.07.2010 tarihli sézlesmenin 6.1.
maddesine gore anahtar teslimi gotiirii bedelli olup 239.850,00 TL'dir. S6zlesmenin 7.1. maddesinin son
climlesi geregince KDV so6zlesme bedeline dahil olmayip is sahibi idare tarafindan yiikleniciye 6denecektir.
Sozlesme gotiirii bedelli oldugundan sézlesme tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 Sayili BK'nin 365 ve dava
tarihi itibariyle ylirtirlige giren 6098 Sayili TBK'nin 480. maddesi hiikiimleri geregince yiiklenici eseri
gotiirii bedelle meydana getirmekle yiikiimlii olup dngoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa
bile belirlenen bedelin artirilmasimi isteyemeyecek, is sahibi de indirilmesini talep edemeyecek ve
belirlenen bedelin tamamini1 6demekle yiikiimlii olacaktir." www.lexpera.com, Erisim Tarih: 30.12.2019.
% Ingaat islerinde katma deger vergisi (KDV) oram1 % 18 olup, bu oran sézlesme konusu isin bedeline
oranlanmak suretiyle KDV tutar1 hesaplanmaktadir.

%4 Karatas, s. 278; Y. 15. HD, 16.4.2007, E. 2006/7881, K. 2007/2471: "3065 sayil1 Katma Deger Vergisi
Kanunu’nun 81-a maddesine gore yiiklenici KDV’nin miikellefidir. Ancak, taraflarca aksi
kararlastirilmamigsa bu vergi hizmet alan (vergi sorumlusu) is sahibine aynen yansitilir (Madde 9). Katma
Deger Vergisi’nin miikellefi yiiklenici is sonunda diizenleyecegi faturada ayrica KDV’yi gostereceginden,
KDV is bedeli i¢ine girmektedir. Sonugta is bedelini 6deyecek is sahibi KDV’yi de 6demekle sorumludur.”
www.lexpera.com, Erisim Tarih: 30.01.2020.
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sekilde Yargitay da kararlarinda, ingaat sdzlesmesiyle aksi diizenlemedigi siirece katma

deger vergisinin gétiirii bedele dahil oldugunu kabul etmektedir®.
b.  Gétiirii Bedelin Tiirleri
ba. Sabit Gotiirii Bedel

Tasinmaz yapi insasi bedeli olarak, insaat sozlesmesinin basindan itibaren kararlagtirilan
bedel sabitse, bu ingaat s6zlesmesi sabit gotiirii bedelli s6zlesmedir®®. Bedelin bu sekilde
belirlendigi durumlarda, bedel, insa edilen yapinin degeriyle veya insa icin sarf edilen
masraf ve emekle bagdasmamaktadir. Bu sabit bedel taginmaz yapinin anahtar teslimi
ingas1 igin gereken tiim maliyeti ve isten elde edilecek yiiklenici karmi da igermektedir®’.
Dolayisiyla, sozlesme taraflari sézlesmenin kurulmasi aninda sabit bir bedel belirleyerek
bagtan itibaren riski almaktadirlar®®. Uygulamada, insaat sozlesmelerinde gétiirii bedelin
sabitlenmesinin genellikle is sahibinin lehine sonug¢ verdigi goriilmiis, sabit gotiirii
bedelin yiiklenici igin risk olusturdugu tecriibe edilmistir®. Yargitay'in kararlarinda sabit

gotliri bedeli, cogunlukla "anahtar teslimi gotiirii bedel" olarak isimlendirdigi

Y. 15. HD, 6.3.2019, E. 2018/5546, K. 2019/974: "Taraflar arasinda 21.02.2006 tarihinde imzalanan
sozlesme 620.000,00 TL bedelli olup, toplam olarak kararlastirildigindan gotiirii bedellidir. S6zlesmede
bu bedele ilaveten ayrica KDV 6denecegine dair bir hiikiim bulunmamaktadir. Dairemizin yerlesik igtihat
ve uygulamalarinda géotiirii bedelli islerde KDV'nin ig bedeline dahil olup aksi kararlastirilmadik¢a ayrica
istenemeyecegi kabul edilmektedir." www.lexpera.com, Erigim Tarih: 7.2.2019;

Y. 15. HD, 24.3.2014, E. 2014/2516, K. 2014/2005: "Taraflar arasinda imzalanan 15.02.2010 tarihli
sozlesmeyle davaci yiiklenici davali i sahibinin fabrikasinin idari binalar1 insaatinin projelerinin hazirlanip
detaylariyla uygulanmasi, malzeme ve isgilik is sahibinden olmak iizere denetim ve kontroliinde
yaptirilmast isini istlenmistir. Sozlesmenin 7. maddesinde bedel aynen, “igveren yiiklenici yukarida
belirtilen hizmetler karsiliginda TL (%18) ddeyecektir” seklinde kararlastirilmistir. Yazili oranin hangi
miktara uygulanacagi agik olmamakla birlikte taraflarin beyanlarindan idari birimler insaatinin
maliyet bedeli oldugu  anlasilmaktadir. s bedeli,  imalat bedelinin belli ~ bir  oram  olarak
kararlastirildigindan gotiirii bedellidir. Gotiirii bedelli iglerde de sozlesme ve isin yapildigi tarihlerde
ylrilirliikte bulunan 818 Sayili Borglar Kanunu'nun 365. maddesi hiikmiince yiiklenici isi
kararlastirilan bedelle yapmak zorunda oldugundan iicretin arttirilmasini
isteyemez. Gotiirii bedelli islerde aksi kararlastirilmadik¢a Katma  Deger  Vergisi gotiirii bedele dahil
oldugundan ayrica talep edilemez. Somut olayda sozlesmenin 7. maddesinde ayrica KDV 6denecegi
belirtilmediginden  hesaplanacak gotiirii bedele ayrica KDV ilave  edilmesi  miimkiin  degildir."
www.lexpera.com, Erisim Tarih: 7.2.2019.

% Doktrinde bazi yazarlar sabit gétiirii bedeli "yalin gétiirii bedel" olarak isimlendirmektir. Bkz. Oz, Insaat,
s. 54; Bazi yazarlarin ise "toptan gétiirii bedel" veya "anahtar teslimi gotiirii bedel" olarak tanimlandiklar
goriilmektedir. Bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Eren, Borclar Ozel, s. 657; Erman, Beklenilmeyen Hal,
s. 64.

97 Ozdemir, s. 38; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 130; Giirpnar, s. 55; Giimiis, s. 76.

% Eren, Borglar Ozel, s. 657; Zevkliler/Gokyayla, s. 529; Kocaaga, s. 175.

9 Oz, Ingaat, s. 56; Kaplan, Ucret 6deme Borcu, s. 130; Zevkliler/Gokyayla, s. 52; Gonen, Bedel, s. 51.
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gorilmektedir!'®,

TBK m. 480'de yer verilen "Bedel gétiirii olarak belirlenmigsse yiiklenici, eseri o bedelle
meydana getirmekle yiikiimliidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis
olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin artirilmasini isteyemez." diizenlemesi uyarinca,
yliklenici taraflarca sdzlesmenin basinda veya tasinmaz yapinin tesliminden 6nceki bir
tarihte mutabik kalinan sabit gotiirii bedelle tasginmaz yapinin ingasini tamamlamakla
yikiimliidiir'°'. Bu durumda yiiklenici ne bedelin arttirilmasini ne de sozlesme ile
yiikiimlendigi isin miktarinin azaltilmasini talep edemez. Dolayisiyla, yiiklenici
tahminlerinden saparak fazladan harcadigi emek veya katlanmak zorunda kaldigi ek
masraflar i¢in is sahibinden bir talepte bulunamaz!??. Aksi bir durumda yani daha az emek
ve masrafla igin yapilmasindan dogan kazang da, yiiklenicinin aldig1 riskin avantaj1 olarak

yliklenicinin fazladan kazang elde etmesini saglar.
bb.  Degisken Gotiirii Bedel

Degisken gotiirii bedel'®, sarf edilen emegin ve kullanilan malzemenin fiyatlarindaki

artisin maliyetlere etkisinin dikkate alindig1 ve insa faaliyeti boyunca meydana gelen bu

100y, 15. HD, 11.12.2017, E. 2017/2248, K. 2017/4347: "Bu sdzlesmede imalat bedeli 460.000,00 TL
anahtar teslimi gotiirii bedel olarak kararlastirilmistir. Sozlesmedeki bedel, sdzlesme tarihi itibariyle
yiiriirliikte olan 818 sayili BK’nin 365. maddesinde tanimlanan gotiirii bedeldir. Gotiirli bedelli islerde,
yiiklenicinin hak ettigi is bedelinin saptanmasi yada is sahibinin 6demesinin fazla olup olmadigmin
belirlenmesi i¢in gerceklestirilen imalatin eksik ve kusurlar da dikkate alinarak tiim ise oraninin tespiti,
bulunacak bu oranin toplam is bedeline uygulanarak hak edilen bedelin saptanmasi ve bulunacak bu
rakamdan kanitlanan ddemeler diistilerek hesaplanmasi gerekmektedir." www.lexpera.com, Erigim Tarih:
2.11.2019.

101 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 129; Oz, insaat, s. 56; Giirpinar, s. 57; Kursat, s. 94; Gonen, Bedel,
s. 49; Y. 15. HD, 6.02.2020, E. 2019/2630, K. 2020/308: "Taraflar arasinda 24.01.2008 tarihli eser
sozlesmesi imzalanmis olup sdzlesmenin 15. maddesinde yapilacak islerin fiyat listesi ve dokiimii hiikiim
altina alinmig, yapilacak sekiz kalem isin bedeli 108.000,00 TL olarak belirlenmistir. Bu haliyle
sozlesmedeki bedel, sdzlesme tarihi itibariyla uygulanmasi gereken 818 sayili BK’nin 365. maddesinde
(6098 sayili TBK’nin 480. m) tanimlanan gotiirii bedeldir. Eser sozlesmesinde bedel gotiirii olarak
belirlenmigse yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle yilikiimliidiir. Eser, 6ngoriilenden fazla emek
ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin artirilmasini isteyemez." www.lexpera.com,
Erisim Tarih: 30.01.2019.

12 Eren, Borglar Ozel, s. 658; Oz, Insaat, s. 56; Gonen, Bedel, s. 49; Ozdemir, s. 39; Kocaaga, s. 174;
Erman, Beklenilmeyen Hal, s. 65; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 130.

103 Baz1 yazarlar "degisken gotiirii bedeli" "global gétiirii bedel" olarak da tamimlamaktadir. Bkz.
Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Eren ise bu bedel tiiriinii "degere gore bedel" olarak tanimlamaktadir. Bkz.
Eren, Borglar Ozel, s. 671; Oz, Insaat, s. 58.
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maliyet artislarinin!® szlesmede belirlenen bedele dahil edileceginin 6ngoriildiigi bedel
cesididir!'®. Gotiirii bedelin degismezlik 6zelligi, sézlesmede kararlastirildigi sekilde
maliyetlerde artis olmasi halinde sézlesme bedelinin revize edilmesiyle degismektedir.
Dolayistyla, bu tiir bir bedelin gétiirii bedel olup olmadig: tartismasini da glindeme
getirmektedir. Bu bedel belirleme tiirlinde gotiirii bedelin degismezlik 6zelliginin
bulunmadig: diisiiniilebilse de, yine de sézlesmede bedelin ne sekilde belirlenecegine
iliskin sinirlar kat1 bir sekilde belirlenmis ve bedelin bastan itibaren nasil belirlenecegi

ortaya konulmugtur!©®,

Bu maliyet artisi, enflasyon veya malzeme fiyatlarinin arttirilmasindan kaynaklanmig
olabilir!®”, Bununla birlikte, s6zlesme taraflari fiyatlarda meydana gelecek azaliglarin da

bedele yansitilacagi konusunda mutabik kalabilirler 198

Insaat sdzlesmelerinde bu
sekildeki kayitlara yer verilmesi, sézlesme bedelinin degisken gotiirii bedel esasina gore

belirlendigi seklinde kabul edilmektedir.

Bu tiir bir bedelin belirlenmesinin 6ngoriildiigii s6zlesmelerde, yiiklenicinin yararia
olmak iizere "pahalilik kaydi" adiyla hiikiimler konulmaktadir'®. Ayni sekilde, sozlesme
taraflari malzeme fiyatlarinda meydana gelecek azalmanin da soézlesme bedeline
yansitilmasi konusunda anlagmaya varabilirler!!?. Ayrica, taraflar s6zlesmede pahalilik
kaydini sadece belirli bir malzemenin (demir, ¢cimento gibi) fiyatiyla sinirlayip, sadece bu
malzemelerin fiyatinda meydana gelecek artiglarin sozlesme bedeline yansitilacagini
ongorebilirler ' . Insaat sdzlesmesinde, bu pahalilik kaydina detayli bir sekilde yer

verilmesi ve sdzlesme bedeline ne sekilde etki edeceginin ¢ok anlasilir bir sekilde ortaya

104 Oz'e gore taraflar gotiirii bedelin ileride gerceklesecek maliyet, ddviz degeri, enflasyon vb. artislara bagl
olarak belirli miktarda degigmesi yahut bir sartin ger¢eklesmesi (bir kredinin alinmasi veya alinmamasi vb.)
iizerine bedelin belli bir miktarda yahut oranda arttirilabilecegini éngérebilir. Bkz. Oz, Insaat, s. 58.

105 Tandogan, s. 238; Génen, Bedel, s. 54; Zevkliler/Gokyayla, s. 532; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s.
132; Giimiis, s. 76; Kocaaga, s. 179.

106 Giirpinar, s. 62; Gonen, Bedel, s. 55; Oz, Insaat, s. 54; Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 209; Aydemir,
Efrail: Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara 2016, s. 205.

107 Zevkliler/Gokyayla, s. 531; Ozdemir, s. 43; Gokyayla, s. 220.

108 Gonen, Bedel, s. 54, Giirpnar, s. 62; Biiyiikay, Yusuf: Eser Sozlesmesi, Ankara 2019, s. 165.

109 Eren, Borglar Ozel, s. 658; Bu "pahalilik kaydi" ifadesi Isvigre Mimar ve Miihendisler Birligi tarafindan
hazirlanmis genel islem sartlari normlarinda yer almaktadir. Bkz. Giirpinar, s. 63.

10 Tandogan, s. 238; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 131; Ozer, s. 191.

"1 Oz, Insaat, s. 54; Giimiis, s. 76; Kocaaga, s. 179; Gonen, Bedel, s. 54.
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konulmasi ileride uyusmazliklar ¢ikmasina da engel olacaktir!!2.

Dolayisiyla, insaat
maliyetlerinde meydana gelen artislar kapsaminda is¢ilik ve malzeme fiyatlarindaki
artiglar sozlesmedeki pahalilik kayd: dikkate almarak, sozlesme bedeli revize
edilmektedir. Bu sekilde yiiklenici ingaat maliyetlerinde beklenmedik fiyat artiglarindan

ortaya ¢ikacak zararlarinin riskini ig sahibinin {izerinde birakmis olmaktadir.
bc. Birim Fiyat Olarak Belirlenmis Gotiirii Bedel

Birim fiyat gotiirii bedelde, tasinmaz yapinin insa isinin belirli kalemlere ayrilmasi ve her
bir kalem i¢in bir birim fiyat belirlenmesi s6z konusu olabilecegi gibi, yapilan isin belirli
olgiitlere (metrekare, uzunluk vb.) gore birim fiyatinin belirlenmesi usuliiyle de gotiirii
bedelin kararlagtirilmasi miimkiindiir!'!3. Birim fiyat gotiirii bedel, sabit gotiirii bedelli
belirlenme usuliiniin birim 6lgeginde tatbik edilmesidir. Birim fiyat, yiliklenici tarafindan
kullanilacak malzemeysi, is¢ilik harcamalar1 ve yiiklenicinin isten elde edecegi kar payini

114 Insaat sozlesmesinin yapilmasi sirasinda, birim fiyatlarm

da igermektedir
belirlenmesine iliskin ¢aligmalar yiikleniciler tarafindan yapilmaktadir. Dolayisiyla,
yiiklenici detayl bir inceleme yapmali, sdzlesmeye konu tasinmaz yapi ingasi isini iyi bir
sekilde (derin) analiz ederek, isi birimlere ayirmali ve her bir birime isabet edecek bedeli

dikkatlice belirlemelidir.

Yiiklenicinin yapmis oldugu isin miktar1 genel olarak 6l¢me, sayma veya tartma seklinde
yontemlere dayali olarak tespit edilmektedir!'®. Yani, taraflar, tasinmaz yapinin insasinda
gerekli birimlerin her biri i¢in dncesinde bir fiyat belirleyip, sonrasinda yapilan igin bu
birim fiyatlardan hesaplanmasiyla bedelin belirlenmesini 6ngdérmektedirler 6. Bu

durumda, sozlesme konusu bedelin bastan itibaren kesin olarak belirlenmesi miimkiin

12 Giirpinar, s. 62; Zevkliler/Gokyayla, s. 532; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 132; Ozdemir, s. 44.
113 Ozellikle kamu ihaleleri sonras1 imzalanan kamu ihale sézlesmelerinde, her yil Cevre ve Sehircilik
Bakanlig1 tarafindan kabul ve ilan edilen BIGS'de yer alan birim fiyatlara gére bedelin belirlenmesi
ongoriilmektedir. Bu birim fiyatlar her sene fiyat analizleri yapilarak ve her ingaat isine bir poz numarasi
verilerek belirlenmektedir. Bkz. Zevkliler/Gokyayla, s. 533; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 133; Oz,
Insaat, s. 56; Giirpinar, s. 64; Kursat, s. 97.

114 Oz, Insaat, s. 56; Tandogan, s. 236; Ozdemir, s. 46; Baygin, s. 34.

115 Biiyiikay, s. 167; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 134; Baygin, s. 36; Yal¢induran, s. 142; Gokyayla,
s. 222; Zevkliler/Gokyayla, s. 533.

116 Aral/Ayrancy, s. 416; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 134.
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olamayacaktir!'’. Ancak, isin basinda insa edilecek tasinmaz yapinin ozellikleri belli
oldugundan, yine de sdzlesmenin toplam bedelinin yaklasik olarak hesaplanmasi
miimkiindiir, bu nedenle de birim fiyath sézlesmelerin de gotiirii bedelli oldugu kabul
edilmektedir !'®. Bedelin bu sekilde belirlenmesi, genel olarak, biiyiik ¢apli insaat

sozlesmeleri ile kamu ihalelerinde karsimiza ¢ikmaktadir!!®.

Insaat sozlesmelerinde, taraflar genellikle s6zlesme ekine koyduklari tabloda, sdzlesme
konusu taginmaz yapinin insasi i¢in yapilmasi gerekli her bir is kalemini belirlemekte ve
bu is kaleminin karsisinda da her bir is kalemine tekabiil eden birim fiyata yer
vermektedirler '° . Bu tabloda isin miktarina iliskin farkli 6lgli birimlerine yer
verilebilmektedir. Ornegin, sdzlesmelerde insaat igin kullanilacak betonun metrekiip
cinsinden, dosenecek fayanslarin metrekare cinsinden, fore kazik imalatlarinin metre
cinsinden 6l¢iildiigii uygulamada goriilmektedir. Isin devam sirasinda veya is sonunda
yiiklenici, bu tabloda yer alan birim fiyatlara bagl olarak tamamlamis oldugu is kalemine

tekabiil eden bedelin hesaplamasini yapmaktadir.

Birim fiyat gotiirii bedel sozlesmelerde, ileride dogmas1 muhtemel uyusmazliklarin 6niine
gecmek icin 6zellikle iki hususa dikkat etmek gerekmektedir. Bu baglamda, her isin birim
fiyatinin s6zlesmenin yapildigr zaman sartlarinda gergekei ve piyasa fiyatlarina uygun
olarak tespit edilmesi ve sozlesme konusu tasinmaz yapi ingast i¢in yapilan is
miktarlariin dogru tespit edilmesi potansiyel uyusmazliklart 6nlemek admna ¢ok

121 Oncelikle ilk husus olarak sézlesmenin kurulmasi sirasinda her bir birim

onemlidir
fiyatin piyasa verilerine gore gercekci ve dogru bir sekilde belirlenmesi 6nem arz
etmektedir. Nitekim ileride tasinmaz yapi ingasina baslandiginda kararlastirilan birim
fiyatlarin isin maliyetlerini karsilamadigi anlasildiginda, birim fiyatlarin yeniden

belirlenmesi basiretli tacir konumundaki yiiklenici tarafindan talep edilemeyecektir!?2.

17 Génen, Bedel, s. 62; Giirpinar, s. 64; Kocaaga, s. 180; Gokyayla, s. 222; Kaplan, Ucret Odeme Borcu,
s. 133; Kursat, s. 97.

18 Kursat, s. 97; Giirpmnar, s. 67; Oz, Insaat, s. 56; Kocaaga, s. 182.

19 Oz, Insaat, s. 56; Biiyiikay, s. 167; Baygin, s. 34; Ozdemir, s. 46; Zevkliler/Gokyayla, s. 534.

120 Baz1 yazarlar bu birim fiyat tablosunu birim fiyat cetveli olarak da tammlamaktadirlar. Bkz. Gonen,
Bedel, s. 58; Ozdemir, s. 47; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 132; Kocaaga, s. 183.

12 Gonen, Bedel, s. 57; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 132; Oz, Insat, s. 57.

122 Tandogan, s. 236; Oz, Insaat, s. 57; Baygin, s. 34; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 133; Génen, Bedel,
s. 64; Zevkliler/Gokyayla, s. 534.
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Insaat sozlesmelerinde, tasinmaz yapiin insasi sirasinda belirli donem veya etaplarda
hakedis usuliiyle ddeme yapilmas1 Ongoriilebilir. Bu sekilde 6deme yapilmasinin
ongoriildigii durumda, yiiklenici hakedis tutanagi diizenleyerek is sahibinin incelemesine
sunacak, is sahibi de yapilan isleri kontrol etmek suretiyle hakedisi onaylayacaktir.
Hakedis usuliiyle 6deme yapilmasiin 6ngoriildiigii hallerde, yiiklenicinin yaptigi isin
miktari tespit edildikten sonra o is i¢in kabul edilen birim fiyatin ¢arpilmasi suretiyle isin

123

bedeli bulunarak bedel belirlenmis olacaktir' <. Yargitay da sdzlesmede belirlenen birim

fiyatlara esas olacak sekilde bir hesaplama yapilmasi gerektigine kararlarinda yer

vermektedir!2*,

Bir diger uyusmazlik konusu olan husus da, birim fiyat kapsamindaki islerin neler
oldugudur. Burada hangi islerin yapildig1 ve ne miktarda yapildig: yiiklenici tarafindan
ispat edilmelidir'?>. Dolayisiyla sozlesme bedelinin dogru belirlenmesi i¢in hem birim
fiyatlarinin tartismaya mahal vermeyecek sekilde tespit edilmesi ve ayn1 sekilde yapilan
is miktarlarinin da agik/anlasilir bir sekilde ortaya konulmasi 6nem arz etmektedir!?®. Bu
kapsamda taginmaz yap1 insasi i¢in yapilan her isin is sahibi veya temsilcisi tarafindan
kontrol edilmesi ve tamamlanan islerin tespitinden sonra bu tespitlerde yiikleniciyle
kargilikli bir mutabakata varilmasi uyusmazlik yasanmasini engelleyecektir!?’. Hatta
insaat sozlesmelerinde bu tespitin ne sekilde yapilacagina iliskin usulii diizenlemelere de
yer verilmektedir. Yiiklenici ile is sahibinin (ya da temsilcisinin) bir araya gelerek yapilan

isleri ve bedelini tespit etmesi ve bu tespitleri bir tutanak altina almalar1 sik rastlanan bir

123 Og, Insaat, s. 58; Gonen, Bedel, s. 57.

124y, 15. HD, 11.5.2015, E. 2014/4791, K. 2015/2456: "Mahkemece yapilacak is; taraflar arasinda
akdedilen sozlesmenin, sozlesme eki olan Birim Fiyat ve Kesif Tablosu'nda gosterilen bedeller
gozetildiginde, sabit birim fiyat esasli bir s6zlesme ve davanin itirazin iptali davasi oldugu nazara alimmak
suretiyle, takip dayanag1 yapilan faturalarda gosterilen malzeme ve imalatlar bakimindan davacinin hak
ettigi is bedelinin sozlesmede gosterilen birim fiyatlar dahilinde belirlenmesi, yapilan bu islerde, ayip
bulunmaktaysa, ayip ihbari yoniinden sdzlesmenin 27. maddesi kapsaminda bir degerlendirme yapilmas;
yine, faturalara konu edilen isler bakimindan eksik is olup olmadiginin tespiti; eksik is bulunmasi halinde,
bu islerin bedelini davaci tagseronun hak ettigi is bedeline dahil etmemek ve kanitlanan &demelerin
mahsubundan sonra bakiye bedel bulunmasi halinde, bu bedel iizerinden itirazin iptali ile takibin devamina,
aksi halde davanin reddine karar verilmesinden ibarettir." www.lexpera.com, Erisim Tarih: 30.12.2019.

125 Ozdemir, s. 48; Oz, Insaat, s. 57; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 134; Gonen, Bedel, s. 63; Gokyayla,
s. 224; Kocaaga, s. 184; Yalcinduran, s. 142; Giirpinar, s. 67.

126 Gonen, Bedel, s. 57; Yaklasik bedeli baz1 yazarlar "takribi bedel", baz1 yazarlarsa "degere gore bedel”
olarak ifade etmektedirler. Bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 671.

127 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 135; Oz, Insaat, s. 58; Gonen, Bedel, s. 61-62
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128

uygulamadir'~°. Bu sekilde tutanak tutulmasi, yiiklenicinin yaptig1 isi ve bedeli ispat

kiilfetini tersine ¢evirmemekte, sadece bu tespitlerin dogrulugu konusunda yiiklenici

lehine fiili bir karine olusturmaktadir'?°,

2.  Bedelin Yaklasik Olarak Belirlenmesi (Yaklasik Bedel)
a.  Genel Olarak Yaklasik Bedel

Yaklasik bedelli insaat sozlesmelerinde, is sahibi ve yiiklenici, sozlesmenin yapildigi
anda yaklagik bir bedelde mutabik kalmakta, ancak nihai is bedeli tutarini taginmaz
yapmin ingasinin  bitiminden sonra yapilacak detayli bir hesaplamayla
belirlemektedirler'*°. TBK m. 481'de!3!, "Eserin bedeli onceden belirlenmemis veya
vaklasik olarak belirlenmisse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve
yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir." seklinde diizenlemeye yer verilmistir. Insaat
sozlesmelerinde taraflarin amaci, is icin gercekten harcanan emek ve malzemenin
bedelinin belirlenerek yiikleniciye 6denmesidir!*?. S6zlesme taraflar1 bedeli belirlemek
icin tamamlanmis ingaatta birlikte yapacaklar kesifle, emek ve malzeme sarfini kesin bir
sekilde belirlerler'?®. Ingaat sézlesmesine uygun sekilde tasinmaz yapi tamamlandiginda
taraflarin katilimiyla bir kesif yapilmakta ve bu kesifte yapilan islerin bedeli kesin olarak

belirlenmektedir!34.

128 Uygulamada, biiyiik ¢apli insaat projelerinde is sahipleri insaatin kontrolii ve denetimi igin profesyonel
proje yonetim sirketlerinden yardim almaktadirlar.

129 Tandogan, s. 236; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 135; Kocaaga, s. 184.

130 Gonen, Bedel, s. 140; Kocaaga, s. 198; Erman, Beklenilmeyen Hal, s. 61; Oz, Donme, s. 68.

131 818 sayil1 Borglar Kanunu'nun 367. maddesinde yaklasik bedel "kesif bedeli" olarak tanimlanmistir.

132 Zevkliler/Gokyayla, s. 546.

133Y. 15. HD, 15.2.2018, E. 2016/5725, K. 2018/629: "Taraflar arasinda yazili sdzlesme bulunmamakla
birlikte, akdi iligkinin varlig1 sabittir. Ancak, is bedeli {izerinde uzlasma bulunmamaktadir. 6098 say1l1
TBK'nin 481. maddesi geregince “eserin bedeli dnceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmigse
bedel, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yliklenicinin giderine bakilarak belirlenir.” O halde;
mahkemece HMK'nin 281/3. maddesi uyarinca, mahallinde teknik bilirkisi marifetiyle kesif ve bilirkisi
incelemesi yapilarak yiiklenicinin, davaya konu isleri yapip yapmadigi, yaptigi is ve imalatlarin, yapildig:
tarihlerdeki mahalli piyasa rayiclerine gore bedelinin ne oldugu (mahalli piyasa rayiglerine yiiklenici kér1
ve KDV dahil oldugu gozetilerek) konularinda, denetime elverisli rapor alinip, bulunacak miktardan davaci
tarafca da kabul edilen 43.430,00 TL 6deme diisiilerek, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir. Hitkkme
esas alinan bilirkisi raporunda yapi yaklagik maliyeti hesabina gore, hesaplama yapildigindan bu rapor
benimsenerek sonuca varilmasi dogru olmamistir." www.lexpera.com, Erigsim Tarih: 21.11.2019.

134 Baygin, s. 41; Zevkliler/Gokyayla, s. 545; Giirpinar, s. 70; Gokyayla, s. 235; Kaplan, Ucret Odeme
Borcu, s. 141.
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Gotiirii bedelli sozlesmelerde maliyetlerde meydana gelecek artiglarin riskini biiyiik
oranda {izerinde tasiyan yiikleniciler, yaklasik bedelin kararlastirildig1 sézlesmelerde ise
maliyet artigi riskini biiylik oranda tizerlerinden atmaktadirlar!'3>. Dolayisiyla, kendileri
acisindan daha az risk tasiyan yaklasik bedel uygulamada yiiklenicilerin tercihi

olmaktadir.

Yaklasik bedel ile gotiirii bedeli birbirinden ayiran en dnemli 6zellik, bedelin kesinlik
tastylp tasimadigidir. Yargitay verdigi kararlarda gotiirii ve yaklasik bedel ayriminda
zorlanmakta, bu ayrimi1 yaparken bedelin kesin olarak belirlenip belirlenmedigine gore
kararin1 vermektedir!3®. Yaklasik bedel, s6zlesmenin kurulmasi sirasinda kesif yapilmasi
ve bu kesif sonunda hazirlanan rapora dayali olarak belirlenebilir. Ancak kesif yapilmasi
suretiyle belirlenmesi yaklagik bedelin belirleyici unsuru degildir. Nitekim gotiirii bedelin
belirlenmesi sirasinda da kesif yapilmasi, bedelin saglikli belirlenmesi agisindan dnem

arz ettiginden kesif yapilmaktadir!®’.

135 Gonen, Bedel, s. 140; Zevkliler/Gokyayla, s. 545; Tandogan, s. 282; Erman, Beklenilmeyen Haller,
s. 60.

136y, 15. HD, 19.1.2017, E. 2016/4661, K. 2017/223: "Davac1 yiiklenici, daval is sahibiyle imzaladig
tarihsiz sozlesme ile davalinin villa insaatinda cephe siva, mantolama ve boya islerinin yapimim
istlenmistir. Bu sozlesmede yapilacak isler ve birim fiyatlar1 gosterildiginden, birim fiyathi bir eser
sozlesmesidir. Bunun disinda yine ayni taraflar arasinda 14.03.2007 tarihinde davaliya ait ayni1 villanin ¢at1
kaplamalarinin (...) ¢at1 sistemleriyle yapimu islerinin malzeme temini, montaji ve igletmeye alinmasi igin,
eser sozlesmesi imzalanmigtir. S6zlesmenin isin bedeli baslikli 7. maddesinde malzeme ve isgilik dahil
kesif bedeli KDV dahil 32.350,00 TL yazildiktan sonra, (...) iirlinleri tutar1 yaklasik kesif {izerinden
¢ikartlmig, ahsap karkas tamamlanmasinin ardindan kesin 6l¢ii alinarak revize edilecegi kararlastirilmig
olup, ekindeki tabloda da (...) ¢at1 sistemlerinin, (...) malzemelerinin yaklasik kesif 6zeti yapilmustir. (...)
Az yukarida belirtilen ¢at1 kaplamalariyla ilgili 14.03.2007 tarihli sézlesme Dairemizin hitkmiine uyulan
26.03.2012 tarihli bozma ildminda, diizenlendigi tarihte yiriiklikte bulunan 818 sayili BK'nin 365.
maddesinde diizenlenen goétiirii bedelli sdzlesme olarak nitelendirilip, yiiklenicinin eseri bu bedelle
tamamlamak ylikiimliiliigiinde oldugu, 6nceden 6ngoriilenden fazla galisma veya bilyiik giderler yapmis
olsa bile herhangi bir arttirma istemeyecegi belirtilerek, bu sdzlesmeyle ilgili gotiirii bedel esaslarina gore
hesaplama yapilmasi gerektigi yoniinde bozma yapilmis ise de; 14.03.2007 tarihli s6zlesmenin 7.
maddesinde bedelin belirlenmesinden sonra belirlenen bedelin yaklagik kesif tizerinden ¢ikarildig: ve daha
sonraki hesaplamanin kesin dl¢iliye gore yapilacagi belirtildiginden, dnceden kesin olarak kararlastirilmig
gotiiri bedel olmayip, yaklasik bedel kapsamindadir. S6zlesmenin kabul edilen bu vasfina gore, gotiirii
bedelli kabul edilerek bozma yapilmasi1 maddi hataya dayali olup, usuli kazanilmis hak olusturmamaktadir.
Sozlesme ve isin yapildig: tarihte yiiriirliikte olup, somut olayda uygulanmasi gerekli 818 say1lit BK'nin 366.
maddesi geregince yaklasik suretle kararlagtirilmis bedelin, yapildig: tarihteki mahalli piyasa rayiglerine
gore saptanmasi gerekir." www.lexpera.com, Erisim Tarih: 21.12.2019; Gékyayla, s. 238.

137 Kursat, s. 98; Oz, Donme, s. 70.
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b.  Yaklasik Bedelin Tiirleri
ba. Baglayic1 Yaklasik Bedel

Insaat s6zlesmelerinde, tasinmaz yapiin insasindan sonra, yapilan isin karsilig1 olarak
Odenecek bedelin miktar1 i¢in bir alt ve bir de {ist siirin belirlendigi bedel belirleme
yontemine baglayici yaklasik bedel denilmektedir'*®. Bu sekilde bir belirlemenin agik bir
sekilde yapilmasina da ihtiyac yoktur, sdzlesmede yer alan bedele iliskin diizenlemenin
yorumundan bu bedel belirleme yonteminin anlagilmasi yeterlidir. Bu alt ve {ist sinir, bir
bedel olarak (6rnegin en az 100.000-TL, en ¢ok 150.000-TL) ya da yaklasik bedele
uygulanacak bir oran (6rnegin yaklasik bedelin %10 oraninda azina veya %10 fazlasina)
olarak da belirlenebilir!*. Dolayisiyla bedelin bu sekilde belirlendigi s6zlesmelerin tarafi
is sahibi belirlenen alt sinirin altinda bir 6deme yapamayacagi gibi, ayn1 sekilde ytiklenici
emek ve masrafin ne kadar olduguna bakilmaksizin {ist sinirin iizerinde bir bedel

talebinde bulunamayacaktir.

Bu sekilde bedelin belirlenmesi, nihai bedelin ingaatin tamamlanmasindan sonra ortaya
cikmasi nedeniyle bir belirsizlik, ancak is sahibi yoniinden sorumlulugu kismen de olsa

belirli bir sinirda tutmasiyla belirlilik 6zelligi gostermektedir'4°,
bb. Kesif Bedeli Uzerinden Belirlenen Yaklasik Bedel

Bu sozlesme bedeli belirleme yontemi, yaklasik bedel belirleme yontemleri arasinda en

141 Ingaat sektoriinde yiikleniciler genelde, yapilacak ise

cok tercih edilen yontemdir
iliskin olarak bir kesif yapar ve kesif incelemesi sonrasinda da bunu ¢alisma veya rapor
olarak yaptiklar tekliflerinin ekine dayanak olarak koymaktadirlar. Dolayisiyla bu kesif
sonunda yaklasik bir kesif bedeli belirlenmis olmaktadir. Bu bedel tahmini oldugundan
baglayici olmamakta, ingaatin tamamlanmasindan sonra ddenecek nihai bedel konusunda

fikir vermesi i¢in belirlenmekte ve bu bedelle s6zlesme iliskisine devam edilmektedir!42.

138 Gonen, Bedel, s. 141; Kursat, s. 100; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 140; Giimis, s. 77.

139 Kocaaga, s. 198; Baygin, s. 41; Giimiis, s. 77; Gonen, Bedel, s. 142; Gokyayla, s. 235-236; Giirpinar,
s. 71.

140 Gokyayla, s. 237; Gonen, Bedel, s. 142; Kocaaga, s. 198.

141 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 140; Tandogan, s. 280; Génen, Bedel, s. 142; Baygin, s. 41; Bu
yaklasik bedel tiirli gergek yaklasik bedel olarak da tanimlanmaktadir. Bkz. Giimiis, s. 7.

12 Giirpinar, s. 73; Gonen, Bedel, s. 143; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 139-140; Oz, Insaat, s. 59.
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Bu sekildeki bedel belirleme yontemiyle sozlesme taraflari taginmaz yapi insasinin
yaklagik maliyetini Ogrenmekte ve bu isin gerceklestirilmesi icin ekonomik
yeterliliklerini test etme imkan1 bulmaktadirlar. Insaat sézlesmesinin kurulmasi aninda
belirlenen kesif bedeli, higbir zaman kurucu unsur olarak kabul edilemez!**. Bu bedel
belirleme usuliinde, sézlesmenin taraflar1 bu kesif bedelinden yola ¢ikarak baglayici
olmayacak sekilde bir yaklagik bedel belirlemekte, tasinmaz yapmin ingasinin
tamamlanmas1 sonrasinda da nihai bedel; tasinmaz yap1 insasi iginin degeri ile insaat
yapilan masraflara uygun olarak net bir sekilde belirlenerek odenmektedir '44. Bu
yontemde alt ve iist sinir olmadigindan, is sahibi isin sonunda insa edilmis tasinmaz
yapimin degerine ve yliklenicinin yaptig1 harcamalara gore belirlenecek bedeli 6demekle

145

yiikiimlii olacaktir'®. Yargitay kararlarinda da kesif bedeli iizerinden yaklasik bedelin

belirlenmesinin kabul edildigi goriilmektedir!'4S.

¢.  Yaklasik Bedelin Belirlenmesi (Hesaplanmasi)

Yaklasik bedelli insaat sozlesmelerinde bedel, 6nce tahmini olarak belirlenmekte; daha
sonra bu tahminlerin dayanagi hesaplamalar ile gercekte yapilan islerin maliyeti arasinda
fark olmasi halinde ise bedel ger¢ek maliyetlere gore belirlenmektedir!4’. Sozlesme
kurulurken bu esasa gore belirlenen bedel kesin degildir, sozlesme bedelinin kesin bir
sekilde belirlenmesi tasinmaz yapinin tamamlamasi sonrasinda yapilan kesifle birlikte

yapilan hesaplama ile ortaya gikar'#®. Burada yapilan igin miktari ile bu igin bedelini ispat

143 Zevkliler/Gokyayla, s. 547; Giirpinar, s. 73; Tandogan, s. 297; Kocaaga, s. 203; Giimiis, s. 77.

144 Aral/Ayrancy, s. 420; Gonen, Bedel, s. 143; Giimiis, s. 77.

145 Eren, Borglar Ozel, s. 672; Gonen, Bedel, s. 143.

146y, 15. HD, 19.1.2017, E. 2016/4661, K. 2017/223: "Az yukarida belirtilen ¢at1 kaplamalariyla ilgili
14.03.2007 tarihli s6zlesme Dairemizin hiikmiine uyulan 26.03.2012 tarihli bozma ilaminda, diizenlendigi
tarihte yiiriikliikte bulunan 818 sayili BK'nin 365. maddesinde diizenlenen gotiirii bedelli s6zlesme olarak
nitelendirilip, yiiklenicinin eseri bu bedelle tamamlamak yiikiimliiliigiinde oldugu, 6énceden dngoriilenden
fazla calisma veya biiyiik giderler yapmis olsa bile herhangi bir arttirma istemeyecegi belirtilerek, bu
sozlesmeyle ilgili gotiirii bedel esaslarina gore hesaplama yapilmasi gerektigi yoniinde bozma yapilmis ise
de; 14.03.2007 tarihli s6zlesmenin 7. maddesinde bedelin belirlenmesinden sonra belirlenen bedelin
yaklasik kesif iizerinden ¢ikarildigi ve daha sonraki hesaplamanin kesin oOlgliye gore yapilacagi
belirtildiginden, 6nceden kesin olarak kararlastirilmis gotiirii bedel olmay1p, yaklasik bedel kapsamindadir.
Sozlesmenin kabul edilen bu vasfina gore, gotiirii bedelli kabul edilerek bozma yapilmasi maddi hataya
dayali olup, usuli kazanilmig hak olusturmamaktadir." www.lexpera.com, Erigim Tarih: 2.11.2019.

147 Zevkliler/Gokyayla, s. 546; Kocaaga, s. 198.

148 Kocaaga, s. 198; Gokyayla, s. 235; Tandogan, s. 280; Giirpnar, s. 70; Zevkliler/Gokyayla, s. 546.
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etmek yiiklenicinin yiikiimliligiindedir'.

Insaat sdzlesmelerinde taraflar yaklasik bedel esasma gére tasmmaz yapimin bedelinin
belirlenmesi konusunda mutabik kaldiktan sonra, bedelin bu sekilde belirlenmesi igin
izlenecek usul ve yontemi de belirleyebilirler. Bu belirlemede yaklasik bedelin
belirlenmesi kriterlerini ve sonrasinda taginmaz yapinin tamamlanmasiyla nihai (kesin)
bedelin nasil belirlenecegini, bedelin belirleme esaslarini, nihai bedelin belirlenmesi igin
yapilacak kesfe kimlerin katilacagini ve kesfin ne sekilde yapilacagini sdzlesmede
belirleyebilirler. Aksi halde, asagida yer verdigimiz iizere, yedek hukuk kurali olarak

TBK m. 481'den yararlanilmak suretiyle bedel belirlenebilecektir!>°.

TBK m. 481'de diizenlendigi iizere, yaklasik bedelin nihai olarak belirlenmesi sirasinda
"yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine" gdre hesaplama
yapilmasi gerekmektedir'>!. Bu durumda, ingaat sozlesmelerinde bedelin belirlenmesinde,
yapildig1 yer ve zamandaki taginmaz yapinin degeri ve insa i¢in yiiklenici gideri dikkate
alinacaktir. Ozellikle yiiklenici giderlerinin bedeli agisindan piyasa rayiclerinin tasmnmaz
yapmin teslim edildigi tarihteki rayicler degil, tasinmaz yapinin insa edildigi tarihteki
rayigler oldugu dikkate alinmasi gereken 6nemli bir husustur!2. Yargitay da bu hususa
dikkate alarak, TBK m. 481 diizenlemesindeki verilerden yola g¢ikarak bedelin
hesaplanmasinda "igin yapildig1 tarihteki mahalli piyasa rayiclerinin" kullanilacagini

hilkme baglamigtir 153, Bu piyasa rayigleri, tasinmaz yapi ingasindaki her tiirlii igin

149 Zevkliler/Gokyayla, s. 548; Eren, Borglar Ozel, s. 672; Baygin, s. 51.

150 Aral/Ayrancy, s. 419; Kocaaga, s. 198; Zevkliler/Gokyayla, s. 546.

151 Eren, Borglar Ozel, s. 671; Gonen, Bedel, s. 150; Kocaaga, s. 198.

152 Baygin, s. 53; Tandogan, s. 301; Karahasan, s. 418; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 143;

133y, 15. HD, 20.3.2019, E. 2018/4164, K. 2019/1257: "Yargilama safahatina iliskin yapilan bu
aciklamalar 15181inda dava konusu olay degerlendirildiginde; taraflar arasinda eser sozlesmesi iliskisi
kuruldugu uyusmazlik konusu degildir. Uyusmazlik; is bedelinin kapsaminda ve ddemeler konusunda
toplanmaktadir. TBK'nin 481. maddesine gore eserin bedeli 6nceden belirlenmemis veya yaklasik olarak
belirlenmis ise bedel yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.
Davaci tageron, davali ise yiiklenicidir. Bu durumda; davaci tagseronun yapmis oldugu imalatin yapildig: yil
mahalli piyasa rayicine gore hesaplanmasi zorunludur. Mahkemece yapilacak is; konusunda uzman insaat
miihendisi bilirkisi vasitasi ile mahallinde kesif yapilarak davacinin yapmis oldugu imalatlarin yapildigi yil
mahalli piyasa rayici ile KDV ilave etmeden bedelini belirlemek, davalinin kanitlayabildigi 6demeleri bu
bedelden mahsup edip bakiye kalirsa bu miktar {izerinden itirazin iptaline ve dava konusu alacagin varligi
ile miktar1 yapilan yargilama sonucu belirlendiginden ve alacak likid sayilamayacagindan icra inkar
tazminat talebinin de kosullar1 olusmadigindan reddine karar vermekten ibarettir." www.lexpera.com,
Erisim Tarih: 2.12.2019.
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4

piyasada olusan fiyatidir'>*. Ayrica, bu giderlerin yiiklenicinin 6zen borcuna uygun

davranarak yaptigina dikkat edilmeli, gereksiz ve asir1 yapildig: tespit edilen giderler

odenmemelidir!>>.

Yargitay, mahkemeler tarafindan basvurulan bagka verilere dayali yapilan hesaplamalari
kabul etmemis ve TBK m. 481 hiikmiinde acik¢a belirlendigi sekilde isin yapildigi
tarihteki mahalli piyasa rayiclerinin hesaplama verisi olarak kabuliini uygun

gormiistiir!'>S,

TBK m. 481 geregi olarak taginmaz yapinin degeri olarak tamamlanmig halinin normal
piyasa rayi¢ degeri'>’ degil, insa isinin gergek karsiligi yani yiikleniciye maliyeti dikkate

almmalidir'>8

. Bu durumda, sézlesme bedeline esas alinacak taginmaz yapinin degerinin
kapsamini, yiiklenicinin genel isletme giderleri ile sdzlesme konusu isten elde edilecek

kar olusturmaktadir'*®. Insaat sézlesmelerinin ivazli olmasi niteliginin bir geregi olarak

154 BIGS isleri poz olarak simiflandirmakta iken, uygulamada ise hesaplamalarda bu isler "kalem" adiyla
ayristirilmaktadir.

155 Zevkliler/Gokyayla, s. 549; Baygin, s. 53; Kocaaga, s. 200; Giirpinar, s. 76; Tandogan, s. 299-300.
156y, 15. HD, 20.4.2016, E. 2015/5091, K. 2016/2386: "Dava ve karar tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098
sayitli TBK'nin 481. maddesine gore eserin bedeli Onceden belirlenmemis veya yaklasik olarak
belirlenmigse bedel, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.
Dairemizin bu konudaki yerlesmis igtihatlart ve doktrinde kabul edildigi {izere bundan anlagilmasi gereken,
isin yapildig1 tarihteki mahalli piyasa rayicine gore bedelin belirlenmesidir. Taraflar arasinda yazili
sozlesme bulunmadigi, s6zlii eser sdzlesmesi iliskisinin kuruldugu ihtilafsiz olup; uyusmazlik, is bedelinin
tutarmin ne oldugu konusundan kaynaklanmaktadir. Mahkemece bilirkisi incelemesi yaptirilmig ise de;
hiikme esas alinan 28.01.2015 giinlii bilirkisi heyeti raporunda davaci yiiklenicinin is bedeli, Mimarlar
Odas1 Mimari i¢ Mekan Diizenlemesi ve Donanimi Tasarimi Hizmetleri Sartnamesi ve Ucret Tarifesine
gore saptanmis olup, rapordaki hesaplama yontemi somut olaya uygulanmasi gereken TBK 481. maddedeki
diizenlemeye uygun olmadigindan, bu rapor esas alinarak karar verilmesi dogru olmamistir."
www.lexpera.com, Erisim Tarih: 2.12.2019; Giirpinar, s. 78.

Y. 15. HD, 28.1.2015, E. 2014/6982, K. 2015/455: "Taraflar arasinda yazil1 bir eser sdozlesmesi mevcut
olmadigindan, TBK’nin 481. maddesindeki, “Eserin bedeli dnceden belirlenmemis veya yaklasik olarak
belirlenmis ise bedel, yapildig1 yer zamanda degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir” hitkmii
geregince yapilan islerin bedelinin isin yapildig1 yer ve zamandaki mahalli piyasa rayiglerine gore
belirlenmesi gerekir. Mahkemece tespit raporlarina dayanilarak 2012 ve 2013 yillar1 Bayindirlik birim
fiyatlar1 esas alinarak hesaplanan bedellere gore kabul karar1 verilmesi dogru olmamistir. Mahkemece
yapilacak is; yukarida agiklanan hususlar gozetilerek, gerektiginde yerinde uzman bilirkisi kurulu
araciligryla kesif yapilmak suretiyle TBK’nin 481. maddesi hilkmiine uygun sekilde yiiklenici davacinin
hakettigi is bedeli tutarim belirlemek, kanitlanan 10.000,00 TL 6demeyi mahsup ederek sonucuna uygun
karar vermek olmalidir." www.lexpera.com, Erisim Tarih: 2.12.2019.

157 Kursat'a gore tasinmaz yapimin imalat degeri yerine satim degerinin esas alinmasi uygun olmaz. Nitekim
hem sozlesmenin niteliginin satim sozlesmesi olmadigi dikkate alinmali, hem de tasinmaz yapmin
degerinde meydana gelebilecek tesadiifi yahut inga edimi ile baglantili olmayan artislarin da istenmesinin
ingaat sdzlesmesi ile ilgisinin olmadig1 bilinmelidir. Bkz. Kursat, s. 106.

158 Kursat, s. 105; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 142-143.

159 Og, Insaat, s. 60; Gonen, Bedel, s. 153; Eren, Borglar Ozel, s. 672.
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bedelin belirlenmesinde elde edilecek karin da hesaplama da dikkate alinmasi bir
gerekliliktir 1° . Nitekim yiiklenicinin sadece ingaat isleri i¢in yaptigi masraflarin
odenmesi, isin ivaz karsilig1 yapilmast unsuruna (asli unsur bedelin varligi) aykirilik

teskil edecektir.

Yargitay kararlarinda, bedelin igin yapildig: tarihteki mahalli piyasa rayiclerine gore
hesaplanacag1 kabul edilmis, hesaplamada dikkate alinacak bu rayiglere katma deger
vergisi (KDV) ve yiiklenici kar1 dahil olacagindan ayrica bir KDV ve yiiklenici karinin

da eklenmesine gerek olmadigina hitkkmedilmistir'¢!.

d. Yaklasik Bedelin Asir1 Olgiide Asilmasi

TBK m. 482/1'deki "Baslangi¢ta yaklasik olarak belirlenen bedelin, issahibinin kusuru
olmaksizin asirt olgiide astlacagr anlasilirsa issahibi, eser hentiz tamamlanmadan veya
tamamlandiktan sonra sozlesmeden donebilir." diizenlemesi uyarinca yaklasik bedelin
asirt Olglide asilmasi halinde is sahibine s6zlesmeden donme hakki taninmistir. Bu

hiikiimle diizenlenmis olan durum, yani insaat sézlesmesinin esasli unsuru bedelde hataya

160 Gonen, Bedel, s. 153.

11y, 15. HD, 9.4.2019, E. 2018/4232, K. 2019/1635: "Isin yapildig1 ve akdi iliskinin kuruldugu ileri
stirilen 2013 yilinda yiiriirliikte bulunan 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 481. maddesi hiikmii ve
dairemizin yerlesik uygulamalarinda, taraflarin eser sozlesmesi bedelinde anlagamamalari ya da bedelin
yaklasik olarak kararlastirilmis olmasi halinde hak edilen bedelin isin yapildig: tarihteki mahalli piyasa
rayigleri ile hesaplanacag kabul edilmektedir. Is bedelinin miktar1 sabit olmadigindan uyusmazligin
¢Ozlimii i¢in gergeklestirilen imalatin eksik ve kusurlar dikkate alinip bunlar i¢in hesaplama yapilmamak
ve bedele katilmamak suretiyle bunlarin disinda davali yiiklenicinin gergeklestirdigi is ve imalatlarin
yapildig: tarihteki mahalli piyasa rayigleri ile bedelinin tespiti ve kanitlanan 6deme ile karsilastirilarak
davanin sonuglandirilmasi1 gerekmektedir. Davacinin yaptigim ileri siirdiigii 6demelerle ilgili olarak
davalinin diger temyiz itirazlar1 yasal ve somut dayanagi bulunmadigindan yerinde degil ise de; davali
davacinin sundugu makbuzlardan 22.11.2014 tarihli makbuzdaki 1.500,00 TL'lik 6demeyi kabul etmemistir.
S6z konusu makbuz altinda davali ya da onu baglayici sekilde temsilci, miimessil ya da vekili tarafindan
atilmis imza bulunmadigr ve davali da bu makbuzdaki 6demeyi kabul etmediginden s6z konusu
makbuzdaki 1.500,00 TL o&demenin davact &demesine katilmasi miimkiin degildir. Bu durumda
mahkemece taraflarin yapim konusunda anlastiklar1 davaciya ait binanin bozuk yapilmis kisimlarmin
onarimi, ilave beton isleri ve duvar yapimi islerinin hitkkme esas raporu diizenleyen teknik bilirkisiden
alinacak ek raporla eksik ve kusurlar dikkate alinip disiilmek suretiyle isin yapildigi 2013 yil1 mahalli
piyasa rayigleri ile bu bedelin i¢inde KDV ve yiiklenici kér1 olacagindan ayrica eklenmeksizin bedeli
hesaplattirilip, davaci tarafindan yapildig: ileri siiriilen 6demelere 22.11.2014 tarihli makbuzda yazili
1.500,00 TL katilmaksizin kanitlanan 6demeler diisiildiikten sonra bulunacak eksik ve kusurlu isler de dahil
olmak {iizere fazla 6deme miktarma 750,00 TL dogalgaz boru bedeli eklenerek sonucuna uygun ve
ozellikleri belirlenen HILTI makinesinin davactya ait oldugunun tespitine karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ve yanlis degerlendirme ile yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamis, kararin bozulmasi uygun
bulunmustur." www.lexpera.com, Erigim Tarih: 5.12.2019.
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varilmasi, TBK m. 32'de diizenlenmis temel hatasinin 6zel bir halidir'®?. Bu hiikiimle,
beklenmedik ve katlanilmayacak derecede olan bedel asimlari karsisinda is sahibine
sozlesmeden kurtulma olanagi verilmistir >, Nitekim yaklagik bedelin belirlendigi
sozlesmelerde, nihai bedelin insa islerinin bitiminden sonra belirlenmesi, is sahibi i¢in
risk dogurmakta, diger bir deyisle bu sozlesmelerde bedele iligkin risk is sahibi tarafindan

iistlenilmektedir!®*

. Dolayisiyla, TBK m. 481 uyarinca isin nihai bedeli eserin degerine
ve yiiklenicinin giderine gore tespit edildiginden, bedel i¢in bir iist sinir belirlenmemesi
is sahibi acisindan biiyiik bir risk olusturmaktadir. Kanun koyucu tarafindan bu riskin

hafifletilmesi adina, mevzuatta TBK m. 482 diizenlenmistir'6°.

Burada yaklasik bedelin asilmasinin ne 6l¢giide (oranda) oldugunun belirlenmesinde kaide;
is sahibinin bedelin ulastigi/ulasacag1 miktar1 bilseydi, sézlesmeyi imzalanmayacaginin
soylenebilecek olmasidir'®®. Yaklagik bedelin asilmasinda, asma oranmnin asirt olup
olmadigi, TBK m. 32'de dikkate alinarak, "is iliskilerinde gecerli diiriistliik kurallarina"

167

gore belirlenmelidir.'®’. Burada katlanmanin sinir1, her olaymn 6zelligine ve iyi niyet

kurallar1 dikkate alinarak belirlenmelidir!'¢®,

Bununla birlikte, sozlesme taraflar1 sézlesmede bir {ist smir bedel belirleyerek,
sOzlesmeye "asir1 bedel kaydi" da koyabilir ve bu asir1 bedel kaydinin agilmasi halinde de

is sahibinin sozlesmeden donme hakkinin olacagini kararlastirabilirler!®®.

Ayrica, yaklasik bedelin asir1 oranda asilacaginin anlasilmasi s6zlesmeyi sonlandirmak
icin yeterli olup, bedelin asilmas1 yani asir1 harcamalarin yapilmasina gerek yoktur. Is
sahibi tarafindan TBK m. 482'de belirlenmis haklarin kullanilmasi i¢in; yaklasik bedelin

asir1 Olgiide asilmasi is sahibinin kusurundan kaynaklanmamasi gerekmektedir !70.

162 Tandogan, s. 297; Aral/Ayrancy, s. 423; Gonen, Bedel, s. 158; Baygin, s. 149.

163 Og, Insaat, s. 75; Giimiis, s. 78; Eren, Fikret: “Insaat S6zlesmesinin Sona Ermesi", Insaat Sozlesmeleri
Y 6netici-isletmeci-Miihendis ve Hukukgular I¢in Ortak Seminer, Ankara 1996, s. 89, ("Eren, Sézlesmenin
Sona Ermesi"); Kocaaga, s. 245.

164 Gonen, Bedel, s. 156; Kursat, s. 265; Oz, Donme, s. 68.

165 Kursat, s. 265; Oz, Insaat, s. 75; Gonen, Bedel, s. 156; Oz, Dénme, s. 69.

166 Oz, Donme, s. 71; Kursat, s. 265; Oz, Insaat, s. 75; Giimiis, s. 79; Gonen, Bedel, s. 164.

167 Aral/Ayrancy, s. 424; Giimiis, s. 78; Tandogan, s. 283; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 90; Oz,
Donme, s. 72.

168 Kocaaga, s. 248; Tandogan, s. 283. Oz, Donme, s. 71.

169 Gonen, Bedel, s. 162; Kursat, s. 265; Baygin, s. 154.

170 Giimiis, s. 79; Oz, Dénme, s. 75; Zevkliler/Gokyayla, s. 565; Kursat, s. 268; Tandogan, s. 286.
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Yiiklenici 6zen ylikiimliiliigiiniin geregi olarak yaklasik bedelin asir1 dl¢lide asilacaginin

farkina varir varmaz derhal ig sahibine bu durumu bildirmekle yiikiimliidiir!”!
3. Bedelin Karma Sekilde Belirlenmesi

Insaat sozlesmesi taraflar1 bedelin belirlenmesi igin birden fazla usulii birlikte

belirleyebilirler!

. Gotiirii bedel ile birim fiyat usuliine gore bedelin belirlenmesi ayni
sozlesme icinde kararlastirilabilir. Ornegin, tasinmaz yapinin insasi etaplara boliinerek
belirli etaplara iliskin iglerin bedeli gotiirii bedel belirlenirken, bazi etaplara konu isler
icin ise yaklasik bedelin belirlenmesi s6z konusu olabilir. Bu tiir karma sekilde bedel

belirleme usuliine daha ¢ok biiyiik ¢apli projelerde rastlanilmaktadir.
4.  Bedelin Atipik Sekilde Belirlenmesi

Insaat sozlesmelerinde bedelin belirlenmesine iliskin olarak TBK'da diizenlenen
usullerden farklt bir wusulde (atipik olarak) bedelin belirlenmesi taraflarca
kararlastirilabilir'”®. Ornegin, s6zlesmede taraflar tasinmaz yapidan elde edilecek kira
gelirinin belirli bir miktariin bedel olarak 6denmesini ongorebilirler. Yine 6rnek olarak
bedel sozlesmede maliyet + kar olarak belirlenebilir!’*. Bu tiir atipik belirlemelerin
bazilarinda bedelin 6denmesi i¢in taginmaz yapinin insasindan sonra elde edilecek
gelirlerle 6denmesi s6z konusu olmakta, bedelin tam olarak 6denmesi i¢in bazen uzun bir

stirenin ge¢cmesi gerekmektedir.

C. [Insaat Sozlesmesinde Bedelin Belirlenmemis Olmas1 Halinde Yapilan Isin

Bedelinin Belirlenmesi

Taraflarin insaat s6zlesmelerinde bedeli 6nceden belirlememesi sik¢a yasanan bir durum
olup, bu konuya TBK'da bir diizenlemeyle de yer verilmistir. insaat sézlesmesinin asli
edimlerinden olan bedelin s6zlesmede miktar olarak belirlenmesi sart olmayip, taraflarin

yapilan igin karsilig1 olarak bir bedel ddenecegi konusunda acik veya ortiilii olarak

17! Eren, Borglar Ozel, s. 675; Isvigre dgretisi ve yargi kararlarinda kural olarak % 10'dan fazla asma,
tolerans sinirinin tesinde yani agir1 olarak nitelendirilmektedir. Bkz. Giimiis, s. 79.

172 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 129-141; Gonen, Bedel, s. 199; Giirpinar, s. 68; Zevkliler/Gokyayla,
s. 528.

173 Génen, Bedel, s. 201; Oz, insaat, s. 60. )

174 Baz1 yazarlar bu usulii maliyet art1 kar seklinde bedel olarak tanimlamaktadirlar. Bkz. Oz, Insaat, s. 60.
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iradelerinin uyusmasi yeterlidir!”>.

TBK m. 481'de "Eserin bedeli onceden belirlenmemis veya yaklasik olarak belirlenmigse
bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak
belirlenir." hikkmii, bedelin bagtan belirlenmedigi hallerde, ytikleniciye 6denecek bedelin
ne sekilde belirlenecegini diizenlemektedir. Yargitay da ayni sekilde sozlesmede
tasinmaz yapinin inga bedelinin kararlagtirilmadigi hallerde, tasinmaz yapinin insa
edildigi yilin mahalli piyasa rayiglerine gore isin bedelinin belirlenebilecegine

hiikmetmistir!7°,

II. BEDELIN DAVA SONUCU INSAAT SOZLESMESININ UYARLANMASI
SURETIYLE BELIRLENMESI

A. Uyarlama ve Uyarlamanin Sartlar:
1. Uyarlama

Insaat sozlesmelerinde bedelin gétiirii olarak kararlastiriimasi halinde, yiiklenici tasinmaz
yapmin insasint bu bedelle tamamlayip, is sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir.
Yiiklenici bu bedele bagli kalmak yani tistlendigi isi bu bedelle yapmak i¢in her seyi
yapmali ve bu edimini gergeklestirmek igin her 6nlemi almalidir!”’. Dolayisiyla, insa
edilen tasinmaz yap1 daha fazla isgiicli ve masraf gerektirmis olsa bile, yiiklenici kural

olarak sozlesme bedelinin arttirilmasini talep edememektir!’s,

Gotiirli bedelli sozlesmelerde genel olarak iki nedenden dolay1 sorun ¢ikmaktadir. Birinci

175 Tandogan, s. 298; Gonen, Bedel, s. 202; Oz, insaat, s. 54.

176y, 15. HD, 3.10.2018, E. 2017/639, K. 2018/3565: "Dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098 sayili
TBK'nin 481. maddesinde, (818 sayili miilga BK 366 md.) eserin bedeli dnceden belirlenmemis veya
yaklasik olarak belirlenmigse bedel, yapildig1 yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine
bakilarak belirlenir” diizenlemesine yer verilmistir. Taraflar arasinda yazili bir sdzlesme bulunmamakla
birlikte, eser sdzlesmesiyle ilgili akdi iligkinin varlig1 sabittir. Taraflar bedelde mutabik olmadiklarindan,
bu halde TBK'nin 481. maddesi geregince isin yapildigi 2013 yilinda mahalli piyasa rayiclerine gore,
gerekirse uzman teknik bilirkisi marifetiyle kesifte yapilarak davacinin gergeklestirdigi imalat bedeli
hesaplattirilip, kanitlanan 6demeler diisiildiikten sonra, sonucuna uygun bir karar verilmelidir. Mahkemece
aciklanan yasal diizenlemeye gore inceleme yapilarak isin esasit hakkinda karar verilmesi gerekirken
davanin reddi dogru olmamis, hilkmiin davaci yararina bozulmasi gerekmistir." www.lexpera.com, Erigim
Tarih: 19.11.2019.

177 Kursat, s. 237; Gonen, Bedel, s. 65; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 149; Selici, s. 58.

178 Kocaaga, s. 174; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 65; Zevkliler/Gokyayla, s. 529; Gonen, Bedel, s.
65-66.
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olarak, ytiklenicinin kendisinden kaynaklanan maliyet hesaplamasinda hata yapmasini;
ikinci olarak da, s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan ve Ongoriilmesi
yiikleniciden beklenemeyen Ozellikteki yeni olgularin  gotiirii  bedelle  isin
tamamlanmasini  zorlastirmasini sayabiliriz '’ . Bu hallerden ikincisi igin aranan
kosullarin varlig1 halinde, sadece yiiklenici, bir 6zel hiikiim olan TBK m. 480'deki "Ancat,
baslangicta ongoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca goz oniinde tutulmayan
durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapimasina engel olur veya son
derece giiclestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteme, bu miimkiin olmadigi veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sézlesmeden
donme hakkina sahiptir.” diizenlemesi uyarinca hakimden s6zlesmeye miidahale etmesini
talep edebilecektir. S6zlesmenin uyarlanmasinin miimkiin oldugu durumda, yiiklenici
dogrudan s6zlesmenin feshi veya sézlesmeden donme yoluna bagvuramaz. S6zlesmenin
uyarlanabilmesi, her somut olayin kendi i¢inde degerlendirilmesine; bu degerlendirmenin
de, taraflarin ve uyarlanmasi Ongoriilen s6zlesmenin 6zelliklerine goére yapilmasina
baghdir ' . Ingaat sozlesmesinde bedel ancak gétiirii bedel olarak belirlenmisse

sozlesmenin bedel yoniinden uyarlanmasi miimkiin olmaktadir!8!.

TBK m. 480, asir1 6l¢iide bozulan edimler dengesinin tekrar saglanmasi i¢in hakime TMK
m. 2'de diizenlenen diiriistliik kuralina uygun bir sekilde sdzlesmede degisiklik yapma
imkan1 taniyan "clausula rebus sic stantibus (emprevizyon)" teorisinin bir uygulamasi
olarak mevzuatta yerini almistir'®2. Genel olarak emprevizyon teorisinin uygulanmasi igin
birtakim olumlu ve olumsuz kosullarin birlikte mevcut olmasi aranmakta oldugundan,
TBK m. 480'nin uygulanmasi acgisindan da ayni sekilde olumlu ve olumsuz kosullar

183

ongoriilmiistiir' . Bu hiikiimle, gbtiirii bedelin kesinligine bir istisna getirilmis ve sadece

179 Og, Insaat, s. 64; Kursat, s. 238.

180 Baysal, Basak: Sozlesmenin Uyarlanmasi, istanbul 2019, s. 488.

181 Gonen, Doruk. “Ingaat S6zlesmelerinin Uyarlanmasina {liskin Sorunlar", insaat Hukuku ve Uygulamasi,
Haz. Basak Baysal, istanbul 2017, s. 339, ("Génen, Uyarlama"); Zevkliler/Gokyayla, s. 535; Kocaaga,
187; Baygin, s. 39.

132 Tandogan, s. 239; Aral/Ayrancy, s. 417; Baysal'a gore eski 818 sayili Borglar Kanunu m. 365 hiikmii
uyarlama i¢in hakimin karar1 ararken, TBK m. 480'de diizenlenen uyarlama hakkinin yenilik doguran bir
hak olarak mahkeme 6niinde kullanilmasina gerek yoktur. Bkz. Baysal, Basak: “6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu'nun 480. Maddesinin Degerlendirilmesi”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.
LXIX, S.1-2, Aralik 2011, s. 484.

183 Burcuoglu, Haluk: Hukukta Beklenmeyen Hal ve Uyarlama, Istanbul 1995, s. 9.
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yiikleniciye bu hiikiimden yararlanma imkani taninmigtir'®*, Ancak, yiiklenici kendisinin
sebebiyet verdigi ifa gli¢liigline dayali olarak TBK m. 480/II diizenlemesine bagvuramaz.
Kaldi ki, taraflar, sozlesmede emredici nitelikte olmayan TBK m. 480/I1 hiikmiine

185 Insaat sozlesmelerinde taraflar belirli

bagvurulmayacagini kararlastirabilirler
olagantistii hallerde uyarlama talep edilebilecegini, belirli olaganiistii hallerin
gerceklesmesi halinde uyarlama talep edilemeyecegini veya uyarlamanin belirli bir

oranda yapilabilecegini kararlagtirabilirler!8¢.
2.  Sartlan

Hakimin ingaat sdzlesmesini uyarlamasi i¢in aranan sartlar doktrin de bazi yazarlar
tarafindan farkl sekilde tasnif edilmisse de, genel olarak bu sartlar dort ana baslik altinda
7

incelenmektedir 7 . Bu kapsamda, uyarlamanin sartlarina asagida sirasiyla yer

verilecektir.

a. Onceden Ongoriilmeyen veya Ongoriildiigi Halde Gerceklesmesi

Beklenmeyen Olaganiistii Durumlarin Ortaya Cikmasi

TBK m. 480'e dayanarak hakimin sézlesmeye miidahalesini talep etmek igin,
s0zlesmenin uygulanmasi sirasinda sonradan kosullarda degisikliklerin ortaya ¢ikmasi ve
bunlarin da olaganiistii durumlardan kaynaklanmasi gerekmektedir!8®. Bu olaganiistii
durumlara savas, salgin hastalik, olaganiistii iklim sartlar1, deprem, ekonomik krizler ve

ikincil etkileri ani issizlik, doviz kurunda asir1 artig, borsa fiyatlarinin alt iist olmasi gibi

184 Ancak doktrinde bazi1 yazarlar is sahibin de irade sakatlig1 veya asir1 yararlanmaya dayali olarak TBK
m. 480/I'de getirilen sartlarin mevcudiyeti halinde hakimin miidahalesini talep edebilecegini ileri
siirmektedirler. Bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 660 ve Gonen, Uyarlama, s. 345; Ayrica, is sahibinin TBK m.
138'e gore de gotiirii bedelin diistirilmesini (azaltilmasini) uyarlama sartlarinin mevut olmasi halinde talep
etme hakkinin olmasini gerektigi kanaatindeyim.

185 Zevkliler/Gokyayla, s. 541; Oz, Insaat, s. 68; Génen, Bedel, s. 91; Baygin, s. 95; Tandogan, s. 247.
186 Tandogan, s. 248-24;. Gonen, Bedel, s. 91-92; Oz, insaat, s. 68; Kursat, s. 244-245.

137 Doktrinde gotiirii bedelde uyarlamanin incelendigi eserlerin neredeyse tiimiinde ilk ii¢ sart (olaganiistii
halin varlig1, tasinmaz yapinin insasinin tamamlanmasinin asiri derecede giiclesmesi, yiiklenici kusuru
bulunmamas1) aymi olup, bazi yazarlar dort bazi yazarlar bes sart aramaktadirlar. Oz'e gére dordiincii sart
olarak olaganiistii hal nedeniyle isin tamamlanmayacagimn bildirilmesi aranmaldir. Bkz. Oz, Insaat, s. 70;
Tandogan ise dordiincii sart olarak, sézlesmede uyarlamay1 yasaklayan bir hiikiim bulunmamasi gerektigini
kabul etmektedir. Bkz. Tandogan, s. 247; Eren'e gore ise bes sartin varli§i aranmakta, bildirim ve
sozlesmede uyarlama yasagi olmamasi dordiincii ve besinci sart olarak aranmasi gerekmektedir. Eren,
Borglar Ozel, s. 666; Bazi yazarlar ise eserin tamamlanmamis olmasini da sart olarak saymaktadirlar. Bkz.
Gonen, Bedel, s. 91 ve Génen, Uyarlama, s. 338.

138 Kursat, s. 246; Giirpinar, s. 126.
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haller sayilabilir'®’

. Bu sart iki unsuru bir arda barindirmaktadir; birinci unsur olarak séze
konu durum s6zlesmenin kuruldugu asamada taraflarca 6ngdriilmemis ya da dngdriilmiis
ancak taraflarca gergeklesmeyecegi kabul edilmis olmalidir. Diger unsur ise durumun
olagantistii olmasi niteliginin herkes i¢in gegerli olmasi yani objektif olarak olaganiistii
olmasi gerekmektedir!®. Nitekim olaganiistii durumun s6zlesmenin yerine getirilmesinin

etkileri, sozlesmenin kuruldugu anda biliniyor ve goriiliiyorsa, bu olaganiistii durumun

dogurdugu etkilere dayali olarak daha sonra sdzlesmenin uyarlanmasi talep edilemez'®!.

b.  Sonradan Ortaya Cikan Olaganiistii Durumun, Tasinmaz Yapinin Insasmmn
Sozlesmede Belirlenen Bedelle Yapilmasin1 Engellemesi veya Asir1 Derecede

Giiclestirmesi

Insaat sdzlesmesinin taraflarinca ongoriilmemis ve gerceklesecegine ihtimal verilmemis
olaganiistii bir durum olmasi, uyarlama i¢in yeterli olmayip, bu durumun ortaya
cikmasiyla yliklenicinin taginmaz yapmin sozlesmede kararlagtirilmig gotiirii bedelle
ingasii oldukga zorlagtirmasi gerekmektedir!®?. Diger bir deyisle, diiriistliik kurali geregi
olarak, edimler dengesinin yiiklenici aleyhine katlanilmasi beklenemeyecek derecede
bozulmus olmasi aranmaktadir 3. Zira, genel kural olan ahde vefa ilkesi geregi
sozlesmeye bagl kalinarak isin tamamlanmasi esastir, TBK m. 480 bu kuralin istinasini

194

olusturmaktadir'”®. Bu sart altinda yiiklenici tarafindan s6zlesmede belirlenmis bedelle

tasinmazin insa edilip edilmeyecegi incelenecektir.

Ozellikle burada ortaya cikan yiiklenici rizikosu, olagandan &te, yani asir1 derecede

olmalidir'®>. TBK m. 480'e basvurulabilmesi i¢in yiiklenicinin zarar etmesi degil, ciddi

139 Burcuoglu, Uyarlama, s. 11; Seli¢i, s. 55; Son donemde diinyada yasanan Covid-19 salgin hastaligi
olaganiistii duruma Ornek olarak yasanarak deneyim edilmis ve hukuk diinyasinda da bu salgin hastaligin
sozlesmelere etkisi degerlendirme konusu olmustur. Calisma konumuz insaat sézlesmelerinin de ifasinin
giiclesmesi ve Covid-19 nedeniyle getirilen 6nlemlerin yaratacagi maliyet artislariyla tasinmaz yapimin
gotiirii bedelle ingasinin agirt giiglesmesi halinde, sézlesmede kararlagtirilan gotiirii bedelin uyarlanmasini
gerektirecegi kanaatindeyim.

190 Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 74; Zevkliler/Gokyayla, s. 537; Oz, Insaat, s. 65; Ozdemir, s. 58.
! Giirpinar, s. 126; Gonen, Bedel, s. 70; Kursat, s. 247.

192 Oz, Insaat, s. 68; Gonen, Bedel, s. 80; Aral/Ayrancy, s. 418; Giimiis, s. 87; Eren, Borglar Ozel, s. 663.
193 Kursat, s. 252; Kocaaga, s. 190; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 152; Tandogan, s. 244-245; Baysal,
s. 145; Giirpmar, s. 13-134.

194 Zevkliler/Gokyayla, s. 538; Oz, Insaat, s. 64; Kursat, s. 252.

195 Tandogan, s. 244; Zevkliler/Gokyayla, s. 540; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 152; Giimiis, s. 87;
Aral/Ayrancy, s. 418; Tandogan, s. 245; Kocaaga, s. 190.
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bir ekonomik sarsinti gegirmesi yeterli sayilmalidir!®®. Ancak, asir1 derece giiglesme
sadece ilgili sozlesme yoOniinden degerlendirilmeli, 6rnegin yiiklenici ile is sahibi
arasindaki bir baska sozlesme iliskisinin karli olmasi dikkate alinmamalidir'®’. Bu
hususlarin degerlendirilmesinde hakimin TBK m. 480'de kendisine taninan genis takdir

yetkisini kullanmasi ve her olay1 kendi iginde degerlendirmesi s6z konusu olacaktir!'?s,

c. Olaganiistiic. Durumun Ortaya Cikmasinda ve Ifanin Giiclesmesinde

Yiiklenicinin Kusurunun Bulunmamasi

S6zlesmenin uyarlanmasinin talep edilebilmesi i¢in; insaat sozlesmesine konu taginmaz
yapinin insasina engel olusturan veya asir1 derece giiclestiren yeni kosullar yiikleniciye
isnat edilmemelidir. Bununla birlikte, yiiklenici diiriistliik kuralina uygun olarak hareket
etmeli; Ongoriilemeyen durum ile ifanin asir1 giiclesmesi arasindaki illiyet bagini ortadan
kaldiran davranislarda bulunmamalidir'®. Bir baska deyisle, asir1 gliclesme, basiretli bir
tacir olan yiiklenicinin ihmali ve tedbirsizligi veya temerriidiinden kaynakli ortaya

¢ikmamis olmalidir 2%

. Uyarlama talebinin dayanagi olusturan olaganiistii durumun
ortaya ¢ikmasinin yiiklenicinin kusurundan kaynaklandigini -yani yiiklenici davranisi ile
olaganiistii durum arasinda illiyet bagimni- ispatlayan is sahibi, yliklenicinin uyarlama

talebinin reddini talep edebilecektir?’!.

d. Yiiklenicinin Olaganiistii Durum Nedeniyle Sozlesme Kosullarina Gore

Tasinmaz Yapinn Insa Edilemeyecegini ifadan Once is Sahibine Bildirmesi

Insaat sozlesmesi uyarinca tasinmaz yapinin insas1 tamamlanmissa, artik TBK m. 480
diizenlemelerine bagvurulamaz. Tasinmaz yapinin insasi asirt Olgiide giliclesmesine
ragmen, yliklenici higbir itiraz ileri siirmeksizin insaati tamamlarsa daha sonra gotiirii

202

bedelin uyarlanmasimi talep edemez Dolayisiyla, gotiirii bedelle ingaatin

tamamlanamayacaginin ortaya cikmasiyla birlikte, yiiklenici ilk firsatta is sahibine

196 Oz, Insaat, s. 69; Gonen, Bedel, s. 86; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 84.

Y7 Giirpinar, s. 147.

198 Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 84; Tandogan, s. 245; Giirpinar, s. 151; Zevkliler/Gokyayla, s. 543.
199 Gonen, Bedel, s. 89; Baysal, s. 220; Baygin, s. 87.

200 Tandogan, s. 247; Erman, Beklenilmeyen Hal, s. 85; Karahasan, s. 408.

201 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 152; Kocaaga, s. 121; Baygin, s. 86.

202 Burcuoglu, s. 13; Oz, insaat, s. 70; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 89; Gokyayla, s. 231; Giirpmar,
s. 150; Gonen, Bedel, s. 101; Kursat, s. 255.
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tasinmaz yapinin sozlesmede kararlastirilan gotiirii bedelle yapilamayacagini ve bu

nedenle insa isine devam edemeyecegini bildirmelidir2®?

. Aksi halde, bu olaganiistii
durumdan dogan risk yiiklenici lizerinde kalacaktir?®*. Her ne kadar TBK m. 480/I1'de
bildirim yapilmasina iligkin bir hiikiim yer almasa da, bu konuya iligkin bildirim
yapilmasinin dayanagini TBK m. 472/11I'deki "Eser meydana getirilirken, issahibinin
sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi i¢in gosterdigi yerin ayiplt oldugu anlasilir
veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diistirecek baska
bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen issahibine bildirmek zorundadir;
bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur.” diizenlemesi olusturur?% .
Yargitay, uyarlama hakkinin sakli tutulmamasi ve insaata devam edilmesi halinde
sonradan bu konuda talepte bulunulamayacagini agik¢a karara baglamistir?*®, Dolayisiyla,
olaganiistii durumun ortaya c¢ikmastyla birlikte, insa isine devam edilmesi halinde,
yliklenicinin sonrasinda uyarlama talep etmesi TMK m. 2'de diizenlenen diiriistliik

kuralia aykirilik teskil edecektir?®’.

B. Uyarlamada izlenecek Usul

Yiiklenici, TBK m. 480/II kapsaminda sdzlesmenin uyarlanmasini dava agmak suretiyle
talep edebilecektir?®. Doktrinde uyarlama hakkimin karsi tarafa yoneltilen bir beyanla

kullanilabilecegini savunan yazarlar olsa da; genel kabul goren goriise gére TBK m. 480

203 Selici, S. 60; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 89; Gonen, Bedel, s. 101; Kursat, s. 256;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 566-567.

204 Erman, Beklenilmeyen Hal, s. 89; Ancak doktrinde bazi yazarlar yiiklenicinin davramsgindan uyarlama
hakkinda agik¢a vazgectigi anlasilmiyorsa, sadece Ozen yiikiimliiliigliniin bir geregi olarak bildirim
yapilmamasinin bu hakkin diismesine yol agmayacagini savunmaktadirlar. Bkz. Kursat, s. 256.

205 Kursat, s. 256; Yavuz/Acar/Ozen, s. 256-257; Giimiis, s. 88; Eren, Bor¢lar Ozel, s. 666.

206y, 15. HD. 16.9.2019, E. 2018/3543, K. 2019/3495: "Davacinn isin yapilacag1 yer zeminin yapisinin
ihale agamasinda tespit edilenden farkli olmasi sonucu maliyet artisindan kaynaklanan talebi, sozlesme
tarihinde yiiriirlikte bulunan 818 sayili BK 365/I1, 01.07.2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 sayili
TBK'nin 480/I1. maddesinde diizenlenen sdzlesmenin uyarlanmasi istemi niteligindedir. Dava dilekgesi
icerigi ve dosya kapsamindan davadan once davaci tarafindan isin tamamlanarak teslim edildigi ve
davaciin edimin ifasi sirasinda sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasini talep etmedigi ve ihtirazi
kayit ileri siirmedigi anlagilmaktadir. Bu durumda mahkemece sézlesmenin uyarlanmasi niteliginde oldugu
kabul edilen zemin yapisinin ihale asamasinda tespit edilenden farkli olmasi sebebiyle maliyet artisindan
kaynaklanan alacak davasinin edimin, ifanin asir1 dl¢iide giiglesmesinden dogan haklar sakli tutulmaksizin
ifa edilmis olmasi sebebiyle uyarlama istenemeyeceginden tiimden reddine karar verilmesi yerine, yanlis
degerlendirme ile kabulii dogru olmamis, kararin bozulmasi uygun bulunmustur." www.lexpera.com,
Erisim Tarih: 2.11.2019.

207 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 153; Selici, s. 60.

208 Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 119; Oz, Insaat, s. 71; Kocaaga, s. 193; Eren, Borglar Ozel, s. 668;
Kursat, s. 261; Gonen, Bedel, s. 116; Tandogan, s. 253.
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hiikmii iceriginde hakimden talep edilecegine acik¢a yer verildigi de beyan edilerek
hakkin ancak dava agilmak suretiyle kullanilabilecegi bildirilmektedir. Bu goriise gore
uyarlama konusunda nihai karar1 hakim vereceginden, bu hak yenilik doguran dava hakki
olarak tanimlanmaktadir?®®. Yargitay hakimin bilirkisi incelemesi yaptirtarak degisen
kosullara gore maliyet hesaplamasi yaptirmasi ve ¢ikan sonuglara gore kararini vermesi
gerekliligine vurgu yapmaktadir?!®, Hakim, eger uyarlamanin sartlarinin bulunmadigi
kanaatinde ise, sadece bu durumu tespit etmek ve uyarlama talebini reddetmekle

yetinecektir?!!.

Yiiklenici TBK. m. 480 uyarinca uyarlama talebine iligskin bildirimle birlikte, acgtigi
davanin sonuglanmasina kadar tasinmaz yapinin insasi1 faaliyetlerini durdurabilir. Ancak
haksiz ¢ikmasi halinde, insa faaliyetlerinin durdurulmasindan dogacak zararlari

kargilamakla da sorumlu olacaktir®!2,

C. Uyarlama Halinde Bedelin Belirlenmesi

Insaat s6zlesmesinin uyarlanmasi, genellikle s6zlesme konusu tasinmaz yapi ingas1 isinin
sozlesmede belirlenen gotiirii seklindeki bedelinin arttirilmasi seklinde goriilmektedir?!?.

Insaat sozlesmesinin uyarlanmasinda esas, beklenmeyen olaganiisti durumun

209 Gonen, Bedel, s. 112; Tandogan, s. 252; Eren, Borglar Ozel, s. 668.

210y, 15. HD, 5.2.2016, E. 2016/442, K. 2016/2507: "Sdzlesmenin temelini olusturan konularda dénceden
ongoriilemeyen veya dngdriilmesine ragmen gergeklesecegine ihtimal verilmeyen 6nemli degisikler sonucu
edimler arasindaki dengenin asir1 bozulmasi halinde iyiniyet kurallarin1 da gozoniinde tutarak, hakim
tarafindan sozlesme degisen kosullara uyarlanabilecektir Bu durumda mahkemece itiraz edilen
hakedislerdeki sozlesmeye gore ihaleye esas uygulama projeleri ve mahal listeleri, pursantaj listesi ve
yaklasik maliyet cetveline gore 6denecek bedel ile zemin yapisi nedeniyle fore kazikli ankrajli betonarme
iksa imalat1 yapilmak zorunda kalinmasi sonucu olusacak bedel arasindaki fark hesaplattirilip, bu farkin bu
gotiiri  bedelle kiyaslandiginda taraflarin 6nceden tahmin etmedikleri veya Ongdrdiikleri halde
gerceklesmesine ihtimal vermedikleri olaganiistii sart niteliginde olup uyarlama yapilarak sézlesmedeki
gotiiri bedelin artirilmasi ve siire uzatimi gerekip gerekmedigi, uyarlama gerekiyorsa bunun miktari ve
uzatilmasi gereken siire konusunda yeniden olusturulacak uzman bilirkisi kurulundan gerekgeli ve denetime
elverisli rapor alinip, 6098 say1l1 Tiirk Borglar Kanunu'nun 480/11. maddesi hiikmiiniin uygulanmasi gerekip
gerekmedigi mahkemece degerlendirilerek talepler konusunda sonucuna uygun bir karar verilmesi
gerekirken eksik inceleme ile davanin kabulii dogru olmamis, kararin bozulmast uygun bulunmustur."

2! Giimiis, s. 89; Kocaaga, s. 193-194; Eski 818 sayili Borglar Kanunu m. 365'te hakimin, sézlesmenin
uyarlanmasi sgartlarinin var olmamasi halinde dogrudan sozlesmeyi sona erdirme yetkisini de
diizenlenmekteydi.

212 Tandogan, s. 253-254; Giimiis, s. 90.

213 Zevkliler/Gokyayla, s. 543; Gonen, Bedel, s. 129; Kocaaga, s. 194; Ayrica, hakimin uyarlama yetkisi
sadece bedeli arttirllmasiyla smirli olmayip, sozlesme konusu isin azaltilmasi veya sozlesmede
kararlastirilan teslim siiresinin uzatilmasi seklinde de sézlesmeye miidahale yetkisi bulunmaktadir. Bkz.
Giimiis, s. 89.
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olusturdugu maliyet artisinin sozlesme taraflari arasinda paylastiriimasidir?'#

. Dolayisiyla,
hakim beklenilmeyen olaganiistii durum nedeniyle bozulmus menfaat dengesini tekrar
saglamaya calismali, yapacagi miidahale ile menfaat dengesinin daha da bozulmasina

sebebiyet vermemelidir '3

. Her bir somut vakia iginde taraflarin menfaat dengesi
saglanmali ve hakkaniyet dikkate alinarak uyarlamayla yeni sozlesme bedeli
belirlenmelidir 2!¢ . Uyarlamayla menfaat dengesinin saglanmasi igin yiiklenicinin
sozlesmeden bekledigi kar1 elde etmesi amag degildir. Hatta yiiklenici i¢in zararin
katlanilabilir olmas1 yeterli goriilmektedir?!’. Uyarlama sirasinda sadece yiiklenicinin
kar1 veya zarar1 dikkate alinmayacaktir>'®. Onemli olan yapilacak bedel artis1 sonucu
yiiklenicinin ingaata devam eder hale gelmesidir. Yargitay kararlarinda, hakimin, ortaya
cikan bedel farkini uzman bilirkisilere hesaplattirmas:t gerektigi, bu hesaplama
neticesinde bu farkin beklenilmeyen bir hal olusturduguna kanaat getirdikten sonra
sOzlesme bedelinin ne miktarda arttirilacagnin belirlenmesi i¢in yine bir bilirkisi

incelemesi yapilmasi gerektigine hiikmedilmektedir?!®.

214 Oz, Ingaat, s. 72; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 112; Kursat, s. 258; Giirpmar, s. 153.

215 Gonen, Bedel, s. 126; Kursat, s. 258; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 113; Zevkliler/Gokyayla, s.
543; Baygin, s. 113.

216 Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 111; Kursat, s. 258; Gonen, Bedel, s. 124.

217 Gonen, Bedel, s. 126; Kursat, s. 258; Aral/Ayranci, s. 419.

218 Kursat, s. 258; Zevkliler/Gokyayla, s. 543; Tandogan, s. 256; Kocaaga, s. 194.

219y, 15. HD, 2.5.2016, E. 2016/442, K. 2016/2507: "Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is; itiraz
edilen hakedislerdeki fiyat farki (s6zlesmeye gore kazi yapilmasi i¢in ddenecek bedel ile zeminin s6zlesme
strasinda verilen zemin raporlarina uygun olmadiginin anlasilmasi sebebiyle kazinin bir béliimiiniin dinamit
patlatilarak yapilmak zorunda kalinmasi sonucu hesaplanacak bedel arasindaki fark) hesaplattirilip, bu
farkin tiim gotiirti bedele kiyaslandiginda taraflarin 6nceden tahmin etmedikleri veya ongordiikleri halde
meydana gelmesine ihtimal vermedikleri olaganiistii sart niteliginde olup uyarlama yapilarak sézlesmedeki
gotiiri bedelin artirllmasimin gerekip gerekmedigi ile uyarlama gerekiyorsa bunun miktar1 hususlarinda
yeniden olusturulacak konusunda uzman bilirkisi kurulundan rapor alinip 818 sayil1 Bor¢lar Kanunu'nun
365/ II. maddesi hiikmiiniin uygulanmasi gerekip gerekmedigi mahkemece degerlendirilerek sonucuna
uygun bir karar verilmesinden ibarettir. Eksik inceleme ile davanin yazili miktarda kismen kabulii dogru
olmamustir." www.lexpera.com, Erigim Tarih: 03.02.2020.
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III. iS DEGISIKLIGi VE EK iS YAPILMASI HALINDE BEDELININ
BELIRLENMESI

A. 15 Degisikligi ve Ek Is Kavramlar
1.  Is Degisikligi Kavram

Insaat s6zlesmelerinde taraflar insa edilecek tasinmaz yapimin ne sekilde insa edilecegi
konusunda detaylar1 belirlediginden, ytiklenici belirlenenden farkli bir tasinmaz yapi insa
edip teslim edemeyecegi gibi, is sahibi de sdzlesmede belirlenen taginmaz yapidan farkli

bir yap1 insasini talep edemez?2°.

Is degisikligi; isin yapilmasinda ortaya ¢ikan ihtiyaglar nedeniyle farkli sekilde tezahiir
eden durumlara gore, sozlesme ile kararlastirilan isten kismen farkli bir takim isler
yapilmasi, isin bir kismindan vazgecilmesi veya isin degisik malzeme veya yontemle

yapilmasi seklinde ortaya ¢ikan degisikliklerdir??!

. Bu kapsamda ytiklenicinin insaat
sozlesmesi kapsaminda yiiklendigi isin (tasinmaz yapi insasinin) mahiyeti degismekte,

sozlesme konusu islerin bazilarinda degisiklik meydana gelmektedir??2.

Is degisikligi sozlesme taraflarmin karsilikli anlasmasi veya sozlesmede bir tarafa tek
tarafli verilen degisiklik yapma hakkinin kullanilmasi suretiyle ancak yapilabilir,
dolayisiyla aksi is degisikligi talepleri talebin muhatabi tarafca kabul edilmek zorunda
degildir??. Yargitay, is degisikligi sebebiyle yapilan islerin bedelinin yiiklenici tarafindan
istenebilmesinin, diizenlenecek hakedislere karsi ihtirazi kayit ileri siirlilmemesiyle

miimkiin olacagim karara baglamistir?**. Is degisikligi, bedelin hem gotiirii hem de

220 Gonen, Bedel, s. 210; Ayan, s. 122; Kocaaga, s. 208.

221 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 143-144; Gokyayla, s. 108; Kurt, s. 162.

222 Gokyayla, s. 110.

223 Kurt, s. 162; Ayan, s. 123.

224Y.15.HD, 12.10.2017, E. 2017/1210, K. 2017/3410: "S6zlesme dis1 isler; is degisikligi, fazla imalat ve
sozlesmede hi¢ bulunmayan isler olmak {izere ii¢ ayr1 gurupta toplanir. S6zlesmede hi¢ bulunmayan isin
yiiklenici tarafindan yapilmasi halinde bu isler, hakedis raporlarina girmeyeceginden hakedislere ihtirazi
kayit konulmasa dahi bedeli yiiklenici tarafindan istenebilir. Ancak, fazla is ya da is degisikligi halinde
yiiklenicinin bu isler nedeniyle is bedeli isteyebilmesi igin ara ve kesin hakedisleri yukarida agiklanan
yontemle usuliine uygun olarak ihtiraz1 kayit ileri siirmesi gerekmektedir. Dava konusu somut olayda,
sozlesme dist oldugu iddia edilen islerin sozlesme ve eklerine gore incelenip gotiirii bedel olarak
diizenlenen sozlesmeler kapsaminda kalip kalmadigi, s6zlesme kapsamu disinda ise is degisikliginden mi,
fazla imalattan m1 veya sozlesmede hi¢ bulunmayan islerden mi kaynaklandigi ve bu islerin hakedislere
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yaklagik olarak kararlastirildigi sozlesmelerde diizenlenebilir. Taraflarin kabuliiyle

yapilan is degisikligine gore sozlesme bedeli ya arttirilir ya da azaltilir.
2. Eklis Kavram

Insaat sozlesmesinin kurulmasi sirasinda tasinmaz yapmnin insasina iliskin olarak
yapilmasi kararlastirilan islere ek olarak daha sonra yapilmasi gerekliligi olan dogmus
islere ek is denilmektedir??. Bu isler sozlesme disi isler olarak da tanimlanmaktadir.
So6zlesme konusu isin kapsaminin degismesi (yani ek isle) sonradan taraflarin bu konuda
anlagmasi veya sozlesmede daha Onceden bir tarafa verilen tek tarafli bu konuda
degisiklik yapma yetkisinin kullanilmasiyla olmaktadir 2°. Ancak, daha sonradan
zorunluluk nedeniyle de yapilan isin kapsaminda degisiklik yapilmasi s6z konusu olabilir.
Bu durumlarda isin kapsaminda meydana gelen degisiklikle yapilan islerin sdzlesme
kapsammda mi, yoksa ek is mi oldugu tartismasi giindeme gelecektir. Insaat
sozlesmelerinde yapilan bir igin, ek is olarak kabul edilebilmesi i¢in oncelikle sozlesme

kapsaminda belirlenmemis veya 6ngoriilmemis olmasi gerekmektedir??’.

B. Is Degisikligi ve Ek Is Olmasi Halinde Bedelin Belirlenmesi

1. Is Degisikligine ve Ek Ise Iliskin Insaat Sozlesmesinde Diizenleme Olmasi

Halinde Bedelin Belirlenmesi

Is sahibi ve yiiklenici imza altina almis olduklar1 insaat sézlesmesinde dogrudan is
degisikligi veya ek is yapilmasi halinde bu islerin {icretinin nasil hesaplanacagini
diizenleyebilirler. Bu hallerde, yapilan is degisikliginin veya ek igin bedeli s6zlesmede
kararlastirilan sartlara gore belirlenir??®. Ayrica is sahibi ve yiiklenici, ek is veya is
degisikligi ihtiyacinin ortaya ¢ikmasi sonrasinda da, bu konuya iligkin bir ek s6zlesme
yaparak isin mahiyetini ve ticretini belirleyebilirler??®. Dolayisiyla, s6zlesmede konunun

diizenlenmesi veya ek sOzlesme yapilmasi hallerinde, yapilan isin bedeli bu

girip girmedigi, usuliine uygun itiraza ugrayip ugramadig: hiikkme esas alinan raporda incelenmemistir."
www.lexpera.com, Erisim Tarih: 21.11.2019.

225 Kocaaga, s. 209; Gokyayla, s. 69; Giimiis, s. 30.

226 Kursat, s. 165; Giimiis, s. 30; Gonen, Bedel, s. 212-213; Ayan, s. 123.

227 Gokyayla, s. 70; Erman, insaat, s. 184; Giirpinar, s. 97.

228 Oz, Insaat, s. 61; Kocaaga, s. 210; Gokyayla, s. 272.

229 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 144; Kocaaga, s. 210; Gonen, Bedel, s. 215.
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diizenlemelere gore hesaplanacaktir.

Ancak, uygulamada taraflarin sdzlesmede veya sonradan imzalanan ek sozlesmede is
degisikligi ve ek is yapilmasmi kararlastirmalarina ragmen, bu hallerde yapilan isin
bedelinin ne olacagina iligkin diizenlemelere yer vermedikleri goriilmektedir. Boyle bir
durumda, taraflarin iradesinin yapilan bu iglerin bedelinin de sozlesmeye gore
hesaplanacagi yoniinde oldugu kabul edilmelidir?*°. Kaldi ki, bu islerin bedelinin
sOzlesme hiikiimlerine gore hesaplanmasinin miimkiin olmadig1 hallerde, yapilan bu
islerin bedelinin TBK m. 481'deki "Eserin bedeli énceden belirlenmemis veya yaklasik
olarak belirlenmisse bedel, yapildigi yer ve zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin
giderine bakilarak belirlenir."” diizenlemesine gore belirlenmesi gerekmektedir. Yargitay
kararlarinda sozlesmede ek isin bedelinin ne sekilde belirlenecegine iliskin hiikiim
olmamasi halinde, ek is bedelinin yapildig1 y1l mahalli piyasa rayicine gore hesaplanmasi

yoluna gidilecegi hilkme baglanmistir?!.

2.  Is Sahibinin Sonradan Is Degisikligi ve Ek Is Talep Etmesi Uzerine Bedelin

Belirlenmesi

Insaat s6zlesmesinde is sahibine tek tarafli beyanla is degisikligi yapma ve ek is talep
etme hakki taninmasi halinde, is sahibince talep edilen islerin yapilmasi gerekmektedir.
Yiiklenicinin bu talepleri yerine getirmemesi so6zlesmeye aykiri davranig olarak kabul

edilecektir?*2. Bu hakkin mevcut oldugu sozlesmelerde, hakkin kullanilmasina dayali

230 Gonen, Bedel, s. 215; Gokyayla, s. 272.

B1y. 15. HD, 15.05.2019, E. 2018/5466, K. 2019/2295: "Sozlesme disi imalatlarin yapilip bedelinin
0denmedigi iddialar1 da mevcuttur. S6zlesme tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 sayili BK'nin 410 ve devami
ile 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6098 sayili TBK'nin 526 ve devami maddeleri geregince sdzlesme
dis1 olarak yapildig ileri siiriilen ve ispatlanan is ve imalatlarin is sahibi, somut olayda oldugu gibi davaci
taseron davali yiiklenici oldugundan ytiklenici yararina olmasi halinde bedelinin yapildig1 y1l mahalli piyasa
rayi¢leriyle 6denmesinin talep edilmesi miimkiindiir. Mahalli piyasa rayigleri icerisinde yiiklenici kér1 da
olacagindan piyasa rayiglerine gore bedelin tespitinde ayrica yiiklenici kar1 ve KDV eklenmeyecektir. Bu
durumda mahkemece hitkme esas alinan raporu diizenleyen bilirkisi kurulundan kabul edilen s6zlesme dis1
is ve imalatlarin davali yiiklenici yararina olup olmadig1 ve yiiklenici yararina ise yapildig: ileri siiriilen
2012 y1lt mahalli piyasa rayigleri ile bedeli konusunda ve mahalli piyasa rayi¢leri i¢eresinde yiiklenici kari
ile KDV olacagindan bunlar eklenmeksizin ek rapor alinip, bu sekilde bulunacak sézlesme dis1 is bedeline,
KDV'li sozlesme bedeli eklenerek bulunacak toplam bedelden eksik ve kusurlu imalatlar ile yapildigi
kanitlanan 6demeler diisiilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken bu husus gézden kagirilarak
eksik inceleme ile davanin yazili miktarda kismen kabulii dogru olmamis, kararin bozulmasi uygun
bulunmustur" www.lexpera.com, Erigsim Tarih: 18.02.2020.

232 Gokyayla, s. 372.
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olarak yapilacak islerin bedelinin ne sekilde hesaplanacagina iliskin sozlesmede
diizenlemeye yer verilmisse, islerin bedeli bu hiikiimlere gore belirlenecektir. Ancak,
s0zlesmede is sahibine taninan bu hakkin kullanilmasi halinde yapilacak sézlesme dist
islerin bedelinin ne sekilde belirlenecegi kararlagtirilmamigsa bu islerin bedelinin TBK
m. 481 hiikmiine gore yani yapildig1 yil mahalli piyasa rayigleri iizerinden yapilacak

hesaplama neticesinde belirlenecektir?

. Hesaplamada dikkate alinacak piyasa rayic
bedelleri iginde yiiklenici kar1 ve katma deger vergisi (KDV) dahil oldugundan, bu

hususlarin ayrica hesaplanmasina gerek bulunmamaktadir.

3.  Yiiklenici Tarafindan is Degisikligine Gidilmesi veya Ek Is Yapilmasi Halinde

Bedelin Belirlenmesi

Yiiklenici, is sahibinin onay1 olmaksizin s6zlesme disi ek isler yapmasi halinde, bu ek
islerin bedelini belirli sartlarin varligina baglh olarak talep edebilir. Bu talebin hukuki
dayanagini da TBK m. 529'da yer alan "Issahibi, isin kendi menfaatine yapilmas: hélinde,
isgorenin, durumun geregine gore zorunlu ve yararli bulunan biitiin masraflari faiziyle
odemek ve gordiigii is dolayisiyla tistlendigi edimleri ifa etmek ve hakimin takdir edecegi
zarart gidermekle yiikiimliidiir. Bu hiikiim, umulan sonug¢ gerceklesmemis olsa bile, isi
yaparken gereken ozeni gostermis olan isgéren hakkinda da uygulamir. Isgéren, yapmus
oldugu giderleri alamadigi takdirde, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére ayirip alma
hakkina sahiptir.” diizenlemesi olusturmaktadir. Vekaletsiz is gérme diizenlemelerine
dayali olarak yiikleniciye 6denecek bedelin tespiti, genellikle is sahibinden gelen bir
talebe dayanmaksizin yapilmis sézlesme kapsami disinda kalan iglerin varligi halinde s6z
konusu olmaktadir?**. Yapilan ek islerin ve is degisikliklerinin varligmi ispat etmek

yiiklenicinin yiikiimliligiindedir 2%

. Kald1 ki, ytiklenici tarafindan sadakat ve 6zen
yiikiimliiliigli geregince is sahibinin ugrayacagi bir zararin Oniine gegmek ic¢in sdzlesme
dis1 islerin yapilmak zorunda kalinmasi halinde; bu islerin bedeli vekaletsiz isgdrme

hiikiimleri yerine s6zlesme hiikiimlerine gore belirlenecektir?*®. Bunlarla birlikte, yapilan

233 Génen, Bedel, s. 218; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 148; Giirpmar, s. 60; Tandogan, s. 238; Oz,
Insaat, s. 61.

24 Oz, insaat, s. 62; Gokyayla, s. 274; Tandogan, s. 238.

235 Kocaaga, s. 178; Baygin, s. 32; Gonen, Bedel, s. 212; Gokyayla, s. 263.

236 Giimiig, s. 31; Gokyayla, s. 275.
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sOzlesme dis1 isler, is sahibinin yararina ise ve bu isleri zaten yiikleniciye veya baska
birine yaptirmasi gerekiyorsa, yiiklenici vekaletsiz iggérme hiikiimleri uyarinca bu isler
icin yapilan zorunlu ve faydali masraflarla birlikte uygun bir bedelin de kendisine
odenmesini talep edebilir®*’. Aym sekilde, Yargitay da vekaletsiz isgérme hiikiimleri
kapsaminda yapildig1 kabul edilen ek isler bedelinin yapildig1 yil serbest piyasa fiyatlar

lizerinden hesaplanacagima hiikmetmektedir?*®.

237 Génen, Bedel, s. 220.

B¥YHGK, 18.03.2015, E. 2014/2182, K. 2015/1047: "Nihayet, yerlesik Yargitay uygulamasina gore, miilga
818 sayilt Borglar Kanunu (BK)'nun 413. maddesi hiikmiiniin uygulanmasinda, batil veya baglayici
olmayan sozlesmeler sebebiyle yiiklenici tarafindan yasal olarak yapilan ya da sézlesme dis1 yapilan islerin
bedeli, yapildiklar1 y1l mahalli serbest piyasa rayiglerine gére uzman bilirkisi ya da kurulu araciligiyla
yapilacak kesif ve inceleme sonucu belirlenir. Mahalli piyasa rayigleri ise Bayindirlhik Bakanligi'nca
hazirlanan birim fiyatlarin olusturulmasinda yararlanilan rayigler degildir. Yapilan imalatin, yapildigi
zamanki serbest piyasa fiyatlarina gore degerinin BK'nun 413. maddesi geregince hesaplanmasi gerektigi
gibi, buna yiiklenici kar1 da dahildir. Bunun yaninda, s6zii edilen islerin bedelleri yapildiklar: y1l mahalli
rayiglerine gore hesaplanirken; katsay1 uygulanarak giincellestirilemeyecegi gibi; yapilan 6ddemeler de
giincellestirilemez. Somut uyusmazlikta, batil olan sézlesmeler nedeniyle yapilan ve is sahibi kooperatifce
de benimsenen imalatin bedeli talep edilmektedir. Su halde; davaci-karsi davali yiiklenici sirketin, is
bedelini BK. 413. maddesi kapsaminda vekaletsiz iggorme kurali ¢er¢evesinde, imalatin yapildig1 yildaki
serbest piyasadaki rayi¢ fiyat iizerinden miiteahhit kari da dahil olmak iizere isteyebileceginin kabulii
gerekir." www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 12.02.2020.
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UCUNCU BOLUM

INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI HALINDE YAPILAN iSiN
BEDELININ BELIRLENMESI

I. KANUNEN SONA ERME HALLERINDE BEDELIN BELIRLENMESI
A. Imkansizhk Halinde Yapilan isin Bedelinin Belirlenmesi
1. Kusursuz imkansizlik Halinde Bedelin Belirlenmesi

TBK m. 486'da yer alan "Yiiklenicinin kisisel ozellikleri goz oniinde tutularak yapilmig
olan sézlesme, onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini
kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda igsahibi, eserin
tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle
viikiimliidiir." diizenlemesiyle kusursuz imkansizlik haline yasada 6zel olarak yer
verilmistir. Bu diizenlemeden anlasildig1 {izere; yiiklenicinin sebebi ne olursa olsun
sOzlesmenin imzalanmasindan sonra taginmaz yapt ingasini  kati bir sekilde
yapamayacaginin anlagilmasi halinde, mahkeme karar1 ve donme iradesinin ortaya
konulmasina gerek olmaksizin, so6zlesme tim borglartyla kendiliginden sona

ermektedir 23°

. Bir bagka deyisle yiiklenici kusuru olmaksizin eseri insa ve teslim
borcunun imkansizlagmasi nedeniyle bu borcundan kurtulmus say1lir?*°, Bununla birlikte,
daha 6nceden sézlesme ifas1 i¢in ig sahibi tarafindan kendisine yapilmis 6demeleri de iade

etmesi gerekmektedir?*!.

Ancak, tasinmaz yapinin teslimden once ortadan kalkmasi (yikilmasi, yanmasi gibi
benzeri sebepler) imkansizlik olarak kabul edilmez. Boyle bir durumda taginmaz yapinin
yeniden insa edilmesi miimkiinse, yiikleniciden taginmaz yapiy1 yeniden insa etmesi

beklenir >*? . Ingaat sézlesmelerinde maddi imkansizhik hallerinden ¢ok, hukuki

239 0z, Ingaat, s. 227; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 101; Aral/Ayranc, s. 428; Seli¢i, s. 47; Kurt, s.
191.

*0 Kocayusufpasaoglu, Necip/Hatemi, Hiiseyin/Serozan, Rona/Arpaci, Abdiilkadir: Borglar Hukuku
Genel Bolim, C. 3, Istanbul 2016, s. 187; Selici, s. 47; Kurt, 190.

1 Giimiiy, s. 92; Tandogan, s. 318; Aral/Ayrancy, s. 428.

242 Kursat, s. 371; Oz, Ingaat, s. 228; Kocaaga, s. 233.
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imkansizliklarla daha fazla karsilagildigini da belirtmek gerekir?**. Nitekim giiniimiiz
kosullarinda insaat teknolojisinin geldigi asama, maddi imkansizliklarin azalmasina

neden olmustur.

Bu sekilde s6zlesmenin sona ermesi halinde, o ana kadar insa edilen taginmaz yapidan is
sahibi yararlanabilecek ise, is sahibi insa edilmis taginmaz yapiy1 teslim almak ve inga

244 Bu durumda,

edilen kisma tekabiil eden bedeli yiikleniciye 6demekle yiikiimliidiir
imkansizlik halinin ortaya ¢ikti§1 ana kadar taginmaz yapinin insa edilen kisminin is
sahibinin igine yaramasi veya is sahibince kullanilabilir olmasi halinde, ancak, bu kismin

bedeli ytikleniciye ddenecektir.
2. Kusurlu imkansizhik Halinde Bedelin Belirlenmesi

Insaat s6zlesmesinin gegerli bir sekilde kurulmasi sonrast meydana gelen ifa imkansizligi,
eger yiklenicinin kusurundan kaynaklanityorsa, bu durumdan yiiklenici sorumlu
olacaktir?®. Yiiklenici is sahibinin tasinmaz yapinin insasina devam edilmemesinden
dolay1 dogacak olumlu zararlarini tazmin etmekle sorumlu tutulacaktir. Bu durumda, is
sahibi, ingaatin ingasin1 bagka bir yiikleniciye tamamlattirmanin giderlerini, isin
gecikmesi yiizlinden is kalemlerinde meydana gelen artislara dayali maliyet farkini ve geg
teslimden otiirii ugradig1 kazang kayiplarimi (6rnegin kira geliri vb.) yiikleniciden talep
edebilecektir. Dolayisiyla, kusurlu imkansizligin dogdugu tarihe kadar yapilmis olan
kullanilabilir isin bedeli de yiikleniciye ddenmeyecek, bu isin bedeli tasinmaz yapinin

tamamlattirilmasi i¢in gereken bedelden indirilecektir?#S.

B. Yiiklenicinin Oliimii Halinde Yapilan isin Bedeli

TBK m. 486 hiikkmiindeki "Yiiklenicinin kisisel ozellikleri goz oniinde tutularak yapilmig
olan soézlesme, onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini

kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda igsahibi, eserin

243 Hukuki imkansizlia érnek olarak, arsanin kamulastirilmasini, arsanin sit alani ilan edilmesini ve arsanin
imar planinda yapilagma sartlarinin degistirilmesini sayilabilir. Bkz. Kurt, s. 132-133.

244 Zevkliler/Gokyayla, s. 572; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 101; Erman, insaat, s. 64; Oz, Donme,
s. 165; Selici, s. 48.

245 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Tekinay Borglar, s. 904; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 101.
246 Qelici, s. 65-66; Oz, Insaat, s. 232.
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tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle
yiikiimliidiir." dlizenlemesi, yliklenicinin kigisel ozelliklerine dayali kurulmus bir
s6zlesmenin yiiklenicinin &liimiiyle kendiliginden sona erecegini diizenlemistir. Ingaat
sOzlesmesinin 6liim nedenine dayali sona ermesi yiiklenicinin gercek bir kisi olmasi
halinde miimkiin olup; insaat sdzlesmesinin tarafi is sahibinin Sliimii halinde ise insaat

sozlesmesi sona ermez ve is sahibinin mirasgilar1 halef olarak s6zlesmenin tarafi olur?*’.

Yiiklenicinin 6liimii halinde, 6liim anina dek yapilan insa edilmis yaps is sahibi tarafindan
kullanilabiliyorsa -TBK m. 484'deki "Eserin tamamlanmasi, issahibi ile ilgili
beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu degere
girmeyen giderlerini isteyebilir." dlizenlemesi uyarinca- yapilan isin ylizdelik orani
bulunacak ve bu oran sozlesme bedeline uygulanmak suretiyle 6denecek bedel
hesaplanacaktir?®®. Eger sozlesme bedeli yaklasik olarak veya hi¢ belirlenmemisse, TBK
m. 481'e gore tasinmaz yapiin degeri ve yiiklenicinin yaptig1 giderler dikkate alinarak
belirlenecektir. Isin kullamilabilir nitelikte olmasiyla ifade edilmek istenen, o haliyle bir
ficiincii kisi tarafindan tamamlanabilir olmasidir?*®. Is sahibi, TBK m. 486 uyarinca
yiikleniciden kaynakli ifa imkansizli§ina dayali olarak yiikleniciden tazminat talebinde

bulunamaz>°.

247 Oz, Insaat, s. 233; Zevkliler/Gokyayla, s. 272.

28 Giirpinar, s. 108; Kocaaga, s. 243; Oz, Donme, s. 162; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 101; Kurt,
s. 140; Giimiis, s. 106; Tandogan, s. 336.

24 Buz, Vedat: “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun Imkansizlasmasi”,
AUSBFD, C. 49, S. 1, s. 37, ("Buz, Tamamlama").

250 Eren, Borglar Ozel, s. 703; Kocaaga, s. 95; Giimiis, s. 106; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 101.
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II. IS SAHIBININ SOZLESMEYi SONA ERDIRMESi HALLERINDE
BEDELIN BELIRLENMESI

A. Is Sahibinin Sézlesmeyi Ileriye Etkili Fesih Halleri (Fesih)
1.  Fesih Halleri
a.  Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sozlesmenin Feshi

Yiiklenicinin taginmaz yapiy1 sézlesmeye uygun sekilde inga ve teslim etme borcunu
yerine getirmekte temerriide diismesi halinde, is sahibi s6zlesmeden geriye etkili bir
sekilde donebilmektedir. Ancak, Yargitay, yiiklenicinin tasinmaz yapiyi bilyiik oranda>!
insa etmesi halinde, teslimde temerriit olugsa bile is sahibinin sd6zlesmeden donmesinin
diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecegini, dolayisiyla is sahibinin sdzlesmeyi ancak
ileriye etkili bir sekilde feshedebilecegini kabul etmektedir?*?. Dolayisiyla, is sahibi
sozlesmeden dondiigii yoniinde irade beyanini bildirmis olsa dahi, eger yiiklenici
taginmaz yapi ingasi iginin biiyiik ¢ogunlugunu (Yargitay kararlar1 uyarinca en az % 90
oraninda) tamamlamigsa TMK m. 2'de diizenlenmis olan diiriistliik kurali geregi bu beyan

ileriye etkili fesih olarak kabul edilecektir ?>3 . Doktrinde bazi yazarlar insaat

sOzlesmelerinin ani edimli borg iliskisi olugunu ve dolayisiyla taginmaz yapi insa isinin

25! Yargitay son verdigi kararlarinda sdzlesmenin ileriye etkili olarak feshedildiginin kabulii igin insaatin
tamamlanma oranin en az % 90 olmasi gerektigi kabul etmektedir.

2527Y.23. HD, 21.12.2017, E. 2015/10148, K. 2017/3800: "Fesih akdi iliskiyi ortadan kaldirmaya yonelik
bozucu yenilik doguran bir hak olup, fesih ile akdi iliskinin geriye etkili sona erecegi kabul edilmekte ise
de; ingaatin geldigi seviye itibariyle sdzlesmenin geriye etkili feshinin adalet duygularini zedeleyecegi
hallerde Yargitay Igtihadi Birlestirme Kurulu'nun 25.01.1984 giin 3/1 sayili karari uyarinca feshin ileriye
etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmektedir. Burada feshin geriye ve ileriye etkili olmasimin sonuglari
iizerinde durulmasinda yarar vardir. Feshin geriye etkili olmas1 durumunda, sdzlesme hi¢ yapilmamis (yok)
farz edilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerince geri alabilir. Ornegin; avans niteliginde bir miktar arsa pay1 devredilmis ise arsa sahibince,
yasaya uygun bir kisim imalat ger¢eklesmis ise yiklenici tarafga bunun bedeli de yiiklenici tarafca
istenebilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonug farklidir. Burada arsa sahibi, yiiklenicinin ger¢eklestirdigi ingaat
oraninda arsa paymi devretmekle yiikiimlii olmakla beraber yiiklenicinin kusuru nedeniyle ugradig:
zararlarin 6denmesini de ister. Ancak, gerek Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin
ileriye etkili feshedilebilmesi i¢in insaat seviyesinin %90 ve iizeri orana ulagmis olmasi gerekir."
www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 23.12.2019.

253 Oz, Insaat, s. 181; Ayan, s. 292; Insaatin yiiklenici tarafindan biiyiik oranda tamamlanmasi durumunda
sozlesmeden donmenin ileriye etkili fesih olarak kabul edilmesi gerektigine iliskin goriisiin milad1 olarak
kabul edilen YIBBGK, 25.1.1984, E. 1983/3, K. 1984/1 sayili karar1 sonrasinda; Yargitay onceleri isin
tamamlanma oranini diisiik tutmus (% 50 oraniyla baslamis), daha sonralar1 bu orani arttirarak (% 60, %
70, % 80), son donemde Oniine gelen uyusmazliklarda % 90 oranina kadar yiikseltmistir. Bkz. Karakurt,
s. 170.
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ne oranda tamamlanip tamamlandigina bakilmaksizin insaatin tamamlanmamasi
nedeniyle soOzlesmenin her halde geg¢mise etkili olarak sona erdirilecegini

savunmaktadirlar?>*

. Bunun yani sira, bazi yazarlar da bu sekilde kati bir yiizde oraninin
belirlenmesinin hakkaniyete aykir1 oldugunu beyan etmekte, dncelikle yiizde oranindan
cok her olaymn i¢inde bulundugu dinamiklerin dikkate alinmasi gerektigini dile

getirmektedirler?>,

b. s Sahibinin Tam Tazminat Karsihg1 Sozlesmeyi Feshi

Is sahibi, TBK m. 484 hiikmiinde yer alan "Igsahibi, eserin tamamlanmasindan énce
vapilmis olan kismin karsiligini odemek ve yiiklenicinin biitiin zararlarin gidermek
kosuluyla sozlesmeyi feshedebilir." diizenlenmesi uyarinca sdzlesmeyi feshetme hakkina
sahiptir?>®, Bu hilkkme dayali olarak s6zlesmenin feshi i¢in sozlesme konusu tasinmaz yapi
insasinin tamamlanmamis olmasi1 gerekmekte, fesih hakkinin kullanilmasi i¢in hakli bir

sebebe de ihtiyag duyulmamaktadir®®’

. Yargitay kararlarinin bazilarinda, ig sahibinin bir
neden belirtmesi halinde, artik sdzlesmenin bir nedene baglanmasi nedeniyle TBK m.
484'e gore feshedilemeyecegi karara baglanmistir®®®. Bu sekilde taninan fesih hakkiyla
adeta is sahibinin keyfi sekilde sozlesmeyi sonlandirmasina izin verilmistir>>°. Ancak,
TBK m. 484 hiikmii geregi sozlesmenin feshi sebebiyle is sahibi tam tazminat 6demekle

0

sorumlu tutulmustur 2° . Uygulamada tam tazminatin ne olacagmm hesaplanmasi

"toplama" ve "kesinti metodu" adiyla birbirinden farkli iki yontem kullanilarak

254 Oz, Insaat, s. 183.

255 Ayan, s. 294.

2% Ingaat sozlesmesinin bu sekilde sona erdirilmesine tam tazminat karsihigi fesih olarak da
isimlendirilmektedir; Buz, Vedat: "Is Sahibinin Bk. M. 369'a Gore Eser Sozlesmesinin Feshi", Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, C. 21, S. 2, Aralik 2001, s. 211-213 ("Buz, S6zlesmenin Feshi").

257 Aral/Ayrana, s. 424; Kocaaga, s. 250-251; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 91;
Zevkliler/Gokyayla, s. 566; Oz, Donme, s. 139; Tandogan, s. 343-344.

238y, 15. HD, 29.3.2018, E. 2016/5513, K. 2018/1248: "Taraflar arasindaki eser s6zlesmesi nakit bedel
karsilig1 diizenlenmis oldugundan tek tarafli fesih beyani ve bunun karsi tarafa ulagsmasiyla hukuki sonug
dogurur. S6z konusu erteleme yazisi ayni tarihte davact sirket yetkilisine elden teblig edildiginden
davalinin fesih iradesi sdzlesmenin tarafi olan davaciya ulagmis ve fesih gergeklesmistir. Davalinin
erteleme (fesih) yazisinda fesih nedeni olarak [...] olaylar1 gosterilmis oldugundan TBK'nin 484
maddesinde tanimlanan ve uygulamada keyfi fesih diye de adlandirilan tazminat karsilig: fesih s6z konusu
olmayip, neden gosterilerek fesih s6z konusudur. Eser sozlesmelerinde sebep gosterilerek fesih yapilmig
olmasi halinde ihtilaf ortaya ¢iktiginda feshin hakli olup olmadig1 arastirilip feshin hakli olmas1 halinde
yiiklenici ancak gergeklestirdigi imalat bedelini talep edebilir." www.lexpera.com, Erisim Tarihi:
2.02.2020

259 Kursat, s. 223; Oz, Donme, s. 139; Oz, Insaat, s. 235; Karatas, s. 435;

260 Zevkliler/Gokyayla, s. 566; Giimiis, s. 98; Karahasan, s. 440.
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hesaplanmaktadir®®!.

So6zlesmenin tazminat 6demek suretiyle feshi halinde, sézlesmenin ileriye etkili sekilde
sona erdirilmesinin geregi olarak, yiiklenici, tasinmaz yapiy1 o anda insa edildigi haliyle

202 {s sahibinin tek tarafli irade beyanmnin kars:

is sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir
tarafa ulagsmasiyla sozlesme feshedilmis kabul edilir. Ancak kanun koyucu hakkaniyeti
saglamak adina da, fesih hakkinin kullanilmas1 halinde, tasinmaz yapinin tamamlanmis
kisminin sézlesmede kararlastirilan bedelinin ve yiiklenicinin tiim zararinin tazmin

edilmesi zorunlulugunu getirmistir.
2.  Fesih Halinde Yapilan isin Bedelinin Belirlenmesi
a.  Bedelin icerigi

Is sahibinin sdzlesmeyi feshetmesi halinde, kanun koyucu hakkaniyeti saglamak adina
taginmaz yapinin tamamlanmis kisminin sézlesmede kararlagtirilan bedelinin yiikleniciye
odenmesi gerektigini diizenleme konusu yapmaistir. Dolayisiyla, is sahibinin s6zlesmeyi
feshetmesi halinde insa edilen kisimla orantili olarak hesaplama yapilmak suretiyle
yiikleniciye sozlesme bedeli iizerinden insa edilen kismin bedeli tutarinda 6deme

yapilacaktir.
b.  Bedelin Belirlenmesinin Hukuki Dayanag

Is sahibinin ingaat sozlesmesini ileriye etkili feshi halinde, oncelikle fesih anma kadar

yapilan igin orani belirlenecektir. Bu oranin belirlenmesinin -teknik bir husus oldugu i¢in-

263

ingaat konusunda uzman olan bilirkisiler tarafindan yapilmasi uygun olacaktir<®>. Yani

taginmaz yapinin insa edildigi seviye, s6zlesmenin ileriye etkili mi (fesih mi) yoksa geriye

etkili mi (donme mi) sona erdirilebilecegini belirlemekte kriter olarak kabul edilecektir?%.

261 Secer, Oz: “Is Sahibinin Teslim Borcundaki Gecikmeden Dolayr Sorumlulugu”, Insaat Hukuku ve
Uygulamas1, Haz. Basak Baysal, Istanbul, 2017, s. 548; Kocaaga, s. 258; Oz, Donme, s. 147-148;
Tandogan, s. 348; Yavuz/Acar/Ozen, s. 578-579; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 95.

262 Zevkliler/Gokyayla, s. 567; Oz, Insaat, s. 236; Kursat, s. 233-234; Oz, Dénme, s. 145.

263 Acar, Faruk: “Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oranin Baz1 Etkileri”, e-akademi
Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilgiler Aylik internet Dergisi, S. 134, Aralik 2013, s. 3.

264 Tandogan, s. 158; Ayan, s. 292. Doktrinde bu konuda ikiye ayrilmis; yazarlarin bir kismi sdzlesmenin
bazi hallerde Yargitay'in goriisiine paralel olarak ileriye etkili olarak feshedilebilecegini (1984/1 K. say1l1
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Yargitay kararlarinda kabul gordiigii lizere, bu seviyenin % 90'nin iizerinde olmasi
hakime s6zlesmenin ileriye etkili olarak feshedildigi konusunda karar verme hakki
tanimaktadir. Bu sekilde isin kacta kacinin (ylizde oranin) tamamlandigi belirlendikten
sonra bu oran sozlesme bedeline uygulanarak, yiiklenici tarafindan hak edilmis bedelin
miktari tespit edilecektir?®>. Dolayisiyla, sozlesmenin ileriye etkili sekilde feshedildiginin
kabulii dayanagin1 Yargitay i¢tihadindan almakta ve bu kapsamda da s6zlesmenin bedele
iliskin hiikiimlerine goére yapilan isin bedeli belirlenmektedir. Taginmaz yapinin biiyiik
oranda tamamlamamasi halinde yiiklenici malzeme ve is¢ilik giderlerini alabilirken, isi
biiyiik oranda (en az % 90 oraninda) tamamlayan yiiklenici tasinmaz yapinin tesliminde
temerriide diisse bile, TMK m. 2'de diizenlenmis diiriistliik kurali geregi sdzlesme ileriye
etkili feshedildiginden, tasinmaz yapiin o ana yapilan kisminin s6zlesmede belirlenen
bedelini (kar1 da dahil olmak tizere) talep edebilecektir’*®. Ancak, tasinmaz yapida ayip

olmasi halinde, bu ay1p i¢in yapilacak masraf belirlenecek bedelden indirilecektir.

Ayrica, bu bagslik altinda is sahibinin keyfi olarak (hakli bir sebebe ihtiya¢ duymaksizin)
sozlesmeyi feshetmesi halinde de, yapilan isin bedeli TBK m. 484'te belirlendigi iizere

sozlesme hiikiimlerine gore hesaplanarak 6denecektir?®’.

c. Bedelin Belirlenmesinin Usulii

Insaat sdzlesmesinin is sahibince feshedilmesi halinde, &ncelikle tasinmaz yapinin o ana
kadar yapilan kismimin tamamlanma orami (ylizdelik) bulunmali, bu oran sozlesme
bedeline uygulanmak suretiyle yapilan taginmaz yapinin insa edilen kisminin bedeli
hesaplanmalidir. Bu hesaplama i¢cin mahkemeler ingaat ve hesaplama konusunda uzman
bir bilirkisi heyeti olusturmakta, bu bilirkisiler tespit ettikleri ilerleme ylizdesini sézlesme

bedeline oranlamak suretiyle yapilan isin bedelini hesaplamaktadir.

Yargitay ictihadi birlestirme kararindan dnce) savunmuslardir. Bkz. Serozan, s. 175-176, Erman, Insaat, s.
100-101.

205 Kursat, s. 386; Oz, Insaat, s. 182.

266 Ayan, s. 294.

267 Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 94; Kocaaga, s. 255; Eren, Borglar Ozel, s. 686
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B. s Sahibinin Sézlesmeyi Geriye Etkili Fesih Halleri (Dénme)
1.  Genel Olarak

Sozlesmeden donme hakki, tek tarafli olarak ve karsi tarafa ulagsmakla, ancak kars1 tarafin
kabuliine veya mahkeme kararmna gerek olmaksizin sonu¢ doguran bozucu yenilik

dogurucu bir haktir?®

. TBK m. 125'de yer alan "(...) Alacakli, ayrica borcun ifasindan
ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa
edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sézlesmeden donebilir.
Sozlesmeden donme hadlinde taraflar, karsilikly olarak ifa yiikiimliliigiinden kurtulurlar
ve daha dnce ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda borglu, temerriide
diismekte kusuru olmadigint ispat edemezse alacakli, soézlesmenin hiikiimsiiz kalmast

sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir." diizenlenmesiyle, genel bir

hiikiim olarak s6zlesmeden donme hakkina yer verilmistir.

Soézlesmeden donme, is sahibi i¢in ongdriilmiis yenilik dogurucu bir hak niteliginde olup,
donme iradesinin yiikleniciye ulagmasi ile birlikte sozlesme geriye etkili (ex tunc) olarak
sona ermektedir?®. Is sahibinin sézlesmeden dénme iradesini ihtiva eden tek tarafli
beyani geri alinamaz. S6zlesmeden donme hakk: karsi tarafa ulagmakla hukuki etkisini
gosterir ve bu hak kullanilmakla da tiiketilmektedir 2° . Sozlesme taraflarinin,
sozlesmeden doniilmesiyle birlikte hak ve borglart da sdzlesmenin baslangicindan
itibaren ortadan kalkacaktir?’!, Sozlesmeden donme beyaninin, sozlii veya yazil olacak
sekilde?”? (bir sekle tabi olmamakla birlikte), ancak ispat1 agisindan tacirler arasindaki
TTK m. 18'de yer verilen sekil kurallarina uygun olarak karsi tarafa ulagtirilmasi uygun

olacaktir. TTK m. 18'de diizenlendigi sekliyle donme beyani, karsi tarafa noter

268 Oz, Donme, s. 31; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Tekinay Borglar, s. 964; Buz, Vedat: Borglunun
Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara 1998, s. 74, ("Buz, Dénme"); Serozan, s. 113; Gonen, Bedel,
s. 134,

269 Serozan, s. 39; Oguzman, Kemal/Oz, M. Turgut: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 2, Istanbul 2018,
s. 433; Selici, s. 160; Kursat, s. 272. Isvicre ve Tiirk Doktrinin de sézlesmeden dénmenin bozucu yenilik
doguran bir hak oldugu goriisli hakimdir. Bkz. Buz, Donme, s. 74; Ayan, s. 253; Oz, Donme, s. 34..

270 Buz, Dénme, s. 75. Oz, Donme, s. 31; Ayan, s. 252; Selici, s. 160; Kurt, s. 285.

271 Kurt, s. 291; Oz, Insaat, s. 172; Buz, Dénme, s. 78.

272 Seligi'ye gore, dénme beyami agik olabilecegi gibi zimni de olabilir. Is sahibinin "sézlesmeden
dondiigiini", "sozlesmeyi feshettigini" veya "sdzlesmeyi sona erdigini" beyan etmesi agik beyandir; buna
karsilik, is sahibinin yiikleniciden, aldig1 iicreti geri vermesini talep etmesi zimni donme beyanina drnek
teskil eder. Bkz. Selici, s. 161.
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marifetiyle gonderilecek ihtarname, telgraf, iadeli taahhiitlii mektup veya elektronik posta
adresine gonderilecek e-posta ile gonderilmesi halinde sonug¢ doguracaktir 2. Bu
diizenleme ile getirilen sekil sarti, gegerlilik sart1 degil, ispat sartidir. Yargitay genel
anlamda sozlesmeden donme iradesinin tek tarafli irade beyan ile kullanilabilecegini
kabul etmektedir?’*. Insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin temerriide diismesi nedeniyle is
sahibi sozlesmeden donerse 6demis oldugu bedeli faiziyle birlikte yiikleniciden talep
edebilecektir?’. Is sahibi tarafindan sozlesmeden dénme hakkmin kullanilmasi igin
ytiklenicini kusurlu olmasina gerek yoktur?’¢. Ayrica, ingaat sdzlesmesinin taraflari
sozlesmeden donme hakki ve donme hakkinin neticeleri konusundaki diizenlemelere de

sozlesmede yer verebilirler.

Sozlesmeden donme taraflar arasinda kurulmus iliskiye etkisi iki sekilde ortaya c¢ikar. Bu

kapsamda ilk etki olarak taraflar ifa etmedikleri edimlerin ifa borcu sona ermekte iken

273 Selici, s. 161, Ergezen, Muaz: Istisna Sozlesmesinde Taraflarin Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki,
Ankara 2007, s. 97; Oz, Insaat, s. 171.

274 Yargitay igtihatlarma gore ise kat karsiligi insaat sozlesmelerinde sdzlesmeden donebilmek igin
mahkemeye basvurulmasi gerekmektedir. Kurt'a gore, Yargitay'in bu uygulamasi yerinde degildir. Zira
Yiiksek Mahkeme bdylece, hi¢bir kanuni dayanak olmaksizin, "yenilik doguran bir hak" olan s6zlesmeden
donme hakkini, "yenilik doguran dava hakkina" doniistirmektedir. Bkz. Kurt, s. 168 Bu konudaki Yargitay
igtihatlari sirasiyla su sekildedir:

Y. 15. HD, 2.10.2019, E. 2019/2640 K. 2019/3741: "Arsa pay1 karsil1g1 insaat yapimi ve gayrimenkul satis
vaadi sozlesmeleri tapuda pay devrini igerdiginden gegerliligi 743 sayil1 MK'nun 634, 4721 sayili TMK'nun
706, 818 sayili Borglar Kanunu'nun 213, 6098 sayili TBK'nun 237, Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu
Kanunu'nun 26. maddeleri geregince noterde diizenleme (resmi) sekilde yapilmasia baglhidir. Dolayisiyla
bu sozlesmeden donmek ya da fesih etmek isteyen tarafin karsi tarafin kabul etmemesi ve karsi ¢ikmasi
halinde mahkeme kararina ihtiyaci vardir. Baska bir anlatimla arsa pay1 karsilig1 insaat yapim ve satis vaadi
sozlesmelerinin taraf iradelerinin birlesmemesi halinde mahkeme karari ile feshi mimkiindiir. Fesih
davasinda da sozlesmenin tiim taraflarinin ve arsa sahiplerinin tamamimin yer almasi zorunludur.”
www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 4.02.2020.

Yargitay 15. HD, 26.10.2015, 2015/1177 E., 2015/5319 K.: "Yasalarda s6zlesmenin feshinin bazi kosullara
bagl tutuldugu istisnalar disinda, sdzlesmeden donme (fesih), mahkeme kararina gerek olmaksizin ileri
stiriilebilen, karst tarafin kabuliine bagli olmayan, karsi tarafa ulagmakla sonu¢ doguran, karsi tarafa
ulastiktan sonra tek tarafli geri alinmasi1 miimkiin bulunmayan bozucu yenilik doguran tek tarafli irade
beyanidir. Genel kural bu olsa da kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, kira s6zlesmesi, is s6zlesmesi gibi bazi
sozlesmeler yoniinden yasalarda ongoriilen sinirlayict kurallardan dogan istisnalar da mevcuttur. Nakit
bedel karsilig1 eser sozlesmeleri yoniinden ise sinirlayici istisnai bir kural bulunmadigindan mahkeme
kararina gerek olmaksizin tek tarafli irade beyani ile sdzlesmeden donme miimkiindiir. Hukuk Genel
Kurulu'nun 08.11.2006 tarih 2006/15-702 Esas, 2006/691 Karar sayili karar1 ve Dairemizin 04.06.1998
tarih 1998/513 Esas, 1998/2377 Karar sayili kararinda da bedel karsilig1 eser sdozlesmesinden donme igin
tek tarafli irade beyaninin yeterli oldugu benimsenmistir." www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 4.02.2020.
275 Bu durumda, 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine Iliskin Kanun m. 2'de belirlenen yasal
temerriit faizi orani, ticari is olanlarda ise T.C. Merkez Bankasinin kisa vadeli krediler i¢in 6ngdrdiigii
reeskont faiz oran1 (avans faiz orani) tizerinden hesaplama yapilarak islemis faizin tutar1 bulunacaktir.

276 Serozan, 239; Ayan, s. 252; Buz, Dénme, s. 110; Oz, Dénme, s. 32.
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ikinci etki olarak da ifa edilmis edimlerin karsilikli iadesi borcu dogmaktadir?””.

2. Sozlesmeden Donme Halleri

a. Is Sahibinin Yiiklenicinin isi Vadesinde Yetistirmeyeceginin Anlasilmasi

Uzerine Sozlesmeden Donme Hakki

TBK m. 473'deki "Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sozlesme hiikiimlerine
aykirt olarak isi geciktirmesi ya da issahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan
gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda
bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, issahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek zorunda
olmaksizin sozlesmeden donebilir.” seklindeki dilizenleme uyarinca is sahibinin
sozlesmeden donme hakki bulunmaktadir. Bu hiikiim uyarinca is sahibinin sézlesmeden
donmesi i¢in; yiiklenicinin s6zlesmede belirlenen zamanda ise basglamamasi veya isi
geciktirmesi veya isin i§ sahibine atfedilemeyecek bir sebepten oOtiirii gecikmesi
hallerinde, isin sozlesmede belirlenen vade tarihinde teslim edilemeyecegi agikca
anlasirsa is sahibi dogrudan s6zlesmeden donme hakkina sahip olabilmektedir?’®. Bu
hiikiimden anlasildig1 iizere, insaat sdzlesmesi ile sadece tasinmaz yapinin teslimi degil,

ayrica taginmaz yapinin ingasi da (imalinin de) yiiklenici tarafindan yiiklenilmistir?”.

Doktrindeki benimsenmis c¢ogunluk goriisiine gére, TBK m. 473/ diizenlemesiyle
yiiklenicinin tasinmaz yapinin tesliminden Onceki gecikmesi nedeniyle is sahibine
sozlesmeden erken donme imkani taninmis ve bu diizenlemenin taginmaz yapinin
insasinda temerriide dair oldugu kabul edilmistir?®’. Bir diger goriis ise TBK m. 473/1
hiilkmiinlin temerriit diizenlemesi olmadigi, sozlesmenin ifasina yonelik hazirlik
asamasina bagl 6zel bir sonu¢ mahiyetinde oldugu fikrini benimsemistir?®'. Ancak,

yiiklenicinin ise zamaninda baslamasi, devam etmesi ve tamamlamasi da bir borcu

277 Kursat, s. 337; Kurt, s. 291; Oz, Insaat, s. 172; Ayan, s. 254.

278 Giimiis, s. 21; Oz, Ingaat, s. 135; Selici, s. 79; Aral/Ayrancy, s. 390; Tandogan, s. 113.

279 Baygin, s. 27; Kursat, s. 95; Tandogan, s. 113; Kocaaga, s. 92.

280 Tandogan; 113; Zevkliler/Gokyayla, s. 511; Erman, insaat, s. 77; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 92;
Yavuz/Acar/Ozen, s. 453-454; Kursat, s. 195.

281 Oz, Insaat, s. 128; Oz, Donme, s. 49.
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oldugundan, bu borglarina yerine getirmemesi de is sahibinin erken temerriide diismesine
sebebiyet vermektedir. Dolayistyla, yiiklenicinin daha isin basinda taginmaz yapiyi
teslimde temerriide diisecegini anlayan i3 sahibi temerriit hiikiimlerine

basvurabilecektir?®?.

Bu dénme hakkinin kullanilabilmesi i¢in hiikiimde yer alan sartlarin birlikte var olmasi
esastir. Dolayisiyla sadece isin gecikmesi tek basina yeterli olmayip, bu gecikme

nedeniyle isin belirlenen siirede teslim edilemeyeceginin de agikga tespiti gereklidir?®?.

Bununla birlikte, is sahibinin bu hilkme dayali olarak sézlesmeden donme hakkini
kullanmasinda yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmemektedir?®*. Her ne kadar kusur
aranmasa da, yine de yiiklenicinin gecikmesinin hakli bir nedene dayanmamasi ve
yiklenicinin hukuka aykiri bir davramiginin varhigi gerekmektedir 2> . Halihazirda,
yiiklenicinin kusuru aranmasa da, bu basglikta yer verdigimiz sdzlesmeden donme
sebeplerinin, yiiklenicinin sdzlesmeye aykirilik teskil eden davranisiyla illiyet bagi i¢inde
bulunmasi gereklidir?®®. Ancak, tamamen yiiklenicinin iradesinden bagimsiz meydana
gelen ve Onceden Ongoriilmesi imkan dahilinde olmayan nedenlerle tasinmaz yapi
insasina baslanmamasi, insasinin ertelenmesi ve belirlenen vadede teslim
edilemeyeceginin anlagilmasi hallerinde, is sahibi sozlesmeden donme hakkin
kullanamaz?®’. Kaldi ki, TBK m. 473/ hiikkmiindeki durumlarin ortaya ¢ikmasi is
sahibinin kendi yiikiimliiliklerini yerine getirmemesinden kaynaklanmigsa bu hiikmiin
ihlal edildigi sdylenemez?*8. Doktrinde ¢ogunluk, is sahibi TBK m. 473/I hiikkmiinde yer
verilen sartlarin yokluguna ragmen haksiz bir sekilde sézlesmeden donerse, TBK m. 484
diizenlemesi geregi sozlesmeyi tam tazminat 6demek suretiyle feshettigi sayilarak
yiikleniciye tazminat odemekle yiikiimli tutulacagi goriisiinii kabul etmektedir 2% .

Kanaatimce, bu sekilde bir kabul is sahibinin bu hilkme dayali hakkin1 kétiiye kullanan

282 Biiyiikay, s. 83; Kursat, s. 195.

283 Ayan, s. 59; Kocaaga, s. 92; Oz, Insaat, s. 129.

284 Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, 102; Oz, Donme, s. 52; Oz, Insaat, s. 172; Tandogan, s. 115.

285 Kurt, s. 288; Zevkliler/Gokyayla, s. 511; Kursat, s. 212; Tandogan, s. 114-115; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s. 97.

286 Qelici, s. 81-82; Oz, Dénme, s. 52; Erman, insaat, s. 80.

287 Oz, Insaat, s. 129.

288 Tandogan, s. 115; Giimiis, s. 23; Erman, Insaat, s. 79-80; Kursat, s. 211; Oz, Insaat, s. 129;
Aral/Ayrancy, s. 391; Kocaaga, s. 93.

289 Zevkliler/Gokyayla, s. 512; Aral/Ayrancy, s. 392; Tandogan, s. 346; Zevkliler/Gokyayla, s. 512
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tesebbiislerinin oniline gegecektir. Ancak, bazi yazarlar goriislerinde, TBK m. 473/1 ile
TBK m. 484'%in farkli sonuglar dogurmalari nedeniyle haksiz sekilde sozlesmeden
donmenin tahvil yoluyla tam tazminatla fesih olarak kabul edilmesinin miimkiin
olmadigini savunmaktadirlar. Kaldi ki, is sahibinin iradesinin donmeye yonelik olmasi ve
haksiz ¢ikmasi halinde s6zlesmeyi tam tazminat 6deyerek feshetmesi yoniinde bir iradeyi

tasimayacagi da bu gorliste ayrica dile getirilmektedir®®°.

Is sahibi, TBK m. 473/1 hiikkmii uyarinca sdzlesmeden dénmek i¢in, TBK m. 124'te
sayilan haller mevcut degilse, yiikleniciye ifa i¢in uygun bir siire verilmesi gereklidir.
Ancak, isin gecikmesi tasinmaz yapinin belirlenen siirede teslime engel olacak nitelikte

ise is sahibi siire vermesine gerek olmaksizin sézlesmeden donebilir?!,

b. 1Is Sahibinin Yiiklenicinin Bor¢clu Temerriidiine Diismesi Sebebiyle

Sozlesmeden Donme Hakki

TBK'nin eser sozlesmesine iliskin diizenlemelerinde yiiklenicinin temerriidiine iliskin
0zel bir diizenlemeye yer verilmediginden yiiklenicinin temerriide diismesi halinde TBK

genel hiikiimlere gore hareket edilecektir.

Insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin asli edimini; yapinin sézlesmede belirlenen siirede

veya tarihte tamamlanmasi, bir baska deyisle szlesmeye uygun insa edilmis yapinin vade

292

tarihinde is sahibine teslimi olusturmaktadir=". Bu asli edimin geregi insa edilen yapinin

belirlenen vadede tamamlanmamasi veya yapinin tamamlanmasina ragmen vadede teslim

edilmemesi yiiklenicinin temerriide diismesine sebebiyet vermektedir?®?

. Ayrica, insaat
sOzlesmesinde taginmaz yapinin teslimi i¢in belirli bir siire veya tarih belirlenmemis
oldugu hallerde, taraflarin iradesi de dikkate alinarak, insaat i¢in piyasa sartlarina uygun

bir siirede teslimin gergeklestirilmesi makul karsilanacaktir?®4,

290 Buz, Sozlesmenin Feshi, s. 227; Urem, s. 157.

21 Oz, Insaat, s. 128; Kursat, s. 210; Yavuz,/Acar/Ozen, s. 453; Selici, s. 80; Eren, Fikret: "Insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Borglarm Yerine Getirilmesinin Sonugclar1”", Insaat
Sozlesmeleri Yonetici-Isletmeci-Miihendis ve Hukukgular I¢in Ortak Seminer, Ankara 1996, s. 78, Eren,
Miiteahhidin Borcu, s. 78, ("Eren, Miiteahhidin Borglar1").

22 Ayan, s. 92; Kocaaga, s. 118; Tandogan, s. 124; Selici, s. 35; Eren, Borclar Ozel, s. 621.

293 Aral/Ayrancy, s. 395; Zevkliler/Gokyayla, s. 484; Tandogan, s. 130; Ozanoglu, s. 72; Kurt, s. 87.
294 Qelici, s. 69; Yavuz,/Acar/Ozen, s. 552-553; Oz, Insaat, s. 143; Erman, Insaat, s. 55-56.
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Is sahibi temerriit kosullarinin olusmas: halinde sézlesmeden donme hakkini kullanmak
adma, TBK m. 124 'te belirlenen hallerin olmadig1 durumlarda yiikleniciye ihtar yoluyla

295 Ancak, TBK m. 124'te sayildig1 iizere, teslim siiresi

son bir ek siire vermelidir
sOzlesmede taraflarca birlikte belirlenmis veya ihtarin bir fayda saglamayacagi 6nceden
agik¢a anlasiliyorsa yiiklenici teslim tarihinde temerriide diisecektir®*®. TBK m. 124
uyarinca verilmesi dngdriilen bu siirenin uygun bir siire olmasi, yani yliklenicinin teslim
borcunu yerine getirmesine imkan tanimalidir. Ancak verilen siireye yiiklenici itiraz

297

etmezse siirenin makul oldugu kabul edilir=’’. Yargitay da bu siirenin uygun bir siire

298

olmasi gerektigini belirtmektedir<”®. Bu uygun siire, her tiirlii ekipman ve isgiicline sahip

tecriibeli bir yiiklenicinin insaatin tamamlamasi i¢in geriye kalan isleri yapmasi igin

gerekli olan siiredir®”.

Yiiklenici verilen siirede de tasinmaz yapiyr teslim etmezse is sahibi yiikleniciye
gonderecegi bildirimle, derhal sézlesmeden déndiigiinii bildirmesi gerekmektedir. Is
sahibinin ileride ispat sorunu yagamamak adina bu bildirimi TTK m. 18 de yer alan
bildirim sekillerine uygun olarak gondermesi yerinde olacaktir. Sozlesmeden donme
iradesini bildiren bu sekildeki tek tarafli bildirim, yenilik doguran bir beyandir. Dénme
iradesi sartli olamaz, sarih ve kuskuya mahal vermeyecek sekilde olmalidir. Ancak, her
somut olayda, sdzlesmeden donme i¢in temerriit kosullarinin var olup olmadiginin ve ek
stire verilip verilmediginin degerlendirilmesi gerekliliktir. Nitekim burada 6nemli olan
belli sartlarin var olmasi halinde sézlesmeden déniilebilmesidir’?’. Ornegin, is sahibinin
alacakli temerriidiiniin i¢inde olmasi veya isin tesliminin gecikmesi is sahibine

atfedilecek nedenlerden kaynaklaniyorsa; yiiklenicinin teslimde gecikmesi temerriide

diistiigii anlamina gelmez*°!. Bununla birlikte, i sahibi tarafindan yasada 6ngoriilen usule

295 Zevkliler/Gokyayla, s. 486; Kocaaga, s. 125; Gokyayla, 199; Yal¢induran, s. 96.

2% Tandogan, s. 130; Oz, Insaat, s. 134; Kurt, s. 181; Kocaaga, s. 395-396.

27 Oz, Donme, s. 176; Ayan, s. 217; Tandogan, s. 132. Karahasan, s. 505.

2% Y. 15. HD., 27.11.2017, E. 2017/2330, K. 2017/4156: "Karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde,
taraflardan biri temerriide diistigii takdirde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya
uygun bir siire verilmesini hakimden isteyebilir (TBK 123/1). Bor¢lunun i¢inde bulundugu durumdan veya
tutumundan siire verilmesinin etkisiz olacagi anlasiliyorsa veya bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun
ifas1 alacakli igin yararsiz kalmissa ya da borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢inde
gerceklesmemesi iizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlagiliyorsa borgluya siire
verilmesine gerek yoktur (TBK 124/1)." www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 2.02.2020.

299 Seligi, s. 71; Yavuz,/Acar/Ozen, s. 552-553; Oz, Insaat, s. 143; Ayan, s. 217; Baygn, s. 28.

300 Kursat, s. 376; Ayan, s. 252.

301 Zevkliler/Gokyayla, s. 484; Oz, Dénme, s. 172; Kurt, s. 157.
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uygun olarak uygun bir ek siire verilmemesi de, s6zlesmeden donme hakkinin usuliine

uygun kullanilmadigi sonucunu doguracaktir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde ise, eger yiiklenici sozlesmeden donmeye karsi
oldugunu bildirirse tek tarafli irade beyan1 sdézlesmeden donme i¢in yeterli olmayacaktir.
Bu durumda, is sahibinin ya yiikleniciyle bu konuda anlagsmasi ya da mahkemeye
bagvurmasi gerekecektir. Yargitay kararlarinda, ayni sekilde, arsa payr karsiligr insaat
sozlesmelerinden donmek i¢in karsilikli anlagsmanin gerekliligine veya bu konuda

mahkemenin karar vermesi gerektigine hiikkmetmektedir 3%

. Yargitay tarafindan bu
kriterlerin getirilmesinin nedeni, tasinmaz pay devrinin s6z konusu olmasi ve

sOzlesmesinin resmi sekle tabi olmasidir.

¢.  Is Sahibinin Tasinmaz Yapinin Ayiph Olmasi Sebebiyle Sézlesmeden Dénme
Hakki

Ayip, ingsaat sozlesmesinde kararlastirilan niteliklerin ya da zorunlu niteliklerin inga
edilen taginmaz yapida bulunmamasi halidir'. Yargitay insaat sozlesmesinin konusunu
olusturan tasinmaz yapinin, sézlesme ve eklerine, projelerine ve yasal zorunluluklara
uygun insa edilmesi gerektigini, bu diizenlemelere aykir1 olarak insa edilmis tasinmaz
yapinin ayipli sayilacagini kabul etmektedir’®®. TBK m. 475'te yer alan "Eserdeki ayp

sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde issahibi, asagidaki se¢imlik haklardan

3027Y. 15. HD, 26.6.2019, E. 2018/4843, K. 2019/2993: "Arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sdzlesmeleri,
tapuda pay devrini de igerdiginden, taraflarin tek tarafli irade beyani ve bunun karsi tarafa ulasmasiyla feshi
miimkiin degildir. Mahkeme karariyla ya da taraflarin fesih iradelerinin birlesmesi feshedilebilir. S6zlesme
geregi arsa sahibi tarafindan yiiklenici ya da temsilcisine verilen vekaletname ile tayin edilen vekilin
azledilmis olmasi, zimnen s6zlesmeden doniildiigiiniin kabulii i¢in yeterli degildir." www.lexpera.com,
Erigim Tarihi: 2.02.2020; Y. 15. HD, 14.10.2019, E. 2019/643, K. 2019/3904: "Arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmeleri, tapuda pay devrini de icerdiginden, yapilmasi 6zel sekil sartina tabi oldugu gibi, donme
suretiyle sona ermesi de, tek tarafli irade beyaninin kars: tarafa ulastirilmasiyla miimkiin degildir. Ancak
taraflarin tamaminin katilim ve dénme konusundaki uygun iradelerinin birlesmesiyle sona erdirilebilecegi
gibi, acilacak dava sonucu verilecek donme nedeniyle sona erme karariin kesinlesmesiyle sona erecektir.
Bu sona erme arsa payi karsilig1 insaat yapim sozlesmelerinde, kural olarak ani edimli olmas1 nedeniyle,
geriye etkili olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarini, tapu iptali ve tescili davasi agmak
suretiyle isteyebilecektir. Yiiklenici de donme anina kadar, arsa sahibinin mal varligina giren yasal ve
yararl1 imalatin parasal karsiliginin 6denmesini isteyebilecektir." www.lexpera.com, Erisim Tarihi:
2.02.2020.

3083 YHGK, 14.6.2017, E. 2017/503, K. 2017/1190: "Edim konusu ingaat (bina yapimi) olan eser
sozlesmeleri bakimindan binanin sézlesme ve eklerine, fen ve sanat kaidelerine, tasdikli projeye, ruhsata
ve diger imar diizenlemelerine uygun olmasi sarttir; aksi takdirde eserin ayipl oldugu sonucuna varilir ve
bu halde yiiklenici is bedeline hak kazanamaz." www.lexpera.com, Erigim Tarihi: 8.01.2020.
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birini kullanabilir: 1. Eser igsahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag olgiide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni olgiide aykirt olursa
sozlesmeden donme." diizenlemesi is sahibine sozlesmeden donme hakki tanimistir.
Ayrica, TBK m. 475 uyarinca is sahibine donme hakk1 diginda ayibin giderilmesini talep
etme veya bedelde indirim isteme hakki da taninmistir’®*. Bunun iginde tasinmaz yapinin,
kullanilmast miimkiin olamayacak ve hakkaniyet geregi kabulii beklenilmeyecek
derecede agir ayipli olmasi veya sézlesme hiikiimlerinin agir ihlali aranmaktadir*®>. Bu
hiikiim geregi sozlesmeden donme igin belirli 6l¢iide agir bir ayibin varligi veya

306

sO0zlesmenin agir Olgiide ihlal edilmesi gereklidir°?. Ayrica, yiiklenicinin kusurlu

olmasina da gerek yoktur. Ancak, tasinmaz yapidaki ayibin varligini ispatlamak is

sahibinin yiikiimliigiindedir*?’. Taginmaz yapinin yalniz belirli bir kisminin ayipli olmasi

nedeniyle kismi donme s6z konusu olamaz>%¢.

Ayibin ne derece agir oldugu, her olaymn kosullar1 ve oOzellikleri dikkate alinarak

belirlenmesi gerekli olup, bu husus degerlendirilirken de s6zlesme taraflarinin karsilikl

309

yararlar1 hakkaniyete gore Olciilmelidir°?”. Tasinmaz yapidaki ayibin sézlesmeden

donmeyi gerekli kilacak derecede agir bir ayip niteligine sahip olup olmadigini hakim

310

hakkaniyete gore kendisi degerlendirecektir’'®. Bu durumda, somut olayda sartlar

mevcutsa is sahibi tek tarafli iradesini kars1 tarafa ulastirmakla sozlesmeden donebilir3!!.

Ayiplt tasinmaz yapimin teslim alinmasi, tek basmma donme hakkindan vazgecildigi
anlamina gelmez, eger is sahibi tasinmaz yapiy1 kullanilmaya ve yapidan yararlanmaya
baglarsa donme hakkindan vazgegmis sayilir3!2. Ayrica TBK m. 475'teki "Eser,
issahibinin taginmazi tizerinde yapilmis olup, sokiiliip kaldwilmasi asirt zarar

doguracaksa issahibi, sozlesmeden donme hakkini kullanamaz.”" diizenlemesi uyarinca,

304 Zevkliler/Gokyayla, s. 520; Giimiis, s. 60; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 85.

305 Eren, Borglar Ozel, s. 648; Selici, s. 156; Zevkliler/Gokyayla, s. 521; Giimiis, s. 61.

306 Oz, Insaat, s. 71; Eren, Borglar Ozel, s. 648.

397 Selici, s. 157. Oz, Insaat, s. 201; Eren, Miiteahhidin Borglari, s. 79.

398 Kursat, s. 339; Tandogan, s. 180; Eren, Borglar Ozel, s. 650.

3 Tandogan, s. 181; Erman, Insaat, s. 131; Aral/Ayranci, s. 407; Burcuoglu, Haluk: "Eser
Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karst Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarmn
Kullanilabilmesi I¢in Uyulmasi Gereken Siireler", Prof. Dr. Haluk Tandogan'in Hatirasina Armagan,
Ankara 1990, s. 290, ("Burcuoglu, Ayiba Kars1 Tekeffiil").

310 Giimiis, s. 63; Karakurt, s. 46; Kocaaga, s. 161.

311 Zevkliler/Gokyayla, s. 522; Eren, Borglar Ozel, s. 648; Kursat, s. 338; Oz, Insaat, s. 216.

312 Kursat, s. 340; Zevkliler/Gokyayla, s. 522; Oz, insaat, s. 215; Eren, Borglar Ozel, s. 647.
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ingaat sozlesmesince inga edilen tasinmaz yapinin arsa iizerinden kaldirilmasi veya
taginmaz yapinin yikimi asir1 bir zarar doguracaksa, is sahibi ingaat sézlesmesinden
donmesine izin verilmemistir. Yani bu diizenlemeyle is sahibinin dénme hakkina
siirlama getirilmistir, dolayisiyla is sahibi boyle bir durumda diger se¢imlik haklar

geregi ayibin giderilmesi veya bedelde indirim yapilmasini yiikleniciden talep edebilir®!?.

Donme ile birlikte, halihazirda muaccel olmus borglar yerine getirilmemisse sonlanir, ifa
edilmis edimler ise sozlesme baslangigtan itibaren ortadan kalkacagindan bu edimler
sebepsiz zenginlesme diizenlemelerine gore iade edilmesi gerekmektedir. Bu durumda,
sayet ayipli tasinmaz yapr kullanilabilecek ise, tasinmaz yapinin iscilik maliyeti ile
kullanilan malzemenin bedeli sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére talep

edilebilecektir’'4.

d. Is Sahibinin Yaklasik Bedelin Asir1 Asilmasi Sebebiyle So6zlesmeden Donme
Hakki

Bu baglik altinda yer vermis oldugumuz dénme hakkina, TBK m. 482'de "Baslangicta
vaklasik olarak belirlenen bedelin, issahibinin kusuru olmaksizin asirt él¢iide astlacagt
anlasilirsa igsahibi, eser heniiz tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra
sozlesmeden donebilir." seklinde yer verilmistir. TBK m. 482 ile is sahibi isin basinda
ongormedigi ve sonradan katlanilmasi miimkiin olmayan bir bedeli 6demek zorunda
kalmaksizin dilerse sozlesmeden donme imkanina sahip olmaktadir®!>. Yaklagik bedelin
asirt olacak sekilde asilmasinin, beklenilmeyen ve Ongoriilememis bir olaydan
kaynaklanmasi sart degildir®'®. Yaklasik bedele iliskin boliimde?!” detayli olarak yer
verdigim tlizere, yaklasik bedel kesin olmayip, kaide olarak is sahibinin normalde bu
yaklasik bedeli asan tutar1 da 6demesi gerekmektedir’!®. Ancak, kanun hiikmiinden de
anlasildig1 lizere, donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in yaklasik bedelin asir1 oranda

astlmasit ve bu asir1 tutarinda is sahibinin katlanmasinit miimkiin kilmayacak derece

313 Giimiis, s. 62; Burcuoglu, s. 291.

314 Selici, s. 162; Oz, Insaat, s. 219.

315 Oz, Insaat, s. 75; Kursat, s. 264.

316 Kocaaga, s. 250; Oz, insaat, s. 75.

317 Bkz. s. 28 vd.

318 Gonen, Bedel, s. 156; Oz, Dénme, s. 71.
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319 Oncelikle, TBK m. 482 uyarinca dénme hakkinin kullanilmasi

olmas1 gerekmektedir
icin ilgili insaat sézlesmesinde bir yaklasik bedelin kararlastirilmas:t gerekmektedir.
Sozlesmeden donme i¢in yaklasik bedelin fiilen asir1 bir sekilde asilmasi gerekmez,

asilacaginin belli olmasi yeterlidir®2°,

Bunlarla birlikte, yaklagik bedelin asir1 bir sekilde asilmasina is sahibi sebebiyet
vermemelidir; 6zellikle is sahibinin talepleri nedeniyle veya bilgisi dahilinde yapilan
islerden otiirii yaklasik bedelin asir1 asilmast halinde sézlesmeden donme hakki s6z
konusu olamaz 32!, Ayrica, yaklasik bedelin asir1 olacak sekilde asilmasinin yiiklenici
kusurundan kaynaklanip kaynaklanmadiginin da soézlesmeden donme hakkinin
kullanilmasma bir etkisi bulunmamaktadir. Ancak, yiiklenici tasinmaz yapi insasini
sozlesmede kararlagtirilan yaklasik bedelle yapacagimi bildirirse, is sahibinin

sozlesmeden dénmesi i¢in neden kalmayacaktir’?2,

Sozlesme bedelinin asir1 derecede asilmasinda, asiriligin Olgiitii is sahibinin iginde
bulundugu durum g6z 6niine alinarak belirlenmelidir. Bu asiriligin ne oranda olacagina
iliskin kanunda bir diizenleme de bulunmamaktadir. Burada is sahibinin ingaat isi
bedelinin bu oranda yiikselecegini bilseydi, sdzlesmeyi yapmaktan kaginacagini tespit
edilmesi yeterlidir’?3. Kald1 ki, insa edilen tasmnmaz yapinin tamamlandiktan sonraki
piyasa degerinin de bu tespitte bir 6onemi bulunmamaktadir. Ayni sekilde, yapilan
degerlendirmede, bu asir1 sekilde asilan yaklasik bedelin, is sahibinin ekonomik anlamda
mahfina sebebiyet vermesi de bir kosul degildir. Sonug olarak, is sahibinin sézlesmeden
donmesi i¢in "sdzlesmenin yapildig1 sirada, tasinmaz yapinin insa bedelinin bu miktar
olacagini bilseydi, sozlesmeyi yapmayacak olmasi1" asli unsurdur. 4734 sayili Kamu
Ihale Kanunu kapsamindaki islerde uygulanan BIGS'ne gére yaklasik bedelin % 20

oranin lizerinde artmasi s6zlesmeden donme nedeni olarak kabul edilmektedir.

319 Ergezen, s. 109; Zevkliler/Gokyayla, s. 565.

320 OOz, Ingaat, s. 75; Kocaaga, s. 248; Gonen, Bedel, s. 165; Oz, Dénme, s. 72.

321 Eren, Borglar Ozel, s. 675; Zevkliler/Gékyayla, s. 565; Erman, Beklenilmeyen Haller, s. 61.
322 Génen, Bedel, s. 173; Oz, Ingaat, s. 76; Kocaaga, s. 249.

323 Giimiis, s. 79; Oz, Insaat, s. 75; Gonen, Bedel, s. 163.
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3. Donme Hakkimin Kullanilmasinin So6zlesmenin Gegerliligine Etkisi

Insaat sozlesmesi doktrinin cogunluk goriisiiyle ani edimli sdzlesme olarak kabul
edildiginden, TBK m. 125 hiikkmii geregince donme (ge¢mise etkili olarak) esasli bir sona
erme nedenidir. So6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasinda amag, is sahibi ve
yiiklenici arasinda kurulmus hukuki iliskinin sonuglarinin ortadan kaldirilmasi ve
taraflarin sézlesmenin kuruldugu andaki durumlarin yeniden geri getirilmesidir324.
Nitekim bu durumun saglanmasinin, hangi hukuki temele (nedene) dayali olarak
gerceklestirilecegi hem doktrinde hem de uygulamada tartigmalidir. Bu konuda doktrinde

savulan goriislere iliskin agiklamalarimiz ile Yargitay'in konu hakkindaki goriisiine

asagida sirasiyla yer verilecektir.
4. Doktrin Goriisleri
a. Klasik Donme Teorisi Goriisii

Klasik teoride, is sahibinin donme beyaninin yiikleniciye ulagmasiyla bastan itibaren
sozlesme hig¢ yapilmamis gibi sona ermektedir3?>. Diger bir ifadeyle taraflar arasinda
sozlesme ile kurulmus hukuki iliski ge¢mise etkili olarak ortadan kalkmaktadir326.
Sozlesme gecmise etkili olarak ortadan kalktigindan, dolayisiyla sdzlesme konusu hak ve
borglarda hi¢ dogmamiscasina ortadan kalkar. Bu gorilise gore artik iligkinin tasfiyesi

tamamiyla s6zlesme dis1 bir vakia haline gelir ve sdzlesme uyarinca ifa edilmis borglarin

akibeti de sozlesme dis1 kurallara gore belirlenecektir 327.

Bu goriise gore, donme ile birlikte sézlesme gegmise etkili olarak ortadan kalktigindan,
ifa edilmis edimlerin hukuki sebebi de ortadan kalkmis olmaktadir’?®. Dolayisiyla, ifa
edilmis edimler nedeniyle taraflarin malvarliginda meydana gelmis her bir kazanim,

329

tarafin sebepsiz zenginlesmesine neden olmaktadir’~”. Bu durumda, bastan itibaren

ortadan kaldirilan sozlesmeye gore yerine getirilmis edimlerin iadesi, sebepsiz

324 Oz, Dénme, s. 225.

325 Buz, Dénme, s. 118; Kurt, s. 292.
326 Kurt, s. 292; Ayan, s. 266.

327 Oz, Dénme, s. 34.

328 Kurt, s. 292.

329 Oz, Dénme, s. 35.
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zenginlesme hiikiimlerine dayali olarak talep edilecektir33°

. Sebepsiz zenginlesmeye
dayal1 bu iade talepleri icin TBK m. 82'de hak sahibinin iade hakki oldugunu 6grendigi
tarihten itibaren 2 yil ve her halde zenginlesmenin gergeklesmesinden itibaren 10 yillik

zamanagimi siiresi ongorilmiistiir®3!,

Klasik dénme goriisii savunuculari®*?, donmenin gegmise etkili sekilde ancak taahhiit
islemlerini ortadan kaldiracagini, taahhiit isleminin gerceklestirilmesi i¢in ifa edilen
tasarruf islemlerinin ise gegerliligine etki etmeyecegini dile getirmektedirler. Dolayisiyla,
sozlesme geregi daha once devredilmis ayni haklar kendiliginden is sahibi miilkiyetine
donmeyecektir. Bu ayni haklarin is sahibine donmesi i¢in sebepsiz zenginlesmeye dayali

talep edilmesi gerekecektir’*3.

b. Kanuni Borg Iliskisi Goriisii

Bu goriise, sozlesmeden donmeyle birlikte taraflarin iade borcu, TBK m. 125'de yer alan
"Sozlesmeden donme hdlinde taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar
ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.” diizenlemesine dayali 6zel bir iade
borcudur’*. Yani ifa edilmis edimlerin iade talebinin hukuki temelini dénmeyle birlikte
taraflar arasinda dogmus kanundan kaynaklanan bir iade borcu iligkisi oldugu kabul
edilmektedir®3®>. Bu goriis savunuculari®*¢, edimlerin iadesi igin bir yil gibi kisa bir
zamanagimi siiresi ongdren sebepsiz zenginlesmeye dayanmaktan kaginmak adina bu
goriigii gelistirmiglerdir. Bu kapsamda da, sozlesmeden donme sonucu taraflarin iade
borcu sdzlesmeler hukuku geregi 10 yillik zamanagimina tabi olacaktir®3”. Ancak, TBK

m. 125'te iade borcunun ne sekilde olacagina iliskin bir diizenleme yer almadigindan,

330 Ayan, s. 266; Oguzman/Oz, s. 357; Kursat, s. 280.

331 Konuya iligkin olarak TBK m. 82 diizenlemesi su sekildedir: "Sebepsiz zenginlesmeden dogan istem
hakki, hak sahibinin geri isteme hakki oldugunu ogrendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde
zenginlesmenin gergeklestigi tarihten baslayarak on yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar. Zenginlesme,
zenginlesenin bir alacak hakki kazanmasi suretiyle gergeklesmisse diger taraf, istem hakki zamanasimina
ugramis olsa bile, her zaman bu borcunu ifadan ka¢inabilir."

332 Eren, Ingaat Sozlesmeleri, s. 85; Oz, Insaat, s. 173; Oguzman/Oz, s. 516; Tandogan, s. 148, Gonen,
Bedel, s. 137.

333 Buz, Dénme, s. 119; Oz, Donme, s. 35.

334 Oz, D6nme, s. 36.

35 Kurt, s. 293.

336 Giimiis, s. 78-79; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Tekinay Borglar, s. 968.

337 Buz, Dénme, s. 120; Oz, Dénme, s. 36.
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iadenin nasil yapilacagina iliskin olarak yine sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen

uygulanmaktadir®3®,

c.  Ayni Etkili Donme Goriisii

Ayni etkili donme goriisiinde 3%°

, sOzlesmeden ge¢mise etkili olarak doniilmesiyle
borglandirict islemle birlikte borglandirici islemin yani sézlesmenin ifasi i¢in yapilmis
olan tasarruf islemi de ortadan kalkar*#’. Bu nedenle, donme sonucu ortadan kalkan
sozlesmeye dayali olarak kazanilmis olan ayni haklarin karsi tarafin miilkiyetine hig
geemedigi kabul edilir**!. Bu goriise gore, tasiir mallarin iadesi igin "istihkak davasi",

miilkiyeti karsi1 tarafa gegirilmis tasinmaz mallarin iadesi i¢in ise sebepsiz zenginlesmeye

dayali olarak "tapu kaydinin diizeltilmesi" davasi agilmas1 gerekmektedir.
d. Doniisiim (Yeni Donme) Teorisi

Bu goriise **? gore donme beyanmnin tarafa ulagmasiyla sozlesme iligkisi ortadan
kalkmamakta, s6zlesmenin konusu degismektedir. Bir bagka deyisle, sozlesme taraflari
artik sozlesme konusu borglari ifa etmek yerine, s6zlesmenin tasfiyesi igin gereken iade

3

borglarin1 yerine getireceklerdir 343 . Bu goriis, sozlesmeden dénme hakkinin bir

"degistirici yenilik doguran hak" oldugunu kabul etmektedir’#4,

Doénmeyle birlikte, ifa edilmemis borglar sona ermeyip, yalnizca borgluya ifadan
kacinacak bir defi hakki saglamakta ve ifa edilmis edim borglari ise s6zlesme dayali bir
iade borcuna déniismektedir’*’. Bu halde zamanasimi siiresi sozlesmeye dayali olarak

TBK m. 146 uyarinca 10 y1l olarak kabul edilecektir.

338 Bu goriis giiniimiizde terk edilmis ve bastan itibaren de fazla taraftar bulamamustir.

33 Doktrinde bu goriis "istihkak teorisi" olarak da adlandirilmaktadir. Bkz. Oz, Dénme, s. 121; Buz, Dénme,
s. 121.

340 Buz, Dénme, s. 121; Ayan, s. 267.

341 Kurt, s. 293.

342 Bu goriis ilk defa Alman hukukgular tarafindan ortaya atilmis ve Alman Hukuku'nda hakim gériis haline
gelmis, aym sekilde Isvicre'de benimsenen bir goriis olarak ¢ok sayida taraftar bulmustur; Serozan, s. 69;
Baysal, s. 259; Seligi, s. 162.

3 Kurt, s. 294; Buz, Dénme, s. 123; Oz, Dénme, s. 37; Ayan, s. 268; Oz, insaat, s. 172.

344 Ayan, s. 267; Oz, Donme, s. 37; Kurt, s. 293; Buz, Dénme, s. 121.

345 Oz, D6nme, s. 37.
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e.  Yargitay Goriisii

Yargitay genel olarak kararlarinda s6zlesmenin ge¢mise etkili olacak sekilde ortadan
kalktigin1 kabul etmekle klasik donme teorisini benimsemistir. Bu goriisii benimsemenin

sonucu olarak Yargitay, kararlarinda iade bor¢larinin temelini de sebepsiz zenginlesmeye

346

dayandirmaktadir°*°. Ancak, Yargitay'ln bazi kararlarinda -6zellikle de zamanasimi

inceledigi  kararlarinda- kanuni bor¢ iligkisi goriisiini de benimsedigine

rastlanilmaktadir34’.

Yargitay'in arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerine iliskin kararlarinda, sézlesmeden
donme halinde yiikleniciye devredilmis arsa paymin 3. kisilere devredilmis olsa bile is

sahibine donecegine dair ifadelere yer vermis olmasi, ayni etkili donme goriislinii de

348

benimsedigi izlemini de vermektedir®*®. Kanaatimce de, Yargitay'in klasik donme

346 Kurt, s. 296; Y. 15. HD., 19.1.2015, E. 2014/6400, K. 2015/220: "Eser sozlesmesi iliskisinde, yiiklenici
tarafindan gergeklestirilen imalatin is sahibi tarafindan reddedilemeyecek bir oranda tamamlanmamig
olmasi halinde, haksiz dahi olsa s6zlesme tek tarafli irade beyaniyla feshedilebilir. Yargitay uygulamasinda
geriye etkili fesih olarak da adlandirilan bu halde; fesih, karsi tarafa varmakla hukuki sonug¢ dogurur.
Sozlesmenin bu sekilde feshedilmesi halinde, sozlesme iliskisi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
tasfiye edilir ve herkes aldigini iade eder." www.lexpera.com, Erigim Tarihi: 2.02.2020.

347Y. 15. HD, 14.10.2019, E. 2019/643, K. 2019/3904: "Eser s6zlesmelerinde sona erme iizerine, her iki
tarafinda talep edebilecegi tasfiyenin dayanagi, TBK’nin 125/II1 maddesidir. Bu maddeye gore
sozlesmeden donme halinde taraflar karsilikli olarak ifa yiikiimliiligiinden kurtulur ve daha once ifa
ettikleri edimleri geri isteyebilirler. S6zlesmenin fesih ya da donme suretiyle sona ermesi halinde geriye
etkili sonu¢ doguracag1 yani, sdzlesme hi¢ yapilmamig gibi basa doniileceginden, taraflar sdzlesme ile
iistlendikleri bor¢larmi ifa etme yiikiimliiliigiinden kurtulacaklari gibi, daha once ifa ettikleri edimleri,
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebileceklerdir. Bu geri isteme aynen olabilecegi gibi, aynen
ifanin miimkiin olmamasi halinde, ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki mahalli piyasa rayigcleri ile bedeli
de olabilecektir." www.lexpera.com, Erigim Tarihi: 20.01.2020.

Y. 23. HD., 9.6.2016, E. 2015/9376, K. 2016/3525: "Yiiklenici ile arsa sahipleri arasindaki s6zlesmenin
geriye etkili fesih ile sonuglandigt ve bu hususun da 09.02.2009 tarihli mahkeme karar1 ile kesinlestigi
anlagildigindan, yiiklenicinin eser sozlesmesinden kaynaklanan talepleri bu tarihten itibaren 5 y1l igerisinde
istenebilecektir. Dava 14.04.2011 tarihinde acildigindan, dava tarihinde 5 yillik zamanagimi siiresi hentiz
dolmamustir. Olaylar1 anlatmak taraflara; hukuki vasiflandirmay1 yapmak ise hakime aittir. Davacilarin
talep edebilecekleri, eser sdzlesmesinin geriye etkili olarak feshedilmesi halinde yiiklenicinin talep
edebileceklerinden ibarettir. Bu durumda yiiklenici arsa sahiplerinden imara, sozlesmeye, fen ve sanat
kurallarina uygun yapilan imalat bedelleri talep edilebilecektir. Yiiklenicinin haklarini temlik alan davacilar
dahi bu talepte bulunabilecektir. Su halde, mahkemece, taraflarin iddia, savunma ve delilleri toplanip,
degerlendirilerek sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken, s6zlesmenin geriye etkili feshinden itibaren
5 yil i¢inde talepte bulunulabilecegi gozetilmeden, yanlis degerlendirme ve hatali gerekge ile davanin
reddine karar verilmesi dogru olmamis, hiilkmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir." www.lexpera.com,
Erisim Tarihi: 20.01.2020.

38Y.15.HD., 26.6.2019, E. 2018/4559, K. 2019/2998: "Az yukarida da agiklandig iizere arsa sahiplerince
yiikleniciye, onun talimatiyla {igiincii kisilere veya yiikleniciye devirden sonra onun tarafindan {giincii
kisilere intikal ettirilen tapu paylarinin yiiklenici ya da iglincii kisilere tescili kural olarak yiiklenici ve
iigiincii kisilere ayn1 hak saglamaz. Sadece bu tescil isleminin yapilmasi, miilkiyet hakkinin dogmasi igin
yeterli olmayip ayrica gegerli bir hukuksal nedenin de varlig1 gerekir. Arsa sahipleriyle ilgili yiiklenici
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goriisiinii benimsemesi yerinde ve dogru bir hukuki kabuldiir. Insaat s6zlesmesinden
donme iradesiyle bastan itibaren s6zlesmeyi ortadan kaldirmak ve bu s6zlesmeye bagh
olmaktan kurtulmak amaglanmaktadir. Bunlarin yani sira, Yargitayca bazen zamanasimi
yoniinden yine klasik goriis i¢inde oldugu kabul edilen kanuni borg iliskisi goriisiiniin

benimsenmesi de magduriyetlerin olugmasini engellemistir.
5. s Sahibinin Geri Verme Borcu (Bedel Odeme)

Insaat sézlesmesinden doniilmesiyle birlikte, en énem arz eden hususlardan biri de is
sahibinin yiikleniciye olan iade borcudur 3*° . Nitekim is sahibinin sdzlesmeden
donmesiyle, yliklenici artik kendine ait malzemeyle baska birinin arsasi {izerine taginmaz

350 s sahibinin sdzlesmeden dénmesiyle, taraflarin

yapt inga eden bir kisi olacaktir
so6zlesmeden dogan hak ve borglar1 szlesmenin kuruldugu tarihten itibaren geriye doniik
olarak (geg¢mise etkili/ex tunc) ortadan kalkmis olmaktadir®!. Dolayisiyla, is sahibinin
donme hakkini kullanmasiyla birlikte, yiiklenici tarafindan ifa edilmis edimleri iade borcu
muaccel hale gelir. Is sahibinin iade bor¢lusu temerriidiine diisiiriilmesi i¢in iade talebinin
kendisine bir ihtar yoluyla ulastirilmas: gereklidir®>2. Is sahibinin arsasinda insa edilmis
tasinmaz yapi, lizerinde insa edildigi arsanin ayrilmaz parcasi haline gelmekle birlikte

onun miilkiyeti kapsamina girer’>. Sozlesmeden doniildiigii tarihte yiiklenici tasinmaz

yapinin insasina baslamamis veya sadece insa isinin hazirlik ¢aligmalari asamasinda ise

arasinda diizenlenen arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, geriye etkili olarak feshedildigine gore, dava
tarihinde yiirtirliikte bulunan 818 say1l1 BK'nin 61 ve devami maddeleri geregince ve haksiz iktisap kurallari
uyarinca yiiklenici ile onun devrettigi ya da yiiklenicinin talimatiyla arsa sahiplerince tigiincii kisilere
yapilan pay devirlerinin edinme sebebi hukuksal dayanaktan yoksun kalir. TMK'nin 1023. maddesi hitkmii
geregince tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyette dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan {iglincii
kisinin bu iktisabi, yasal olarak korunur ise de; ayn1 Yasa'nin 1024. maddesi hiikkmii geregince, bir ayni hak,
yoksun olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi gereken tigiincii kisi bu tescile dayanamaz baglayici
olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda
sozlesme konusu olan yapi, heniiz tamamlanmadan imara aykir1 ve kagak olarak yapim asamada bulundugu
ve bu halde yiikleniciden tapu pay1 devralan ya da yiiklenicinin talimatiyla arsa sahibinden pay devralan
igiincli kisilerin kazanimlarinda iyiniyetli kabul edilmelerine ve TMK'nin 1023. maddesi hiikmiinden
yararlanmalarina imkan yoktur, miimkiin degildir. Nitekim Anayasa Mahkemesi'nin 20.07.2017 giin ve
2014/12321 sayili karariyla bunun miilkiyet hakkinin ihlali niteliginde olmadig1 da kabul edilmistir.”
www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 20.01.2020.

34 Tandogan, s. 148; Oz, Donme, s. 226; Aydemir, s. 499.

350 Oz, Dénme, s. 238; Kursat, s. 390,

351 Selici, s. 7; Oz, Donme, s. 172; Kurt, s. 291.

352 Ayan, s. 257.

353 Kurt, s. 309.
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is sahibinin geri verme (iade) borcu dogmayacaktir®>4,

Tasinmaz yapinin insa edilmis kisminin ayipli olmasi nedeniyle kullanilmasi miimkiin
degilse, ya da tasinmaz her kadar kullanilir ise de ingaat ruhsati alinmadan insa edilmesi
yani kagak insaat s6z konusu olmasi hallerinde is sahibinin bu tasinmaz yapilar nedeniyle
ytikleniciye bir bedel 6demesi soz konusu olmayacaktir’>. Bu kagak yapinin yikilmasi
ve arsadan uzaklastirilmasi i¢in yapilmas: gereken masraflar da yiiklenici tarafindan

karsilanacaktir.
6. Sozlesmeden Dénme Halinde Yapilan isin Bedelinin Belirlenmesi
a.  Bedelin Iicerigi

Yiiklenicinin yapma borcunun geregi insa ettigi tasinmaz yap1 veya insa edilen kismi,
TMK m. 722 geregince arsanin biitlinleyici parcasi olacagindan is sahibinin miilkiyetine
gececektir®>®, Boyle bir durumda, donme animna kadar tasinmaz yapinin insa edilmis
kisminin yiikleniciye iade edilmesi miimkiin olamayacagindan, is sahibinin iade borcu

357

para borcuna doniismiis olacaktir’>’. Dolayisiyla, ig sahibinin sézlesmeden donmesiyle -

354 Ayan, s. 257; Oz, Donme, s. 251.

355 Kurt, s. 309. Yargitay da kacak yap1 halinde bir bedelin denmeyecegine karar vermektedir. Y. 15. HD.
23.02.2009, E. 2008/6263, K. 2009/977: "Hiikmiine uyulan Daire’mizin 10.03.2004 giin 2003/4328 esas
2004/1320 karar sayili bozma ilaminda; agilan davadaki istemlerin i¢inde yiiklenici tarafindan yapilan
ingaat bedelinin tahsili talebi bulundugu da diistiniilerek yapilan islerin bedelinin hesaplanmasi, feshin
geriye etkili oldugu kabul edilerek tasfiyenin buna gore yapilmas: geregine isaret edilmistir. Daire’mizin
bu konudaki yerlesik ictihat ve uygulamalarina gore, geriye etkili fesih halinde yiiklenicinin hak ettigi
imalat bedelinin fesih kararinin kesinlestigi ya da yanlarin fesih iradelerinin birlestigi tarih itibariyle ve
mahalli piyasa rayiclerine gore saptanmasi gerekir. imalat bedeli hesaplanirken yapilan ingaatin arsa
sahibinin yararlanabilecegi imar ve tasdikli projesine uygun, yasal ve ekonomik degerinin bulunmasi
gerektigi de goz onilinde tutulacaktir. Bu durumda mahkemece 3 parsel sayili tasinmaz iizerindeki villalar
projeye aykirt kacak yapilmis olmasi sebebiyle ve yiiklenicinin kusuru sonucu ilgili belediyesince yikilmis
oldugu ve yikilan binanin ekonomik degeri olamayacagindan hiikkme esas raporu veren bilirkisi kurulundan
alinacak ek raporla, insaatin iskan ruhsati da aliarak teslimi gerektigi dikkate alinarak igin tamamina gore
yikilan 3 parseldeki villalar diigiilerek insaatin gerceklesme seviyesinin tespit ettirilmesi, taraflarin fesih
iradeleri asil davanin agilmasiyla birlestiginden asil dava tarihi itibariyle mahalli piyasa rayiclerine gore
kar dahil imalat bedelinin hesaplattirilmasi, yikilan villalarin ekonomik degeri haiz enkaz bedelinin bu
miktara eklenmesi ve bulunacak miktardan davaci yiikleniciye devredilen 1, 6 ve 10 numaral parseller ile
bunlar tizerindeki insaatin dava tarihi itibariyle ayn1 yonteme gore hesaplanacak bedeli diisiilmek suretiyle
davanin sonuglandirilmasi gerekir.", www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 12.01.2020.

35 Kursat, s. 278; Oz, Dénme, s. 238; Kurt, s. 308.

357 Ayan'a gore is sahibinin bu iade borcu, insa edilmis tasinmaz yapinin is sahibinin malvarliginda
gosterdigi artisla smirh olacaktir. Bkz. Ayan, s. 257; Oz, Insaat, s. 174; Aydemir, s. 499; Y. 15. HD.,
22.11.2018, E. 2018/1328, K. 2018/4631: "Sozlesmenin feshi hakkinin kullanilmas: ile sdzlesme geriye
etkili olarak ortadan kalkar ve taraflar fesihten 6nce edimde bulunmuslarsa bunlarin iadesini ya da bedelinin
tahsilini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilirler. S6zlesmenin feshi hakkinin kullanilmasi ile
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donme anina kadar arsasi iizerinde kullanilabilir halde- insa edilmis tasinmaz yapinin
objektif bedelini para ile yiikleniciye ddemesi gerekmektedir®>®. Bu objektif bedel de,
tasinmaz yap1 imalatinin ig sahibinin malvarhigina kattigi degerin yani artigin miktaridir®>°.
Bu imalatin bedelini; mimari projelerin ticreti, ingaat ruhsat1 i¢in yapilan harcamalar, kazi
ve hafriyat masraflari, iscilik ticretleri ve kullanilan malzemenin i¢in yapilan harcamalar
olusturmaktadir. Ancak taginmaz yapinin insa edilen kisminin bir ekonomik degeri varsa
ve tasinmaz yapinin ingaatinin tamami i¢in bir 6énem arz ediyor ve bu kisimlardan
yararlanilabiliyorsa ig sahibinin bu imalatlarin bedelini yiikleniciye 6demesi gereklidir*®°.
Yargitay da sozlesmeden doniilmesi halinde, ylikleniciye donme anina kadar yapilan

imalatin bedelinin 6denmesi gerektigi yoniinde kararlar vermektedir®¢!.

Insaat sozlesmesinden déniilmesinde, taraflarin sozlesmeye uygun sekilde ifada
bulunmasi sonucu taraflarin elde edecegi menfaatlerin saglanmasi amag degildir, donme
ile amaclanan taraflarin sézlesme Oncesi durumlarina geri donmelidir. Dolayisiyla,
yiiklenici sézlesme hi¢ kurulmasaydi, kar elde edemeyeceginden, insa edilen yapinin

362

donme nedeniyle degerinin hesaplanmasinda yiiklenici kar1 dikkate alinmaz’°*. Bunlarla

birlikte tasinmaz yapinin tamamlanmis kisminda ayip mevcutsa, yiikleniciye ddenecek

sozlesme geriye etkili olarak ortadan kalkar ve taraflar fesihten 6nce edimde bulunmuslarsa bunlarin
iadesini ya da bedelinin tahsilini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilirler." www.lexpera.com,
Erisim Tarihi: 30.11.2019.

3% Tandogan, Haluk: "Arsa Uzerine Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi Tamamlamadan Birakan
Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi1 Sorunu Uzerinde Gériisler", Banka ve Ticaret Dergisi,
C. XL S. 1, Haziran 2018, s. 49; Oz, Dénme, s. 250; Kurt, s. 311; Ayan, s. 262; Oz, Insaat, s. 174.

359 Ayan, s. 259; Kurt, s. 309.

360 Aydemir, s. 498.

361y, 15. HD, 10.1.2019, E. 2018/3435, K. 2019/96: "Mahkemece bozmaya uyuldugu halde usuli
kazanilmis hak ilkesi ihlal edilerek hiikiim kurulmustur. Oysa Yargitay igtihadi Birlestirme Kurulu’nun
09.05.1960 giin ve 21/9 sayili karar1 uyarinca usuli kazanilmis hak ilkesi uyarinca bozma lehine verilen
taraf yararina islem yapilmali ve hiikiim kurulmalidir. Dairemizin 21.04.2016 giinlii bozma ilaminda sair
temyiz itirazlar1 reddedilerek 2. bentte; “...Davada Yap-Islet-Devret Sozlesmesinin ifa imkaninin
kalmadig1 gerekgesiyle gergeklesen imalat bedelinin tahsiline karar verilmesi istenmig; mahkemece de
yaptirilan bilirkisi incelemesi sonucu insaat bedelinin tahsiline karar verilmistir. Taraflar arasinda davali
idarenin 07.03.2008 tarihli ve 2008/575 say1l1 Enclimen Karari ile miilkiyeti belediyeye ait alanin iizerinde
aquapark yapilmasi ve 10 yil siireyle 1 yilligina 25.000,00 TL kira 6denmesi konusunda olusan anlasma
uyarinca davacinin aquaparki imal ettigi ve isletmeye basladig1 dosya igerigi ile sabittir. Davada isletmenin
gerek davalidan gerekse dava dis1 gergeklesen olaylar nedeniyle isletmeye devam edilemediginden bahisle
davali arsalar1 tizerinde yapilan imalat bedeli istenmistir. Bu istem anlagma tarihinde yiiriirliikte bulunan
miilga 818 sayili BK'nin 106. maddesi uyarinca akitten donme niteligindedir. Akitten doniilmesi halinde
yiiklenici, anilan Yasa'nin 61 ve devami maddelerince diizenlenen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince
gerceklestirdigi imalat bedelini isteyebilir." www.lexpera.com, Erisim Tarihi: 21.3.2020.

362 Kurt, s. 313.

73



isin bedelinden bu ayibin giderilmesi i¢in yapilmasi gereken masraflar indirilerek 6deme

yapilacaktir.
b.  Bedelin Belirlenmesinin Hukuki Dayanag

Is sahibinin sézlesmeden donmesiyle birlikte, ifa edilmis edimleri yiikleniciye iade borcu
dogmaktadir. Ancak, yukarida "Bedelin Igerigi" bashigi altinda yer verdigimiz iizere
tasinmaz yapinin donme anina kadar insa edilen kismu ig sahibinin arsasinin biitiinleyici
parcast haline geldiginden aynen iade miimkiin olmayacaktir. Dolayisiyla da iadenin bir
deger yani bedel olarak yapilmasi gerekecektir. S6zlesme, donmeyle birlikte bastan
itibaren ortadan kalkacagi i¢in yapilan isin bedeli de, Yargitay ve doktrin tarafindan
benimsenen klasik donme goriisiine uygun olarak, TBK m. 77 ve devami hiikiimleri

geregi sebepsiz zenginlesmeye dayal olarak talep edilebilecektir®®.

Yargitay is sahibinin sézlesmeden donmesi halinde, oncelikle yiiklenicinin yapmis
oldugu insa islerinin eger sozlesmede bedelleri belirlenmigse, bu insa islerinin sadece
imalat bedelinin (ytiklenici kar1 olmaksizin) bu sézlesme hiikiimlerine gore hesaplanarak
da belirlenecegini hiikme baglamistir3**. Insaat sdzlesmesinde donmenin sonugclarini
diizenleyen bir hilkkmiin olmamasi halinde, yapilan insa islerinin yasa hiikiimlerine gore

ylikleniciye 6denmesi s6z konusu olacaktir.
C. Bedelin Belirlenmesinin Usulii

Bu sekildeki masraflarin belirlenmesinde tasinmaz yapinin bulundugu mahalli piyasa

303 Oz, Insaat, s. 173; Selici, s. 161; Kursat, s. 388.

364y, 15. HD, 21.11.2016, E. 2015/5314 K. 2016/4751: "Taraflar arasinda imzalanan 08.07.2013 tarihli
sozlesme ile davaci yiiklenici davali is sahibinin ingsaatinda s6zlesmenin 5. maddesinde yazili olan isleri
sozlesme eki mimarlik hizmetleri sartnamesi ve en az bedel tarifesi hiikiimlerine uygun olarak yerine
getirmeyi istlenmistir. S6zlesme 100.000,00 TL + KDV bedelli olup toplam olarak kararlastirildigindan
gotiiriidiir. Davali is sahibinin davacinin keside ettigi 25.09.2013 tarihli ihtarname igerigine gore bu isin
yapimindan vazgectigi ve yikleniciye bildirdigi anlasilmaktadir. Eser sozlesmesinin feshi ya da
sozlesmeden doniilmesi halinde, yiiklenici gergeklestirdigi imaldt bedelini sozlesme fiyatlari ile is
sahibinden talep edebilir. Somut olayda sozlesme gotiirii bedelli oldugundan hak edilen bedel
gerceklestirilen imalatin isin tamamina gore fiziki orani tespit ve bu oranin gétiirii bedele uygulanmasi
suretiyle hesaplanir. S6zlesmenin feshinde haklilik kar kaybi, miisbet zarar gibi talepte bulunulmasi halinde
alacagin belirlenmesinde dikkate alinir ise de hakedilen is bedelinin hesaplanmasinda dikkate alinmaz.
Talep edilen haksiz fiil sonucu ugranilan zararin giderimi de olmadigindan, hesaplanan alacaktan kusur
oranina gore indirim yapilmasi1 miimkiin degildir." www.lexpera.com, Erigim Tarihi: 27.11.2019
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sartlarinda olugsmus normal rayi¢ bedeller esas alinarak hesaplama yapilmalidir’®>. Bu
rayi¢ bedellerin zenginlesmenin gergeklestigi yani sozlesmeden donme hakkinin

kullanildigi tarihteki tutarlar1 hesaplamaya esas alinacaktir36°

. Nitekim is sahibinin
arsasinda kalan insaat i¢in yapilan gider ve harcamalar kadar zenginlesmesi s6z konusu
olmustur. Boyle bir durumda insaat sozlesmesinde kararlagtirilan gotiirii bedelin
yiikleniciye 6denmesi s6z konusu olmayacaktir. Dolayisiyla, insaatin geldigi seviyenin
orani bulunarak, bu oranin sdzlesmede belirlenmis gotiirii bedele oranlanmasi yoluyla

bulunacak bedelin yiikleniciye 6denmesi s6z konusu degildir*®’.

Yargitay ingaat sozlesmesinden doniildiigli ana kadar tasinmaz yapinin inga edilmis ise
yarar kismi i¢in Odenecek bedelin belirlenmesi i¢in ingaat konusunda uzman
bilirkisilerden olusan bir heyete hesaplama yaptirilmasi gerektigini karara baglamigtir>©®.
Bilirkisiler bu hesaplamay1 yaparken piyasadan elde etmis olduklari veya mahkemenin
cesitli kurumlardan talep etmis oldugu veya taraflarca piyasadan alinan ilgili doneme ait

rayi¢ bedeller iizerinden hesaplama yapmaktadirlar.

365 Kurt, s. 311; Oz, Dénme, s. 250.

3% Oz, Dénme, s. 251.

397 Kurt, s. 311; Oz, Insaat, s. 174;

368y, 15. HD, 1.12.2016, E. 2016/4270, K. 2016/4958: "O halde mahkemece yapilmas1 gereken is; 6100
sayih ~ HMK'mmm 266 ve devami  madde  hiikiimlerine uygun  olarak  segilecek
konusunda uzman bilirkisiler kurulu aracilifiyla inceleme yaptirilip, bilirkisi heyetinden mahkemenin ve
Yargitay'in denetimine elverigli rapor alinarak, asil davada yiiklenicinin hak ettigi is bedelinin sdzlesme
kapsamindaki isler i¢in sozlesmede belirtildigi sekilde serit metre kirma yontemi de uygulanarak birim
fiyatlar ile, ilave is bedellerinin ise yapildiklar1 yildaki KDV dahil mahalli piyasa rayiglerine gore
hesaplattirilip is bedelinden davalinin 6dedigini kanitladigi bedeli diismek varsa bakiye is bedeline
hiikmetmek, kars1 davada ise sdzlesmelerde diizenlenen garanti siirelerinde ayip ihbarina gerek olmadigi
da degerlendirilerek ayipli oldugu iddia edilen islerin tek tek incelenip ayipli oldugu kanaatine varilirsa
talebi agmamak kaydi ile ayiplarin giderilme bedelini ayibin ortaya ¢iktig: tarihteki serbest piyasa rayic
fiyatlariyla belirleyerek hiikiim altina almak, yine birlesen davada da ayni sekilde hesaplama yapilmak
sureti ile asil davada is sahibi tarafindan yapilan fazla 6deme var ise hesaplanan is bedelinden mahsup
etmek ve hak edilen is bedeline hiikmetmek, kars1 davada ise ayipli is bedellerini belirleyip hiikiim altina
almaktan ibarettir." www.lexpera.com, Erigim Tarihi: 03.01.2020
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III. YUKLENICININ SOZLESMEYI SONA ERDIRMESI HALLERINDE
BEDELIN BELIRLENMESI

A.  Yiiklenicinin Sézlesmeyi Ileriye Etkili Feshi Halleri (Fesih)
1.  Fesih Halleri
a. TBK m. 480/I1 Uyarinca Fesih Hakkinin Kullanilmasi

TBK m. 480/2'de "Ancak, baslangicta éngoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca
g6z omiinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin
vapilmasina engel olur veya son derece giiclestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin
veni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya karsi taraftan
beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin
gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.” ifadeleriyle, yasa
koyucu bu hiikiimde yer verilen sartlarin varligi nedeniyle olusan yeni kosullarin
meydana getirdigi ifa gilicliigline dayali olarak yiikleniciye sozlesmeyi ileriye etkili
sekilde feshetme hakk1 tanimistir. Nitekim diiriistliik kuralinin bir geregi olarak ytiklenici
ancak fesih hakkini kullanmakla zorunlu tutulmustur. Oncelikle, TBK m. 480 geregi
aranan sartlar ve bu hiikkme dayal: fesih hali ¢alismamizin "Bedelin Dava Sonucu Insaat
Sozlesmesinin  Uyarlanmasi  Suretiyle Belirlenmesi" kisminda detayli sekilde

incelenmistir®%°.

b.  Yiiklenicinin iIs Sahibinin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Karsisinda

Sozlesmeyi Fesih Hakki

Yiiklenici, ig sahibinin bedel 6deme borcunda temerriide diismesi halinde, TBK m. 125'te
yer alan se¢imlik haklarindan biri olan s6zlesmeden donme hakkini kullanmay1 tercih
edebilir’”’. Insaat sozlesmeleri ani edimli olarak kabul edilmisse de, tasinmaz yapimin
insasiin belirli bir zamana yayilmis olmasi nedeniyle; her zaman insaat sdzlesmesinin
ani edimli olma ozelligine dayali olarak geriye etkili bir sekilde sona erdirilmesi

hakkaniyete uygun olmayacagi gibi, menfaat dengesi dagilimda ¢ok fazla olumsuz etkide

* Bkz.s. 37 vd. )
370 Yavuz,/Acar/Ozen, s. 571; Oz, Insaat, s. 93; Tandogan, s. 313-314; Zevkliler/Gokyayla, s. 554; Eren,
Borglar Ozel, s. 681; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 102.
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dogurabilir. Bu tiir durumlarda, is sahibinin sdzlesmeden dondiigli anda tasinmaz yapinin
bliylik oranda tamamlanmasi halinde sézlesmenin ileriye etkili bir sekilde sona erecegi
yoniinde daha once yer verdigimiz doktrin goriisii olusmus ve bu husus Yargitay

tarafindan da benimsenmistir 37!

. Aym sekilde yiiklenici tarafindan da is sahibinin
temerriidii nedeniyle sdzlesmenin sona erdirilmesi halinde, tasinmaz yapinin biiyiik
oranda tamamlanmasi durumunda, menfaat dengesinin saglanmasi ve diirtistliik kurali
geregi sdzlesmenin ileriye etkili olarak sona erecegi doktrin tarafindan kabul edilmektedir.
Bu goriis, TMK m. 2'de diizenlenmis diiriistliik kuralin1 kendine dayanak kabul etmekte,
bu kural geregi yiiklenicinin sézlesmeye uygun sekilde fesih anina kadar insa etmis
oldugu tasinmaz yapinin bedelini sozlesmede kararlastirilan tutarlar {izerinden almasi

amaglanmaktadir 372

. Nitekim ingaat sozlesmelerinin genelinde bedel 6deme borcu
taginmaz yapinin teslimiyle muaccel hale geldiginden, bedelin 6denmedigi noktada zaten
ingaat biiyiik oranda tamamlanmis olmaktadir. Dolayisiyla, yiikleniciden temerriide
dayali olarak sozlesmeden donmesi ve yaptigi isin donme hiikiimlerine gbre piyasa
rayiclerine dayali olarak hesaplanan bedelini almasi beklemek diiriistliik kuralina

aykirilik tegkil edecektir?”>.

2.  Fesih Halinde Yapilan Isin Bedelinin Belirlenmesi
a.  Bedelin icerigi

Insaat s6zlesmesinin TBK m. 480/I uyarinca hakim tarafindan veya diiriistliik kurali
geregi TBK m. 126 kapsaminda yiiklenici tarafindan sézlesmenin ileriye etkili olarak
feshedildiginin kabulii halinde, fesih anina kadar yapilan isin bedeli sozlesmede
diizenlenen bedele iliskin hiikiimlere gore belirlenecektir. Bu durumda bedel, isin
maliyetini (malzeme, is¢ilik vs) ve yiiklenici karini da igerecektir. Boylelikle yiiklenici is
sahibinin mal varliginda meydan getirdigi zenginlesmeyi degil, o ana kadar yaptigi

islerin sozlesmede kararlastirilan bedelini alabilecektir3’#.

371 Bkz. s. 55 vd.

372 Tandogan, s. 315; Oz, Insaat, s. 96; Gonen, Bedel, s. 296; Kocaaga, s. 223; Serozan, s. 120; Buz,
Donme, s. 83.

373 Kursat, s. 260.

374 Gonen, Bedel, s. 137.
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b.  Bedelin Belirlenmesinin Hukuki Dayanag

TBK m. 480/ veya TBK m. 126 uyarinca sozlesmenin ileriye etkili olarak
feshedildiginin kabul edilmesinin nedeni, ani edimli bir sézlesme olarak kabul edilen
ingaat sozlesmelerinin uygulanmast nedeniyle ortaya c¢ikabilecek hakkaniyete
aykiriliklarin 6niine gegilmesidir®”®. Dolayisiyla, yiikleniciye sozlesmenin ileriye etkili
sekilde feshi yoniinde talepte bulunma hakki verilerek, hak etmis oldugu isin bedelini
almast imkani taninmistir. Bu durumda, bedelin ne sekilde ve ne miktarda

belirleneceginin hukuki dayanagini ilgili insaat sozlesmesi hiikiimleri olusturacaktir®’®,

c. Bedelin Belirlenmesinin Usulii

Yiiklenici tarafindan insaat sdzlesmesinin sebebe dayali olarak feshi halinde, is sahibi
fesih anina kadar insa edilen tasinmaz yapinin bedelini s6zlesmedeki bedel hiikiimlerine
gore O0demekle ylikiimliidiir. Ancak, 6denecek bedelin hesabinda Oncelikle taginmaz
yapmin tamamlanma oranin (fesih anina kadar insa edilen kismin tiim ingaat isleri
icindeki oran1) bulunmasi gerekmektedir. Bu tamamlanma oranin bulunmasinda da insaat

377

sO0zlesmesinin esaslari géz Oniinde bulundurulacaktir’’’. Sonrasinda bu tamamlanma

orani sozlesme bedeline uygulanmak suretiyle yapilan igin bedeli hesaplanacaktir.

Bu hesaplama i¢in mahkemeler ingaat ve hesaplama konusunda uzman bir bilirkisi heyeti
olusturmaktadir. Bu teknik uzmanlardan olugan bilirkisi heyeti hem yaptiklar1 kesifle hem
de ingaata iliskin kayitlara dayali olarak dnce insaatin ilerleme yiizdesini tespit etmekte,
daha sonra bu yiizdeyi s6zlesme bedeline oranlamak suretiyle yapilan isin bedelini

hesaplamaktadir®’®.

B. Yiiklenicinin Sozlesmeyi Geriye Etkili Fesih Halleri (Donme)
1.  Genel Olarak

Is sahibinin borglarini ifada temerriide diismesi hali i¢in yasa koyucu tarafindan TBK'nin

375 Eren, Borglar Ozel, s. 670; Gonen, Bedel, s. 287; Oz, insaat, s. 96.
376 Gonen, Bedel, s. 287, 139; Oz, Insaat, s. 96.

377 Acar, s. 4.

378 Gonen, Bedel, s. 287; Acar, s. 3-4.
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eser sozlesmesine iligkin hiikiimleri arasinda bir diizenlemeye yer verilmemistir. Bu
nedenle, is sahibinin temerriidii halinde genel hiikiimler olan TBK m. 125 ve devami
maddeler uygulama alan bulacaktir®”. Is sahibinin bedel édeme borcunda temerriide
diismesiyle yiiklenici TBK m. 117 ve m. 123 hiikiimlerinde getirilen usule izleyerek
secimlik hakki olan s6zlesmeden donmeyi tercih edebilir. Yiiklenici tarafindan insaat
sozlesmesinden doniilmesiyle, taraflarin birbirlerine karsi ifa edilmis edimleri iade etme

yiikiimliiliikleri dogacaktir.

Yiiklenicinin sézlesmeden donmesiyle birlikte, insaat sozlesmesi geriye etkili olarak sona
ereceginden, almis oldugu is bedellerini is sahibine iade etmekle yiikiimlii olacaktir®®°,
Bu para borcunun iadesi ig sahibinin bulundugu yere gotiiriilmek suretiyle ytikiimliilik
yerine getirilmis olacaktir. Taginmaz yapinin feshi anina kadar insa edilen kismi
kullanilabilir nitelikteyse, is sahibinin de biitiinleyici parca haline gelmis bu natamam
yap1 i¢in yapilan masraflarin bedelini ayn1 sekilde 6demekle sorumlu olacaktir. Burada

aynen iade miimkiin olmadigindan, iade ylikiimliiliigii bir para borcuna donligmektedir.
2. Sozlesmeden Donme Halleri

a.  Yiiklenicinin Is Sahibinin Bor¢lu Temerriidiine Diismesi Karsisinda

Sozlesmeden Donme Hakki

Insaat sozlesmesinde taraflar farkli bir vade kararlastirmamislarsa is sahibinin bedeli
ddeme borcu, tasnmaz yapinin teslimi aninda muaccel hale gelir’®'. Is sahibi tasinmaz
yapinin teslimi aninda igin bedelini 6demede temerriide diiserse, yiiklenici TBK m. 125

'te yer verilen se¢imlik hakkini kullanarak s6zlesmeden donebilir®®2,

Ayrica, ingaat sdzlesmesinde, isin basinda is avanst 0denmesi veya igin parcalara
ayrilarak, ilgili parcaya konu igin tamamlanmasiyla birlikte kismi 6demeler yapilmasi
kararlastirilabilir’®?. TBK m. 479'da yer alan "Issahibinin bedel édeme borcu, eserin

teslimi aninda muaccel olur. Eserin par¢a par¢a teslim edilmesi kararlastirilmis ve bedel

379 Zevkliler/Gokyayla, s. 554; Tandogan, s. 313-314; Gonen, Bedel, s. 282; Oz, Insaat, s. 93.
380 Oz, Donme, s. 256; Kocaaga, s. 223; Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 169.

381 Aral/Ayrancy, s. 422; Eren, Borglar Ozel, s. 552; Oz, Insaat, s. 79; Yavuz,/Acar/Ozen, s. 579.
382 Zevkliler/Gokyayla, s. 554; Kocaaga, s. 222; Yal¢induran, s. 167.

383 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 126; Oz, Ingaat, s. 80.

79



parcalara gére belirlenmisse, her par¢anin bedeli onun teslimi aninda muaccel olur."”
diizenlemesinde de belirtildigi iizere, her bir parg¢anin teslimiyle o parga icin belirlenmis
bedelin de 6denmesi muaccel hale gelecektir®®*. Bu sekilde bir mutabakat halinde, is
sahibinin is avansini veya kismi 6demeleri belirlenen zamanda 6demeyerek temerriide
diismesi sdzlesmenin amacin1 tamamaiyla tehlikeye disiiriiyorsa yiiklenici TBK m. 125

uyarinca sozlesmeden donebilir’®?,

b.  Gotiirii Bedelin, Beklenilmeyen Olgular Nedeniyle Gerceklesen Masraf
Kalemlerinden Otiirii Asir1 Olgiide Asilmasi ve Bu Durum Karsisinda
Sozlesmenin Uyarlanmamasi Nedeniyle Yiiklenicinin So6zlesmeden Ddénme

Hakk

Yiiklenici, daha sonradan ortaya ¢ikan beklenilmeyen olgular nedeniyle s6zlesmenin
kurulmasi sirasinda kararlagtirilan gotiirii bedelle isi yapmasinin zorlasmasindan dolay,
hakimden s6zlesmeye miidahale ederek, sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini talep
edebilir 386 . Ancak, yiiklenicinin talebi halinde -uyarlanma imkanin olmadigi veya
sOzlesmenin uyarlanmasinin diger taraftan beklenilemeyecegi hallerde- hakim TBK m.
480/11'deki "Ancak, baslangicta ongériilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca goz
ontinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina
engel olur veya son derece giiclestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadigi veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde
sozlesmeden dénme hakkina sahiptir.” diizenlemesi geregi, yliklenicinin talebiyle de
sOzlesmeden doniildiigiine de karar verebilecektir. Bu hiikiimle uyarlama yetkisi hakime,

sozlesmeden donme hakki da yiikleniciye verilmistir®®’

. Yargitay da uyarlama imkanin
bulunmadig1 veya is sahibinden bunun beklenemedigi hallerde sézlesmenin yiiklenici

tarafindan geriye etkili sekilde sona erdirebilecegini kabul etmektedir®®. Yiiklenici

384 Bu bedeller, hem doktrin de hem de Yargitay igtihatlarinda hakedis olarak tanimlanmaktadir.

385 Tandogan, s. 314; Aral/Ayrancy, s. 422.

386 Kaplan, Ucret Odeme Borcu, s. 150; Oz, Insaat, s. 64; Giimiis, s. 89.

387 Zevkliler/Gokyayla, s. 543; Giimiis, s. 89-90; Eren, Borglar Ozel, s. 668-669.

388y, 15. HD, 14.1.2020, E. 2019/2492, K. 2020/71:"6098 sayil1 TBK 480. maddedeki diizenlemeye gore;
eser sozlesmesinde bedel gotiirii olarak belirlenmisse yiiklenici, eseri o bedelle meydana getirmekle
yiikiimliidiir. Eser, dngoriilenden fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin
artiritlmasini isteyemez (6098 sayili TBK 480/1). Ancak, baglangigta dngoriillemeyen veya dngoriilebilip de
taraflarca géz 6ntinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gétiirii bedel ile eserin yapilmasina engel
olur veya son derece giiclestirirse yiiklenici, hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme,
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s0zlesmenin uyarlanmasini talep etmisse, hakim sartlar1 mevcutsa bile sézlesmeden
donmeye karar veremeyecektir. TBK m. 480/II uyarinca yiiklenici donme iradesini is
sahibine ulastirarak da sézlesmeden donme hakkini kullanacaktir®®®. Bu konu gétiirii

bedelin uyarlanmasi ele alinirken detaylh bir sekilde incelenmistir®®°.

c. Is Sahibinin Yiiklenicinin Isi Ifa Etmesini Engelleyerek Veya Insasi
Tamamlanmis Tasinmaz Yapiyt Hakhh Bir Neden Olmaksizin Teslim
Almayarak Alacakhh Temerriidiine Diismesi Halinde Yiiklenicinin

Sozlesmeden Donme Hakki

Is sahibinin insaat sdzlesmesinden kaynaklanan borglarindan biri de tasinmaz yapiin
ingasini engellememe ve ingasi tamamlanmig yapiy1r kabul etmektedir. Bu kapsamda,
yiiklenicinin ise baslamasini veya ise devam etmesini hakli bir sebebi olmaksizin

391 Ornegin is sahibinin yap:

engelleyen is sahibi alacakli temerriidiine diismiis olacaktir
ruhsatint almamasi, resmi basvurular ig¢in gerekli vekaletnameyi vermemesi veya
yiikleniciyi azletmesi, lizerine tasinmaz yapinin insa edilecegi arsay1 teslimden kaginmasi
yliziinden tasinmaz yap1 ingasina devam etmek miimkiin olmayacaktir’®2. Ayn sekilde,
sozlesmeye uygun sekilde insa edilmis tasinmaz yapiyr sozlesme teslim kosullarina

uygun sekilde teslim almayan is sahibi alacakl temerriidiine diisecektir®*3.

Is sahibi acisindan alacakli temerriidii kosullarmin varlig: halinde, yiiklenici is sahibine

edimlerini yerine getirmesi yani temerriit durumunu sonlandirmast i¢in makul bir siire

bunun miimkiin olmadig1 veya kars1 taraftan beklenemedigi takdirde sézlesmeden donme hakkina sahiptir.
Diiriistlik kurallarmin gerektirdigi durumlarda ytiklenici ancak fesih hakkini kullanabilir (6098 say1lt TBK
480/2). Eser, dngoriilenden az emek ve masrafi gerektirmis olsa bile ig sahibi, belirlenen bedelin tamamini
o0demekle yiikiimliidiir (6098 sayili TBK 480/3). Maddede belirtilen s6zlesmeden donme geriye etkili, fesih
ise ileriye etkili sonu¢ doguracaktir. S6zlesmenin uyarlanmastyla ilgili 6098 sayili TBK 480. maddede yer
alan kural ile licretin gotiirii olarak kararlastirildigi sdzlesmelerdeki ticretin degigmemesi kuralina bir istisna
getirilmistir (Yargitay 15. HD. 10.04.2017, 2016/2989 E. 2017/1630 K.).S6zlesmenin temelini olusturan
konularda 6nceden oOngoriilemeyen veya ongoriilmesine ragmen gergeklesecegine ihtimal verilmeyen
onemli degisiklikler sonucu edimler arasindaki dengenin agir1 bozulmasi halinde iyi niyet kurallarini da géz
onilinde tutarak, hakim tarafindan sozlesme degisen kosullara uyarlanabilecektir." www.lexpera.com,
Erisim Tarihi: 27.12.2019

389 Karahasan, s. 416; Kursat, s. 261; Biiyiikay, s. 168

390 Bkz. s. 37 vd.

391 Oz, Insaat, s. 112; Eren, Sozlesmenin Sona Ermesi, s. 102; Ayan, s. 115; Oz, Dénme, s. 172.

392 Kursat, s. 155; Erman, Insaat, s. 51; Selici, s. 81; Ayan, s. 115.

393 Kurt, Leyla Miijde: “Eser Sozlesmelerinde Siire Uzatimi1” Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 27, S.
1,2011,s. 169; Ayan, s. 114.
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verecektir. Verilen bu silireye ragmen is sahibi insaat iglerini engellemekten vazgegmezse,
yiiklenici TBK m. 110'da yer alan "Borcun konusu bir seyin teslimini gerektirmiyorsa,
alacaklimin temerriidii halinde bor¢lu, bor¢lunun temerriidiine iliskin hiikiimlere gore

sozlesmeden donebilir.” diizenlenmesine dayanarak s6zlesmeden donebilir®®*,

3. Doénme Halinde Yapilan Isin Bedelinin Belirlenmesi
a.  Bedelin icerigi

Insaat sdzlesmesinden doniilmesiyle kurulan hukuki iliski ortadan kalkacagindan
s0zlesme taraflar heniiz ifa edilmemis edimlerini ifa etmeyecekler ve dnceden ifa edilmis
edimleri de donmeyle beraber iade edeceklerdir’®>. Ancak sozlesmeden donme anina
kadar insa edilmis tasinmaz yapinin, iizerinde insa edildigi arsanin biitiinleyici parga
haline gelmesi yani i sahibinin miilkiyetine ge¢mesi nedeniyle aynen iadesi s6z konusu
olamayacagindan, iade borcu bu insa edilen kisim i¢in bir bedel belirlenmek suretiyle
yerine getirilecektir’®. Yiiklenici s6zlesmeden donmesi halinde, insa edilen kisminin
sozlesme bedeline tekabiil eden tutarmmin hesaplanarak kendisine 6denmesini talep
edemeyecek, ancak yapilan bu kismin is¢ilik ve malzeme giderlerinin toplam bedelini is
7

sahibinden isteyebilecektir 7 . Dolayisiyla, Odenecek bedelin igerigi kullanilan

malzemeler ile sarf edilen is¢ilik ticretlerinden olusacaktir®*s,

b.  Bedelin Belirlenmesinin Hukuki Dayanag

Yiiklenici, is sahibinin alacakli temerriidiine diismesi halinde hakli olarak sézlesmeden
donmesi halinde, tasinmaz yapinin iade edilememesi nedeniyle (biitiinleyici parca haline
gelmesi) donme ile birlikte, is sahibinden TBK m. 77 ve devami maddelerde diizenlenen
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali olarak yapilan bu kismin is¢ilik ve malzeme

399

giderlerinin toplam bedelini is sahibinden talep edebilecektir’””. S6zlesmenin sona

erdirilmesinde hakli olan yiiklenicinin -bazi durumlarda- taginmaz yap1 ingaatinin belirli

394 OOz, Ingaat, s. 113; Biiyiikay, s. 243; Secer, s. 543.

395 Kocaaga, s. 223; Oz, Dénme, s. 225; Buz, Dénme, s. 165.

39 Bugz, Donme, s. 219; Kurt, s. 304-305; Oz, Dénme, s. 249.

37 Kursat, s. 260.

398 Yavuz/Acar/Ozen, s. 572; Génen, Bedel, s. 285; Tandogan, s. 315.
399 Seger, s. 555.
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bir asamaya gelmesi halinde sozlesmeyi geriye etkili (donme) olacak sekilde sona
erdirilmesinin beklenmesi diiriistliik kurali ve hakkaniyete aykiri olacaktir*®. Ancak
diirtistliik kuralinin bir geregi olarak, is sahibinin kusuru nedeniyle sézlesmeye devam
edilemiyorsa, yiiklenicinin TBK m. 126 uyarinca s6zlesmeyi feshetme yoluna bagvurmasi
ve dolayisiyla tasinmaz yapinin feshi anina kadar insa edilmis kismina tekabiil eden
oranda sozlesme bedelini is sahibinden talep etmesi daha dogru bir yaklagim olacaktir*°!.

Bu kapsamda, yiiklenicinin hakli olarak sézlesmeyi sona erdirmesinin sonucu olarak,

yiiklenici yaptig1 isin bedelini sdzlesme hiikiimleri uyarinca talep edilebilecektir.
c.  Bedelin Belirlenmesinin Usulii

Sozlesmeden donme halinde, yiiklenicinin donme anma kadar insa edilmis taginmaz
yapinin is¢ilik ve malzeme giderlerini is sahibinden talep etmesi s6z konusu olacaktir. Bu
iscilik ve malzeme giderlerinin hesaplanmasinda da, bunlarin sozlesmeden donme
tarihindeki mahalli piyasa rayig fiyatlarina gore hesaplama yapilacaktir. Ancak, diirtistliik
kural1 geregi sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedildiginin kabulii halinde ise tasinmaz
yapinin feshi anina kadar insa edilmis kismina tekabiil eden oranda s6zlesme bedelini is
sahibinden talep edebilecektir®?>. Bu nedenle, oncelikle yiiklenicinin yapmis oldugu
ingaatin tamamlanma oranin bulunmasi gerekmekte, sonrasinda bulunan bu oran
s0zlesme bedeliyle oranlanmak suretiyle yapilan isin bedeli hesaplanmaktadir. Yargitay
yliklenici tarafindan is sahibinin temerriidii nedeniyle sézlesmenin feshi halinde, fesih
anina kadar insa edilen tasinmaz yapinin bedelinin s6zlesmede yer verilen fiyatlara gore

hesaplanacagini karara baglamistir*®>,

400 Gonen, Bedel, s. 23; Tandogan, s. 153.

401 Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 225; Oz, Insaat, s. 96; Ergezen, s. 143; Tandogan, s. 314.

402 Tandogan, s. 315; Kocaaga, s. 223; Oz, Ingaat, s. 96; Génen, Bedel, s. 286.

403y, 15. HD, 25.1.2005, E. 2004/2914, K. 2005/159: "Eser s6zlesmelerinde iicret borcu is sahibinin asli
edimidir. Kural olarak da is sdzlesmede kararlagtirilan bedelle yapilacaktir. Sézlesmede kararlastirilan
O0demenin yapilmamis ve ddenmeyen miktarin yiiklenicinin tahammiil giiclinii agsmis olmasi halinde
yiiklenicinin ise devam etmesi istenemez (BK. md. 81). Bu halde yiiklenici Is sahibinin zararina olmayacak
makul bir stire isi durdurarak temerriit varsa alacaginin faiziyle 6denmesini bekleyebilecegi gibi, BK.nun
106. maddesine gore sozlesmenin feshi hakkini da kullanabilir. Is sahibinin 6deme zamanini gegirmesi ve
temerriide diismesi halinde kalan tiim igin ayn1 bedelle yapimini istemesi iyi niyet kurallar1 ile bagdasmaz
(MK. md. 2). Yine is sahibinin temerriidii nedeniyle yiiklenicinin isi birakarak akdi feshetmesi nedeniyle
kendisine kusur yiiklenemez. Bu durumda dosya kapsamina gore is sahibinin temerriidii sabit oldugundan
yiiklenici isi yarim birakmast ve akdi feshetmesinde kusur yiiklenemeyeceginden yapilan is nedeniyle
sozlesme fiyatlarina gore ytliklenicinin hak ettigi is bedelinin hesap ettirilmesi, hesap ettirilecek is bedeli ile
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kanitlanan d6demelere gore varsa fazla 6demelerin istirdadina karar verilmesi gerekirken yapilmayan is
bedeline gore hesaplama yapan bilirkisi raporuna bagli kalinarak yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamus,
kararin bozulmast uygun bulunmustur.” www.lexpera.com, Erigsim Tarihi: 27.01.2020.
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SONUC

Bu tez ¢aligmasinda s6zlesmenin kurulmasi1 asamasinda, insaat sézlesmesinin kurucu (asli)
unsuru bedelin belirlenme sekilleri incelenmis ve bedelin degistirilmesi veya yapilan isin
bedelinin tekrar belirlenmesini gerekli kilan haller tespit edilmis ve bu hallerin ortaya
cikmasiyla da bedelin neye gore ve ne miktarda belirlenecegi her hal igin tek tek kaleme
alimmigtir. Bu kaleme alma sirasinda da, doktrin goriisleri, Yargitay igtihatlar1 ve

uygulama ornekleri esas alinmustir.

Tiim bu incelemelerimiz neticesinde, ilk vardigimiz sonug olarak su hususlari ifade etmek
gerekir. Ingaat sdzlesmelerinde ozellikle yasa koyucunun konuyu genel hatlartyla
diizenlemesi nedeniyle sdzlesme hiikiimleri olduk¢a dnem arz etmekte; bu hiikiimlerle
konunun detayl1 bir sekilde diizenlenmesi ileride yagsanacak uyusmazliklarin ¢éziimiinde
en 6onemli hukuki argliman olarak diizenleyici vazifesi gormektedir. Dolayisiyla, Yargitay
kararlar1 gozden gecirildiginde, iilkemiz insaat sektoriinde ihtiyaclara cevap verecek
sekilde sozlesme yapilmasinin goéz ardi edildigi gozlenmektedir. Bu tespitlerimiz
uyarinca, kanunda genel esaslariyla diizenlenen insaat s6zlesmelerinde -sozlesme
ozglirliigiiniin bir geregi- bedelin belirlenmesinin detayli bir sekilde diizenlenmesi 6nem
arz etmektedir. Sozlesmede bedelin belirlenmesi esaslarina detayli bir sekilde yer
verilmesi; is degisikligi veya ek is yapilmasi s6z konusu oldugunda bu islerin bedelinin
belirlenmesinde hem de sdzlesmenin sona erdirilmesi halinde bedelin ne olacaginin
belirlenmesinde hizli ve taraflarin iradesine uygun sonuglara ulagilmasima yardimci

olacaktir.

Ayrica, ingaat sozlesmeleri uygulamasinda ve Yargitay ictihatlarindan da tespit edildigi
iizere, sozlesmenin uyarlanmasi ¢ok kabul géren bir hukuki mekanizma degildir. Kanun
koyucunun ingaat sézlesmelerinde bir tiirii oldugu eser sdzlesmelerinin uyarlanmasina
iliskin TBK m. 480'nin yargi pratiginde daha fazla uygulama alani bulmasi dogru
cozliimlere ulagilmasinda etkili bir rol oynayacaktir. Nitekim halihazirdaki ekonomik
sartlar ve ortaya c¢ikan insaat sektoriine etki eden dis etmenler (salgin hastalik ve bunun

ekonomik etkileri) dikkate alindiginda, Oniimiizdeki siirecte, insaat sozlesmelerinin
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ayakta tutulmasi icin sdzlesmede uyarlama mekanizmasinin kullanilir bir yontem olarak

her zaman akla gelir olmasi bir gereklilik arz etmektedir.

Tasinmaz yapi insasinin belirli bir asamaya (Yargitay tarafindan kabul goren oran son
donemde % 90 olmustur) kadar ifasi halinde, s6zlesmenin ileriye etkili bir sekilde
feshedilecegi kabul edilmektedir. Nitekim ileriye etkili fesih halinde yiiklenici sézlesme
bedelini tamamlama oranma goére alabilmekte ve bdylece emeginin karsiligi tazmin
edilmis olmaktadir. Ancak Yargitay'in sadece yiiksek yiizdelik orana dayali bu kabulii,
baz1 hallerde hakkaniyetli bir ¢dziim olmaktan uzak hale gelmektedir. Ornegin is sahibi
taginmaz yapinin ingasini belirli bir agamaya getiren yiiklenicinin % 90 oranina ulasmasi
engellemek adina vermis oldugu vekaletnameden azletmek suretiyle yap1 ruhsatinin tadil
edilmesini engelleyerek insaatin belirli bir asamada kalmasi saglamis olmaktadir. Bu
sekildeki kotii niyetli yaklagimlarin 6niine gegilmesi i¢in kat1 bir sekilde yiizdelik oranin
dikkate alinmas1 tek basina yeterli olmayip, her bir olay kendi 6zelinde her tiirlii etmen

dikkate alinarak degerlendirilmelidir.

Yargitay kararlarinda s6zlesmeden doniilmesi halinde, yiikleniciye tasinmaz yapinin insa
edilmis kismi1 i¢in ddenecek bedelin "mahalli piyasa rayigleri"ne gore hesaplanacagini
belirtmekte ve bu konudaki yargilamalarda bilirkisiler tarafindan bu rayicler kullanilmak
suretiyle hesaplama yapilacagi karara baglamaktadir. Bu goriis bizzat Yargitayca
benimsenmis "bilirkisi raporlarinin denetime elverisli olma ilkesi"ne aykirilik teskil
etmektedir. Nitekim, bugiline kadar yasanan deneyimden goriildiigii tizere bilirkisilerin
nasil bir hesaplama yaptig1 ve hesaplamada kullandiklari rayiclerin nereden alindig1 ve
hangi kurum/kurulug/piyasaya gore belirlendikleri denetimden uzaktir. Dolayisiyla, bu
karmasanin oniine gecilmesi ve yapilan hesaplamalarin denetlenebilmesi i¢in bu
rayi¢lerin herkesce ulasilabilecek bir kurum/kurulus tarafindan ilan edilmesi yerinde ve
dogru bir uygulama olacaktir. Dolayisiyla herkesce ulasilabilen ve hesaplamalarin
denetimine olanak saglayan bir diizenin kurulmasi yargilamalarin uzamasini 6nleyecek

ve ¢0zlime ulagilmasinda taraflarin Oniinii agacaktir.
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