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Insaat sektorii iilkemiz ekonomisinde belirleyici rol oynamaktadir. Giiniimiizde
popliler olan ve uzun vadede popiilerligini devam ettirecegi Ongoriilen kentsel
doniisiim planlamalari bu sektdriin ekonomideki payinin artacagini géstermektedir. Bu
yizdendir ki ulusal ve uluslararasi ingaat firmalari ile arsa sahipleri arasindaki
uyusmazliklarda uygulanacak hukuki diizenlemeler 6nem arz etmektedir. Kat karsiligi
ingaat sozlesmesi ile ilgili yasal diizenleme bulunmamaktadir. Dolayisiyla bu
sozlesmelerden dogan uyusmazliklarda birtakim diizenlemelerin dogrudan, bazi

diizenlemelerin de kiyas yolu ile uygulanmasi gerekmektedir.

Calismada genel hatlar ile kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin tanimi, hukuki
niteligi, sekli, benzer diger s6zlesmelerden farkliliklari, s6zlesmenin taraflar1 ve sona
erme sebepleri belirtilmistir. Bu ¢aligmanin temelini teskil eden; sdzlesme taraflarinin
(yliklenici ve igsahibi) sorumluluklari detayli olarak anlatilmigtir. Ayrica yiiklenicinin

teslimden sonraki sorumluluklarindan da bahsedilmistir.

Genellikle yiiklenici firmanin yabanci olmas1 durumunda kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde FIDIC standart sozlesmeleri uygulanmaktadir. Giliniimiizde ulusal
firmalar tarafindan da kullanilan standart s6zlesmeler, yiliklenicinin tabi oldugu hukuk

diizenini bilmemesinden kaynaklanacak sorunlarin 6niine gegmeyi hedeflemektedir.



Calismada FIDIC standart sozlesmeleri kapsaminda yiiklenicinin (miiteahhit)

sorumluluklarindan da bahsedilmistir.

Yiiklenicinin sorumluluklarini yerine getirmemesi veya temerriide diismesi
neticesinde; uygulamada cezai sart ve kira tazminati miiesseseleri giindeme
gelebilmektedir. Calismada bu miiesseselerden bahsedilmis ve hangi durumlarda

uygulanabilecegi belirtilmistir.

Son olarak kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinden dogan uyusmazliklar ve ilgili
yargt kararlar1 ele alinarak; Ozellikle yiiklenicinin sorumluluklar1 konusunun

somutlastirilmasi hedeflenmistir.

Anahtar Kelimeler: Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, Insaat, Yiiklenici, Yiiklenicinin
Sorumluluklari, FIDIC, Cezai Sart, Kira Tazminati.
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The construction sector plays a determining role in the economy of our country.
Urban regeneration plannings, which are popular today and envisaged to continue to
be popular in the long run, show that the share of this sector in the economy will
increase. Therefore, the legal arrangements to be applied in disputes between national
and international construction companies and landowners have importance. There is
no legal arrangement regarding the construction contract in return for flat. Therefore,
in the disputes arising from these contracts, some arrangements should be applied

directly and some arrangements should be applied by comparison.

In the study, in general terms, the definition of the construction contract in
return for flat, the legal characteristics, the form, differences from other similar
contracts, the parties to the contract and the reasons for termination are stated. The
liabilities of the contracting parties (contractor and land owner), which form the basis
of this study, are explained in detail. Contractor's liabilities after delivery are also

mentioned.

In general, FIDIC standard contracts are applied in construction contract in

return for flat in case the contractor is foreign. The standard contracts, which are also
vi



used by national firms today, aim to prevent the problems arising from not knowing
the legal order to which the contractor is subject. In this study, the liabilities of the

contractor are also mentioned within the scope of FIDIC standard contracts.

As a result of the contractor’s failure to fulfill his liabilities or default, in
practice, penal clause and rent payment (compensation) institutions may come up. In
the study, these institutions are mentioned and in which cases they can be applied is
stated. Finally, it is aimed to concretize especially the responsibilities of the contractor
by considering the disputes arising from the construction contract in return for flat and

the related judicial decisions.

Key Words: Construction Contract in Return for Flat, Construction, Contractor,

Liabilities of Contractor, FIDIC, Penal Clause, Rent Payment.
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Tez calismamin konusunun belirlenmesi asamasinda krymetli fikir ve deneyimlerini
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hukuki olarak bana her zaman destek olan; fikir ve diislinceleri ile bana yol gosteren,
cok kiymetli agabeyim ve meslektasim Saym Av. Enis DORUK’a en derin sevgi ve

tesekkiirlerimi sunarim.
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GIRIS

Ulkemizin ekonomisinde nemli bir yere sahip olan insaat sektoriinde yasanan
gelismelerin neticesinde, bu gelismelerin niteligi ve taraflarin sahip oldugu haklarinin
korunmasi 6nem teskil etmektedir. Gelisen ticari yasantinin gereklerinin de bir sonucu
olarak sozlesme dahilinde bir araya gelen taraflarin izleyecegi yontemler ve sahip
oldugu ytkiimliiliikler de en az s6z konusu haklar kadar 6nem tagimaktadir. Bunun

dogal bir sonucu olarak sozlesmenin niteligi geregince hem ticari yasanti hem de

bireylerin haklarinin miimkiin mertebe korunmasi gerekmektedir.

Bu ¢alismanin konusu, “Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Sorumluluklarr” iizerinedir. Oncelikle Kat Karsilig1 insaat s6zlesmesi kavrami iizerinde
durulacak, sonra bu kavramin hukuki niteligi, sekil sartlar1 ve sdzlesmenin hiikiim ve
sonuclar1 ele alinacaktir. Calismaya konu olan yiiklenici kavrami ve yiiklenicinin
sorumluklar1 detayli bigimde incelenecektir. Dilimize Uluslararasi Miisavir
Miihendisler Federasyonu olarak ¢evrilen Federation Internationale Des Ingenieurs-
Conseils (FIDIC) isimli meslek orgiitii tarafindan; c¢alisma konusu sozlesme tipi
standart sdzlesme olarak belirlenmistir. Yabanci yatirimcilarin tilkemiz hukukunu
bilmemesi ve dolayisiyla bilmedikleri hukuka tabi olmayi tercih etmemesi sebebiyle;
uluslararasi bir diizenleme olan FIDIC standart sdzlesmeleri 6nem arz etmektedir.
FIDIC standart s6zlesmeleri kapsaminda miiteahhidin yiikiimliiliikleri de ¢alismada

incelenecektir.

Son olarak calismada, giincel Yargitay Kararlar1 ele almmacak ve bilhassa
uygulamada yerlesik bir bigcimde karsimiza ¢ikan uyusmazliklar ve bu uyusmazliklarin

¢Oziimiine iliskin igtihatlar degerlendirilecektir.



BiRINCi BOLUM
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINE ILiSKiN GENEL
ACIKLAMALAR

Kat karsiligi ingaat sozlesmesi, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nda
diizenlenmemis olmasina ragmen uygulamada oldukga sik rastlanan ve niteligi geregi
eser sOzlesmesi ve tasinmaz satim sdzlesmesini de kapsayan atipik ve karma bir
sozlesme c¢esididir. Sozlesme serbestisi baglaminda bu sozlesmede arsa sahibi
(issahibi), maliki oldugu arsanin tizerine yiiklenici (miiteahhit, taahhiit eden)
tarafindan yapilacak olan ingaat karsiliginda s6z konusu arsanin payinin bir boliimiinii

sO0zlesmenin diger tarafi olan yiikleniciye devreder.

Karma yapili bu sézlesmenin hukuki niteligi, icinde bulundugumuz tarih
itibariyle gerek doktrinde gerek uygulamada gerekse Yargitay kararlarinda tartisma

konusu olmustur.

|. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI

Calismaya konu kat karsiligi ingaat sozlesmesinin basta TBK. olmak {izere
ilgili mevzuatlarda diizenlenmedigini belirtmistik. Dolayisiyla gerek 6gretide gerekse
uygulamada “Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi” olarak ifade edilen sézlesmenin birden
fazla tezahiirii s6z konusudur. Ogretide bu s6zlesme, kimi yazarlara gore “Arsa Pay:
Karsiligi Insaat Sozlesmesi” olarak ele alinirken; Kimi yazarlar “Arsa pay: Karsiligi
Kat Yapimi Sozlesmesi” olarak adlandirmigtir. Uygulamada bu sdzlesmenin noterler
tarafindan “Kat Karsihgi Insaat Yapim ve Satis Vaadi Sozlesmesi”, “Gayrimenkul
Satis Vaadi Daire Karsihgi Insaat Sozlesmesi” ve “Tasinmaz Satis Vaadi ve Insaat

Sozlesmesi” bagkalart ile diizenledigi de goriilmektedir.

Her ne kadar mevzuatta tanimi yapilmamis ise de doktrinde Kat Karsilig1 insaat
sozlesmesinin tanimi hakkinda fikir birligi oldugu séylenebilir. Kartal’a® gore kat
karsilig1 insaat sozlesmesi; “Yiiklenicinin, igsahibinin arsasinda yahut séz konusu

arsamn belirli veya belirlenebilir paylarinin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimlerin

! Bilal Kartal, Kat Karsihg insaat Sézlesmesi, Matsa Basimevi, Ankara, 1993, s. 15.



bir biitiinliik tasir bicimde insaa edilmesini iistlendigi bir sézlesmedir”. Uygur’a® gore,
“[s sahibinin bir arsamn (bir tasinmazin) muayyen bir payimin bedel olarak devri veya
devri taahhiidii karsiliginda, miiteahhidin bir insa (yapi) eseri meydana getirmeyi
taahhiid ettigi, gecerliligi resmi sekle bagl, kural olarak ani edimli, gecici - siirekli
karmasigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir”.
Karadas’a® gore, “Yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin
arsast tizerine bina yapim isini tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki
bir kistm bagumsiz  boliimii  miilkiyetini  yiikleniciye gegirmeyi vaad ettigi
sozlesmelerdir’. Erman’a* gore ise “Arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi, arsa
sahibinin arsasimin belirli paylarimin miilkiyetini, miiteahhidin arsa iizerine insaa
edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide
devretmeyi taahhiit etmesidir>. Yavuz'a® gore “Arsa pay karsihgi insaat
sozlesmesiyle bir taraf(yiiklenici), diger tarafin(arsa sahibi) arsasi iizerinde ve
arsadaki belirli paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimler inga etmek suretiyle
biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte ve bunlar arasinda bu hususlart
konu edinen bir anlasma yapilmaktadir” Son olarak Kaya’ya® gére kat kars1l181 ingaat
sozlesmesi, “Arsa payt karsiligi kat yapimi sozlesmesiyle bir taraf (miiteahhit), diger
tarafin (arsa sahibinin) arsasi iizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik,
bagimsiz boliimler insaa etme suretiyle biitiinliik arz eden binanin yapimasina yonelik

bir anlasmadir”.

Goriildigii tizere kat karsilig1 insaat sdzlesmesi; biri yiiklenici ve digeri issahibi
olmak lizere iki ayr1 tarafin, s6zlesmeye konu ve igsahibine ait bir tasinmaz iizerinde
bagimsiz nitelikte ve fakat tasinmaz ile biitiinliik tasiyan bir yapimin karsiliginda
sOzlesmede bahsi gecen bagimsiz boliimlerinin bir kisminin yiikleniciye devrini

kapsayan iki tipli karma bir sézlesmedir’.

2 Turgut Uygur, Insaat Hukuku Arsa Pay1 Karsihg: (Kat Karsiig) insaat Sozlesmesi, C. 11. Adil
Yayinevi, Ankara, 1998, s. 31-32.

3 [zzet Karadas, Eser (insaat Yapim) Sézlesmeleri Kurulmasi, Uygulanmasi, Sona Ermesi, Sona
Ermesinin Sonuclari, Adalet Yayevi, Ankara, Nisan 2016. s. 25.

4 Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sézlesmesi, Der Yayinlari, Istanbul, 2010 s. 1.

5 Cevdet Yavuz, Tiirk Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yayinevi, Istanbul, 2009, s.555.

6 Ozgiir Katip Kaya, Arsa Payr Karsihg Kat Yapim Sozlesmesi, Kazanci Hukuk Yaynlari,
Istanbul, 1993 s. 5.

7 Erman, s. 2; Ozer Seligi, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matbaas,
Istanbul, 1978, s. 4.
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II. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NITELIGI
A. Genel Olarak

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, kanunla diizenlenmis (tipik) bir so6zlesme tiirti
degildir®. Bu sebeple sdzlesmenin hukuki niteligi, genel anlamda eser sdzlesmesinin
hukuki niteligine benzemektedir. Bununla birlikte sézlesmeye tamamen eser
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi mimkiin degildir. Kat karsiligi insaat
sOzlesmesine niteligine uygun diistiigii dlclide eser sdzlesmesi ve tasinmaz satis

vaadine iligkin hiikiimler uygulanacaktir.

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin hukuki niteligi tartismali olmakla beraber,
doktrinde kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin iki tarafa borg yiikleyen ve ani edimli borg
iliskisini ihtiva eden karma bir s6zlesme oldugu hususunda fikir birligi bulunmaktadir.
Zira gerek yiiklenicinin gerekse issahibinin so6zlesme ve kanundan kaynakli borg ve
yiikiimliiliikleri bulunmaktadir. Bununla beraber yiiklenicinin borcu sadece meydana
getirecegi eserin bagimsiz boliimlerinin insas1 degil, bu eserin igsahibine teslimini de
kapsamaktadir. Her ne kadar yiiklenicinin borcunun ani edimli olmadig diistiniilse de
kanaatimizce yiiklenicinin teslimden evvel yaptigi insa islemi bir edim olmamakla

beraber ifanin hazirlik faaliyetidir.

B. Atipik ve iki Tipli Karma Bir Sézlesme Olmasi

Atipik (isimsiz) sozlesmeler, tipik (Les contrats nommés, die Nominatvertrdige)
sozlesmelerin aksine ©6zel kanunlarda diizenlenmemis ve kendine 0zgii olan
sozlesmelerdir. Doktrinde atipik s6zlesmelerin tanimi, “kanunda ya kendisi ya da
kendisini meydana getiren ogelerin bir araya gelis sekli diizenlenmemis olan
sozlesmeler” olarak yapilmistir®, Kural olarak bu tip sozlesmelere niteligine uygun
diistiigii 6lciide kanunla diizenlenmis olan sdzlesme tiirleri uygulanacaktir. Isimsiz
sozlesmeler kendi aralarinda “karma s6zlesme”, “birlesik sézlesme” ve “kendine 6zgii

(sui generis)” s0zlesmeler olarak ¢esitlilik gdstermektedir.

8 Zekeriya Kursat, Imkansizigim Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof.
Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, Vedat Yaymevi, istanbul, Ekim 2004, s. 752.
9 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku - Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yaynlari, Ankara,
2012, s. 56.
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Karma sozlesmeler ise kanunun diizenledigi cesitli sdzlesme tiplerine ait
unsurlarin, kanunun 6ngérmedigi tarzda bir araya gelmesiyle kurulan sdzlesmelerdir.
Bununla beraber sdzlesmenin her iki tarafinin edimlerinin farkl tipte sézlesmelere ait
olmas1 sebebiyle kat karsilig1 insaat sozlesmesi, ¢ift tipli karma sozlesmedir. Kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde iki farkli tipte sozlesme yoktur. Tek tip sozlesmede

karsilikl: iki farkli edim borcu séz konusudur®®.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, herhangi bir kanunda diizenlenmedigi i¢in
atipik (isimsiz) ve niteligi itibariyle agirlikli olarak eser (istisna) ve tasinmaz satim

sOzlesmesinin unsurlarini i¢erdigi i¢in karma bir sdzlesme tiiriidiir.

C. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesme Olmasi

Tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde maksat karsilikli edimlerin
birbirileriyle takas edilmesidir. Dolayisiyla sézlesmenin taraflarindan her birinin
edimleri, diger tarafin edimlerinin karsilig1 ve nedenidir. Tam iki tarafa borg yiikleyen
sOzlesmelerde taraflardan biri, digerini kendisine karsi asli edim ytkiimliligi altina

sokar!?,

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir sézlesme
tiiriidiir'2. Sézlesmenin taraflarindan olan yiiklenici, bir insaat yapma borcu altina
girerken igsahibi de yapilacak insaatin karsiliginda maliki oldugu arsanin paylarin
yukleniciye devretme borcu altina girer. Yargitay’a gore kat karsilifi insaat

sozlesmesinde taraflar bakimindan karsilikli olarak borg ve alacak iliskisi dogacaktir'®,

D. Ivazh ve Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Kural olarak soézlesmeler, karsilikli bor¢ (ivaz) dogururlar. Ancak bazi
sOzlesmeler ise herhangi bir karsilik borcu dogurmaz. Karsilikli bor¢ dogurmayan
sozlesmelere ornek olarak bagislama, vekalet sozlesmelerini verebiliriz. Ivaz (contre-

prestation) ise, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin esasli bir unsurudur. Arsa payinin

10 Erdem Erdenk, Is Hukukunda Isimsiz (Karma ve Kendine Ozgii) Sézlesmeler, Legal Yayinevi,
Istanbul, Nisan 2008, s. 44.

11 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yaynlari, Istanbul, 2017, s. 207 (Ozel);
Yavuz, Acar ve Ozen, s. 1069; Seligi, s. 9; Kaya, s. 8.

12 Eren, s. 207; Karada$, s. 46.

18Yarg. 15. HD. 1993/5253 E., 1994/764 K., 14.02.1994 T. “...Her iki dava ayn: insaat sézlesmesinden
kaynaklanmakta olup karsilikly edimleri iceren bu sozlesmeden dolayr her iki taraf karsikli olarak
birbirlerinden edimlerinin ifasini istemislerdir. Bu nedenle bir tarafin edimi diger tarafin alacagin
olusturdugundan, her iki davamn birlikte goriiliip hitkme baglanmast edim ve karsi edim iligkisinin
zorunlu bir sonucudur...”
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yiikleniciye devri olmaksizin (ivazsiz) meydana getirilen insaat, kat karsiligi insaat

sOzlesmesinin konusu degildir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun “/rade aciklamasr” bashikl ilk maddesi
sOzlesmenin tanimint ve nasil kurulmasi gerektigini agiklamaktadir. Buna gore
“Sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak a¢iklamalariyla
kurulur.” Bir borg iliskisinin meydana gelebilmesi i¢in maddi bir fiilin varligi
gerekmeksizin, sOzlesmenin taraflarinin karsilikli ve birbirine uygun iradelerin
aciklanmasi gerekir. Bu duruma rizailik ilkesi denilmektedir. Fakat rizailik ilkesinin
bir istisnalar1 da bulunmaktadir. Zira “Tasima senedi” baslikli TTK’nun md. 856/2
(eTK. md. 768/1) hikkmiinde tasima soézlesmesinin kurulabilmesi i¢in karsilikli ve
birbirine uygun rizanin yaninda tasinacak olan esyanin tagimayi yapacak olan

tastyiciya teslim edilmesi unsuru da gerekir®.

Kanun hiikmiiniin vurguladig1 gibi sézlesmeler karsilikli ve rizaya dayali bir
bicimde kurulmaktadir. Kat karsilig1 insaat sézlesmesi de diger biitiin s6zlesmeler gibi
karsilikli rizaya dayali bir sézlesmedir. S6zlesmede taraflar ve taraflarin borglandiklari
ana edimlerin belirli yahut belirlenebilir olmasi gerekmektedir. Aksi halde
sozlesmenin kurulmasi igin gerekli olan esasli hususlar {izerinde bir anlagma

olmayacak ve sdzlesme kurulmus sayilmayacaktir’,

E. Resmi Sekle Tabi Bir Sozlesme Olmasi

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin, eser (istisna) sdzlesmesi ve taginmaz satig
vaadi sozlesmelerinin unsurlarini igerdigini belirtmistik. (bkz. Birinci Boliim, 111, B.)
Her ne kadar eser sozlesmesinin gegerliligi ve ispati sekil sartina bagli olmasa da
tasinmaz satig vaadi s6zlesmesi, TMK. md. 706/1, TBK. md. 237 (BK. md. 213) ve
NK. md. 60 ile 89 uyarinca resmi sekil sartlarina uyulmadigi miiddetce gecerli

olmayacaktir'®

. Uygulamada kat karsilig1 insaat sozlesmeleri noterde diizenleme
seklinde ve satis vaadi ya da arsa pay1 karsilifi insaat sozlesmesi adi altinda

yapilmaktadir.

14 Sebnem Akipek ve Erkan Kiigiikgiingor, Sozlesmeler Rehberi, Yetkin Yaylari, Ankara, 2002, s.
34.

15 Hiiseyin Akdas, Kat Karsihgi insaat Soézlesmeleri ve Soézlesme Taraflarmmn Vergi
Yiikiimliiliikleri, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Kamu Hukuku Anabilim Dali Vergi
Hukuku Bilim Dali, Yaymnlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2010, s. 17.

16 Selici, s. 14, 15; Akdas, S. 18.



So6zlesmenin sekil sartina tabi olmasi hususu sadece diizenleme bakimindan
degil, sozlesme hiikiimlerinde esasli degisiklik yapilmasi halinde de ortaya ¢ikacaktir.
Dolayisiyla kat karsiligi insaat s6zlesmesindeki esasli bir hiikkmiin degistirilmesi,
kaldirilmasi yahut taraflar bakimindan ek yiikiimliiliiklerin getirilmesi halinde de
resmi sekil sartlarina uyulmasi 6nem tastyacak, s6z konusu sartlarin ihlali halinde ise

sekil sartlarma aykirilik hali s6z konusu olacaktir'’.
I1l. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ

UNSURLARI

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi, yukarida verilen bilgiler baglaminda 3 esash
unsur etrafinda sekillenmektedir. Bu unsurlar, taraflar arasinda gegerli bir anlagsmaya
istinaden yiiklenicinin, sozlesme ile kararlagtirilmis olan yapiyr tamamlayarak
igsahibine teslimini, igsahibinin de belirlenmis olan arsa paymin miilkiyetini

yiikleniciye devrini kapsar.

A. Issahibi ile Yiiklenicinin Anlasmasi

Soézlesmenin kurulabilmesi igin gereken en Onemli unsur; taraflarin,
sOzlesmenin esasl unsurlar tizerinde fikir birligi i¢inde bulunmasidir. Kat karsilig
insaat sozlesmesinin esasli unsurlari ise; sozlesmenin konusu ve kosullari, issahibi ve
yiikleniciye kalacak boliimlerin belirlenmesi, bu béliimlerin niteligi ve hangi nispette
olacagidir. Her sozlesmede oldugu gibi kat karsiligi insaat sozlesmesinde de
sOzlesmenin taraflari, agik¢a, s6zlesmenin konusu ve kosullar1 tizerinde ortak bir
paydada bulusmus ve bu hususlarda anlasmis olmalidir®, Kat karsiligi insaat
s0zlesmesi, kanunla diizenlenmis bir s6zlesme olmadig1 icin, s6zlesmede meydana
gelecek bosluklarin kiyasen TBK md. 19 uyarinca yorumlanmasi gerekmektedir. Buna
gore sozlesmenin tiiriinde, igeriginin belirlenmesinde yahut s6z konusu s6zlesmenin
yorumlanmasi durumunda, sézlesmedeki salt metne bakilmaksizin, taraflarin gergekte
varmak istedikleri ve miisterek iradeleri Onem tasiyacaktir. Sayet s6zlesmenin
taraflari, sozlesmenin tali noktalarmi belirlememis ise, bu durum sézlesmenin

kurulmasina engel teskil etmeyecektir. Tali noktalardaki uyusmazliklar s6z konusu

17 ALTAS, Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarmin Diizeltilmesi (Sekil), s. 82.
18 Cengiz Kostakoglu, Insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, Beta Yaymevi, Eyliil 2017,
s. 20.
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oldugunda, TBK md. 2/2 uyarmca hakim uyugmazligr isin niteligini géz Oniinde

bulundurarak karara baglayacaktir.

Son olarak yukarida da degindigimiz {izere kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde
taraflarin anlasarak meydana getirdigi s6zlesmenin gecerli olmasi, ancak resmi sekil

sartlaria uygun oldugu olgiide gecerli olacaktir.

B. issahibinin Yiikleniciye Belirli Arsa Paymni1 Devretmesi

Eser s6zlesmesinde issahibi, eserin meydana getirilmesi ve meydana getirilmis
eserin kendisine teslim edilmesi karsiliginda bir miktar ticret 6deme borcu altina girer.
Buna karsilik kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde igsahibi, insa edilerek kendisine teslim
edilecek bagimsiz boliimlerin karsiliginda, yiikleniciye arsa paylarinin devri borcu
altina girecektir'®. Dolayisiyla eser sozlesmesindeki “issahibinin iicret ddeme borcu”,
kat karsilig1 insaat sozlesmesinde “igsahibinin belirlenmis olan tasinmaz payimnin devir
borcu” seklinde karsimiza ¢ikar. Tasinmaz ile kastedilen, meydana getirilecek binada

bulunan diikkan, daire vs. gibi bagimsiz boliimlerdir?°.

Issahibinin, yiiklenicinin sézlesmeye konu arsa iizerinde insa edecegi bagimsiz
bolimlerin kendisine teslim edilmesi karsiliginda belirlenmis olan arsa paylarini devir

borcu, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin ikinci unsurudur.

Ote yandan sozlesmeye konu arsanin insaat yapilmaya elverisli olmasi
gerekmektedir. Aksi halde igsahibi, so6zlesmeden dogan ifa ylikiimliiligiinii yerine
getirmemis olacaktir. Bu hususta Yargitay, *“..Denizli Belediye Enciimeni'nin
6.9.1976 giin 2339 sayili kararina gére Imar Kanunu'nun 42. maddesi mucibinde adi
gecen 119 parselden insaat yapilmasi icin yapi ismi verilmesi miimkiin degildir. Bu
suretle sozlesmenin konusunda ifa imkansizlig1 ortaya ¢iktigindan davaci sozlesmeye
dayanarak bir istemde bulunamaz. Béylece sozlesmenin konusundaki imkdnsizitk
nedeniyle taraflar arasinda bir bor¢ iliskisinin kuruldugu kabul edilemez.” demek
suretiyle insaat yapilmaya elverisli olmayan arsada ifa imkansizligi sebebiyle
sOzlesmenin konusundaki imkansizlik sebebiyle gecerli bir bor¢ iliskisinin

kurulmadigma hiikkmetmistir?!,

18 Kartal, s. 20.
20 Reisoglu, s. 5.
2L yarg. 15. HD. 1979/979 E., 1979/1468 K., 14.06.1979 T.



Uygulamada igsahibi, devretmekle yiikiimli oldugu arsa payimi boliim boliim
devretmektedir. Yiiklenici de devredilmis olan arsa payindan ii¢lincii kisilere satis
yapmak suretiyle yapiy1 tamamlamak adina gelir saglamaktadir. Bu durum Yargitay’a

gore, yiikleniciye teslimden evvel verilmis olan avans niteligini tasimaktadir??.

C. Yiiklenicinin Meydana Getirdigi Bagimsiz Boliimleri issahibine Teslim
Etmesi

Tipki eser sozlesmesinde oldugu gibi kat karsiligr insaat sozlesmesinde de
yiiklenici, meydana getirmis oldugu insaati (eseri) issahibine (arsa sahibi) teslim
etmekle yiikiimliidiir. Zira kat karsiligi insaat sozlesmesi ile amaglanan, yapinin
tamamlanip kat miilkiyetine doniistiirilmesi ve herkesin kendisine ait bagimsiz
boliimlere sahip olmasidir?®. Ozetle yiiklenici, sadece sozlesmede belirlenmis olan
ingaat1 tamamlamakla degil, ayn1 zamanda tamamlamis oldugu bagimsiz boliimleri

igsahibine teslim etmekle yiikiimliidiir.

Son olarak, sayet yiiklenicinin sozlesme ile teslim etmeyi taahhiit ettigi
bagimsiz boliimlerdeki noksanliklar insaatin kat miilkiyetine ¢evrilmesine engel
olmuyorsa yiiklenici, edimini yerine getirmis sayilacaktir®®. Soyle ki; yiikleniciye
teslim edilecek olan bagimsiz boliimlerinin oda kapilarinin, banyo lavabosunun yahut
mutfak tezgahlarinin montaj islemlerinin yapilmamis olmasi vb. durumlar, yapinin kat
miilkiyetine ¢evrilmesine engel teskil etmeyecektir. Dolayisiyla igsahibi, sozlesme ile
kendisine tesis edilecek tamamlanmig boliimleri teslim almaktan kaginmak suretiyle

yiiklenicinin sorumluluguna gidemeyecektir?.

22 Yarg. HGK. 2014/6-324 E., 2015/2787 K., 04.12.2015 T. “Ozet: Yerel mahkemece, yukarida
aciklanan hususlar gézetilerek, arsa payt devri karsiligi insaat sozlesmesi geregince yapilmuis devirlerin
gercek satis olmadigr ve bu sézlesmelerin davact tarafindan da biliniyor olmasi nedeniyle énalim
hakkinin kullanilmasinin iyi niyetle bagdasmayacag gerekgesiyle Ozel Daire bozma ilamina karst
onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya uygundur. Hiikiim bozulmugtur.

...Arsa payr karsiligi insaat yapim sozlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ya da onun
istemiyle ticiincii kisi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da tasinmaz payi temliki, insaatin yapimi icin
finans saglanmasi amaciyla verilen "avans" niteliginde olup yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi
oranda "sahsi hak" elde edebilir ve ancak kazandigi sahsi hakkini tigiincii kigilere temlik edebilir...
..Arsa payr karsilig insaat yapim sozlesmesinde ise arsa sahibi ingaat yapimina karsilik yiikleniciye
bedel olarak bir miktar para yerine, arsa payint devretmekte olup, bu devir islemi insaatin yapimi igin
finans saglanmast amacuiyla yiikleniciye verilen "avans" niteliginde bulundugundan...”

2 Burak SABUNCU, Kat Karsihg insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Sahibi ve Ugiincii
Kisiler Karsisindaki Durumu, Cankaya Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmis Yiiksek
Lisans Tezi, Ankara, 2012. s. 7.

24 Erman, s. 3.

% Erman, s. 3.



V. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE SEKIL

Sozlesme, taraflarin belirli bir hukuki netice dogurmak icin karsilikli ve
birbirine uygun irade beyanlarindan meydana gelen iki veya ¢ok tarafli olan hukuki
islemdir. Kural olarak taraflar, s6zlesme serbestisi uyarinca hukuka, ahlaka, kanunun
emredici hiikiimlerine ve kamu diizenine aykir1 olmamak kosulu ile sdzlesmeyi
diledikleri gibi akdedebilecektir. Ancak kanun tarafindan bazi sozlesmelerin
gecerliligi birtakim sekil sartina baglanmis olabilir. Kat karsilig1 insaat sézlesmesi de

sekil sartlarina uyuldugu miiddetce gecerli olacak sozlesmelerdendir.

A. Kat Karsih@ insaat Sézlesmesinde Sekil Sarti

Yukarida da degindigimiz iizere kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, eser (istisna)
sOzlesmesi ile taginmaz satis1 sdzlesmesinin Ogelerini tasiyan karma nitelikli bir
sOzlesme tiiriidiir. S6zlesme konusunun arsa (tasinmaz) olmasi sebebiyle bagimsiz
boliimlerin paylarinin devrinin taahhiidiinii igeren kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin
TBK md. 237/1,2, TMK md. 706/1, NK. md. 60 ve TK. md. 26 uyarinca diizenleme
seklinde yapilmalidir. Bununla birlikte kat karsilig1 insaat s6zlesmesi resmi sekilde
yapilmalidir. S6zlesmenin resmi sekilde yapilmasi sozlesmenin gegerlilik sartidir ve

resmi sekilde yapilmamis olan kat karsilig1 insaat sozlesmesi gegersizdir.

B. Sekle Aykirilik ve Sekil Sartlarina Uyulmamasinin Sonuglari

S6zlesmenin Sekli bashikli TBK md. 12/2 uyarinca 6ngoriilmiis olan sekil
sartlarina uyulmaksizin kurulmus olan sdzlesmeler, gegersiz olacak ve bu sebeple
bastan itibaren hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir?®®. Kanunda belirtilmis bu hiikiim,
emredici niteliktedir ve taraflar aksini kararlastiramayacaklardir. Sekle aykirilik
durumunda gegersizlik iddiasi, menfaati olanlar tarafindan ileri siiriilebilir. Yine ilgili
hiitkmiin emredici olmasi sebebiyle, herhangi bir uyusmazlik halinde hakim bu hususu

re’sen goz Oniinde bulunduracaktir.

Sekil sart1 zorunlulugunun bir baska sonucu da taraflardan birinin kendisini
sozlesme ile bagli saymadigi hallerde diger tarafin onu sodzlesme hiikiimlerine
uymasina zorlayamamasidir?’. Son olarak sekil bakimindan gegersiz bir sézlesmenin

varhigr durumunda, gegersiz olan sézlesmeye dayanarak yapilmis olan islerin bedeli

2 Sahin Akinci, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Sayram Yayinlari, Konya, 2013, s.85.
27 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinlari, Ankara, 2006, s. 1213.
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hususunda TBK. md. 77 uyarinca sebepsiz zenginlesme hiikiimleri gergevesinde

tanzim edilebilir?®,
V. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ

TARAFLARI

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin taraflarini, insaat meydana getirme edimini
istlenen “yiiklenici” ve bunun karsiliginda sahip oldugu arsa iizerindeki payimni
devretme yikimliligi altina giren “igsahibi” olusturmaktadir. Bununla beraber
yiiklenicinin kat karsilig1 ingaat sozlesmesi uyarinca listlenmis oldugu ingaat yapma
borcunun ifasin1 kendi nam ve hesabina, bagimsiz bir bi¢cimde calisan baska bir
miiteahhide devredebilir. Bu durumda yiiklenicinin insaat yapma borcunu devrettigi
bagimsiz miiteahhide “Alt miiteahhit” denilmektedir®®. Uygulamada bu kisilere
“Taseron” da denilmektedir. TBK. md. 471/3 hiikmii uyarinca “Yiiklenici, meydana
getirilecek eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda
vaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel
ozellikleri 6nem tasimiyorsa, isi baskasina da yaptirabilir.” denilmek suretiyle belirli
kosullar altinda yiiklenicinin eseri bir baskasina yaptirabilecegi hususu hiikme
baglanmistir. Ancak bu durumda yiiklenici ve alt yiiklenici arasinda yapilmig olan
sozlesmenin kat karsiligi insaat sozlesmesinden bagimsiz bir insaat sézlesmesi

oldugunu da belirtmek gerekir3.

Is sahibi, 6zel hukuk gercek kisisi ve tiizel kisisi olabilecektir. Bununla beraber
issahibinin kamu hukuku tiizel kisisi olmas1 da miimkiindiir®. Kat karsilig1 insaat
s0zlesmesinde, meydana gelen tamamlanmis yapinin bagimsiz boliimleri, yiiklenici

tarafindan issahibine devredilecektir.

Soézlesmenin bir diger tarafi ise yiiklenicidir. Yiiklenici sdzciigii, uygulamada

miiteahhit (taahhiit eden) olarak da bilinmektedir. 26778 sayili Resmi Gazete’de

28 Bilge Oztan, Medeni Hukukun Temel Kavramlari, Turhan Kitabevi, Ankara, 2006, s. 795.

2 flker Hasan Duman, Aciklamah - i¢tihath insaat Hukuku, Legal Yayinevi, Ankara, 2008, s. 151;
Aydm Zevkliler, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 10. Bas1, Seckin Yayinlari, Ankara, 2008. s.
345; Karadas, s. 89; Kostakoglu, s. 359.

% Aydin Zevkliler ve Kadir Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 13. Basi, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2013, s. 503.

31 Duman, S. 162.; Seligi, s. 18; Zarife Senocak, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme
Hakki, Turhan Yaynevi, Ankara, 2002. s. 5.
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yayimmlanan Yapt Denetim Uygulama Yo&netmeligi®?nin “Tamimlar” baslikli 3.
maddesinin p bendinde yiiklenici, “Yap: miiteahhidi” olarak gegmektedir. YDUY, md.
3 b. p’ye gore yiiklenici; “Yapim isini, yapi sahibine karsi taahhiit eden veya ticari
amacla veya kendisi icin sahsi finans kaynaklarint kullanarak iistlenen, ilgili meslek
odasina kayitli, gercek ve tiizel kigiyi” ifade etmektedir. Yine ilgili yonetmeligin 9.
maddesinin ilk fikrasinin ikinci bendinde “Yap: miiteahhidi, sahsen sahip oldugu
teknik ve mali kaynaklar: kullanarak veya taseron marifetiyle yapim isini ticari
maksatla tistlenen, yapinin plana ve mevzuata, fen, sanat ve saglik kurallarina, ruhsata
ve eki projelere uygun olarak ve biinyesindeki mimar ve miihendisler ile diger
uzmanlarin gozetimi altinda insa edilecegini yapi sahibine ve ilgili idareye taahhiit
eden gercek veya tiizel kisidir.” denilerek yiiklenicinin tanimi pekistirilmistir.
Yiiklenici, 6zel hukuk gergek kisisi yahut 6zel hukuk tiizel kisisi olabilir. Bununla
beraber, yliklenicinin birden fazla kisi olmasi mumkiindiir. Ticari hayatta sikca
rastlanan ve insaat sirketlerinin bir araya gelmesiyle olusan “Miisterek Is Ortakligi”,
“Ortak Girigim” (Joint Venture) gibi unsurlarin da yiiklenici sifatina haiz olabilmesi
miimkiindiir®®. Is sahibinin arsasina yapilacak olan insaatin tamaminn, bir
miiteahhitlik sirketi yahut miiteahhitlik toplulugunun tek basina iistlenilmesi halinde
“Miinferit veya Kismi Miiteahhitlik” durumu sz konusu olur. insa isleminin proje,
plan ve ¢izimlerinin issahibi tarafindan belirlenerek bir miiteahhitlik sirket veya
topluluguna gordiiriilmesi halinde ise “Genel Miiteahhitlik” durumu s6z konusudur.
Proje, plan ve ¢izimlerin tamaminin yiiklenici tarafindan istlenildigi durumlarda ise
bu hususu iistlenmis olan miiteahhit yahut miiteahhitlik toplulugu bakimindan “Projeci

Genel Miiteahhit” veya “Total Miiteahhitlik” durumu s6z konusu olur®.

32 www.mevzuat.gov.tr/Metin.Aspx?MevzuatKod=7.5.11951&Mevzuatlliski=0&sourceXmlSearch=
(Erisim Tarihi: 15.06.2019)

33 Senocak, S. 5; Selici, S.18; Duman, s.162.

3 fbrahim Kaplan, insaat Sézlesmeleri Yonetici - isletmeci - Hukukcular i¢in Ortak Seminer,
Ankara, 1996, s. 121.

3% Kaplan, s. 121.
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VI. BENZER DIGER SOZLESMELERDEN FARKLARI

A. Genel Olarak

Is gdrme sozlesmeleri kapsaminda incelenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan
kat karsilig1 insaat sozlesmesi, niteligi, unsurlar1 ve taraflar arasinda dogan hak ve

borglar itibariyle benzeri sézlesmelerden farkliliklar gosterir®,

Yiiklenicinin igsahibine ait taginmaz iizerinde insaat yapmay1 taahhit ettigi ve
issahibinin de yiikleniciye, meydana gelecek tasinmazin bagimsiz bolimlerini
devretme yiikiimliliigii altina girdigi kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin, uygulamada
siklikla karsilagilan benzer sozlesmelerle mukayesesinin ve farkliliklarinin ele
alinmasi ihtiyacin1 da beraberinde getirecektir. Zira hem kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde hem de benzer sézlesmelerde bir tarafin is gorme ytlikiimliiligii altina
girdigi, diger tarafin da s6z konusu faaliyet kapsaminda yiikleniciye karsi dogrudan
edim ylikiimliiliigii altina girdigi goriilecektir. Kat karsiligi insaat sdzlesmelerinden
dogan uyusmazliklarda, niteligi uygun oldugu 6l¢iide, mukayese edecegimiz sozlesme
hiikiimleri uygulanmaktadir. Bu sebeple niteligi geregince eser sdzlesmesi kapsamli

olarak ele alinacaktir.

B. Eser Sozlesmesinden Farki

Daha 6nce de belirttigimiz tizere kat karsilig1 insaat sdzlesmesi, eser sozlesmesi
ve taginmaz satim sozlesmesinin 6zelliklerini ihtiva eden ¢ifte tipli ve karma nitelige
sahip bir sozlesme tiiriidiir. Bununla beraber kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin eser

s0zlesmesinden ayrilan birtakim noktalar1 da bulunmaktadir.

1. Genel Olarak Eser (istisna) Sézlesmesinin Tanim ve Hukuki Niteligi

Arapcadan dilimize ge¢mis olan istisna sozciigii, kelime anlami itibariyle
konusu sanat gerektiren bir isin yapilmasinin iistlenilmesi anlamina gelir. Kat karsilig1
insaat sozlesmelerinin eser sozlesmesi ile mukayesesi gerek ogretide gerekse

uygulamada sikg¢a karsilasilan bir durumdur.

a. Eser Sozlesmesinin Tanimi

Yirtrliikten kaldirilmis olan 818 Sayili Eski Borglar Kanunu, eser

sozlesmesini “Istisna Akdi” bashg: altinda incelemekteydi. BK. md. 355 uyarinca

3% Erman, s. 10.
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“Istisna, bir akittirki onunla bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (issahibi) vermegi
taahhiit eyledigi semen mukabilinde birsey imalini iltizam eder.” denilmistir. Eser
sozlesmesinin 818 Sayili Borglar Kanunu’ndaki bu tanimi, Isvigre Borglar
Kanunu’nun ilgili maddesinin birebir ¢evirisidir®’. Ogretide birtakim yazarlar iBK’da
diizenlenmis olan ve eser sozlesmesi anlamina gelen “Werkvertrag” terimini

kullanmaktadir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu md. 470 uyarinca “Eser sézlesmesi,
yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun Karsiliginda bir bedel
odemeyi tistlendigi sozlesmedir.”” Bu tanimdan yola ¢ikarak eser sozlesmesi;
yiiklenicinin bir eser meydana getirme yiikiimliiliigii karsisinda issahibinin, eserin
yapimini istlenmis olan yiikleniciye kendisine teslim edilen eser karsiliginda bir

miktar bedel 6demeyi iistlendigi sozlesmedir®®.

Ogretideki hakim goriise gore eser (istisna) sozlesmesi, “issahibinin ddemeyi
taahhiit ettigi ticret karsiliginda, miiteahhidin bir eser meydana getirmeyi ve teslim

etmeyi tistlendigi iki taraf igin hak doguran ve bor¢ yiikleyen bir sozlesme”dir.

b. Eser Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Eser sozlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen (synallagmatic, gegenseitiger,
sinallagmatik) ve bu sebeple gerek yiiklenicinin gerekse issahibinin karsilikli olarak
asli edim yikimliligi altina girdigi rizai ve ivazli bir sézlesme tiiriidiir. Usuliine
uygun bir bi¢imde kurulmus bir eser s6zlesmesi ile yiiklenici (miiteahhit), belirlenmis
olan eseri (ingaat) meydana getirme, igsahibi (arsa sahibi) ise yiikleniciye ticret 6deme
borcu altina girer. Bu durum, az 6nce deginmis oldugumuz “tam iki tarafa borg

ylkleme” hususunun tezahiiriidiir.

Eser s6zlesmesi, rizai bir sozlesmedir. Dolayisiyla karsilikli ve birbirine uygun
irade beyani, eser sozlesmesinin kurulabilmesi igin yeterlidir. Bununla birlikte

sO6zlesmenin kurulmasi i¢in baskaca bir sarta gerek yoktur.

37 Ahmed Akgiindiiz ve Halil Cin, Tiirk Hukuk Tarihi - C. I, Timas Yaymevi, Istanbul, 1990, s. 254-
255.

% Eren, (Ozel) s. 584; Cevdet Yavuz, Faruk Acar ve Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel
Hiikiimler), 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gore Giincellenmis ve Yenilenmis 12.Baski, Beta
Yayevi, Istanbul, 2013, s. 510.

39 Aral ve Ayranc, s. 315.
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Eser sozlesmesi herhangi bir sekil sartina bagl degildir. Bu sebeple taraflar,
kanunun emredici hiikiimlerine aykiri olmamak kaydiyla ve sdzlesme serbestisi
uyarinca higbir sekle bagli olmaksizin eser sézlesmesini diledikleri gibi yapabilme
hiirriyetine haizdir. Ancak sbézlesmenin igerigi, taraflarin ytkimliliikleri ve varsa
diger (tali) yiikiimliliklerin yahut ek unsurlarin tespiti ve sonrasinda meydana
gelebilecek uyusmazliklar bakimindan da s6z konusu sartlarin ispat1 bakimindan eser
sOzlesmesinin yazili olarak yapilmasinda fayda olacaktir. Bununla birlikte TBK. md.
17 uyarinca taraflarin 6zgilir iradeleriyle sekle bagli olarak eser sozlesmesini
kararlastirmast durumunda ise sekil sartlarina uyulmamasi halinde eser sozlesmesi

gecersiz kabul edilir ve taraflar1 baglamaz.

2. Eser Sozlesmesinin Unsurlan

Eser s6zlesmesinin unsurlarini; “bir eser meydana getirme”, “bedel 6deme” ve

bu hususta “taraflarin anlasmasi” olmak iizere iige ayirmak miimkiindiir®.

a. Bir Eser Meydana Getirme

Beden giiciine yahut fikri bir emek neticesinde ortaya ¢ikan hukuki varliga eser
denilmektedir*!. Ogretide eserin maddi bir varlik olup olmadig1 hususu tartismalidir.
Isvigre Hukuku’nda maddi olmayan bir varligin eser sdzlesmesine konu olamayacagi
goriisii hakimdir. Buna karsilik {ilkemizdeki agirlikli yonelim, maddi olmayan
varliklarin da eser sézlesmesine konu olabilecegi iizerinedir. Nitekim Yargitay*’ da

maddi olmayan unsurlarin eser s6zlesmesine konu olabilecegi goriisiindedir.

b. Ucret (Bedel) Odeme

Ucret (bedel) 6deme unsuru, eser sdzlesmelerinde kurucu bir unsurudur.
Dolayistyla herhangi bir bedel olmaksizin meydana getirilmis eser, eser sdzlesmesi

kapsaminda degerlendirilemeyecek ve bu durum vekalet s6zlesmesinin konusunu

40 Thsan Erdogan, Istisna Sozlesmesi ve Bazi isgorme Sozlesmeleri ile Karsilastirmas1 SUHFD, C
1.S. 1., s.135.
4l Erdogan, s. 135.
42 Yarg. 9. CD. 1981/725 E., 1981/889 K., 05.03.1981 T. “Ses ve saz sanatkdrlari ise, eser meydana
getiren kisilerdir. Calismalarindaki ana unsur eser meydana getirmektir. Isverenin, emir, direktif,
kontrol, cezalandiriima edimlerine muhatap degillerdir. Isi iislenen bu gibi kisiler kural olarak is
sahibine bagli olmaksizin ¢alisarak eserlerini verirler. Eserin olugma siiresi iginde igverenin bunlar
lizerinde denetim ve gozetim yetkisi yoktur. Sanat¢i, kendi sanat giicii ve yetenegi oraninda, ig sahibinin
talimatina tabi olmaksizin, kendi sorumlulugu altinda icrayr gerceklestivir. Bu nedenlerle, ses ve saz
sanatgilart ile yapilan akitlerin, istisna akdi olarak kabulii gerekecegi ve olayda hizmet akdinden soz
edilemeyecegi...”
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olusturacaktir. Ucretin para yahut para disinda bir edim olmas1 miimkiindiir. Edimin
para diginda ifasinin en tipik 6rnegi kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde ortaya ¢ikar.
S6z konusu sézlesmede yiiklenici, issahibine, dnceden belirlenmis bir miktar arsa
payina karsilik bagimsiz boliimii yapmak, issahibi de kendisine yapilip teslim edilen
bagimsiz boliim karsiliginda iicret olarak kendi payimna diisen boliimlerin disindaki

bagimsiz boliimlerin miilkiyetini devir borcu altina girer.

¢. Taraflarin Anlasmasi

Soézlesmenin kurulabilmesi i¢in taraflarin “bir eser meydana getirme” ve bunun
karsiliginda “bir bedel 6deme” hususunda anlasmalar1 gerekmektedir. S6zlesmenin
taraflarinin bu husustaki irade beyanlar1 agik (sarih) olabilecegi gibi Ortiilii (zzmni) de

olabilir.

3. Eser Sozlesmesinin Sona Ermesi

Eser sozlesmesinin sona ermesi, TBK’nun 481 ile 486. Maddeleri arasinda
diizenlenmistir. Eser s6zlesmesi, kendisinden dogmus olan biitiin borglarin taraflarca
ifast ile birlikte olagan olarak sona erer. Bunun disinda yaklasik bedelin asilmas,
eserin yok olmasi, tazminat karsilig1 fesih, is sahibi yiiziinden ifanin imkansizlagmasi
ve yiiklenicinin 6liimii veya yetenegini kaybetmesi hali de eser sdzlesmesini sona

erdiren durumlardir.

4. Kat Karsiig Insaat S6zlesmesinden Farklari

Yukarida degindigimiz bilgiler 1s181inda eser sozlesmesi, kat karsiligi insaat
s0zlesmesi ile benzer nitelikte olup, eser sozlesmesinin 6zelliklerini tagiyan cifte tipli
karma nitelige sahip bir sozlesme ¢esididir. Fakat bu benzerlik, hukuki baglamda
birtakim farkliliklar1 da beraberinde getirmektedir.

S6z konusu farkliliklarin ilki, taraflarin tistlenmis oldugu edimlerin niteligi
bakimindan ortaya ¢ikacaktir. Eser sozlesmesinde yiiklenici, bir eser meydana
getirmeyi taahhiit eder ve taahhiit ettigi eser karsiliginda sozlesmede kararlastirilmig
olan miktara hak kazanir. Ancak kat karsiligi insaat sézlesmesinde yiiklenicinin
meydana getirecegi insaat karsiliginda igsahibinin bir miktar para yerine s6zlesmede

belirlenmis olan arsa paymin yiikleniciye devredilmesi s6z konusudur.
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Eser sozlesmesi, sekil sartlar1 bakimindan da kat karsiligt insaat
sOzlesmesinden ayrilir. Eser sozlesmesinde, herhangi bir sekil sartt bulunmazken kat

karsilig1 insaat s6zlesmesinin gegerli olmasi i¢in yazili yapilmasi gerekmektedir.

C. Hizmet Sozlesmesinden Farki

Hizmet s6zlesmesi, kanunla diizenlenmis (tipik) bir sézlesme tiirtidiir. TBK.
md. 393 uyarinca hizmet sdzlesmesi, “Is¢inin isverene bagimli olarak belirli veya
belirli olmayan siireyle isgormeyi ve igverenin de ona zamana veya yapilan ise gore
ticret odemeyi tistlendigi sozlesmedir’. Hizmet sozlesmesi ile is¢i, eser sdzlesmesinde
oldugu gibi bir sonuca ulagsmay1 degil, belirlenmis olan siire boyunca emek harcayarak
yine belirlenmis olan islerin goriilmesini iistlenmektedir®®. Kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde bu husus, tipki eser sdzlesmesinde de oldugu iizere yiiklenici tarafindan
taahhiit edilmis olan bir isin tamamlanarak igsahibine teslim edilmesi esasina dayanur.
Bu sebeple hizmet s6zlesmesinde stireklilik unsuru asli unsur iken; kat karsiligi insaat
sO6zlesmesinde siireklilik unsuru 6nem teskil etmez. Bunun sebebi, kat karsilig1 ingaat
sozlesmesinin niteliginden kaynaklanmaktadir. Zira kat karsilig1 insaat sdzlesmesi,

niteligi geregi ani edimli borg iliskisine dayal bir sézlesme tiiriidiir**.

Hizmet s6zlesmesi ile kat karsiligi insaat sdzlesmesi arasindaki farkliliklar
sekil sartt bakimindan da farklilik gostermektedir. Hizmet s6zlesmesi herhangi bir
sekil sartina bagli kalinmaksizin akdedilebilirken; yukarida da deginildigi lizere, kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi ancak ve ancak yazili sekilde diizenlendigi zaman gegerli

olacaktir.

D. Satis Sozlesmesinden Farki

Kat karsiligr insaat s6zlesmesi, kanunla diizenlenmemis isimsiz (atipik) bir
sozlesme tiiriidiir. Bununla birlikte satis s6zlesmesi, tipki eser ve hizmet sdzlesmesi
gibi kanunla diizenlenmis bir sozlesmedir. (TBK. md. 207 vd.) Buna gore satis
sOzlesmesi, “saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini alictya devretme, alicinin ise

buna karsilik bir bedel odeme borcunu tistlendigi sozlesme” olarak tanimlanmaktadir.

Ogretide kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin ediminin ani yahut

siirekli borg iligkisi meydana getirdigi hususu tartismalidir. Satis s6zlesmesi, kural

4 Aydin Zevkliler ve Ayse Havutgu, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 9. Basi, Segkin Yaynlari,
Ankara, 2007, 5.292.
4 Zevkliler ve Havutcu, s. 292.
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olarak ani edimli bir sozlesmedir. Satis sozlesmesinde satici, bir miktar para
karsiliginda mali aliciya teslim eder. Fakat kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde taraflar
arasinda para borcu s6z konusu degildir. Satis s6zlesmesinde satilan esyanin teslimi
ve miilkiyetinin devri 6nem teskil ederken, kat karsili§i insaat sozlesmesinde bir

yapinin ortaya ¢ikmasi s6z konusudur.

E. Vekilet Sozlesmesinden Farki

TBK. md. 502 uyarinca vekalet sdzlesmesi, “Vekilin vekalet verenin bir isini
gormeyi veya islemini yapmay listlendigi sézlesme” olarak tamimlanmaktadir. ilgili
kanun hiikmiiniin ikinci fikrasinda “Vekdlete iliskin hiikiimler, niteliklerine uygun
diistiikleri olgiide, bu Kanunda diizenlenmemis olan isgorme sézlesmelerine de
uygulanir.” denilmektedir. Vekalet sozlesmesinde vekil, is goriirken yahut islem
yaparken borglu durumunda; buna karsilik vekalet veren ise alacakli durumundadir®.
Vekalet sozlesmesinde vekil, is gormeyi iistlendigi i¢in, listlenmis oldugu bu borg,
6zen borcudur®®. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde ise yiiklenici, bir insaat: meydana
getirme taahhiidii altina girer. Dolayisiyla bu borg, bir 6zen borcu degil, sonug

borcudur.

Kanun hiikkmiinden de anlasilacag iizere vekil, sozlesmeye uygun olmak kaydi
ile vekalet verenin bir isini gdormeyi yahut bir islemini yapmay1 iistlenir. Vekalet
sozlesmelerinde vekil, kural olarak bagimsiz bir bicimde is gdorecektir’’. Vekalet
olgusu, giiven iligkisine dayali bir olgudur. Bu sebeple vekil, yapmakla yiikiimlii
oldugu isi yahut islemi, bizzat yiiriitmek zorundadir®®. Ancak kat karsihg: insaat
sozlesmesinde boyle bir zorunluluk olmamakla birlikte birtakim hususlarda yiiklenici,
{istlenmis oldugu isi bagka bir kimseye gordiirebilir*®. Isin goriilmesi halinde ise
giderlerin sdzlesmenin hangi tarafina ait olacagi hususu giindeme gelecektir. Vekalet

sozlesmesinde isin bir baskasina goriilmesi halinde vekalet veren, giderlerden

4 (Ozlem Demir Yiice, Vekalet Sozlesmesinde Taraflarin Bor¢lari, (Yaymlanmamis Yiiksek Lisans
Tezi), Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 2009, s. 8.

% Siimeyye Hilal Yildirim, Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sézlesmesi, (Yaymlanmis Yiiksek Lisans Tezi),
Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara, 201, s. 51.

47 Zevkliler ve Havutcu, s. 335.

48 Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Beta Yaymevi, Istanbul, 2009s. 644.

49 Erman, s. 44.

18



sorumludur®™®. Ancak kat karsilif1 insaat sozlesmesinde, isin gdriilmesi sebebiyle

meydana gelen giderler yiikleniciye aittir®..

Daha once de belirttigimiz iizere kat karsilii ingaat sdzlesmesi, atipik bir
sozlesme tiirtidiir. Vekalet sdzlesmeleri ise kat karsiligi insaat s6zlesmelerinin aksine

kanunda diizenlenmis bir sdzlesme tiirtidiir.

Vekalet sozlesmeleri, eksik iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesme tiiriidiir®.
Ancak kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen bir sézlesmedir.
Sekil sart1 bakimindan ise vekalet sdzlesmeleri sekil sartina bagl degildir. Kat karsiligi
ingaat sozlesmesinin, yazili sekil sartina uyuldugu 6l¢iide gegerli olacagini daha 6nce

belirtmistik.

F. Hasilat (Gelir) Paylasimh insaat Sézlesmesinden Farki

Hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu veya baskaca bir
ozel yasa ile diizenlenmemis oldugundan atipik nitelik arz etmektedir. Ogretide
tizerinde fikir birligi yapilmis olan bir tanimi mevcut olmamakla birlikte; yiiklenici ile
igsahibi arasinda kurulan, ingaat projelerinin hasilat (gelir) paylasmina dayali olarak
gelistirilmesine olanak veren sdzlesmeler seklinde tanimlamak miimkiindiir®®. Diger
bir deyisle, hasilat paylasimli insaat s6zlesmelerinde isin sonunda igsahibi, konut veya
isyeri olarak bagimsiz boliim degil, satis hasilatinin belli bir kismini elde etmektedir.
Boylelikle hasilat paylasimli ingaat sozlesmelerinde yiiklenici, insaati s6zlesmeye
uygun olarak tamamlamay1 ve neticesinde satigtan elde ettigi gelirin sdzlesmede

diizenlenen pay1 oraninda igsahibine 6deme borcu altina girmektedir.

Yargitay’a gore gelir paylasimli insaat sozlesmesi; yiiklenicinin bagimsiz
boliimler meydana getirme ve bunlarin satigini saglama borcuna karsilik, arsa
sahibinin bu bagimsiz boliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve
bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi sézlesme
seklinde tamimlanabilir®®, Rizai ve tam iki tarafa borg yiikleyen hasilat paylasiml

ingaat sdzlesmesi; gelir paylasimi esasina dayandigi i¢in ani ve siirekli karmasig1 borg

%0 Zevkliler ve Havutgu, s. 347.

1 Erman, s. 41.

52 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Vedat Kitapgilik, istanbul, 2014, s. 123.
5 Murat Yilmaz, insaat Projelerinde Hasilat Paylasimi Modelinde Maliyetlerin Hesaplanmasi ve
Muhasebelestirilmesi, Istanbul Ticaret Universitesi, Yayinlanmig Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2018,
s. 30.

5 Yargitay 3. Hukuk Dairesi E. 2014/10780 ve K. 2014/10005 sayil1 23.06.2014 T.
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dogurmaktadir®. Kural olarak hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi siirekli borg iliskisi
dogurmakta ise de uyusmazlik esnasinda hakim, s6zlesmenin niteligine gore ani edimli
veya siirekli edimli sozlesmelere iliskin hiiklimleri uygulamalidir sonucuna

varilmalidir®.

Hasilat paylasimi modelinin diger arsa tedarik yontemlerinden daha yeni
olmasi ve diger yontemlerde karsilagilan sorunlara ¢oziim getirmesi; kat karsilig
ingaat yonteminde goriilmekte olan bagimsiz boliimlerde olusabilecek kalite diisiistinii
engellemesi; issahibi bakimindan arsanin deger kazanmasi i¢in beklerken gececek
zaman kaybini 6nlemesi; igsahibi ve yiikleniciyi ortak noktada bulusturmasi ve kazan-
kazan ilkesinde birlestirmesi gibi giiclii yonleri oldugu belirtilmektedir®’. Bilhassa
gercek kisi arsa sahipleri i¢in; arsanin satin alinmasinin {izerinden bes yil gecmesi
durumunda veya bagis ya da miras yolu ile intikal etmesi halinde igsahibinin, bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edecegi hasilata iligkin gelir vergisinden ve ayrica arsa
sahibinin arsa alim satimini meslek haline getirmemesi kosuluyla KDV’den muaf

tutulacag belirtilmektedir>®.

2000’11 yillarin basindan bu yana tllkemizde yapilan insaat projelerinde
uygulanmakta olan hasilat paylasimi1 modeli hentiiz yaygin olarak kullanilmamaktadir.
Hasilat paylasimli ingaat sdzlesmelerinin hukuki niteliginin belirlenmesi bakimindan
uygulamada kargilagilan uyusmazliklar neticesinde Yargitay Hukuk Genel Kurulu
24.04.2013 tarihinde bu hususta bir karar vemistir. ilgili kararda “... Taraflarin iddia
ve savunmalart ile bozma ve direnme kararlarimin kapsami itibariyle Hukuk Genel
Kurulu oniine gelen uyusmazilik; arsa malikleri-davalilar ile yiiklenici A. Konut Sanayi
A.S. arasinda diizenlenen 14.10.2005 tarihli sozlesmenin Hasilat Paylasimli Konut
Yapim ve Satimi Konusunda Adi Ortaklik sozlesmesi niteliginde olup olmadigi;
buradan varilacak sonuca gore de yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan
davacilarin, arsa malikleri-davalilara  husumet ydneltip  yoneltemeyecekleri
noktalarinda toplanmaktadir...” denilerek hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde

yiiklenici ile igsahibi arasinda adi ortaklik kurulup kurulmayacagi hususu etraflica

% Yargitay 1983/3 E. 1984/1 K. Sayil1 25.01.1984 tarihli I¢tihad1 Birlestirme Karari.

5 Umut Yeniocak, Gelir Paylasimima Dayah insaat Sézlesmesi, istanbul Universitesi, Yaymlanmis
Doktora Tezi, Istanbul, 2013, s. 37 vd.

7 Erdogan Bayraktar, insaat Sektoriinde Hasilat Paylasimi Modeli Tiirkiye Ornegi, Okan
Universitesi, Yaymlanmis Doktora Tezi, Istanbul, 2018, s. 96 vd.

5 Yilmaz Sezer, Hasilat Paylasimi Yontemiyle Yapilacak insaat Islerinin Avantajlari, Yaklasim
Yaycilik, Mayis 2015.
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incelenmistir>®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu tarafindan verilmis olan kararda arsa
sahibini ile ytiklenici firma arasinda akdedilen satis ve hasilat paylagimli konut yapim
sozlesmesi ile adi ortakligin; kisi, sdzlesme, katilim payi, amag, affectio societatis
(miisterek gayeye ulagsmak i¢in birlikte ¢alismak unsuru) unsurlarmin olustugu
belirtilmistir. Buna bagli olarak taraflar arasinda adi ortaklik kuruldugu ve adi

ortakliga iliskin sonuglarin dogacagi karara baglanmistir®.

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde yiiklenici ile issahibinin, bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilen geliri paylasmasi karakteristik edimdir. Kat karsilig
insaat sozlesmesinde yiiklenicinin asli edimi igsahibine ait arsa iizerinde sdzlesmeye
uygun yapi insa etme borcu mevcut ise de hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesinde
yiiklenicinin asli edimi, yine igsahibine ait arsa iizerinde s6zlesmeye uygun olarak bir
yapi inga etmek ve devaminda insa edilen bagimsiz boliimlerin satigini saglamak {izere

faaliyette bulunmaktir®:,

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde issahibi, tamamlanan bagimsiz boliimlerin
s6zlesmede belirlenen orandaki kisminin miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina
girmekte ise de hasilat paylasimina dayal insaat s6zlesmesinde, s6zlesmenin kurulma
asamasinda igsahibi, insa edilecek bagimsiz boliimlerin tigiincii kigilere devredilmesi

yoniinde vaatte bulunmaktadir®?,

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde yiiklenici sozlesme kurulurken, isin
tamamlanip tim bagimsiz boliimlerin satilmasindan sonra elde edecegi toplam geliri

tahmini olarak belirlemekte olup; belirlenen geliri g6z 6niinde bulundurmak suretiyle,

% Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2012/13-798 E. 2013/568 K. 24.04.2013 T. “Arsa malikleri ile davali
sirket (A. Konut A.S.) arasindaki 14.05.2005 tarihli ve 18871 yevmiye numarali Satis ve Hasilat
Paylasimli Konut Yapim Sozlesmesi de, ortaklarin birlikte hareket ederek yaptiklary bir hukuki iglemdir.
Bu nedenle, arsa malikleri, davali sirketin, onlardan aldigi sozlesme yapma yetkisine dayanarak,
davacilara sattigi konutu teslim edememesinden dolayi, arsa malikleri de, hakkindaki dava tefrik edilen
davali sirket de davacilara karsi miiteselsilen sorumludurlar.”

80 Yargitay Hukuk Genel Kurulu 2012/13-798 E. 2013/568 K. 24.04.2013 T. “Adi ortaklikta, ortaklarin
birlikte yaptiklar: sozlesmelerde temsil s6z konusu olmaz. Bu durumda, Bor¢lar Kanunullmuzun 534,
maddesinin, son cimlesi geregince, ortaklarin miiteselsil sorumlulugu dogar. Soz konusu hiikiimde,
Hilaf: mukavele edilmis olmad:k¢a, serikler, birlikte yahut bir miimessil vasitasiyla ti¢tincii sahsa karst
deruhde etmis olduklar: bor¢lardan miiteselsilen mes'ul olurlar denilmistir. Arsa malikle-ri ile daval
sirket (A. Konut A.S.) arasindaki 14.05.2005 tarihli ve 18871 yevmiye numarali Satis ve Hasilat
Paylasimli Konut Yapim Sozlesmesi de, ortaklarin birlikte hareket ederek yaptiklary bir hukuki islemdir.
Bu nedenle, arsa malikleri, da-vali sirketin, onlardan aldigi sozlesme yapma yetkisine dayanarak,
davacilara sattigi konutu teslim edememesinden dolayi, arsa malikleri de, hakkindaki dava tefrik edilen
davali sirket de davacilara karsi miiteselsilen sorumludurlar.”

%1 Yeniocak, s. 58.

82 Yeniocak, s. 59.
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issahibine odeyecegi asgari geliri taahhiit etmektedir®®. Bagimsiz béliimlerin
satisindan elde edilen hasilatin, tahmin edilen diizeye ulasmamasi durumunda dahi
yiiklenici, taahhiit ettigi asgari geliri issahibine 6demekle yiikiimlidiir®. Kat karsilig1

insaat sozlesmesinde yiiklenicinin bdyle bir borcu bulunmamaktadir.

2644 sayili Tapu Kanunu’nun 26/7 maddesi geregince, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde taraflardan birinin talebi {izerine gayrimenkul siciline serh
verilebilmekte iken; hasilat paylasimli insaat sozlesmeleri i¢in serhe iliskin bir

diizenleme bulunmamaktadir.

E. Ucret Karsihg insaat Sézlesmesinden Farki

Ucret karsil181 insaat sozlesmesi, Tiirk Borglar Kanunu’nda yer alan ve isgdrme
edimi ihtiva eden s6zlesmelerden olan eser sdzlesmesinin bir tiiriidiir. Ucret karsilig1
ingaat sézlesmesi, Tiirk Bor¢lar Kanunu veya baskaca bir 6zel yasa ile diizenlenmemis
oldugundan atipik nitelik arz etmektedir. Ogretide kabul gérmiis olan tanima gore
ingaat sozlesmesi, yliklenicinin rizikosu kendine ait olmak iizere bir yapinin tamamini
veya bir kismini insa ederek teslim etmeyi bir {icret karsiliginda tistlendigi bir eser

sozlesmesidir®.

Ucret karsilig1 insaat sdzlesmesi, tam iki tarafa borg yiikleyen, ivazli ve kural
olarak ani edimlidir. Karma nitelik arz eden iicret karsiligi insaat sdzlesmelerini

cogunlukla malvarligi fazla olan arsa sahipleri tercih etmektedir.

Ucret karsilig1 ingaat sdzlesmesinde issahibinin asli edimi olan iicret bir miktar
para olarak belirlenebilecegi gibi; taraflarca miilkiyetin nakli, hizmet, kira veya baska
bir eser gibi farkli bicimlerde ddenebilecegi de kararlastirilabilir®®. Ucret karsiligi
ingsaat sozlesmesinde igsahibi tarafindan ylikleniciye 6denecek olan iicretin, isin
konusu arsadan bagimsiz ayr1 bir arsa olarak kararlastirilmasi1 durumunda; uygulamada

siklikla karsilasilan arsa karsilig1 ingaat s6zlesmesi giindeme gelecektir.

Ucret karsilig1 insaat sdzlesmesini kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden ayiran

en belirgin fark; issahibinin iicret ddeme borcu iistlenmis olmasidir. Insaat sdzlesmesi

63 Adem Yelmen, Asgari Gelir Taahhiidii ihtiva Eden Arsa Pay1 Karsih@1 Gelir Paylasimh insaat
Sézlesmesi, Ankara Universitesi, Yaymlanmis Doktora Tezi, Ankara, 2018, 5.33.
% Yelmen, s. 33.
8 Selici, s. 4.
6 Yilmaz Génen, insaat Sozlesmelerinde Alacagin Devri, Dokuz Eyliil Universitesi, Yaymlanmis
Yiiksek Lisans Tezi, Izmir, 2006, s. 19.

22



hukuken bir gegerlilik sekline baglanmadigindan sozlii olarak da yapilabiliyor ise de®’
kat karsiligi insaat sozlesmesinin gegerli olabilmesi yazili olarak diizenlenmis

olmasina baglidir.
VIL. KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA

ERMESI

A. Sozlesmenin Ifa fle Sona Ermesi

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi, sdzlesmenin taraflarinin karsilikli edimlerinin
tam ve sdzlesmeye uygun bir bicimde ifa etmeleri ile sona erer®. ifa ile sona erme
olagan bir sona erme durumudur. Ifanin kapsami ise sozlesme hiikiimleri ile
belirlenmektedir®®. Yiiklenici, sézlesme hiikiimlerinde belirtilen bagimsiz boliimleri
sOzlesmeye uygun ve ayipsiz olarak tamamlar ve issahibine teslim ederse borcunu ifa
etmis olacaktir. Issahibi de ayipsiz ve sdzlesmeye uygun bir bicimde teslim aldig
ingaatin yine sozlesme hiikiimlerince belirlenmis paylarin1 devrederek borcunu ifa
etmis olur’®. Sézlesmenin ifasina yukarida degindigimiz igin (bkz. ikinci Boliim) bu

boliimde ifa dis1 sebepleri inceleyecegiz.

B. Sézlesmenin ifa Disindaki Nedenlerle Sona Ermesi

“Sozlesmenin sona ermesi” baslhikli eser sdzlesmesinin sona erme halleri,
TBK’nun 482. ila 486. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Buna gore niteligine uygun
diistigii olgtide ilgili maddeler, kiyasen, kat karsiligi insaat sozlesmesinde de
uygulanacaktir. Ancak kanunda belirtilen “Yaklasik bedelin asilmasi” bashikli 482.
maddenin niteligi geregince kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde uygulanmasi miimkiin
degildir’? ve bu sebeple TBK. md. 482. hiikmii kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde
uygulanamayacaktir. S6zlesmenin ifa disindaki sona erme nedenleri, s6zlesmenin
onceden goriilmeyen veya beklenilmeyen haller nedeniyle feshi, sozlesmenin
imkansizlik, yapmin yok olmasi, igsahibi yiiziinden ifanin imkansiz hale gelmesi,

yluklenicinin 6liimii veya aczi ve tazminat karsilig1 fesihtir.

67 Serkan Ayan, insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Dokuz Eylil Universitesi,
Yayinlanmis Doktora Tezi, Izmir, 2008, s. 14.

8 Eren, s. 1300.

8 Kartal, s. 111-114.

70 Senol Turut, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsih@ insaat isleri, Yaklasim Yayinevi,
Ankara, 2009, s. 153.

L Ayan, s. 265; Duman, s. 1283.
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1. Sozlesmenin Imkansizhk Nedeniyle Sona Ermesi

Imkansizlik nedeniyle sona erme; baslangictaki (s6zlesme kurulurken) sona
erme ve sonraki (sozlesme kurulduktan sonra) sona erme seklinde ikiye ayrilmaktadir.
Baslangictaki ve sonraki imkansizliklarin hiikiim ve sonuglar1 bakimindan farklilik

gostermesi nedeniyle ayr1 ayri incelenmesi gerekmektedir.

a. Baslangictaki (S6zlesme Kurulurken) imkansizhk

TBK. md. 27/1 (BK. md 20) uyarinca “konusu imkdnsiz olan sézlesmeler kesin
olarak hiikiimsiizdiir” denilmek suretiyle imkansizlik durumunda s6zlesmenin batil
olacagi belirtilmistir. Bahsi gecen yasa hilkmiindeki imkansizlik, s6zlesmenin kurulma
amindaki imkansizliktir ve herkes acisindan gegerli olan (objektif) imkansizliktir’?,
Dolayisiyla imkansizlik sadece borglu bakimindan degil, herkes agisindan gegerli
olmaktadir. S6zlesmenin kurulma anindaki objektif imkansizligin, sézlesmenin

taraflarinca biliniyor olmasi, gegersizligi etkilemeyecektir”

. Fakat baslangigtaki
imkansizligin sdzlesmenin taraflarindan birinin bilmesi ve imkansizlig1 diger taraftan
saklamas1 yahut imkansizligin ge¢ici oldugunu beyan etmesi ve s6z konusu
imkansi1zligin ortadan kaldirilacagini taahhiit etmesi halinde gizleyen kisi, sozlesme
dis1 (haksiz fiil) yahut s6zlesme oncesi sorumluluk hiikiimleri (culpa in contrahendo)
geregince diger tarafin ugramis oldugu menfi zararlardan sorumlu olacaktir’*. Nitekim

¢

Yargitay bir kararinda “...yiiklenicinin gerekli basireti gostermemesi ve sozlesmenin
kusurlu hareketi sonucu kurulmasina sebep olmasindan dolayi, davact isveren
kooperatifin, gerceklesecegine giivendigi bu sézlesmenin gegersiz olmast ya da
kurulmasina giivenilen ayni sézlesmenin kurulamamasi yiiziinden ugradigi menfi
zarart (olumsuz) davali yiikleniciden isteyebilmesi gerekir Zira burada igveren
kooperatifin davali yiikleniciye karsi gosterdigi giiven olumsuz zararin kaynagini
teskil etmektedir. Bu itibarla mahkemece, iki ihale arasindaki farki olusturan davaci

kooperatifin menfi nitelikteki 2.000.000 liralik zararinin davali yiiklenici Emin'den

tahsiline karar verilmesi dogru goriilmiistiir...” demek suretiyle igsahibinin giiveninin

2 Kursat, s. 760.

8 Kursat, s. 760.

™ M. Kemal Oguzman ve Turgut OZ, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt -1 6098 Sayili Yeni
Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Giincellenip, Genisletilmis 10. Basi, Vedat Kitapcilik, Istanbul,
2012, s. 79-80.
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olumsuz zararin sebebi olarak gdérmils ve bu zararin tazmin edilmesi gerektigine

hiikkmetmistir”.

Baslangigtaki imkansizligin, TBK. md. 27/2 uyarinca kismi imkansizlik olmasi
da miimkiindiir. Bu durumda gegersizlik, ilgili s6zlesmenin yalnizca belli boliimlerine
iliskinse yalnizca o boliim gecersiz sayilacaktir. Fakat s6z konusu boliimler olmadan

sOzlesmenin yapilamayacagi anlasiliyor ise s6zlesme tamamen gegersiz olacaktir.

b. Sonraki (S6zlesme Kurulduktan Sonraki) imkansizhik

Sozlesme kurulduktan sonraki imkansizlik, taraflarm  sorumluluklarn
bakimindan 6nem arz etmektedir. TBK md. 112 (BK. md. 96) uyarinca “Borg¢ hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢hir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedikce, alacaklinmin bundan dogan zararimi gidermekle yiikiimliidiir.” denilmek
suretiyle gerek objektif gerekse siibjektif nitelikte olsun, kusurun varligi halinde borglu
sorumlu olacaktir. Bu zarar sebebiyle karsi tarafinda miispet zararini da tazmin
etmekle ylikiimlii olacaktir. Fakat kusurun olmamasi halinde s6zlesme kurulduktan
sonraki imkansizlik nedeniyle TBK. md. 136 (BK. md. 117) hiikkmii uyarinca borg sona
erecek ve borglu, karsi taraftan almis oldugu edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca geri vermekle yiikiimlii olacaktir’®. Imkansizlik ile temerriit hiikiimleri

uygulanamayacak ve TBK m. 125te belirtilen secimlik haklar kullanilamayacaktir’’.

2. Sozlesmenin Issahibi Yiiziinden ifasimin imkansiz Hale Gelmesi
Nedeniyle Sona Ermesi

TBK’nun “Issahibi yiiziinden ifanin imkdansizlasmasr” bashkli md. 485 (BK.
md. 370) hikmiinde “Eserin tamamlanmasi, issahibi ile ilgili beklenmedik olay
dolayisiyla imkansizlagirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen
giderlerini isteyebilir. Ifa imkdnsizigimin ortaya c¢ikmasinda issahibi kusurluysa,
yiiklenicinin —ayrica tazminat isteme hakki vardir.” denilmektedir. Ifanin
imkansizlagmas1 beklenmedik (6ngdriilemeyen) bir olay (insaatin yapilacagi arsanin

heyelan sebebiyle hasara ugramasi, deprem sebebiyle toprakta kirilmalar olugsmasi vs.)

S Yargitay 15. Hukuk Dairesi 1981/825 E., 1981/1234 K., 25.5.1981 T.

76 Seligi, s. 44, 45.

" Turgut Oz, iy Sahibinin Eser Soézlesmesinden Donmesi (Donme), Kazanci Hukuk Yaymlari,
Istanbul, 1989, s. 160.
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yahut hukuki bir olay (kamulastirmasiz el koyma, gecici isgal vs.) seklinde
gerceklesebilir.

Kanun hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in iki ayr1 hususun kosullarinin olusmasi
gerekmektedir. Bunlardan ilki, issahibinin sahsinda yahut hukuk alaninda
ongoriilemeyen bir olayin meydana gelmis olmasidir. Sadece olayin meydana gelmesi
yeterli olmayip, s6z konusu olayin insaatin yapimini imkansiz hale getirmesi

gerekmektedir.

Hiikmiin uygulanabilmesi i¢in gereken ikinci kosul ise dngoriillemeyen olayin
insaatin tamamlanmasini imkansiz kilmasidir. imkansizligin objektif olarak mutlak ve
stirekli bir bicimde olmasi gerekir. Sayet insaatin yapimina devam edilebiliyorsa yahut
meydana gelen husus gegici ise imkansizliktan soz edilemez. imkansizlik ile sézlesme,
fesih bildirimi olmaksizin ileriye etkili olarak sona erer ve insaatin tamamlanmamis

kisimlarina dair taraflarm borg ve yiikiimliiliikleri de sona ermis olur’®,

Issahibinin ifanmn tamamlanmasini kendi kusurlu davranist ile veya kasten ya
da ihmal sebebiyle imkansiz hale getirmesi ile igsahibinin kusurundan soz edilir.
Sozlesmenin igsahibinin kusuru ile imkansiz hale gelmesi durumunda yiikleniciye
yapmis oldugu isin degerini ve masraflarini isteme hakki ile imkansizlik sebebiyle
meydana gelmis zarar ve ziyanlari talep hakki da dogacaktir. Yiiklenici, igsahibinden

miispet zararlarini da talep edebilecektir™.

3. Sozlesmenin Yapiin Yok Olmasi Nedeniyle Sona Ermesi

Yukarida “beklenmedik”™ (6ngoriilemeyen) olay kavramina deginmistik. (bkz.
Ucgiincii Boliim, 11./B.) TBK nun “Eserin yok olmas:” baslikli md. 483/1 (BK. md.
368) hiikmiinde “Eser teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olursa igsahibi,
eseri teslim almada temerriide diismedik¢e yiiklenici, yaptigi isin iicretini ve
giderlerinin oOdenmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu
saglayana ait olur.” denilmistir. Buna gore sayet insaat, igsahibinin teslim alma
yiikiimliiliiglinii yerine getirmesi kosuluyla ve teslimden evvel yok olursa yiiklenici, o
ana dek yapmis oldugu isin ticretini ve sair masraflarini talep edemez. Dolayisiyla

ylukleyici igsahibinden arsa payimin devrini de isteyemeyecektir. Sayet daha dnce arsa

8 Mustafa Nezih Siitcii, Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsihg insaat Yapimm
Sozlesmesi, Seckin Yayincilik, Ankara, Haziran 2014, s. 1182.
9 Siitcii, 5. 1184.

26



paymnin devri yapilmis ise yiiklenici, sahip oldugu arsa payini tekrar igsahibine iade
etmelidir. Son olarak hasarli malzemenin akibeti de kim tarafindan saglandigi

gozetilmeksizin ona ait olacaktir.

Yine aymi kanun maddesinin ikinci fikrasinda “Eserin issahibince verilen
malzeme veya gosterilen arsanmin ayibi veya issahibinin talimatina uygun yapilmast
yiiziinden yok olmast durumunda yiiklenici, dogabilecek olumsuz sonu¢lar: zamaninda
bildirmigse, yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerinin 6denmesini
isteyebilir. Issahibinin kusuru varsa, yiiklenicinin ayrica zararimn giderilmesini de
isteme hakki vardir.” denilerek ilk fikranin istisnasi belirtilmistir. Buna gore insaatin
yapimi asamasinda kullanilacak olan malzemelerin issahibi tarafindan temin edilmesi
yahut issahibi tarafindan gosterilen arsanin ayipli olmasi ile issahibinin emir ve
talimatlar1 dogrultusunda eseri meydana getirmesi sebebiyle yok olmasi halinde
yiiklenici, olusabilecek riskleri zamaninda bildirerek o ana dek yapmis oldugu isin ve
bu ise ait giderlerin bedelini talep edebilir. Issahibinin kusurlu oldugu hallerde ise

ayrica meydana gelmis zararin tazminini de talep edebilecektir.

4. Sézlesmenin Yiiklenicinin Oliimii veya Aczi Nedeniyle Sona Ermesi

TBK. md. 486’da (BK. md. 371), yiiklenicinin 6lmesi yahut kusuru olmaksizin
yetenegini kaybetmesi (acze diismesi) halinde, insaatin meydana getirilen halinin
kullaniminin miimkiin olmasi halinde issahibi, eseri kabul etmek ve bedelini ifa etmek
zorundadir. Bununla beraber yiikleniciye yapmis oldugu is oraninda arsa pay1
verilmelidir. Zira eserin bedelinin fesih hiikiimleri c¢erg¢evesinde belirlenmesi

gerekmektedir.

a. Sozlesmenin Yiiklenicinin Oliimii Nedeniyle Sona Ermesi

Kural olarak yiiklenicinin 6lmesi sdzlesmeyi sona erdirmeyecektir. Her ne
kadar TBK md. 486/1°de (BK. md. 371) “Yiiklenicinin kisisel ézellikleri goz oniinde
tutularak yapilmig olan sézlesme, onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer.” denilmisse
de glinimiizde kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde insaat bizzat yiiklenici tarafindan
yapilmamaktadir. Dolayisiyla TBK md. 486/1 hiikmiiniin kat karsilig1 insaat

sOzlesmesine uygulanmasi sikca rastlanan bir durum degildir.
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Yiiklenicinin 6liimii ile insaat1 yapma borcu mirasgilarina gecer. Mirasgilar,

bizzat veya yardimci kisiler araciligiyla ingaat1 tamamlamakla ytikiimlii olurlar.

b. Sozlesmenin Yiiklenicinin Aczi Nedeniyle Sona Ermesi

“Ifa gii¢siizliigii” baslikli TBK. md. 98 (BK. md. 82) uyarinca “Karsilikli bor¢
yiikleyen bir sozlesmede, taraflardan birinin borcunu ifada giigsiizliige diigmesi ve
ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz igleminin sonu¢suz kalmast sebebiyle
diger tarafin hakki tehlikeye diiserse bu taraf, karsi edimin ifasi giivence altina
alimincaya kadar kendi ediminin ifasindan ka¢inabilir. Hakki tehlikeye diisen taraf,
ayrica uygun bir siirede istedigi giivence verilmezse sozlesmeden donebilir.” denilmek
suretiyle iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde taraflardan birinin aciz kalmasi
sebebiyle diger tarafin hakkiin tehlikeye diismesi halinde, tarafina borcun ifasi
gerceklestirilene kadar iizerine diisen borcun ifasindan kaginma ve talepte bulunmak
kosuluyla uygun bir siire i¢inde teminatin verilmemesi halinde sdzlesmeden donme

hakkina sahiptir.

5. Sozlesmenin Tazminat Karsihigi Feshi Nedeniyle Sona Ermesi

TBK’nun “Tazminat karsiligi fesih” baslikli md. 484 (BK. md. 369) hiikmiinde
“Issahibi, eserin tamamlanmasindan once yapilmis olan kismin karsiligini 6demek ve
yiiklenicinin biitiin zararlarin gidermek kosuluyla sozlesmeyi feshedebilir.” denilmek
suretiyle issahibine, fesih anmna dek yapilmis olan kismin bedelinin ve zararlarin
Odenerek fesih hakki taninmistir. Yargitay da eser sozlesmesine uygulanacak bu kanun
hiikkmiiniin, kat karsilig1 insaat s6zlesmelerine de uygulanabilecegi goriisiindedir. Yine
Yargitay “...Olayda davalimin kusuruna dayanilarak akit feshedildiginden BK 'nun
325. Maddesi nazara alinarak kar kaybir hesaplanmalidir. Bu durumda; tiim eserin
bitmis bedelinden yiiklenicinin isi tamamlamamis olmasi nedeniyle sagladig
tasarruflar insaat siiresi iginde baska islerden elde ettigi ya da elde etmeyi ihmal ettigi
karlar ile baska is bulmamissa veya is bulmaktan kasten kacinmissa elde edebilecegi
kazang ile bu isten saglayacagr karin iginde bulunmasi gereken giderler, hesap
edilecek kar yoksunlugundan indirilmek suretiyle kalan miktar davacinin
mahrumiyetini olusturacaktir. Siiphesiz bu karin hesaplanmasindan, karin elde
edilebilmesi icin yapilmast gerekli masraflar da diisiilmesi gereklidir...” demek
suretiyle; yiiklenicinin zarar1 hesaplanirken, elde edilmesi beklenen kar tutarindan

karm elde edilebilmesi adia yapilmasi gereken masraflarin ¢ikilmasi gerektigini
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belirtmistir®®. Sézlesmenin keyfi olarak feshedilmesi halinde ise yiiklenici, olumlu ve
olumsuz biitiin zararlarini talep etme hakkima sahiptir®l. Son olarak issahibinin
tazminat karsiligi fesih yoluna gidebilmesi ig¢in ylikleniciye fesih iradesini

bildirmelidir.

6. Sozlesmenin Karsihkli Anlasma ile Sona Ermesi

Sozlesme serbestisi, taraflarin hukuka, ahlaka ve kanunun emredici
hiikiimlerine aykir1 olmamak kaydiyla sozlesmeyi ve igerigini diledikleri gibi
yapabilme hiirriyetidir. Ancak sOzlesme serbestisinin sinirlar1 sadece sozlesmeyi
yapabilme ve igerigini belirleme hiirriyeti olmayip, sézlesmeye diledikleri gibi son
verme hiirriyetini de kapsar. Taraflar, sozlesme hiikiimlerini tamamen ortadan
kaldirabilecegi gibi sozlesmenin bir kismini da ortadan kaldirabilirler. Bununla
beraber taraflar, sézlesmenin hangi sartlarda ve ne zaman ortadan kalkacagini da
kararlastirabilirler. Yukarida da degindigimiz lizere kat karsilig1 insaat sozlesmesi,
nitelikli yazili olmadik¢a gecerli olmayacaktir. Dolayisiyla kiyasen feshe iliskin

anlasmanin da nitelikli yazili olmas1 gerekmektedir®?,

IKINCi BOLUM
TURK HUKUKU KAPSAMINDA KAT KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESINDE YUKLENICININ BORCLARI

I. TURK BORCLAR KANUNU’NA GORE YUKLENICININ
BORCLARI

A. Yiiklenicinin Insaatin Teslimine Kadar Olan Borcu

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin sozlesme hiikiimlerinde
belirtilen ingaatin teslimine kadar olan sorumluluklari, insaat1 6zen ve sadakatle yapma

borcu, sd6zlesme masraflarini karsilama borcu, insaata zamaninda baslama borcu, isi

8 Yarg. 15. HD. 1990/858 E., 1991/3464 K., 02.07.1991 T.

81 Nihat Yavuz, Yeni ve Eski Tiirk Borclar Kanunu’na Gore Eser ve Hizmet Sozlesmeleri, Adalet
Yaynevi, Ankara, Subat 2011, s. 82.

82 Akdas, s. 38.
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bizzat yapma veya kendi yoOnetimi altinda yaptirma borcu ve son olarak insaati

sO0zlesmeye uygun olarak teslim etme borcudur.

1. Yiiklenicinin Insaat1 Ozen ve Sadakatle Yapma Borcu

Yiiklenicinin ingaatt 6zen ve sadakatle yapma borcu, sdzlesmenin
kurulmasindan itibaren baslayan ve insaatin issahibine teslimine dek siiren bir borgtur.
Ozen ve sadakat borcu, insaatin issahibine tesliminden sonra ayiba kars1 tekeffiil borcu

olarak kendisini gdsterir®,

a. Genel Olarak

Yiiklenicinin 6zen borcu ve sadakat borcu birbiriyle sik1 bir iliski icinde olup®
bu siki iliski, “... Eser sozlesmesinde yiiklenici, iistlendigi isi kendisine duyulan giivene
uygun olarak sadakat ve ozenle yapmak, igsahibine zarar verecek her tiirlii
davramstan kaginmak zorundadir. Ozen borcu, sadakat borcunun bir sonucudur.”

denilmek suretiyle Yargitay karar1 ile somut bir hale getirilmistir®.

b. Yiiklenicinin Ozen Borcu

Yiiklenicinin 6zen borcu, sadakat borcunun bir tezahiirii olup doktrin ve yargi
kararlariyla da somutlastirilmistir®. Yiiklenicinin baslica 6zen borglari; aydinlatma ve
bilgi verme yiikiimii, yiiklenicinin kendi giiciinii degerlendirme yiikiimii, issahibinin
ingaatin meydana getirilmesi dolayisiyla edim konusu bagimsiz béliimler diginda kalan
sahis ve malvarlifint koruma ve bu hususta gerekli tedbirleri alma yiikiimleri
olusturmaktadir®’. Bununla beraber yiiklenici, insaatin meydana getirilmesi esnasinda

meydana gelebilecek zararlar1 onlemek adina gerekli tedbirleri de almalidir®®,

Tirk Borglar Kanunu’nun yedinci boliimiindeki eser sodzlesmesinin
“yiiklenicinin borglar1” bashikli md. 471/1 hiikmiinde bahsedilen yiiklenicinin
sorumlulugunun, genel olarak hizmet sdzlesmesinde bulunan is¢inin sorumluluguna

dair hiikiimlere tabi olacag: sonucu gikmaktadir®®. Ogretideki hakim goriis de eser

8 Karadas, s. 98.

8 Tandogan, s. 34.

85 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 1999/4289 E., 1999/115 K., 25.01.1999 T.

8 Fahrettin Aral, Bor¢lar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, Yetkin Basim ve Yaymcilik, Ankara 2006,
5.338.

87 Aral, 338; Zevkliler ve Havutcu, s. 313.

8 Erman, s. 36.

8 Necip Bilge, Borglar Hukuku: Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enst., Ankara, 1971s. 249; Erdogan, s. 142; Eren, (Seminer) s. 73; Safak Giileg, Eser Sozlesmesinin
Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Yetkin Yaylari, Ankara, Ocak 2009, s. 31.
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sOzlesmesi hakkindaki bu hiikiimlerin, kat karsiligi ingaat s6zlesmesine kiyasen
uygulanmasi gerektigi lizerinedir. TBK. md. 471/1 hiikmiinde “Yiiklenici, iistlendigi
edimleri igsahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle ifa etmek

2

zorundadwr.” denilmektedir. S6z konusu hiikiim uyarinca, kat karsiligi ingsaat
sOzlesmesiyle yiiklenici, insa borcunun yaninda ayrica s6z konusu isi yaparken 6zen

gdsterme borcunu da iistlenmis olmaktadir®.

Yiiklenicinin gostermekle yiikiimlii oldugu 6zenin belirlenmesinde en az
is¢inin gostermekle yiikiimlii oldugu 6zen orani dikkate alinmalidir. Bu husustaki “en
az’m olglsi, yiklenicinin, mesleki birikimleri neticesinde issahibinden ingaat
hususunda daha tecriibeli olmasinin bir sonucu olup yiiklenicinin igsahibinden aldig
talimatlarin isciye kiyasla daha bagimsiz nitelik tasimasindan gelmektedir®.
Dolayisiyla yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumluluk, is¢inin sorumluluguna

oranla daha agir olmaktadir.

Yiiklenici bakimindan dogan 6zen borcu, insaatin yapim asamalarina gore
farkliliklar gosterir. Ozen borcu, ilk olarak yiiklenicinin isi iistlenirken s6z konusu
insaatin yapimina dair gereken Onkosullarin gergeklesip gerceklesmediginin
aragtirilmasi esasina dayanmaktadir®. Dolayisiyla yiiklenici, insaatin yapimi igin
hazirlanmis plan ve projeleri teknik kural ve teamiiller 1s18inda etraflica
incelemelidir®. Tkinci olarak s6z konusu plan ve projelerin onaylanmasi halinde dahi
meydana gelecek hatadan sorumlu olacaktir®. Ugiincii olarak yiiklenicinin usuliine
uygun meydana getirilmis plan ve projedeki teknik unsurlara uymamasi da
sorumlulugun dogmasina sebep olur®®. Bu hususta yiiklenicinin sorumlulugunun
tespitinde, inga edilecek binanin niteliginin, “objektif” kosullar gozetilerek, alaninda
uzman ve tecriibeli bir miiteahhidin tutumu gdz oOniinde bulundurulmalidir®.
Yiiklenicinin tacir olmasi halinde ise TTK. md. 18/2 hiikmiinde belirtilen “Tacirin,

ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket etmesi gerekir.”

% Zevkliler ve Havutcu, s. 313.

%1 Cem Baygm, Tiirk Hukukuna Gore Istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler,
Beta Yayinevi, Istanbul, 1999, s. 25; Bilge, s. 249; Kemal Dayimlarli, istisna Akdinde Miiteahhidin
ve is Sahibinin Temerriidii, Daynlarl: Yayimncilik, Ankara, 2008, s. 39; Eren, (Seminer) s. 74; Erman,
s. 35; Kaya, s. 48.

9 Erman, s. 35.

% Erman, s. 35, 36.

% Erman, s. 35.

% Tandogan, s. 37.

% Erman, s. 36; Yasar Karayalcin, Ozel Hukukta Meseleler ve Goriisler, Ankara, 1975.s. 22.
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hiikkmiiniin esas alinarak 6zen borcunun degerlendirilmesi gerekir®. Son olarak
yiiklenici, igsahibinin onay verdigi plan ve projeler hakkinda gereken bilgi ve belgeleri
sunmak, igsahibini aydinlatmakla ytikiimliidiir. Bununla beraber insaata baslandiktan
sonra meydana gelen fahis fiyat artislar1 da issahibine bildirilmelidir®®. S6z konusu
bildirim yiikiimliiliigii belirli bir sekil sartina bagli degildir®. Fakat ispat kolayligi

bakimindan yazili sekilde yapilmasi faydali olacaktir.

¢. Yiiklenicinin Sadakat Borcu

Yiiklenicinin sadakat borcu, 6zen borcunda oldugu gibi Tiirk Borglar
Kanunu’nda diizenlenmemistir. Ancak diirlistlik kurali geregince yiiklenicinin
igsahibine kars1 sadakat borcunun varligindan s6z edilebilir. Bununla beraber 6gretide,
vekalet sozlesmesinde “sahsen ifa, sadakat ve 6zen gosterme” baslikli TBK. md.
506/2°de (BK. 390) belirtilen “Vekil iistlendigi is ve hizmetleri, vekalet verenin hakl
menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle yiiriitmekle yiikiimliidiir.” hitkmiiniin eser
sOzlesmesine kiyasen uygulanarak kat karsiligi insaat sézlesmesinde yiiklenicinin
issahibine karsi sadakat borcu oldugu goriisii hakimdir'®. Kural olarak yiiklenici
ingaati, igsahibi ile aralarinda oldugu kabul edilen giiven iliskisine uygun bir sekilde

101

ve bir baglilik icinde yapmakla yiikiimliidiir". Yiiklenici insaat1 meydana getirirken,

igsahibinin menfaatlerini gozetmek ve ona zarar verecek davraniglardan

kaginmalidir'®,

Yiiklenicinin sadakat borcu baglaminda TBK. md. 472 baglaminda iki ayri
diizenleme &nem tasimaktadir'®. Bu diizenlemelerin ilki TBK. md. 472/2 olup
malzemenin igsahibi tarafindan saglanmis olmasi halini kapsamaktadir. Bu durumda
yiiklenici malzemeyi gereken 6zeni gostererek kullanmak ve ingaat tamamlandiktan
sonra geriye kalan malzemeleri igsahibine iade etmekle yiikiimliidiir. Uygulamada
genellikle insaat malzemeleri yliklenici tarafindan karsilanmakta ve bu madde
hiikmiiniin uygulanmasina fazlaca rastlanmamaktadir'®. Ikinci diizenleme ise TBK.

md. 472/3 olup insaatin meydana getirilme aninda igsahibinin sagladigi malzemenin

% Erman, s. 36; Kaya, s. 46.

% Eren, (Seminer), s. 76.

% Eren, (Seminer), s. 77.

100 Erman, s 32.

101 Dayinlarly, s. 34; Kaya, s. 47.

192 Daymlarly, s. 34; Kaya, s. 47; Zevkliler ve Havutgu, s. 312, 313.
108 Erman, s 32; Kaya, s. 47.

104 Erman, s 33; Kartal, s. 67.
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ve ingaatin yapilmasi i¢in kararlastirilan yerin ayipli olmasi veya insaatin gerektigi gibi
ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirebilecek durumlar halindeki
sorumlulugunu kapsamaktadir. Byle bir durumun ortaya ¢ikmasi halinde yiiklenici,
mevcut durumu hemen issahibine bildirmek zorundadir. Ilgili kanun maddesi uyarinca
yiiklenicinin bu durumu hemen igsahibine bildirmemesi halinde meydana gelecek

sonuglardan sorumlu olacagi hiikiim altina alinmistir.

Yiiklenicinin sadakat yiikiimliligiinii yerine getirmemesi halinde igsahibi,
kosullarinin da olusmasiyla birlikte miispet zararlarinin tazmin edilmesini
isteyebilecegi gibi sozlesmeden de donebilir. Meydana getirilmis eser, so6zlesme
hiikiimlerine uygun bir bicimde tamamlanip teslim edilmigse dahi sadakat borcuna
aykirt davranis neticesinde meydana gelmis olan zararlardan yiiklenici sorumlu

olacaktir'®®,

2. Yiiklenicinin S6zlesme Masraflarim1 Karsilama Borcu

02.07.1964 tarihinde yiiriirliige giren 492 Sayili Harglar Kanunu’nun ikinci
kisminin birinci boliimiinde noter harglari, ilgili kanuna ait (2) sayili tarifede ise
harglarin nispeti ve oranlar1 diizenlenmistir (HK md. 38-51). Yine 18.01.1972 tarih ve
1512 Sayili Noterlik Kanunu’nun on birinci kismmin “Noterlerin Alacaklar: Ucretler”
baslikli birinci boliimiinde iicret tarifesi ve sayfa hesabi diizenlenmistir. Ucretin
alinmasinda sayfa hesabinin Har¢lar Kanunundaki esaslara gore yapilacagi da hiikkme

baglanmustir (NK md. 113)1%,

Usuliine uygun bir bi¢imde kurulan sdzlesme ile taraflarin borglari da dogmaya
baslamaktadir. Dolayisiyla usuliine uygun olarak akdedilmis kat karsiligi insaat
sozlesmesi ile taraflarin hak ve yiikiimliiliiklerini de yerine getirmeleri gerekmektedir.
Kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin noterde diizenlenmedikce gecerli olmayacagina
yukarida deginmistik. Ancak noter harglarinin goreceli olarak yiiksek olmasi,
taraflarin adi yazili sdzlesme cihetine gitmesine sebep olabilmektedir. Uygulamada,
siklikla, ingaat s6zlesmelerinden dogan masraf ve giderlerin yiiklenici tarafindan
karsilandig1 goriilmektedir. Sozlesme masraflarinin karsilanmast hususunda bir
sozlesme hiikkmiiniin bulunmas1 halinde yiiklenici bu masraflar1 karsilamakla

yiiklimliidiir.

105 Zevkliler, s. 335.
106 pkz: http://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.1512.pdf (Erisim Tarihi: 15.06.2019)
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3. Yiiklenicinin insaata Zamaninda Baslama ve Bitirme Borcu

TBK. md. 473/1 (BK. md. 358) uyarinca “Yiiklenicinin ise zamanminda
baslamamast 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 acikca
anlasilirsa, igsahibi teslim igin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin
sozlesmeden donebilir.” denilmek suretiyle yiiklenicinin ingaata zamaninda
baslamamasi durumunda yahut yiiklenicinin s6zlesme hiikiimlerine aykir1 davranmak
suretiyle isi geciktirmesi ya da igsahibine yiiklenemeyecek bir sebeple meydana gelen

gecikmeye dayanarak igsahibine sdzlesmeden donme imkani taninmustir.

Insaata zamaninda baslanilip baslanilmadigina yahut zamaninda bitirilip
bitirilmedigine iligkin tespitin yapilabilmesi icin Oncelikle sozlesmede insaatin
baslangi¢ ve bitis tarihine iliskin bir diizenleme olmasi gerekmektedir. Ancak
sO6zlesmede ingaatin baslangic ve bitis siiresine dair bir siire kararlastirilmamais olabilir.
Yiiklenicinin insaata zamaninda baslama ve bitirme borcu, sézlesmede insaatin teslimi
hakkinda bir siirenin kararlastirilmis olup olmamasina gore farklt sonuglar

dogurmaktadir'®’,

Yiiklenicinin insaata zamaninda baglama ve bitirme borcu; issahibinin ingaatin
yapimi hususunda yiikleniciye vekalet verme borcu ile baglantilidir. Niteligi geregi
ingaat isleri, ¢ok¢a kurum ve kurumlarla miindemig birtakim islemleri de beraberinde
getirmektedir. Issahibi, bu islemlerin yapilmasi1 hususunda yiikleniciye vekaletname
verecektir. Ancak igsahibi ile yiiklenici arasindaki vekalet iligkisi, ingaatin sézlesmeye
uygun bir bicimde teslim edilmesi anina kadar yapilacak is ve islemleri kapsamalidir.
Sozlesmede yiiklenicinin yapmay1 taahhiit ettigi is ve islemler agik¢a belirtilmelidir.
Uygulamada yiikleniciye verilen vekaletnamenin igerigi, genelde kat irtifaki ve
miilkiyeti meydana getirme ve proje tadilati yapma islemlerini kapsar. Sayet yiiklenici
tarafindan soézlesmeye konu insaat hakkinda yapilacak is ve islemleri icerir bir
vekaletname verilmez ve yiiklenici borcunu yerine getiremezse, igsahibi, yiikleniciyi

temerriide diisiiremeyecek ve se¢imlik haklarini da kullanamayacaktir'%,

107 Dayimlarls, 5.48,49; Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel

Boliim, Filiz Kitabevi, Istanbul 1992, s. 367,368; Kaya, s.53; Haluk Tandogan, Tiirk Bor¢lar Hukuku
- Ozel Borg iligkileri Cilt 11, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enst., Ankara, 1974s. 62-67.
108 K aradas, S. 225-226.
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Yargitay “...Yiiklenici davali Erdogan Atesoglu haiz oldugu vekaletnameye
istinaden kat irtifakinin tapuda tesisi sirasinda is bu 7 olu daireyi davali Ayse adina
ve Ayse ye ait olmasi gereken 6 noli daireyi de davaci adina kaydettirmistir. Bu kayda
davacinin muvavakati bulunmadigr gibi, onceden de yiikleniciye yazdigi mektup ve
cektigi ihtarname ile sozlesmede saptanan dairenin adina tescilini ve gecikme cezaSini
talep etmistir.Bu durumda arsa karsiligt verilmesi gereken dairelerin paylasimi ile
ilgili olarak sozlesme eki krokide iradelerini imzalart ile saptayan paydaslar arasinda
daha sonra degisikligi ongdéren anlasmanmin varligt usuliine uygun delillerle
saptanamadigindan 7 nolu dairenin kat irtifak kaydinin davact adina ve halen davact
uhdesinde kayitlh 6 nolu dairenin ise davali Ayse adina tescil edilerek birlikte ifa
suretiyle yanlhishigin diizeltilmesi gerekmektedir.” diyerek igsahibinin, kendi bilgi ve
onay1 disinda yapilacak olan tadilatlardan sorumlu tutulamayacagmi belirtmistir®®,
Dolayistyla igsahibinin vermis oldugu vekaletnamede kat irtifaki ve miilkiyeti
meydana getirme ve proje tadilati yapma islemleri ile ilgili hususlarin yer almasi
faydali olacaktir.

Ogretide issahibinin vermis oldugu vekaletten yiikleniciyi azletmesinin
niteligine iliskin bir fikir birligi bulunmamaktadir. Bir kisim yazarlara gore azilname,
ayn1 zamanda s6zlesmeden donme niteligindeyken baska yazarlar da vekaletten azlin

sozlesmeden donme olarak degerlendirilmemesi gerektigi goriisiindedir.

a. Teslim Siiresi Belli Olan Islerde Yiiklenicinin Borcu

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde taraflar 6zgiir iradeleri ile ingaatin teslim
edilecegi tarihi kararlastirabilirler. Bu durumda yiiklenici, issahibine belirlenmis olan
tarihte ingaat1 bitirmek iizere gereken calismay1 yapmalidir. Yiiklenicinin belirlenmis
olan tarihte caligmalara baslamak izere gereken ¢alismay1 yapmadigi hallerde igsahibi,
TBK. md. 471/1 uyarinca s6zlesmenin ifa zamanmi beklemeksizin fesih yoluna
gidebilir'®®. Ancak issahibinin fesih hakkini kullanabilmesi igin gecikmenin, isin
sOzlesmede kararlastirilmis olan tarihte Once tamamlanmasina engel olabilecek

derecede olmasi gerekir. Son olarak yiiklenicinin gecikmesini hakli kilabilecek gecerli

199 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 1987/3086 E. 1988/2005 K. 24.05.1988 T.

110 K aradas, s. 109; Erman, s.70; Hiiseyin Altas, istisna Sozlesmesinde is Sahibinin ifadan Once
Sozlesmeden Donme Hakki (B.K MD: 358) (Prof. Dr. Fikret Eren'e Armagan), Ankara, 2006, s.
98.
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bir sebebin varligi halinde issahibi, TBK. md. 473/1 uyarinca fesih cihetine
gidemeyecektir?,

Insaatin teslim siiresinin sdzlesmeyle belirlendigi hallerde, yiiklenicinin makul
bir siire i¢inde ise baslamamasi halinde issahibi, bir ihtar ile yiikleniciye yeni bir makul
siire taniyarak, s6z konusu makul siire i¢cinde ise baslanmamasi halinde yiikleniciyi
temerriide diisiirebilir ve bununla birlikte se¢cimlik haklarin1 kullanabilir. Yargitay’a
gore, ingaat bitim siiresinin ruhsatin alinmasina baglandigi durumlarda ruhsat, uygun
bir siire i¢inde alinmazsa, ruhsat alimi i¢in miiteahhide siire verildikten sonra, se¢cimlik

haklar kullanilmalidirt!2,

b. Teslim Siiresi Belli Olmayan islerde Yiiklenicinin Borcu

TBK. md. 90 (BK. md. 74) “Ifa zamam taraflarca kararlastirilmadik¢a veya
hukuki iliskinin ozelliginden anlasiimadikca her bor¢, dogumu aninda muaccel olur.”
hiikkmii uyarinca sozlesmenin diizenlenmesi ile yiiklenicinin derhal ise baslamasi
gerekmektedir. Kanun hiilkmiindeki “derhal” teriminden anlasilmasi gereken, s6z
konusu isin gerekleri dogrultusunda, gecikmeye mahal vermeyecek bigimde en makul
siire icinde ise baslanilmasi hususudur’'®. Sozlesmede insaata baslanma tarihinin
belirlenmemis olmasi halinde, yiiklenicinin s6zlesmenin kurulmasi ile ise baglamamis
ise, igsahibi, yiikleniciye ise baslamasi i¢in ihtar ¢ekebilir. Yiiklenici, ihtara ragmen
ise baslamazsa, igsahibi, TBK. md. 123 (BK. Md. 106) uyarinca borcun ifa edilmesi
icin uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini hakimden talep ederek
yiikleniciyi temerriide diisiirebilir'**. Bununla birlikte yiiklenicinin icinde bulundugu
durumdan yahut yiiklenicinin tutumundan verilecek olan siirenin bir etkisinin
olmayacag1 acik¢a anlasiliyorsa, temerriit neticesinde borcun ifasinin alacakli icin
faydasiz olacaksa, sdzlesmede, ifanin belirli bir siire icinde gergeklesmemesi {lizerine
ifanin issahibi tarafindan kabul edilmeyecegi hiikmii mevcut ise yiikleniciye siire

verilmesine gerek yoktur (TBK. 124).

111 Aral, s. 343.

112 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 1993/5225 E., 1993/4242 K., 23.06.1994 T.; Yargitay 15. Hukuk Dairesi
1993/441 E., 1993/176 K. 20.01.1994 T.

113 Mehmet Uger, Alacaklimin Temerriidii, Turhan Kitabevi, Ankara, 2007, s. 59 vd.

14 Aral, s. 93; Kaya, s. 54.

36



4. Yiiklenicinin Isi Bizzat Yapma veya Kendi Yonetimi Altinda Yaptirma
Borcu

6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun “Yiiklenicinin Borg¢lart” baslikli 471.
maddesinin {iglincii fikrasinda “Yiiklenici, meydana getirilecek eseri dogrudan
dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir. Ancak,
eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri énem tasimiyorsa, isi
baskasina da yaptirabilir.” hitkmiine yer verilmistir. Buna gore kural olarak ytiklenici,
taahhiit ettigi eseri bizzat yapmakla yilikiimlidiir. Fakat bu durum, belli haller
dahilinde, yiiklenicinin meydana getirecegi eseri bir baskasina yaptirmasina engel
degildir. Oyle ki, doktrinde giiniimiiz teknolojisinin, bu hususu zorunlu kildig1 gériisii
ileri siirilmiistiir’®®. Kanun hiikmiinden de anlasilacag: iizere kisisel dzelliklerinin
meydana getirilmesi planlanan ingaat bakimindan Onem tagimamasi durumunda
yiiklenici, kendi yonetimi altinda bir baska birine yaptirabilecektir!'®. Kanun
hiikmiinde gecen “isin bagkasina yaptirilmasindan” kasit yiiklenicinin bir alt yiiklenici
ile anlagmasi hususudur. Alt yiiklenici, asil yiikleniciden bagimsiz olarak kendi nam
ve hesabina c¢alisan, yapmak iizere iistlendigi is hususunda belirli bir uzmanliga sahip
kisidir'*’. Yargitay bu hususta, “Davact vekili mimar olan miivekkilinin davalinin
insaat santiyesi olan ...'de santiye sefi olarak ¢calimak iizere anlastiklarini, miivekkilin
anlagsmadan kaynaklanan edimlerini yerine getirdigini, ancak halen iicretinin
odenmedigini, bedele iliskin bir kararlastirma bulunmadigindan TMMOB 'nin asgari
ticret tarifesinde aylik tam zamanli ¢calisma bedelinin esas alinarak, gorev yaptig:
28.09.2012 - 10.04.2013 tarihleri arasinda ¢alismast nedeniyle hakettigi bedelden
simdilik 15.200,00 TL'nin davalidan tahsilini istemistir. Mahkemece taraflar arasinda
eser sozlesmesi iligkisi bulundugu, davacimin talep edebilecegi alacak miktarinin
13.950,00 TL oldugundan bahisle bu miktar tizerinden davanin kismen kabuliine karar
verilmistir. Oysa taraflar arasinda 11.10.2012 tarihli sézlesme imzalanmis olup,
davaciyla davalr arasinda 4857 sayili ve 5521 sayili Kanunlarin 1. maddesi uyarinca
isci-isveren iligkisi bulunmaktadr...” demek suretiyle; yiiklenici ile yiiklenicinin
yaninda c¢alistirdigi kisiler arasindaki sézlesmenin hizmet s6zlesmesi oldugunu ancak

yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki sdzlesmenin bir eser sozlesmesi olduguna

115 Karadas, s. 120.

118 Erman, s. 40.

117 Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, s. 328; Basak Baysal “Yap1 Alacakhsi Ipotegine iliskin Bashca
Hukuksal Sorunlar”, Prof. Dr. Ozer Seli¢i’ye Armagan, Seckin Yaymnlari, Ankara 2006. s. 157;
Duman, s. 307; Karadas, s. 122; Kostakoglu, s. 359; Zevkliler ve Gokyayla, s. 336.
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hiikkmetmistir'!®, Dolayisiyla alt yiiklenicinin tayin edilmesinde 6zen gdsterilmemis
olmast hali disinda kural olarak yiiklenicinin alt yiiklenici {izerinde denetim ve gozetim
yiikiimliiliigii bulunmamaktadir!®®. Doktrindeki bir goriise gore, kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde, TBK’nun bu ag¢ik hiikmii karsisinda dahi, issahibi ile ytiklenici
arasinda alt yiiklenici tayin edilmesinin yasak oldugu kararlastirilsa bile, s6z konusu
sozlesme hiikmii, tek basina alt yiiklenicilik sozlesmesinin gecerliligine etki
etmeyecektir'?®, Bununla beraber bir diger goriise gore ise, alt yiiklenicinin bagimsiz
oldugu kabul edilmelidir'?*. Son olarak bir baska goriise gore ise, alt yiiklenici, islerini
ifa ederken, calistirmis oldugu yardimer kisileri gézetmek ve denetlemek, gerektiginde

122

ise onlara talimat vermekle yiikiimlidiir=<. Dolayisiyla alt yiiklenicinin igini gerektigi

gibi ifa etmemesi neticesinde meydana gelen zararlardan asil yiiklenici sorumludurt??,
Yiiklenici, sozlesmede aksi kararlastirilmamigsa birden fazla alt yiiklenici

calistirabilir. Bununla birlikte alt yiiklenici de baska alt yiiklenici calistirabilir?,

Son olarak, yukarida da degindigimiz {lizere igsahibi ile alt yiiklenici arasinda
bir sozlesme iliskisinin bulunmamas1 sebebiyle igsahibi, yiikleniciye karsi ileri
stirebilecegi haklari alt yiikleyiciye karsi ileri siiremeyecek, ayn1 zamanda alt yiiklenici
de asil yikleyiciye karsit ileri siirebilecegi haklar1 issahibine karst ileri

siiremeyecektir!?,

5. Yiiklenicinin Insaat1 S6zlesmeye Uygun Olarak Teslim Etme Borcu

Kat karsiligi ingaat sozlesmesinde yiiklenici, sozlesmeye konu bagimsiz
boliimleri meydana getirmekle borcunu ifa etmis olmaz. Meydana getirdigi boliimleri
issahibine teslim etmelidir!?®. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin en
onemli borcu, meydana getirdigi insaat1 s6zlesmeye uygun bir bi¢imde tamamlayip

teslim etme borcudur. Gergekten, yiiklenicinin sdzlesmeye uygun olarak yapmis

118 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 2015/847 E., 2016/505 K., 28.01.2016 T.

119 Eyman, s. 41; Oz, s. 126, 127; Ferhat Canbolat, istisna Sézlesmesinde is Sahibinin Ayiba Kars
Tekeffiilden Dogan Haklari, Turhan Yaymlari, Ankara, 2009, s. 50; Karadas, s. 167-168; Koksal
Kocaaga, insaat Sézlesmesi, Yetkin Yaynlari, Istanbul, 2017, s. 74.

120 Duman, s. 303.

121 Tandogan, s. 55.

122 Ahmet Mithat Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitapevi, Ankara, 2017. s.
192; Zevkliler ve Gokyayla, s. 534.

123 yavuz, Acar ve Ozen, s. 1013; Giimiis, s. 13-15; Kadir Emre Gokyayla, Eser Sozlesmesinde EKk I
ve is Degisikligi, Vedat Yayinlari, Istanbul, 2009, s.794; Senocak, s. 21; Canbolat, s. 51; Kocaaga, S.76,
77.

124 Aydemir, Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara, Haziran 2016, s. 322.
125 Kaya, s. 52; Erman, s. 42.

126 Turut, s. 86.
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oldugu insaatin bagimsiz bdliimlerini teslim etme borcu, onun asli edimini

olusturur?’.

Sozlesmede taraflar, irade serbestisi i¢inde teslimin yapilis seklini ve hangi
durumlarda teslim yapilmis sayilacagimi diledikleri gibi kararlagtirabilirler. Bu
baglamda, kaba insaatin tamamlanmasi, tiim insaat i¢in oturma izninin alinmasi yahut

resmi kuruluslarca ingaata oturma izni verilmesi teslim sarti1 olarak kararlastirilabilir.

Teslim ile insaatin hasar ve yararlar1 da issahibine geger (TBK. md. 483).
Ayiba kars: tekeffiilde ise muayene yiikiimliiliigli ve ihbar siireleri isler (TBK. md.
474/1) ve kosullarin olugsmasi ile dava siireleri baglar (TBK. md. 478). Son olarak

teslim ile yiiklenicinin arsa payina dair alacagi muaccel olacaktir (TBK. md. 479/2)28,

Kat karsiligir ingsaat sozlesmesinde issahibinin asli borcu so6zlesmede
belirlenmis olan arsanin paylarmm yiikleniciye devretme borcudur?®. Séz konusu
borcun yerine getirilecegi zaman sozlesmede belirlenmektedir. Taraflar sdzlesmede
devir zamanini belirli bir siire i¢in kararlastiracagi gibi meydana gelecek ingaatin
belirli bir asamasinin tamamlanmasi iizerine devir borcunun muaccel oldugunu da
kararlastirabilir. Uygulamada arsa paymin devri sik¢a, meydana getirilen insaatin
ulasmis oldugu asamalara gore kistm kisim yapilmaktadir™®, Soz gelisi sozlesmede,
ingaatin temelinin atilmasiyla birlikte, kaba insaatin yapilmasiyla birlikte ve ingaatin
tamamlanmasiyla birlikte belirlenmis olan paylarin devri kararlagtirilmis ise bahsi
gecen asamalarda arsa paymin miilkiyetinin yiikleniciye devredilmesi gerekir®3:,
Bununla birlikte aksi kararlastirilmadikca issahibinin arsa payimi devretme borcu,
ingaatin yiikleniciye teslimi ile muaccel olur. Dolayisiyla insaatin tamamlanmasiyla
birlikte yiiklenici, igsahibinin asli edim ifas1 olan devir borcunu yerine getirmesini

isteyecektir'3?,

127 Tyran Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Seckin
Yayinlari, Ankara, 2012, s. 106.

128 Akdas, s. 27.

129 Erman, s. 52.

130 Sabuncu, s. 52; Mehmet Deniz Yener, Arsa Pay1 Karsiigh insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin
Temerriidii ve Sonuglari, Beta Yaymevi, Istanbul, Ekim 2011, s. 127.

131 Erman, s. 48.

182 Karadas, s. 252, 253; Kostakoglu, s. 182. Yarg. 15. HD., 2004/7424 E., 2005/6700 K., 09.12.2005
T. kararda “...Yiiklenicinin, kat karsiligi yapilan sézlesmeye gore talepte bulunabilmesi i¢in kendi
edimini yasalara uygun sekilde yerine getirmig olmasi gerekir. Mahkemece oncelikle yapilan insaatin
yasal olup olmadigi arastirilmaly, insaat yasal olarak insa edilmis ya da yasal hale getirilmesi miimkiin
ise, asul olan sézlesmedeki edimin aynen ifast olup aynen ifa miimkiin iken karsi yanin bedel odemeye
zorlanamayacagi, davalilarm devir yapmaya hazwr olduklarmi i¢eren beyanlar da dikkate alinarak
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Her ne kadar insaatin teslim borucunun yerine getirildigine iligkin ispat ytikii
yiiklenicide ise de tamamlanmis insaatin arsa payinin devrine iliskin borcun ifa
edildiginin ispat yiikii issahibine aittir'®,

Yiiklenicinin ingaat1 sozlesmeye uygun olarak teslim etme borcunu ifa
edebilmesi i¢in; igsahibinin, ingaatin yapilmasi icin iizerine diisen yiikiimliiliikleri
yerine getirme borcunun ifasi gerekmektedir. Yukarida da belirttigimiz iizere
igsahibinin asli edimi, so6zlesme ile kararlastirilmis arsa paym yiikleniciye
devretmektir. Dolayisiyla yiiklenicinin sézlesmede belirtilen insaati teslim borcunu ifa
edebilmesi i¢in Oncelikle igsahibi, arsasini ingaat yapilabilecek bir bigimde teslim
etmelidir®. Arsanimn insaata elverisli olmamas1 (imkansizlik) halinde sdzlesmeden
oncesi ve sdzlesmeden sonrasi 0l¢iit alinarak ikili bir ayrima gidilir. S6zlesmeye konu
arsanin lizerine insaatin yapilmasi objektif olarak miimkiin degilse sozlesme,

1% Nitekim Yargitay bir

baslangigtaki imkéansizlik nedeniyle gecersiz olacaktir
kararinda, “...yanlar arasinda sozlesmenin konusu kamu diizeninden olan imar
mevzuatina aykirt bulundugundan anilan sozlesme esasen hi¢ meydana gelmemis
sayuir ve viicuda gelmemis sozlesmenin iptalinden soz edilemez. Ancak istemin
kapsaminda sozlesmenin gegersizliginin tespiti talebi de varsayilacagindan bu talebin
hiikiim altina alinmasi ile yetinilmelidir...” demek suretiyle imar mevzuatina
aykiriligin kamu diizeninden olugunu vurgulayarak sézlesmenin gecersiz olduguna
hﬁkmetmistirl?’ﬁ. Ikinci olarak; arsanin daha sonra bir kisminin yahut tamaminin 2942
Sayil1 KK. uyarinca kamulastirilmas1 veya imar planinda bir degisiklik yapilmasi gibi
durumlarda sonraki imkansizlik durumu s6z konusu olacaktir. Benzer bir hususta
Yargitay, “...davali arsa sahibi, insaat sirasinda kendisine isabet eden 16 no’lu daire
ile bu daireye bagl bir adet garaj hakkini diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi

sozlesmesiyle davaciya satis vaadinde bulunmus ve satis bedelini nakden almistir.

Bilahare yapilan tadilat projesi ile 16 no’lu dairenin garaj hakki ortadan

davacimin tapu iptali ve tescil davasi a¢ma hakki sakli tutularak bu davamin reddine karar
verilmelidir...” denilmistir. Ayrica, Yarg. 15. HD., 2001/4000 E., 2001/5695 K., 10.12.2001 T. kararda
“..Bor¢lar Kanununun 81. maddesi uyarinca iki tarafli akitlerde akdin ifasin talep eden kimse kendi
borcunu ifa etmis veya ifasim teklif etmemis ise karsi taraftan ifa isteyemez. Ote yandan eser
sozlesmesinde ig sahibinin borcu olan eser bedelinin ddenmesi eserin yapilp teslim edilmesi kosuluna
baghdir. Aksi kararlastirilmadigu siirece yiiklenicinin kendi edimini yerine getirmesi ve daha sonra eser
bedelini istemesi gerekir...” denilmistir.

133 Baygin, s. 204.

134 Erman, s. 50.

135 Karadas, s. 347, 348.

136 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 2001/2953 E., 2001/4871 K., 30.10.2001 T.
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kaldirilmigtir. Boylece, davaciya verilmesi vaat edilen garaj yeri yoniinden,
gayrimenkul satis vaadi sozlesmesinin ifasi imkdnsiz hale gelmistir. Davali arsa
sahibinin a¢tk veya kapall rizasi olmadan insaat sozlesmesinde ve dolayisiyla insaat
projesinde degisiklik yapilmasi miimkiin olmadigi gibi, tadilat projesinin alinmast da
miimkiin degildir. Davali, sézlesmenin imkdnsiz hale gelmesinden bu nedenle
kusurludur. Dolayisiyla garaj yoniinde davacimin zararumm tazminle yiikiimliidiir...”
demek suretiyle somut olayda, s6zlesmenin sonradan imkansiz hale gelmesinin
miisebbibi olan yiiklenicinin meydana gelen zarar1 tazmin etmesi gerektigini

belirtmistir!®’.

Issahibi, sozlesmenin kurulmasindan baslayarak sona ermesine kadar gecen
stire boyunca, yiiklenicinin {istlenmis oldugu edimin ifasinin ger¢eklesmesini saglama,
s6z konusu ifaya katilma ve yiiklenici ile isbirliginde bulunma yikiimliiliigiine
sahiptir. Issahibinin bu yiikiimliiliiklere uygun davranmayarak tali bor¢larin1 yerine

getirmemesi durumunda yiiklenici, issahibini temerriide diisiirebilmektedir®38,

Insaat yapilacak arsanin iizerinde halihazirda bir binanin bulunmas halinde ise,
sozlesmede aksi kararlastirilmamis olmak kaydi ile igsahibi, binanin yikim islemini

yaparak arsay1 insaat yapmaya miisait bir bigimde yiikleniciye teslim etmelidir'®.

Son olarak TBK. md. 474-477 uyarinca, ingaatin tesliminden sonra igsahibinin eseri
muayene etme veya gerekli goriildiigiinde bir uzmana muayene ettirme ve varsa
eserdeki ayib1 yiikleniciye bildirme yiikiimliligii bulunmaktadir. Bu yiikiimliiliigin
yerine getirilmemis olmasi halinde issahibi, eseri teslim aldigi hali ile kabul etmis

say1lirt40,

B. Yiiklenicinin insaatin Tesliminden Sonraki Borcu

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin ingaatin tesliminden sonraki
sorumluluklarini, “muayene ve ihbar yiikiimliiligiiniin yerine getirilmesi” ve “ayiba

kars1 tekeffiil borcu” olusturmaktadir.

187 Yargitay 15. Hukuk Dairesi 2001/2599 E., 2001/4820 K., 25.10.2001 T.
138 Ayan, s. 36; Oz, s. 112, 113; Zeynep Yildirim, Eser Soézlesmesinde Miiteahhidin Sézlesmeden
Dénmesi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yaymlanmig Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2011,
s. 159,
139 Erman, s. 57; Yavuz, Acar ve Ozen s. 1110.
140 Aral ve Ayranci, 5.404; Erzan Erzurumluoglu, Sozlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Yetkin
Yayinlari, Ankara, Ekim 2017, s. 134.
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1. Muayene ve Thbar Yiikiimliiliigiiniin Yerine Getirilmesi

TBK. md. 474/1 hiikkmiinde “Issahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan
akisina gore imkan bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplar: varsa, bunu uygun
bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek zorundadir.” denilmistir. Dolayisiyla eseri teslim
alan igsahibi, imkan bulur bulmaz eseri muayene edecek ve ayibin s6z konusu olmasi
halinde bu hususu yiikleniciye ihbar edecektir. Bu yiikiimlilik, bir edim borcu
olmamakla birlikte TBK. md. 475 kapsaminda issahibinin sec¢imlik haklarin
kullanabilmesi bakimimdan 6dev niteligindedir'#!. Bununla birlikte muayene ve ihbar
yiliklimliiliigii bir edim borcu olmadigi i¢in yiiklenici, igsahibinden muayene ve ihbar

142

yiikiimliiliiglinii yerine getirmesini talep etme hakkina sahip degildir**“. Muayene ve

ithbar yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmemesinin bir diger neticesi de issahibinin ayiba

kars1 tekeffiil hiikiimlerinden faydalanamamasidir**3,

2. Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde ayip (bozukluk), sozlesmede hiikiim altina
alimmig ve taahhiit edilen kat veya bagimsiz boliimlerde bulunmasi gereken

ozelliklerle meydana gelmis olan 6zellikler arasindaki farklari ifade eder.

Kat karsil181 ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin bir diger borcu ise ayiba karsi
tekeffiil borcudur. Tekeffiil sozcligl, “kefil” kokiinden gelir ve kefil olma, garanti
verme anlamma gelir'**. Kat karsihig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenici, meydana
getirmis oldugu insaata kefil olmaktadir. Dolayisiyla s6z konusu insaattaki bozukluk

ve eksiklikleri de listlenmis olur.

Ayiba kars1 tekeffiil borcunun dogabilmesi i¢in yiiklenici tarafindan yapilan
eserin teslim anindan sonra yiiklenici ile igsahibi arasinda yapilmis olan sézlesmede
Oongoriilmiis olan nitelik ve vasiflarin bulunmamasi gerekir. Dolayisiyla ayiba kars

tekeffiil borcunun dogmas i¢in eserin tamamlanarak teslim edilmesi gerekmektedir'®®.

141 Erman, s. 118.

142 Ahmet Sivri, Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Sorumlulugu, Cankaya Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii, Ozel Hukuk Anabilim Dali Ozel Hukuk Bilim Dali, Yaymlanmis Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2017, s. 73.

143 Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yayinlari, Ankara,
2012, s. 84; Serdar Nart, Bor¢lar Hukuku Genel-Ozel Hiikiimler, Adalet Yayinevi, Ankara, 2014, s.
253; Cevdet Salih Sahiniz, Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik is) ve Ayiph ifadan
Sorumlulugu, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2014, s. 109.

144 Y1lmaz, Hukuk Sézliigii, s. 857.

15 Aydin Zevkliler, Murat Aydogdu ve Hasan Petek, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Segkin
Yayinlari, Ankara, 1998s. 336, s.28.
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Ayiba karsi tekeffiil borcunun dogabilmesi icin gereken ikinci sart ise teslim edilen
eserin ayipli olmasidir. Eserin ayipli olmasindan kastedilen, katlarin ayipli olmasidir.
Katlardaki ayip kendisini farkli sekilde gosterebilir. Bu ayiplar, eserin sozlesmede
belirlenmis niteliklerin katlarda olmamasi, diirtistlik kurali geregince katlarin
kendisinden beklenen vasif ve nitelikleri tasimamasi ve yine kendisinden beklenen

yarar1 saglamaya kismen dahi olsa elverissiz olmas1 seklinde ortaya gikar®.

TBK. md. 474/1 hikkmii (BK. md. 359/1) “Issahibi, eserin tesliminden sonra,
islerin olagan akisina gére imkdn bulur bulmaz eseri géozden gecirmek ve ayiplart
varsa, bunu uygun bir siire icinde yiikleniciye bildirmek zorundadir.” eserin
tesliminden sonra ayibin tespitini ve ayibin bildirimini diizenlemistir. Dolayisiyla
igsahibi, devrettigi arsa payina karsilik olarak yiikleniciden teslim almig oldugu kat ve
bagimsiz boliimleri firsatin1 bulur bulmaz muayene etmeli ya da gerekli gordiigiinde
isin uzmanina muayene ettirmelidir. Sayet bir ayip s6z konusu ise bunu derhal
yiikleniciye bildirmelidir. S6z konusu muayene ve muhtemel kusurlarin bildirilmesi
mecburiyeti, yasa koyucu tarafindan yiiklenicinin tekeffiil borcunun dogmasi
bakimindan koymus oldugu bir sarttir'*’. Bu sart ile yiiklenicinin sorumlu oldugu
miiddet de sinirlanmis olacaktir. Zira igsahibi, kanun hiikmiinde belirtildigi tizere firsat
bulur bulmaz muayene yiikiimliligiinii yerine getirmezse ayiba karsi tekeffiilden

¢

dogan haklarin1 kaybeder. Yargitay’in bir kararinda; “...aparttiman ¢ati ortiistiniin
Marsilya tipi kiremitle ortiilmesi gerekirken ondiilinle kaplandigi... banyo kiiveti
konmadigr ileri siiriilmektedir. 1979 yuli basinda iskin raporu alinmak suretiyle
daireler davaciya teslim edildikten ve 2 yil gibi uzun bir miiddet gegtikten sonra
06.07.1981 tarihli ihbarname kabule deger goriilmemistir.” demek suretiyle
zamaninda yapilmamis olan muayene ve bildirimin tekeffiil kabiliyetinin olmadigini

belirtmistir**®, Ancak TBK. md. 477/1 uyarinca gizli ayiplar dolayistyla kasith ve kotii

146 Yavuz, s. 286.

147 Erman, s. 115.

148 Yarg. 15.HD., 1983/844 E., 1983//934 K., 14.04.1983 T. “...BK.nun 359. maddesince, imal olunan
seyin tesliminden sonra is sahibi, islerin mutad cereyamina gére imkanint bulur bulmaz o seyi
muayeneye ve kusurlari varsa bunlar: miiteahhide bildirmege mecburdur. Iki taraftan her birinin, imal
olunan seyi masrafi kendisinden almak iizere ehlihibreye muayene ettirilmesini ve muayene neticesinin
bir raporla tespitini istemege hakk:r vardir.

Yapilan seyin sarahaten veya zimnen kabuliinii miiteakip miiteahhidin her tiirlii mesuliyetten beri
olacagi ve is sahibinin kanunen tayin olunan muayene ve ihbarr ikmal ederse zimnen kabul etmis
sayilacagi da B.K.nun 362. maddesi geregidir.

Hadisemizde, dava mevzuu kusurlu ve noksan islerin, hemen goéze c¢arpacak mahiyette oldugu
anlasiimaktadir. O halde is sahibinin daireleri teslim alir almaz veya fiilen isgal eder etmez derhal
ihbar mecburiyetini yerine getirmesi gerekir. Bu kanuni lazime yerine getirilmedigi takdirde miiteahhit
her tiirlii mes'uliyetten kurtulur. Davali vekili, insaatin 979 senesi baslarinda tamamlanarak teslim
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niyetle saklamis oldugu ayiplar bakimindan yiiklenicinin sorumlulugu devam

edecektir.

TBK. md. 474/2 hikmii ise (BK. md. 359/2) “Taraflardan her biri, giderini
karsilayarak, eserin bilirkisi tarafindan gozden gecirilmesini ve sonucun bir raporla
belirlenmesini isteyebilir.” uyarinca; basta gereken masraflarin karsilanmasi suretiyle
gerek yiiklenicinin gerekse igsahibinin meydana getirilmis olan insaattin bir bilirkisi

tarafindan gézden gegirilmesini isteme hakkini diizenlemistir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun “Issahibinin secimlik haklari” bashkli
md. 475’e gore yiiklenicinin sorumlu tutulabilecegi bir durum halinde meydana gelen
ay1p halinde ii¢ se¢imlik haklardan bir tanesini kullanabilecektir. Bu secimlik haklar

strastyla;

1. Eser igsahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagi ol¢iide ayipli ya da sdzlesme hiikiimlerine ayni dl¢iide aykirt olursa

sozlesmeden donme,
2. Eseri alikoyup ay1p oraninda bedelden indirim isteme,

3. Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 yiikleniciye ait

olmak iizere, eserin licretsiz onarilmasini istemedir.

Bununla birlikte igsahibine genel hiikiimler dolayisiyla tazminat isteme hakk1

da taninmistir.

I1. SOZLESMEDE YER VERILMESI HALINDE
YUKLENICININ CEZAI SART VE KiRA TAZMINATI

ODEME BORCU

Yiiklenicinin TBK ve diger mevzuat hiikiimleri ile sdzlesmenin ifasinda

kendisine yiiklenen borglarin1 yerine getirmemesi durumunda taraflarca belli

edildigini ve ipoteklerin de ¢oziildiigiinii bildirmis ve dosyadaki deliller de bu hususu teyit eder
mahiyette goriilmiistiir. Ufak tefek kusurlu ve noksanliklarin bulunmasi; iskan raporunun alinmamasi
veya ge¢ alinmast, dairelerin kabule icbar edilemeyecegi anlamini tagimaz. Iskan raporu alinmadan da
daireler fiilen isgal edilip faydalanma yoluna gidilebilir. Bu itibarla, dairelerin teselliim tarihi ihbar
miikellefiyeti igin siire baslangici olarak kabul edilmelidir. O halde, aradan uzun bir miiddet gectikten
sonra 6.7.1981 tarihinde, gekilen ihtarname kabule deger goriilmemistir...”
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kosullarda; issahibine cezai sart ve/veya kira tazminati O0denmesine karar

verilebilmektedir.
A. Kat Karsih@ insaat Sézlesmesinde Cezai Sart

1. Cezai Sart Kavrami

Cezai sartlara iliskin hiikiimler “Ceza Kosulu” baslikli TBK. md. 179 - 182
arasinda diizenlenmistir. Tiirk Borglar Kanunu, cezai sartin tanimini yapmamakla
birlikte yalnizca cezai sartin hiikiim ve sonuglarini diizenlemistir'®®. Yargitay, bir
kararinda “...Dava, arsa payi karsiligi insaat yapim sozlesmesi uyarinca ve teslimdeki
gecikme nedeniyle cezai sart alacagimin tahsili istemine iliskindir. Mahkemece
bozmaya uyularak yapilan yargilama sonucunda davamin kismen kabuliine dair
verilen karar davacilar vekilince temyiz edilmistir... Somut olayda cezai sart, eserin
belirlenen siirede tamamlanip teslim edilmemesi sebebiyle kararlastiriimis
oldugundan...” demek suretiyle kat karsilig1i insaat sozlesmelerinde insaatin
teslimindeki gecikmeyi cezai sart hiikiimlerine gore karara baglamistir. Dolayisiyla

Tiirk Borglar Kanunu’ndaki cezai sarta iliskin hiikiim ve sonuglar, kat karsilig1 ingaat

sozlesmelerinde de uygulanacaktir™.

2. Cezai Sartin Unsurlar

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde cezai sarttan bahsedebilmek igin “asil

99151

borcun varligi”*>*, “asil borgla birlikte parasal degeri olan bagimsiz bir edimin

99152 95153

varlig1”*>, s6z konusu “bagimsiz edimin asil alacaga bagli olmas1” ve “cezai sart

99154

bakimindan bir anlasmanin varligi gerekmektedir. Cezai sartin varligindan

bahsedebilmek i¢in Yargitay’in saymis oldugu bu dort unsurun tamaminin mevcut

olmas1 gerekir'®,

149 K oksal Kocaaga, (Cezai Sart) Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart (BK. m. 158-161), Yetkin
Yaymlari, Ankara 2003, s. 33—34; Gokhan Dirican, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayal Cezai
Sart ve Yargitay Uygulamasi, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2007, s. 15; Hiiseyin Ekinci, Doktrin ve
Uygulamada Cezai Sart, Segkin Yayinlari, Ankara, 2004, s. 24,25.

%0 Yarg. 15. HD., 1999/1120, E., 1999/1768 K., 05.05.1999 T.; YKD., C. 25, S. 11, Y. 1999, s. 1554;
Yarg. 15. HD., 2002/1188 E., 2002/1472 K., 28.3.2002 T.; YKD., C. 28, S. 9, Y. 2002, s. 1362.

151 Yarg. 15. HD., 1994/2658 E., 1995/480 K., 02.02.1995 T.; YKD., C. 21, S. 6, Y. 1995, s. 1088 vd.
152 Yarg. 13. HD., 1992/8546 E., 1993/348 K., 25.01.1993 T.; YKD., C. 19, S. 4, Y. 1993, s. 550.

18 yarg. 15. HD., 2003/2775 E., 2003/6201 K., 23.12.2003 T.; YKD., C. 30, S. 4, Y. 2004, s. 578, 579.
1% Yarg. 15. HD., 1977/767 E., 1977/880 K., 14.04.1977 T.; YKD., C. 4, S. 7, Y. 1978, s. 1180.

15 Nezir Siitgii, (Uygulama) Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihgi insaat Yapim
Sozlesmesi, Seckin Yaymcilik, Ankara, Haziran 2014, s. 602 vd.; Karadas, s. 344 vd.
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a. Asil Borcun Varhgi Unsuru

Cezai sartin feri nitelikte bir bor¢ olmasi'®® sebebiyle asil bor¢ var olmadig1

siirece gegerli bir cezai sart da olmaz®®’

. Asil borgtan s6z edebilmek i¢in de gegerli bir
s6zlesmenin mevcut olmasi gerekir™®. Bu durum, TBK md. 182/2 hiikkmiinde belirtilen
“Asil bor¢ herhangi bir sebeple gegersiz ise veya aksi kararlastirilmadik¢ca sonradan
bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi bir sebeple imkansiz hale gelmisse, cezanin ifast
istenemez.” Hitkkmiiniin bir sonucudur. Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin

asil borcu, insaat1 sézlesme hiikiimlerinde belirtilmis haliyle ve zamaninda bitirerek

issahibine teslim etmektir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde belirlenmis olan cezai sartlar; TBK. md.
27’de diizenlenen, hukuka, ahlaka, kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine ve
kisilik haklarima uygun diistiigii olclide gegerli olacaktir. Yine irade bozukluklari
baglikli TBK. md. 30 vd.’da bahsedilen yanilma, aldatma ve korkutma gibi iradeyi
sakatlayan durumlarin varligi sebebiyle asil s6zlesme iptal edilmis ise cezai sartlar da

gecersiz olacaktir.

Cezai sart, kat karsiligr insaat sozlesmesinde sozlesme hiikkmii olarak
diizenlenebilecegi gibi asil sozlesmeye gonderme yapan ek bir sdzlesme olarak da
belirlenebilir™®®. Ancak cezai sartin farkli bir sézlesme ile belirlendigi durumlarda asil
sOzlesmenin gecersizligi, cezai sartin varligina tesir eder ve bu sebeple cezai sartin

160

varligindan bahsedilemez™". Dolayisiyla ek sdzlesme ile cezai sartin belirlenmesi asil

borcun varlig1 unsuru olmaksizin bir anlam tagimayacaktir.

b. Asil Borcun Yaninda Ayr ve Parasal Deger Tasiyan Bagimsiz Bir
Edimin Varhg Unsuru

TBK. md. 179/1 hikkmiinde “Bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi
durumu i¢in bir ceza kararlastiriimissa, aksi sézlesmeden anlasiimadik¢a alacakl ya
borcun ya da cezanmin ifasini isteyebilir.” denilmektedir. Dolayisiyla cezai sartin varligi

bakimindan sozlesmede belirlenmis bir edimden ayri1 ve parasal deger tasiyan

1%6 Dirican, s. 24.

157 Eren, (Genel) s. 1182, 1183; Dirican, s. 24, 25; Ekinci, s. 27.

1%8 Karadas, s. 345.

159 Karadas, s. 346.

160 Dirican, s. 21; Yarg. 11. HD., 1976/4666 E., 1976/5737 K., 31.12.1976 T.
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bagimsiz bir edimin varligi zorunludur'®’. Bu nedenle asil borg ile ayni nitelik ve

nicelige sahip bir edim kararlastirilmigsa cezai sartin varlig1 s6z konusu olamaz'®2,

Yine cezai sartin varligindan s6z edebilmek i¢in taraflar arasinda yapilmis olan
sozlesmede, cezai sartin talep edilebilecegine dair bir s6zlesme hiikmiiniin bulunmasi
gerekir'®. Sozlesmede taraflar arasinda belirlenen bu hiikiim, mutlaka asil borgtan

farkli bir edim olmalidir.

Uygulamada taraflar, sozlesmeye aykiriligin séz konusu olmasi halinde
sOzlesmeye konu binadaki bagimsiz boliimlerin yiklenici tarafindan igsahibine
devredilecegine dair kayit koymaktadir. Bu husus, basli basina bagimsiz bir edim
vaadi oldugu icin cezai sart niteliginde olacaktir. Yargitay ictihatlarinda da bu hiikmiin
bulunmasi cezai sartin varligi anlamina gelmektedir. Nitekim Yargitay kat karsilig
ingaat yapim sozlesmesi uyarinca eksik ve kusurlu islerin bedeli, gecikme tazminati ve
yiikleniciye ait iki dairenin miilkiyetinin ceza olarak davaci arsa sahibine ait

3

oldugunun tespiti istemine iliskin bir kararinda, “...arsa sahibine ait dairelerin
insaatin baslangi¢ tarihinden itibaren 30 ay icerisinde sézlesmede belirtilen sartlarla
tamamlanacagi, bu siire i¢inde tamamlanmaz ise yiikleniciye 6 aylik ek siire verilecegi
ve bu siire i¢inde yiiklenicilerin arsa sahibine her ay i¢in 750 DM édeyecekleri, dogal
afetler hari¢ bu ek siirenin sonunda da tamamlanmaz veya taahhiitlere aykiri yapilirsa
viiklenicilerin 15. maddede belirtilen ve devri anahtar tesliminden sonraya birakilan
iki daire iizerindeki haklarindan arsa sahibi bakiye lehine vazge¢mis sayilacaklar...”

demek suretiyle s6z konusu dairelerin niteligini cezai sart olarak belirlemistir,

c. Bagimsiz Edimin Asil Borca Bagh Bulunmasi1 Unsuru

Asil borg ile cezai sart arasinda bir aslilik-ferilik iliskisi bulunmaktadir®®.

Dolayisiyla cezai sarttan s6z edebilmek icin ifasi gereken asil bir borcun mevcut
olmasi gerekmektedir. Asil borcun mevcut olmamasi durumunda cezai sartin varligi

degil genel anlamda secimlik bir borcun varlig1 s6z konusu olacaktir!®®, Ancak taraflar

161 Karadas, s. 354.

182 Dirican, s. 23.

163 Ayan, s. 197.

164 yarg. 15. HD., 2009/1814 E., 2010/1643 K., 23.03.2010 T.
185 Yarg. 15. HD., 1983/1922 E., 1983/2312 K., 07.10.1983 T.
186 Kocaaga, s. 134.
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arasinda diizenlenmis olan sézlesmenin kat karsilig1 insaat s6zlesmesi mi yoksa baska

bir atipik sdzlesme mi oldugunun tespiti dnem tagimaktadir.

Ceza sartinin feriligi, muaccel olana kadar devam eder ve cezai sart muaccel
olduktan sonra (miieccel) bagimsiz bir alacak niteligine haiz olur'®’. Cezai sartin
miieccel olmasiyla birlikte bagimsiz bir alacak niteligini kazanmasi, onu asil borcun
kaderine tabi olmaktan c¢ikarir’®® Asil borc ile cezai sartin arasinda aslilik-ferilik

iligkisi bulunsa da bu baglilik mutlak bir baglilik degildir.

d. Cezai Sart Anlasmasi1 Unsuru

Cezai sart anlagsmasi uygulamada siklikla asil borcun meydana geldigi
sozlesme ile ayn1 anda yapilmaktadir. Ancak taraflar cezai sart anlasmasimni daha
sonraki bir tarihte de kararlagtirabilir. Nitekim Yargitay da bir kararinda “Cezai sart,
bor¢lunun sozlesmedeki edimini, sézlesmeye uygun sekilde yerine getirmesini
saglamak ve onu buna zorlamak amaciyla kabul edilmis bir hukuksal baski aract olup,
se¢imlik veya ifaya eklenen tiirde cezai sart kararlastirilabilir (Borglar Kanunu 158
ve ardindan gelen maddeler). Taraflar, cezai sarti sozlesmeyle birlikte veya sonradan
kararlagnirabilirler.” demek suretiyle cezai sartin sonradan kararlagtirilabilecegine

hitkmetmistir'®°.

Cezai sart hakkinda kanunda herhangi bir sekil sartt bulunmamaktadir. Fakat
as1l borcun sekle tabi olmasi sebebiyle cezai sartin da sekil sartlarina uygun olarak
yapilmas1 gerekmektedir. Daha o©nce de kat karsiligi insaat sozlesmesinin
gecerliliginin sekil sartlarma bagl oldugunu belirtmistik. Bu nedenle s6zlesmeden
kaynaklanan cezai sartin gegerliligi de kural olarak sekil sartina baglidir. Bu kuralin
istisnasi sekil eksikliginin ileri stiriilmesinin, TMK. md. 2 uyarinca diirtiistliik kuralina
aykirt olmasi ve hakkin kotiiye kullanilmasi durumunda karsimiza ¢ikar. Dolayisiyla
kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin sekil eksikligine ragmen kurulmus olmasi halinde
cezai sartlar da kararlastirilmis olacak ve aykiriligin s6z konusu olmasi durumunda

belirlenmis olan miktar ve teminatlar talep edilebilecektir!®,

Cezai sartin hiikiim ve sonug dogurabilmesi i¢in s6zlesmenin taraflarinin cezai

sart hususunda anlagmis olmast gerekmektedir. Bu anlagsma bir sozlesmeye

167 Duman, s. 710.

168 Kocaaga, s. 134; Karadas, s. 355.

189 Yarg. HGK., 2003/15-124 E., 2003/175 K., 19.3.2003 T.
170 K aradas, s. 348-350.
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dayanmalidir. S6zlesmenin taraflarinin sézlesme kapsaminda ifa etmeyi taahhit ettigi
borglarin yerine getirilmemesi durumunda kaybedilecek teminat yahut 6denecek
miktar yasa tarafindan belirlenmisse cezai sart s6z konusu olmaz!’’. Kat karsilig
insaat sdzlesmesinde cezai sarta iliskin bu unsur, ifaya eklenmis olan cezai sartin, kira
tazminatindan ayrilmasini saglayan bir olgudur. Zira Yargitay’a gore kira tazminati,
“..Istenebilecek gecikme tazminati ise gecikme sebebiyle arsa sahibinin ugradig tiim
zararlar olup uygulamada asgari olarak gecikilen her ay icin mahrum kalinan rayic
kira geliri karsiligi bir miktar para olarak kabul edilmektedir. Sozlesmede gecikme
tazminan belirlenmemis olsa dahi en az aylik rayi¢ kira seviyesinde gecikme
tazminatinin istenmesi miimkiindiir...” denilmek suretiyle cezai sartin aksine, taraflarca

sozlesmede kararlanmamis olsa dahi talep edilebilir.

B. Kat Karsiig insaat S6zlesmesinde Kira Tazminat:

1. Kira Tazminati Kavrami

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin asli borcunun “insaatin
sO0zlesme hiikiimlerine gore tamamlanarak siiresi i¢inde igsahibine teslimi” oldugunu
belirtmistik. Yargitay’a gore yiiklenici, insaati zamaninda tamamlamamigsa yahut
tamamlamis olmakla birlikte insaat1 issahibine teslim etmemisse temerriide diiser ve
borglunun temerriidii hiikiimlerine gére sorumlu olur'’?. Yiiklenicinin temerriide
diismesi durumunda igsahibi, TBK. md. 125/1°de diizenlenmis olan se¢imlik haklarini
kullanabilir. S6z konusu hiikiimde “Temerriide diisen borclu, verilen siire icinde,
borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum soz konusu ise
alacakli, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina
sahiptir.” denilmek suretiyle issahibinin, temerriide diisen yiikleniciden, gecikme
nedeniyle ugramis oldugu zararin tazminini talep etme hakkina sahip oldugu
belirtilmistir. Kanun hiikmiinde bu zarar, “gecikme tazminat1” olarak diizenlenmistir.
Issahibi, gecikme tazminat: kapsaminda, basta yoksun kaldig1 kazanglar olmak iizere,
edimin zamaninda ifa edilmemis olmasi sebebiyle kagirmis oldugu sozlesme

firsatlarindan meydana gelen kayiplar1 ve borcun zamaninda ifa edilmemesinden

"1 Karadas, s. 355.
172'yarg. 15. HD., 2014/7053 E., 2015/5738 K., 12.11.2015 T; Yarg. 23. HD., 2014/5647 E., 2015/7060
K., 05.11.2015T.
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dolay1 sozlesmede belirlenmis olan cezai sartlar1 yahut tazminatlart da talep

edebilecektirl’s,

2. Kira Tazminatinin Unsurlari

Issahibinin kira tazminati talep edebilmesi i¢in “gecerli bir sézlesmenin
varlig1”, “miiteahhidin temerriide diismesi”, “temerriide diisen miiteahhidin kusurlu
olmas1”, “arsa sahibinin se¢imlik hakkini aynen ifa ve gecikme tazminati olarak

kullanmis olmasi1”, “arsa sahibinin zarariin varligi” ve “cezai sart talep edilmemis

veya zararin cezai sartt agmis olmasi” gerekmektedir.

a. Gecgerli Bir Sozlesmenin Varhg Unsuru

Issahibinin kira tazminati talep edebilmesi igin oncelikle taraflar arasinda gecerli bir
kat karsilig1 insaat sozlesmesi bulunmalidir. Yukarida deginmis oldugumuz sekil
sartlar1 15181nda gecersiz bir sdzlesmenin varligi halinde issahibi, insaatt zamaninda
tamamlamayan ya da zamaninda tamamlamis olmakla birlikte teslimde temerriide
diisen yiikleniciden kira tazminati talep edemez!’*. Fakat resmi sekil sartlarina
uyulmaksizin yapilmis olan kat karsiligi insaat sdzlesmesinin s6z konusu oldugu
durumda sekle aykiriligin ileri siiriilmesi, TMK md. 2/2 uyarinca hakkin kotiiye

kullanilmas1 amacini giidiiyorsa issahibi, kira tazminat talep edebilecektir!™.

Kira tazminatinin talep edilmesi hususunda gegerli bir sézlesmenin varligi ile
ilgili donme cezasina ayrica deginmek gerekmektedir. Zira Yargitay’a gore “...Ancak
donme cezasimin talep edildigi hallerde de donme anminda gegerli bir kat karsilig
ingaat sozlesmesinin varligi sarttir. Bu yondeki bir Yargitay karart “Somut olayda,
sozlesme adi yazili bigimde yapilmis oldugundan, gecersizdir ve gegersiz sozlesmenin
gecersiz hiikmiine (16.madde) dayanilarak donme cezasi talep edilemez. Bu durumda,
davanmn reddine karar verilmesi gerekirken, gegerli bir sozlesme varmis gibi davanin
kabuliine hiikmedilmesi dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmigtir...” hitkkmii
uyarinca donme cezasi, kural olarak taraflarin s6zlesmeden dondigi takdirde talep
edilebilecektir'’®. Fakat Yargitay bu hususta “..Davacilar vekili 19.2.2008 tarihli

oturumda insaatin getirildigi seviye itibariyle ileriye etkili fesih isteminde

173 Ahmet Mithat Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitapevi, Ankara, 2017, s.
695; Kemal Dayindarli, istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, Daymlarli
Yayincilik, Ankara, 2008, s. 39.

174 Karadas, s. 552; Yarg. 15. HD., 2004/5863 E., 2005/3676 K., 20.06.2005 T.

175 Karadas, s. 552; Yarg. 14. HD., 2011/11146 E., 2011/15450 K., 14.12.2011 T.

176 yarg. 15. HD., 1998/4140 E., 1999/25 K., 11.01.1999 T.
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bulunduklarint a¢iklamis, mahkemece de sézlesmenin ileriye etkili olarak feshine
karar verilmistir. Bu husus temyiz konusu yapilmadigindan sézlesmenin ileriye etkili
olarak feshi kesinlesmistir. Sozlesmenin ileriye etkili olarak feshi durumunda arsa
sahiplerinin feshin kesinlestigi tarihe kadar gecikme tazminati isteme haklar
bulunmaktadir. Davacilar vekili de dava dilekgesinde tespitini istendigi gecikme
tazminati miktart yoniinden 1slah dilekcesinde tahsil isteminde bulunduguna gore,
gecikme tazminati hesaplattirilarak davadaki istek de degerlendirilmek suretiyle
taraflar arasindaki wyusmazihigin ¢oziimlenmesi gerekirken, gecikme tazminat
isteminin reddine karar verilmesi dogru olmamig, kararin bozulmasi gerekmistir.”
Diyerek kira tazminatinin, sézlesmeden donme durumunda talep edilemeyecegini

hiikme baglamistir'’’.

b. Miiteahhidin Temerriidi Unsuru

Ikinci olarak issahibinin kira tazminati talep edebilmesi igin, miiteahhidin
yukarida deginmis oldugumuz iizere temerriide diismiis olmasi gerekmektedir.
Yiiklenici, ingaat1 siiresinde tamamlamaz yahut siiresinde tamamlamis olmakla birlikte
teslim etmezse temerriide diiser. Kural olarak yiiklenici temerriide diismemis ise

issahibi kira tazminat: talep edemez'®,

Yiiklenici, sozlesmeye aykiri bir bicimde tamamladigi binayr yahut
tamamlamadig1 bir binay1 teslim etmek isterse igsahibi, bu binay1 kabul etmemekle

temerriide diigsmiis olmaz.

Son olarak Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun eser soOzlesmesi hiikiimlerinde
miiteahhidin temerriidiinii diizenleyen herhangi bir hiikiim bulunmamaktadir.
Dolayisiyla kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii bakimindan
“Karsiliklr borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde
digeri, borcun ifa edilmesi igin uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini

hakimden isteyebilir.” hilkkmiinde gegen sartlarin saglanmis olmasi1 gerekmektedir.

C. Miiteahhidin Temerriide Diismede Kusurlu Olmasi Unsuru

Issahibinin kira tazminati talep edebilmesi igin yiiklenicinin temerriidii sarttir.

Bununla birlikte kira tazminatinin talep edilebilmesi ic¢in yiiklenicinin temerriide

77 Yarg. 15. HD., 2010/4313 E., 2011/7041 K., 30.11.2011 T.
178 K aradas, s. 545.
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diismede kusurlu olmasi zorunludur. Yiiklenici, kusuru olmaksizin temerriide diismiis

ise igsahibi, kira tazminati talep edemez'"®.

Miiteahhidin temerriide diistiigii durumlarda kusurun ispati hususunda ispat
yukii yine miiteahhide aittir. Miiteahhit, kusursuz oldugunu ispat etmelidir. Yargitay’a
gore “...Davall siirede insaati tamamladigint savunmus ise de bu tarihte teslimin
yvapildigi kanitlanamadigi gibi iskan ruhsatlarinin 24.4.2009, 5.11.2009 ve 12.11.2009
tarihlerinde alindigr anlasiimakla iskanlarin davacimin kusuru sebebiyle ge¢ alindigi
da iddia ve ispat edilmis degildir. Bu sebeple davalinin gecikme tazminatindan
sorumlu oldugu kabul edilmelidir...” hiikmiinden de anlasilacagi iizere miiteahhit,

kusursuz oldugunu ispat edemezse kira tazminatin1 6demek zorundadir®,

d. Arsa Sahibinin Secimlik Hakkim1 Aynen ifa ve Gecikme Tazminati
Olarak Kullanmis Olmasi Unsuru

Kat karsil1g1 insaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin teslim borcundan kaynaklanan
gecikme nedeniyle issahibinin tazminat talep etmesi igin gereken bir diger unsur da
TBK. md. 125’te belirtilen se¢imlik haklarindan aynen ifa hakkini ve gecikme
tazminatini talep etmemis olmasi unsurudur. Dolayisiyla kanun hiikmiinde sayilmis
diger haklardan “s6zlesmeden donme” hakkini kullanan igsahibi, kira tazminati talep
edemez. Bununla birlikteYargitay "... Yiiklenicinin yiiklendigi ediminin ifasinda bor¢lu
temerriidiine diigmiis olmast durumunda arsa sahipleri Bor¢lar Kanunu'nun 106.
maddesi hiikmiinde diizenlenen sec¢imlik haklarindan birisini kullanabilir. Somut
olayda ise davacilar Bor¢lar Kanunu'nun 106/11. maddesi uyarinca "ifa yerine olumlu
zararin™ tazminini istemiglerdir. Ifa yerine olumlu zararin giderilmesinin istenmesi
durumunda yanlar arasindaki sozlesme yiiriirliikte kalir, ancak, vazgegilen asil
borcun yerini "olumlu zarar" tazmini al:r. Kusuruyla temerrzide diisen bor¢lu, Borglar
Kanunu'nun 96 ve izleyen maddeleri ¢ercevesinde alacaklilarin miispet zararin
tazminle sorumlu tutulur. Bor¢lunun, tazmin sorumlulugundan kurtulabilmesi icin
bor¢lu temerriidiine diismesinde kusursuzlugunu kanitlamasi gerekir. Alacaklinin
isteyebilecegi olumlu zarar tazminasnnin konusu "ifadaki ¢ikaridir”, yani sozlesmede
yiiklenilen edimin timsyle yerine getirilmesi durumunda alacakl:n:n elde edecek

oldugu ¢ikar:dir. Olumlu zarar tutar:nin belirlenmesinde, yiiklenilen edimin yerine

178 Ayan, s. 185
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getirilmesi gereken tarih esas tutulur. Bagka bir anlat:mla zarar, bor¢lunun temerriide
diigmiis oldugu giine gére hesaplanir. Ancak, aynen ifaden vazgecip olumlu zararin
tazmini istendiginde; ayrica, gecikme-kira tazminati, eksik ve ayipli isler bedeli, cezai
sart ve tasinmazin yahut paylarimin tescili istenemez. Ciinkii, ifa yerine gegen olumlu
zararin istenmesi demek, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi davacilara
diisen bagimsiz boliimlere ait arsa paylarinin davali yiikleniciye temliki karsiliginda o
bagimsiz boliimlerin, teslimi gereken tarihteki bitmis halde rayi¢ bedellerin miispet
zarar olarak istenmesi demektir." demek suretiyle; aynen ifadan vazgecerek miispet
zararin tazminini talep eden igsahibinin, ayrica kira tazminati talep edemeyecegini

hiikkme baglamistir8?,

e. Arsa Sahibinin Zararinin Varhg Unsuru

Issahibinin gecikme sebebiyle kira tazminati talep edebilmesi icin bir zararin
varh@ ve bu zararin ispat1 sarttir. Issahibinin talep edecegi tazminat bakimindan
zararin ispat1 hususu cezai sart ile kira tazminati ayriminda 6nem tasir. Zira cezai sartin
talep edilebilmesi i¢in bir zarar aranmaz. Bununla birlikte yiiklenicinin binay1 yukarida
yiiklenicinin 6zen borcu baslhiginda degindigimiz lizere imara ve projeye aykiri olarak
meydana getirirse, s6z konusu aykiriligin giderilmesinin miimkiin olmamasi
durumunda kira tazminati talep edilemez. Zira imar ve projeye aykirt bi¢cimde
meydana getirilmis olan binanin yikilmasi glindeme gelecektir ve bu binanin herhangi

bir ekonomik degeri bulunmamaktadir'®?,

f. Cezai Sartin Talep Edilmemis veya Zararin Cezai Sarttan Fazla
Olmasi Unsuru

Kira tazminatinin talep edilebilmesi i¢in gereken son sart ise, taraflarca
sozlesmede aksi kararlagtirilmadikga cezai sartin talep edilmis olmamasidir.
Yargitay’a gore igsahibi, yine sézlesmede aksi belirlenmedikge cezai sartt agmis olan
zararlarm tazminini talep edebilecektir'®®, Taraflar bu durumun aksini sézlesmede
kararlastirilabileceklerdir. Dolayisiyla s6zlesmede kira tazminati ile cezai sartin ayni
anda talep edilebilecegine dair sdzlesme hiikiimleri gegerli olacaktir. Nitekim
Yargitay, “...Sozlesmenin 9/a maddesi incelendigine, hiikiimde ag¢ik¢a, villalarin

31.7.2006 tarihinde teslim edilecegi, bu tarihte teslim edilmezse beher villa igin

181 pkz. Yarg. 15. HD., 2012/2766 E, 2012/4181 K., 04.06.2012 T.
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50.000 USD cezai sart 6denmesinin hiikiim altina alindigi anlasiimaktadir. BK'nin
158/11. maddesinde de bu hususu kapsar sekilde; akdin muayyen zamanda icra
edilmemesi halinde cezai sart kabul edilmiy ise, alacaklinin hem akdin icrasini hem
de kararlastirilan cezai sarti isteyebilecegi ifade edilmistir. Su hdlde taraflarca ifaya
ekli ceza niteliginde bir cezai sart kararlagtiriimis olmakla, mahkemece hem cezaya
hem de eksik ve kusurlu islerin giderilme bedelinin tahsiline karar verilmis
olmasinda yasaya aykirt bir yon bulunmamaktadir...” demek suretiyle kira tazminati
ile cezai sartin bedelinin ayni anda tahsili yoniinde verilmis kararin hukuka uygun

oldugunu belirtmistir®4,

I11. BAYINDIRLIK ISLERI GENEL SARTNAMESINE

GORE YUKLENICININ BORCLARI

18540 Sayili Resmi Gazete’de 09.10.1984 tarihinde 84/8520 Sayili Bakanlar
Kurulu Karar’nin eki olarak yiiriirliige giren Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi, 4734
sayili Kamu Ihale Kanununun 8. maddesine dayanmilarak hazirlanmis ve is sahibi
idareler tarafindan kanunda yazili usullerden biri ile yaptirilan ve tanimlart ayni
kanunun 4. maddesinde yapilmis olan her tirlii yapim ve hizmet islerinin

yiiriitiilmesinde uygulanacak genel esaslar1 tespit etme amaci ile hazirlanmistir.

A. Ise Zamaninda Baslama Borcu

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yliklenicinin insaata zamaninda baslama
borcuna deginmistik. Tipki kat karsiligi insaat sozlesmesinde oldugu gibi idare
tarafindan KiK md 8 uyarinca yapilacak sézlesmelerde de yiiklenicinin ise zamaninda
(belirlenmis siirede) baslamasi ve s6zlesmede belirlenmis olan islemleri s6zlesmeye
uygun bir bigimde icra etmesi gerekmektedir. Ilgili Sartname’ye gore s6zlesmenin
imzalanmasindan sonra, sozlesme ile belirlenmis olan siireler icinde miiteahhit ise
baslamalidir. Nitekim Sartname’nin 4. Maddesinin ilk fikrasinda; “Sozlesmenin
imzasindan sonra miiteahhidin sozlesmede yazili siireler iginde ise bagslayabilmesi
icin, kontrol teskilati tarafindan, eksen kaziklari, someler, roperler vb, zemin iizerinde

miiteahhide kontrol edilerek teslim edilir ve bu hususta iki taraf arasinda ortak bir

18 Yarg. 12. HD., 2011/3008E., 2012/620 K., 6.2.2012 T.
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tutanak diizenlenir.” denilmek kaydi ile miiteahhidin ise baslama siiresi ve teslim

esnasinda yapilacak incelemeler diizenlenmistir.

B. Is Ve Isyerlerinin Korunmas1 Hususunda Sigorta Borcu

Kat karsiligi insaat sozlesmesinden farkli olarak sozlesmede aksi
kararlastirilmadik¢a miiteahhide is ve isyerlerinin korunmasi hususunda sigorta
yukiimliligi getirilmistir. Sartname’nin 7. maddesinin ikinci fikrasinda “Miiteahhit,
Isyerlerindeki her tiirlii ara¢c, malzeme, ihzarat, is ve hizmet makineleri, tasitlar,
tesisler vb. ile yapilan isin biitiin kissmlarini, 6zellik ve niteliklerine gére, deprem, su
baskini, toprak kaymasi, firtina, yangin, hirsizlik, vb. tehlikelerden idarece gerekli
goriilenlere karsi sigorta ettirmekle yiikiimliidiir” denilerek s6z konusu yiikiimliiliik
ve bu ylikiimliiliigiin sinirlar1 belirlenmistir. Dolayisiyla miiteahhit, isyerindeki arag
ve gerecleri sigorta ettirmekle ylikiimliidiir. Ancak bu yiikiimlilik mutlak bir
yiikiimliiliik olmay1p isin niteligine gore belirlenecek ve kapsami da idare tarafindan

belirlenecektir.

C. Islerin Kontrol Ve Denetimi Borcu

Miiteahhidin bir diger yiikiimliiligii ise islerin kontrol ve denetimidir.
Sartname’nin 13. maddesinin ikinci fikrasinda “Sozlesmeye baglanan her tiirlii yapim
ve hizmet isleri, idare tarafindan goreviendirilen kontrol teskilatinin denetimi altinda
ve kontrol yonetmeligine uygun olarak” miiteahhidin bizzat bu denetimi yonetip
gerceklestirecegi belirtilmistir. Bununla beraber miiteahhidin, igin yiiriitiilmesi adina
gerekli personel ve araglar bakimindan da yilikiimliligii bulunmaktadir. Zira
Sartname’nin 18. maddesinin ilk fikrasinda “Miiteahhit, tistlenmis oldugu isin 6nemine
ve is programina uygun olarak, islerin yapilmasi i¢in gerekli her tiirlii makine, arag
ve yardimct tesisleri hazirlamak, her tiirlii malzemeyi ve is¢ileri saglamak ve ihrazatla
ilgili onlemleri almak zorundadir.” hitkkmii bulunmaktadir. ilgili madde hiikmiinde
miiteahhidin sadece ara¢ gerecleri kullanima hazir bir bigimde saglamis olmasinin
yeterli olmayacagi diizenlenmistir. Ayrica miiteahhit ayn1 zamanda insaatin yapiminda
kullanilacak malzemeleri ve iscileri de i programina uygun olarak temin etmelidir.
S6z konusu arag gerecler ile malzemenin depolanmasindan da miiteahhit sorumlu

olacaktir.
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Islerin hatal1 ve eksik olmasi durumunda Sartname’nin 22. Maddesi uyarinca
miiteahhidin sorumlulugu dogacaktir. ilgili maddenin ilk fikrasinda “Miiteahhit
tarafindan yapilmis olan isin eksik, hatali ve kusurlu oldugunu malzemenin
sartnamesine uygun olmadigini gosteren belirtiler ve kanitlar gérdiigii takdirde, gerek
isin yapimi swrasinda ve gerekse kesin kabule kadar olan siirede bu gibi eksiklik hata
ve kusurlarin incelenmesi ve tespiti i¢in gerekli goriilen yerlerin kazilmasini ve/veya
vikilip yeniden yapilmasini miiteahhide teblig eder.” denilmistir. Kusurlarin tespitinin
miiteahhit veya vekiliyle yapilmasi gerckmektedir. Kusurlarin tespit edilmesi
durumunda, yapilmig olan inceleme ve arastirmalarin giderleri miiteahhide ait
olacaktir. Kusurlarin tespit edilememesi halinde ise genel hiikiimler esas alinacaktir.
Miiteahhit ayn1 zamanda yapimini {istlendigi eserin her tiirlii kusurundan sorumlu
olacaktir. Bu sorumluluk, idarenin kesin kabul isleminin onaylandigi ana kadar

surecektir.

Sartname’nin 23. maddesinin ilk fikrasinda “Miiteahhit, gerek malzemenin
kotiiliigiinden ve gerekse yapim ve hizmet islerinin kusur ve eksikliklerinden dolayi,
idarece gerekli goriilecek biitiin onarim ve diizeltmeleri, stirekli bakim islerini kendi
hesabina derhal yapmak zorundadir.” denilmek suretiyle kusurlarin dogmasi halinde
diizeltme isleminin derhal yapilmasi gerektigini hiikkme almistir. S6z konusu
sorumluluklarin yerine getirilmemesi halinde idare, Sartname’nin 23. maddesinin
ikinci fikrasi uyarinca miiteahhide yazili olarak yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini
bildirecektir. Bu bildirimde herhangi bir siire belirlenmemisse miiteahhit, on giin
i¢inde fillen yiikiimliiliiklerini yerine getirmeye baglamalidir. Miiteahhit, on giin i¢inde
ise baslamamis yahut baslamis olmakla beraber verilmis olan siire i¢inde isi

bitirememisse idare, Kamu Thale Kanunu’nda gosterilen yollara basvurabilecektir.

Son olarak kusur sorumlulugu bakimindan olaganiistii haller ve dogal afetler
nedeniyle meydana gelecek hasar ve zararlarin akibetinin ne olacagi hususunun ele
alinmas1 gerekmektedir. Sartname’nin 7. maddesinde belirtilen ve yukarida
degindigimiz sigorta ettirme yiikiimliiliigliniin bir sonucu olarak deprem, yangin,
heyelan vs. gibi durumlarda bu zarar sigorta kapsaminda sayilacagindan miiteahhit,

idareden bedel talep edemeyecektir.
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UCUNCU BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE FIDIC
KAPSAMINDA YUKLENICININ BORCLARI

I. FIDIC STANDART SOZLESMELERI

Uluslararas1 olarak diizenlenmis olan insaat sozlesmelerinde, farkli ulusa
mensup, dolayistyla farkli hukuk normlarina ve uygulamalara sahip olan taraflar
bakimindan, 6zellikle standartlarin tespiti ve yeknesakligin saglanmasi ihtiyacini da
beraberinde getirmistir. Bu ihtiyacin bir neticesi olarak muhtelif hususlarda
standardizasyonu saglamaya yonelik tipik sodzlesmeler olusturulmustur. Bu

sozlesmeler icinde FIDIC, en ¢ok kabul goren tipik sézlesmelerdendir.

FIDIC (Fédération Internationale Des Ingénieurs-Counseils); temel kurulus
prensipleri kalite, biitiinliikk ve siirdiiriilebilirlik olan, 22 Temmuz 1913 yilinda, 59
katilimer ve 3 kurucu iilkenin (Belgika, Fransa ve Isvigre) bir araya gelerek miihendis
miisavirler tarafindan diizenlenen kiiresel bir sergi neticesinde meydana gelmis
uluslararas1 ve dzel bir federasyondur'®®. 9 Mayis 1999 itibariyle FIDIC kurallari,
basta Diinya Bankas1 (World Bank) olmak iizere bir¢cok ¢ok tarafli gelisim bankalar
tarafindan tavsiye edilmis, Yine Diinya Bankasi’nin 10 Milyon Amerikan Dolari’ndan
yuksek bedelli sozlesmelerde kredi sarti olarak diizenlenmistir. Son olarak 6zel bir
yapiya sahip olan FIDIC tarafindan belirlenmis olan kosullarin hukuki bir

baglayiciliginin bulunmadigini da belirtmek gerekmektedir.

FIDIC’in insaat s6zlesmeleri arasinda en ¢ok bilinen ve uygulanan sézlesme
tiirii Red Book (Kirmiz1 Kitap) sézlesmesidir. Toplamda ii¢ kisimdan olusan Kirmizi
Kitap’in ilk bdliimiinde genel kosullar diizenlenmistir. Genel kosullarda tim
s6zlesmeler i¢in standart olarak ayn1 hiikiimler bulunmaktadir. Tkinci béliimde ise 6zel
kosullar ele alinmis, bu kosullara iliskin bir rehber diizenlenmistir. Ugiincii boliim,
matbu formlarin yer aldig1 boliimdiir. S6z konusu formlar, s6zlesme anlasmalar1 ve

uyusmazlik ¢6ziim anlagsmas1 formlarini kapsar.

185 pkz. www.fidic.org/history/ (Erisim Tarihi: 04.08.2019)
57



Standart sdzlesmeler, s6zlesmeye konu olan hususlarda uzman kisiler
tarafindan hazirlanan, daha Once karsilasilan uyusmazliklardan edinilmis olan
tecriibelerden faydalanilarak gelistirilen ve mevcut risklerin 6nceden belirlenmesini
saglamas1 bakimindan biiyiik dlgiide yarar saglayan sdzlesmelerdir'®. Fidic standart
sozlesmesinde hiikkiim bulunmayan hallerde uygulanacak hukuk taraflarca
belirlenmekte olup; sézlesme hiikiimlerinden herhangi birinin, uygulanacak hukukun

emredici hiikiimlerine aykir1 olmas1 halinde, o hiikiim gegersiz hale gelmektedir®’.

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 20/7°ye gore sézlesmeden dogan uyusmazliklarin
¢Oziimiinde taraflarin Oncelikle Dispute Adjudication Board (DAB)’a bagvurarak
kanun yollarim tiiketmeleri ve bu yolla uyusmazligin ¢6ziilememesi halinde tahkim
amaciyla International Chamber of Commerce (ICC)’e bagvuracaklari
diizenlenmistir'®®. S6zlesmeden dogan uyusmazliklarin teknik sorunlar olmasi, tahkim
yoluna bagvurmanin ¢ok masrafli ve uzun bir siire¢ gerektirmesi gibi nedenlerle;
uzmanlardan olusan kurula sahip DAB’a basvuru, taraflarin dostane yollarla

uyusmazligin ¢dziimiine yonelmesini saglamaktadir.
II. FIDIC SOZLESMESI KAPSAMINDA YUKLENICININ

BORC VE YUKUMLULUKLERI

A. Yiiklenicinin Borg¢lar:

FIDIC so6zlesmeleri kapsaminda yiiklenicinin borglari, eser sozlesmeleriyle
paralel olarak; bir eser meydana getirme, arag ve geregleri saglama, malzeme saglama,

eseri teslim ve 6zen borcu olarak karsimiza cikar.

Tirk Hukukundan farkli olarak Fidic s6zlesmelerinde “miihendis” kavrami
karsimiza ¢ikmaktadir. Yiiklenicinin borg ve yiikiimliiliikkleri izah edilirken bu kavram
stkea kullanilacagindan; sozlesmenin ifasinda miihendisin hangi konumda yer
aldigindan bahsetmek gerekmektedir. Insaat sézlesmesinin taraflar1 olan miiteahhit
(yiiklenici) ve issahibi diginda ingaat islerinin yapiminda bazi roller iistlenen ancak bu

189

s0zlesmeye taraf olmayan {i¢iincii kisi mithendistir°°. Miihendisin gorevi, yetkileri ve

18 Zeynep Sozen, FIDIC Genel Kosullarindan Orneklerle insaat Sézlesmelerinin Yonetimi,
Istanbul, 2015, s.10.

187 Tunay Koksal ve Miijde Miiminoglu Giineri, Fidic ve Tiirk Hukuku Cercevesinde insaat
Sozlesmeleri, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2019, s. 222.

188 K oksal, s. 226.

189 K gksal, 5.224.
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isin karsiliginda alacagi licrete iliskin hususlar igsahibi ile akdedecegi ayr1 bir sozlesme

ile diizenlenmektedir!®®,

1. Bir Eser Meydana Getirme Borcu

FIDIC insaat sartlar1 ¢ergevesinde sozlesmeye uygun bir eserin meydana
getirilmesi bakimindan FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 4/10’a gore “miiteahhit, sézlesme
bedeline iliskin teklifini is sahibine sunmadan once, insaatin meydana getirilecegi
alani incelemekle yiikiimliidiir.” Bu ylikiimliiliigiin dogal bir sonucu olarak miiteahhit,
ingaatin yapilacagi arsanin bulundugu yerin iklimi ile jeolojik yapis1 hakkinda yeterli
bilgiye sahip olmali ve ingaatin yapilmasi esnasinda ortaya ¢ikabilecek riskleri bir

miitehassis gibi degerlendirip yorumlamalidirt®

. Miiteahhit, ayn1 zamanda insaatin
yapilacagl yerin mevzuatina hakim olmalidir. Is sahibi, séz konusu inceleme
asamasinda varsa miiteahhide sahip oldugu bilgileri ibraz etmelidir'®2. S6z konusu
bilginin ibraz edilmedigine iliskin iddiay1 ispat etme ylkiimliliigii miiteahhide

aittir®s,

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 4/1 uyarinca “Miiteahhit, sozlesme ile iistlendigi isi
yine sozlesme hiikiimleri ve miihendisin talimati uyarinca yerine getirmeli,
tamamlamali ve eserdeki tiim kusurlar: gidermelidir.” hikmii uyarinca yukarida
belirtmis oldugumuz insaat alanini inceleme ytikiimliiliigiinii yerine getirdikten sonra
eseri meydana getirme borcu bakimindan sézlesme hiikiimlerine uyarak teknik bilgi
gerektiren hususlarda miihendisin talimatlar1 dogrultusunda is ve islem yapmak ve

eserde ortaya cikabilecek kusurlar1 gidermekle yiikiimliidiir.

Miiteahhit eseri bizzat kendi meydana getirebilecegi gibi igin bir kismini alt
miiteahhide devredebilmektedir. FIDIC Kirmizi Kitap’ta alt miiteahhit kavrami
“sozlesmede islerin bir kismimin yapimi igin belirtilen ya da atanan kisiler” olarak

tanimlanmistir. FIDIC Kirmizi Kitap md. 4 ile alt miiteahhide isin tamaminin

1905, Asli Budak, Tiirk Eser Sézlesmesi Hukuku Isiginda FIDIC Sézlesmeleri, Editorler Yesim M.
Atamer/Ece Bas Siizel/Elliott Geisinger, Uluslararasi Insaat Sozlesmeleri ve Uyusmazlik Coziim
Yollari, Istanbul/Cenevre, 2016, s. 95.

191 Miijde Miiminoglu, FIDIC Insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Borglar ile 6098 Sayih Tiirk
Bor¢lar Kanunu’nda Yer Alan Eser Sozlesmesi Kapsaminda Yiiklenicinin Borc¢larmin
Karsilashrmalh Olarak incelenmesi, Istanbul Bilgi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii,
Yayinlanmig Yiiksek Lisans Tezi, istanbul, 2018. s. 21.

192 Miiminoglu, s. 21.

19 Ebru Tiizemen Atik, FIDIC Kirmizi Kitap (New Red Book) Kurallar1 Uyarmca insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVIII Y.
2014, Sa. 2, s.59.
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194 * Alt miiteahhit, miihendis tarafindan atanma veya asil

devredilmesi yasaklanmistir
miiteahhit tarafindan Onerilme ve mihendis tarafindan onaylanma suretiyle
gorevlendirilmektedir'®. Alt miiteahhidin atanma veya onaylanma suretiyle
gorevlendirilmis olmast; asil miiteahhidin sorumlulugunu ortadan

kaldirmamaktadir®,

2. Arag ve Gerecleri Saglama Borcu

FIDIC Kirmizi Kitap md. 54 uyarinca tipki TBK. md. 471/4’te oldugu gibi arag
ve gere¢ saglama yiikiimliiliigii miiteahhide aittir'®’. Bu husus md. 471°de “Aksine
adet veya anlasma olmadikga yiiklenici, eserin meydana getirilmesi igin kullanilacak
olan arag ve geregleri kendisi saglamak zorundadwr.” seklinde diizenlenmistir.
Yiiklenicinin ara¢ ve geregleri saglama borcu; bu esyalarin satin alinmasi, kiralanmasi,
eserin yapilacagi yere getirilmesi ve eser tamamlandiktan sonra gerektigi takdirde geri

gotiiriilmesi hususlarini ihtiva etmektedir!®.

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 36/1 geregince “Yiiklenici, araglarin miihendis
tarafindan sozlesmeye uygunlugunun kontrol edilmesi icin gerekli yardimi saglamakla
viikiimliidiir ve isin yapiminda kullanilacak arag ve gerecler miihendisin talimatina
uygun olmalidir.” denilmek suretiyle yiiklenicinin kullanmis oldugu arag ve gereglerin
s0zlesmeye uygun olmasi gerektigine vurgu yaparak s6z konusu uygunlugun denetimi
hususunda ytiklenicinin tam bir igbirligi icinde hareket etmesini amaglamistir. Arag ve
gereclerin sozlesmeye uygunlugunun kontrolii hususunda yiiklenicinin gerekli yardimi
saglamamasi ve arag ve gerec¢lerin miihendisin talimatina uygun olmamasi durumunda
Kirmiz1 Kitap md. 37/4 uyarinca miihendis, s6zlesmeye aykir1 arag¢ ve gerecleri kabul
etmeme ve onlar1 isin yapildig1 yerden kaldirilmas: hususunda talimat verme yetkisi
bulunmaktadir'®. Yine kullanilacak ara¢c ve gereglerin, teknik bilgi sahibi olan
miithendisin talimatlarina uygun olmasi hiikmii, yapilacak insaatin FIDIC’in kalite

standardizasyonu bakimindan biiyiik 6nem tagimaktadir.

194 Acar, s. 103.
195 K gksal s. 235.
19 Tunay Koksal, Uluslararasi insaat Sézlesmesi Modeli Olarak FIDIC insaat isleri S6zlesme
Sartlari, Abant izzet Baysal Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, Cilt 2010-1 Say1 20, s.95.
197 Yagsar Engin Selimoglu, Eser Sozlesmesi, Adalet Yaymevi, Ankara, 2016, s.108.
198 Selimoglu, s. 107.
19 Zjya Akinci, Milletlerarast Ozel Hukukta insaat Sézlesmeleri, Dokuz Eyliil Universitesi
Yayimnlari, izmir, 1996. s.35.
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FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 37/4 hiikkmii geregince miithendisin, “Sozlesmeye
uygun olmayan arag ve gereci kabul etmeme ve isin yapildigi yerden kaldirilmasi
talimatint verme yetkisi bulunmaktadir.” Sayet sozlesmeye uygun olmayan arag ve
geregler mithendis tarafindan tespit edilmis ve bu tespitin neticesinde s6z konusu arag
ve gereglerin igin yapilmis oldugu yerden kaldirilmasi talimati verilmis olmasina
ragmen miiteahhit bu talimata uymamis ise is sahibi, FIDIC md. 15 hikmi

cercevesinde sozlesmeyi feshetme hakkina sahip olacaktir®®,

3. Malzeme Saglama Borcu

FIDIC kapsamindaki malzeme saglama borcu, TBK. ile benzer o6zellikler
tasimaktadir®®. Séyle ki; bir insaatin yapiminda kullanilacak olan malzeme, objektif
olarak orta kalitede olmal1 ve taraflar bir sozlesme ile insaatin yapiminda kullanilacak
olan malzemenin niteliklerini somut olarak belirlemis ise, s6z konusu malzemeler bu
niteliklere uygun olmalidir. FIDIC Kirmizi Kitap md. 36 uyarinca “Miiteahhit,
sozlesmede belirtilen niteliklere ve miihendisin talimatlarina uygun malzeme temin
etmekle yiikiimliidiir.”. S0z konusu malzemelerin tetkiki hususunda miihendisin

talimat verme yetkisi bulunmaktadir.

Insaatta kullanilacak olan malzemelerin niteliginin belirlenmesi igin birtakim
testler yapilabilir. Testlerin masraflar1 bakimindan FIDIC Kirmizi1 Kitap md. 36/4’e
gore “Masraflar, testlerin sonucuna gore miiteahhide veya isverene ait olacaktir”
denilmek suretiyle test sonucunda gerekli nitelige haiz olmayan malzemenin test
masrafi miiteahhide, gerekli nitelige haiz malzemenin test masrafi ise igsahibine
yuklenecektir. Bu testlerin neticesinde, sozlesmenin siirdiiriilebilmesinin taraflardan
beklenilmeyecek bir bicimde sonuglanmasi halinde malzemeler kabul edilmez ve sayet
bu malzemeler kullanilmis ise yerinden c¢ikartilarak yerine sozlesme ile niteligi
belirlenmis olan malzemelerin kullamlmas1 gerekir?®2, Testlerin olumsuz
sonu¢landiginin miihendis tarafindan miiteahhide bildirilmesi ve ara¢ ve gereclerin
degistirilmemesi halinde; FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 15 geregince issahibi sozlesmeyi

feshedebilir2®,

20 Ebru Tiizemen Atik, FIDIC Kirmizi Kitap (New Red Book) Kurallar1 Uyarinca insaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi C. XVIIT Y.
2014, Sa. 2,s5. 72.

201 Tiizemen Atik, s. 72.

202 Selimoglu, 5.112.

203 K 5ksal, s. 240.
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FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 17/2 geregince “Miiteahhit, malzemenin iyi sekilde
muhafazasi saglamakla yiikiimliidiir ve malzemenin zarar gormesi halinde bu
zararlar miiteahhit tarafindan tazmin edilecektir.”. Bu durum miiteahhidin 6zen

yiikiimliiliigiiniin bir sonucudur?®,

4. Eseri Teslim Borcu

a. Genel Olarak

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 8/2 uyarinca “Isin tamaminin veya sézlesmede
kararlastirilmig olmasi sartiyla bir boliimiiniin sozlesmede belirtilen ozelliklere uygun
olarak is sahibinin kabuliine hazir edilmesi halinde is tamamlanmis sayilir.”
denilmektedir. Miteahhidin eseri igssahibine teslimi hususunda siire unsuruna dikkat
edilmesi gerekmektedir. Eser sdzlesmesinde teslim borcu, yiiklenicinin asli borcudur
ve kural olarak eserin tamamlanmig olmasi sdzlesmeyi sona erdirmez. Yiiklenici,
meydana getirmis oldugu eseri, issahibine teslim etmelidir. Bu sebeple FIDIC
kapsaminda yiiklenicinin eseri teslim borcu, mevcut hukuk sistemimiz ile farkliliklar

gostermektedir.

FIDIC Kirmizi Kitap md. 8/1 hitkmiinde hukuk sistemimizden farkli olarak isin
yapimina ne zaman baslanilacagina dair diizenlemeler bulunmaktadir. Tlgili maddede
“Miihendisin, ise baslama tarihinden en az 7 giin once miiteahhide bildirimde
bulunmasi gerektigi ve miiteahhidin de is sahibinin kabul beyanminin kendisine
ulasmasindan itibaren en ge¢ 42 giin i¢inde ise baslamasi gerektigi” belirtilmistir. S6z
konusu bildirim miihendis tarafindan yapilmamissa, issahibinin kabul beyaninin
miiteahhide ulasmasindan baslayarak 42 giin sonraki tarih, ise baslama tarihi kabul
edilir. Isin ne kadar siirede tamamlanacagna iliskin sdzlesmede bir diizenleme
bulunmasi durumunda; bu siirenin ise baslama tarihine eklenmesi ile isin teslim siiresi
belirlenecektir?®. Bununla birlikte sézlesme serbestisi geregince taraflarin bu siireyi
uzatmalar1 yahut kisaltmalar1 miimkiindiir. Ancak belirlenmis olan bu yeni siire

sozlesmenin taraflarim baglayacaktir?®®,

FIDIC Kirmizi Kitap md. 8/2’de miiteahhidin eseri teslim borcu

diizenlenmistir. Teslim borcunun yerine getirilmesi, kesin kabul belgesi olarak

204 T{izemen Atik, s. 72.
205 Acar, s. 30.
206 Hakan Acar, FIDIC Uluslararasi insaat Sézlesmeleri, Adalet Yayinevi, Ankara, 2015, s. 30.
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adlandirilan; isin s6zlesmeye uygun bir sekilde ve ayipsiz tamamlandigini gosteren

belgenin, miithendis tarafindan miiteahhide ibraz edilmesine bag11d1r207.

b. Eserin Siiresi Icerisinde Teslim Edilmesi

Miiteahhit tarafindan hangi ise ne zaman baglanacagi ve ne kadar siirede
tamamlanacagini gosteren is programi sartnamesi diizenlenerek miihendise teslim
edilmektedir?®, FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 8/3 uyarinca bu belge; miiteahhidin ise
baslama tarihinden itibaren 28 giin igerisinde miihendise vermekle yiikiimlii oldugu

bir i programidir®®

. Miihendisin bu is programini s6zlesmeye aykirt bulmast halinde,
21 giin igerisinde reddetme hakki mevcuttur. Miiteahhit tarafindan sunulan is programi
sartnameleri, isin gerektirdigi hallerde veya FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 13 uyarinca

miihendis tarafindan degistirilebilmektedir?°.

Is program sartnamesindeki is akisinmn siirdiiriilmesinde bir engelle
karsilasilmas: durumundan miiteahhide ek siire isteme hakki tanmmustir?*!, FIDIC
Kirmiz1 Kitap md. 8/4°te miiteahhidin ek siire talep edebilecegi durumlar sinirli olarak
sayllmig olup; sozlesmeye eklenecek bir hiikiimle hangi kosullarda ek siire talep
edilebileceginin kararlastirilmasinin dniinde herhangi bir engel bulunmamaktadir?'?,
Ancak FIDIC Kirmizi Kitap md. 20/1 hiikkmii geregince; miiteahhidin olusan yeni
durumu fark ettigi tarihten itibaren 28 giin igerisinde ek siire talebini miihendise ihbar
etmekle yiikiimliidiir. Bu talebe sebebiyet veren durumun Ongoriilemez olmast,

miiteahhide yiiklenilebilecek bir kusurdan kaynaklanmamasi ve miiteahhit tarafindan

denetlenemez olmas1 halinde ek siire talep edilebilmektedir?'3,

Ek siire talebi ¢ok siki sartlara baglanmistir. Bu hususta verilmis olan Yargitay
15. Hukuk Dairesi’nin 2000/4429 E. 2001/1032 K. Say1l1 26.02.2001 tarihli kararinda
“...80z konusu sézlegsmenin 44. maddesinde siire uzatimi verilmesi gereken haller ve
bu konudaki talebin nasil yapilacagi agiklanmistir. Maddenin 1. fikrasinda; hangi
hallerde siire uzatimina hak kazanilacag 2. fikrada ise siire uzatimi verilebilmesi igin

yiiklenicinin 28 giin icerisinde durumu miihendis'e bildirmesi ve bir kopyasini da is

207 Acar, s. 24,

208 Nedim Uyanik, insaat islerinde Sozlesme Yénetimi, Seckin Yaymcilik, istanbul, 2004, 5.32.
209 Sozen, s. 58.

210 Atik, s. 61.

211 Kksal, s. 261.

212 Spzen, s. 83.

213 Spzen, s. 88.
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sahiplerine gonderilmesi, belge ve kanitlarin da siire uzatim talebine eklenecegi
belirtilmistir. Ayni sozlesmede ¢alisilmayan donem diye bir tanima yer verilmemis ve
istisnai hava sartlarimin 44/1. maddesinde degerlendirilmesi ongoriilmiistiir. Dava
konusu olayda bilirkisilerce stire uzatimina esas olarak kabul edilen hususlardan,
Prekast elemanlart i¢in davact yiiklenicinin herhangi bir talepte bulunmadigi, avansin
geri ddetilmesinde yapilan hata TEK Trafo - TRI baglantisi i¢in vaki talebin siiresinde
olmadigi, Elektrik Projesi ve SSK Lojmanlari altyapisi igin stiresinde talepte
bulunulmus ise de bu isteklerin Miihendisin 3 kez istemesine ragmen
belgelendirilmedigi, anlasilmaktadir. Bu haliyle taleplerin sézlesmede uygulanmast

gereken kosullarda yapiimadigi ortadadir.

(FIDIC) insaat sozlesmelerinde siire uzatimi talepleri, uluslararasi yeknesakligi
saglamak amaciyla siki kurallara baglanmistir. Siire uzatimimin da muhtemel
haksizliklarin ~ onlenmesi  bakimindan  taleplerin  zamanminda  yapilmasi  ve
delillendirilmesi onem arzetmektedir. Bu nedenle davacimin siiresinde sozlesmeye
uygun talepte bulunmamasi ve belgelendirilmemesi nedeniyle siire uzatimi taleplerinin

)

miihendis firmaca reddedilmesinde sozlesmeye aykiri bir tutum ve davranmis yoktur.’

denilmistir®*4,

214 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 2000/4429 E. 2001/1032 K. Sayil1 26.02.2001 tarihli karari. Ayn
yonde verilmis olan Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 2001/5595 E. 2002/3931 K. Sayili 17.09.2002
tarihli kararinda “Davaci yiiklenici, sozlesme ile isin teslim giinii olarak kararlastirilan 01.11.1994
tarihinin uygulamada ortaya ¢ikan nedenlerle 09.09.1995 tarihine kadar uzatilmasi gerektigini, bundan
otiirti haksiz yere kesilen 31.254.134.607 TL. gecikme cezast ve simdilik 4.000.000.000 TL. islemis faizi,
ayrica stire uzatimi verilmeyisinden dolayr uygulanamayan katsayr sebebiyle de tahakkuk edecek
40.101.093.376 TL ve bunun islemis faizinden simdilik 1.000.000.000 TL'sinin tahsilini talep ve dava
etmistir.

Davact yanca, talebin dayanagina esas olmak iizere siire uzatim nedeni olarak; sézlesme siiresinin
baslangi¢ tarihi ve 5 Nisan 1994 kararlar, elektrik projelerinin revizyonu ve geg verilmesine dayanan
stire uzatimlar, degisiklik emirlerinden kaynaklanan nedenler, TEK ve miihendis istekleri ve sozlesme
smirlart disinda yapilan islerden kaynaklanan nedenlere dayali siire uzatim istekleri, ana saha su
baglantisinin yapimamasi ve gegici kabuliin gecikmesinden kaynaklanan siire uzatimi gibi sebeplere
dayanilmistir.

FIDIC sozlesmelerinde siire uzatuim istemlerinin siki sekil sartlarina baglandigi, siire uzatim
incelemelerinin ancak bu sartlara uyulmasi halinde yapilabilecegi bilinen bir gercektir. Nitekim,
taraflar arasidaki sézlesmenin 44, 53 ve 67. maddeleri yanlarca HUMK 'nun 287. maddesinde yazili
delil sozlesmesi olarak kabul edilmis bulunmaktadir. Bu hiikiimlerden 44. maddede siire uzatilmasini
gerektiren nedenlerin yiiklenicinin bildiri ve bilgi vermesi ile miihendisin gegici siire uzatimini tespiti,
53. maddede yiiklenicinin ek odeme talebinde bulunmasi durumunda uygulanacak siireg, 67. maddede
ise anlagsmazliklarin ne sekilde giderilecegi hiikme baglanmistir. Uyusmazhigin tiim sozlesme yaninda
ozellikle yukarida kisaca sozii edilen 44, 53 ve 67. maddeler ¢ercevesinde ¢oziimii gerekmektedir.
Somut olayda davaci yiiklenicinin siire uzatimi verilmesini gerektiren neden olarak ileri siirdiigii ve
dava dilekgesinin 1.4.1, 1.4.2 ve 1.5 siralarinda yazili siire uzatim talepleri ile ilgili olarak miihendise
bagvurusunun bulundugu, diger sebepler bakimindan ise bir bagvurusunun olmadigi anlasilmaktadur.
Hal boyle olunca davacinin ilk taleplerinin sézlesmenin 44 ve 53.3. maddeleri, bildirimde bulunmadig
taleplerinin de sozlesmenin 53.4 ve 67. maddesi hiikmiince incelenip degerlendirilmesi gerekir. Bundan
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FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 10/1 hiikkmi geregince; miiteahhidin teslim
tarihinden en az 14 giin Once isin tamamlandigini miihendise bildirmesi
gerekmektedir. Isin yapiminda eksiklik veya ayrp durumu séz konusu olmadig
takdirde miihendis, bu bildirimden en ge¢ 28 giin sonra gecici kabul belgesi
diizenlemekle yiikiimliidiir. FIDIC Kirmizi1 Kitap md. 10/2°de ise, isin belli kisimlari
icin ayr1 bitirme siireleri 6ngoriilmesi hallerinde; isin tamamlanan kisminin teslim

edilebilecegi diizenlenmistir?®,

c. Eserin Siiresi Icerisinde Teslim Edilememesi

Miiteahhidin isi zamaninda tamamlayamamasi1 ve boylelikle isi teslim
edememesi halinde; Tirk Bor¢lar Kanunu’ndaki cezai sart miiessesesine iliskin
diizenlemeye benzer olarak issahibine gecikme tazminati talep etme hakki ile
sO0zlesmeyi feshetme hakk1 taninmistir. Gecikme tazminatina iliskin olarak; igsahibinin
fiili zarari, yoksun kalinan kar ve igsahibinin gecikme nedeniyle personellerine
odemek zorunda kaldig1 iicretler géz oniinde bulundurularak hesaplama yapilir?®.,

Ancak taraflarca gecikme tazminati bedelinin sozlesmede Ongoriilmesi de

mumkindiir.

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 2/5 hiikmii uyarinca igsahibi yazili olarak miiteahhide
gecikme tazminati miktarini bildirmek ve bu bildirimin bir 6rnegini incelenmek iizere
mithendise iletmekle yiikiimliidiir. Miihendis FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 3/5’e gore
gecikme tazminat1 talebini inceleme ve her iki tarafin menfaatlerini goz Oniinde

217 Mijhendis tarafindan

bulundurmak kaydi ile miktar1 indirme yetkisine sahiptir
belirlenecek olan miktara taraflardan birinin itiraz etmesi halinde; FIDIC Kirmizi
Kitap md. 20 uyarinca DAB’a veya ICC’e bagvurarak miktara iliskin uyusmazligin

giderilmesini talep edebilirler?®,

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 15’e gore isin tesliminde gecikme olmasi halinde
igsahibinin sozlesmeyi feshetme hakki mevcuttur. Ancak salt isin zamaninda
tamamlanmamas1 veya is programi sartnamesinde degisiklikler yapilmasi fesih i¢in

yeterli olmamakla birlikte; ayn1 zamanda gecikmenin makul olmayan bir sebebe bagl

ayri, yanlar arasindaki sozlesmede calisilamayan siireye iliskin bir hiikiim bulunmadigindan, bunun
stire uzatimi nedeni olarak degerlendirilmemesi zorunludur.” denilmistir.

215 Atik s. 66.

216 K 5ksal, s. 266.

27 K 5ksal, s. 268.

218 Acar, s. 63.
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olarak gerceklesmesi kosulu da aranmaktadir. Issahibinin fesih yoluna basvurmasi
gecikme tazminati talep etmesi hakkini ortadan kaldirmamaktadir?’®. Issahibinin
sozlesmeyi feshetme yoluna giderek isin kalanini kendisinin tamamlamasi veya bagka
bir miiteahhide devretmesi caizdir. FIDIC Kirmizi1 Kitap md. 12 hiikmii uyarinca bu
durumda miihendisin, fesih tarihine kadar miiteahhide yapilan 6demeler; eserin
tamamlanan kismina karsilik belirlenecek tiicret; gecikme tazminati; miiteahhide ait
ara¢ ve malzemelerin kullanim bedelinin karsilig1 gibi hususlar1 belirleyerek taraflara

bildirmesi gerekmektedir.

5. Ozen Borcu

FIDIC baglaminda miiteahhidin 6zen borcu, eseri teslim borcu disinda tipki

diger borglarda oldugu gibi TBK hiikiimleri ile benzerlik gostermektedir.

FIDIC kapsaminda miiteahhidin 6zen borcu, sdzlesmenin dogasindan
kaynaklanan bir borg¢ olarak degerlendirilmektedir. Yine 6zen borcu, miiteahhidin
issahibine kars1 sadakat borcunun bir sonucudur?®. FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 7/1°de
0zen yiikiimliiligline iliskin objektif bir kriter belirlenmistir. Buna goére miiteahhit,
sOzlesmeye konu ingaatin yapiminda uzman bir kisinin gostermesi gereken 6zeni baz
almalidir. Bagka bir deyisle miiteahhit, yalnizca miihendisin talimatlarina uygun

221 Bu durum, Tiirk

hareket ederek 6zen ylikiimliiliigiinii yerine getirmis olmayacaktir
Medeni Kanunu md. 3’te belirtilen iyiniyet kavramu ile ortiismektedir. Yine “Tacir
Olmanin Hiikiimleri” baslikli Tiirk Ticaret Kanunu md. 18/2°de belirtilmis olan “Her
tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket etmesi
gerekir.” hitkmiiniin, FIDIC kapsamindaki miiteahhidin 6zen borcu ile paralel ¢izgide

oldugunu belirtmek gerekir.

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 12/2’ye gore miiteahhitin, tecriibeli bir yiiklenicinin
ongoremeyecegi kosullar ve fiziksel engellerle karsilagmasi durumunda bu hususu
vakit kaybetmeksizin igsahibine bildirme yiikiimliiliigii diizenlenmistir??2. Yine FIDIC
Kirmiz1 Kitap md. 17/2’de miiteahhidin, isin yapimi ve kullanilacak malzemeler
hususunda 6zenli davranmasi geregi ve gecici kabul belgesini alana kadar 6zen

borcunun ihlalinden dogacak zarardan miiteahhidin sorumlu olacagi diizenlenmistir.

219 Acar, s. 65.
220 Atik, s. 64.
221 Acar, s. 26.
222 Selimoglu, s. 116.
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Son olarak FIDIC Kirmizi Kitap md. 11 uyarinca miiteahhidin 6zen
ylkiimliiliiglinii yerine getirmemesi halinde igsahibi, aykiriligin giderilmesini talep
etme hakkina sahiptir. S6z konusu aykiriligin verilmis olan siire i¢inde giderilmemesi

halinde issahibi, sdzlesmeyi feshedebilecektir??.

B. Yiiklenicinin Yikiimliiliikleri

Hukuk sistemimizden kismen de olsa farkli olarak FIDIC sartlarinda
yiiklenicinin birtakim ytlikiimliiliikkleri bulunmaktadir. FIDIC Kirmiz1 Kitap’a gore
yiiklenicinin yiikiimliilikleri, “teminat gosterme yiikiimliligi” ve “basarili sonug

ylkiimliiliigi” olmak tizere ikiye ayrilir.

1. Teminat Gosterme Yiikiimliiliigii

Uygulamada uluslararasi ingaat sozlesmelerinde siklikla, iilkelerin
mevzuatlarindaki farkliliklarin sonucu olarak, miiteahhidin s6zlesme ile yiiklenmis
oldugu edimi hi¢ ifa etmemesi yahut ayipl olarak ifa etmesi durumunda, issahibinin
gorecegi veya gormesi muhtemel zararlar géz Oniinde bulundurularak miiteahhit
tarafindan iki ¢esit teminat gosterilmektedir. Bu teminatlardan ilki, s6zlesme bedeli
esas almarak bir oran belirlenmesi ve bu orana karsilik gelen tutarin miiteahhide
ddenen hak edislerden igsahibi tarafindan kesilmesidir??*, FIDIC Kirmiz1 Kitap md.
14/9°a gore “Issahibi, bu bedelin yarisim gegici kabul belgesinin diizenlenmesi ile Ve
diger yarisimi ise kesin kesin kabul doneminin sona ermesiyle miiteahhide
odeyecektir.” Bununla birlikte ayiplarin giderilmesi amaciyla yapilacak harcamalarin
hak edislerden kesilmesi ve miiteahhide 6denmemesi hususunda miihendisin yetkisi
bulunmaktadir?®. S6z konusu teminatlarin ikincisi ise miiteahhit tarafindan teminat
senedi diizenlenmesidir?®. Bu senedin ifa borcunun teminati mi1 yoksa borcun
gerektigi gibi ifa edilmemesinden dogan zararin tazminini garanti altina alan teminat

m1 oldugu taraflar tarafindan sézlesme ile belirlenecektir??’,

FIDIC Kirmizi Kitap md. 4/2 hiikmiinde “miiteahhit, is sahibi tarafindan
teminatin onaylandiginin kendisine varmasindan sonra 28 giin igerisinde teminati, ig

sahibine ve bir ornegini de miihendise teslim etmelidir. Aksi halde, ig sahibi, teminat

223 Acar, s. 27.
224 Miiminoglu, s. 110.
225 Acar, s.112.
226 Miiminoglu, s. 110.
227 Miiminoglu,s. 110.
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bedelinin kendisine odenmesini talep edebilecektir. Kesin kabul belgesinin
diizenlenmesi halinde ise is sahibi, bu belgenin diizenlenmesinden sonra 21 giin icinde

228 Ancak teminatin

teminati miiteahhide iade etmekle yiikiimliidiir” denilmektedir
alinacagi kurulus bakimindan issahibinin onay1 gerekmektedir. Taraflarca aksi
kararlagtirllmadigi miiddet¢ce teminat icin yapilacak olan masraflar, miiteahhide

aittir??®,
2. Basarili Sonuc¢ Yiikiimliiligii

Miiteahhit, sozlesme hiikiimleri ¢ergevesinde ve miihendisin talimatlar
dogrultusunda eseri meydana getirme yiikiimliiliigii altindadir. Ancak bu yiikiimliiliik,
dogrudan basarili sonug yiikiimliiliigiinii dogurmayan bir yiikiimliiliiktiir>°. Bu durum
FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 4/1°de diizenlenmistir. Bununla birlikte sézlesme serbestisi
geregince miiteahhit, basarili sonug yiikiimliiliigii altina girebilir. Miiteahhidin basarili
sonug ylkiimliiliigii altina girdigi durumlarda meydana gelecek ayiptan ve bu ayiplarin
giderilmesinden bizzat sorumlu olacaktir?*!, Issahibinin ayiplarin giderilmesine iliskin
masraflara katlandigi durumlarda dahi miiteahhidin basarili sonug¢ yiikiimliligi

devam eder.
I1l. FIDIC KAPSAMINDA MUTEAHHIDIN AYIPTAN

DOGAN BORCU

Hukuk sistemimizden farkli olarak FIDIC kapsaminda ayip kavrami, sdzlesme
ile taahhiit edilmis yahut objektif olarak eserde bulunmasi gereken niteliklerin

232

bulunmamasi durumuyla eserin eksik bir bicimde yapilmasidir=>*. Yani miiteahhidin

eksik yapmis oldugu isler de FIDIC kapsaminda ayip olarak degerlendirilmektedir?3.

Miihendisin vermis oldugu talimatlara miiteahhidin uymamasi neticesinde
meydana gelen ayiplar hususunda FIDIC Kirmizi Kitap md. 13/1 uyarinca miihendis
tarafindan verilen talimatlarin kabul edilebilir olmas1 durumunda ayiptan sorumluluk

dogacaktir. Kaldi ki miihendisin sozlesme ile kararlagtirllmis olan nitelikteki

228 Acar, s.114.

229 Nazli Tére, FIDIC Kurallarimin Karsilastirmah Hukuktaki Yeri, Seckin Yaymcilik, Ankara,
2011, s. 217°den 114.

230 Miiminoglu, s. 111.

231 Miiminoglu, s. 111.

232 Miiminoglu, s. 101.

233 Miiminoglu, s. 101.
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malzemelerden daha iyi kalitede malzeme kullanilmasina dair talimat verme yetkisi
olmadig gibi daha kotii kalitede malzeme kullanilmasina dair talimat verme yetkisi de

yoktur?34,

Kirmiz1 Kitap, miiteahhidin ayiptan sorumlulugunu; “isin gegici kabuliiniin
yapilmasindan once” ve “isin gegici kabulliniin yapilmasindan sonra” olmak iizere

ikiye ayrilarak incelemistir.

A. Miiteahhidin Isin Gegici Kabuliiniin Yapilmasindan Once Ayiptan
Dogan Borcu

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 9/1 uyarinca “Miiteahhit isin tamamlanarak testlerin
Yapilmasina hazir oldugunu miihendise bildirmeli ve miihendis de ihbarnamenin
kendisine ulasmasindan sonra isleyecek 21 giinliik siirenin sonundan itibaren 14 giin
icerisinde testlerin yapilacagi yer ve zamani miiteahhide bildirmelidir.” Ancak bu

235

siire, miiteahhit ve miihendisin anlagmasiyla uzatilabilir Miihendis, olumlu

sonuclanan testlere dayanarak onay igslemini gergeklestirecek; fakat testlerin olumsuz
neticelenmesi durumunda Kirmizi Kitap md. 7/5’e dayanarak isi reddedebilecektir®®®.
Bununla birlikte miihendis, olumsuz sonuglanan testlerin yeniden yapilmasini ve

meydana gelen ayibin giderilmesi hususunda talimat verebilir.

Sozlesme ile aksi kararlagtirilmadigi miiddetge, gegici kabule dayanarak
ingaatin kullanima hazir hale gelmesi neticesinde yapinin igsahibi tarafindan

kullanilmast, yiiklenicinin ayiptan sorumlulugunu sona erdirmez?’,

B. Miiteahhidin Isin Gegici Kabuliiniin Yapilmasindan Sonra Ayiptan
Dogan Borcu

FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 11 uyarinca ayiptan dogan haklarin kullanilmasi,
belirli kosullara tabidir. Bu sartlar, “ayibin makul siire igerisinde giderilmemesi” ve

“miiteahhide ayibin giderilmesi igin kesin siire verilmesidir”?®. Ayibin makul siire

234 Tiizemen Atik, s. 74

235 Acar, s.69.

2% Miiminoglu, s. 102.

27 Zeynep Sozen, FIDIC Genel Kosullarindan Orneklerle insaat Sézlesmelerinin Yonetimi,
Istanbul, 2015, s.201.

238 Miiminoglu, s. 104.
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icerisinde giderilmemesi sartinin gergeklesebilmesi i¢in s6z konusu ayibin siiresi

icerisinde yiikleniciye ihbar edilmesi gerekmektedir?®,

Son olarak miiteahhidin isin gecici kabuliiniin yapilmasindan sonra ayiptan
dogan sorumlulugu bakimindan Onem tasiyan bir diger husus ise miiteahhidin
meydana getirdigi eser bakimindan sorumlu oldugu siiredir. S6zlesme serbestisi

240

baglaminda taraflar diledikleri gibi kararlagtirabilirler™. Ancak taraflar sdzlesmede

bu hususta bir siire belirlememisse, bu siire, sozlesmeye uygulanacak olan hukuk

hitkiimleri ¢ercevesinde belirlenmelidir?*.

C. Issahibinin Ayiptan Dogan Haklar

Miiteahhidin eseri ayipsiz ve eksiksiz olarak teslim etme borcuna deginmistik.
Boylelikle FIDIC Kirmiz1 Kitap md. 11/3’e gore miiteahhit, ayibin giderilmesi i¢in
gerekeni yapmakla yiikiimliidiir. Ancak isin ayili olarak yapilmas1 halinde igsahibine
bazi secimlik haklar tanmmistir. Bunlar; igsahibinin sozlesmeye aykiriligin
giderilmesini isteme hakki, masraflari miiteahhit tarafindan karsilanmak {izere
igsahibinin ayib1 kendi yonetiminde giderme hakki, miktar1 miihendis tarafindan
belirlenmek {izere igsahibinin bedelden indirim yapilmasini talep etme hakki, isin
tamamlanmasindan beklenen yararin 6nemli Ol¢iide azalmasi halinde issahibinin
s0zlesmeden donme hakki ve son olarak ayip giderilene kadar miihendis tarafindan

ihtiyat kesintisinin alikonmasi olarak belirlenmistir.

239 Miiminoglu, s. 104.
240 Miiminoglu, s. 105.
241 T{izemen Atik, s. 79.
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SONUC

1950’11 yillarda iilkemizde artan gog¢ ve buna bagli niifus artisi ile konut ihtiyaci
karsilanamaz duruma gelmistir. Uzerine konut insa edilecek arsalarin maliklerinin
yeterli ekonomik giice veya teknik bilgiye sahip olmamasi sonucunda arsa sahipleri ile
ingaat firmalar1 arasinda akdedilen kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin 6nemi artmistir.
Gilinitimiizde gelisen teknoloji ve imkanlar dogrultusunda hem yeni konutlar insa
edilmekte hem de kentsel doniisiim planlamalari ile eski konutlar yikilmak suretiyle
yenilenmektedir. Insaatlarin yapiminda harcanan sermayenin biiyiikliigii ve ¢alistirilan
is¢i istihdami goz 6niinde bulunduruldugunda; insaat sektoriiniin ekonomide 6nemli

bir paya sahip oldugu goriilecektir.

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi kanunla diizenlenmis, tipik bir sézlesme tiirii
olmadigindan; uyusmazliklarin ¢éziimiinde hangi hiikiimlerin dogrudan hangilerinin
ise kiyas yolu ile uygulanacaginin belirlenmesi ihtiyact dogmustur. Kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinin, eser s6zlesmesi ile gayrimenkul satis vaadi sozlesmelerinden olusan
karma tipli bir s6zlesme oldugu konusunda dgretide goriis birligi vardir. Ancak niteligi
elverdigi oOlgiide benzer diger sozlesmelere iliskin hiikiimler kat karsiligi insaat
sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda uygulanmaktadir. Tam iki tarafa borg
yiikleyen, ¢ift tipli ve karma bir sdzlesme tiirii olan kat karsilig1 ingaat s6zlesmesinin
gecerliligi resmi sekil sartina tabidir. Sozlesmenin kurulmasi igin taraflarin

iradelerinin uyusmasi gerekmektedir.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi, taraflar arasinda gegerli bir anlasmaya istinaden
yiiklenicinin, sozlesme ile kararlastirilmis olan yapiyr tamamlayarak igsahibine
teslimini, igsahibinin de belirlenmis olan arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye devrini
ihtiva etmektedir. Bu ylikiimliilikklerin anlagmaya uygun bir bicimde yerine getirilmesi
durumunda sozlesme ifa ile sona ermektedir. Ancak sdzlesmenin imkansizlik, yapinin
yok olmasi, yiiklenicinin aczi veya 6lmesi, tazminat karsilig1 fesih ve nihayet karsilikl

fesih ile sona ermesi de mumkindir.

Soézlesme siiresince ve hatta bagimsiz boliimlerin tesliminden sonra dahi
yiiklenicinin  sorumluklar1 6nem arz etmektedir. Dolayisiyla yiiklenicinin
sorumluluklar1 boliimii etraflica incelenmistir. Genel hatlar1 ile kat karsiligi ingaat
sozlesmesinde yiiklenicinin sdzlesme hiikiimlerinde belirtilen niteliklere haiz insaati

0zen ve sadakatle yapma borcu, sézlesme masraflarimi karsilama borcu, ingaata
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zamaninda baslama borcu, isi bizzat yapma veya kendi yonetimi altinda yaptirma
borcu ve son olarak insaati s6zlesmeye uygun olarak teslim etme borcu mevcuttur.
Uygulamada en sik karsilasilan uyusmazliklar yiiklenicinin bagimsiz boliimleri
zamaninda teslim etmemesinden kaynaklanmaktadir. Bu durumda issahibinin
yiikleniciyi temerriide diistirmek kaydiyla secimlik haklarini kullanmast durumu
giindeme gelmektedir. Yiiklenicinin ingaatin tesliminden sonraki sorumluluklar ise

muayene Ve ihbar yiikiimliiliigliniin yerine getirilmesi ve ayiba kars1 tekeffiil borcudur.

Issahibinin sorumluluklar yiikleniciye kiyasla daha az teferruatlidir. Issahibi
arsa payini yiikleniciye devretmek, insaatin yapimi hususunda yiikleniciye vekalet
vermek ve ingaatin yapilmasi i¢in lizerine diisen yiikiimliiliikleri yerine getirmekle

miukelleftir.

Yabanct yatirimcilarin  {ilkemiz hukukunu bilmemesi ve dolayisiyla
bilmedikleri hukuka tabi olmay1 tercih etmemesi sebebiyle; uluslararasi bir diizenleme
olan FIDIC standart s6zlesmeleri 6nem arz etmektedir. Dilimize Uluslararas1 Miisavir
Miihendisler Federasyonu olarak c¢evrilen Federation Internationale Des Ingenieurs-
Conseils (FIDIC) isimli meslek orgiitii tarafindan; kat karsihigi insaat sézlesmesi
standart sozlesme olarak belirlenmistir. Genellikle yiiklenicinin yabanci olmasi
halinde standart sozlesmeler uygulama alani bulmaktadir. FIDIC Kirmizi Kitap
yiiklenicinin borglart ve yiikiimliiliiklerini ayr1 diizenlemistir. FIDIC sozlesmeleri
kapsaminda yiiklenicinin borglari, eser sozlesmeleriyle paralel olarak; bir eser
meydana getirme, arag ve geregleri saglama, malzeme saglama, eseri teslim ve 6zen
borcu olup; yiikiimliliikleri ise teminat gosterme yiikiimliiliigi ve basarili sonug
yukiimliliigiidiir. ~ Yiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu FIDIC standart

sozlesmelerinde de diizenlenmistir.

Nihayet kat karsilit insaat soOzlesmesinde belli bazi1 kosullarin
gerceklesmesine bagli olmak suretiyle; taraflarin cezai sart ve kira tazminati
belirlemeleri miimkiindiir. Yargitay’a gore cezai sartin unsurlari; asil borcun varligi,
asil borgla birlikte parasal degeri olan bagimsiz bir edimin varligi, s6z konusu
bagimsiz edimin asil alacaga bagli olmasi ve cezai sart bakimindan bir anlasmanin
varligidir. Kira tazminati miiessesi ise yiiklenicinin temerriidiinden kaynaklanan
zararin tazmini olarak nitelendirilmistir. Issahibinin kira tazminat1 talep edebilmesi
i¢in; gecerli bir sozlesmenin varligi, yiiklenicinin temerriide diismesi, temerriide diisen

yiiklenicinin kusurlu olmasi, issahibinin se¢imlik hakkini aynen ifa ve gecikme
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tazminati olarak kullanmis olmasi, igsahibinin zararinin varligi ve cezai sart talep

edilmemis veya zararin cezai sart1 asmis olmasi gerekmektedir.

Sonug¢ itibar1 ile bu ¢alismanin hazirlanmasinda kat karsiligi ingaat
sOzlesmesinin genel hatlar1 ile izah edilmesi amaglanmis ve bu sozlesmelerden
kaynaklanan uyusmazliklarin ¢oziimiinde yol gosterici olmak hedeflenmistir.
Uygulamada karsilagilan yaygin sorunlar gozetilerek bilhassa yiiklenicinin

sorumluluklart konusu tizerinde durulmustur.
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