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ONSOZ

Insaat Sozlesmeleri Uygulamasinda “diiriistliik kurallari "na sik-
ca basvurulmaktadir. Diiriistliik kurallarinin genis uygulama alani bul-
masimin bircok nedeni vardir. Kitabimizda bunun nedenlerini acikladik.
Konuyu iglerken somut olaydan hareket ettik. Kitapta yer alan “somut
olaylar” diiriistliik kuralimin uygulanmast bakimindan sadece ornek
olustururlar; kesinlikle bunlarla sinirli degildir.

Sozlesmeciler haklarint kullanirken ve borglarini yerine getirir-
ken, diiriist, namuslu, makul ve yaptigi eylemin sonucunu bilebilen orta
diizeyde ig sahibi-yiiklenici ikilisinin davrandigi gibi davranmakla yii-
kiimliidiirler; onlar, soz ve eylemleriyle, birbirlerine sadik kalacaklari,
giivenebilecekleri, birbirlerini yaniltmayacaklari, birbirlerinin yarar-
larmi dii-stinecekleri bir birlik olustururlar.

TMK. md. 2; bir hakkin kullaniimasinin acik¢ca adaletsizlik
olus-turdugu ve ger¢ek hakkin taninmast ve bireyin korunmasi igin bii-
tiin hukuki yollarin kapali bulundugu durumlarda, zorunluluktan dogan
ve olaganiistii bir olanak saglamaktir. Bu durumlarda, sekli hukuktaki
hakki, maddi adalet diigiinceleriyle sinirlar ve onu gergek olgiilerine
gotiirebilir.

Hakkin kotiiye kullanilmasi yasag kuralimin amaci, yargica ozel
ve ayriksit durumlarda (adalete uygun diisecek bi¢imde) hiikiim verme
olanagim saglamaktr.

Dogruluk kurallar, ikincil (tali) nitelikte oldugundan, soruna on-
celikle ilgili yasa kurallari uygulanacak; wygulanan yasa kurallarinin
adalete aykir1 sonuglara neden olabildigi kimi ayrikst durumlarda ise
diiriistliik kurallarina basvurulacaktir.

TMK. md. 2/Il'de ise, kisiye tanminan haklarin agik bir bigimde
kotiiye kullaniimast durumunda, bu kétiiye kullanmanin hukuk diizeni
tarafindan korunmayacagi ve yargicin bu durumu bir yaptirima bagla-
vacagt anlatilmistir.

Bilime ve egitime yapilan ¢alismalarin denize atilan para sayl-
dig iilkemizde, Istanbul Barosu, avukatlarin bilimsel ve mesleki calis-



malarini yaymlama ve degerlendirme konusunda her zaman anlayish
davranmistir. Bize de bu anlayisi gostermistir. Istanbul Barosu Genel
Sekreteri Av. Hiiseyin Ozbek konuyu ilk actigimda biiyiik bir memnu-
niyetle karsilamig ve yonetim kurulunun bilgisi ve onayina sunmugtur.
Yonetim kurulu da séz konusu olumlu anlayis ve duyarliligi paylagmuis-
tir. Bu nedenle Istanbul Barosunun baskan, yonetici ve yonetim kurulu
tiyelerine siikranlarimi sunuyorum.

Saat 20.00°den sonra sabah uzanan (ucu agik) zaman tiine- lin-
de... Kendisine ayirmam gereken zamanda... Calismama tahammiil
ettigi icin... Uygun ortam saglayip destekledigi icin... Zaman zaman
diizeltimleri yaptig1 icin... Oncelikle esim Hatice'ye siikranlarimi su-
nuyorum.

Kitabn diizeltimlerini yapan Mugla Barosu Avukatlarindan Oz-
len Ozergin Sukayar’a siikranlarimi sunuyorum.

Yararli olmas: dilegiyle.
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Av. Ilker Duman

Yazarla iletisim:

Kizilay Bulvari 16/1 Kartal-Istanbul
Gsm:0532 263 20 58
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flan Yoluyla Odiil S6zii Vermede Diiriistliik Kurallari

Bir sonucun gerceklesmesi karsiliginda odiil verecegini ilan yo-
luyla duyuran kimse, soziinii yerine getirmekle yiikiimliidiir.

Odiil sézii veren, sonucun gerceklesmesinden énce soziinden
cayarsa veya sonucun ger¢eklesmesini engellerse, diiriistliik kural-
larina uygun olarak yapilan giderleri odemekle yiikiimliidiir. Ancak,
bir ya da birden cok kisiye odenecek giderlerin toplami, odiiliin dege-
rini asamaz.

Odiil sozii veren, giderlerinin odenmesini isteyenlerin beklenen
sonucu gerceklestiremeyeceklerini ispat ederse, giderleri ddeme yii-
kiimlitliigiinden kurtulur (md. 9).

Aciklama: Maddeye gore, 6diil verenin hem sonucun gercgekles-
mesinden dnce caymasi, hem de sonucun ger¢eklesmesini engellemesi
durumunda yapilan giderleri 6demek yiikiimliiliigii vardir. Giderlerin
kapsam ve miktar1 diiriistliik kurallar1 cergevesinde degerlendirilecektir.

Genel islem Kosullarinin ig:eriginin Denetiminde Diiriistliik Kurallar:

Genel iglem kosullarina, diiriistliik kurallarina aykirt olarak,
karsi tarafin aleyhine veya onun durumunu agwrlastiric nitelikte hii-
kiimler konulamaz (MD. 25).

Aciklama: Maddede, genel islem kosullarina, diiriistliik kuralla-
rina aykiri olarak, karsi taraf aleyhine veya onun durumunu agirlasti-
rict nitelikte hiikiimler konulamayacagi belirtilmektedir. Genel islem
kosullarinin igeriklerinin denetlenmesi saglanacaktir. Ahlaka aykirilik
diizeyinde olmasa bile, 6gretide diiriistliige aykir1 olarak nitelendirilen
bu tiir davraniglarin genel islem kosullar1 alaninda da 6nlenmesi amacg-
lanmigstir. S6zlesmenin kapsamina dahil edilen hiikiimlerden genel is-
lem kosullarina yasak olanlar digindakiler, gegerliliklerini koruyacaktir.
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Saikte Yanilmada Diiriistliik Kurallar:

Saikte yanilma, esash yanilma sayimaz. Yanilamin, yanmildig
saiki sozlesmenin temeli saymasi ve bunun da iy iliskilerinde gecerli
diiriistliik kurallarina uygun olmasi hélinde yanilma esasl sayilir. An-
cak bu durumun karsi tarafca da bilinebilir olmasi gerekir (MD. 32).

Yamilma: islem iradesi ile agiklanan irade arasindaki farklilig1 an-
latan “aciklamada yanilma”dan farkli olarak, saikde yanilmada, islem
iradesi ile agiklanan irade birbirine uygun olup, iradenin olusumunu
saglayan etkenlerde yanilma s6z konusudur. Kural olarak, saikte yanil-
ma esasli yanilma sayilmayacaktir. Saikte yanilmanin esashi yanilma
say1lmasinin kosullar1 olarak, (yanilanin yanildig1 saiki sézlesmenin te-
meli saymasi) ve (bunun da is iliskilerinde gegerli diiriistliik kurallarina
uygun olmasi) belirtilmistir. Bu iki kosulun ger¢eklesmesi durumunda,
saikte yanilma esasli yanilma sayilacaktir.

Yanilmada Diiriistliik Kurallari

Yanilan, yanildigini diiriistliik kurallarina aykirt olarak ileri
sitremez,

Ozellikle diger tarafin, sozlesmenin yanilanin kasdettigi an-
lamda kurulmasina razi oldugunu bildirmesi durumunda, sozlesme
bu anlamda kurulmus sayilir (MD. 34).

Aciklama: Yanilgiya diisen taraf, yanilgisini, dogruluk kurallari-
na aykir1 olarak &ne siiremeyecektir. Ozellikle onun yapmay: diisiindii-
gii sozlesmeyi karsi taraf yerine getirmeye hazir oldugunu bildirirse, bu
sOzlesme onu baglar. Gerekgede buna 6rnek verilmektedir: Alict (A),
bir kilogrami i¢in iki lira 6demek istedigi bir mali, yanilarak kilosu
ic liraya satin almay1 kabul ettigini ileri slirdligli takdirde, saticinin
ayn1 mali ona iki liraya satmaya hazir oldugunu aciklamasi durumunda,
(A)’nin esasl yanilma hiikiimlerine dayanarak sézlesmenin kurulmadi-
g1 hakkindaki savunmasi, diiriistliik kurallarina aykir1 diiser. Bu neden-
le bu 6rnekte satis sdzlesmesi, alicinin amagladig1 anlamda, yani kilosu
iki lira tizerinden kurulmus olur.
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Haksi1z Rekabette Diiritistliik Kurallar:

Gergek olmayan haberlerin yayimas: veya bu tiir ilanlarin ya-
pumast ya da diiriistliik kurallarina aykirt diger davranmislarda bu-
lunulmas: yiiziinden miisterileri azalan veya onlari kaybetme tehli-
kesiyle karsilagan kigi, bu davranislara son verilmesini ve kusurun
varligi hélinde zararinin giderilmesini isteyebilir (MD. 57).

Aciklama: Haks1z rekabetten zarar goren kisi korunacaktir. Mad-
de, haksiz rekabete iki 6rnek vermektedir: Birincisi, ger¢ek olmayan
haberlerin yayilmas:. ikincisi ise, diiriistliik kurallarina aykir1 diger dav-
raniglarda bulunulmasi. Bu eylemler, birinin miisterilerinin azalmasina
veya onlar1 kaybetmesine neden olabilir. Sonucun tam olarak gercek-
lesmesi gerekmez. Yani, eylemli olarak miisterilerin azalmasi gerekme-
digi gibi, kaybedilmesi de gerekmez. Azalma ve kaybetme tehlikesinin
varlig1 yeterlidir. Haks1z rekabete maruz kalan kisi, bu davraniglara son
verilmesini ve zararlarinin giderilmesini isteyebilir. Tazminat davasi
acilabilmesi i¢in, haksiz rekabet yaptig1 one siiriilen kisinin kusurlu ol-
mas1 gerekir. Haksiz rekabet eylemi ile zarar arasinda nedensellik bagi
bulundugu davaci tarafca ispat edilecektir. Maddede gecen “diiriistliik
kurallarina aykir1 diger davraniglar” sayillamaz ve sinirlanamaz; somut
olaya gore anlam kazanir.

Riicu Isteminde Zamanasimi Bakimindan Diiriistliik Kurallar

Riicu istemi, tazminatin tamaminin ddendigi ve birlikte sorum-
lu kisinin ogrenildigi tarihten baslayarak iki yilin ve her hdlde taz-
minatin tamanunin dédendigi tarihten baslayarak on yilin gecmesiyle
zamanagimina ugrar.

Tazminatin 6denmesi kendisinden istenilen kisi, durumu birlik-
te sorumlu oldugu kisilere bildirmek zorundadiwr. Aksi takdirde zama-
nagimi, bu bildirimin diiriistliik kurallarina gore yapilabilecegi tarih-
te islemeye baglar (MD. 73).

Aciklama: Maddenin birinci fikrasina gore, riicu istemi, tazmina-
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tin tamaminin 6dendigi ve birlikte sorumlu kisinin 6grenildigi tarihten
baslayarak iki yilin ve her halde eylemin islendigi tarihten baslayarak
on yilin gegmesiyle zamanasimina ugrayacaktir. Ikinci fikrada ise, ken-
disinden tazminat istenen kisinin, bu durumu birlikte sorumlu oldugu
kisilere bildirim yiikii altinda oldugu; bildirmezse zamanasiminin, bu
bildirimin diiriistliik kurallarina gore yapilabilecegi tarihte islemeye
baslayacagi ongoriilmektedir. Boylece, bu durumda, zamanasiminin
baslangi¢ ani, tazminatin tamamen 6dendigi tarih degil, bu bildirimin
yapilmasi gereken tarih olacaktir.

Asin Ifa Giicliigiinde Diiriistliik Kurallar

Sozlesmenin yapildigi sirada taraflarca ongoriilmeyen ve ongo-
riilmesi de beklenmeyen olaganiistii bir durum, bor¢ludan kaynak-
lanmayan bir sebeple ortaya cikar ve sozlesmenin yapildig1 sirada
mevcut olgular, kendisinden ifanin istenmesini diiriistliik kuralla-
rina aykwr diisecek derecede bor¢lu aleyhine degistirir ve bor¢lu da
borcunu heniiz ifa etmemis veya ifanin asirt olciide giiclesmesinden
dogan haklarimi sakh tutarak ifa etmis olursa bor¢lu, hakimden soz-
lesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin olmadig
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Siirekli edimli sozles-
melerde bor¢lu, kural olarak donme hakkinin yerine fesih hakkini
kullanr.

Bu madde hiikmii yabanct para bor¢larinda da uygulanir
(MD. 138).

Aciklama: Madde, s6zlesmeye baglilik ilkesinin istisnalarindan
biri oldugu kabul edilen “islem temelinin ¢okmesi’ne iligkindir. Ola-
naksizlik kavramindan farkli olan asir1 ifa giigliigiine dayanan uyar-
lama davasinin temeli, TMK. Md. 2’de ongoriilen diirtistliik kuralidir.
Sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi ya da donme hakkinin ko-
sullar1 sdyle diizenlenmistir: 1) S6zlesmenin yapildig: sirada, taraflarca
ongoriilmeyen ve ongoriilmesi de beklenmeyen olagantistii bir durum
ortaya ¢ikmalidir. 2) Bu durum bor¢ludan kaynaklanmamis olmalidir. 3)
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Bu durum, s6zlesmenin yapildigi sirada var olan olgulari, kendisinden
ifanin istenmesini diiriistliik kurallarina aykir1 diisecek derecede bor¢lu
aleyhine degistirmis olmalidir. 4) Bor¢lu, borcunu heniiz yerine getir-
memis veya ifanin asir1 dlgiide giiclesmesinden dogan haklarimi sakl
tutarak yerine getirmis olmalidir. Bor¢lunun yargictan uyarlama iste-
yebilmesi i¢in, bu kosullarin tamaminin gerceklesmesi gerekir. Borglu,
uyarlamanin miimkiin olmamasi durumunda, s6zlesmeden donebilir;
siirekli edimli s6zlesmelerde ise kural olarak, fesih hakkini kullanir. Bu
kurallar, yabanci para borglarinda da uygulanir.

Kosulun Gerceklesmesinin Diiriistliik Kurallarina Aykir
Engellenmesi

Taraflardan biri, kosulun gerceklesmesine diiriistliik kurallari-
na aykirt olarak engel olursa, kosul gerceklesmis sayulir.

Taraflardan biri, kosulun gergeklesmesini diiriistlitk kurallari-
na aykir1 bicimde saglarsa, kosul gerceklesmemis sayilir (MD. 175).

Aciklama: Birinci fikra, kosulun gerceklesmesine engel olunma-
sini, ikinci fikrada ise kosulun gerceklesmesinin saglanmasini diizenle-
mektedir. Hem saglama ve hem de engel olmanin 6l¢iisii, diiriistliik ku-
rallaridir. Diiriistliik kurallariyla 6lctilecektir, kosulun gergeklesmesine
engel olundugu veya gerceklesmesinin saglandigi... Sonugcta, diiriist-
liik kurallarina aykir1 olarak, kosulun gergceklesmesine engel olunmusg-
sa kosul gerceklesmis sayilir, ya da kosulun gerceklesmesi saglanirsa
kosul gerceklesmemis sayilir.

Borcunu Yerine Getirmeyen Saticinin Giderim Borcu ve Kapsa-
minda Diiriistliik Kurallar:

Borcunu ifa etmeyen satici, alicinin bu yiizden ugradig zarari
gidermekle yiikiimliidiir.

Satict borcunu ifa etmezse alici, satis bedeli ile kendisine dev-
redilmeyen satilanin yerine, bir baskasint satin almak icin diiriistliik
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kurallarina uygun olarak odedigi bedel arasindaki farka gore hesap-
lanacak zararin giderilmesini isteyebilir.

Satilan, borsada kayith veya piyasa fiyati bulunan mallardan
ise alici, onun yerine bir baskasini satin alma zorunda olmaksizin, sa-
tis bedeli ile belirlenmis ifa giiniindeki piyasa fiyati arasindaki farka
gore hesaplanacak zararin giderilmesini isteyebilir (MD. 213).

Ac¢iklama: Maddenin birinci fikrasinda, edimini yerine getir-
meyen saticinin, alicinin bu ylizden ugrayacagi zararlar1 gidermekle
yukiimli oldugu belirtildikten sonra, bu zararin nasil hesaplanacagi
diizenlenmistir. Ikinci fikrada ise, hem yalin satislarda hem de ticari
satiglarda, satic1 direnime diistiigiinde, aliciya, somut yonteme gore
hesaplanacak zararini saticidan isteme hakki tanmmustir. ikinci fikra
ile yasallik kazanmis olan fark teorisine gore (not: somut yontem, fark
teorisinin unsurlarindan biridir), satict direnime diistiiglinde, alic1, ayni
veya benzer ozellikleri tasiyan tasinir mali, bagka bir saticidan, diirtist-
liik kurallarina uygun olarak, “ikame satim” yoluyla saglamissa, ilk sa-
tictya 6demeyi tistlendigi bedele gore, yeni saticiya 6dedigi satis bedeli
farkindan dogan zararinin, satici tarafindan giderilmesini isteyebilir.
Maddenin son fikrasi ise, satilanin borsaya kayitli veya piyasa fiyati
(cari fiyat1) bulunan mallardan olmasi kosuluyla, ikame satim1 yapmak
zorunda olmaksizin, alici satilanin teslimi i¢in belirlenmis ifa giiniin-
de gecerli fiyati, direnime diisen saticiya 6demeyi iistlendigi bedelden
yuksek ise, aradaki farktan dogan zararinin giderilmesini saticidan is-
teyebilir. Maddenin son fikrasindaki zarar hesabinda soyut yontem be-
nimsenmistir.

Mahkeme Karar: Olmaksizin Satilan1 Vermede Diiriistliik
Kurallan

Saticinin zapttan sorumlulugu asagidaki hallerde
devam eder:

1. Alici, bir mahkeme karari beklemeksizin iiciincii kisinin hak-
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kim diiriistliik kurallarina uygun olarak tamimis ve satilani
ona vermisse.

2. Alicy, iigiincii Kisinin kendisine karsi dava agmasim1 bekleme-
den, saticiy1 satilan iizerindeki hak iddiasina iliskin uyusmaz-
Iig1 dava yoluyla ¢oziimlemesi, aksi takdirde tahkim yoluna
basvuracagi konusunda gecikmeksizin uyarmis ve bundan
sonuc¢ alamadigi icin tahkim yoluna bagvurmussa.

Saticinin sorumlulugu, alicimin satilam iiciincii Kisiye ver-
mekle yiikiimlii oldugunu ispat etmesi durumunda da devam eder
(MD. 216).

Agiklama: Alict bir mahkeme karar1 beklemeksizin {igiincii ki-
sinin Ustiin hakkin1 (miilkiyet, sinirli ayni hak veya etkisi gii¢lendiril-
mis kisisel hak) tanimis ve satilan1 ona vermisse, saticinin (elden alin-
maya kars1 garanti sorumlulugu) devam eder. Burada alicinin “tanima”
ve “satilan1 ona verme” tazindaki davranisi 6nemlidir. Eger alicinin bu
davranisi diiriistliik kurallariyla bagdagmiyorsa, saticinin (elden alin-
maya kars1 garanti sorumlulugu) devam etmeyecektir.

Borcunu Yerine Getirmeyen Alicinin Saticimin Ugradig: Zararlan
Giderme Borcunda Diiriistliik Kurallar

Borcunu ifa etmeyen alici, saticinin bu yiizden ugradig zarari
gidermekle yiikiimliidiir.

Satici, satis bedelini odemede temerriide diismiis olan alicidan,
bu bedel ile satilanin baskasina diiriistliitk kurallarina uygun olarak
satisindan elde ettigi bedel arasindaki farka gore hesaplanacak zara-
rin giderilmesini isteyebilir.

Satilan, borsada kayith veya piyasa fiyati bulunan mallardan
ise satici, boyle bir satisa gerek kalmaksizin alicidan, satig bedeli ile
malin belirlenmis édeme giiniindeki fiyati arasindaki farka gore he-
saplanacak zararin giderilmesini isteyebilir (MD. 236).
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Aciklama: Maddede, edimini yerine getirmeyen alicinin, satici-
nin bu yiizden ugrayacagi zararlari1 gidermekle yiikiimlii oldugu belirtil-
dikten sonra, bu zararin nasil hesaplanacagi diizenlenmistir. Hem yalin
satiglarda hem de ticari satislarda, alic1 direnime diistiigiinde, saticiya,
somut yonteme gore hesaplanacak zararini alicidan isteme hakki tanin-
mustir. Ikinci fikra ile yasallik kazanmis olan fark teorisine gore, alict
direnime diistiigiinde, satici, sozlesme konusu tasimir mali, bagka bir
aliciya, diiriistliik kurallarina uygun olarak, “ikame satim” yoluyla sat-
migsa, ilk alicinin 6demeyi iistlendigi bedele gore, yeni alicidan elde
ettigi satig bedeli farkindan dogan zararinin, alic1 tarafindan giderilme-
sini isteyebilir. Maddenin son fikrasi ise, satilanin borsaya kayith veya
piyasa fiyati (cari fiyat1) bulunan mallardan olmasi kosuluyla, ikame
satim1 yapmak zorunda olmaksizin, satici alicidan, satis bedeli ile ma-
lin 6deme giiniindeki fiyat1 arasindaki farktan dogan zararinin gideril-
mesini isteyebilir.

Belirsiz Siireli Kira Sozlesmesinin Feshinde Diiriistliik Kurallar:

Aksine anlasma veya yerel ddet yoksa, belirsiz bir siire icin yapi-
lan sozlesmeyi, taraflardan her biri, diledigi zaman feshedebilir.

Ancak, fesih diiriistlitk kurallarina aykirt ve uygun olmayan bir
zamanda yapilamaz (MD. 378).

Aciklama: Aksine anlasma veya yerel adet yoksa, belirsiz bir
siire i¢in yapilan sozlesmeyi, taraflardan her biri, diledigi zaman fes-
hedebilir. Ancak, feshin diirtistliik kurallarina aykir1 olmamasi gerekir.
Bundan bagka fesih, uygun olmayan bir zamanda yapilamaz.

Fazla Calismada Diiriistliik Kurallar

Fazla ¢calisma, ilgili kanunlarda belirlenen normal ¢calisma sii-
resinin iizerinde ve igcinin rizasiyla yapilan ¢calismadi. Ancak, nor-
mal siireden daha fazla calismayr gerektiren bir isin yerine getiril-
mesi zorunlulugu dogar, is¢ci bunu yapabilecek durumda bulunur
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ve ayni zamanda kacinmast da diiriistliik kurallarina aykirt olursa
isci, karsiligi verilmek kosuluyla, fazla ¢calismayr yerine getirmekle
yiikiimliidiir (MD. 398).

Aciklama: Madde hem fazla calismay1 tanimlamis, hem de han-
gi kosullarda isci i¢in bir yiikiimliiliik olacagin1 diizenlemistir. Buna
gore, normal slireden daha fazla ¢aligmay1 gerektiren bir isin yerine ge-
tirilmesi zorunlulugu dogar, is¢i bunu yapabilecek durumda bulunur ve
ayn1 zamanda kaginmasi da diiriistliik kurallarina aykiri olursa isci, kar-
silig1 verilmek kosuluyla, fazla ¢alismay1 yerine getirmekle yiikiimlii-
diir. Fazla ¢alisma borcuna iligskin 6zel kanunlardaki hiikiimler saklidir.

Iscinin Isveren Tarafindan Yapilan Diizenlemelere ve Talimata
Uyma Borcunda Diiriistliik Kurallar:

Isveren, isin goriilmesi ve iscilerin isyerindeki davranislariyla
ilgili genel diizenlemeler yapabilir ve onlara ézel talimat verebilir. Is-
ciler, bunlara diiriistliitk kurallarinin gerektirdigi olciide uymak zo-
rundadirlar (MD. 399).

Aciklama: Maddede, isverenin isin goriilmesi ve isyerinde iscile-
rin davraniglarina iliskin olarak genel diizenlemeler yapabilmesi ve ay-
rica dzel talimat verebilmesi kabul edilmistir. Isverenin koydugu genel
diizenlemeler biitiin is¢iler ve igyeri i¢in baglayici diizenlemeler oldu-
gu halde, 6zel talimat, ancak isin 6zelligi gerektirdigi dl¢lide konulabi-
len ve sadece muhataplarinin bilgisine ulastirildig1 takdirde baglayici
olabilen diizenlemelerdir. Bununla birlikte, s6z konusu 6zel talimatin
baglayict olmasi i¢in, mutlaka 6nceden yazili bi¢imde belirlenmesi ko-
suluna gerek bulunmamaktadir. Isverenlerin verdigi dzel talimat ile
yaptig1 genel diizenlemelere is¢inin uymasi gerekir. Uymak, “mutlak”
ve “kayitsiz kosulsuz” degildir. Madde bunun sinirii gostermistir: Dii-
rustliik kurallarinin gerektirdigi 6l¢ii. Bu 6l¢iiniin kapsamini somut ola-
yin 0zelligi belirleyecektir.



26 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

Hizmet Sozlesmesinde Hakhh Nedenler Bulundugunda Kullanilabi-
lecek Derhal Fesih Hakkinda Diiriistliik Kurallar:

Taraflardan her biri, hakli sebeplerle sozlesmeyi derhal feshe-
debilir. Sozlesmeyi fesheden taraf, fesih sebebini yazili olarak bildir-
mek zorundadir.

Sozlesmeyi fesheden taraftan, diiriistliik kurallarina gore hiz-
met iliskisini siirdiirmesi beklenemeyen biitiin durum ve kosullar,
hakl sebep sayilir (MD. 435).

Aciklama: Bir hizmet sézlesmesinde taraflardan biri hakli neden-
lerle s6zlesmeyi derhal bozabilir. Hakli neden ne demektir? Maddede
“hakli neden”in genel bir ¢cercevesi ¢izilmektedir. Buna gore, “soézlesme-
yi bozan taraftan diiriistliik kurallarina gore hizmet iligkisini siirdiirmesi
beklenemeyen tiim durum ve kosullar” hakli neden sayilacaktir. Hizmet
sozlesmesinde veya toplu is sdzlesmesinde s6zlesmeyi derhal sona er-
dirme olanagi saglayan hakli nedenler belirtilebilecegi gibi, belirtilme-
se bile bunu somut olaymn kosullarina gore yargic degerlendirecektir.
Baska bir anlatimla, hizmet iligkisini siirdiirmenin diiriistliik kurallarina
gore miimkiin olup olmadig1 her somut olaya gore degerlendirilecektir

Gotiirii Bedelin Uyarlanmasinda Diiriistliik Kurallar:

Bagslangicta ongoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraflarca
207 oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel
ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiclestirirse yiikle-
nici, hdkimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu
miimkiin olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozles-
meden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi
durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir (MD. 480/11).

Aciklama: TBK. md. 480/1I hiikmii, s6zlesmeye baglilik ilkesin-
den ayrilmaya ancak, ayriksit durumlarda ve sdzlesmenin kurulmasin-
dan sonra ongoriilmesi olanagi bulunmayan agir kosullara karsin borg-
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ludan borcunu aynen yerine getirmesini beklemenin yararlar dengesine
aykirt oldugu ve diirtistliik kurallariyla bagdasmadigi durumlarda izin
vermektedir. Yiklenici fikrada ongoriilen kosullar gerceklestiginde,
Once sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteyecektir. Bu hakkini
kullanmadan, yani dogrudan sozlesmeden dénme hakkini kullanama-
yacaktir. S6zlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in su kosullar
gerceklesmelidir: 1) Sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasi olanakl
olmamalidir. 2) Baslangicta 6ngoriilemeyen veya ongoriilebilip de taraf-
larca g6z Onilinde tutulmayan durumlar bulunmalidir. 3) Taraflarca be-
lirlenen gotiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece
giiclestirmelidir. 4) Is sahibinden, yiiklenicinin uyarlama istemini kabul
etmesi beklenememelidir. Bu kosullar gerceklestiginde, yiiklenici yar-
gictan sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini, bu miimkiin olmadig1
veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme hak-
kina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda, donme
hakkinin yerini fesih hakki alir. Bdylece eser sdzlesmesinin her zaman
ani edimli bir s6zlesme olarak kabul edilmesinin dogurabilecegi hak-
kaniyete aykir1 sonuglarin 6nlenmesi amaglanmistir. 25.01.1984 giin
ve 3/1 sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararma gore, eser sozles-
mesinin yiiklenicinin direnime diismesi nedeniyle, s6zlesmenin is sahi-
bi tarafindan bozulmasi1 durumunda, uyusmazlik kural olarak123-125.
Maddeleri gercevesinde ¢oziimlenecektir. Ancak olayin niteligi ve 6zel-
liginin hakl kildig1 durumlarda, TMK. Md. 2 hiikkmii gozetilerek, soz-
lesmeyi bozmak ileriye etkili sonu¢ dogurabilecektir. Iste, yasa koyucu,
“diirtistlik kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih
hakkini kullanabilir” hitkmiinii koyarak, I¢tihadi Birlestirme Karar1 ve
bilimsel goriislere paralel bir diizenleme getirmis bulunmaktadir. Boy-
lece, diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda, yiiklenici ancak
stirekli borg iliskilerinde oldugu gibi, sadece ileriye etkili sonuglar do-
guran fesih hakkini kullanabilecektir.
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Simsarin Haklarim1 Kaybetmesinde Diiriistliik Kurallar:

Simsar, iistlendigi borcuna aykirt davranarak diger tarafin
menfaatine hareket eder veya diiriistliik kurallarina aykirt olarak di-
Ser taraftan iicret sozii alirsa, iicrete ve yaptig giderlere iliskin hak-
larint kaybeder (MD. 523).

Aciklama: Madde, simsarin licrete ve yaptig1 giderlere iliskin
haklarin1 kaybedecegi iki 6rnek vermektedir. Birincisi, simsarin diger
tarafin ¢ikarlarina hareket etmesi; ikincisi ise diger taraftan iicret sozii
almasidir. Diger tarafin ¢ikarlarina hizmet etmesinin iicret kaybina ne-
den olabilmesi i¢in, bu davranisin sézlesmeden kaynaklanan edimle-
rine aykirt olmasi gerekir. Diger taraftan {icret sozii alinmasinin {icret
kaybina neden olabilmesi i¢in, davranisinin diiriistliik kurallarina aykiri
olmas1 gerekir. Simsar, her iki durumda da, iicrete ve yaptig1 giderlere

iliskin haklarin1 kaybedecektir.

Komisyoncunun Vekalet Verene Diiriistliik Kurallarina Aykiri

Davranmasi

MADDE 540- Komisyoncu, vekdlet verene karst diiriistliik ku-
rallarina aykirt davranir, ézellikle ona satin aldigindan fazla veya sat-

tigindan eksik bir bedel bildirirse, iicret alma hakkini kaybeder.

Bedelin gerceklesen bedelden farkli gosterilmesi durumunda
vekdlet veren, komisyoncuyu gerceklesen bedel iizerinden satilanin

alicist veya saticis1 sayma hakkina sahiptir (MD. 540).

Aciklama: Komisyoncu, vekalet verene karsi diirtistliik kural-
larina aykir1 davranir, 6zellikle ona satin aldigindan fazla veya sattigin-
dan eksik bir bedel bildirirse, licret alma hakkini kaybeder.
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Belirsiz Siireli Ortakhik Sozlesmesinin Bozulmasinda Diiriistliik
Kurallan

Ortaklik, belirsiz siire icin veya ortaklardan birinin omrii bo-
yunca siirmek iizere kurulmussa, ortaklardan her biri, alti ay once-
den fesih bildiriminde bulunabilir.

Fesih bildirimi, diiriistliik kurallarina aykiri olarak ve ozellikle
uygun olmayan bir zamanda yapilamaz. Fesih bildirimi, ancak hesap
yuli sonunda hiikiim ifade eder.

Sozlesmede ongoriilmiis olan siirenin bitiminden sonra ortak-

lik, ortaklarin értiilii iradesiyle siirdiiriiliirse, belirsiz siireli ortaklhiga
doniigiir (MD. 640).

Aciklama: Ortaklik belirsiz siire i¢in veya ortaklardan birinin
omrili boyunca siirmek iizere kurulmussa, ortaklardan her biri, alt1 ay
Onceden fesih bildiriminde bulunabilir. Fesih bildirimi, dirtstliik kural-
larina aykiri olarak ve 6zellikle uygun olmayan bir zamanda yapilamaz.

Ortaklik Sozlesmesinin Sona Ermenin Ortakhgin Yonetimine
Etkisinde Diiriistliik Kurallar

Ortaklik, fesih bildiriminden baska bir yolla sona ererse, bir or-
tagin ortakhk iglerini yonetme konusundaki yetkisi, sona ermeyi og-
rendigi veya durumun gerektirdigi 6zeni gosterseydi ogrenebilecegi
zamana kadar, kendisi hakkinda devam eder.

Ortaklik, ortaklardan birinin oliimiiyle sona ererse, olen orta-
Sin mirasgisi, durumu hemen diger ortaklara bildirmekle yiikiimlii-
diir. Mirascqi, gerekli onlemler alinincaya kadar, élen ortagin daha
once yiiriitmekte oldugu islere, diiriistliik kurallar: ¢ercevesinde de-
vam eder. Diger ortaklar da, gecici olarak, ortaklik iglerini ayni sekil-
de yiiriitmeye devam ederler (MD. 641).

Aciklama: Ortaklik ortaklardan birinin 6liimiiyle sona erdigi
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durumlarda, 6len ortagin mirasgisina iki gorev verilmistir: 1) Durumu
hemen 6biir ortaklara bildirmek. 2) Gerekli 6nlemler alinincaya kadar,
6len ortagin daha once yliriitmekte oldugu islere devam etmek. Bu ge-
cici siire i¢inde, dlen ortagin yiikiimliiliikleri diiriistliik kurallar1 ¢erge-
vesinde degerlendirilecektir.
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I. GENEL OLARAK

Sozlesmeciler haklarini kullanirken ve borglarini yerine getirir-
ken, diiriist, namuslu, makul ve yaptigi eylemin sonucunu bilebilen orta
diizeyde is sahibi-yiiklenici ikilisinin davrandig1 gibi davranmakla yii-
kiimliidiirler; onlar, s6z ve eylemleriyle, birbirlerine sadik kalacaklari,
giivenebilecekleri, birbirlerini yaniltmayacaklari, birbirlerinin yararla-
rin1 diistinecekleri bir birlik olustururlar'.

Hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kuralinin amaci, yargica 6zel
ve ayriks1 durumlarda (adalete uygun diisecek bicimde) hiikiim verme
olanagini saglamaktir. Dogruluk ve diiriistliik kurallari, bir hakkin kul-
lanilmasinin agik¢a adaletsizlik olusturdugu ve ger¢ek hakkin taninma-
st ve bireyin korunmasi i¢in biitiin hukuki yollarin kapali bulundugu
durumlarda, zorunluluktan dogan ve olaganiistii bir olanak saglamaktir.
Bu durumlarda, sekli hukuktaki hakki, maddi adalet diisiincesiyle sinir-
lar ve onu gergek Olciilerine gotiirebilir.

Dogruluk kurallari, ikincil (tali) nitelikte oldugundan, 6ncelikle
soruna iligkin yasa kurallar1 uygulanacak; uygulanan yasa kurallarinin
adalete aykiri sonuglara neden oldugu ayriksi durumlarda ise TMK. md
2 uygulanacaktir.

TMK. Md. 2/II’deki kural, haksizlig1 giderici/diizeltici bir bi¢im-
de uygulanacaktir.
Dogruluk kurallari, yazili olmayan bir¢cok ilkeden meydana ge-

lir. Diiriist davranis kurallarinin neler oldugu belirlenmis veya yazil-
mis degildir. Ayn1 veya benzer olay ve durumlarda diiriist, orta zekali

1 Duman, ilker Hasan, A(;lklamall-ig:tihatll ingaat Hukuku, Seckin Yayinlari, 5. Baski, Ankara
2013, sf. 1407 vd.; Akyol, Sener, DurUstlik Kurali ve Hakkin Koétliye Kullaniimasi Yasagi,
Filiz Kitabevi, istanbul-1995, sf. 33 vd.; Zevkliler, Aydin, Medeni Hukuk, Giris ve Baslangig
Hiikiimleri, Kisiler Hukuku, Aile Hukuku, Ankara-19892, sf. 133 vd.; Zahit, imre, Medeni Hu-
kuka Girig, Istanbul- 1980, sf. 289 vd.; Edis, Seyfullah, Medeni Hukuka Giris ve Baslangig
HikUmleri, Ankara-1993, sf. 290 vd.; Arslan, Ramazan, Medeni Usul Hukukunda DurUstlik
Kurali, Ankara-1989, sf. 24 vd., Inal, Tamer, Borca Aykirilik ve Sonuglari, Kazanci Yayinlari,
istanbul 2004, sf. 158 vd.; Sahin, Turan, Eser Sozlesmesinde Yiklenicinin Eseri Teslim
Borcunu Ifada Temerriidii, Seckin Yayinlari, Ankara 2012, sf. 301.
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ve makul her kisiden beklenen tavir ve davranislarin diirlist davranma
kuralina uygun ve bu duruma aykir: tutum ve davraniglarin da diirtist-
lik kuralina aykir1 oldugu kabul edilmektedir. Diirtistliik kurallar1, orta
zekali, makul, akli baginda hareket eden kimselerin, toplum icerisinde
karsilikl1 glivene, ahlaka ve diiriistliige dayali davranislar1 sonucu mey-
dana gelmis, toplum gereksinimleri ile is yagsaminin gereklerine karsilik
veren ve bu nedenle de herkes tarafindan benimsenen kurallarin biitii-
nidiir. Diirtistliik kurali, bir hakkin yasadan, sézlesmeden veya baska
hukuki iliskiden dogmas1 arasinda fark gozetilmeksizin, ortaya ¢ikan
haklarin kullanilmasina ve hukuksal iliskilerden bir bor¢ dogmus-
sa, s0z konusu bor¢larin yerine getirilmesinde kendisini gosterecektir.
TMK. 2/1, hak ve borg sahipleriyle ilgili bor¢ igerir. TMK. md. 2/II’de
ise, kisiye taninan haklarin agik bir bicimde kotiiye kullanilmast duru-
munda, bu koétiiye kullanmanin hukuk diizeni tarafindan korunmayaca-
g1 ve yargicin bu durumu bir yaptirima baglayacagi anlatilmistir. Bagka
bir anlatimla, ilk fikra “diiriist davranmay1” buyurmakta, ikinci fikra
ise diirlist olmayan davranislar1 yasaklamaktadir. TMK. md. 2 ayrintili
olarak diirtistliikk kurallarinin nelerden olustugunu ve hangi durumlarda
bir hakkin agikca kotiiye kullanildigi konusunda somut 6l¢iitler koyma-
mis ve diiriistliik kuralina aykir1 sayilabilecek somut davranis tespitleri
yapmamustir. Yasa koyucu genel, fakat buyurucu bir kural ortaya koy-
mus ve bu kuralin somutlastirilmasini yargi makamlarina, dolayisiyla
uygulamaya birakmisti. TMK. md. 2/II’de 6ngoriilen hakkin kotiiye
kullanilmas yasagmin kosullar1 vardir. Oncelikle ortada bir hak bu-
lunmal1 ve sonugta hakkin koétiiye kullanilmasinin bir baskasini zarara
ugratmis olmasi gerekmektedir’.

Diiriist davranisin 6l¢iisiinii anlayabilmek i¢in, hukuki iliskiye
taraf olan kimselerin, bunu baglatirken tasidiklar1 amacin belirlenmesi
gerekir.

“Herkesin haklarin1 kullanirken ve borglarin1 yerine getirirken
diiriistliik kuralina uymak zorunda olmas1” (TMK. md. 2/T) bi¢ciminde
tanimlanan diiriistliik kurali, alacakliy1 ve bor¢luyu birlikte borg altinda

2 Sen, Ersan, Hukuka Girig, Der Yayinlari, istanbul 2004, sf. 56-58.
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tutan ve her ikisine karsilikli olarak diiriist davranislar i¢inde kalmay1
yukleyen “amir hikkiim”diir. Diirtistliik kurali, taraflarin haklarini he-
def aldig1 ve borclar meydana getirdigi halde, islevi yasa kurallarini ve
sOzlesmeyi yorumlamak ve tamamlamakla sinirlt oldugu icin, dogru-
dan seslendigi ve muhatap aldig1 yargica yasa kuralin1 diizeltme yetkisi
veya taraflarin iradelerine miidahale etme olanagi vermemektedir. Yasa-
lardaki boslugu doldurmak s6z konusu olmayip, yasanin neden oldugu
sonuca diizeltme getirmektedir. Yargi¢, yasa kurallarin1 tamamlarken
ve yorumlarken bosluklar1 da belirlediginden, yasa koyucu tarafindan
diizeltilmesine olanak yaratmaktadir®.

MK. 2/1. maddedeki dogruluk kuraliyla; kanun hiikiimlerinin yo-
rumlanmasinda ve uygulanmasinda akla aykir1 ve ifrada kacan sonug-
lara varilmamasi amaci giidiilmiistiir.

Yargica verilen olanaklar, hi¢bir bigimde, hukuk diizenini tahrip
etmeye yonelik olmayacaktir.

Insaat hukuku sorunlarinda diiriistliik kurallarina bagvurmayi zo-
runlu kilan birgok olay veya sorun bulunmaktadir. Asagida bazi 6rnek-
lere yer verilmistir. Sadece ornektirler. Diirtistliik kurallarinin uygulan-
dig1 bir¢cok sorun ve olay bulunmaktadir.

YARGI KARARLARI

Dava konusu olayda yetkisiz kisi tarafindan imzalandigi ve ge-
cersiz oldugu ileri siiriilen sézlesme adi yazili sekilde imzalanmis
oldugundan mahkemece de kabul edildigi gibi kural olarak ta-
raflari baglamaz ise de, bu sézlesmeye dayanilarak 1998 yilinda
baslayan insaat dava tarihine kadar 9 yil siireyle ihtildfsiz bir se-
kilde siirdtirtilmiis ve %90 seviyelerine kadar getirildigi savunul-
mustur. Bunun disinda yanlar arasinda teati olan yazismalarda
sozlesmeye bagl kalinmis, davaci arsa sahibine verilmesi gere-
ken bagimsiz béliimler belirlenmis, 6zellikle genel kurulda oldugu
gibi, sézlesme uyarinca isin yliriitiildigi ve bundan sonra da bu

3 Inal, 158 vd.
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s6zlesmeye bagh kalinacagina dair kararlar alinmistir. Bu kadar
uzun slire gectikten ve sézlesme genel kurulca benimsendikten
sonra akdin gecgersizliginin ileri stirtilmesi hakkin kétiiye kullanil-
masi olup TMK’nin 2. maddesinde diizenlenen iyiniyet kurallari ile
bagdasmaz (15. HD. 13.4.2009, 6271/2151).
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I1) INSAAT HUKUKU SORUNLARINDA DURUSTLUK
KURALLARININ UYGULANMASINA iLiSKIN ORNEKLER

1) SOZLESMEYi GERIYE VEYA iLERIYE ETKiLi OLARAK
BOZMADA DURUSTLUK KURALI

Diiriistliik kurali, taraflarin yapmis olduklar1 sézlesmede hedef
aldiklar1 amagclarin igerigini ve boyutlarini belirlemeye yaramakta, ge-
rektiginde de, kendini dolayl olarak gdsteren baska haklarin, sozles-
medeki olusumlarini belirlemektedir. Ancak gercekte, taraflarin irade
beyanlarinin yorumu, tek basina amag kistasina bagimli olmadig gibi;
amag etkeni de, s6zlesmenin acik anlamini degistirmeye veya bundan
bosluklar yaratmaya kadar gidememektedir. S6zlesmelerde olmak iize-
re, taraflardan her biri, yapmis bulundugu hukuki islem aracilig ile
tamamen kendi sahsina 6zgii olan belirli bir amaca ulagsmay1 da tasar-
lamis olabilmektedir. Taraflardan her birinin, boylelikle ayr1 ayr1 besle-
yebilecekleri {istii kapali tasarilari, ortak bir amag haline doniistiirmek,
zorluklar tasimaktadir. Bu gibi durumlarda, yargicin, karsilikli glivenin
etkilerini arayabilecegi nesnel, somut verileri bulmasi da olanaksizla-
sabilmektedir. Ne var ki, iki taraf arasinda kurulmus bulunan her tiirlii
iliski, zay1f veya belli belirsiz bile olsa, bir ¢esit birligin kurulmasina
neden olmakta ve heniiz belirgin duruma gegmis olmadigr donemde
bile, belli bir amac1 tasimaktadir®.

Insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla direni-
me diismesi nedeniyle sézlesme is sahibi tarafindan bozulmussa kural
olarak geriye etkili sonu¢ dogurur; ancak olayin niteligi ve 6zelliginin
hakli gosterdigi durumlarda diiriistliik kurallar1 gozetilerek, sdzlesmeyi
bozmak ileriye etkili sonu¢ dogurur.

Tam karsilikli s6zlesmelerden olan eser sozlesmelerinde borg-
lunun (yiiklenicinin) kendi kusuruyla isi teslim giliniinde bitirmeyerek
direnime diigmesinin hukuki sonuclar1 konusunda Borg¢lar Kanunu'nda
6zel bir hiikiim yer almamaktadir. Genel hiikiimlerde (madde 123-125)

4 Inal, 163.
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tam karsilikli sdzlesmelerde bor¢lunun direnimi diizenlenmistir. Oyley-
se, ortada kanun boslugu yoktur.

TBK. Md. 123-125’te bor¢lunun kismi temerriidiinden ve bu hale
uygulanacak hiikiimlerden agikca s6z etmemektedir. Kuskusuz, borglu-
nun kismi temerriidii halinde de uygulanacak kanun hiikiimleri 123-125.
maddeler olacaktir. Ancak, 125. maddenin birinci fikrasinda “-akitten
riicu eden alacaklinin, tediye eyledigi seyi istirdat edebilecegi- belirtil-
digi halde, bor¢lunun kismi ifasinin karsiliginin iadesi hakkinda kanun-
da bir agiklik bulunmamaktadir. O halde, bu yonden kanunun yorum-
lanmas1 ve mevcut “kanun i¢i” boslugun tamamlanmasi gerekmektedir.
Bu konuda, Medeni Kanunu'nun 1. maddesi ile birlikte 2. maddesinin
birinci fikrasinda diizenlenen “dogruluk kuralindan yararlanilacaktir.
Zira, dogruluk kuraliin islevlerinden biri de, yasadan ve sdzlesmen
dogacak hak ve yiikiimliiliiklerin yorumunda ve tamamlanmasinda go-
riiliir. MK. 2/1. maddedeki dogruluk kuraliyla; kanun hiikiimlerinin yo-
rumlanmasinda ve uygulanmasinda akla aykir1 ve ifrada kacan sonug-
lara varilmamasi amaci giidiilmiistiir. Ote yandan, eser sdzlesmelerinde
karsilikl1 gliven esastir. Giiven kurali uyarinca da hi¢ kimse hakli olarak
beklediklerinde hayal kirikligina ugratilmamali; herkes karsisindakinin
kendisinden bekledigi seyi diistinmeli ve ona gore davranmalidir. Yiik-
lenicinin yapinin tamamladigi kismu ( ayrilmaz parga kurali geregi ola-
rak ) arsa ( is ) sahibine ait olacag i¢in, s6zlesmeyi fesih yolunu segen
is sahibi de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi ifanin karsili-
gin1 elbette ylikleniciye geri verecektir. Geri verilecek bu kismi ifanin
karsilig1 belirlenirken, ifanin gegerli bir s6zlesmeye dayanilarak yerine
getirildigi gergegi ile feshi s6z konusu olan sézlesme tiiriiniin 6zelligi
de gdzden uzak tutulmamalidir.

Is gorme sdzlesmeleri arasinda yer alan eser sdzlesmesi genel
olarak “ani edimli” s6zlesmeler grubunda diisiiniilmekte ise de, eser
sO0zlesmesinin bir tiirli olan insaat sézlesmelerinde; yiiklenicinin ( eme-
ge ve masrafa dayanan ) edim borcunun genellikle uzun bir zaman sii-
reci i¢inde yayilmis olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi
yoniinden, siirekli borg iligkilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gere-
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kir. Yasada da, eser s6zlesmeleri diizenlenirken, stirekli borg iliskilerine
ozgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. Oyleyse, insaat sozlesmeleri
“gegici - siirekli karmasig1” bir 6zellik tasimaktadir. TBK. Md. 123-125
ise, ani edimli sézlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara gore
diizenlenmistir.

Bazen, insaat s6zlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda,
kusuruyla bor¢lu direnimine diisen yiiklenicinin, yapinin tamamladigi
kisminin kapsami o dereceye ulasir ki; boyle bir durumda, yiiklenici-
nin bu kismi ifasinin karsilig1 yalnizca 123-125. maddeler uyarinca be-
lirlenirse, is sahibi, normal durumlarda saglayamayacagi bir olanaga
(yiiklenicinin kusurundan amaci agan bir bi¢imde yararlanarak) kavus-
mus olur ve yiiklenici de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir.
Oysa, yiiklenicinin olaydaki kusuru; borglar hukuku yoniinden, yiik-
lenicinin kismi ifasinin karsiligini belirleme bakimindan degil, is sa-
hibine 6demek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini belirlemede
onemlidir (TBK. md. 114/2, 51) Goriilmektedir ki, 123-125. maddeler
tiim olaylara oldugu gibi uygulanirsa, baz1 ayriks1 durumlarda “hakki
sekle mahkum edecek derecede” adalete aykir1 sonuclara neden olabil-
mekte ve bu yasa kurallar1 doyurucu olmaktan uzak kalabilmektedir. O
halde, bu adalete aykir1 sonuglar nasil giderilebilecektir?

Iste, bu sorunun nesnel bir bigimde ¢6ziimii, ancak Medeni Kanu-
nun 2. maddesinde yer alan kuraldan yararlanmak suretiyle olanaklidir.
Ciinkii, bu gibi durumlarda, Medeni Kanunu'nun 1. maddesinden degil,
2. maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen “hakkin kétiiye kullanilmasi
yasag1 kuralindan” yararlanilabilir. Hakkin kotiiye kullanilmasi yasa-
g1 kuralinin amaci, yargica 6zel ve ayriksi durumlarda (adalete uygun
diisecek bigimde) hiikiim verme olanagini saglamaktir. Bir hakkin kul-
lanilmasinin agikga adaletsizlik olusturdugu ve gercek hakkin taninma-
s1 ve bireyin korunmasi i¢in biitiin hukuki yollarin kapali bulundugu
durumlarda, MK. md. 2/II hilkmiiniin amaci, zorunluluktan dogan ve
olaganiistii bir olanak saglamaktir. Bu durumlarda, sekli hukuktaki
hakki, maddi adalet diisiinceleri sinirlar ve onu gergek ol¢iilerine go-
tiirebilir. MK. 2. maddesindeki esaslar da gozetildiginde, alacakli, ihlal
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edilen sozlesmeyi duruma gore geriye etkili veyahut ilerisi i¢in feshi
ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir. S6zlesmenin ihlali nedeniyle
basvurulan fesih hakki kurali takdiri bir kuraldir. Bu konuda yargicin,
her olayda “feshin doguracagi sonuglar bakimindan” bodyle bir miin-
ferit ¢oziim yolunu kabul etmenin ne dereceye kadar dogru olacagini,
durumun 6zellik ve gereklerine gore tartmasi gerekir. Bu aciklamalar
da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/I1. maddesindeki kuralla, Ya-
sanin ve hakkin mutlakli§1 kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu
kuralin ikincilligi (taliligi) de gozetilerek; oncelikle her soruna ona ilis-
kin yasa kurali uygulanacak; uygulanan yasa kurallarinin adalete aykiri
sonuglara neden olabildigi baz1 ayriks1 durumlarda da, 2/11. maddedeki
kural, haksizlig1 diizeltici bir bigimde uygulanabilecektir.

Sayet, olayin niteligi (yliklenicinin yapinin tamamladigi kisminin
kapsami) ve 6zelligi (uyusmazligin yalnizca TBK. Md. 123-125. mad-
deleri uyarinca ¢ézlimlenmesini) gerektiriyorsa; sozlesmenin bozulma-
siin (feshinin) bu hiikiimlerde 6ngodriilen hukuki sonuglar1 doguracagi
tabiidir. Artik bu durumlarda, ingaat s6zlesmesinin yiiklenicinin edim
borcu yoniinden 6zelligi de sonucu etkilemez.

Ancak, olayn niteligi ve 6zelliginin (uyusmazhiga 123-125. mad-
deler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykir1 sonugla-
rinin) hakl gdsterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiik-
mii gozetilerek, sdzlesmenin bozulmasimin (siirekli borg iligkilerinde
oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir. Béyle bir
¢Oziimiin sonucu olarak da, direnime diisen yiiklenicinin; kismi ifasinin
bedelini is sahibinden ve is sahibi de; yiiklenicinin kusuruna bagli tim
zararlarin yiikleniciden isteyebilecekler ve bu yolla taraflarin yararlari
arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir.

Sonug olarak; eser sézlesmesinin bir tiiri olan ingaat sézlesme-
lerinde yiiklenicinin kendi kusuruyla isi belirli zamanda bitirmeyerek
direnime diigsmesi nedeniyle sdzlesmenin is sahibi tarafindan bozulmasi
durumunda, uyusmazligin kural olarak TBK. Md. 123-125 hiikiimleri
cergevesinde ¢coziimlenmesi gerekir; ancak, olayin niteligi ve 6zelligi-
nin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii



AV. ILKER HASAN DUMAN 41

gozetilerek, sdzlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul
edilecektir’.

Direnime diigen yiiklenici, kismi ifanin bedelini is sahibinden ve
is sahibi de, yiiklenicinin kusuruna bagl tiim zararlarini yiikleniciden
isteyebilecektir. S6zlesmeden donme halinde, yapilan kisim is sahibin-
de kalacagina gore, kismi ifanin karsiliginin yiikleniciye para olarak
iade edilmesi gerekir. Yiiklenicinin agir kusuruyla isi yarida biraktigi
durumlarda yapilan kisimla orantili ayni bir pay almamas1 hakkaniye-
te uygun olacaktir. “Yiiksek tamamlanma oran1” ne demektir? Yapinin
tamamlanan kisminin is sahibince kullanilabilir olmas1 yeterli midir,
yoksa 6nemli olan yapinin biiyiik bir boliimiiniin bitirilmis ve sokiiliip
kaldirilmasinin ytikleniciye asir1 zarar verecek olmasi midir, biiyiik bo-
liimden yaridan fazlas1 mi, yoksa tamamina yakin (%90 gibi) bir oran
m1 anlasiimalidir? lyi niyet kurallarma gore, yapilmayan kisim olmak-
sizin, taraflarca sozlesmenin tamaminin bagitlanmayacagi sonucuna
variliyorsa fesih ileriye etkili olmamalidir. Yargitay uygulamasi, somut
olayim o6zelligine uygun diismesi durumunda, tamamina yakininin bit-
mis olmasini, %90 ve iizerindeki bir tamamlanmay1 kabul etmektedir®.

Teslim tarihinde ingaatin tamamlanma diizeyi ancak %80’e yak-
lasabilmisse is sahibi s6zlesmeden donebilir. {s sahibinin s6zlesmeden
donmesi (ileriye etkili olarak bozmay1 istememesi) hukuk diizeninin
kendisine tanidigi bir hakkin kullanilmasi niteliginde oldugundan,
TMK. md. 2/I’ye aykir1 sayilamayacaktir’. Bu durumda is sahibinin
sozlesmeden donmesinin “tasfiye” baglaminda dogurdugu sonuglar
tizerinde durulmalidir:

Is sahibinin sézlesmeden donmesiyle tasfiye siireci baslayacaktir.
Yiiklenici yaptigi isin imara uygun bedelini is sahibinden isteyebilir. Bu
nedenle ig sahibinin s6zlesmeden donmesi yiiklenicinin mahvina neden
olmayacaktir.

5 IBK.25.1.1984, 3/1.
6 Tandogan, 153-159.
7 15.HD. 1.10.2004, 4730/4801.
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+ Imalat imar mevzuatina, onaylanmis projeye ve sdzlesmeye ay-
kir1 olmakla birlikte bu aykiriliklar diizeltilebilir/giderilebilir ni-
telikteyse, tasfiye siirecinde yiikleniciye yaptigi isin bedeli 6de-
nirken bundan, aykiriliklar1 giderme ve diizeltme giderlerinin
indirilmesi gerekir.

* Aykirilik ve bozukluklar giderilemez/diizeltilemez nitelikteyse,
yiiklenici tasfiye siirecinde yaptigi imalatin bedelini isteyemeye-
cektir.

Bozmanin geriye yliriimesi, “sozlesmenin hi¢ yapilmamis sayil-
mas1” anlaminda degildir. S6zlesmenin, adil ve hakkaniyete uygun bir
tasfiye iliskisine girmesi anlamindadir. Yoksa, baslangicta gecerli ol-
mus ve bir siire hiikkiim dogurmus bir sézlesmenin sonradan “hi¢ ya-
pilmamis gibi” sayilmasi olanaksizdir. Kaldi ki, s6zlesme bastan beri
gecersiz olsa bile, bu gecersiz s6zlesme dolayisiyla yine kimi istek-
ler s6z konusu olabilir. Oyleyse basta gegerli olarak kurulmus olan bir
sozlesme dolayisiyla yiiklenicinin yaptig1 isler karsi tarafa “sebepsiz
iktisap” saglamis ise “iade”nin tasfiye iliskisi icinde gerceklesmesi de
olagandur. lade, sézlesme gergevesinde de gerceklestirilebilir®.

Yap1 iznine, onanmi§ projeye ve imar mevzuatina aykir bir yapi-
da ytikleniciye ait bagimsiz boliimlerin tamaminin eylemli olarak kul-
laniliyor olmasi, tek basina sdzlesmenin ileriye etkili bozulmasi olana-
gin1 saglamaz. s sahibine kalacak bagimsiz béliimler %40 oraninda ve
iistelik imar durumuna ve projesine aykiri olarak insa edilmisse, kacak
yapilasmada projeye aykir1 yerler yasal duruma getirilmedigi siirece,
yuklenici ve ondan bagimsiz béliim satin alanlar is sahibinden tapu ip-
tal ve tescil isteminde bulunamazlar; baska bir anlatimla, is sahibine ait
boliimler s6zlesmeye, yap1 iznine, onanmis projeye ve imar mevzuatina
uygun bigimde tamamlanmadik¢a veya uygun duruma getirilmedikge,
yukleniciye ait bagimsiz boliimlerin tiimiintin kullaniliyor olmasi ge-
rekcesiyle, sdzlesmenin ileriye etkili olarak bozulabilecegi kabul edi-
lemez. Bu nedenle, insaatin yasal duruma getirilmesinin olanakli olup

8 Hatemi/Serozan/Arpaci, 369.
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olmadiginin arastirilmasi 6nemlidir; eger yasal duruma getirilmesi ola-
nakliysa, gerekli igslemleri yapmasi i¢in yiiklenici veya ardillarina yetki
ve firsat tanimak gerekir. A¢iklanan inceleme ve arastirma yapilmadan,
salt yiikleniciye ait bagimsiz boliimlerin tiimiiniin kullaniliyor olmasi
dikkate alinarak s6zlesmenin ileriye etkili bicimde bozulmasi yoniine
gidilemeyecektir’.

Yiiklenici kendi kusuruyla isi belirli zamanda bitirmeyerek dire-
nime diismiis ve is sahibi sozlesmeyi bozmus olmalidir. Iyi niyet ku-
rallarina gore, yapilmayan kisim olmaksizin, taraflarca sdzlesmenin
tamaminin bagitlanmayacagi sonucuna variliyorsa fesih ileriye etkili
olmamalidir. Yapilan kisim is sahibi tarafindan kullanilabilmelidir. Bu
kullanma ve yararlanma olanaginin siirlarini sézlesme belirler. Orne-
gin, tamamlanma oran1 %95 olmasina karsin, yapilan kisim yap1 ruh-
satina, onanmis projeye, imar durumuna ve imar mevzuatina aykiriysa,
bu nedenle kamu makamlar1 yikim karar1 vermisse, proje degisikligi
veya insai miidahale ile aykirilik giderilebilir ve yap1 kullanma izni ali-
nabilir durumda degilse, is sahibi yapilan kisimdan yararlanmayacagin-
dan, sozlesme geriye etkili olarak bozulmalidir'®.

YARGI KARARLARI

Karsilikli edimleri igeren eser sozlesmelerinde -kural olarak-
kismi ifanin kabulii olanaksizdir. Ote yandan, eser sézlesmelerinin
yillara yayilma ézelligi nedeniyle taraflarin karsilikli olarak giiven
duymalari acgiktir. Sézlesmeciler edimlerin yerine getirilme siire-
cinde birbirlerine giiven duymali, 6bliriini hayal kirikhigina ugrat-
mamalidir. Somut olayda, eserin teslim stiresi dolmasina karsin
ancak belli bir diizeye getirildigi, yapimi kararlastirilan bagimsiz
béliimlerin bir biitiin olarak tamamlanmadigi, hatta bazi par-
seller (izerine kacak insaat yapilmasi nedeniyle Kiiltiir ve Tabiat
Varliklarinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’a muhalefet su¢undan
is sahibi hakkinda kamu davasi a¢ilmistir. S6zlesme is sahibince

9 15. HD. 9.2.2006, 6533/618.
10 15. HD. 30.1.2002, 4235/409; 15. HD. 10.6.1999, 1658/2437.
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1.11.1999 tarihinde bozulmus, davaci yliklenici 24.4.2000 tarihin-
de actigi bu davada feshe karsi ¢cikmayarak ileriye etkili feshin
tasfiyesi ile ilgili istemler ileri siiriilmiistir. 25.1.1984 giin ve 3/1
sayili IBK’da agiklandigi bicimde, eser sézlesmesinin is sahibi ta-
rafindan bozuldugu anda kusuruyla direnime diisen yliklenicinin,
insaati tamamladigi kismin getirildigi diizey ve olayin ézelliginin
hakli gésterdigi durumlarda TMK. md. 2’deki diiriist davranma
kurali dogrultusunda sézlesmenin ileriye etkili bozulmasi olanagi
varsa da bunun icin éncelikle ve ézellikle yiiklenicinin yapiy ta-
mamladigi kismin sézlesme konusunun blitiiniine gére getirildigi
diizeye bakmak gerekir. S6zlesmenin ileriye etkili bozulmasinda
6ne ¢ikan diisiince ylikleniciyi korumak, insaatlari getirdigi diize-
ye gbre sembolik bir para ile bozmanin sonuglarindan zarar gor-
mesinin énline ge¢cmektir. Bilirkisi raporuna gére insaatin diizeyi
%86°dir. Bu durumda, borg¢lu direnimine diisen yiiklenici sézles-
menin ileriye etkili bozulmasinin sonug¢larindan yararlanamaya-
cagindan, sorunun, genel kurala dénliilerek s6zlesmenin is sahibi
tarafindan bozulmasi durumunda uygulanmasi zorunlu TBK. md.
123-125 hiikiimleri gergevesinde ¢éziimlenmesi gerekir. Mahke-
mece yapilacak is, yliklenicinin yaptidi islerin bedelini hesaplat-
mak, daha 6nce yiikleniciye gecirilen arsa tapulari varsa is sahi-
bine geri verilmesi kosuluyla “fesih tasfiyesi”ne gére bulunacak
bu bedeli hiikiim altina almaktir (15. HD. 10.3.2004, 4328/1320).

Is sahibinin sézlesmeyi bozmakta hakli olmasi ayri, bozmanin
sonuglarinin ileriye veya geriye etkili olarak dogurmasi ayri sey-
dir. insaatin kapsami ve objektif iyi niyet kurallari gerektiriyorsa,
bozma ileriye etkili sonu¢ dogurur. 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili
IBK’ya gére yiiklenicinin insaati tamamladigi oran ve isin 6zelligi
bakimindan uyusmazlhigin TBK. md. 123-125 hiikiimleri geregin-
ce ¢o6ziimlenmesi durumunda, is sahibi normal durumlarda sag-
layamayacagdi bir olanada kavusmus olacaktir. Oysa s6zlesmeyi
bozma hakkini elde eden is sahibi, kabul ettigi veya kabul edebile-
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cegi kismi ifanin karsiligini nakit yerine sézlesmede kararlastirilan
ayin olarak yiikleniciye vermesi iyiniyet kuralinin ve somut olayin
geredi sayilmalidir (TMK. md. 2). s sahibinin s6zlesmenin bo-
zulmasini geriye etkili sonu¢lar doguracak bicimde kabul etme-
si durumunda TBK. md. 125/l ile kendisine taninan hakkin asiri
ve cok siddetli sonuglari beraberinde getirecegi ortadadir. Oysa
yliklenicinin kusuru, kismi ifanin karsihgini belirleme agisindan
degil, ancak gecikmeden dolayi is sahibine édemek zorunda ka-
lacagi tazminat miktarinin saptanmasinda énemlidir. Kat karsiligi
insaat sézlesmeleri daha cok “siirekli ifay1” iceren sézlesme tipine
benzediginden stireklilik arzeden borg iliskilerine 6zgii kurallarin
bu sézlesmelerde de uygulama zorunlulugu vardir. Bu gibi eser
s6zlesmelerinde yliklenicinin kismi direniminde de durum aynidir
(15. HD. 4.7.1988, 886/2520).
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2) iFA EDILMIiS SOZLESMEDE SEKLE AYKIRILIGIN
SONUCLARININ DURUSTLUK KURALIYLA GiDERILMESI

Sozlesmenin gecerliligi, yasada tersine kural bulunmadikca,
hicbir bicime bagh degildir.

Yasada sozlesmeler icin 6ngoriilen bicim, kural olarak gecer-
lilik bicimidir. Ongériilen bicime uyulmaksizin kurulan s6z-
lesmeler hiikiim dogurmaz (TBK. md. 12).

Yasaca yazili olmasi gereken bir sozlesmenin degistirilmesi de
yazili olmak gerekir; su kadar ki bu sozlesmeye aykir1 olma-
yan veya onu degistirmeyen tamamlayici yan baglantilar bu
kuralin disindadir

Bu kural, yazih bicim disindaki gecerlilik bicimleri konusun-
da da uygulanir (TBK. md. 13).

Yazihi olmasi gereken sozlesmelerde, bor¢ altina girenlerin
imzalarinin bulunmasi gereklidir.

Yasada tersi yazih olmadik¢a, imzah bir mektup, ash borg¢la-
nanlarca imzalanmis bir telgraf, teyit edilmis olmalar kay-
diyla faks veya buna benzer iletisim araclar: ya da giivenli
elektronik imza ile gonderilip saklanabilen metinler de yazil
bicim yerine gecer (TBK. md. 14).

Yasada bicime baglanmamis bir sozlesmenin taraflarca belirli
bir bicimde yapilmasi kararlastirilmissa, belirlenen bicimde
yapilmayan sozlesme taraflar1 baglamaz.

Herhangi bir belirleme olmaksizin yazih bicim kararlastiril-
missa, yasal yazih bicime iliskin hiikiimler uygulanir (TBK.
md. 17).

Tasinmaz satiminin gecerli olabilmesi icin, s6zlesmenin ka-
musal (resmi) bicimde diizenlenmesi gerekir.

Tasinmaz satis vaadi, geri alim ve alim s6zlesmeleri kamusal
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bicimde diizenlenmedikce gecerli olmazlar.

Onalim sézlesmesinin gecerliligi, yazih bicimde yapilms ol-
masina baghdir (TBK. md. 237).

Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan sozlesmelerin ge-
cerli olmasi, kamusal bicimde diizenlenmis bulunmalarina
baghdir (TMK. md. 706).

Gayrimenkul satis vaa’di sozlesmesi yapmak Noterlerin gore-
vidir (Noterlik Kanunu md. 60).

Miilkiyete, baska nesnel haklara ve ortak bir tasinmazin pay-
daslar1 veya birbirine bitisik tasinmazlarin sahipleri arasin-
da bunlardan birinin veya bir ka¢imin o tasinmaz iizerinde
var olan veya insa edilecek binanin, belirli bir katindan veya
dairesinden ya da bagimsiz olarak kullanilmaya elverisli bir
boliimiinden yararlanmay: saglamak amaciyla irtifak hakki
kurulmasina veya vaadine iliskin resmi senetler tapu sicil mii-
diirliikleri tarafindan diizenlenir (Tapulama Kanunu md. 26).

Tapuda kayith bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran ve
ancak yasanin ongordiigii bigim kosullarma uygun olarak yapilmadi-
gindan gecersiz bulunan sdzlesmeye dayanilarak acilan bir cebri tescil
davasinin kural olarak kabul edilmeyecektir; bununla beraber Kat Miil-
kiyeti Kanununa tabi olmak {izere yapimina baglanilan taginmazdan ba-
gimsiz boliim satimina iligkin gegerli bir s6zlesme olmadan taraflarin
bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin tiim borg¢larini eda etmesi
ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi
kullanmasina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanagsmamasi
hallerinde; olayin 6zelligine gore hakimin TMK. Md. 2’yi gozeterek
acilan tescil davasini kabul edebilecektir!!.

11 IBK. 30.9.1988, 2/2; von Thur (Edege Cevirisi), 233: “Borg iltizaminin sekle tabi tutulmasi,
diUsUnUlmeksizin verilen kararlara mani olmak maksadina matuftur. VVaad bir kere ifa edilince
kanunun bu gaye ve maksadi zail olur; binaenaleyh bir sekil noksanina mistenit istirdat gok
defa hisnlniyet kaidelerile gayrikabili telif ve MK. 2. Maddesi ile bertaraf edilmis keyfiyet
sayllabilecektir.”
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Bicim kurallarina aykirilik veya eksiklik sakatligi bulunan bir
sozlesme, bastan itibaren hiikiimsiizdiir. Bi¢im kurallarina mutlaka
uyulmalidir, ¢ilinkii bi¢im kuralinda bizzat yasakoyucunun iradesi bu-
lunmaktadir ve bi¢cim kurallari buyurucudur. S6zlesme bigcime aykiri
da olsa kurulmustur ancak gegersizdir. S6zlesme taraflarin karsilikli ve
birbirine uygun irade bildirimleriyle kuruldugundan, taraflarin iradele-
r1 Oongoriilen bigimde agiklanmadigi i¢in sozlesme cliriiktiir (batildir).
Cirtik sozlesme 6lii dogmus olup, bastan itibaren gegersizdir, higbir
bicimde gecerli duruma gelmez ve bdyle bir s6zlesmenin taraflar1 hig-
bir hak ve borg sahibi olmazlar. Yargi¢, s6zlesmeyi bi¢cim kosuluna ay-
kir1 yapilmasi nedeniyle kesin gegersiz sayacaktir; bigim eksikligi ne-
deniyle kesin gecgersizligin uygulanmasi diiriistliik kurallarina aykirilik
olusturacaksa bu kat1 sonucu “hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi” ile
yumusatabilir.

Gegerlilik kosuluna bagli bir sdzlesmenin degistirilmesinin de
ayni bigime bagli olduguna iligkin kurala ragmen, bazen taraflar, s6z-
lesmeyi ayni bi¢gime uyarak degistirmedikleri halde, uzun siiren uygu-
lamalar1 ve uygulamaya ses ¢ikarmamalari yoluyla bir degisiklik ya-
pilmig gibi hareket edebilirler. Uzun siiren eylemli bu duruma ragmen,
sozlesme degisikliklerinin bigime uygun olarak yapilmadigini ileri
stirmek de diiriistliik kurallariyla bagdastirilamaz. Bu durumda bigime
aykirilik savi dinlenmeyecek ve eylemli uygulamaya gore karar verile-
bilecektir'?.

Is sahibi bigim eksikligi nedeniyle gecersiz oldugunu 6ne siire-
rek yiikleniciye olan borcunu yerine getirmekten kacinirken, yiiklenici
edimini yerine getirdigini savunuyorsa bu savunmanin incelenmesi ve
kanitlanmas1 gerekir. Sozlesmeciler edimlerini s6zlesmeye uygun bi-
cimde biiyiik oranda yerine getirmislerse, gecersizligin 6ne siiriilmesi
diiriistliik kurallartyla bagdasmaz. Ornegin is sahibi kendisine kalacak
bagimsiz boliimleri teslim almis ve bunlar1 kullanmaktaysa durum boy-
ledir. Yiiklenicinin temel borcu eseri sdzlesme ilkelerine gore fen ve sa-
nat kurallarina uygun olarak meydana getirip is sahibine teslim etmek,

12 Kihgoglu, 88; Erman, 176-177.
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is sahibinin borcu da kararlastirilan bedeli 6demektir. Meydana geti-
rilen eserde eksiklik ve bozukluk varsa kural olarak yiiklenici bundan
sorumludur. Eser is sahibinin kullanamayacagi veya adalet ilkelerine
gore kabule zorlanamayacagi dlgiide kusurlu ve so6zlesme kosullarina
aykir1 olursa o seyi kabulden kagmabilir. Is sahibi, eseri onkosul one
siirerek kabul etmigse (teslim almigsa), bedelin 6denmemesi s6z konu-
su olmayacaktir. Is sahibi eserdeki kusurlara kars1 6n kosul 6ne siirmek-
le, eksik is bedeli olan tapu devrini yapmaktan kaginabilir. Bu nedenle
sozlesme ve teknik sartnameye gore eksik ve bozuk imalatin yapilmasi
gereken tlim imalata orani1 saptanip bu orandaki iptal ve tescil istemi
geri ¢evrilmelidir'?.

YARGI KARARLARI

Tapuda pay devri iceren insaat yapim sézlesmelerinin gegerli
olabilmesi igcin, TMK’nin 706, TBK’nin 237, TK’nin 26 ve NK’nin 60.
maddeleri uyarinca resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu
husus sézlesmelerin gecerlilik sarti olup mahkemece resen gé-
zetilmelidir. Ote yandan Kooperatifler Kanunu’nun 42. maddesi
uyarinca, kooperatife ait insaat yapim islerinin yaptirilma yénte-
mini belirleme yetkisi kooperatif genel kuruluna aittir. Genel ku-
rulca kararlastirilmayan yapim sekline uyulmamasi da sézlesme-
yi gegersiz kilmaktadir. Ne var ki 03.07.1997 tarihinde baslayan
ve davacinin da kabuliinde oldugu lizere dava tarihine kadar %99
seviyesine getirilen bir yapim isine ait sézlesmenin insaatin tama-
mina yakininin bitmesi ve aradan 9 yil gegtikten sonra gegersiz-
liginin ileri siiriilmesi TMK’nin 2. maddesinde belirlenen iyiniyet
kurallariyla bagdasmayacaktir. Bu asamada sézlesmenin geger-
sizligine dayanilmasi hakkin kétiiye kullaniimasi olup hukuk dii-
zeninin bu davranisi korumayacagdi ortadadir (15. HD. 14.4.2009,
1881/2175).

13

15. HD. 20.7.2005, 7112/4421.
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Kat Miilkiyeti Kanunu'nun, 1, 2 ve 3 iincii maddeleri geregin-
ce kat miilkiyeti, tamamlanmis bir yapinin ayri ayri ve bashba-
sina kullanmaya elverisli béliimleri lzerinde kurulmus arsa payi
ve ana tasinmazdaki ortak yerlerle baglantili, bagimsiz, ézel bir
miilkiyet hakkidir. Kat irtifaki, yapiilmakta bulunan veya ileride
yapilacak olan bir yapinin, bagimsiz béliimleri (izerinde, yapi ta-
mamlandiktan sonra tesis edilecek kat miilkiyetine esas olmak
lizere arsa payina bagli olarak kurulan bir irtifak cesididir.

ictihad birlestirmeye neden olan kararlarda sézii edilen ba-
gimsiz boliim satis vaadi, insa edilecek veya edilmekte olan bina-
lardaki katlara iliskindir. Topraktan kat satisi denilen bu hukuki
iliski; bir eser ( istisna ) sézlesmesi degil, bir satim sézlesmesidir.
Ciinkii bunda énceden belli bir projeye gére isin yerine getirilmesi
s6z konusudur ve emek ( calisma ), satilan kat igin 6zel bir nitelik
tasimamaktadir. Bu nedenle s6zlesmede emek degil, nesne tesli-
mi edimi (stiin bulunmaktadir.

Binada kat miilkiyeti kurulmus ise, kat malikinin bagimsiz bél-
miinii baskalarina devir ve temlike ve satis vaadinde bulunmaya
yetkili oldugunda ve satis vaadi sézlesmesinin noterlerce diizen-
leneceginde doktrinde ve uygulamada bir duraksama ve uyus-
mazlhk yoktur. Clinkii kat milkiyetinin kurulmasiyla Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 13/4 (incii maddesi geregince her bagimsiz bélim,
ayri bir tasinmaz niteligi kazanir. Kat malikleri sahibi olduklari
bagimsiz béliimler tizerinde Medeni Kanunun maliklere tanidigi
yukarida anilan islemleri yapmaya yetkilidirler. Tasinmazda kat
irtifaki kurulmus ise bunun da satis vaadine konu olmasi ve s6z-
lesmenin noterlerce diizenlenmesi miimkuind(ir.

Burada éncelikle agikliga kavusturulmasi gerekli olan yén, kat
miilkiyeti kiitiigiine heniiz tescil edilmeyen ve béylelikle ayri bir
tasinmaz mal niteligi kazanmayan bir bagimsiz béliimiin ya da
bir bagimsiz béliime iliskin heniiz kurulmamis kat irtifakinin sati-
si vaadinin hukuken gecerli ve miimkiin olup olmadigi konusuna
iliskindir.
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Kat Miilkiyeti Kanunu’nda, kat irtifaki ve kat miilkiyetinin bas-
kasina ne yolla devir ve temlik edilecegine iliskin bir hiikiim bu-
lunmadigindan, bagimsiz béliimler tizerinde kurulacak kat miilki-
yetinin ya da kat irtifakinin satisi vaadinin ( kurulmadan sonraki
devir ve temlik isleminde oldugu gibi ) genel hiikiimlere gére ka-
rara baglanmasi gerekir.

Ana tasinmazda heniiz kat miilkiyetinin ya da kat irtifakinin
meydana gelmedigi bir evrede, bagimsiz bélimiin devri igin sa-
tis vaadi sézlesmesi yapiimasina esya hukuku ve Borg¢lar Kanunu
ybniinden engel bir hiikiim bulunmamaktadir. Kuskusuz kat mdil-
kiyeti veya kat irtifaki tapu kiitiigiine tescil edilmediginden ayni
hak olarak tapuda satim ve baskasi adina tescili miimkiin degildir.
Fakat asil satim sézlesmesinin yapilmasina yonelik olarak taraflar
arasinda borglandirici ( iltizami ) bir kisilik kuran bagimsiz bélim
satis vaadi sézlesmesi bu halde de yapilabilir. S6zlesme yapma
ve vaadi, bir sézlesme olarak genellikle sézlesmeler hakkindaki
hiikiimlere baglidir. Borglandirici s6zlesmelerin konusuna iliskin
genel sinirlar, TBK. Md. 27’de gésterilmistir. Bunlara gére konusu
ahlaka, kamu diizenine kisilik haklarina aykiri ve konusu imkansiz
olan sézlesmeler yapilamaz. Konumuzdaki bagimsiz béliim satis
vaadi, yasalara aykiri olmadigi gibi objektif anlamda imkansiz da
degildir. Satis konusunun ifa zamaninda var olmasi veya saticinin
tasarrufunda bulunmasi yeterlidir. Satis vaadine konu olan ba-
gimsiz béliimiin ifa zamaninda var olmasi miimkiin bulundugun-
dan sézlesme gecersiz degildir. Ciinkii satisi vaat eden yliklenici-
nin insaati bitirmesi, tasinmaza tek basina malik ise kendisinin kat
miilkiyetini kurmasi ve bagimsiz béliim satim sézlesmesi yapmasi
ve tasinmazi tapuda temlik etmesi, tasinmazda ortak paydaslar
varsa onlarla anlasarak kat miilkiyetini kurmasi bagimsiz bolimii
aliciya satmasi olanagi bulundugundan objektif imkansizlik yok-
tur. Kat irtifaki icin de durum boyledir.

Bir kimsenin, baskasina karsi, malik olmadigi bir tasinmazi
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iktisap ederek satisini vaat etmesi, malik oldugu bir tasinmazin
belirli bir parg¢asini parselleyip bagimsiz bir tasinmaz olarak ta-
puya tescil edilmesinden sonra satisinin vaadi ve istirak halindeki
tasinmazda belli bir payin satisi vaadi sézlesmeleri gegerli sayil-
mistir.

Bu nedenlerle kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmadan ve
badimsiz béliim ayn bir tasinmaz niteligi kazanmadan énce de,
bir bagimsiz béliimiin satisi vaadi gegerlidir.

Satis vaadi konusu bagimsiz béliime tahsis edilecek arsa payi
oraninin bilirkisi gortisiinden yararlanmak yoluyla belirlenme-
si her zaman miimkiin bulundugundan bagimsiz béliime diisen
arsa payi oraninin satis vaadi s6zlesmesinde belirlenmemis ol-
masi da s6zlesmenin gecerliligine engel degildir. Clinkii Kat Miil-
kiyeti Kanunu'nun 3’lincii maddesinin 2 nci bendi geregince arsa
payi kat miilkiyetine konu olan ana yapinin dederinin bagimsiz
béliimiin degerine olan oraniyla belli edilmek gerekir. O nedenle
badimsiz béliim satis vaadi sézlesmesi, baslangicta arsa payi ile
baglantili veya baglantisiz olarak, es deyisle arsa payi gésterile-
rek veya gdsterilmeksizin de yapilabilir.

Sézlesmenin hangi resmi memur tarafindan diizenlenmesi ge-
rektigi sorununa gelince: Henliz kat miilkiyeti ya da kat irtifaki
kurulmadan bagimsiz béliim satis vaadi sézlesmesiyle satis va-
adinde bulunan, ileride kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulmasi
sonucu malik olacagi bagimsiz bir béliimiin satim sézlesmesini
yapmayi bor¢clanmaktadir. Burada bir tasinmaz satis vaadi séz-
lesmesi s6z konusu oldugundan 1512 sayili Noterlik Kanunu nun
60 nci maddesinin 3’ lincii bendi geredince bu islemi noterler yap-
maya yetkilidirler.

Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 10, 13 ve 14 (incii maddeleri gere-
dince, kat miilkiyeti ya da kat irtifaki, tapu memuru tarafindan
diizenlenecek resmi senet ( s6zlesme ) ve tapu siciline tescili ile
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kurulur. Ne var ki, bagimsiz béliim satis vaadi s6zlesmesiyle kat
miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamakta sadece ileride kat miil-
kiyeti ya da kat irtifaki kurulacak bagimsiz béliimiin satisi vaat
edilmektedir. S6zii edilen satis vaadi s6zlesmesinin Kat Miilkiyeti
Kanunu'nun 10-14 (incii maddelerinde diizenlenmis olan kat miil-
kiyeti ve kat irtifaki kurma islemi ve sézlesmesiyle bir ilgisi ve ben-
zerligi yoktur. Bunlar sekil bakimindan oldudu kadar esas ve konu
yoniinden de farkli ve ayri islemlerdir. Kat Miilkiyeti Kanunu'na
gore kat miilkiyeti veya kat irtifakinin kurulabilmesi icin yalniz
tasinmaz malikinin bu husustaki tek tarafli irade agiklamasinin
veya tasinmazin biitiin paydaslarinin bu konuda aldiklari kara-
rin sézlesme denilen resmi senetle tespiti gereklidir. Daha énce
3 iincii kisiye karsi bagimsiz béliim satis vaadi yapilmis olsa bile
lehine satis vaadinde bulunulan kisi, bu islemlere katilmaz. Kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurmak icin senet dlizenlenmesi, ta-
sinmaz maliki veya malikleriyle 3 lincii kisi arasinda herhangi bir
hukuki iliski yaratmaz. Burada tasinmaz malikinin degismesi s6z
konusu olmadigi gibi bir miilkiyet devri islemi de yer almaz. Su
halde satis vaadi sézlesmesi, Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 10 uncu
ve onu izleyen maddelerinde dlizenlenen kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki kurma sézlesmesi olarak nitelendirilemeyeceginden bu-
nun Kat Miilkiyeti Kanunu'nun 10, 13 ve 14 (incii maddelerindeki
sekle bagl oldugu hig¢ bir yénden kabul edilemez.

Bagimsiz béliimler, bagimsiz bir tasinmaz niteliginde oldugun-
dan, béyle bir béliimiin satisi vaadi aslinda bir tasinmaz satisi va-
adinden baska bir sey degildir. Taraflarin gergek iradeleri de buna
yéneliktir.

O nedenlerle bagimsiz béliime iliskin kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki satis vaadi sézlesmesi, Noterlik Yasasi'nin 60 inci madde-
sinin 3 lincli bendi geregince noterler tarafindan diizenlenebilir.
Noterlerce diizenlenen béyle bir satis vaadi s6zlesmesi gegerlidir
ve taraflari baglayici niteliktedir (IBK. 24.4.1978, 3-4).
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TBK’nin 470 ve devami maddelerinde diizenlenen bu ihtilafta
arsa sahipleri agcisindan uygulanmasi gereken zamanasimi siiresi
TBK’nin 147/VI. maddesi uyarinca 5 yildan ibarettir. Eser sézles-
melerinde zamanasiminin basladigi tarih ise eserin s6zlesmesine
uygun bicimde teslim edildigi tarih veya yanlarin fesihte iradele-
rinin birlestigi tarihtir. 14.04.1998 tarihli protokol resmi sekilde
yapilmadigi i¢in gegersiz ise de, tapuda pay devrini de igerdigin-
den ve payin devri de yapildigindan gegersizligin ileri siiriilmesi
MK’nin 2. maddesi ile bagdasmaz. O halde uyusmazligin satis
s6zlesmesi hiikiimlerine degil, eser sézlesmesindeki diizenleme-
lere gore ¢éziimlenmesi gerekir. Dava konusu olayda akit ifa ile
sonuglanmadigindan teslim séz konusu degildir. Akdi iliskinin
16.07.2009 tarihinde protokol ile sonlandigi kabul edilse bile za-
manasimi siiresinin islemeye baslamasi gereken bu tarih ile dava
tarihi arasinda davada uygulanmasi gereken 5 yillik siire dolma-
digindan mahkemece davalinin zamanasimi def’inin reddi ile isin
esasinin incelenerek davanin sonuclandirilmasi yerine zamana-
simindan red karari verilmesi dogru olmamis, kararin bozulmasi
uygun gérilmustir (15. HD. 30.11.2011, 6282/7054).

Dava, yanlar arasinda yapilan 18.11.2002 tarihli ve “protokol”
bashkli adi yazili sézlesmeye dayali olarak agilmis olup, sézles-
me disi yapilan bagimsiz béliimlerin davacinin arsa payina isabet
eden kisminin tapu kaydinin iptali ile davaci adina tescili istemine
iliskindir.

Giresun Merkez Seyh Keramettin Mahallesi, Cemal Giirsel
Caddesinde bulunan ve pafta...., ada...., ( 18 ) parsel sayil olarak
davali Giircan Ejderoglu ve ayni yerde bulunan ( 17 ) parsel sayili
olarak davaci T. adina tapuda tescilli bulunan tasinmazlarin ve
taraflara ait olmayan 6 ve 7 numaral parsellerin Giresun Bele-
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diyesi Meclisi’nin 19.11.2003 tarih ve 712 sayili karari geregin-
ce tevhidinin ve daha sonra ifrazinin yapilmasi sonucu olusan 77
ada ve ( 21 ) parsel sayili 173.88 m2 yiizélgiimlii tasinmaza; da-
vali tarafindan, insaat ruhsati alindiktan sonra en ge¢ 7 ay igin-
de anahtar teslimi olarak bodrum kat, zemin kat ve bir normal
katlardan ibaret insaat yapmayi ve her kattan 24.20 m2 olmak
lizere toplam 72.60 m2 ylizélciimiindeki trafo binasinin davaciya
teslimini davali, anilan sézlesme geredince yiiklenmistir. insaat
yapilan ( 21 ) numaral parsele davaci T. 851/2400; davali G.E. ise
1549/2400 oraninda kayden paydas ve miisterek miilkiyet seklin-
de malik bulunmaktadirlar.

Dosyadaki 18.05.2006 glinlii bilirkisi raporu ile 12.01.2004
tarihli yapi ruhsati ve 21.12.2004 tarihli yapi kullanma izin belge-
siincelendiginde; imar durumundaki degisiklik sebebi ile insaatin
bir adet trafo, 4 adet biiro, 4 adet diikkan olmak lizere 9 adet ba-
gimsiz béliimlii bodrum, zemin ve (ic normal katli olarak yapildigi
anlasiimaktadir.

Getirtilen tapu kayitlarina gére, tasinmazin kayitlarinda
kat irtifaki veya kat miilkiyeti kurulmamistir. Davada, sézlesme
disi yapilan katlarda davacinin arsa payina isabet eden kisminin
tapusunun iptali ile davaci adina tescili istenmisse de; yukarida
aciklandigi tizere, insaatin yapildigi ( 21 ) parsel sayili tasinma-
za taraflar miisterek paydas olarak maliktirler. Yanlar arasindaki
sézlesme, niteligince “arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi” oldu-
gundan Tiirk Medeni Kanunu’nun 706, Borglar Kanunu’nun 237,
Tapu Kanunu’nun 26 ve Noter Kanunu’nun 60. maddesi geregince,
zorunlu sekil kosuluna uygun olarak yapilmasi gerekir ise de; ylik-
lenici, yapimini yliklendigi insaati tamamen yapmis bulundugun-
dan adi yazili sekilde yapilan sézlesme taraflari baglayici nitelik
kazanmistir (TMK. md.2).

Yanlar arasindaki s6zlesmede, sézlesme disi yapilan bagimsiz
béliimlerin paylasim sekli ve orani kararlastiriimadigindan kural
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olarak sézlesme disi yapilan bagimsiz béliimlerin yanlar arasinda
%50 oraninda paylasiimasi gerekir ise de; davada insaat yapilan
( 21 ) numarali parseldeki pay oranina gére sézlesme disi bagim-
siz béliimlerin paylasiimasi istendiginden HMK.nun 26. maddesi
geregince taleple bagh kalinarak sézlesme disi bagimsiz bélim-
lerin taraflar arasindaki paylasiminin 851/2400 pay oranina gére
yapilmasi gerekmektedir. Sézlesme disi yapilan bagimsiz bélim-
lerin arsa paylari bulunmadigindan ve HMK.nun 297. maddeleri
geregince mahkeme kararinin uygulamada tereddiit olusturma-
yacak ve uygulanabilir sekilde verilmesi gerektiginden yasal ola-
rak yapildigr anlasilan insaattaki bagimsiz béliimlerle baglantili
ve kat irtifakinin kurulmasina esas olacak sekilde kat irtifaki arsa
paylarinin uzman bilirkisi kurulu araciligiyla yerinde kesif yapil-
mak suretiyle belirlenmesi ve paylasim orani da gézetilerek dava
konusu sézlesme disi yapilan bagimsiz béliimlerin davaciya isa-
bet edecek paylarinin iptal ve tesciline karar verilmesi gerekmek-
tedir (15. HD. 22.2.2008, 66/1095).

Imzasi inkar olunmayan 03.09.1996 tarihli belgede davaliya
ait 18 nolu dairede davaci tarafindan insaat yapilmasi ve is be-
delinden 6denmeyen 465.000.000 TL.nin davaliya ait olan 10
nolu dairedeki hisseden mahsup edilecegi kararlastirilmistir. Her
ne kadar bu belge tapuda pay devrini gecirecek nitelikte degil-
se de isin ikmal edilmesi karsisinda sézlesmenin gecersizliginin
ileri siiriilmesi Medeni Kanun’un 2. maddesinde belirtilen iyini-
yet kurallariyla bagdasmayacagindan davacinin davaliya ait 10
nolu dairedeki 1/3 payin tapusunun iptal ve adina tescilini talep
edebilecedi kabul edilmelidir. Nevar ki, bu dairedeki tiim paylar
dava disi Hiiseyin Arslan isimli kisiye satiilmis oldugundan tapu-
nun devri imkani kalmamistir. Adi gegcen sahsin mahkemece ali-
nan ifadesinden tasinmazin 1/3 payina karsilik davaliya 22.000
DM édendigi anlasiimaktadir. Davali bu sahsin dinlenmesi ve
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ifadesine karsi ¢ctkmamistir. Bu durumda davaci 22.000 DM’nin
465/700 payini davalidan talep edebileceginden buna tekabiil
eden 14.614 DM’nin dava tarihindeki TL karsiligina hiikmedilme-
lidir (15. HD. 31.1.2008, 7877/570).

Yanlar arasinda imzalanan sézlesme tapuda pay devrini iceren
“arsa payi karsihgi insaat yapimina” iliskindir. Tapuda gegirimin
saglanmasi igin bu tiir sézlesmelerin TBK’nin 237, TMK’nin 706,
T.K’nin 26 ve Noterlik Kanunu’nun 70. maddeleri uyarinca resmi
sekilde yapilmasi zorunludur. Aksi takdirde yapilan sézlesmeler
gecerli degildir. Dava konusu olayda sonradan ylikleniciye pay
devri yapilmamis ve insaat da kabule icbar edilecek bir seviyeye
getiriimemis oldugundan akdin gecerli hale geldiginden ( daha
dogrusu resmi seklin gerceklesmediginin iddia edilmesinin iyi ni-
yet kurallariyla bagdasmadigindan ), séz edilemez. Bu durumda
ortada gegerli bir akit bulunmadigindan akdin feshine degil, s6z-
lesmenin gegersizliginin tespitine karar verilmelidir. Diger yandan
gecersiz bir akde dayanilarak ifaya badl ( gecikme tazminati )
istenemeyecedi gibi, aksi kabul edilse bile akdi fesheden dava-
cinin miispet zarardan sayilan kira alacagini talep edemeyecegi
de dikkate alinarak bu istemin dahi reddine karar verilmelidir (15.
HD. 12.9.2007, 4574/5239).

—— e ——

Dava dilekgesinde davalilar arasinda arsa pay: devri karsiligi
insaat yapim sézlesmesi bulundugu iddia edilmektedir. Bu iddi-
ay! gerek dayanilan tarihsiz harici satim s6zlesmesi ve gerekse
dosyada toplanan diger deliller dogrulamaktadir. Dava konusu
badimsiz béliim ister yiiklenici tarafindan istenirse yliklenici ile
yapilan sézlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz béliimiin
satisi suretiyle arsa sahibi tarafindan davaciya satilmis olsun
edimler karsilikli olarak tiimiiyle veya 6nemli oranda yerine geti-
rilmisse 30.9.1988 tarih ve 2/2 sayili Yargitay ictihad Birlestirme
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Biiyiik Genel Kurulu Kararina gére davaciya miilkiyet hakkini ta-
lep yetkisi verir. Bu gibi durumlarda sekil eksikliginin varhgini ileri
stirmek Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesinde tanimi yapilan
diiriist davranma kuralina uygun diismez. Burada kat miilkiyeti
kanununa tabi olarak yapimina baslanilan tasinmazdan bagim-
siz béliim satin alinmasi s6z konusu olacagindan az yukarida be-
lirtilen ictihadi Birlestirme Kararinin uygulanmasi zorunludur (14.
HD. 21.11.2005, 9867/10115).

Uyusmazlik, arsa payi devri karsiligi insaat sézlesmesinden
kaynaklanmaktadir. Davaci yiiklenici, davali arsa sahibidir. Da-
vaci ile davali arsa sahibi arasinda imzalanan ay ve giini belli
olmayan 1993 tarihli s6zlesme uyusmazlik konusu degildir. Ani-
lan sézlesme resmi yazili sekilde yapiimadigindan gegersiz ise de,
edimler yerine getirildiginden 30.9.1988 Tarih 2/2 sayili YIBBGK
kararinda vurgulandigi lizere sézlesmenin gecersizligini ileri siir-
mek MK.nun 2.maddesinde gdsterilen iyiniyet kurallari ile bag-
dasmaz. Hal béyle olunca mahkemece davanin reddine dayanak
yapilan gerekge hukuki degildir (15. HD. 27.1.2004, 3899/408).
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3) INSAAT SOZLESMESININ KURULMASINDA DURUSTLUK
KURALI

Insaat sdzlesmesi taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirlerine
uygun olarak aciklamalariyla kurulur. Irade agiklamasi agik veya ortiilii
olabilir. Taraflar s6zlesmenin esasli noktalarinda uyusmuslarsa, ikinci
derecedeki noktalar tizerinde durulmamais olsa bile, s6zlesme kurulmus
sayilir. Ikinci derecedeki noktalarda uyusulmazsa yargig, uyusmazligi
isin 6zelligine bakarak karara baglar (TBK. Md. 1 ve 2). Sozlesmede
taraflardan her birinin irade agiklamasi digerine yoneltilir. Iste irade
aciklamalarmin karsilikli olmasindan amag budur. Irade agiklamalari-
nin karsilikli sayilabilmesi i¢in, bunlardan ikincisinin ilkine dayanarak
ve ona yanit olusturacak bicimde yapilmasi gerekir. Oneri niteliginde
olana icap, bu icaba olumlu bir yanit olusturan ikincisine de kabul de-
nir. Irade agiklamalarmnin karsilikli olmasi taraflarin yiiz yiize gelme-
sini —kural olarak- gerektirmez. Bir sozlesme telefonla veya yazisma
yolu ile de kurulabilir. Keza taraflardan birini {igiincii bir kisinin tem-
sil etmesi halinde, temsilcinin 6biir tarafa yoneltecegi irade agiklamasi
gibi sonug dogurur'®. irade A¢iklamalarimin Birbirine Uygun Olma-
s1: Sozlesmenin ruhu ve 6zeti taraflarin irade agiklamalar1 arasinda bir
uygunlugun kurulmasindan ibarettir. Bor¢lar Kanunu’nun 1. maddesi
bunu acikca ifade etmektedir. irade agiklamalar1 arasindaki uygunluk
bir¢ok halde tartisma konusu dahi olmaz. Karsilikli irade ac¢iklamala-
rinin birbirine uygun sayilip sayilmayacag tereddiit konusu olmus ise,
diirtistliik kurallarina gore hareket edilecek, bagka bir anlatimla somut
olayin 6zelligine gore muhatap kendisine yoneltilen irade beyanina
hangi anlam1 vermeli ise (veya vermekte hakli ise) bu anlama tistiinliik
taninacaktir'.

Sozlesmeciler bir sozlesmenin kurulabilmesi i¢in bulunmasi zo-
runlu asgari noktalarda (unsurlarda) uyusmazlarsa, sozlesme kurulmus
olmayacaktir. S6zlesmeciler, temel edim niteliginde olmayan (yani yan

14 Tekinay, Selahattin Sulhi, Borglar Hukuku, Sermet Matbaasi, istanbul 1979, sf. 73.
15 Tekinay, 74-77.
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edimleri) sozlesmenin unsuru durumuna getirebilirler. Yan edim yii-
kiimliiliikkleri, s6zlesmeden dogan borglarin kurulmasini engellemeyen;
ancak ya sozlesmeden, ya da diiriistliik kurallarindan dogan edimlerdir.
Bunlarin eksikligi kural olarak sézlesmenin kurulmasii engellemez
ise de; aynen asli edimler gibi, ayr1 bir talep ve dava konusu olabilir-
ler'®. Ornegin, yiiklenici tarafindan meydana getirilen eserin genislik ve
kapsami belirlenebilir olmalidir. Konusu bir bina yapimi olan bir eser
s0zlesmesi i¢in ingaatin yeri, tiirii, plan ve projesi lizerinde anlasmaya
varilmasi gerekir; yalnizca birim fiyatlar i¢in anlasma yeterli degildir.
TBK. md. 481’in kosullar1'” var ise, taraflarin eserin iicretinin miktari
konusunda anlagmalar1 gerekli degildir'®. S6zlesme temel 6geleri kap-
samalidir. Ancak bu konularin “kesin olarak” sézlesmede belirtilmesi-
ne gerek yoktur. Bunlarin belirli veya belirlenebilir olmalar1 gerekli ve
yeterlidir. S6zlesmenin Ogelerinden herhangi biri “belirlenebilir” nite-
likte bulundukga, sézlesme gecerliligini korur, sorunu -kanitlama stire-
cinin sonunda- yargi¢ ¢ozer. Eger s6zlesmenin temel 6geleri belirli ya
da belirlenebilir bir nitelik tagimiyorsa sozlesme ancak o zaman gecerli
sayilmayacaktir.

Hukuki islemlerde, taraflarin birbirlerine karsilikli olarak goster-
mekle sorumlu olduklar1 6zen, diiriistliik kurali ile belirginlesmektedir.

Kisi, kendisine yonelik bir irade beyanina, makul olarak baglaya-
bilecegi anlama giivenmekte hakli olacaktir. iradenin hukuksal etkin-
ligi, bu iradenin acik olarak veya ortiilii olarak bildirilmesine baglan-
maktadir. Bilingli olarak yapilmis bir irade aciklamasinin muhatapta
etki yaratmasi olagan oldugu gibi, Ortiilii bildirimlerin etkisinin de bu
bildirimi yapan kimse tarafindan yadsinmasi s6z konusu olmayacaktir.
Sozlesmelerde taraflarin ortak iradelerine bakilacaktir. Ancak gergek
irade gecerli kabul edilecektir. irade birligi etkin ve iistiin kilinmistr.

16 Kiligoglu, 20.

17 Eserin bedeli 6nceden ya hig belilenmemis ya da yalniz yaklasik olarak belirlenmisse, galis-
manin degerine ve yuklenicinin giderlerine gére saptanir.

18 Becker, Herman, isvigre Borclar Kanunu Serhi, ikinci Bélim: Cesitli Sézlesme lliskileri, Cevi-
ren Suat Dura, Yargitay Yayinlari No. 24, Ankara-1992, sf. 595.
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Yanlis nitelendirme zarar vermez. Yorum sadece sozlesmenin sdzlerine
dayanmayacaktir; irade bildiriminde bulunanin, bildiriminden anladigi,
muhatabin algiladigindan farkli oldugunda, muhatabin giiveni koruna-
caktir. Muhatap, bildigi veya bilmek durumunda bulundugu veriler sa-
yesinde ulastig1 anlami gegerli sayilabilecektir'.

Soézlesmelerin yorumlanmasinda, irade agiklamasi, teknik ve bi-
limsel bir ortamin insanlarina yonelik oldugunda, yine is iliskilerinde
gecerli olan diiriistlik kurali ile, irade agiklamasinda bulunanin gizli
niyetlerini tagiyabilecek anlamlar arastirilmaksizin, kullanilan deyim
ve soOzciiklerin teknik ve bilimsel anlamlar1 degerlendirilecektir. S6z-
lesmeyi yorumlayanin, irade agiklamasinda kullanilan deyim ve s6z-
ciiklerin teknik ve bilimsel anlami degerlendirilirken, sézlesmenin bii-
tiiniinden ¢ikan anlama da bakmasi gerekir. S6zlesme bir biitiin olarak
diisiiniilecek ve her hiikiim digerlerine olan baglantis1 ¢ergevesinde
yorumlanacaktir. Ayrica kullanilmis olan terimlerin anlamlarina, s6z-
lesmenin yapilis nedenine ve taraflarin iradelerini agiklamalarindan
onceki ve sonraki tutum ve davraniglarina da bakilacak ve diirtistliik
kuralinin etkinliginden oncelikli olarak yararlanilacaktir. Diiriistliik ku-
ral1 15181nda, esasli noktalari izerinde mutabakata varilmis olan bir s6z-
lesmenin, tasidigi eksiklige ragmen, taraflar arasinda, yasa gibi gecerli
olmasi, yargicin miidahalesinin dayanagini olusturacaktir®.

19 inal, 165.
20 inal, 166.
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4) YAPININ YASAL DURUMA GETIRILMESI ICiN
YUKLENICIYE YETKi VE SURE VERILMESINDE DURUSTLUK
KURALI

Imar Kanunu’nun 21. maddesine gore tiim yapilar icin ayni yasa-
nin 26. maddesinde belirtilen istisnalar diginda yetkili merciden ruhsat
alinmasi zorunludur. insaatin alman ruhsata uygun yapilmasi gerekir.
Ruhsat alinmadan veya ruhsati alinmis olsa da o ruhsata uygun yapil-
mayan insaat uygulamadaki deyimi ile “Kagak Insaat”tir. Yapinin bagh
oldugu imar diizeni kurallarina uygun yapilmasi zorunlu bulundugun-
dan, kamu diizenine iliskin bu kurallar sebebiyle taraflar dileseler bile
sozlesmede bunun aksini kararlastiramaz. Cilinkii imar diizeni; bir arsa
iizerine yapilacak olan resmi ve 0zel nitelikli, degisik cesitte ve degisik
amaglara 6zgililenecek yapilarin ¢esidine ve amacina gore hangi 6zel-
likleri tagimasi gerektigini diizenleyen kurallar biitiiniidiir. Ruhsatsiz
veya ruhsati olsa da ruhsat ve eklerine aykiri olarak baslanan yapilara
uygulanacak yaptirrmin ne oldugu ise imar Kanunu’nun 32/son madde-
sinde gosterilmistir. Olayimizda oldugu gibi yap1 sahibi, yapisini daha
once hazirlattig1 ve yapi ruhsati istemi dilekgesine ekledigi projesine
ve ruhsata uygun bi¢imde yapmamissa insaat durdurulur ve projede ya-
pilan degisiklik onaylanincaya kadar insaatin yiiriitiilmesine izin veril-
mez. Ruhsata gore yapilan degisiklik imar mevzuatina aykiri ve bunu
diizeltme olanag1 yoksa yapinin yiktirilmasi gerekir. imar diizeni kural-
lar1 kamu diizenine iliskin ve emredici hiikiimler igerdiginden taraflar
dileseler bile s6zlesmelerinde imar diizeni kurallarina aykir1 hiikiimlere
yer veremezler. Gergekten kural olarak taraflar bir hakkin mevzuunu
kanunun gosterdigi siirlar dairesinde serbestce tayin edebilir ise de,
TBK. Md. 26 hiikmiince kanunun kati suretle emreyledigi hukuk kaide-
leri veya kanuna muhalefet o sdzlesmenin gegersizligi sonucunu mey-
dana getirir. Bir sozlesmenin gecerliligi veya gecersizligi sonucuna ula-
silabilmesi i¢in de olayda uygulanmasi zorunlu imar Kanunu’nun 32.
maddesine gore yapilacak isleme bakmak gerekmektedir. Insaat yasal
olmamakla birlikte yasal duruma getirilmesi olanagi varsa, bunu sapta-
mak, kacak boliimiin proje degisikligi suretiyle imar mevzuatina uygun
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hale getirilip getirilemeyecegini belirlemek, imar mevzuatina uygun
hale getirilme olanagi varsa bu islemleri yerine getirmek iizere, (yerine
getirilmemesinin TMK. Md. 2’de diizenlenen diiriistliik kurallarina ay-
kirilik olusturarak hakkin kotiiye kullanilmasi sayilacagi ve hukuki so-
nuclarindan davaci tarafin sorumlu olacagi da hatirlatilmak suretiyle),
islemin tarafi olan yiikleniciye uygun siire ve islemleri yapmak iizere
yetki vermek gerekir

Bir ingaat imar mevzuatina ve sozlesmeye aykiridir diye hemen
ve kesin olarak sozlesmeden doniilmesine olanak verilemez.

Oncelikle imar mevzuatina ve sézlesmeye aykir1 ingaatin yasal
duruma getirilmesi olanagi bulunup bulunmadig1 incelenecektir.

Bu inceleme istegi sozlesmenin ve davanin taraflarindan gelmese
bile, mahkeme tarafindan gorevi geregi yapilacaktir.

Bir ingaat imar mevzuatina aykir1 olmakla birlikte aykiriligin gi-
derilmesi olanakliysa, arsa sahibinden alacagini veya haklarini ya da
hakliliginin saptanmasini isteyen yiikleniciye “uygun siire” ve “yetki”
vermek gerekir?'.

Siire, aykiriligin giderilmesini saglayacak kadar olmalidir.

Siirenin yeterli olup olmadigi konusunda tereddiit dogarsa, bilir-
kisiden goriis alinacaktir. Zira yasal duruma getirme is ve islemleri ¢o-
gunlukla teknik niteliktedir.

Bilirkisiden goriis alarak veya almayarak verilen siirenin uygun
olmadig1 belirtilerek, mahkemeden ek siire istenebilir.

21 HGK. 29.5.2002, 286/454; 15. HD. 1.5.2007, 2637/2864; 15. HD. 5.11.2003, 1848/5256; 15.
HD. 24.6.2010, 2320/3647; 14. HD. 26.3.2009, 2280/3839; 15. HD. 9.3.2009, 1420/1294;
14. HD. 29.1.2008, 15240/551. “Insaatin projesine gére biiyiik yapildigi, bu haliyle yapi
kullanma izni alinamadigi konusu taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Ancak
Kartal Belediye Baskanliginin 17.4.2007 tarihli yazi cevabinda mimari projelerin revizyonu
onaylandiktan ve ilgili muddrltiklerin ilisik kesme yazilarinin iletiimesinden sonra yapi kul-
lanma izin belgesinin diizenlenebilecegdi belirtiimigtir. Bu durumda mahkemece davaliya bu
belgenin alinmasi igin gerekli siire ve yetki verilmesi, bu siire igersinde ingaat yasal duruma
getirilip yapi kullanma izin belgesi alindigi takdirde simdiki gibi davanin reddine, aksi halde
davanin kabuliine karar verilmesi gerekir.”
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Mahkeme ek siire istemini degerlendirirken, bir yandan yetki ve-
rilen tarafin yaptig1 veya yapmasi gereken is ve islemlerin 6nemini, kar-
masikligini, parasal maliyetini, zaman alic1 6zelligini dikkate alirken,
Ote yandan siiriincemede birakma ve kot niyetle davranma olasiligim
da dikkate alacaktir, siiriincemeye ve kotii niyete firsat vermeyecektir.

Stirenin uygunlugu bazen 6zellik arzedebilir. Soyle ki, turistik
bolgelerde yaz aylarinda insaat yasagi bulundugundan, mahkeme siire
verirken bu noktaya dikkat edecektir. Bir baska 6rnek de, belediyenin
yeni imar plant ¢aligmalarinin devam ettigini bildirdigi bir durum-
da, mahkeme siire verirken imar plani caligmalarinin sonu¢lanmasini
dikkate alacaktir. Yine, Bakanligin deprem veya baska bir gerek¢ey-
le, dava konusu ingaatin bulundugu bélgede insai faaliyetleri ve insaat
ruhsatlarini gegici bir siire i¢in durdurmussa, mahkeme siire verirken
bakanligin islemini dikkate alacaktir.

Mahkemenin davanin veya sdzlesmenin tarafina (6rnegin, yiik-
leniciye) yetki vermesi, aykiriligin giderilmesi i¢in gerekli is, islem ve
caligmalarin yapilmasia olanak verecek nitelikte olmalidir. O denli
yeterli olmalidir ki, yetki verilen kisi veya kisiler bagka bir mahkeme-
de salt bu konuda kendilerine yetki verilmesine yonelik olarak dava
acmak zorunda kalmamalidirlar. Yetki karari, arsa sahiplerinin kotii ni-
yetli ve keyfi tutum ve inatlarina set ¢cekecek bir olanaktir. Yiiklenicinin
bu olanagin degerini bilerek kullanmasi ne denli 6nemli ise, yetkinin
mahkeme kararina ge¢mis olmasindan sonra yliklenicinin artik bagka
kisi, kurum ve kurulustan olur, onay, temsil belgesi almaya gereksinim
duymamasi da o kadar 6nemlidir. Bagka bir anlatimla, mahkemenin bu
yetkiyi sekilsel bir gereklilik olarak degil, sorunu ¢6zmeye olanak vere-
cek bicimde yetkinin i¢ini doldurmasi gerekir.

Insaatin yasallik kazanmasi insai miidahaleyi gerektiriyorsa,
mahkemenin yiikleniciye verdigi yetki, bu miidahaleyi yapmasina ola-
nak vermelidir.

Arsada bazi alanlarin belediyeye birakilmasi, parsellerin ayrilma-
st veya birlestirilmesi, ¢ekme uzakliginin ayarlanmasi, insaat ruhsati
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alimmasi, projelerin hazirlanmasi ve onaylanmasi, degistirilmesi gibi
miilkiyet hakkinin kullanilmasiyla dogrudan ilgisi bulunan, sézlesmede
yiikleniciden esirgenen, kanun tarafindan “miinhasiran” arsa veya yapi
sahibine veya temsilcisine tanian islemlerin yapilmasi disinda kalan,
tiim is ve islemler yiiklenici tarafindan mahkemenin verdigi yetki ile
gerceklestirilebilir. Insaat yapilirken imar planinin degismesi nedeniyle
projenin ve ruhsatin degismesinin zorunlu oldugu, yapilan islemlerin
arsa ve yapi sahibinin durumunu olumsuz yonde esasli bigimde etki-
lemedigi, kendisi de girisse ayni islemleri yapacagi durumlarda, arsa
ve yap1 sahiplerinin bu islemler i¢in harekete gegmemesi, vekaletname
vermemesi, verilen vekaletnameyi geri almasi, muvafakatname verme-
mesi durumunda mahkemenin verecegi yetki 6nemli olacaktir.

Yiiklenicinin yetki belgesiyle “tadilat projesi” yaptirip onay-
latmas1 veya “insaat ruhsati” almasi durumunda, arsa sahibi bu idari
islemlerin iptali icin idari yargida dava acabilir mi? Idari yargi, imar
Kanunu’nda 6rnegin insaat ruhsat1 alma hakkinin yap1 sahibine veya
temsilcisine (md. 22) ait oldugunu diizenlendigini dikkate alarak ingaat
ruhsatini iptal edebilir mi? Idari yarg: yetki belgesiyle gerceklestirilen
idari islemleri iptal ettigi takdirde, adli yargi nasil davranacaktir? Adli
yargl, idari yargi kararin1 uygulamak zorunda olmakla birlikte, yetki
belgesiyle ingaatin imar mevzuatina uygun hale getirilmesini gozetme-
ye de mecburdur. Adli yarg: bu kilidi nasil agacaktir? Yetki belgesinin
vekaletname yerine ge¢medigini veya yap1 sahibinin vermedigi yetkiyi
mahkemenin ytiikleniciye veremeyecegini kabul etmek gerekir. Yetki-
nin 6nemi ve etkisi, sadece fazla ve aykir1 imalatlar1 gidermeyle, yani
fiili miidahaleyle sinirlt m1 olacaktir? Yargitay’in son yillarda agirlik
verdigi “yiikleniciye yetki verme” kavrami alaninin bu kadar dar ol-
madig1 muhakkaktir. Boyle olmakla birlikte, ytikleniciyi yap1 sahibinin
vekil veya temsilcisi durumuna getiren, sadece yap1 sahibi veya tem-
silcisi tarafindan yapilabilen isleri yetki belgesiyle yapilmasina olanak
tantyan, ya da sozlesmeyle veya vekaletnameyle yiikleniciye verilme-
yen yetkilerin, mahkemenin verecegi yetki belgesiyle kullanilmasina
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olanak saglayan bir ¢oziim tarzi, s6zlesme Ozgiirliigiiyle bagdasmaya-
cag1 gibi, “yetki belgesi”nin varolus gerekc¢esiyle de bagdasmayacaktir.
Aksi ¢oziim tarzi, mahkemeye, 6l¢iisiiz bir bicimde, sozlesmeye miida-
hale etme, taraflara talimat verme anlamina gelir. Bu durumda somut
olayin o6zelligi (6rnegin insaatin seviyesi vb.. durumlar) uygun diisii-
yorsa, sOzlesmenin arsa sahibi tarafindan bozuldugunu kabul etmek uy-
gun olacaktir. Adli yargi, uymak zorunda bulundugu idari yarginin iptal
kararin1 inceleyecek, gerek¢esine bakacaktir; idari yargi insaat ruhsati-
n1 mevzuata aykiri olarak alinmasi gerekgesiyle iptal etmis olabilecegi
gibi, yap1 sahibinin bagvurusu tizerine degil, mahkemenin verdigi yet-
ki belgesiyle alinmas: gerekgesiyle iptal etmis olabilir. Iste adli yargi,
yiiklenicinin imalat bedeli talebini incelerken, yetki belgesiyle alinan
(ancak idari yargi tarafindan “yapi sahibinin bagvurusu bulunmadigi
gerekcesiyle” iptal edilen) insaat ruhsatini sadece “diiriist davranma
gerekleri” ¢ercevesinde gorerek, olumlu karar verebilir.
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5) DANISIKLI iSLEMLERIN OLUMSUZ SONUCLARINA KARSI
DURUSTLUK KURALI

Bir sozlesmenin tiirli ve iceriginin belirlenmesinde ve yorum-
lanmasinda, yanlarin yanlhslikla veya gercek amaglarini gizlemek i¢in
kullandiklar1 sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas
almir (TBK. md. 19/1). Sozlesmecilerin gercek ve ortak iradeleri aras-
tirtlirken, sdzlesmenin her maddesi ve boliimii s6zlesmenin timii goz
onilinde tutularak yorumlanmalidir. Sozlesmecilerin gergek olmayan
anlatimi tizerinde durulmamali, onlarin ger¢ek amaclar1 arastirilmalidir.

Insaat sozlesmesinin taraflari, s6zlesmenin konusu olan tasinmazi
ve imal edilecek insaat degerini, kendi miras¢ilarindan veya bor¢lu ol-
dugu kisilerden korumak icin sézlesmeyi danisikli yapabilmektedirler.

Danisikli islem, s6zlesmecilerin iigiinci kisileri aldatmak amaci
ile ger¢cek durumu onlardan gizleyerek kendi gercek iradesine uyma-
yan ve kendi aralarinda gecerli olmayan bir konuda yaptiklari islemdir.
Bir danigikli islemden s6z edebilmek i¢in; a) Sozlesmecilerin iradeleri
ile beyanlar1 arasinda isteyerek yaratilmis bir uygunsuzluk, b) Ugiincii
kisileri aldatma amaci, ¢) S6zlesmeciler arasinda gizli islemi kapsayan
danisikli sézlesme bulunmalidir. Tiim danisikli islemlerde; a) Ugiincii
kisileri aldatmak i¢in yapilmis “goriiniirdeki islem”, b) Goriintirdeki
islemin s6zlesmeciler arasinda gecerli olmayacagini saptayan “dani-
stk anlagsmas1” bulunur. Bu 6geleri igeren danisikliga “yalin danisik”
(mutlak muvazaa) denilir. Danisigin bu tiiriinde; sézlesmeciler aslinda
aralarinda hukuksal islem yapmadiklar1 halde {iglincii kisileri yaniltmak
ve onlara kars1 bir islem yapmis gibi goriinmek amaci ile goriiniiste
bir islem yapmuslardir. Ornegin, alacaklilarin icra takibinden kurtulmak
i¢in, bir borglu, mallarini bir arkadasina devreder ve “bu devrin gercek-
te aralarinda hi¢bir hukuki sonu¢ dogurmayacagi” borglu ile arkadasi
arasinda kararlastirilirsa “yalin danisik” s6z konusu olur. Eger sozles-
meciler arasinda yaptiklar bir islemi, kendi gercek iradelerine uyma-
yan ve salt li¢iincii kisileri yaniltmak i¢in yaptiklar1 bagka bir islemin
arkasina gizlemislerse, bu tiir danigikli isleme “nitelikli danisikli islem”
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(nispi/mevsuf muvazaa) denilir. Bu danisik tiirtinde, goriintirdeki islem
ve danisik anlagsmasi yaninda ayrica sozlesmecilerin gercek iradeleri-
ne uygun bir gizli islem bulunur. Ornegin sdzlesmeciler gercekte “ba-
gislama” yapmak istedikleri halde, bunu “satis sdzlesmesi” bigiminde
yaparlar. Boylece, goriintirdeki islem “satis” oldugu halde, gizli islem
“bagislama”dir. S6zlesmecilerin {igiincii kisileri yaniltmak i¢in, danigik-
11 olarak yaptiklar1 goriintirdeki islem gecersizdir. Gegersizligin nedeni,
taraflarca aciklanan beyanlarin, onlarin gercek iradelerine uymamasi,
baska bir anlatimla bu beyanlarin “irade beyan1” niteligi tagtmamasidir.

Danisik savi, taraflarca herkese karsi ileri siiriilebilir. Ancak; a)
TBK. md. 19/II uyarinca, yazili bor¢ tanimasina dayanarak danisik-
11 alacagi edinmis olan iyiniyetli (TMK. md. 3) tgiincii kisilere karsi
borg¢lu; danisik savinda bulunamaz. b) Danisikl bir sézlesme geregince
bir mal1 devralan kimse, emin sifatiyla zilyet durumundan, ondan 1yi ni-
yetle o mali edinen kimsenin edinimi korunur (TMK. md. 990) ve ona
kars1 danigik savinda bulunamazlar. ¢) Danisikli sézlesme ile miilkiyeti
devredilen bir taginmaz ise, gorlinlirde malik yararina olan tapu kaydi-
na, iyi niyetle giivenerek, ondan o tasinmazi edinen kimsenin edinimi
korunur (TMK. md. 1023) ve ona kars1 danigik savi ileri siiriilemez.

Goriintirdeki islemin gecersizligi —taraflarca ve tlciinci kisiler-
ce- savunma olarak ileri stiriilebilecegi gibi bu konuda —taraflarca ve
ticlincii kisilerce- bir dava da acilabilir. Bu davada, goriintirdeki islemin
“danisik nedeniyle gegersiz oldugunun saptanmasi’ istenir.

Goriiniirdeki (danisikli) islem, belirtildigi bicimde “gecersiz” olur
ve belirtilen sonuglari dogururken, goriintirdeki islemin altinda (gizli)
bir iglem varsa bu gizli islem, s6zlesmecilerin gercek iradelerine uygun
oldugu i¢in, genel ve (sekil) kosullar1 yerine getirilerek yapilmis ise,
gecerli olur.

Danisikli sozlesmeler sozlesmeciler igin alacak ve bor¢ dogur-
maz.

Mahkemenin danisik olgusunu gorevinden oOtiirii gdz 6niinde bu-
lundurmas: gerekir.
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Danisikli bir sdzlesme, belirli bir siirenin gegmesi, nedenin orta-
dan kalkmas1 veya ilgililerin (6rnegin s6zlesmecinin) olur (icazet) ver-
mesi ile gegerli duruma gelmez.

Danisik nedeniyle gecersiz sozlesmeye dayanilarak bir tasin-
mazin tapuda temliki yapilmigsa bu tescil yolsuz tescil sayilir. Tapuda
yapilan temlik ve tesciller nedene bagli oldugundan tapunun dayanagi
olan sdzlesme gegersiz ise, tapu kaydinin iptali gerekir.

Danisikli s6zlesmeler yapildigi andan baslayarak sozlesmeciler
arasinda sonu¢ dogurmayacagindan, acilan davanin sonunda verilen
karar “yenilik dogurucu” nitelikte olmayip “agiklayici” niteliktedir:
Acilan dava sonunda verilen karar ge¢mise etkili sonug¢ dogurur.

Danisigin varligini one siiren sézlesmeci veya bunlarin ardili si-
fat1 ile hareket edenler savlarini kanitlamak zorundadirlar. Senede bagl
bir sozlesmeye karst danisik savi, yazili delille kanitlanabilir. S6zlesme
yakin akrabalar arasinda yapilmis olsa bile yazili delille kanitlanma-
st gerekir. Danisikl bir sdzlesme kamusal bigimde yapilmigsa, danisik
sav1 adi yazili belgeyle kanitlanabilir®*.

Yargi¢, sozlesme bosluklarini, sézlesmenin anlam ve amacina
gore ve taraflarin bu sézlesmeyi yapma nedenlerine dayanarak tamam-
layacaktir. Diiriistliik kuralindan kaynaklanan goriis ve anlayislar, soz-
lesmenin kendisine 6zgli manti81 ile birlesecek ve taraflar, s6zlesmenin
tamamlanmasi, kendilerinin kurmus olduklari mantik zinciri iginde
yapilmis oldugu i¢in, diisiindiiklerine aykir1 durumlarla karsilasmaya-
caklardir. Yargic, kendisini taraflarin yerine koyarak, onlarin varsayilan
iradelerini sdzlesmeye uyarladigr zaman, diirtistlik kuralinin getirdigi
ogelerle, sozlesmenin bosluklarini doldurmus olmaktadir?®.

Taraflar arasinda is iligkilerinde, her zaman, belirli bir dogruluk
ve diiriistliiglin egemen oldugu varsayilmaktadir. Taraflarin aksini ka-
rarlastirabildikleri ve etkisiz birakabildikleri yedek hukuk kurallari, ¢ok

22 1.HD. 9.10.2003, 9671/10535.
23 inal, 166.
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defa tamamlayici bazen de yorumlayici niteliktedir. Taraflar, s6zlesme-
lerinde ikinci énemde bir noktanin saptanmasinda anlagamamislarsa,
yargi¢ bunu, isin 6zelligine bakarak ve yasada dngoriilen yedek hukuk
kurallarina basvurarak karara baglayacaktir. s iliskilerinde gegerli olan
gelenekler de, sdzlesmenin diiriistliik kurali geregince tamamlanmasin-
da etkili olmaktadir. S6zlesmenin kurulmasi sirasinda, sézlesmeciler,
ortiilii de olsa, ikincil nitelikte eksik noktalarin, s6z konusu gelenekler
uyarinca tamamlanacag1 hesaba kattiklarini belli etmislerse, yorum ala-
ninda, s6zlesmenin konusuna uygun goriilen geleneklerin de kullanila-
bilmeleri gerekmektedir. Taraflar ortiilii de olsa, gelenekleri diisiinme-
mislerse de, yargi¢ yine de bu geleneklerden yararlanabilecektir. Yargic,
uygulamay1 tasarladigi geleneklerin, hukuk diizenine uygunlugunu
denetlemeyi goz ardi etmeyecek ve olagan durumlarda, hukuk diizeni
kurallarin1 s6zlesmenin eksiklerini tamamlarken dogrudan uygulaya-
caktir®®,

Ucgiincii kisiler, damigik savini her tiirlii delille kanitlayabilirler.
Ornegin, serh edilmemis olsa bile satis vaadi sdzlesmesinin diizenlen-
mesinden sonra vaade konu taginmaz salt vaat alacaklisini zarara ug-
ratmak amaciyla malikince danisikli olarak bir baska kisiye tapudan
temlik edilmisse, vaat alacaklisinin danigiklik nedeniyle tapunun ipta-
lini istemesi olanaklidir. Danisik savina dayanan taraf temlik eden ve
edilene gore ticlincii kisi durumunda oldugundan bu savini her tiirlii
delille kanitlayabilir®. Ugiincii kisilerin damisikli bir islemle zarara ug-
ratilmasi, ona karsi islenmis bir haksiz eylem niteliginde olup; kural
olarak danisiklik nedeniyle zarara ugrayan tigiincii kisi, tek yanli veya
cok yanli hukuki islemin gecersizligini ileri siirebilir. Ancak, tliglincii
kisinin danigikli islemle zarar gérdiigiiniin benimsenebilmesi i¢in, onun
islemi yapandan alacakli olmasi ve danisikli islemin bu alacagin 6den-
mesini engellemek i¢in yapilmis bulunmasi gerekir?.

24 Inal, 167.
25 14. HD. 15.5.2001, 3041/3638.
26 4.HD. 16.6.1998, 4611/4852.
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Danisigin varligr higbir siireye bagli olmaksizin her zaman ileri
stiriilebilir/dava acilabilir: Hak diisiiriicii siire ve zamanagimina iliskin
yasa kurallart danigikli temliklere uygulanmaz?’.

Temlik bedeli ile gercek deger arasindaki asir1 oransizlik tek basi-
na danisikligin kaniti sayilamaz?.

Tirk Medeni Kanunu’nun 2. Maddesi ‘“herkes, haklarini kul-
lanirken ve borglarint yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak
zorundadir” seklindedir. Bu madde biitiin haklarin kullanilmasinda
diirtistliik kurallar1 ¢ergevesinde hareket edilecegini ve bir kimsenin
baskasini zararlandirmak ya da gii¢ duruma sokmak amaciyla haklarini
kotiiye kullanmasini yasanin korumayacagini belirtmistir. Bor¢lar Ka-
nunu’nun 19. maddesinde diizenlenen danisikli islem ise taraflarin yap-
tiklar1 sdzlesmenin hiikiim dogurmamasi ve goriiniisteki sozlesmeden
baska bir sozlesmenin hiikiimlerinin meydana gelmemesi konusunda
anlagsmalaridir. Gerek TMK. Md. 2 ve gerekse TBK. Md. 19 birlikte de-
gerlendirildiginde, bir hakkin kullanilmasinda gizlenen irade ile olusan
danisikli islemin tiglincii kisileri zararlandirma kasti da tagiyabilecegini
gostermektedir.

27 1.HD. 20.12.2000, 15741/16037.
28 1.HD. 4.12.2000, 14937/15203.
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6) YANILMAYI DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK KURALI

Yanilan, yanildigini diiriistliikk kurallarina aykiri olarak ileri siire-
mez. Ozellikle diger tarafin, sézlesmenin yanilanin kasdettigi anlamda
kurulmasina razi oldugunu bildirmesi durumunda, s6zlesme bu anlam-
da kurulmus sayilir (TBK. Md. 34). Ornegin, alic1 (A), bir kilogrami
icin iki lira 6demek istedigi bir mali, yanilarak kilosu ii¢ liraya satin
almay1 kabul ettigini ileri siirdiigii takdirde, saticinin ayni mali ona iki
liraya satmaya hazir oldugunu agiklamasi durumunda, (A)’nin esash
yanilma hiikiimlerine dayanarak sézlesmenin kurulmadigi hakkindaki
savunmasi, diiriistliik kurallarina aykir1 diiser. Bu nedenle bu drnekte
satig sozlesmesi, alicinin amagladig1 anlamda, yani kilosu iki lira {ize-
rinden kurulmus olur.

Sozlesme yapilirken, koklil bir yanilgiya diisen s6zlesmeci, o
sozlesme ile bagli olmaz. Yanilgiya diisen sozlesmeci, yanilgisini dog-
ruluk kurallarina aykiri olarak, éne siiremez. Ozellikle onun yapma-
y1 diisiindiigli sozlesmeyi karsi taraf yerine getirmeye hazir oldugunu
bildirirse, bu s6zlesme onu baglar. S6zlesmenin sonuglarindan kurtul-
mak icin, yanildigin1 6ne siiren soézlesmeci, eger yanilgt kendi kusu-
rundan ileri gelmisse, sdzlesmenin bdylece bozulmasindan dogan za-
rar1 gidermekle yiikiimlii olur; fakat karsi taraf yanilgiyr biliyor veya
bilmesi gerekiyorsa tazminat gerekmez. Kokli yanilgi durumlar1 TBK.
md. 31°de “siirli olmamak™ tizere gosterilmistir®: Koklii yanilgilar
ozellikle sunlardir: 1) Yanildigin ileri siiren tarafin bir sozlesme igin
onayint bildirirken baska bir sozlesmeyi diisiinmiis olmasi; 2) Yanil-
digini ileri siiren tarafin, sozlesmenin konusu olan seyden baska bir
sey diigiinmiis veya iizerine borg¢ alirken baslica goz oniinde tuttugu
kimsede yanilmis olmasi; 3) Yanildigini ileri siiren tarafin iizerine
aldig1 edimin, diisiindiigii seyden onemli élciide cok ve karsi edimin
onemli olgiide az olmasi; 4) Yamldigwn ileri siiren tarafca, sozles-
menin temel gereklerinden olarak goz oniine alinmasina, islerdeki
dogruluk kurallarinin elverisli bulundugu olaylar iizerinde yanilgiya
diigitlmiis olmast.” Sozlesmenin konusu, niteligi ve 6denecek miktar

29 TBK. Md. 31.
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gibi konularda esasli hataya diisen taraf sozlesme ile bagli tutulamaz.
Hatanin esasli hata olarak kabul edilebilmesi i¢in hem hataya diisen
taraf yoniinden hem de is hayatindaki diiriistliik kurallar1 agisindan, ha-
taya diisiilmese idi bdyle bir s6zlesmenin hi¢ veya aciklanan bi¢cimde
yapilmayacaginin kanitlanmasi gerekir. Bu kosullarin gerceklesmesi
durumunda hataya diisen taraf hatay1 6grendigi tarihten baslayarak bir
yillik hak diisiiriicii siire i¢inde iptal hakkini kullanarak hukuki iliskiyi
geriye etkili olarak ortadan kaldirabilir (TBK. md. 31, 34, 35).

Diirtistliik kuralinin, kamu yarar1 veya orf ve adet kurallari gibi de-
ger yargilarinin var oldugu durumlarda da dikkate alinmasi gerekmek-
te ve hangi etkenin, daha dncelikli oldugu, uyusmazIlik konusuna gore
incelenmektedir. Herkesin, haklarini kullanirken ve borg¢larini yerine
getirirken, diiriistliik kuralina uymakla yiikiimlii olduguna iliskin TMK.
Md. 2/I hitkkmii ile, haklarin agikga kotiiye kullanilmasinin, hukuk diize-
ni tarafindan korunmadigina iliskin TMK. Md. 2/I1 kuralinda yer alan
kavram arasinda, stirekli bir iliski bulunmaktadir®®. Ancak diriistliik
kurali geregince, taraflarin, yasadan dogan haklarinin, yasada agikca
veya Ortiilii olarak ongoriilmiis olduklar1 bi¢cimde, yani amaglari ¢erge-
vesinde kullanilmas1 gerekmektedir. Yasadan dogan haklarin, bu cer-
cevede kullanilmasi ile, hak konusunun, kendisine kars1 kullanilmakta
olan kisinin tasidig1 giiven duygusu da sarsilmamig olacaktir. Nitekim,
yasadan dogan haklarin biiyiik ¢ogunlugu, kisinin yararina diigiiniilmiis
oldugu halde, hukuk diizeni, bu kisilere doniik haklara bile, belli islev-
ler yiikleyebilmektedir. Bu alanda diiriistliik kuralinin rolii agiktir. Oyle
ki, yaptig1 sozlesmede belirli bir konuda, hataya diisen taraf, muhatabs,
sOzlesmeyi hataya diisenin, aslinda amaclamis oldugu bigimde yerine
getirmeye hazir oldugunu beyan ettiginde, sozlesme ile bagliligi1 devam
etmektedir (TBK. md. 34/II). Yasanin 6ziinde yer alan unsur, hataya
diisen tarafi bu yanilginin olumsuz sonuglarindan kurtarmaktan ibaret
olup, gercekten istemis olabilecegi bir amactan vazgegmesini saglamak
degildir. Burada diristliik kurali somutlagtirtlmigtir®”.

30 inal, 164.
31 inal, 164-165.
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7) GECIKTIRiCi KOSULUN GERCEKLESMESINi ENGELLEMEDE
DURUSTLUK KURALI

Insaat sézlesmesi, geciktirici kosula bagl olarak yapilabilir. Bir
s6zlesmenin hiikiim ifade etmesi, gerceklesip ger¢eklesmeyecegi bilin-
meyen bir olguya birakilmissa, sozlesme geciktirici kosula baglanmis
olur. Aksi kararlastirilmadikga, geciktirici kosula bagl olarak yapilan
bir insaat sdzlesmesi, ancak kosulun gerceklestigi andan baslayarak
hiikiim ifade eder (TBK. Md. 170). Ornegin, insaat sdzlesmesi yiikle-
nicinin kredi saglamasina, uygun imar kosullarin1 gerceklestirmesine,
taginmazi yesil alandan ¢ikarmasina bagli olarak yapilmissa, is sahibi,
yiikleniciye kredi verilmemesi i¢in bankaya yanlis bilgi vermeyecek,
tasinmazi yesil alandan ¢ikarmanin veya mevcut yapilasma kosullarin-
dan daha iyi kosullara olanak verecek imar plani degisikliginin ger-
ceklesmemesi i¢in idare nezdinde olumsuz girisimde bulunmayacak,
yiikleniciye verdigi vekaletten azletmeyecek, ona giigliik ¢cikarmayacak,
gliven sarsici hareketlerde bulunmayacaktir. Kosul gerceklesinceye ka-
dar borglu, borcun geregi gibi ifasini engelleyecek her tiirlii davranis-
tan kaginmakla ylikiimlidiir. Kosulun gergeklesmesinden 6nce yapilan
tasarruflar, kosulun hiikiimlerini zedeledigi oranda gegersiz olur (TBK.
Md. 171).

Diiriistliik kurali, bor¢lunun fedakarliklarina getirdigi Olctiler
oraninda borgluya hizmet ederken, alacaklinin, sézlesmenin ifasindan
beklemekte hakli oldugu, kendi sahsina 6zgii amaglari, yani yan edim-
leri, sozlesmenin konusu i¢ine aldig1 6l¢iide, alacaklinin hizmetindedir.
Karsiliklr ¢ikarlarin boylesine dengeli bir bigimde gozetilmesini sagla-
yan diirtistliik kurali, ayn1 zamanda s6zlesme adaletine de hizmet etmis
olmaktadir. Bor¢ludan beklenilen fedakarlik sinir1, alacaklinin sahip ol-
dugu beklentilerin haklilig1 ile kesismekte ve bor¢lunun edimlerini ve
sorumlulugunu ¢ercevelemektedir®.

32 Inal, 168.



AV. ILKER HASAN DUMAN 75

YARGI KARARLARI

Dava, tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesine dayali tapu ip-
tali ve tescil istemine iliskindir. [stemin dayanadini 1.3.1995 ta-
rihli bicimine uygun diizenlenmis satis vaadi sézlesmesi teskil et-
mektedir. S6zlesmenin 2. sahifesinde yapilan irade ag¢iklamasina
gore davalinin maliki bulundugu ve sonradan 2139 ada 4 parsel
sayisini alan 1664 numarali parsel lizerine insa edilen binadan
kat irtifaki tesisini takip eden bir aylik siire icinde birinci katta bu-
lunan 2 adet mesken nitelikli bagimsiz béliimii davaciya satma-
yI vaat ettigi goriilmektedir. Yargitay bozmasindan énce alinan
2.6.2003 giinlii bilirkisi raporunda insaatin 3 kat+cati katli olarak
tamamlandigi, alt yapisinin ikmal edildigi anlasiimaktadir. Ne var
ki; bilirkisi insaatin imar mevzuatina gére hukuki durumunu tar-
tismamus, bir ruhsata bagl olarak yapilip yapilmadigini daha agi-
g1 kagak yapi olup olmadigini incelememistir. Gergekten sézles-
mede dava konusu bagdimsiz béliimlerin tapularinin yapinin kat
irtifaki tesisini takiben verilecegi kararlastirilmistir. TBK. Md. 170
hiikmiince kural olarak bir akdin mevzuunu teskil eden borcun
mevcudiyeti meskuk bir hadisenin tahakkukuna baglanmis ise, o
akit sarta bagh akittir. Sarta bagli akitlerde ifa, ancak sartin ger-
ceklesmesi anindan itibaren istenebilir. Taraflar arasindaki uyus-
mazhdin yukaridan beri ortaya konan hukuki ilkeler cergevesinde
¢6ziimii gerekecektir. O halde mahkemece éncelikle ¢ekisme ko-
nusu bagimsiz béliimlerin bulundugu parselin imar durumunun
ne oldugu ve yapinin imara uygun olarak baslatilip baslatiimadi-
g1 ve halen imara uygunlugunu koruyup korumadigi yetkili merci
olan Belediyeden sorulmali, yerinde yeniden kesif yapilarak iskan
ruhsati alimina engeli olup olmadigi bilirkisiye agiklattirilmalidir.
Sayet davaliya ait arsa lizerinde yapilan binanin hukuka uygun-
lugu saptanirsa, her ne kadar yanlar arasindaki 1.3.1995 gliinlii
sozlesmede akdin ifasi taliki sarta baglanmis olsa bile taliki sarti
davali tescili engellemek amaciyla yerine getirmiyorsa, davalinin
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bu tutumu Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesine yer alan dii-
ristliik kurallariyla bagdasmayacadindan, satis bedelinden fark
bedel olan 19.000 Alman Marki davaciya, davaliya 6denmek lize-
re depo ettirilerek istem simdiki gibi kabul edilmelidir. Bina, uygu-
lamadaki tabiri ile imara aykiri yapilmis ve aykiriligin giderilme
olanadi yoksa davaci ifadaki imkansizlik nedeniyle bagimsiz bé-
liim tescilini degil davalinin siibjektif kusuru nedeniyle akdin icra
edilmemesinden kaynaklanan blitiin zararlarini isteyebilecegin-
den dava reddedilmelidir (14. HD. 28.6.2006, 6051/7724).
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8) KOSULLARI DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK KURALI

Sozlesmeciler, yaptiklar1 s6zlesme ile adalet sagladiklarina ina-
nirlar. Zira onlar bu s6zlesme ile karsi tarafin hakkini belirlemekte ve bu
hakkin ne zaman ve nasil teslim edilecegini diizenlemektedirler. Onlar
icin adalet, kendisine saglanan ve karsi tarafa verilen haklar demektir.
Bu haklarin dengeli olmasi, esitlik anlamina gelmiyor. S6zlesmeciler
dengeyi nasil kurmuslarsa, denge odur. S6zlesmeden sonra, eserin aylar
hatta yillar iginde yapimi (insasi) devam ederken, taraflarin 6ngordiik-
leri veya ongoremedikleri kosullar ortaya ¢ikar ve “sézlesme adaleti”
denilen dengeyi olumsuz etkilemeye baslar: S6zlesmecilerden biri (o
kosullar yliziinden) edimini yerine getirmemekte veya getirememekte-
dir, ya da kotii yerine getirmektedir. Taraflarin sylemlerini, eylemlerini,
yararlarini, amaglarini anlayabilmek ve dogacak sorunlari ¢dzebilmek
icin, o kosullarin dogru bicimde irdelenmesi gerekir. Kosullarin deger-
lendirilmesinde diiriistliik kurallarindan da yararlanilacaktir. Hatta ko-
sullar, s6zlesme adaletinin yeniden kurulmasinda, diirtistliik kurallarina
basvurmay1 zorunlu kilacaktir.

Dogrudan yasa kuralindan kaynaklanan bir hakkin kapsaminin,
diiriistliik kuralinin (TMK. Md. 2/1) 1s18inda belirlenmesi, hiikmiin
amacina uygun bir bicimde yorumlanmasi ile ulasilan sonugtur. Giiven
unsurunun, sonucu degistirmeye yonelik biiyiik bir etkisi olmayacak-
tir. Ancak yasa kuralinin yoneldigi hedeflerin Ol¢iisii, bazen karmasik
olabildigi gibi, tasidig1 amaclar bakimindan, ¢eligkilerin varlig1 da s6z
konusu olabilmektedir. Boyle oldugunda, bu hedefler bile, diiriistliik
kuralmin getirdiklerini somut duruma getirmeye yetmeyebilir. Ote yan-
dan yasa kuralinin, amag 6l¢iitiine gére yorumlanmasi, yorumun yapilis
neden ve dayanaklarindan biridir®.

Yiiklenicinin insaata belli bir siire ara vermesi veya insaata yeter-
siz bir ig giicii ve alet ve edevat tahsis etmesi durumunda is sahibi 473/1
hiikmiine basvurabilir. Baglangigta ortalama temponun {izerinde bir

33 nal, 162.
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hizla ¢alisan yiiklenicinin, daha sonra isi yavaslatarak veya tamamen
durdurarak bu tasarruf ettigi zamani kullanabilecegi kabul edilmelidir.
Buna gore objektif olarak insaatin ortalama bir tempoda calisma so-
nucu tamamlanabilecegi siirenin belirlenmesi yoluyla, belli bir tarihte
insaatin bulunmas: gereken seviyenin tespiti gerekir. Iste bu noktada,
yiiklenicinin igbu seviyenin gerisinde kalmasi, TBK. md. 473/I hiikmii-
niin uygulanmasini saglayabilir*.

Insaat siiresi yani insaatin bitirilecegi tarih sdzlesmede belirtilme-
migse, isin kapsam ve niteligi dikkate alinarak, insaatin tamamlanmasi
icin olagan kosullar i¢inde deneyimli bir yiiklenicinin ne kadar siireye
ithtiyaci olacagi belirlenir. Eserin tamamlanma siiresi belirtilmemis olsa
bile, yiiklenicinin makul siirede isi tamamlamasi diiriistliik kurallarinin
geregidir. Yiikleniciye “ihtarname” ile taninan makul siire i¢cinde ingaat
tamamlanmazsa, is sahibi s6zlesmeyi bozabilir.

YARGI KARARLARI

Yanlar arasindaki s6zlesmenin 18.maddesine gére “insaat ya-
pim siiresi” ruhsat tarihinden itibaren 20 ay olarak belirlenmistir.

Davaliya génderilen 16.11.1999 tarihli ihtarda, davalinin
6.5.1998 tarihi itibariyle temerriide diistigi aciklanmistir. Dava-
nin agildigi 13.8.2001 tarihinde halen insaatin tamamlanmadigi
ortadadir. Davacilarin, insaatin gecikmesine neden olabilecek bir
davranislari ileri stirtilmemis olmakla depremin oldugu tarihten
once davalinin temerriide diistiigi kabul edilmelidir.

Davaliya ¢ekilen ihtarnamede, davalinin temerriidii nedeniyle,
TBK.nun 125.maddesinde belirtilen hangi haklarin kullanilacagi

34 Ayan, 351-352: “Tamamlamal/teslim tarihi belli olmayan bir s6zlesmede insaatin seviyesi, olmasi ge-
rekenin gerisinde kalmigsa, is sahibi uygun bir ek stre vererek bunun gideriimesini isteyebilir. Her ne
kadar insaat s6zlesmesinde ingaatin tamamlanma veya teslime iligkin herhangi bir slire veya vade
kararlastinimamigsa da, taraflarin farazi iradelerinin, yiklenicinin ingaata baslamasi gereken tarihin
ardindan ara vermeksizin, ortalama bir is glicii ve tempoyla calismasi ve boyle bir temponun sonun-
da insaati tamamlayarak insaati teslim etmesi gerekir. Bunun sonucu olarak, ingaatin tamamlanarak
teslimi borcu, ortalama bir stirenin sonunda muaccel olacak, bu tarihte teslim gerceklesmezse, is
sahibinin ihtari Gzerine yUklenici temerrlide disecektir.”



AV. ILKER HASAN DUMAN 79

acikca belirtimemis olmakla beraber, davada, davalinin temer-
riidii sebebiyle akdin ifasi ( eksik islerin bedeli ) ve gecikmeden
dogan zarar ( kira kayiplari ) talep edilerek se¢cimlik hak bu dog-
rultuda kullaniimistir.

Alacaklinin, akdin ifasini ve gecikmeden dogan tazminati is-
temesi halinde, tekrar ek bir siire vererek diger secimlik haklari-
ni kullanmasi miimkiindiir. Dava konusu olayda davacilar vekili
27.5.2002 tarihli dilekgelerinde sézlesmenin ileriye etkili bir se-
kilde feshini istemislerdir. Davalinin temerridiiniin gerceklesmesi
ve insaatla ilgili bir ¢alisma icinde olmamasi da dikkate alindi-
ginda akdin ileriye etkili feshine karar verilmelidir. Bu beyan da-
vali yiiklenicinin kabuliine bagl degildir. “Yiiklenicinin isi kendi
kusuruyla zamaninda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
is sahibinin akdi feshetmesi halinde ihtilafin TBK. 123-125 mad-
deleri hiikiimleri cercevesinde ¢éziimlenmesi gerektigi ancak ola-
yin ézelliklerine ve durumun hakliligina gére MK.nun 2.maddesi
gozetilerek s6zlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracadi”
kabul edilmistir.

Fesihte akit ortadan kalkmakla beraber, béyle bir ¢bziimiin so-
nucu olarak miiteahhit kismi ifasinin bedelini is sahibinden, is sa-
hibi de yiiklenicinin kusuruna bagli tiim zararlarini yiikleniciden
talep edebilecek ve béylece taraflarin yararlari arasinda karsilkli
bir denge kurulmus olacaktir.

Dava konusu olayda; insaatin seviyesi akdin ileriye etkili feshi-
ni hakli kimamaktadir. Dairemizin i¢tihatlarina gére ileriye etkili
fesih karari verilebilmesi icin isin ifayr kabulden kaginilamayacak
bir seviyeye getirilmesi gerekmektedir. Ne varki davaci kendi iste-
miyle ileriye etkili feshi talep ettiginden, akdin ileriye etkili feshine
karar verilmelidir.

Su hale gére, ileriye etkili feshin sonuclari dikkate alindiginda
davaci arsa sahipleri, yiiklenicinin isi geciktirmesinden dogan kira
alacaklarini-ileriye etkili fesih istemine ragmen ictihadi birlestir-
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me karari uyarinca-talep edebileceklerdir. Mahkemece bu talep
sadece deprem dncesine ait gecikme siiresi icin kabul edilmistir.
Oysa depremden sonra insaatlarin davanin agildigi tarihe kadar
durdurulduguna dair bir belge yoktur. Davacilar béyle bir durdur-
ma kararinin mevcut olmadigini iddia etmektedirler. Bu nedenle
mahkemece ilgili imar miidiirliigiinden ve belediyeden durum
sorularak deprem yiiziinden insaatlarin ne kadar siire durdurul-
dugu belirlenmeli, biiyiik capta bir depremin kendiliGinden mey-
dana getirdigi bu gecikme mlicbir sebep sayilarak hakkaniyete
uygun bir siire icin gecikme tazminati istemi karar altina alinma-
hidir. Mahkemece gecikme tazminatinin depremin gerceklestigi
tarihe kadar kabul edilmesi, sonraki dénemin dikkate alinmamis
olmasi belirtilen nedenlerle yerinde degildir.

Davacilarin diger davasi eksik islerin bedeliyle ilgilidir. Mahke-
mece bu istem reddedilmistir. Oysa davaci arsa sahipleri temerrii-
de diisen yiikleniciden akdin ifasi niteligindeki, eksik islerin bedel-
lerini talep edebilirler. Ne varki davacilar akdi ileriye etkili sekilde
feshettiklerinden eksik islerle ilgili dava yukarida sézii edilen icti-
hadi birlestirme karari uyarinca degerlendirilmelidir. Bahse konu
ictihad birlestirme karari uyarinca ileriye etkili fesih, yiiklenicinin
yaptigi imalatin oranina gére bedel almasi anlamina gelmekte-
dir. Dava konusu olayda kararlastirilan bedel ( arsa tapusu ) ve
buna tekablil edecek bagimsiz béliimler oldugundan, ytiklenici
isi tamamen ifa etseydi alabilecegi bagimsiz boliim ( haliyle isa-
bet eden tapu ), isin yiiklenici tarafindan terkedildigi seviyesine
oranlanarak bulunacak fiziki orana denk gelen bagimsiz bélim
ve tapusudur. Yani isin eksik birakildigi oranda yiiklenici tapu
almaya hak kazanamayacaktir. Bir érnek verilmek gerekirse isi
tamamlasaydi yiiklenici on adet béliim alacak ise ve yiiklenici isi
terkettiginde yaptigi isin tamami tiim isin % 80'i ise bu halde ileri-
ye etkili fesihte yiiklenici 8 adet béliim(in tapusuna hak kazanmis
olacaktir. Mahkemece alinan bilirkisi raporu isin ileriye etkili fesih
ve tasfiyesinin yapilmasina yeterli acikligi tassmamaktadir. Bu ne-
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denle mahkemece, yeniden ( bir mimar, bir miihendis ve hukuki
yorumda yardimci olmak iizere bir hukuk¢udan ) olusturulacak
bilirkisi kurulundan, mahallinde kesif yapilarak rapor alinmali, in-
saatin imar mevzuati ve yasal durumu da arastirilarak fiziki sevi-
yesi saptanmall, davaliya ne miktar bagimsiz béliim verilecegi ve
bunlarin yerleri ve tapu oranlari belirlenmeli infazi kabil sekilde,
mevcut insaatta taraflarin mevcut haklari agiklanarak yani, tasfi-
ye de dikkate alinarak akdin ileriye etkili feshine karar verilmelidir.
Béylece davaci arsa sahiplerinin eksik isler bedeliyle ilgili talepleri,
davalinin alacagi tapu kayitlarindan indirim yapilmis olacagin-
dan karsilanmis olacaktir (15. HD. 7.4.2004, 4795/1968).

—_—— e ——

Dava, 19.12.1995 giinlii sézlesmedeki paylasim bicimine ay-
kir tesis ve tescil olunan 5 numarali diikkanin tapu kaydindaki
davali payinin iptal ve tescili istemine iliskindir.

Taraflar arasinda bicimine uygun diizenlenmis 19.12.1995
ginli arsa payi devri karsiligi insaat yapim sézlesmesinin 3/A
maddesinde "zemin kattaki diikkanin tamaminin arsa sahiplerin-
den N.i.’ye" ait olacadi hiikmii bulunmaktadir. Bu sézlesme sonra-
dan yapilan baska bir sézlesme ile degistiriimediginden binadaki
bagimsiz béliim dagiliminin sézlesmeye uygun yapilmasi zorun-
ludur.

Binanin 9.7.1996 tarihindeki kat irtifaki insaatin yliklenicisi
ve taraflarin vekili olan C.O. tarafindan kurulmus, zemin katta-
ki cekisme konusu 22/110 arsa payli ditkkanda davaci N’ye 6/22
davall E.B.’'ye ise 16/22 hisse verilerek kayit buna uygun tesis
edilmistir. Kat irtifaki tesisinin sézlesmeye aykiri oldugu agiktir.
Bu nedenle burada vekalet iliskisinin hukuki niteligi iizerinde de
durulmasi gerekecektir.

Borg¢lar Kanununun temsil ve vekalet iliskisini diizenleyen hii-
kiimlerine gére vekalet sézlesmesi 6nemli éi¢iide taraflarin karsi-
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likli giivenine dayanir. Vekilin bor¢larinin ¢cogu bu giiven unsurun-
dan onun vekil edeninin yararina ve iradesine uygun davranma
ylkimliliginden kaynaklanir. Vekil edenin yarari ile bagdasma-
yacak bir eylem veya islem yapan vekil sonu¢larindan sorumludur.
Hemen belirtilmelidir ki, vekil ile s6zlesme yapan kisi Tiirk Medeni
Kanunun 3. maddesinde anlaminda iyi niyetli ise agik¢asi vekilin
vekalet gérevini kétiiye kullandigini bilmiyor veya kendisinden
beklenen 6zeni géstermesine ragmen bilmesine olanak yoksa ya-
pilan sézlesme gegerlidir ve taraflarini baglar. Fakat vekalet gére-
vinin icrasi sirasinda vekilin aldigr yetkiyi kétiiye kullanarak vekil
edenin aleyhine is ve islem yaptigini, s6zlesmenin diger tarafi bil-
mekte ise Tiirk Medeni Kanunun 2. maddesindeki diiriistliik kura-
Iinin sonucu olarak bu sézlesme karsi tarafi baglamaz.

Somut olayda; taraflar lizerine insaat yapilacak arsanin payli
malikleridir. Vekil sifati ile hareket ederek kat irtifakini kuran C.O.
ise 19.12.1995 tarihli s6zlesmenin ayni zamanda yiiklenicisidir.
Anilan sézlesmede imzasi bulundugundan C.0.’niin sézlesme hii-
kiimlerini bilmeden islem yaptigini, vekalet yetkisini asiri kulla-
narak davall E. lehine hak sagladigini davali E.’nin de bu durumu
bildigini veya bilmesi gerektigini kabul etmek hayatin olagan aki-
sina uygun diiser. Aksine diisiince kétii niyetli davranislari tesvik
etmek en azindan ona gbéz yummak olur. Béyle olunca, mahke-
mece 19.12.1995 tarihli arsa payi devri karsiligi insaat yapim s6z-
lesmesine aykiri olarak olusturulan 5 numarali diikkandaki davali
payinin iptali ile davaci adina tescili adina karar verilmesi gere-
kirken somut olaya uygun diismeyen bazi gerekgelerle davanin
reddedilmis olmasi dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmis-
tir (14. HD. 25.4.2006, 11853/4823).

Davacilar, 7.11.1979, 30.11.1979 ve 31.8.1979 tarihli satis
vaadi s6zlesmeleri ile miras birakanlari tarafindan, satin alinan
tasinmazlarin tapusunun iptali ile adlarina tescilini istemislerdir.
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Dava, satis vaadi sézlesmesine dayali tapu iptali ve tescil iste-
gine iliskindir.

Bor¢lar Kanununun 237. maddesi ile Medeni Kanunun 706 ve
Noterlik Kanununun 89. maddeleri hiikmii uyarinca, tasinmaz
satis vaadi sézlesmelerinin noter éniinde resen diizenlenmesi
gereken, bir baska anlatimla gegerliligi resmi sekil sartina bagl
kilinan ve tam iki tarafa borg yiikleyen kisisel hak veren sézles-
melerdendir.

Vaad alacaklisi, tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile miilkiyet
gecirim borcu yiiklenen saticidan, edimini yerine getirmediginde
dava tarihinde yiirtirliikte bulunan Medeni Kanunun 716. madde-
si uyarinca ag¢ilacak tapu iptali ve tescil davasi ile edimin hiikmen
yerine getirilmesini isteyebilir.

Tasinmaz mal satis vaadi s6zlesmesinden dogan davalar igin
ozel bir zamanasimi stiresi 6ngériilmediginden Borg¢lar Kanunun
146. maddesi geregince on yillik zamanasimi siiresi uygulanir ve
bu siire sézlesmenin ifa olanaginin dogmasindan sonra isleme-
ye baslar. Ancak, satisi vaat edilen tasinmaz, s6zlesme ile veya
fiilen satis vaadini kabul eden kisiye, yani vaad alacaklisina tes-
lim edilmis ise, on yillik zamanasimi siiresi gegtikten sonra agilan
davalarda, zamanasimi savunmasi Medeni Kanunun 2. maddesi
uyarinca iyi niyet kurallari ile bagdasmayacagindan dinlenmez

Mahkemece, dava konusu olan tasinmazlarin K.Y. tarafindan,
davali oldugunu bilerek satin alindiginin kanitlanamadigi kabul
edilmistir.

Mahkeme gerekgesinin yerindeligini denetlemeden 6nce satis

vaadi sézlesmesinden dava anina kadar gegen siirecin ve davali
K.Y. tasinmazlari ne sekilde aldiginin irdelenmesi gerekmektedir.

Dosya icerisindeki belge ve tanik anlatimlarina gére, dava ko-
nusu tasinmazlar davacilar miras birakani tarafindan satin alin-
diktan sonra, kullanimi gecici olarak saticilara birakilmistir. Ta-
sinmazlarin miilkiyetinin gekismeli olmasi nedeniyle, alici adina
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tescil miimkiin olmamistir. Miilkiyeti cekismeli olmaktan ¢ikan
s6zlesmeye konu bir kisim tasinmazlar igcin Sulh Hukuk Mahkeme-
sinde 21.8.1992 tarihinde dava agilmis ve 23.3.2001 tarihinde bu
tasinmazlarin davacilar adina tesciline karar verilmistir. Bu dava
goriilmekte iken de davalilar M.K.’ye adlarina kayith tasinmazla-
rin satisi igin 26.12.1996 ve 31.1.1997 tarihli vekaletnameleri ver-
mislerdir, 16.5.1997 tarihinde de M.K.'nin esi Avukat S.K. davayi
takip icin vekaletnameleri vermisler ve davada davalilari Avukat
S.K. temsil etmistir.

Sulh Hukuk Mahkemesindeki dava sonug¢lanmadan eldeki
dava acilmis ve dava konusu tasinmazlarin bir kismi da dava si-
rasinda davalilar vekilinin kardesi adliye personeli olarak ¢alisan
K.Y.’ye Avukatin esi M.K. tarafindan vekaleten satilmistir.

Medeni Kanunun 2. maddesi “Herkes haklarini kullanirken ve
borglarinin yerine getirirken diiriistliik kurallarina uymak zorun-
dadir.

”

Bir hakkin agik¢ca kétiiye kullaniimasini hukuk diizeni korumaz
seklindedir. Objektif iyiniyet olarak da tanimlanan ve diiriistliik
kuralini diizenleyen madde, biitiin haklarin kullaniimasinda dii-
ristliik kurali cercevesinde hareket edilecegini ve bir kimsenin
baskasini zararlandirmak ya da glic duruma sokmak amaciyla
haklarini kétiiye kullanmasini yasanin korumayacadini belirtmistir.

S6z konusu yasa maddesi buyurucu nitelik tasidigindan hakim
tarafindan kendiliginden ( resen ) géz 6niinde tutulmasi zorunlu-
dur. Aksine dlisiince kéti niyeti tesvik etmek en azindan ona goz
yummak olur. Oysa biitiin ¢caddas hukuk sistemlerinde kétii niyet
korunmamis daima mahkum edilmistir. Nitekim uygulama ve bi-
limsel gériisler bu yénde gelismis ve kararhlik kazanmistr.

Somut olaya tekrar déndiigiimiizde, davalilar ve davacilar ara-
sinda satis vaadi s6zlesmesinden kaynaklanan uyusmazlik 1992
yilinda ag¢ilan davadan beri devam etmektedir. M.K. esi yargila-
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maya katilmadan 6nce satis vaadi sézlesmesine konu tasinmaz-
larin satisi icin aldigi vekaletnameyi kullanmis, 6nceki davada ve
eldeki davada da davalilar adina kayitl tasinmazlarin satis vaadi
s6zlesmesine konu oldugunu bilmektedirler. Davalilarin vekilleri
ve vekilin esi olan tasinmaz satis yetkisi verdikleri M.K. ile ¢ikar
ve isbirligi icerisinde hareket ettikleri ve tasinmazlari, vekilin ad-
liye personeli olarak ¢alisan kardesi davali K.Y.'ye sattiklari anla-
silmaktadir. Kari koca ve kardes iliskisi icinde yukarida agiklanan

olaylari bilmedikleri birbirlerinden habersiz hareket ettiklerini ka-
bul etmek, halin icabi ve hayatin olagan akisi ile értiismemektedir.
Davali K.Y.nin satin aldigi tasinmazlarin davali oldugunu bilmesi

gerektigi bu nedenle de aleyhine agilan davanin da kabulii ge-
rektigi Medeni Kanunun 2. maddesinde yazil diiriistliik kuralinin

dogal bir sonucudur (14.HD. 4.10.2005, 5637/8623).
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9) DIRENIME DUSEN YUKLENICIYE EK SURE VERMEDE
DURUSTLUK KURALI

Vadesi gelmis bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla direnime
diigser. Borcun yerine getirilecegi giin, birlikte belirlenmis veya séz-
lesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri yontemine
uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giiniin gec-
mesiyle bor¢lu direnime diismiis olur (TBK. Md. 117). Karsilikl1 borg
yukleyen sézlesmelerde, 6rnegin insaat s6zlesmesinde, taraflardan biri
direnime diistiigii takdirde digeri, borcun yerine getirilmesi i¢in uygun
bir siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini yargigtan isteyebilir
(TBK. Md. 123): Borglunun i¢inde bulundugu durumdan veya tutu-
mundan siire verilmesinin etkisi olacagi anlasiliyorsa veya bor¢lunun
direnimi sonucunda borcun ifas1 alacakli i¢in yararsiz kalmigsa ya da
borcun yerine getirilmesinin belirli bir zamanda veya belirli bir siire
icinde gerceklesmemesi iizerine ifanin artik kabul edilmeyecegi soz-
lesmeden anlasiliyorsa siire verilmesine gerek bulunmamaktadir (TBK.
Md. 124).

Insat s6zlesmesinde direnime diisen yiikleniciye, edimini yerine
getirmesi i¢in uygun bir ek siire tanimak gerekmektedir. Bu s6zlesme-
nin alacakl tarafi, bu siire dolduktan sonra haklar1 i¢in harekete gece-
cektir. Alacakly, stireyi kendisi belirleyebilecegi gibi, bunun belirlenme-
sini yargigtan da isteyebilir. Ek siire, “formalite icab1” verilmediginden,
makul uzunlukta olacaktir. Bor¢lu taninan siirenin makul olmadig1 yo6-
niinde itirazda bulunabilir.

Ek siire vermenin diiriistliik kurallar1 geregince is sahibinden
beklenememesi durumunda is sahibi secimlik haklarini kullanabilir.
Buna gore insaat seviyesinin ¢ok geride kalmis olmasi nedeniyle, dii-
ristliik kurallar1 geregince bu kadar bir ek siire vermesinin is sahibin-
den beklenemedigi durumlarda, is sahibi ek siire vermeye gerek kalma-
dan derhal aynen ifadan vazgecebilir.

Is sahibinin yapmasi gereken ara 6demenin miktar1 ile durduru-
lan inga faaliyeti arasinda bir dengenin bulunmasi gerekir (TMK. md.
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2). Aksi halde insaat siiresinin durmayacagi kabul edilebilir. Buna gore
ornegin is sahibinin geciktirdigi 6demenin miktarinin ¢ok 6nemsiz ol-
masina karsin, yiiklenicinin isi slirdiirmesi diiriistliik kurali geregince
kendisinden beklenebiliyorsa, bu durumda artik insaatin durdurulmasi
hukuka uygun say1lmaz ve bunun sonucu olarak da ingaat siiresi uzamaz.
Bu nedenle bu hakkin kullanilmasi konusunda, is sahibinin geciktirdigi
yukiimliligi ile isin durdurulmasi durumunda ortaya ¢ikabilecek za-
rar karsilagtirilarak yapilacak degerlendirme sonucunda, yiiklenicinin
is1 durdurmasinin hakkaniyete ve diiriistliik kurallarina uygun diisecegi
benimsenebiliyorsa, obiir kosullar da gerceklesmisse, insaat siiresinin
uzayacagi kabul edilmelidir®’.

YARGI KARARLARI

Davaci arsa sahibi R. ile yiiklenici R. arasinda diizenlenen
18.10.1994 tarihli sézlesme ile davaciya ait arsa lizerinde dava-
I Ramazan insaat yapimini lstlenmis akdin ifa siiresi bitmesine
ragmen insaatin tamamlanmamasi (lzerine davaci arsa sahibi
akdin feshini ve insaattaki eksiklikler bedelini talep etmis, yiikle-
niciden daire satin alan davaci M. ise 3 ve 4 nolu dairelerin tapu-
larinin iptali ile adina tescilini istemis, mahkemece, 4 nolu daire-
nin davaci M. adina tesciline, 3 nolu daire bedelinin davali R.’"dan
tahsili ile davaci M.’ya verilmesine ve akdin feshine karar verilmis,
hiikiim davaci M. ile R. ve davali R. tarafindan temyiz edilmistir.

Dava, eser sézlesmesinden kaynaklanmis olup yliklenici R. ta-
ninan ek siireye nazaran insaati tamamlayamamis ve borglu te-
merriidiine diistiigiinden arsa sahibinin akdin feshini isteme hak-
ki dogmustur. Hiikme esas alinan bilirkisi raporu ile diger raporda
insaatin seviyesi agisindan belirgin celiski vardir. Ek s6zlesmedeki

“insaatin siiresinde bitmemesi halinde devredilmeyen bagimsiz
béliimlerin arsa sahibine kalacadina dair hiikiim” insaatin geti-

rildigi seviye nazara alindiginda cezai sart olarak tacirin iktisaden

35 Ayan, 122.
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mahvina sebep olacak nitelikte bulunup gecgersiz sayilmistir. Bu
durumda akdin 25.1.1994 tarih ve 3/1 sayili ictihadi Birlestirme
Karari uyarinca ileriye ya da geriye etkili bicimde feshinin gere-
kip gerekmedigi lizerinde durulmalidir. Bu nedenle mahkemece
insaatin getirildigi seviyedeki raporlarda mevcut celiski yeni bir
bilirkisi kurulundan alinacak raporla giderilmeli insaatin %90
tizerinde tamamlandigi anlasildigi takdirde bu seviyeye gére ylik-
lenicinin hak ettigi bagimsiz béliimlerin adedi ve konumlari be-
lirlenip akdin ileriye etkili feshine ve davaci M.’nin 4 nolu daire
ile ilgili tapu iptal talebinin kabuliine ve yine 3 nolu daire ile ilgili
mahkemece belirlenen bedele hiikmedilmeli ve béylece akit ile-
riye etkili sekilde fesih ve tasfiye olunmalidir. Alinacak raporda
belirlenecek insaatin seviyesi, akdin ileriye etkili feshini hakl kila-
cak derecede olmadigi takdirde ise akdin geriye etkili feshine ve
ylikleniciden daireleri satin alan davaci Mustafa’nin yiiklenicinin
akdi yerine getirmemesi ve tapuya hak kazanmamasi nedeniyle
kendisinin de 4 nolu dairenin tapusunun iptalini ve tescilini talep
edemeyecegi kabul edilerek 4 nolu dairenin tapusunun iptali iste-
mi reddedilmelidir (15. HD. 4.2.2005, 7507, 505).

10 ) YAPIYI TESLIM ALMAYI REDDETMEDE DURUSTLUK
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KURALI

Is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére im-
kan bulur bulmaz eseri gozden gegirmek ve ayiplar1 varsa, bunu uygun
bir siire i¢inde yiikleniciye bildirmek zorundadir. Taraflardan her biri,
giderini karsilayarak, eserin bilirkisi tarafindan gozden gegirilmesini ve
sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir (TBK. Md. 474). Gozden
gecirmek ve kusurlar1 bildirmek kosuluyla, eser is sahibinin kullanama-
yacag1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi olgiide ayiph
ya da sozlesme hiikiimlerine ayn1 dlciide aykirt olursa is sahibi sozles-
meden donebilir (TBK. Md. 475/1).

Is sahibi 1smarladig1 eserde belli niteliklerin bulunmasini ister.
Meydana gelen eserin is sahibinin beklentisini karsilamamasi durumun-
da, s6zlesmedeki yarar dengesi i sahibi aleyhine bozulur. Bu bakimdan
teslim edilecek eserin fen ve sanat kurallarina uygun, is sahibinin bek-
lentisini karsilar 6zelligi tagimasi gerekir. Aksi halde eser ayiplidir ve
yuklenicinin ayiba kars1 garanti sorumlulugu ortaya ¢ikar. Ayiplh eser,
sozlesmede kararlastirilan vasifiar1 veya var olmasindan vazgegilemez
kimi nitelikleri tasimayan eserdir. Is sahibi yararina yapilan eser sozles-
mesi ile sonugta ortaya ¢ikan eser, is sahibinin amacini karsilamalidir.
Eger eser is sahibinin amacladigi hizmeti vermiyor ise, kural olarak
ayipli oldugu kabul edilir.

Eser sozlesmesinde kararlagtirilan 6zelliklere sahip olmamasina
ragmen teknik kurallara uygun bigimde tamamlanip teslim edilmisse,
s0z konusu eserin kararlastirilan ile ayn1 degerde ve nitelikte olmasi
onun bozuk olmasi niteligini ortadan kaldirmaz. Giderek yiiklenicinin
sOzlesmede kararlastirilan eserden daha degerli bir sey imal etmesi du-
rumunda da, eserin bozuk oldugu kabul edilmektedir. Ancak bu durum-
da yiiklenicinin sorumlulugu yoluna gidilmesi hakkin kétiiye kullanil-
mast niteliginde olabilir (TMK. md. 2)°.

TBK. md. 475/1, is sahibinin sézlesmeden donme hakkini kullana-

36 Tuncomag, 523, Ergezen, 70; Duman, 743.
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bilmesini, bozukluk nedeniyle sorumluluktan i¢in gerekli olan genel
kosullardan baska, meydana getirilen eserin “kullanilamayacak veya
hakkaniyet kurallarina goére kabulii beklenemeyecek™ derecede bozuk
olmas1 6zel kosuluna baglamistir. Bu fikrada gegen, eserin kullanila-
mazlig1 ve kabuliin beklenememesi alternatif kosullar olmay1p, eserin
kullanilmazligi, kabuliin beklenemezligi kosulunun yasada diizenlen-
mis uygulama durumlarindan biridir. Somut olayda eserdeki bozuk-
lugun is sahibi i¢in kabulii beklenemez (kabule zorlanamaz) derecede
olup olmadigi, hakkaniyet esasina gore, ¢atisan ¢ikarlarin tartilmasi
suretiyle belirlenir. Bu konuda, {icretten indirme ve onarimin is sahi-
binin igine yarayip yaramayacagi veya donmenin ylikleniciye verecegi
kayipla is sahibine saglayacagi yarar arasinda asir1 dengesizligin bulu-
nup bulunmadig1 ya da bozuklugun giderilmesi i¢in gerekli zaman ve
giderler g6z 6niinde tutulur’’.

Eseri kabulden kagimabilmek (s6zlesmeyi bozabilmek) i¢in ku-
surlarin veya aykiriligin énemli olmasi gerekir. Kusurlarin 6nemi, is
sahibinin One siirdiigl istekler ve 6zgiilenen amag¢ goz Oniine alinarak
eserin biitliniine oranla degerlendirilmelidir. Kabulden kaginmanin do-
gurdugu sonuglar sunlardir: Is sahibi, eserden elinde kalani, bu kayip
kendi kusurlarindan veya bir kazadan ileri gelmis olsa bile geri vermek-
le yiikiimliidiir. Buna karsilik eger eser, kusuru yliziinden kaybolmussa
ancak ikinci fikradaki yonteme basvurabilir®®.

Susma ile kabuliin gerceklesmesi, ancak cevap verme zorunlu-
lugunun bulundugu durumlarda s6z konusu olabilir. Bunun digindaki
durumlarda, ret cevabin1 vermekten kacinmak veya ihmal etmek, s6z-
lesme Onerisinin kabul edildigini anlatmayacaktir. S6zlesmeler, susma
ile de kurulmus sayilabildigi halde, s6zlesme ile bagli kalinmak istenil-
mediginde, bunun reddine iliskin bir davranista bulunmak zorunlulugu
yoktur. Kabul cevabi, diiriistlik kuralindan dogan yan bor¢lar yiiziin-
den, talimatin yerine getirilmesine iliskin icra fiili ile birlikte islemeye,

37 Aral, 371-372.
38 Velidedeoglu/Ozdemir, 575.
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hiikiim ifade etmeye baglamaktadir. TMK. Md. 2/I’de bulunan “Herkes,

... bor¢larii yerine getirirken” anlatimi ile, edim bor¢larinin disinda,
borg iliskisinden dogan her tiirlii bor¢ ve dolayisi ile yan borglar da
anlasilmaktadir. Ne var ki yan bor¢larin etkisi ile, borcun kapsaminin
genisletilmesi veya igeriginin degistirilmesi de s6z konusu olmamak-
tadir. Izlenen hedef, diiriistliik kuralmin gereklerinin, sézlesmede yer
alan tim borg¢lar bilesimine tam ve dogru olarak yansitilmasidir. Yan
borg¢lar, somut edim iliskisinin amacina uygun bir ifanin gerceklesmesi
cikarma yardim etmekte olup, meydana gelmeleri bakimindan, ifaya
yardimci yan bor¢lar diiriistliik kuralindan (TMK. Md. 2/T) gelmektedir.
S6z konusu borglarin saptanmasinda, onaylayici ve tamamlayici yorum
yontemlerine gidilmektedir. Ancak ifaya yardimci yan borglari kuran
giiven ilkesi, somut edim iliskisinin amac1 ile sonug¢landirilmis ve ka-
yitlanmigtir®.

Yapidaki kusur, eseri arsa sahibi agisindan kullanilamayacak bir
duruma getiriyorsa sozlesmeden doniilebilecektir. Burada aranan, bo-
zuklugun, eseri tamamen ve kesin olarak kullanilamayacak duruma ge-
tirmesidir. Ayrica, eseri kullanilamaz duruma getiren bozukluk biiyiik
harcamay1 gerektirmeyen bir onarimla giderilebilecekse sozlesmeden
donme yoluna gidilemez. “Kullanilmazlik” 6gesi so6zlesmede ongorii-
len kullanilma amacina gore belirlenecektir. Eger s6zlesmede 6zel bir
kullanma bigimi 6ngoriilmiis ve buna iligkin nitelikler belirtilmisse, bu
nitelikleri tasimayan eserin karine olarak kullanilamaz durumda oldugu
kabul edilmektedir. Bu konuda diiriistliik kurallarinin da g6z 6niinde
tutulmas1 gerekmektedir ve her somut olayin bu kurallar i¢cinde de-
gerlendirilmesi yoluna gidilmelidir. Eserin kullanilamaz duruma gelip
gelmedigi diiriistliik kurallarina gore degerlendirilecektir. Bozuklugun
is sahibi tarafindan eseri kabule zorlanamayacak derecede bulunmasi,
her somut olayin kosullarina ve taraflarin karsilikli yararlarinin tartil-
mas1 suretiyle hakkaniyete gore saptanacaktir. Is sahibin eseri bozuk
olarak kabul etmesini beklemenin hakkaniyet dl¢iisiine uyup uymadigi-
na bakilacaktir. S6zlesmede agikga belirtilen niteliklerin eserde bulun-

39 Inal, 185.



92 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

mamas1 da diiriistliik kurallarina uygun olarak degerlendirilecek ve is
sahibinin eseri kabulii gerekip gerekmedigi arastirilacaktir. S6zlesmede
ongoriilen 6zelliklerin eksikliginin, eserin kabuliinii beklenemez duru-
ma getiren Onemli kusur olusturdugu karine olarak kabul edilmeli ve bu
karinenin aksi yiiklenici tarafindan kanitlanmalidir. S6zlesmede karar-
lagtirilmis olan 6zelliklerin bulunmamasinin eserin kabuliinii beklene-
mez duruma getirecek derecede dnemli olmamasi durumunda is sahibi
ancak licret indirimi ve onarim isteyebilecektir. S6zlesme ile eserde bu-
lunmasi kararlastirilan niteliklere aykirilik diiriistliik kurallarina gore is
sahibi tarafindan eserin kabuliinii beklenemez bir sonug¢ yaratmiyorsa,
sozlesmeden donme yoluna gidilemeyecektir®.

Insaat sozlesmesinde teslimin (ifanin) gerceklesmis sayilabilmesi
icin yapimnin tamamlanmig, baska bir anlatimla sézlesmeye ve projeye
gore biitlin islerin bitirilmis olmasimin gerekip gerekmedigi tartigma-
lidir. Ornegin, yiiklenicinin bazi isleri tamamlamadan insaat1 birakip
gitmesi durumunda insaat teslim edilmis sayilir mi? {s sahibinin, yiik-
lenicinin ¢aligmasi devam ederken binay1 kullanmaya baslamasi duru-
munda teslim ne zaman gergeklesir? Yapinin teslim edilebilmesi i¢in
tamamlanmis olmasi, yiiklenicinin sézlesmedeki biitlin yiikiimliiliikle-
rini tam olarak yerine getirmis olmas1 gerekir. Yiiklenicinin bazi isleri
eksik birakmis olmasi durumunda teslim gerceklesmez. Heniiz tamam-
lanmamais bir insaatin teslim edilmesi de teslim alinmasi da olanakli de-
gildir. Bu kuralin sadece diiriistliik kuralindan kaynaklanan istisnalari
bulunmaktadir. Su durumlarda teslimin ger¢eklesmediginin is sahibin-
ce ileri stirtilmesi diiriistliik kurallarina aykir1 olacaktir: a) Eksikligin
cok 6nemsiz olmasi durumunda (6rnegin, yeni yapilmis bir binada tek
bir elektrik prizinin eksik olmasi vb..), b) Yiiklenicinin anlasilabilir
bir ifa iradesiyle ingaati teslim etme iradesini ortaya koymasi iizerine,
acik veya ortiilii olarak, heniliz tamamlanmamis insaat1 ifa olarak ka-
bul ettigi yoniinde yiiklenici nezdinde korunmaya deger hakli bir gii-
ven olusturmasindan sonra, is sahibinin, teslimin eksiklikler nedeniyle

40 Erman, 131-133.
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heniiz ger¢geklesmedigini 6ne siirmesi (0rnegin, ig sahibinin uzun siire
sessiz kalmasi veya ayip ihbarinda bulunmasi, tasinmazi kullanmaya
baslamas1 vb.). Yiiklenicinin anlasilabilir bir ifa iradesiyle insaat1 tes-
lim etme iradesini ortaya koymasindan sonra, is sahibin eseri ifa olarak
aldigini agik veya ortiilii olarak ortaya koymasi, 6rnegin ayiptan dogan
haklarin1 kullanmasi {izerine, yiiklenicinin eksiklikleri bahane ederek
teslimin heniiz ger¢eklesmedigini one siirmesi, diriistliik kurallariyla
bagdasmaz*!.

Arsa sahibi yoniinden ifa ancak son edim olan teslimle gercek-
lesmis olsa dahi, yiiklenici bakimindan edim yiikiimii uzun bir siireye
yayilmustir. Bu siire boyunca ortak amag olan eserin ortaya ¢ikmasi i¢in
yanlarin karsilikli anlayis icinde bulunmasi, diiriistliik kuralina uygun
bi¢imde davranmalari esastir’.

Yiiklenici yapiy1 tamamladigini bildirmis olsa bile; is sahibi,
yapida 6nemli bozukluk varsa (insaati teslim almayi reddetmesi dii-
rlistliik kurallarina aykir1 diismeyecekse) ve bu bozukluktan yiiklenici
sorumluysa insaati teslim almaktan kagmabilir. Onemli bozukluk is sa-
hibine yiiklenebilen nedenlerden kaynaklanmissa, is sahibinin teslimi
reddetmesini hukuk korumaz. Is sahibi, yiiklenicinin acik veya ortiilii
olarak sundugu ifay1 kabul etmedigini (teslimi reddettigini) igin niteli-
gine uygun ve kisa bir siire i¢inde agikca veya oOrtiilii olarak ytikleniciye
bildirmelidir; aksi halde insaati o durumuyla ifa olarak kabul etmis sa-
yilabilir.

Alacakli, istenebilir, yerine getirilmesi olanakli bir edim, ifa ama-
ciyla, kendisine geregi gibi 6nerilmesine karsin, hakli bir neden olmak-
sizin onu kabulden veya bor¢lunun borcunu yerine getirebilmesi igin
kendisi tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini yapmaktan ka-
cinirsa, direnime diismiis olur (TBK. Md. 106). Bu durumda; A) Yik-
lenici eseri ifa amaciyla is sahibine teslim ettigi halde is sahibi tarafin-
dan kabul edilmezse, alacaklinin direnime diistiigii tarihten baslayarak,

41  Ayan, 62-63.
42 Yavuz, 560.
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yuklenici eserden elde ettigi veya elde etmeyi thmal ettigi semerelerden
dolay1 sorumlu olmaz. B) Eser, is sahibinin direnime diismesinden son-
ra yiiklenicinin kusuru olmadan hasara ugrar veya telef olursa bundan
dogan zarara alacakli katlanir (TBK. Md. 483/I). C) Alacaklinin dire-
nime diismesinden sonra faiz islemez. D) s sahibine ifa dnerisinde bu-
lunan ytiklenici, daha 6nce direnime diismiigse, bu Onerisiyle birlikte
direnimden kurtulmus olur. Bunun sonucu olarak gecikme faizi isleme-
ye devam etmez. Ceza kosulu bor¢lunun direnimi siirdiikge isleyen bir
tazminat borcu olarak kararlagtirilmigsa, is sahibinin direnime diistiigi
andan baglayarak bu bor¢ da artik islemez olur. E) Alacaklinin direni-
mi gergeklesince bor¢lu sorumluluktan kurtulma olanagini elde eder.
Bu olanak borcun konusu olan seyin tevdii, satilarak bedelinin tevdii,
ya da s6zlesmenin bozulmasiyla gerceklesir. Tevdi hakki: Alacaklinin
temerriide diigmesi durumunda borg¢lu, hasar ve giderleri alacakliya ait
olmak iizere, teslim edecegi seyi tevdi ederek borcundan kurtulabilir.
Tevdi yerini, ifa yerindeki yargic belirler. Bununla birlikte ticari mal-
lar, hakim karar1 olmadan da bir ardiyeye tevdi edilebilir (TBK. Md.
107). Satma hakki: S6zlesmenin konusu olan seyin niteligi veya isin
ozelligi tevdi edilmesine uygun diismez veya teslim edilecek sey bozu-
labilir ya da bakimi, korunmasi veya tevdi edilmesi 6nemli bir gideri
gerektirir ise, bor¢lu, alacakliya 6nceden ihtarda bulunmasi kosuluyla,
hakimin izniyle onu acik artirma yoluyla sattirip bedelini tevdi edebilir
(TBK. Md. 108). F) Yiiklenici, TBK. Md. 123-125de yazil1 hiikiimlere
uyarak sdzlesmeyi bozabilir. Ozellikle arsa sahibinin eseri teslim almak
zorunda oldugu durumlarda TBK. Md. 123 hiikiimleri uygulanacak-
tir (TBK. Md. 110). G) Is sahibinin direnime diismesinden sonra bile,
yuklenici, ifanin olanaksiz duruma gelmesinden veya geregi gibi ya-
pilmamasindan sorumlu olacaktir. Bu sorumluluk, yiiklenicinin kusuru
hafifse daha hafif olur; hatta yargicin takdirine gore biisbiitiin ortadan
kalkabilir (TBK. Md. 114/1).
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YARGI KARARI

Davaci vekili, yanlar arasinda imzalanan 16.05.2007 tarihli
s6zlesme uyarinca, davacinin 15 adet tankin imaldt ve montaiji
isini yliklendigini, edimini yerine getirerek tanklari davalinin “Ya-
lova yolu 10. km Bursa” adresindeki fabrikasina teslim ettigini
ve montajini 01.10.2007 tarihinde tamamladidini, is bedelinin
6denmeyen kisminin 125.000 euro oldugunu ileri siirerek; fazla-
ya iliskin hakkini sakli tutmak suretiyle, simdilik 20.000,00 TL'nin
davalidan tahsilini istemistir.

Davali vekili, miivekkili ile dava disi E. A. GmbHxCo.KG firmasi
arasinda 2006/209 numaral ve 01.12.2006 tarihli sé6zlesme ya-
pildigini ve bu s6zlesmenin miivekkili tarafindan is sahibi; anilan
sirket tarafindan ise, yiiklenici sifatlariyla imzalandigini, sézles-
me konusunda dider islerin yaninda boya tanklarinin ( PT/ED )
imaldtinin da yer aldigini, davaci sirketin ise boyama tanklari isi-
nin yapimini, E. sirketi ile yaptigi 18.04.2007 tarihli “alt yiiklenici
sozlesmesi” ile yliklendigini, E. sirketi ile davaci arasinda yapilan
s6zlesme uyarinca da yanlar arasindaki 16.05.2007 tarihli séz-
lesme hiikiimleri geregince tanklarin yapimina iliskin is bedelinin
E. Sirketi’nin onayindan sonra davaciya 6denmesi gerektigini ve
belirtilen bu kosulun gerceklesmedigini savunarak davanin red-
dini istemistir.

Dava disi E. Sirketi ile davali sirket arasinda yapilan sé6zlesme,
bir eser sézlesmesidir. Yiiklenici E. sirketi, davali is sahibine ait
fabrikadaki s6zlesme konusu islerin yapimini yiiklenmistir. E. Sir-
keti ile davaci arasinda yapilan 18.04.2007 tarihli s6zlesme ise,
bir eser sézlesmesidir. Bu sézlesme geregince, E. sirketinin yiikle-
nimindeki ( PT/ED tanklari ) olan boyama tanklarinin alt yiiklenici
sifatiyla imalétini ve montajini davaci yiiklenmistir. Yanlar arasin-
daki 16.05.2007 tarihli ve “siparis teklif mektubu” baslkl s6zles-
me ise, TBK’nun 470-486. maddeleri hiikmiinde diizenlenen eser
sozlesmesi niteliginde degildir. Anilan Yasa’nin 470. maddesi ge-
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regince, eser sézlesmesi Oyle bir s6zlesmedir ki, onunla ytiklenici
eser sahibinin 6demeyi lstlendigi licret karsiliginda bir eser mey-
dana getirmeyi borglanir. Eser sézlesmesinin bu yasal tanimina
gore unsurlari: bir eser meydana getirme, bedel ve s6zlesmenin
varhgidir. Yanlar arasindaki sézlesme, eser sézlesmesinin tanimi
ve unsurlarina gére degerlendirildiginde; bir eser s6zlesmesi nite-
liginde olmadigi aciklikla anlasiimaktadir. Az yukarida agiklandigi
lizere; davaci ile dava disi E. Sirketi arasinda yapilan sézlesme
uyarinca asil yliklenici E.Sirketi'ne karsi bir eser meydana getir-
meyi yliklenmistir. Yanlar arasindaki s6zlesme ise, davacinin yiik-
lendigi ediminin yerine getirilmesi sirasinda uyulmasi gereken is¢i
saghdi ve is glivenlidi ile alt yliklenici sifati ile davacinin yiiklen-
digi imaldtin bedellerinin davali tarafindan 6denmesi kosullarini
icermektedir. O halde, yanlar arasindaki bu sézlesmenin kendine
6zgii ve karma kurallari iceren bir s6zlesme oldugunun kabulii ge-
rekir. Bu s6zlesme uyarinca, davacinin yiiklendigi edimi is¢i sagh-
gi ve is giivenligi kosullarina uygun hareket etmek; davalinin karsi
edimi ise davaci ile dava disi yliklenici sirket arasinda yapilan s6z-
lesme ve yanlar arasindaki s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak is
bedelini 6demektir. 16.05.2007 tarihli s6zlesmenin 10. maddesi;
“Teknik konularda M. firmasi, E. firmasina karsi sorumludur. Ode-
meler, E. firmasinin onayindan sonra yapilacaktir” hiikmiinii icer-
mektedir. S6zlesmenin bu hiikmiine gére davalinin bor¢lu temer-
riidiine diisiiriilmiis oldugunun kabul edilebilmesi icin 6ncelikle,
s6zlesme hiikmiinde 6ngdriilen “onay” kosulunun gerceklesmesi
zorunludur. Clinkdi, borglunun temerriidiini diizenleyen TBK’nun
117/1l. maddesi hiilkmii geregince, davalinin yanlar arasindaki
s6zlesmenin 10. maddesi hiikmtinde sakl tutulan hakka dayana-
rak “onay kosulu” gerceklesmedikge is bedelini 6dememe hakki
bulunmaktadir.

Alt yiiklenici davacinin imalétini yiiklendigi eseri tamamlamis
ve dolayisiyla eserin reddedilemeyecek derecede teslime hazir
olmasi ve alacakli temerriidiiniin gerceklesmesi durumunda yiik-
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lenici tarafindan is bedelinin 6denmesi icin “onay” verilmemesi
Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesi hiikmii uyarinca objektif
iyiniyet kurallarina aykiri olur ve bir hakkin agikca kétiiye kulla-
nilmasini da hukuk diizeni korumaz. Tamamlanmis eser, objektif
Olciiler icinde amaca uygun olarak kullanilabilir durumda oldugu-
nun tesbiti ile miimkiin olur. Davacinin, uyusmazlik konusu is be-
delinin istenebilir olduguna iliskin kosullarin gergeklestigini yasal
delillerle kanitlamasi gerekir. O halde, éncelikle yanlar arasinda-
ki s6zlesmenin 10. maddesinde 6ngdriilen “onay kosuluna” gére
E. Sirketi’'nin onay verdigini ya da onay verilmemesinin Medeni
Kanun’un 2. maddesine aykiri oldugunu yasal delillerle davacinin
kanitlamasi durumunda alacagi istenebilir olur.

Yiiklenici tarafindan alt yiiklenicinin yaptigi islerin ayipl oldu-
gunu ve ayiplarin giderilmesi icin masraf yapildigini 06.12.2007
tarihinde davaciya bildirdigi savunulmaktadir. TBK’nun 474.
maddesi uyarinca agik ayiplar; 477. maddesi hiikmii geredince
de gizli ayiplar i¢in éngédriilen siirelerde yiiklenici ile alt yliklenici
davaci arasinda yapilan sézlesme kosullari da gézetilerek “ayip
ihbari” yapilmis ise, ayni Kanun’un 475. maddesi geregince ayip-
larin derecesi ve bu yasa hiikmiinde éngériilen secimlik haklarin-
dan hangisini kullanmasi gerektigi; mahkemece yerinde uzman
bilirkisi kurulu araciligiyla yapilacak kesif ve yaptirilacak incele-
me sonucu takdir edilir. Ayrica eksik isler mevcut ise bu islerin de
belirlenmesi gerekir.

Diger yandan, isin tamamlanmis olup olmadiginin ve bu kap-
samda eksik ve kusurlu islerin bulunup bulunmadiginin belirlen-
mesinde; yliklenici sirket ile davaci arasinda diizenlendigi ileri sii-
riilen 22.02.2008 tarihli adi yazili belgenin de degerlendirilmesi
gerekir.

Tiim bu sebeplerle mahkemece, yapilacak is; yukarida yapilan
aciklamalar gézetilerek, is bedelinin 6denmesi igin yliklenici sir-
ketin onay verdiginin kanitlanmasi durumunda davanin simdiki



98

INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

gibi kabuliine; ayrica yerinde imalat yapilan tanklar (zerinde
uzman bilirkisi incelemesi yapilarak isin tamamlanmis olup ol-
madiginin, eksik ve kusurlu isler varsa isin kabuliine engel teskil
edip etmediginin belirlenmesi ve varilacak sonuca gére eserin ta-
mamlanmis olmasi sebebiyle 6demeye onay verilmemesinin hak-
kin kétiiye kullanilmasi niteliginde oldugunun kabulii halinde de
yine davanin kabuliine; belirtilen bu hususlarin gerceklesmemesi
durumunda ise davanin reddine karar verilmesinden ibaret olma-
lidir (15. HD. 5.7.2012, 3349/5149).

Davaci davada; 15.11.2001 tarihinde yaptiklar1 “sézlii s6zles-
me” geregince dis hekimi davalinin yapimini yiiklendigi tist ve alt
cene dis protezinin kullanilamayacak derecede ayipli oldugunu;
ayiplarin giderilmesi amaciyla yaptirdigi islemler ve tedavi sonu-
cu baska bir dis hekimine (4.750,00) TL 6dedigini, manevi mag-
duriyeti sebebiyle manevi zararinin gercgeklestigini ve bu nedenle
(15.000,00) TL manevi tazminat 6demek suretiyle manevi zarari-
nin giderilmesi ve ayrica édedigi (2.500,00) TL is bedelinin iadesi
gerektigini ileri siirerek; belirtilen miktarlardaki maddi ve manevi
tazminatlarin ve 6denen is bedelinin davalidan tahsiline karar ve-
rilmesini istemistir.

Davali kars! davaci, davacinin oynamis durumda olan alt én
grup porselenini kron kesimi uygulamadan tek parca halinde ¢i-
kardigini, ¢ift ankerli alt gene modern protezi ankerlerin sikistiril-
masi, miimkiin olmadi§i takdirde degistirilmesi icin laboratuara
génderdigini, laboratuar islemleri neticesi ankerlerden ( protez
tutucusu ) birinin degistirildigini, digerinin sikilastirildigini; ¢ika-
rilmis olan alt én grup porseleninin yapistirildigini, eski alt prote-
zinin diizeltilmis ankerlerle birlikte takildigini ve sonucta alt cene
protez tamiri yapildigini, davacinin (st ¢enesi ile ilgili her hangi
bir sekilde onarim ve tedavi yapmadigini, davacinin yapilan isin
bedelini de 6demedigini savunarak hakkindaki davanin reddine;
gergek disi iddialarla kisilik haklarina saldirida bulunmasi sebe-
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biyle de davaci karsi davalinin ( 10.000,00 ) TL manevi tazminat
6demesine karar verilmesini talep ve dava etmistir.

Mahkemece, davaci karsi davalinin maddi tazminat davasinin
kabuliine ve ( 7.250,00 ) TL maddi tazminatin; manevi tazminat
davasinin kismen kabulii ile de ( 3.000,00 ) TL manevi tazminatin
15.11.2001 olay tarihinden itibaren isleyecek yasal faiziyle birlik-
te davalidan tahsiline; davali karsi davacinin davasinin reddine
karar verilmis ve verilen bu karar, davali karsi davaci vekilince
temyiz edilmistir.

Yanlar arasinda gerceklestigi ileri siiriilen temel hukuksal iliski,
Borglar Yasasinin 470. maddesinde tanimlandigi lzere niteligin-
ce bir “eser” sézlesmesidir. Kural olarak, eser sézlesmesi, zorunlu
sekil kosuluna bagl degildir. Ancak, s6zli yapilan sézlesme inkar
edildigi takdirde, sézlesmenin yapildigi zamanki miktar veya de-
geri HMK.nun 200. maddesindeki miktardan fazla ise akti iliski-
nin anilan yasa hiikmii geregince davaci tarafindan yazil delille
kanitlanmasi zorunludur. Akdi iliskinin tanik delili ile kanitlanabil-
mesi i¢in ya davaci tarafindan “yazili delil baslangicina” dayanil-
mis olmasi veya davalinin tanik dinlenmesine agik¢a onay vermis
olmasi gerekir ( HMK. md. 202, 200 ). Somut olayda davaci ta-
rafindan yazili delil veya delil baslangici sunulmadidi gibi, tanik
dinlenmesine de davalinin acik onayir bulunmadigindan akdi iliski,
tanik delili ile kanitlanamaz. O halde, davaci iddia ettigi gibi, yan-
lar arasindaki akdi iliskinin alt ve (ist cene protezlerinin ve teda-
vilerinin tiimiini kapsadigini; dava dilekgesinde “yemin” deliline
dayanmis olmakla “yemin” delili ile kanitlayabilir. Mahkemece,
davaciya “yemin énerme” hakki hatirlatiimali, sonucuna gére
yanlar arasindaki akdi iliskinin kapsami belirlenmelidir. Ayrica is
bedelini davaliya édedigini ileri stirdiigiinden Tiirk Medeni Kanu-
nu’nun 6. ve Borglar Yasasinin 479/1. maddesi geredince kanitla-
makla davaci 6devli oldugundan, az yukarda a¢iklanan hukuksal
sebeplerle is bedeli 6demesine yénelik olarak da mahkemece da-
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vaciya “yemin 6nerme hakki” bildirilmeli, sonucuna gére de da-
valiya 6deme yapilip yapiimadigi, yapilmissa tutari saptanmalidir.

Yanlar arasinda is bedelinin miktari da uyusmazlik konusu ol-
dugundan; saptanacak akdi iliskinin kapsami ve en azindan da-
valinin yaptigini bildirdidi is itibariyle inceleme konusu isi bilir li¢
kisilik dis hekiminden olusacak bilirkisi kuruluna davaci muayene
ettirilerek Borglar Kanununun 481. maddesi hiikmii geregince
isin yapildigi tarihteki piyasa rayic bedellerine gére tutarinin be-
lirlenmesi gerekmektedir.

Eser sézlesmesinde eserin ayipl olmasi halinde bu ayiplar ka-
bule engel degil ise; is sahibi ayiplarin aynen giderilmesini veya
giderilmesi icin gerekli bedelin tahsilini ya da is bedelinden bu
miktarin indirilmesini; ayiplar eserin kabuliine engel derecede ise,
eseri iade ve édedigi bedelin geri verilmesini ve kosullari olusmus
ise diger zararlarini talep edebilir ( TBK.md.475 ). Ote yandan,
ayibin giderilmesinin asiri masrafi gerektirmemesi de zorunludur.
Clinkii eser bedelini asan onarim giderini yiiklenici reddedebilir.
Bu halde, Medeni Yasanin 2. maddesinde éngériildiigii lizere, dii-
riistliik kurali geregince, is sahibi ya licretten indirim yapilmasini
veya s6zlesmenin feshini isteyebilir. Az yukarda agiklanan bilirkisi
incelemesi yaptirilirken, bilirkisi kuruluna isin “ayip” derecesinin
de tespiti mahkemece yaptiriimalidir.

Davada; davaci hem &6dedidini ileri siird(igii is bedelinin geri
verilmesini hem de ayiplarin giderilmesi masraflarini istemek-
tedir. Oysa, ayiplarin aynen giderilmesini yahut masraflarini
istemek, aktin aynen ifasi dogrultusunda irade bildiriminde bu-
lunuldugunu ifade eder. Bu halde, is bedelinin iadesi istenemez.
Is bedelinin geri verilmesinin istenmesi durumunda sézlesmenin
feshi s6z konusu olur ve TBK’nun 125. maddesi geregince ayrica
olumlu zarar degil, gerceklesmis ve sorumluluk kosullari olusmus
ise olumsuz zararlar da istenebilir.
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Aciklanan tiim bu hukuksal ¢erceve dahilinde; mahkemece
arastirma ve inceleme yapilarak yapilan isin kapsami belirlenmeli,
buna gére is bedeli saptanmali, is bedeline mahsuben davaci ta-
rafindan édendigi kanitlanan miktar varsa ve is ayipli yapilmissa
derecesine gére ayibin giderilmesi masraflari belirlenirken éden-
meyen miktarin mahsubuyla buna gére tahsili gereken masraf
varsa Odetilmesine, is bedelinin iadesi davasinin reddine karar
verilmesi gerektigi diisiiniilmelidir. Ote yandan, daval yiiklenici
tarafindan yapilan isin ayipsiz oldugunun saptanmasi durumun-
da da, 6dendigi ileri siiriilen is bedelinin iadesi ve ayiplarin gi-
derimi masraflarinin 6detilmesi istemine iliskin davanin tiimden
reddi gerekecegi kuskusuzdur. Agiklanan bu hususlar gézetilme-
den mahkemece yazili sekilde alacak ve maddi tazminatin édetil-
mesine karar verilmesi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi
gerekmistir (15. HD. 14.2.2005, 3331/698).
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11) ESERDEKI EKSIKLIK VE BOZUKLUKLARI
DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK KURALI

Bir so6zlesmede edimin yerine getirildiginden s6z edebilmek i¢in,
borglanilan eda ile ( eseri meydana getirme borcu ) fiilen yerine geti-
rilenin sadece soze bakilarak degil, amaci itibariyle birbirine uymasi
gerekir. S6zlesmede beklenilen gayeye ulasilamamasi ya da bu gayenin
tehlikeye diismesi hallerinde edanin ( eserin ) varligindan s6z edilemez.
Esasen, yiiklenicinin isi sadakat ve 6zenle yapma borcu bunu gerektirir.
Bunun i¢indir ki, ytliklenicinin yapacagi imalatta iyi cins malzeme kul-
lanmasi, gerekirse genel ihbar yiikiimliiliigii, ise zamaninda baslama ve
devam etme gibi borglar1 da bulunmaktadir. Bu borglarin kismen veya
tamamen yerine getirilmemesi durumunda eserde ayiplar ortaya ¢ikar.
Ay1p, sozlesmede lizerinde anlasilan ( yiiklenicinin esere iligskin olarak
zikrettigi ) niteliklerin veya diriistliik kurallar1 geregince bulunmasi
gereken liizumlu niteliklerin meydana getirilen eserde bulunmamasi-
dir. Bagka bir ifadeyle, eserde sézlesme ve diiriistliik kurallaria gore
olmas1 gereken vasifla fiilen mevcut olan arasindaki fark ayiptir. Agik
ay1p, eserin i sahibine teslimi aninda kolaylikla goriilebilen ayiplardir.
Buna karsilik gizli ayip, eserin tesliminden sonra ve kullanimi sirasinda
kendini gosteren ayip tirtdir®.

Eksik isleri bulunan insaatin teslimi: Isin bitmemis olmas ile
bozuk/kusurlu olmasi farkli olgulardir. s sahibi, bozuklugu “6nemli”
derecede olmayan eseri reddedemeyecegi gibi; kendi arsasi ilizerinde
yapilan ingaat tamamen yikilmaya mahk(m olmadik¢a kabulden kagi-
namaz. Bu bakimdan bozukluk ve eksiklik arasindaki ayirim 6nemlidir.
Ornegin heniiz baz1 katlar1 yapilmamis veya catis1 kapanmamis ya da
sadece kaba beton isi yapilmis bir yapinin bitmedigi kabul edilirken;
sozlesmedeki projesinden biiyiik veya kiiclik yapilmasi, bazi tesisatin
heniiz tamamlanmamasi, fayanslarin désenmemesi kusurlu (ayipl) ifa
sayilir. Insaat heniiz tamamlanmamissa (eksik is varsa), teslimden soz
edilemeyecektir. Ancak, su durumlarda eksik is nedeniyle teslimin ger-

43 14.HD. 26.7.2011, 8786/9818.
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ceklesmediginin 6ne siiriilmesi diiriistliik kurallarina aykir1 olur: Ek-
siklik ¢ok Onemsizdir ya da is sahibi heniiz tamamlanmamis insaati ifa
olarak kabul ettigini ortaya koymustur; is sahibinin uzun siire sessiz
kalmasi veya bozukluk bildiriminde bulunmasi, tasinmazi kullanmaya
baslamas1 gibi durumlarda teslimin gergeklestigi kabul edilmelidir.

Tamamlanmamis isler, insaatin tamamina oranla “6nemli ve bii-
yiik eksiklikler” niteliginde ise, 6zellikle igin hacmi, eksik kalan islerin
nitelik ve miktar1 g6z 6niine tutuldugunda, is sahibinin insaati ifa olarak
kabul etmesi, diirtistliik kurallarina gore kendisinden beklenemedigi
durumlarda, teslimin ve dolayisiyla ifanin gerceklesemeyecegi kabul
edilmelidir. Bu durumda, is sahibinin yapinin tamamlanmis kismin
kullanmaya baslamasi, sessiz kalmasi, yapiya girerek onu tamamla-
maya caligsmasi insaati teslim alma iradesinin yerine gegmemelidir. Bu
gibi “Onemli” eksigi bulunan bir yap1 is sahibi tarafindan tamamlandigi
veya tamamlattirildig: tarihte teslim edilmis sayilmalidir. insaat “orta
derecede eksik” ise, yiiklenicinin bildirimde bulunarak ve yapiy1 terk
ederek ortaya koydugu teslim (ifa) iradesi karsisinda ifanin gercekles-
memis say1lmasi i¢in, is sahibinin uygun bir siire i¢inde yap1iy1 bu duru-
muyla ifa olarak kabul etmeme iradesini ortaya koymas1 gerekir. Aksi
halde, yiiklenicinin, insaatin bu durumuyla teslim alindigina yonelik
hakl1 giiveni korunur. {s sahibi teslim sirasinda agikca goriilen eksik-
liklere sessiz kalmissa, yiiklenicinin ingaat alanindan ayrilmasina itiraz
etmemigse, bozukluk bildiriminde bulunmussa, konuta yerlesmis veya
kiraya vermisse, teslim sirasinda 6denmesi gereken licreti kismen de
olsa ddemisse, teslimin (ifanin) ger¢eklesmedigini 6ne siirememelidir.
Ancak is sahibinin teslimi agik¢a reddettikten sonra yapiy1 kullanmaya
baslamasi, kural olarak teslimi ve dolayisiyla ifay1 kabul ettigi anlami-
na gelmez. “Eksik birakilan is tamamlanan ise oranla cok kiigiik
bir deger ve 6nem tasiyorsa”, is sahibinin teslimi ifa olarak kabul
etmeme hakkindan s6z edilemez. Bu tiir eksiklere karsin, yiiklenicinin
teslim iradesi, tek basina teslimin (ifanin) gergeklesmesi i¢in yeterlidir.
Is sahibinin bu tiir eksikleri bulunan bir insaati ifa olarak teslim almama
iradesinin higbir énemi yoktur. Is sahibinin bozukluklar1 bildirmeme-
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si, sessiz kalarak yapiy1 kullanmasi veya bedeli 6demesi insaati teslim
alma iradesinin varhigini gosterir. Onemsiz eksikligi bulunan insaatin
teslim edilmis sayilmasi i¢in, ig sahibinin ingaati1 bu durumuyla ifa ola-
rak teslim aldig1 yoniinde yiiklenicide gliven olusturmasina da gerek
yoktur*,

44  Ayan, 60 vd.
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12) SOZLESME ONCESi GORUSMELERi DEGERLENDIRMEDE
DURUSTLUK KURALI

Sozlesme goriismelerinden dogan sorumluluk (Culpa in contra-
hendo), s6zlesmenin kurulmasindan 6nceki evrede goriismecilerden
birinin veya yardimcilarinin, 6biir goriismeciye veya onun koruma
alaninda bulunan kisilere, aralarinda diiriistliik kuralina dayali olarak
kurulmus bulunan “sézlesme benzeri giiven iliskisine” aykir1 davrana-
rak vermis oldugu zarardan sorumluluktur. S6zlesme kurulmadan once
taraflar sdzlesmenin kapsami, kosullari, icerdigi hak ve yiikiimliiliik-
ler lizerinde birbirleriyle goriismeler yaparlar; bu goriismeler kisa veya
uzun siirebilir. Goriismelerin baslamasiyla goriismeciler arasinda hu-
kuki iligki kurulur. Bu iliski s6zlesme benzeri bir giiven iliskisidir. Gii-
ven iligkisi TMK. md. 2°deki diiriistliik kuralina dayanir. Goriismeler
sirasinda goriismecilerin sdzlesmenin kapsami ve kosullari konusunda
birbirlerini aydinlatmasi, diiriistliik kuralina uygun davranmasi, birbir-
lerinin kisilik ve malvarlig1 degerlerine zarar vermemek icin gerekli
Ozeni gostermesi gerekir. Gorlismeciler, bu ylkiimliiliiklere kusurlu
olarak aykir1 davranip, goriismelerin baglamasiyla aralarinda kurulmus
bulunan giiven iligkisini ihlal ettikleri takdirde, bundan dogan zarardan
sorumludurlar. Sorumlulugun gergeklesmesi i¢in iizerinde goériismeler
yapilan s6zlesmenin kurulmasi zorunlu degildir. S6zlesme kurulmadan
kesilmesi, sorumluluk nedeni olmaz. Goriismelere baslayan kimsenin
sOzlesmeyi yapma zorunlulugu yoktur. Goriismeleri kesen kimsenin
kars1 goriismeciye bunun nedenini bildirmesi ve hesap vermesi gerek-
mez. Zira her goriigmeci goriismelerin kesilebilecegini hesaba katmak
zorundadir. Bu nedenle goriismelerin kesilmesi yiiziinden sdzlesmenin
kurulacag: beklentisi ve timidi i¢inde 6biir goriismecinin bir zarara ug-
ramasi sonucu degistirmez. Ancak, goriismeleri kesmek ve bu yolla
kars1 goriismeciye zarar vermek niyetiyle goriisme baslatan kimsenin
bu davranigi goriisme sorumluluguna neden olabilir*,

45 Seker, Muzaffer, Sekil Noksani Nedeniyle S6zlesmenin Hukiumsuzliginden Kaynaklanan
Sorumluluk Halleri ve Zararin Tazmini (Sekil Noksani olarak gegecektir), Legal Hukuk Der-
gisi, Ocak 2008, 56 vd.: “Gorisme asamasi bile taraflar arasinda bir hukuki iligki kurar. Bu
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safhada da taraflar durustlik kurallarina uygun hareket etmelidir. Yani taraflar s6zlesmenin
yapilmasi konusunda ciddi bir niyetle ve karsi tarafi aldatma kasti olmadan sézlesme go-
rusmelerine katiimahdir. Bu kapsamda sekil sartina tabi olan sézlesmeyi sekil sartina uy-
madan yapmay istemek veya sekil sartina tabi oldugunu karsi taraftan gizlemek durustlik
kuralina aykiridir. Gériismeler sirasinda duristlik kuralina uygun hareket etme kapsaminda,
sOzlesmenin kurulmasi veya sartlarin belirlenmesi ile ilgili kararlara etki edecek konularda
aldatici davranista bulunmamak ve gerekli bilgileri karsi tarafa vermek, karsi tarafin hatasini
dlzeltmek, karsi tarafin sahsini ve malini koruyacak tedbirleri almak da vardir. Taraflardan
biri bu yuktumlUlGklerine aykiri davranirsa, yanhs bilgi verirse, susarsa, gerekli dikkat ve 6ze-
ni gostermezse, s6zlesme niyeti olmadan gérismeler yaparsa, edimin olanaksiz oldugunu
bildigi halde sézlesmeyi yaparsa, hileye bagvurursa, kendi kusuru ile hataya duiser ve bu
nedenle sézlesmenin iptali giindeme gelirse; meydana gelmeyen sdzlesmede karsi tarafa
veya sOzlesmenin konusuna zarar verirse, bir kimse yetkisizlikle islem yapar ve bu isleme
icazet verilmezse; sekle aykirilik nedeniyle sd6zlesmenin iptaline sebep olur ya da s6zlesme-
nin sekle aykirihgr halinde gegersizlige iliskin karsi tarafi bilgilendirmezse ve butln bunlar
sonucunda bir zarar meydana gelirse kusurlu taraf bu zararlar tazminle yukumludur. Her
konuda anlasilmasina ragmen sozlesmeyi sekil sartina uygun olarak yapmaktan kaginan
veya sartlara uymadan s6zlesme yapan ve boyle bir sézlesmenin gegersiz oldugunu bilen
kimse de dogan zararlarin tazmini ile yukimlidur. Zira kars! taraf sézlesmenin gergekles-
tigini zannederken bu guveni kétlye kullanan kisi zararlardan sorumlu olmalidir. Ancak her
iki tarafin da kusuru varsa tazminat istenemez. Bu durumda tahvile basvurulmalidir. Ancak
sekil noksanhginin her iki tarafca bilinmesine taraflar edimi yerine getirmesi konusunda veya
sekil sartina uygun yeni bir sézlesme yapacaklari konusunda glivence vermislerse, buna
ragmen s6zlesmenin sekil eksikligi nedeniyle hlikiimsiizIiginu ileri strerek, edim ifa edilmi-
yor veya sekle uygun yeni sézlesme yapmaktan kaginiyorlarsa yine gliven sorumlulugu kap-
saminda tazminat istenebilir. Bu halde tazmin edilmesi gereken zarar, gecerliligine gtivenilen
sOzlesmenin hiikimsuzIigu ylizinden ugranilan menfi zarardir. Yani sézlesme yapilmaya
hic girisiimeseydi ugranilmayacak zarardir (potsa, noter vs., borcun ifasi igin yapilan hazirlik
masraflari, bagka s6zlesme yapma sansinin kagiriimasi). Burada borcun ifa ediimemesin-
den ugranilan zarar istenemez. Olumsuz zarar tazminin istenmesi s6zlesmenin hiukimsiz
oldugu anlamina gelir ki bu durumda da hikimsuz olan sézlesmenin ifasina iligskin ¢ikar
istenemez. Dolayisiyla s6zlesmenin sekil noksani ile gegersiz oldugu hallerde de s6zlesme-
nin gegerli olduguna giivenen taraf olumlu zararin degil ama menfi (olumsuz) zararin kargi-
lanmasini isteyebilecektir. Sekil noksani nedeniyle sézlesmenin hiikimsuz olmasi halinde,
sadece menfi zararin istenilmesi haksizlia sebebiyet verecekse ve TBK. md. 35/1 veya 47/
I'nin sartlari da mevcutsa, hakim daha fazla tazminata hiikmedebilir. Fakat herhalde zararin
tazmin edilmesi, s6zlesmenin gecerli olmasi halinde elde edilebilecek kazanimlarin miktarini
asmamahdir.”
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13) SARSILAN GUVENIN SOZLESMEYE ETKIiSiNi
DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK KURALI

S6zlesme taraflarindan biri, dogruluk ve diirtistliik kurallarindan
ayrilarak kars1 yanin giiven duygusunu zedelemisse, sézlesmenin o yan
bakimindan ¢ekilmez hale geldiginin kabulii gerekir. Feshe kusuru ile
neden olan taraf, kars1 yandan kar yoksunlugu zarar1 ve cezai sart iste-
yemez*S.

Sozlesmeciler “sézlesmeye devami onlardan beklenmeyecek
Olciide” birbirlerine giivenlerini yitirmislerse sdzlesmeyi bozabilirler;
sozlesmecilerin giiven duygusu, sozlesmenin kaleme alinigindaki 6zen-
sizlikten firsat yaratma bi¢iminde zedelenebilecegi gibi, sozlesmeci-
lerin birbirlerine agir hakaret ve iftirada bulunmalari, birbirlerini agir
bicimde yaralamalari... seklinde de yok olabilir. Giivenin yitirilmesi
nedenine dayanan bozma (fesih) hakki TMK. md. 2 ¢ercevesinde de-
gerlendirilmelidir. Ornegin, yiiklenici sézlesmenin kendisine yiikledigi
yap1 izni almadan ingaata baslarsa’’, insaat onaylanmis projeye ayki-
r1 olarak meydana getirilmisse®, eser teslim tarihinde tamamlanama-
missa, arsa sahibi mevcut sdzlesmeye ragmen bagka bir yiiklenici ile
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi yaparak arsay1 ikinci yiikleniciye teslim
etmisse®, sdzlesmeciler birbirlerini karsilikli olarak suglayarak eserin
ortaya ¢ikmasini engellemislerse®, sézlesmeciler kusurlariyla sozles-
menin feshine neden olmuslarsa onlarin giiven duygusu “sozlesmeye
devami onlardan beklenmeyecek dl¢lide” sarsilmis sayilir ve bu durum
sozlesmeyi bozma nedeni sayilabilecektir’'.

Diiriistliik kurali, gliven duygusunun gereklerine uymak zorun-
lulugunu 6ngoriir. Giliven duygusunun baslangic noktasi ise, taraflar

46 15. HD. 3.6.1999, 1450/2278.
47 15.HD. 8.10.2001, 2003/4409.
48 15.HD. 14.10.2002, 3327/4594.
49 15. HD. 24.10.2002, 3124/4837.
50 15. HD. 23.1.2002, 3766/305.
51 Karatas, 357-360; Eren, |, 209.
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arasindaki sozlesme iliskisidir. Taraflar karsilikli olarak verdikleri s6ze
sadik kalmali ve yine her biri, digerinin verdigi so6ze inancin1 baglaya-
bilmelidir. Karsilikli giiven iligkisi kurulduktan sonra, kimse hakli ola-
rak besledigi beklentilerden yoksun birakilmamalidir. Herkes, muhata-
binin kendisinden beklemekte hakli oldugu tutum, davranis ve borglari
g0z Oniinde tutmakla sorumlu olmaktadir. TMK. Md. 2/I kurali, boy-
lece, taraflar1 birbirine bagl tutmakta, giivenin korunmasi ilkesine de
yonelmektedir. Giiven ilkesine siginarak, bir hukuk kuralinin uygulan-
masindan kaginmak olanakli degildir™.

Sozlesmeye bagli kalmamada hakli goriilebilecek olan her s6z-
lesen, kars1 yanin sdzlesme uyarinca bor¢lanilmis edim yiikiimlerine
aykir1 davranip davranmadigina, edimler aras1 dengeyi alt-iist edip et-
medigine bakmaksizin, sdzlesmeyi ¢ozebilecektir. Onemli olan, karsi-
likl1 s6zlesme iliskisindeki edimler arasi1 dengenin bozulup bozulmadi-
g1 degil, sozlesme iliskisinin temelindeki karsilikli “giiven bagliliginin”
kopup kopmadigidir. Bor¢lunun sézlesmeye aykiri her davranisi, ayni
zamanda alacaklinin sozlesmeye aykiri davranilmayacagi yolundaki
korunmaya deger glivenini kokiinden sarsmis sayilacak ve alacakli, kar-
stliklt denge bozuldugu icin degil, fakat dogrudan dogruya borg¢lusuna
kars1 besledigi gliven kokiinden sarsilip yikildig1 ve artik sozlesmeye
bagl kalmasimin, giiven ilkesi ¢ercevesinde ‘“katlanilmaz”, “kendisin-
den beklenilmez” bir sey olacagi i¢in sdzlesmeden donebilecektir. S6z-
lesmeden donme, sdzlesmeyle bagl kalmanin, artik, s6zlesenden TMK.
md. 2/1 kurali karsisinda beklenmedigi durumlarda, sézlesmeye kesin
olarak ve sonuna kadar baglh kalmanin sdzlesme adaleti ile bagdasmaz
sivriliklerini torpiiler™.

Karsilikli giiven bagliligina dayanan, giiven temeli iizerine otur-
tulan sozlesme iligkisinde, bu karsilikli giiven bagliligini stirdiirmenin,
bir s6zlesme sarsintisi ile karsilasan sozlesmeciden artik beklenmezligi

52 Inal, 158-161.

53 Serozan, Rona, Sézlesmeden Dénme, Vedat Kitapcllik, Istanbul 2007, sf. 41-42; Eren, |,
210.
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ana fikrinden dogar. Giivenin korunmasi ilkesi (giiven ilkesi), hukuken
korunmaya deger bulunan bir ¢ikarini gergeklestirmek tizere bulustugu
kisi indinde bir gliven olgusu yaratanin, bu giivenin sonuglarina kat-
lanmas1 ve onun, bir kez yaratmis bulundugu giiveni artik sarsmamasi
anlamini tagimaktadir. S6zlesmecilerin her birinin, sdziiyle ve eylemiy-
le kars1 taraf indinde yarattig1 korunmaya deger, hakli giiveni bosa ¢1-
karmamasi gerekir Bu anlamiyla, 6nce, bir sézlesme iliskisinin kurulup
kurulmadigini, eger kurulmussa, bu iligkinin “gecerli olarak™ kurulmus
olup olmadigin1 ve gecerli olarak kurulmus iliskinin konusunu belir-
leyen giiven ilkesi geregince, sdzlesme iliskisi kurulduktan sonra da,
s0z veren, her seyden once soz verdigi kisiye karsi her zaman soziine
bagl kalacak, s6zveriye uygun davranilacagina her zaman i¢in giivene-
bilecektir. S6zlesmecilerin birbirleri indinde “gilivenilebilir kisi” olarak
kalmalari, sadece verilmis s6zlere baglilikla degil, fakat bunun 6tesinde
ve ¢ok daha kapsamli bir ¢ercevede, verilen séze eslik eden tiim maddi
olgularla ve tutumlarla yaratilmis olan gliveni sarsmamakla da gercek-
lestirilecektir. Her bir sdzlesmeci, karsi yanin ¢ikarlarini1 da gozetecek,
onun bu ¢ikarlarina saygisizlik etmeyecek, onlar1 tehlikeye sokmaya-
caktir. Giiven ilkesinin yasal dayanagini olusturan TMK. Md. 2/1 gere-
gince, “herkes, haklarini kullanmada ve yiikiimlerini yerine getirmede,
baghlik ve giivene uygun davranmak zorundadir.”. Her bir s6zlesmeci
kars1 yanin kendisine karsi besledigi kapsamli giiveni ¢okertmeyecek,
ifa istem ve yiikiimlerinde, karsilikli baglilik ve giivene, karsilikli ¢1-
karlara saygili davranacak, bu esaslara uygun diismeyen bigimde yii-
kiimlerden kaginip, istemlerde bulunmayacaktir.

Giiven ilkesi, bor¢lunun fedakarligini sinirlayan yaniyla “borg-
lunun”, alacaklinin sézlesme ile giittiigii 6znel amaclar1 ve bu amaglari
gerceklestirmeye yarayacak borglu ylikiimlerini (yan edim yiikiimleri-
ni) sozlesme konusuna, bor¢lunun ediminin kapsamina sokan yaniyla
da “alacaklinin hizmetindedir. Bor¢lunun edim eylemlerini yerine ge-
tirme fedakarligi ile alacaklinin edim sonucuna kavusma ve 6znel ama-
cim gerceklestirme c¢ikarini uzlastirir, dengeler. Karsilikli ¢ikarlarin
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boylesine dengeli bir bicimde gozetilmesini saglayabildigi olciide de,
somut sozlesme adaletini gerceklestirmeye yarar. Kusursuz sozlesme-
ciyi kusurlu sdzlesmeciye karst koruyan, bor¢luyu borcundan kurtaran,
adaletli bir risk (hasar) dagilimi ve paylasimi saglayan, “giiven zara-
r” 0deme yiikiimleri kuran, alacalinin aynen ifa yaptirimmi kayaitla-
yan, “cebren icra”y1 olanak dis1 kilan tiim kurallar, hep giiven ilkesinin
damgasini tagir. Gergekten de, ortada hukuken 6nem tasir gercek bir ifa
engelinin var olup olmadigini, eger varsa, bu engelden 6tiirti, herhangi
bir sorumlulugun s6z konusu olup olmayacagini, eger bir sorumluluk
s0z konusu olacaksa, bu sorumluluga hangi hukuksal sonucun bagla-
nacagini belirleyen, hep bu “karsilikli baglilik ve giivenin korunmasi1”,
karsihikli ¢ikarlarin dengeli bir bicimde gozetilmesi” ilkesidir. Ifa en-
gelleri alaninda, yasada 6ngoriilmiis “yedek hukuk kurallar1”, aslinda,
bu genis anlamiyla, giiven ilkesinin bir yansimasindan, bir uzantisindan
baskaca bir sey degildirler. Eger zorlayici, buyurucu hukuk kurallarini
TMK md. 2/II’nin “hakkin koétiiye kullanilmamasi ilkesi” diizeltip, so-
mut olay adaletinin isterleriyle uyumlu kiliyorsa, yedek yasa kurallarini
da TMK. Md. 2/I’in “giiven ilkesi” diizeltip, somut sozlesme adaletinin
isterleriyle uyumlu kilacaktir.

Giiven kavrami, anlam itibariyle sadece, etik ve moral beklentile-
rin mevcut oldugu bir kavram degildir. O, ayn1 zamanda, toplum igeri-
sindeki bireylerin iletisiminde ¢ok ciddi rol oynayan ve bazi durumlar-
da eksik kalmis, tamamlanamamis ya da iistii kapali olarak gegirilmis,
bazi irade beyanlarinin yorumlanmasi ve tamamlanmasinda Snemli
derecede etkisi olan psikolojik-sosyolojik bir kavramdir. Bilgilendir-
me gereksinimi i¢inde, gliven kavraminin, ekonomik, sosyal ve kiil-
tiirel anlamlar1 da mevcuttur. Bir goriise gore gliven kavrami, toplum
icerisinde, bir bireyin diger bireylerle olan iligkilerini tamamlayan; bu
iliskilerin yorumlanmasinda kullanilan; ya da o bireyin gelecegi ile il-
gili olan olaylarda yol gosterici bir rol oynayan, tamamen insanin kendi
i¢ diinyastyla ilgili bir davranis, bir ruh hali, bir zihniyet, bir anlayistir.

Giliven kavraminin temelinde; dogruluk, diiriistliik, agik sozliiliik,
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ictenlik, gerceklik, haklilik gibi anlamlar yatmakta; giiven kavraminin
anlami da sayilan bu ilkelere dayanmaktadir. Bu anlamda giiven, iki
taraflidir. Bir birey, ya karsisindakine giivenir, ya da karsisindaki, o bi-
reye giiven verir. Bir kimsenin, ¢evresine verdigi giiven, ayni derecede
bir karsilik ve hukuki olarak korunma gerektirmektedir.

Ozel bir iliskiye girmis taraflardan biri, hukuka ve giiven ihla-
li s6z konusu oldugunda da hukukun 6ngdrdiigii yaptirima giivenerek
kars1 tarafa giivenmistir. Karsi taraf omuzlarina da bu giivenden dolayz,
dogru ve diiriist davranmak ve sadakatli olmak yiikiimliligi yiiklen-
mistir. Kendisine gilivenilen taraf da yapmis oldugu kendi davranislar
ile bu giiven olgusunu meydana getirdigi i¢in, giivenen tarafa kendisine
neden glivendigi hususunda bir itiraz hakki s6z konusu olmayacagi 6g-
retide ileri siirtilmiistiir.

Her iki tarafin menfaatlerini korumak ve dengelemek i¢in ileri
siiriilen giliven ilkesine gore, bir irade beyanin1 anlamak ve degerlen-
dirmek icin, beyan muhatabinca bilinen ve bilinmesi gereken biitiin
hal ve sartlar1 TMK. md. 2’de diizenlenen diiriistliik ilkesi geregince
degerlendirmek gerekecektir. Bdylece, beyana ne anlam verilmesi ge-
rektigi ortaya cikacaktir. Bu ilkeye gore, korunan karsi tarafin -beyan
muhatabinin- “hakli giiveni”dir. Beyan muhatabinin gerekli dikkat ve
0zeni gostermeksizin, beyani nasil anladigina bakilmayacaktir. Beyan
muhatabi, kendisine ulasan beyani, diiriistliik ilkesi geregi, bildigi veya
bilmesi gereken tiim unsurlar1 dikkate alarak anlamalidir. Yani, onun
bu beyani o sekilde anlamas1 TMK. md. 2 uyarinca hakli goriinmelidir.
Iste bu ilke, meydana gelen adaletsizligi ve taraflar arasinda gercekle-
sen sorunu ¢ézmiis olmaktadir. Zira gliven ilkesi “karsilikli birbirini
gozetme” ve “baglilik” esaslarina dayanmaktadir. Bu ilkeye gore, hem
beyan sahibinin hem de beyan muhatabinin menfaatleri dengede tu-
tulmus olmaktadir. Bir yandan beyan muhatabinin, diirtistliik kuralina
(objektif 1yi niyet) gore, bildigi ve bilebilecegi biitiin olgular1 degerlen-
direrek beyana vermesi gereken anlama olan hakli gliveni korunmakta;
diger yandan ise, beyan sahibinin yaptigi beyaninin, makul ve diiriist
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bir sdzlesen insan tarafindan anlasilmasi olagan bigimde anlasilacagina
dair hakli giiveni teminat altina alinmaktadir.

Giliven sorumlulugunun gergeklesebilmesi i¢in, bir kimsede hu-
kuken korunmaya layik bir giivenin olmasi, bu giivene dayanilarak bir
tasarruf isleminde bulunulmasi, tiim bunlarin da bir kisiye isnat edile-
bilmesi gerekir.

Diirtistliik kuralindan hareketle bir olayda gliven sorumlulugunun
gergeklesebilmesi i¢in su kosullar aranmaktadir: Olayda bir “gliven” un-
suru bulunmali, zarar gergeklesmeli, yaratilan hukuki goriiniime giive-
nin pozitif olarak korunmasi anlaminda gegerlilik sonucu baglanmamali,
zarar ile yaratilan hukuki goriiniis arasinda nedensellik bagi s6z konusu
olmali, bagka hukuki kurumlarin uygulama alanina giren herhangi bir
durum sz konusu olmamali, hukuki goriinilisii yaratan kimse kusurlu
olmali, kisinin hakli giiveni, yani olayda iyi niyeti bulunmalidir>.

YARGI KARARLARI

Yanlar arasindaki 19.11.1994 glinlii sézlesme ¢ekisme konusu
degildir. Bu sézlesmeyle, davaci, davali kooperatife ait 120 daire-
lik tinitenin betonarme karkas bloklarini bayindirlik birim fiyatlari
tizerinden % 15 fazlasi ile is programinin isveren tarafindan kabu-
lii ve ilk avansin 6denmesinden itibaren insaata baslayarak 30 ay
icinde yapip teslim etmeyi listlenmistir. S6zlesmeye gére projele-
rin hazirlanmasi ve ruhsatlarin temini islemleri is sahibine aittir.
Sézlesme, is sahibi tarafindan 24.4.1995 tarihinde fesh edilmis,
fesih lizerine yliklenici 22.6.1995 tarihinde bu davayi acmistir.

Dogruluk ve diirtistliik ilkesi geregi taraflar bakimindan aslo-
lan sézlesmeyle kararlastirilan hususlari yerine getirmek, verilen
sozleri tutarak sézlesmeyi ifa ile sonu¢landirmaktir. Sayet, taraf-

54 HGK. 10.2.2010, 39/71.
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lardan biri dogruluk ve diiriistliik kurallarindan ayrilarak karsi
yanin giiven duygusunu zedelemisse, sézlesmenin onun bakimin-
dan gekilmez hale geldiginin kabulii gerekir.

Somut olayda, dosyada toplanan tiim delillerden; davaci yiik-
lenicinin avans karsilidi ciro yoluyla devraldidi liye senetlerini s6z-
lesmenin VIII/C maddesine aykiri olarak 5.4.1995 tarihli ihtarna-
me ile istenilmesine ragmen is sahibi kooperatife iade etmeyip
icra takibine giristigi, yiiklenici sirket yetkilisi M.’nin da kuruculari
arasinda bulunan SS. B... K... Konut Yapi Kooperatifi adi altinda
kooperatif olusturularak lye kaydi yapildi§i, bundan étiirii do-
landiricilik iddiasi ile davaci sirket yetkilisi hakkinda kamu davasi
acildigi anlasiilmaktadir.

Her ne kadar davaci yiiklenici ruhsati alinmamis yerde insaata
baslamaya zorlanamaz ise de, yukardan beri sayilan nedenlerle
de yiiklenicinin daha isin basinda dogruluk ve diiriistliik ilkesin-
den saparak is sahibinin gliven duygusunu zedeledigi ortadadir.
Bu nedenle akdin feshinde her iki yanin da kusuru bulundugunun
kabulii zorunludur. Feshe kusuru ile neden olan taraf karsi yan-
dan kar yoksunlugu zarari ve cezai sart isteyemeyeceginden mah-
kemece davacinin bu taleplerinin reddi yerine, fesihte tiim kusur
davali is sahibindeymiscesine davanin yazili gerekgelerle kabulii
bozmayi gerektirir (15. HD. 3.6.1999, 1450/2278).
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14 ) OLGULARI DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK KURALI

Bir 6rnek olayda olgularin degerlendirilmesine agiklik getirelim:
Kat Miilkiyeti Kanununa bagli olmak iizere yapimina baslanilan tasin-
mazdan bagimsiz boliim satimina iligkin gegerli bir sozlesme olmadan
taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini
yerine getirmesi ve saticinin da bagimsiz bolimii teslim ederek alicinin
onu malik gibi kullanmasina karsin saticinin tapuda miilkiyetin dev-
rine yanagmamasi durumlarinda, olaym 6zelligine gore yargic, TMK.
md. 2 hitkmiinii gozeterek agilan tescil davasini kabul edebilir. Bu kural
s6zlesmenin tamamen yerine getirildigi durumlar icin gegerlidir (IBK.
30.9.1988, 2/2). Noterde “diizenleme biciminde” diizenlenmemis ve
tapuda da pay devri yapilmamis olan “arsa pay1 karsilig1 insaat sdzles-
mesi’nin tarafi olan arsa sahibinin, bu sézlesmenin yerine getirilmesi
olanagi konusunda o giine kadar siiregelen davranislariyla yiikleniciye
tam bir giiven vermesi ve yiiklenicinin de, sdzlesmenin yerine getirile-
cegi inancina iyi niyetle baglanarak insaati tiimiiyle veya biiylik oran-
da tamamlamas1 durumunda da s6zlesmeye sonradan gegerlik tanimak
gerekir. Insaat kabulden kagmilamayacak bir diizeye gelmisse bozuk
ve eksik isler bedeli saptanip “ayn1 anda ifa”ya karar verilmelidir. Ge-
cersiz yapilan sozlesmeye gore taraflar edimlerini karsilikli ve kismen
de olsa yerine getirmiglerse, sozlesmeyle kendilerini bagl saymalar
nedeniyledir. Zira bu durumda, bi¢im eksikligi nedeniyle s6zlesmenin
gecersizligini ileri siirmek, MK’nin 2. maddesinde benimsenen “hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagi nin ihlali niteliginde olup, bdyle bir sav, ya-
salarca korunmaz>-¢,

55 15. HD. 8.5.1996, 1132/2486; 15. HD. 29.4.1999, 893/1686; 15. HD. 20.11.1986, 266/3930;
HGK, 16.06.2010, 290/328.

56 Kiligoglu, 105; Eren, Fikret, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, c. I, Beta Yayinlari, istanbul
1994, sf. 360 vd.: “Sekil kural olarak taraflari diisinmeye sevketmek, acele karar verilmesini
onlemek suretiyle onlari korumayi amagladigindan, taraflar s6zlesmeden dogan borglarini
bilerek ve isteyerek, higbir yanilgiya dismeden ifa ettikleri takdirde bu korunmadan vazgec-
mis sayllmalidir, béylece gonilli ve bilingli ifa ile gegersiz akit saglik kazanmaktadir. Tasin-
mazin mulkiyetinin devri borcunu doguran gecersiz akdin ifasi, tapu siciline tescil ile gergek-
lesir. Burada ifa, tescil islemidir. Tescil yapilmamissa, gergek anlamda ifadan sdz edilemez.
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15) SOZLESMENIN BOZULMASININ SONUCLARINI
DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK KURALI

Taraflar arasindaki eser sozlesmesinin bitimi ve isin teslimi be-
lirli siireye baglandigina gore; bu silirenin dolmasiyla, davali yiiklenici-
nin, borcunu yerine getirmede direndigi olgusunun hukuksal sonuglar
dogurdugu kabul edilmelidir (TBK. m. 117/). TBK’nin 125/1. mad-
desinde, karsilikl1 yiikiimliiliikleri iceren s6zlesmelerde borcun yerine
getirilmemesi (ifada gecikme) halinde, alacaklinin hakkini, nasil kulla-
nacag1 diizenlenmistir. Alacakli, borcun yerine getirilmemesi halinde,
baska bir anlatimla yerine getirmede direnme halinde (gecikmis ifa)
alacakli, TBK. md. 125/I’deki hakkini “her zaman” kullanabilir; an-
cak kullanmak zorunda da degildir. Bu nedenle alacakli borcun yerine
getirilmesini (ifay1) ve gecikme tazminatini zamanasimi siiresi (kural
olarak 10 yil) igerisinde isteyebilir.

Alacakli TBK’ nin 125/I. maddedeki se¢imlik hakkini kullanmak
zorunda degildir; bu halde dahi gecikme tazminati isteyebilir.

Eser sozlesmelerinde yiiklenici, kural olarak, igin goriisilmesi
ve tesliminde is¢iye gore “daha yiiksek 6zen” gostermelidir (TBK. md.
471/11). Yiiklenici bir isi iistlenirken, kendi bilgisinin, uzmanliginin ve
parasal giiciiniin o is i¢in yeterli oldugunu iyice tartmak ve bunlar ye-
tersiz ise sozlesmeyi yapmaktan kaginmak zorundadir. Aksi halde 6zen
borcuna. aykir1 davranis olur ve bor¢lu bundan sorumlu tutulur. Ozen
borcu, isin teslimine kadar devam eder

Goruluyor ki, taraflarin akidden dogan edimlerini bilerek ve isteyerek ifa etmeleri halinde
sekil noksanligi (sakatlik) saglik kazanmakta, akit gecerli hale gelmektedir. Taraflar sekle
aykir bir s6zlesmeden dogan borglarini ifa ettikten, mesela Kat Mulkiyetine gore gegersiz
stzlesmede, alici satis parasini 6dedikten, satici da bagimsiz bélimdi teslim ettikten sonra,
satici, bagimsiz bolimi tGglincl bir kisiye devredip mulkiyetini de gegirmisse, alici, Gglincl
kisi aleyhine tapu iptal ve tescil davasi acamaz. Zira satis akdi, sahsi nitelikte bir borg iligkisi
kurar, G¢uncu kigilere karsi ayni etki ve sonuglar dogmaz. Boyle bir halde alici, saticiya karsi
sartlarl gergeklesmisse, TBK. md. 49/I veya 49/II'ye ya da TBK. md. 112’ye goére haksiz fiil-
den veya akidden dogan sorumluluk hikumleri uyarinca tazminat davasi agabilir. Sebepsiz
zenginlesme davasi agmak da mimkundir. Bu takdirde alici, saticidan hem 6dedigi parayi,
hem de saticinin elde ettigi veya elde etmesi muhtemel kar veya kazanclari, kanuni faiziyle
birlikte isteyebilir. Odenen para yaninda kar ve kazancin da istenmesi, bu suretle ucuz ve
kolay finansman saglayan, kotu niyetli kisilerin sebepsiz ve haksiz zenginlesmesini dnler.”



116 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

TBK’nin 52. maddesinin somut olayda uygulama alani: Zarar go-
renin kusuruna hukuki sonuglar veren bu madde, TBK’ nin 114. madde-
sinin yaptig1 yollama ile s6zlesme iligkilerinde de uygulanir. TBK’ nin
52. maddesinde, kural olarak, zarar gorenin kusuru, tazminattan indi-
rim sebebi olarak (tazminatin tenkisi) kabul edilmistir; buradaki kusur
TBK’nin 49. maddesindeki teknik anlamdaki kusurdan farklidir. Ozel
olarak belirlenen davranislar tazminatin saptanmasinda etkili neden
olarak kabul edilmistir. Zarar gorenin “zarara razi olmasi” yahut “ey-
lemi zararin olusmasina” veya “zararin artmasina yardim etmesi”. Bu
0zel nedenler olmadik¢a zararin sonuglariin bir kism1 davaci igverene
(davaciya) yiikletilemez. Teknik anlamda bir kusur olmamakla beraber
zarar gorenin kusuru belirlenirken kusuru belirlenmesine iliskin yon-
tem ve tanmimlardan yararlanilmaktadir. Bu nedenle zarar gorenin ku-
surundan s6z edebilmek icin de, “baska tiirlii davranma olanagi varken
ve zorunlu iken o sekilde davranmayip somut olaydaki gibi kinanabilen
bir eylemin bulunmas1” gerekir. Diger taraftan kusuru belirlerken ali-
nan objektif dl¢li burada da gecerlidir.

Sozlesme iliskilerinde; alacaklinin, borcun uzun siire yerine geti-
rilmemesine gz yummasi halinde: S6zlesmenin yerine getirilmesi ve
tazminat istemenin hakkin kotliye kullanilmasi olarak nitelendirilme-
sini giindeme getirebilir. Ancak bu yola seyrek ve olagan iistii hallerin
varlig1 halinde basvurulmalidir; 6zellikle uzun siire bekleme nedeniyle
fiyat dalgalanmalarindan yararlanma borgluyu zarara sokmak ve onun
durumundan yararlanma kastinin varlig1 aranmalidir.

Ozen borcuna aykir1 davranarak kusurlu durumunda bulunan da-
val1 yiiklenici teslim giliniinden itibaren isleyecek cezai sarti tam olarak
0demek zorundadir. Kald1 ki, davacinin geg teslim siiresince en az ka-
bul edilen cezai sart kadar zarara ugradigi da bir olgudur. Bu nedenle
de davaci hi¢ bir indirime tabi tutulmadan gergek zararini isteyebile-
cek durumdadir (TBK. md. 180/II). Bu durumda, tiim bu nedenlerle
yiiklenici olan davalilarin, isi zamaninda teslim etmemesinden dogan
cezai sart1 davaliya hig¢ bir indirim yapilmaksizin 6demesi sézlesmeye,
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TBK’nin 471/I1. maddesindeki 6zen borcuna ve dogruluk ve giiven ku-
rallarina uygun diiser”’.

Soézlesmenin bozulmasinda haklilik payimnin arastirilmasi 6nem-
lidir. Sézlesmeyi bozmakta hakli olmak ya da olmamak... Ornegin, bir
insaat s0zlesmesinde teslim tarihi kararlastirilmamis olabilir. Bu durum
yukleniciye eseri belirsiz siirede teslim etme hakki vermez. Bu gibi du-
rumlarda isin olagan gidigine gdre yliriiylip ylirimedigini arastirmak
gerekir. Bunun i¢in de, o ana kadar yapilan is ve islemlere ve eserin
hacmine bakilacaktir. S6zlesmenin imzalanmasindan sonra yiikleni-
ci ingaat faaliyetlerine baglamigsa, 6rnegin (eger gerekli ise) arsalarin
birlestirilmesi veya ayrilmasi islemlerini tamamlamigsa, arsanin “hava
mani kriteri” seklinde olan kisitliligini kaldirmis, yola terk islemlerin-
den sonra arsayi insaata uygun duruma getirmis, arsayl imar parseli
durumuna getirmis, ardindan proje ¢alismasina baslamis, proje asama-
sindan sonra da yapi ruhsati almigsa, baska bir anlatimla isler olagan
akisinda ytiriirken ve ruhsatin alinmasindan sonra, arsa sahibi, sozles-
me tarihinde kesinlik arzetmeyen imar durumunu lehe doniistiirmek
icin imar ¢alismasi yapan ve basariyla sonuglandiran yiikleniciye dnce
ihtarname ¢ekerek ve ardindan da dava acarak s6zlesmenin bozulma-
sin1 istemisse, bu davranis diiriist (TMK. Md. 2) sayilamayacaktir. Us-
telik arsa sahibinin, s6zlesmenin bozulmasina iliskin dava agmasina
karsin, yiiklenicinin dava boyunca ingaata devam etmemesinden dolay1
onu sug¢lamasi da kabul edilemez. Ciinkii, s6zlesmeyi bozma davasi de-
vam ettigi slirece, ylikleniciden isi siirdiirmesi beklenemez. Bu 6rnekte,
arsa sahibinin, davanin kesinlesmesini beklemeden, insaati baska bir
yukleniciye yaptirmasi da bir baska kotii niyetli davranis sayilabile-
cektir. Iste, arsa sahibi, biitiin kusurlarina ragmen sdzlesmeyi bozdugu
takdirde, bozma kararinin kesinlestigi tarih itibariyla yiiklenicinin 6ne
stiriip kanitladig1 tiim zararlarin1 6demek zorunda kalacaktir. Goriilii-
yor ki, s6zlesmeyi bozmakta hakli olup olmamak sonuglar1 bakimindan
onemlidir®.

57 HGK. 9.10.1991, 340/467.
58 15. HD. 18.6.2003, 767/3319; 23. HD. 14.9.2012, 3561/5134.
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YARGI KARARLARI

Yanlar arasinda yapildigi bildirilen “S6zlesme” baslikli tarihsiz
sézlesme geredince; I-B M’de bulunan 15 pafta ve 1140 parsel
sayil olarak tapuya kayith tasinmaz lzerine, sézlesme ve ekle-
rinde belirtilen kosullarla insaat yapmayi; T imalat insaat Turizm
Ticaret Anonim Sirketi yliklenmistir. S.S.T Toplu Konut Yapi Koo-
peratifi ise, is sahibidir. Yanlar arasindaki bu sézlesme hukuksal
niteligince bir “eser” sézlesmesidir.

Diger davalarin birlestirilip yargilamalari siirdiiriilen 1995/768
Esas sayil davada; davaci yliklenici, sézlesme disi is bedelinin
Odetilmesi istemli icra takibine takip borglusu Kooperatifin itira-
zinin iptalini; 1996/369 Esas sayili davada eser s6zlesmesinin is
sahibi Kooperatif tarafindan haksiz fesih olunmasi sebebiyle kér
mahrumiyetiyle islemis temerriit faizinin ve ceza sartinin dava-
I is sahibi kooperatiften tahsilini; 1997/455 Esas sayili davada
s6zlesme kapsamindaki imalat bedeli ve islemis temerriit faizinin
odetilmesi istemli icra takibine kooperatifin itirazinin iptalini is-
temistir.

is sahibi kooperatif tarafindan acilan 1996/758 Esas sayili da-
vada ise; yiiklenici sirketin kusurlu yaptigi islerden dogan zarar ile
eksik isler bedeli toplami olan ( 18.108.000.000 ) TL tazminatin
yliklenici sirketten tahsili istenmektedir.

Davaci-davali kooperatif davasinda, kooperatif miidiirii olan
A. ve kooperatif baskani olan Y. ile bunlarin ortaklari ve yéne-
tim kurulu lyesi olduklari yliklenici sirket arasinda “eser-insaat”
s6zlesmesinin yapildigini ve Kooperatifler Yasasina aykiri olarak
s6zlesmenin diizenlenmis oldugunu ileri stirmiistiir. Gercekten de,
Kooperatifler Kanununun 59/6.maddesi geregince; yénetim ku-
rulu lyeleri ve kooperatif personeli ortaklik islemleri disinda ken-
disi veya baskasi namina bizzat veya dolayli olarak kooperatifle
kooperatif konusuna giren bir ticari muamele yapamaz. Anilan
yasa hiikmii “emredici” hukuk kurali oldugundan bu hiikme aykiri
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yapilan sézlesmeler, batildir. Bu hususun mahkemece dogrudan
gozetilmesi zorunludur. Oysa, mahkemece, yanlar arasindaki s6z-
lesmenin, Kooperatifler Kanununun 59/6.maddesi hiikmiine gére
gecersiz olup olmadigi degerlendiriimemistir. Yanlar arasindaki
s6zlesme, anilan yasa hiikmii geregince gecersiz ise; yiiklenici,
sebepsiz iktisap kurallarina dayali olarak, karsi tarafin mal varli-
dina giren is bedeline, kdrsiz olarak sadece maliyet bedeli iizerin-
den hak kazanir.

Yanlar arasindaki “eser” sézlesmesi gegerli ve objektif ifa im-
kansizhgi da yoksa; yanlarca hakli yahut haksiz olarak sozles-
menin geriye veya ileriye etkili feshi halinde hukuksal sonuglara
goére taraflarin hak ve borglari belirlenebilir. iki tarafli sézlesmeyi
bozan alacakli, TBK’nun 125. maddesi uyarinca, kendine diisen
borcu 6demekten kacinabilir ve yapmis oldugu dédemeyi geri is-
teyebilir. Bu madde geregince de eger borg¢lu kendisine higbir ku-
surun yiiklenemeyecedini kanitlayamazsa, alacakli sézlesmenin
ifa olunmamasindan dogan zararinin yani menfi zararinin éde-
tilmesi isteminde de bulunabilir. S6zlesmenin taraflari, TBK’nun
125/1. maddesinde 6ngériilen (¢ segcimlik haklarindan biri olan
“sézlesmenin feshi” hakkinin kullanilmasi yerine; kosullari olus-
mus ise diger haklardan “sézlesmenin aynen ifasini ve gecikme
tazminatinin 6detilmesini” isteyebilir. Yahut “ifadan vazge¢gme ve
miispet zararinin tazmini talebinde” bulunabilir.

Az yukarda ézetle agiklandigi iizere; yiiklenici bir davasinda
yaptigini ileri siirdiigii “s6zlesme disi isler” bedelinin; diger bir da-
vasinda is sahibince sézlesmenin haksiz fesih olundudgu iddiasiyla
aynen ifadan vazgegerek olumlu ( kGr mahrumiyeti ) zararinin ve
1997/455 esas sayili davasinda da “6denmeyen is bedeli kismi-
nin” édetilmesini istemektedir. s sahibi kooperatif ise davasinda

“sézlesmenin aynen ifasini” istemistir. Davalarin konusu ézetle
agiklanan igerikli olmasina karsin; yanlar arasindaki sézlesme ge-
cerli ise, ileriye yahut geriye etkili olarak fesih olunup olunmadi-
gi fesih olunmus ise feshin hakl nedenlere dayali olup olmadigi
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mahkemece arastirilmamistir. Oysa fesih hakki yenilik dogurucu
bir hak niteligindedir. Karsilikli borg iceren insaat sézlesmelerine
konu iliskilerde, sé6zlesmenin feshine iliskin irade beyani karsi ta-
rafa ulasmakla hukuksal sonug¢ dogurur ve bu irade beyani sa-
hibini mutlak baglayici olup, hakli nedene dayandigi veya karsi
tarafca kabul edildigi durumlarda muhatabi da bagdlar.

Sézlesmenin geriye etkili feshi halinde; artik s6zlesmeden hic-
bir hak ve yiikiimliiliik dogmaz ve dogmus olanlar da sona erer.
Yalniz s6zlesmeyi bozan taraf degil, s6zlesmenin taraflarindan
her biri yiikiimliligini yerine getirmekten kaginabilir ve yeri-
ne getirmis oldugu edimleri de TBK’nin 77 ve izleyen maddeleri
hiikiimleri uyarinca sebepsiz mal edinme kurallarina gére geri
isteyebilir. Yiiklenicinin temerriidii sebebiyle, s6zlesme is sahibi
Kooperatif tarafindan fesih olunmus ise yliklenicinin yaptigi is bu
baglamda yaptigi sézlesme konusu insaat, is ya da arsa sahibinin
mal varligini haksiz olarak artirdigi oranda geriye isteme hakki
saglar. Is sahibi kooperatif tarafindan sézlesme haksiz olarak fe-
sih olunmus ve haksiz fesih kabul edilmemis ise, yiiklenicinin ya
s6zlesmenin aynen ifasini ya da aynen ifadan vazgecip ifa yerine
gecen olumlu zararini isteyebilecegi kuskusuzdur.

Ozetle agiklanan bu hukuksal cerceve dahilinde ve ézellikle
TBK’'nun 123-125.maddeleri hiikiimleriyle 470 ve izleyen mad-
deleri hiikiimlerine gére yanlar arasindaki s6zlesme kosullari
ve yanlarin hak ve borglari degerlendiriimeden; HMK.nun 297.
maddesi hiikiimlerine aykiri olarak hangi maddi olaylarin hangi
hukuksal sebeplerle davalarin reddini gerektirdigi agciklanmadan
yeterli arastirma ve sorusturma yapilmadan hiikiim vermeye el-
verisli olmayan bilirkisi raporlarina yollama yapilarak ve ayrica
davaci davali sirketin tiizel kisiliginin devam edip etmedigi dahi
arastirilmadan mahkemece davalarin reddine karar verilmis ol-
masi dogru olmadigindan hiikmiin bozulmasi gerekmistir (15.
HD. 9.12.2004, 7040/6389).
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16 ) KAVRAMLARIN iCiNi DOLDURMADA DURUSTLUK
KURALI

Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme
hakkindan vazgectigini hemen (derhal) bildirerek, borcun ifa edilme-
mesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sdzlesmeden do-
nebilir (TBK. Md. 125/11).

“Derhal” sdzctigii geregi, ek siirenin dolmasi lizerine veya ingaatin
ek slirenin sonunda tamamlanamayacagi ortaya ¢ikmis ise gecikmeksi-
zin aynen ifadan vazgectigini bildirmelidir. Fakat, bazi durumlarda ek
stirenin sonunda aynen ifadan derhal vazgegmek diiriistliik kurallarina
aykir1 olabilir. Ornegin, direnimin dogumu iizerine is sahibince iki ay-
lik ek siirenin verilmis oldugu ve bu siire i¢cinde higbir insai faaliyetinin
yapilmadigi bir olayda, is sahibi, yliklenicinin yeniden insa faaliyetine
basladig1 ana kadar, diledigi zaman, yeniden ek siire vermeye gerek
olmaksizin aynen ifadan vazgegebilmelidir (TMK. md. 2/I). Ancak ek
siirenin dolmasindan sonra, yiiklenicinin herhangi bir zamanda ve her-
hangi bir bigimde insa faaliyetine baslamas1 durumunda, aynen ifadan
derhal vazgegmemis olan is sahibi, yeniden ek siire vermesi kosuluyla,
aynen ifadan vazgegebilir*’.

YARGI KARARLARI

Dava, arsa karsiligi daire yapim sézlesmesinin feshiyle tazmi-
natin kabulii istemine iliskindir.

Davalilar vekili, L. E."lin s6zlesmenin tarafi olmadigindan husu-
meti bulunmadidini, insaat ¢alismalarinin devam ettigini, heniiz
vade gelmediginden insaat tamamlaninca davaciya ait dairenin
teslim edilecedini belirterek davanin reddini savunmustur.

Mahkemece, sézlesmede kesin vade olmadigindan davalinin
temerriide disiriilmesi gerektigi, bu hususun ise kanitlanamadi-
gi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis, karar davaci tara-
findan temyiz edilmistir.

59 Ayan, 256.
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21.12.2001 tarihli sézlesmede tapu devri kararlastirilmis oldu-
dgu halde yasada 6ngériilen sekil kosuluna uyulmamis ise de ta-
puda devir islemi gerceklestiginden s6zlesmenin gegersizliginden
56z edilemez ( TMK. 2. madde ). Sézlesmede dairenin teslim tarihi
diger tiyelerinki ile ayni olacak denilmistir. Bu haliyle mahkeme-
nin vadeye iliskin kabulii yerinde ise de davada insaata hi¢ basla-
nilmadan terk edildigi iddia edilmistir.

TBK’nin 470 ve devami maddelerinde yer alan eser sézlesme-
lerinin bir tiirii olan arsa karsihigi insaat s6zlesmelerinde arsa sa-
hibinin edimi insaat karsiligi taahhlit edilen arsa tapusunun devri,
yliklenicinin edimi ise sézlesmeye ve teknigine uygun bigimde in-
saati tamamlayarak siiresinde teslimdir. Karsilikli edimleri iceren
bu akitlerde taraflardan birisi siiresinde edimini ifa etmedigi tak-
dirde borg¢lu temerriidiine diismiis sayilir. Bu durumda diger taraf
TBK.nun 125. maddesince secimlik hakkini kullanabilir. Yine ani-
lan Yasa’nin 124. maddesine gére, bor¢clunun hal ve vaziyetinden
bir mehil tayinine gerek yok ise alacakli derhal fesih hakkini kul-
lanabilir ve 125/II-1ll. madde uyarinca zararini isteyebilir. Kural
béyle olunca somut olaya bakildiginda, arsa sahibi tapuyu dev-
rederek edimini ifa etmistir. Sé6zlesmede teslim siiresi diger (iye-
lerinki ile ayni olacak denilmis olmasina gére teslim konusunda
yliklenicinin ayrica borg¢lu temerriidiine diisiiriilmesi gerekir. Ne-
var ki, davada insaata hi¢ baslaniimadigi ve yillardir bos durdugu
iddia edildigine gére insaata hi¢ baslaniimamis ise 124. madde
uyarinca yliklenicinin ayrica temerriide diisiiriilmesinin sonuca
etkisi olmayacagindan davacinin derhal fesih hakkinin bulundu-
gu kabul edilmelidir. Ancak mahkemece bu hususta bir inceleme
yapilmis degildir. O halde yapilmasi gereken is, uzman bilirkisiler
araciligiyla mahallinde kesif icrasiyla insaatin incelenmesi, yiik-
lenici insaati terk ederek temerriide diismiis ise fesih hakki kabul
edilerek davacinin devrini gerceklestirdigi Orencik Kéyii Sarikol
mevkii 3018 parseldeki ( 6790 m2 ) tarlasinin dava tarihindeki
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piyasa fiyatlariyla bedeli hesaplanip hiikiim altina alinmali, akdin
feshine karar verilmelidir. Aksi durumda dava reddedilmelidir (15.
HD. 2.10.2007, 4943/5921).
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17) YASAL BiR HAKKIN GEC KULLANILMASINI (ORNEGIN
CEZA KOSULUNUN GEC iSTENMESiNi) DEGERLENDIRMEDE
DURUSTLUK KURALI

Is sahibi alacakli, direnen yiikleniciye verecegi uygun bir siire
bekledikten sonra TBK’nin 125/I. maddesindeki se¢imlik hakkini kul-
landigin1 bildirmek zorunda midir? Teslim borcunun yerine getiril-
memesinde (teslimde gecikme), gecikme tazminatinin (cezai sart)
gecikmenin belirli bir siireyi agsmasi halinde tamamu istenebilir mi?

Eser sozlesmelerinde yiiklenici, kural olarak, isin goriistilmesi
ve tesliminde is¢iye gore “daha yiiksek 6zen” gostermelidir (TBK. md.
471). Yiklenici bir isi Ustlenirken, kendi bilgisinin, uzmanhginin ve
parasal giiciiniin o is i¢in yeterli oldugunu iyice tartmak ve bunlar ye-
tersiz ise sOzlesmeyi yapmaktan ka¢inmak zorundadir. Aksi halde 6zen
borcuna. aykir1 davranis olur ve bor¢lu bundan sorumlu tutulur. Ozen
borcu, isin teslimine kadar devam eder.

Zarar gorenin kusuruna hukuki sonuglar veren bu madde, TBK’nin
114. maddesinin yaptig1 yollama ile s6zlesme iliskilerinde de uygulanir.
TBK’nin 52. maddesinde, kural olarak, zarar gérenin kusuru, tazminat-
tan indirim sebebi olarak (tazminatin tenkisi) kabul edilmistir; buradaki
kusur TBK’nin 49. maddesindeki teknik anlamdaki kusurdan farklidir.
Ozel olarak belirlenen davranislar tazminatin saptanmasinda etkili ne-
den olarak kabul edilmistir. Zarar gorenin “zarara razi olmasi” yahut
“eylemi zararin olugsmasina veya zararin artmasina yardim etmesi”. Bu
0zel nedenler olmadikc¢a zararin sonuglarinin bir kismi davact igverene
(davacrya) yiikletilemez. Teknik anlamda bir kusur olmamakla beraber
zarar gorenin kusuru belirlenirken kusuru belirlenmesine iligkin yon-
tem ve tanimlardan yararlanilmaktadir. Bu nedenle zarar gorenin ku-
surundan s6z edebilmek icin de, “baska tiirlii davranma olanagi varken
ve zorunlu iken o sekilde davranmayip somut olaydaki gibi kinanabilen
bir eylemin bulunmas1” gerekir. Diger taraftan kusuru belirlerken ali-
nan objektif 6l¢li burada da gegerlidir.
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Hukuk Genel Kurulu kararinda konu soyle degerlendirilmistir:
Davacinin, zararin nedeni olan isin ge¢ tesliminde kinanabilecek bir
eylemiyle zarara razi oldugu yahut zararin olusmasina veya artmasina
neden oldugu kanitlanmamuistir. Diger taraftan davacinin, sézlesmeye
gore, davali yiikleniciye vermesi gereken dairelerden bir tanesinin sa-
tig yetkisini vermemis olmasi gecikmeye neden olan kusur olarak ni-
telendirilemez. Ciinkii bu dairenin satis yetkisi davalinin isi bitirmede
direnmesi nedeniyle meydana gelecek zarara karsilik giivence olarak
verilmemistir; Kaldi ki, davali yiikleniciler satis yetkisi verilseydi bu
dairenin satilacagi sattimin bu nedenle engellendigini kanitlayamamais-
lardir. Bu nedenle satis yetkisinin verilmemesiyle gecikme arasinda
uygun illiyet bag: da yoktur. Is sahibinin 125/I. maddedeki se¢imlik
hakkini1 ge¢ kullanmasi kinanabilecek bir davranis olarak kabul edile-
mez. Ciinkii yukarida agiklandigi gibi se¢imlik hakkini diledigi zaman
ve zamanagimi siiresince kullanmak is sahibinin yasal hakkidir; O ne-
denle bu kinanacak bir davranis degildir. Diger taraftan davacinin s6z-
lesmenin yerine getirilmesinde ve isin tesliminde davaliy1 duraksamaya
diigiirerek, isin gecikmesine neden olan bir eylemi de bulunmamaktadir.
Her iki tarafin, sozlesmenin yerine getirilmesi ve teslimi konusundaki
eylemli durumu bunun kanitidir.

Bu nedenlerle davacinin, TBK’nin 52. maddesindeki 6zel halleri
olusturma yoniinde bir eylemi bulunmadig1 gibi Yasaya uygun davra-
nisin1 tazminatin indirilmesinin nedeni (kusur) olarak kabul etmek ola-
nag1 da yoktur.

Sozlesmelerde kararlastirilan hususlarin yerine getirilmesi, veri-
len sozilin tutulmasi ilkesi geregidir. Ciinkli dogruluk ve diiriistligiin
geregi budur. Bu nedenle olayimizda davali eser sdzlesmesiyle isin geg
tesliminden dolay1 ve geg¢ teslim siiresinin biitiinii i¢in tazminat -cezai
sart- 6demeyi kabul etmis olduguna gore bunu davaciya eksiksiz olarak
6demek zorundadir; bundan kaginma s6zlesmeye, dogruluk ve diiriist-
lik kurallarina aykir1 davranis olur. Ne var ki, bu kuralin ayricaliksiz
uygulanmasi da baz1 durumlarda yine dogruluk, giiven kurallarina ay-
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kir1 olacak sonuglar dogurabilir. Bunun i¢in “Ongoriilmeyen bir nede-
nin” sézlesmenin tamaminin veya bir kosulunun yerine getirilmesini
taraflardan biri i¢in ¢ekilmez ve yikim teskil edecek yogunluga getir-
mesi gerekir.

Davaciin gecikme siiresinin tamamini kapsayan tiim tazmina-
t1 istemesi “hakkin kotiiye kullanilmasi” olarak da nitelendirilemez
(TMK. 2/I1). Hakkin kotiiye kullanilmas1 hakkin sirf bagkasina zarar
vermek i¢in kullanildig: hallerin disinda “hem kendine yarar saglamak
ve hem de karsi tarafa zarar vermek kasti ile hakkin kullanildig: haller-
de” de s6z konusu olabilir. Davaci, sézlesmeden dogan hukuka uygun
bir hakkini kullanmakla kendine yarar saglamaktadir; ancak bu hakkini
davaliya zarar vermek kastryla kullandigin1 sdylemek olanag1 yoktur.

Sozlesme iligkilerinde; alacaklinin, borcun uzun siire yerine ge-
tirilmemesine goéz yummasi onun tarafindan sdzlesmenin yerine ge-
tirilmesinin ve tazminat istemenin hakkin kdétiiye kullanilmasi olarak
nitelendirilmesini glindeme getirebilir. Ancak bu yola seyrek ve olagan
tistli hallerin varlig1 halinde basvurulmalidir; 6zellikle uzun siire bek-
leme nedeniyle fiyat dalgalanmalarindan yararlanma borg¢luyu zarara
sokmak ve onun durumundan yararlanma kastinin varligir aranmalidir.

Davacinin sozlesmeden dogan hakkini istemesinde ne elestirile-
cek yan ve ne de davaliya zarar vermek kast1 oldugu sdylenebilir. Dava-
cmin geg teslim nedeniyle gergeklesen zararinin karsiligini istedigi de
g6z ard1 edilmemelidir®.

Sozlesme gecersizse veya sozlesmeden doniilmiisse, gecikme ce-
zast istenemeyecektir®'. Yiiklenici, isin saptanan zaman ve yerde yerine
getirilmemesi (teslim edilmemesi) durumunda 6denmek iizere karar-
lastirilan ceza kosulunu (IFAYA EKLENEN CEZAYI) 6demek zorun-
da ise; hem ifay1 ve hem de ifaya eklenen cezay1 6demek zorundadir
(TBK. md. 179/I1). Baska bir anlatimla, yiiklenici, bu durumda, ceza

60 HGK. 9.10.1991, 340/467.

61 15. HD. 26.3.1992, 4076/1584; 15. HD. 20.11.1978, 1978/2199: “Gegersiz s6zlesmede yer
alan ceza kosulu da gecersiz olacagindan, ceza kosulunun édetilmesine karar verilemez.”
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kosulu 6demekle ifa borcundan kurtulmayacaktir. Tacir olan yiiklenici,
TBK. md. 52 ve TMK. md. 2’ye dayanarak ceza kosulunun indirilme-
sini isteyemeyecektir®®. Gecikmeden dolay1 istenen gecikme cezasi he-
sabinda eksik islerin tamamlanmasi i¢in gereken siire kadar degil, isin
teslimi gereken tarih ile eylemli olarak teslim edildigi tarih arasindaki
stire i¢in gecikme cezasina karar verilmesi gerekecektir®. Kural ola-
rak s6zlesmenin bozulmasi taraflar arasindaki iliskiye son verdiginden
ceza kosulu istenemeyecektir; ancak sdzlesmede cezali ¢alisma siiresi
kabul edilmis ve fesih bu siire gectikten sonra yapilmissa, sézlesme
feshedilmesine ragmen, cezali siire i¢in gecikme cezasinin ddetilmesi
istenebilecektir®.

YARGI KARARLARI

Taraflar arasinda 23.3.1992 tarihinde diizenlenen satis ak-
dinde: Davalilarin satim konusu daireyi sézlesmenin yapildigi
tarihinden itibaren 12 ay igcinde tamamlayarak anahtarini da-
vaciya teslim etmeyi yiiklendikleri agik¢a kararlastirilmistir. Yine
davalilarin sézlesmedeki edimlerini ifa etmedikleri yargilamada
toplanan delil ve belgelerle kanitlandigi gibi bu olguya yénelik
taraflar arasinda bir uyusmazlik bulunmamaktadir. Mahkemenin
kabulii de bu dogrultudadir. Uyusmazligin ¢6ziim noktasi davali-
lar borglularin sézlesmedeki edimlerini ifa etmemeleri, teslimde
gecikmeleri halinde davaci alacaklinin TBK’nin 125. maddesinde
belirlenen secimlik hakkini borglulara uygun bir siire bekledikten
sonra bildirmek zorunda olup olmadigi noktasinda toplanmak-
tadir. Gergcekten de; TBK’nin 125. maddesinde birinci bende gére
onel verilsin veya verilmesin borcun yerine getirilmesinde direnil-
mesi halinde alacakliya li¢ secimlik hak taninmistir:

Her zaman gecikmis isi yerine getirmeyi (ifayi) ve gecikme taz-
minatini isteme.

62 Aral, 363.
63 15. HD. 30.5.2001, 1991/2889.
64 23.HD. 26.6.2012, 2410/4350; 15. HD. 22.6.1999, 1363/2688.
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Sézlesmenin yerine getirilmesinden vazgecilerek olumlu (miis-
pet) zarari isteme.

Sézlesmeden dénme (fesih) ve olumsuz (menfi) zarari isteme.

Alacaklinin ifada direnen borgluya (davalilara) uygun bir siire
bekleyip TBK’nin 125. maddesindeki secimlik hakkini bildirmek
zorunda birakilip birakilmayacadinin agikhiga kavusturulmasi
gerekir. Borcun ifa edilmemesi farkl anlatimla yerine getirmede
direnme halinde (gecikmis ifa) alacakli TBK’nin 125’teki hakkini
“her zaman” kullanilabilir; Ne var ki ardindan hemen vurgulaya-
Iim ki kullanmak zorunda da degildir. O nedenle alacakli borcun
yerine getirilmesini (ifayr ve gecikme tazminatini) zamanasimi
stiresi icerisinde isteme hakkina sahiptir.

Davaci alacakli, bu se¢imlik hakkini kullanamadigi takdirde bi-
rinci se¢cimlik hak olarak s6zlesmenin yerine getirilmesini ve taz-
minat istedigi yolunda bir karinenin varhgi kabul edilir. Bu karine;
yasa koyucunun alacaklinin borcun ifasinin ve gecikme nedeniyle
zarar ve ziyanini “her zaman” isteyecegini kabul etmesinin tabii
bir sonucudur.

Somut olayda; davacinin zararin nedeni olan dairenin geg¢
tesliminde kinanabilecek bir eylemiyle zarara razi oldugu yahut
zararin olusmasina ve artmasina neden oldudu iddia ve ispat edi-
lememistir. Aksine; davacinin 125. maddesindeki secimlik hakkini
diledigi zaman ve zamanasimi stiresince kullaniimasi onun yasal
hakki olup kinanacak bir davranis olarak kabul edilemez. Dahasi
davaci sézlesmenin yerine getirilmesinde ve dairenin tesliminde
davaliyi duraksamaya diisiirerek isin gecikmesine neden olan bir
eylemi de bulunmamaktadir. Her iki tarafin, sézlesmenin yerine
getirilmesi ve teslimi konusundaki eylemli durumu da bunu dog-
rulamaktadir. Bu nedenlerle davacinin TBK’nin 52. maddesindeki
6zel durumlara iliskin bir eylemi bulunmadigi gibi yasaya uygun
davranisini tazminatin indirilmesinin nedeni (kusur) olarak kabul
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etmek olanagi da yoktur. Sézlesmelerde kararlastirilan hususla-
rin yerine getirilmesi, verilen séziin tutulmasi ilkesi geregidir. Ola-
yimizda davalilar satis sézlesmesiyle isin geg¢ tesliminden dolayi
ve geg teslim siiresinin blitiini icin tazminat cezai sart édemeyi
kabul ettiklerine gére bunu ve binadaki eksikliklerden kaynakla-
nan zarari dava tarihindeki rayic dederler ile eksiksiz olarak 6de-
mek zorundadir. Esasen bundan kagcinma sézlesmeye dogruluk
ve diirtstliik kurallarina aykiri davranis olur. Davacinin gecikme
stiresinin tamamini kapsayan tiim tazminat: istemesi hakkin ko-
tiiye kullanilmasi seklinde de nitelendirilemez (TMK. md. 2/Il).
Hakkin kétiiye kullanilmasi hakkin sirf baskasina zarar vermek
icin kullanildigi hallerin disinda “hem kendine yarar saglamak ve
hem de karsi tarafa zarar vermek kasti ile hakkin kullanildigr hal-
ler” de s6z konusu olabilir. Davaci, sézlesmeden dogan hukuka
uygun bir hakkini kullanmakla kendine yarar saglamaktadir. Bu
hakkini davaliya zarar vermek kastiyla kullandigini séylemek asla
miimkiin degildir. Bu baglamda sézlesme iliskilerinde, alacaklinin,
borcun uzun siire yerine getirilememesine géz yummasi halinde
s6zlesmenin yerine getirilmesi ve tazminat isteminin hakkin ko-
tiiye kullanilmasi olarak nitelendirilmesi diisiiniilebilir. Ancak bu
yola seyrek ve olagantistii hallerin varligi halinde basvurulmasi
gerektigi gézardi edilmemelidir. Ozellikle bu durumlarda, uzun
stire bekleme nedeniyle fiyat dalgalanmalarindan yararlanma,
borg¢luyu zarara sokma ve onun durumundan yararlanma kasti-
nin varligir aranmalidir. Bu davada, davacinin sézlesmeden dogan
hakkini istemesinde ne kinanacak bir eylemi veya zarar vermek
kasti oldugu belirlenmemistir. Geg¢ teslim tazminati eksiksiz; di-
ger bir anlatimla makul bir siire bekleme olgusu davaciya yiikle-
nilmeksizin hesaplanmali hasil olacak uygun sonug cergevesinde
karar verilmelidir. (13. HD. 3.7.1995, 6285/6630).

Alacakli, 125’te 6ngériilen segcimlik hakkini kullanabilmesi icin
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borcu yerine getirmemekte direnen (miitemerrit) borgluya mehil
vermek zorundadir (TBK. md. 123). Ancak 124. maddede yazili
hallerden birinin bulunmasi halinde mehil tayinine gerek yoktur.
Davali yiiklenicinin, borcunu 36 ay iginde yerine getirecedi sozles-
mede kabul edildigine gére, TBK’nin 123. maddesi geregince bir
6nel (mehil) belirlenmesine gerek yoktur. TBK’nin 125. maddesin-
de, (birinci bende gére énel verilsin veya verilmesin), borcun ye-
rine getiriimemesinde direnilmesi halinde alacaklya, (i¢ secimlik
hak verilmistir: 1- Her zaman gecikmis isi yerine getirme (ifayi) ve
gecikme tazminati isteme; 2- Sézlesmenin yerine getirilmesinden
vazgecilerek olumlu (miispet) zararini isteme; 3- S6zlesmeden
dénme (fesih) ve olumsuz (menfi) zarari isteme.

Davaciyi sézlesmeden dogan hakkini istemesinde ne elestirile-
cek yan ve ne de davaliya zarar vermek kasti oldugu séylenebilir.
Davacinin geg teslim nedeniyle gerceklesen zararinin karsihigini
istedigi de gbz ardi edilmemelidir.

Davall, isin siiresinde teslim edilmemesi halinde davaciya ve-
rilecek her daire igin aylik 30,00 Lira 6deyecedini kabul etmistir.
Bu, TBK’nin 179/1 maddesinde belirlenen bir cezai sart niteligin-
dedir. TBK’nin 182/3. maddesi geredince cezai sartin, “fahis oldu-
gu gerekgesi ile tenkisi” gerekecedi diisiiniilebilir. Ancak davalilar
tacir oldugundan béyle bir indirim s6z konusu olamaz. Ozen bor-
cuna aykiri davranarak kusurlu durumunda bulunan davali yiik-
lenici teslim gliniinden itibaren isleyecek cezai sarti tam olarak
6demek zorundadir. Kaldi ki, davacinin geg teslim siiresince en
az kabul edilen cezai sart kadar zarara ugradigi da bir olgudur.
Bu nedenle de davaci hi¢ bir indirime tabi tutulmadan gercek
zararini isteyebilecek durumdadir (TBK. md. 180/Il). Bu durum-
da, tiim bu nedenlerle yiiklenici olan davalilarin, isi zamaninda
teslim etmemesinden dodgan cezai sarti davaliya hi¢ bir indirim
yapilmaksizin édemesi sézlesmeye, TBK'nin 471/I-1l maddesinde-
ki 6zen borcuna ve dogruluk ve giiven kurallarina uygun diiser
(HGK. 9.10.1991, 340/467).
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Isin siiresi insaat izninden itibaren 15 aydir. insaat izni
3.12.1997 tarihinde alinmistir. 15 Ay eklenince isin bitirilme tarihi
3.3.1999 olur.

Sézlesmede yer alan 6 ay icerisinde insaat ruhsatinin alina-
mamasi halinde arsa sahibinin sézlesmeden dénme hakkina dair
hiikiim arsa sahibi lehine konulmustur. Bu hakkini kullanmamis
olmasi ruhsatin alinmasi icin taninan 6 aylik siirenin uzamasina
riza gbstermektir. Ruhsat tarihinden sonra baslayan 15 aylik si-
renin degistirilmis olmasi diisiintilemez.

O halde, 3.3.1999°dan dava tarihi olan 1.12.1999 tarihi arasin-
da gecen siire icin davacinin kararlastirilan cezai sarti talep hakki
dogmustur.

Ote yandan, sézlesmede “.. 15 ay icinde miiteahhitce tamam-
lanarak yapi kullanma iznine miiracaat edip bitirilecektir.” seklin-
deki hiikiim, hemen ardindan gelen ciimlede yaptirrma baglan-
mistir. O halde “bitirilecek” denilmesinden binanin kira gelirine
elverisli hale getirilmesinin anlasilmasi gerekir: Aksine yorum bu
hiikmiin gereksiz yere sézlesmeye konuldugu sonucuna gétiirtir.
Mevcut fiili durumun da siiresiz devamina sebebiyet verilir. Bu
nedenle mahkemenin kullanma izni igin basvurulmasini eserin bi-
tirilmis ve yliklenicice edimin yerine getirilmis olarak kabul etme-
sinde isabet bulunmamaktadir.

Ne var ki; davali isin gecikmesinde davacinin kendisine veka-
letnameyi ge¢ vermesini neden olarak géstermistir. Gergekten
edimin stirekli oldugu ve yillara yayildigi bu gibi islerde is sahi-
binin ytiklenici ile iliskilerinde diiriistliik kuralina uygun davran-
masi ve gliven sarsmamasi sarttir. Yanlarin miisterek amaci olan
eserin ortaya ¢ikmasi buna baglidir. Sézlesmenin 2.maddesinde
satislarin yapilip yiiklenicinin finans kaynagi bulabilmesi diisii-
niilerek insaatin asamalarina gére satis yetkisi verilmesi karar-
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lastirilmistir. Bu hiikiim cercevesinde arsa sahibi satis yetkisini
vermekte direngen duruma diismiis ise isin gecikmesinde onun
da kusuru bulundugunun kabulii zorunludur. Dairemizin kararllik
kazanan uygulamasi bu dogrultudadir. Bunun igin yiikleniciden
kanitlari sorulup, satis yetkisine ait vekaletname tarihleri ile insa-
atin seyri karsilastirilip, varsa arsa sahibinin tutumunun gecikilen
stireye etkisi saptanip kusur derecesinin takdiriyle sonucuna gére
hiikiim tesis edilmelidir (15. HD. 26.4.2002, 5823/2098).

Davada, adi yazil sekilde diizenlenen 30.9.1997 tarihli s6zles-
meye dayanilmistir. Bu sézlesmede, tapuda kayitli bir tasinmazda
insaat yapimindan sonra bagimsiz béliimiiniin miilkiyetinin da-
vaciya aktarilacadi yazilidir. Ayrica, sézlesmede insaatin teslim
tarihi 30.6.2001 olarak kararlastiriimistir.

Gergekten, TBK’nin 12. maddesine gére kanunun 6ngordiigii
bir seklin kapsam ve sonuglari hakkinda baska bir hiikiim konul-
mamissa, bu sekle uyulmadan yapilan sézlesme sahih olmaz. Bas-
ka bir anlatimla, kanunun 6ngérdiigii sekil bir gegerlilik (sihhat)
sarti olarak diizenlenmis bulundugundan, buna uyulmadan yapi-
lan sézlesmeler hukuki sonu¢ dogurmaz. Fakat. 25.1.1984 tarihli
ve 3/1 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda da ifade edil-
digi tizere Tiirk Medeni Kanununun 2 nci maddesinin 2 nci fikrasi
hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina dair diizenleme getirmistir.
Hakkin kétiiye kullanilmasi yasaginin amaci, hakime 6zel ve istis-
nai hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikiim verme ola-
nadi saglamaktadir. Tiirk Medeni Kanununun 2 nci maddesinin 2
nci fikrasindaki kuralla, kanunun ve hakkin mutlakligi ilkesine bir
istisna getirilmistir. Hi¢ kuskusuz, bu kuralin her meseleye uygu-
lanmamasi, haksizligin giderilmesi amaciyla istisna olarak uygu-
lanmasi gerekir. Ayni konu, 30.9.1988 tarihli ve 1987/2, 1988/2
Sayili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda da tartisilmis, o ka-
rarin sonug béliimiinde Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak (ize-



AV. ILKER HASAN DUMAN 133

re yapimina baslanilan tasinmazlarda, bagimsiz béliim satimina
dair gegerli bir sézlesme olmadan taraflarin bagimsiz béliim sa-
timinda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi, saticinin da
badimsiz béliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanma-
sina ragmen saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi
halinde Tiirk Medeni Kanununun 2 nci maddesine dayanilarak
acilan tescil davasinin kabul edilebilecedi vurgulanmstir.

Tiirk Medeni Kanununun 2 nci maddesinin 2 nci fikrasinda-
ki hakkin kétiiye kullanilmasi yasadgina ait acik hiikiim ve sézii
edilen Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararlari ¢ercevesinde sorun
degerlendirildiginde, yapmasi gereken biitiin édemeleri yapan
davacinin ifa talebini, s6zlesmenin gecersiz oldugunu ileri siire-
rek yerine getirmeyen davalinin tutumu agik¢a hakkin kétiiye kul-
lanilmasi yasadina aykiridir. Dolayisiyla, davalinin sézlesmenin
gecersizligi savunmasini kabul etmek miimkiin degildir.

Yukarida belirtildigi lizere sézlesmede teslimin 30.6.2001 ta-
rihinde yapilacadi kararlastirlmistir. Diger taraftan, sézlesme
davaci tarafindan feshedilmemis olup ayaktadir. Davalinin, te-
merriide diistiigli de aciktir. Sézlesme, iki tarafa borg¢ yiikleyen
s6zlesmelerdendir. Burada, biri digerinin karsihigi olan borg¢lar
vardir. Baska bir anlatimla, taraflar, birbirine karsi hem alacakl
ve hem de borg¢ludur. Kendi borcunun ifa eden veya ifaya hazir
oldugunu bildiren diger taraf alacakh (TBK. Md. 97), edimini ye-
rine getirmeyen taraf ise bor¢ludur. Kisaca davaci alacakli, davali
ise borgludur. Dayanilan sézlesmesinin iki tarafa borg yiikleyen
s6zlesme olmasi ézelliginden dolayr bor¢clunun temerriidii halin-
de TBK. Md. 118-119°a degil, TBK. Md. 123-125e bakmak gere-
kir. TBK. Md. 123-125 birlikte degerlendirildiginde iki tarafa borg
ylikleyen sézlesmeyle temerriide diisen borgluya karsi, alacaklya
¢ ayri secimlik hak tanindigi gériilmektedir. Bunlar; aynen ifa
veya gecikmeden dolayi tazminat isteme hakki, aynen ifayi red-
dederek ademi ifa sebebiyle miispet zararinin talep hakki ve s6z-
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lesmeyi feshederek menfi zararini istemektir. Teslimde temerriit
halinde alacakli. TBK. Md. 125’teki se¢imlik haklardan birini kul-
lanabilecegi gibi. TBK. Md. 113’e dayanarak “ifaya izin” talebinde
de bulunabilir. Bor¢lunun temerriidiine, alacaklinin secimlik hak-
larina dair bu genel agiklamalardan sonra, somut olaya gelince;
Sézlesme, davaci tarafindan feshedilmemis, bor¢lu temerriide
diismiis, alacakli olan davaci TBK. Md. 125’teki secimlik hakla-
rindan “aynen ifa ve gecikmeden dolayr tazminat isteme” hak-
kini kullanmistir. Bu bakimdan da davaci tescil istemiyle birlikte
kira kaybi zararini da davalidan isteyebilir (14. HD. 14.12.2011,
11146/15450).

Taraflar arasindaki s6zlesmede toplam bedelin %25’inin 6r-
glit analizi, %25’inin is analizi, kalan miktarin ise yapilan is ve
islemlerin Devlet Personel Baskanligi’'nca onaylanmasindan son-
ra ddenecedi kararlastirilmistir. ilk iki dilim alacagin 6dendigi
uyusmazhk konusu degildir. Uyusmazlik, kalan %50’lik 6demenin
muaccel olup olmadigi konusundadir. S6zlesmede her ne kadar
Devlet Personel Baskanhgi’nda olusturulacak komisyonun ona-
yiyla édenecek denilmisse de, sézlesme tarihi ve isin gerceklesmis
oldugu 2002 tarihine gére uzunca bir zaman gectigi ortadadir.
Muacceliyet kosulunun hala gergeklesmedigini ileri siirmek iyini-
yet kurallarina uygun diismez ( TMK. 2. madde ). Makul bekleme
stiresi fazlasi ile asildigindan édemenin yapilmasi gerektigi kabul
edilmelidir. Ote yandan takibin dayanadi olarak 22.11.2002 ta-
rihli fatura gésterilmis ve bunun édenmis oldugu da uyusmazlik
konusu degilse de, davali da ikinci dilim 6demenin yapilimadigini
kabul ettigine gére takipte istenilenin ikinci dilim alacak karsili-
g1 oldugu anlasiimaktadir. Aciklanan bu nedenlerle davanin asil
alacak bakimindan kabulii, takipten énce usuliine uygun temer-
riidiin varligi kanitlanamadigindan islemis faiz alacagdi ile icra in-
kar tazminati isteminin reddine karar verilmesi gerekir (15. HD.
28.1.2008, 1048/438).
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18 ) GECIKME TAZMINATININ MAKTU BELIRLENMESINDE
DURUSTLUK KURALI

Istenebilecek gecikme tazminati, gecikme nedeniyle arsa sahibi-
nin ugradigi tim zararlar olup uygulamada asgari olarak gecikilen her
ay i¢in mahrum kalinan rayig kira geliri karsilig1 bir miktar para olarak
kabul edilmektedir. S6zlesmede gecikme tazminati belirlenmemis olsa
dahi en az aylik rayig¢ kira seviyesinde gecikme tazminatinin istenmesi
miimkiindiir (TBK. md. 112).

Sozlesmeye konulan maktu gecikme tazminatinin amaglarindan
birisi de (genellikle s6zlesme yapilirken tatmin edici goriilen) tazminat
tehdidiyle yiikleniciyi edimini siiresinde ifaya zorlamaktir. Gecikme
tazminati sozlesmede hig kararlastirilmamais olsa bile teslimde gecikme
halinde arsa sahibi en az piyasa rayi¢lerine gore belirlenecek kiray1 ge-
cikme tazminati olarak isteyebileceginden, bu halde arsa sahibi daha iy1
konumda olacaksa sartin amacina ulastigindan s6z edilemez. Gecikme
stiresine bakilmaksizin arsa sahibinin bagli tutulmasi hakkaniyete uy-
gun olmadig1 gibi yiiklenicinin bu yondeki savunmalari iyiniyet kural-
lar1 ile bagdagmaz, hakkin kotliye kullanilmasi niteligindedir ve hukuk
tarafindan korunmaz (TMK. md. 2).

Bu halde maktu olarak kararlastirilan gecikme tazminati mikta-
rinin uzun siireli gecikmelerde dahi taraflar icin baglayict olacaginin
kabul edilmesi sozlesmeyle beklenen yarara, tazminatin konulus ama-
ciyla iyiniyet kurallar1 ve hakkaniyete aykiri olacagi kanaati olustu-
gundan, Dairemizin maktu gecikme tazminatinin degistirilmeksizin
uygulanmas1 gerektigine dair uygulamasindan vazgecilmesi gerektigi
sonucuna ulasilmistir.

Kararlastirilan tazminatin siiresiz uygulanamayacagi bu sekilde
kabul edildikten sonra maktu tazminatin ne kadar stireyle taraflar1 bag-
layacagi konusuna gelince; bu siire sozlesmedeki teslim siiresi, geci-
kilen siirenin uzunlugu, 6ngdriilen tazminat miktari, gecen siire iginde
gerceklesen enflasyon, fiyat artislari, doviz fiyatlar1 ve faiz oranlarin-
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daki artis ve eksiligler ve rayiglere gore istenebilecek miktar ile maktu
tazminatin 6denmeye devam edilmesi halinde arsa sahibinin elde ede-
cegi miktarlar da g6z oOniinde tutulmak suretiyle bu hususta bilirkisi
goriisiinden de yararlanilarak, s6zlesmedeki miktarin en az 1 yil siirey-
le mutlak baglayici olacagi ve maktuen belirlenen miktar ile rayiclere
gore saptanacak miktar arasinda en az bir misli fark bulunmasi gerek-
tigi de dikkate alinarak hakkaniyete uygun bicimde hakim tarafindan
takdir edilmelidir. Hakim tarafindan belirlenen makul siireden sonraki
gecikme tazminati miktarinin da; tasinmazin mevkii, konumu, tilkenin
ve ingaatin yapildigi yerin sosyal ve ekonomik kosullar1 da géz 6niin-
de tutulmak suretiyle ve sozlesmede kararlastirilmis gecikme tazmina-
t1 yokmus gibi gecikme tazminatinin en az mahalli piyasa rayiglerine
gbre mahrum kalinan kira bedeli kadar olacagi ilkesine gore bilirkisiye
hesaplattirilmasi gerekir®.

YARGI KARARI

Yanlar arasinda kat karsiligi insaat yapim sézlesmesinin varligi,
davali yiiklenicinin s6zlesmeye gére edimini stiresinde yerine ge-
tirmedigi uyusmazlik konusu degildir. ihtiléf s6zlesmenin 7. sayfa
8. maddesindeki diizenlemenin yorumu, gecikmenin uzun siire
devam etmesi halinde sézlesmede kararlastirilan maktu gecikme
tazminatinin degistirilip degistirilemeyecegi, bu miktarla tarafla-
rin ne kadar siire ile bagl olacaklari, degistirilebilecekse yénte-
min nasil olmasi gerektigi noktalarinda toplanmaktadir.

Sézlesmenin 7. sayfa 8. maddesinde aynen “verilen siire ve ek
stire icerisinde kooperatif insaatin teslim tarihi gecikirse gegen
her ay icin arsa sahiplerinin toplam dairelerinin tamami igin aylik
500.000.000 TL ( sézlesme tarihinde gecgerli olan ) 6demeyecek-
lerdir.” seklinde yazilmistir. Ciimlenin baslangici ve gelisme bélii-
miine bakildigi ve tiim daireler icin 500.000.000 TL ( 500,00 TL )
ibaresi de dikkate alindiginda gecikme halinde herhangi bir taz-

65 15.HD. 24.1.2011, 6894/227; 15. HD. 6.12.2011, 515/7200.
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minat édenmeyecekse rakam yazilmasina gerek olmadigindan
ctimlenin sonundaki kelimenin édeyeceklerdir olarak yazilmasi
gerekirken hata sonucu o sekilde yazildigr anlasiimaktadir. Mah-
kemenin bu maddenin gecikme halinde kararlastirilan gecikme
tazminati oldugunu kabuliinde isabetsizlik bulunmamaktadir.

Sézlesmedeki siire ve verilen ek siirelere ragmen insaatin tes-
lim edilmemesi halinde arsa sahiplerinin tiim daireleri icin yiikle-
nicinin 6deyecedi kabul edilen aylik 500,00 TL gecikme tazminati
niteliginde oldugundan sézlesme hukukundaki ahde vefa kurali
uyarinca taraflar icin baglayicidir. Dairemizin éteden beri devam
eden uygulamalarinda maktu tazminatin degistiriimeksizin uy-
gulanmasi benimsenmekle birlikte son zamanlarda gecikmenin
uzun siire devam etmesi halinde dahi degistirilip degistiriimeye-
cedi, bu miktarla taraflarin hangi stireyle bagh olacaklari degis-
tirilebilecekse siire ve miktarin belirlenmesinde yéntemin nasil
olmasi gerektigi tartisiimaya baslamistir.

Arsa payi karsihdi insaat yapim sézlesmeleri karsilikli taahhdit-
leri ihtiva eden, iki tarafa da borg yliikleyen eser yapimi ile sa-
tis vaadinden olusan karma bir sézlesmedir. Bu sézlesmelerde
yliklenicinin asli edimi finansmani kendisi tarafindan saglanarak
arsa sahibinin arsasi lzerinde sézlesme ve ekleri, tasdikli projesi,
ruhsati ve imara uygun olmak lizere insaat yapip teslim etmek,
arsa sahibinin borcu da bedel olarak kararlastirilan bagimsiz bé-
lim-boliimler ya da arsa payinin miilkiyetini yiikleniciye devret-
mektir.

Biitiin s6zlesmelerde oldugu gibi kat karsiligi insaat sézlesme-
lerinde de taraflar sézlesmenin kendilerine yiikledigi borglari be-
lirlenen zaman ve bigimde ifa etmek zorundadir. Buna gére borg-
lunun edimini siiresinde yerine getirmemesi halinde gecikmede
kusuru bulunmadigini kanitlamadik¢a ve alacaklinin segimlik
hakkini TBK’nin 125/1. maddesinde belirtildigi gibi ifayr beklemek
ve gecikmeden dogan zararlarini istemek seklinde kullanmasi
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durumunda sézlesmede kararlastirilan gecikme tazminatindan
sorumludur ve aksine diizenleme yoksa bu miktarin degistiril-
meksizin uygulanmasi gerekir. Arsa payi karsiligi insaat sézles-
melerinde yliklenicinin edimini siiresinde yerine getirmemesi ha-
linde arsa sahibinin gecikmeden dogdan tazminati talep hakki
Kanundan dogan bir haktir ( TBK. madde 125/ ). istenebilecek
gecikme tazminati ise gecikme sebebiyle arsa sahibinin ugradigi
tiim zararlar olup uygulamada asgari olarak gecikilen her ay igin
mahrum kalinan rayig kira geliri karsiligi bir miktar para olarak
kabul edilmektedir. Sézlesmede gecikme tazminati belirlenmemis
olsa dahi en az aylik rayic kira seviyesinde gecikme tazminatinin
istenmesi miimkdiindiir ( TBK. Md. 112 ).

Sozlesmeye konulan maktu gecikme tazminatinin amaclarin-
dan birisi de ( genellikle s6zlesme yapilirken tatmin edici gériilen
) tazminat tehdidiyle yiiklenicinin edimini siiresinde ifaya zorla-
maktir.

Gecikme tazminati sézlesmede hi¢ kararlastirilmamis olsa bile
teslimde gecikme halinde arsa sahibi en az piyasa rayiclerine
gore belirlenecek kirayi gecikme tazminati olarak isteyebilece-
ginden, bu halde arsa sahibi daha iyi konumda olacaksa sartin
amacina ulastigindan séz edilemez.

Gecikme siiresine bakilmaksizin arsa sahibinin bagl tutulmasi
hakkaniyete uygun olmadigi gibi yiiklenicinin bu yéndeki savun-
malari iyiniyet kurallari ile bagdasmaz, hakkin kétiiye kullaniima-
si niteligindedir ve hukuk tarafindan korunmaz ( TMK. Md. 2 ).

Bu halde maktu olarak kararlastirilan gecikme tazminati mik-
tarinin uzun siireli gecikmelerde dahi taraflar icin baglayici ola-
caginin kabul edilmesi sézlesmeyle beklenen yarara, tazminatin
konulus amaciyla iyiniyet kurallari ve hakkaniyete aykiri olacagi
kanaati olustugundan, Dairemizin maktu gecikme tazminatinin
degistirilmeksizin uygulanmasi gerektigine dair uygulamasindan
vazgecilmesi gerektigi sonucuna ulasiimistir.
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Kararlastirilan tazminatin siiresiz uygulanamayacagdi bu sekilde
kabul edildikten sonra maktu tazminatin ne kadar stireyle taraflari
badlayacadi ve bu slireden sonra da tiim daireler igin toplu gecik-
me tazminati hesaplanip hesaplanmayacadi konusuna gelince; bu
stire sézlesmedeki teslim stiresi, gecikilen siirenin uzunlugu, 6ngé-
riilen tazminat miktari, gegen siire icinde gergeklesen enflasyon,
fiyat artislari, déviz fiyatlari ve faiz oranlarindaki artis ve eksi-
lisler ve rayiglere gdre istenebilecek miktar ile maktu tazminatin
odenmeye devam edilmesi halinde arsa sahibinin elde edecegi
miktarlar da gézéniinde tutulmak suretiyle bu hususta bilirkisi gé-
riistinden de yararlanilarak, s6zlesmedeki diizenleme ve miktarin
en az 1yil siireyle mutlak baglayici olacagi ve maktuen belirlenen
miktar ile rayiclere gére saptanacak miktar arasinda en az bir misli
fark bulunmasi gerektigi de dikkate alinarak hakkaniyete uygun
bicimde hakim tarafindan takdir edilmelidir. Hakim tarafindan be-
lirlenen makul siireden sonraki gecikme tazminati miktarinin da;
her bir bagimsiz bélim igin tasinmazin mevkii, konumu, (lkenin
ve insaatin yapildigi yerin sosyal ve ekonomik kosullari da gézo-
niinde tutulmak suretiyle ve sézlesmede kararlastiriimis gecikme
tazminati yokmus gibi gecikme tazminatinin en az mahalli piyasa
rayiglerine gére mahrum kalinan kira bedeli kadar olacagi ilkesine
gore bilirkisiye hesaplattirilmasi gerekir.

Bu agiklamalardan sonra somut olaya gelince, mahkemece az
yukarida agiklanan Dairemizin yeni gériis ve uygulamalari dog-
rultusunda inceleme yapilmaksizin yazili sekilde karar verilmesi
dogru olmadigi gibi, hiikiim fikrasinin 7. maddesindeki veka-
let lcretinin davaliya ait olmasi gerekirken maddi hata sonucu
davaciya verilmesine seklinde yazilmasi da usul ve yasaya ay-
kir1 oldugundan kararin bozulmasi uygun bulunmustur (15. HD.
6.12.2011, 515/7200).
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19) SOZLESMEDEN DONME HAKKININ
DEGERLENDIRILMESINDE DURUSTLUK KURALI

Sozlesmeden donmekte haksiz olsa bile, is sahibi bu hakkini kul-
lanabilir. Cilinkii bu hakki ona yasa vermistir. Mahkeme, so6zlesmeden
doniis haksiz olsa bile, ddonme cezasinin 6denmesine karar verebilir.

Sozlesmeden donme hakki veren bu cezanin uygulanmasinda ve
donme hakkinin kullanilmasinda, TMK. md. 2’deki dogruluk kurallar
gozetilmelidir. Ornegin eksik ve kusurlariyla (ayiplarryla) kullanilabilir
durumda olup teslime hazir duruma gelmis bir ingaatla ilgili olarak is
sahibinin sozlesmeden donme hakkini kullanmasi, iyi niyet kurallari ile
bagdasmayacaktir.

Doénme cezasini agan zarar istenemeyecektir. Ciinkii donme ceza-
st ile taraflarin, maktu bir ceza i¢inde tiim zararlar1 karsilamay1 amag-
ladiklar1 kabul edilir. Baska bir anlatimla, donme cezasi, s6zlesmenin
bozulmasi1 durumunda hakli olan tarafin ugradig: tiim zararlarini karsi-
lamak tizere kararlastirilacagindan, zarar miktar olarak sinirlandirilmis
olmaktadir; bu nedenle de daha fazlasi istenemeyecektir®.

Sozlesmeden doniilmemigse, 6rnegin kira alacagi istenmek sure-
tiyle sozlesmenin ifasi istenmisse, donme cezasi kabul edilemeyecektir®’.

S6zlesmeden donme hakki, s6zlesme edimlerinin zamaninda,
eksiksiz ve dogru diiriist yerine getirilmesini saglayici bir “bask1”, bir
“gbzdag1” araci olusturur. Bu niteligiyle, s6zlesmeye bagli kalmasini,
alacakli yararina giivence altinda tutmus olur. Eger bugiin sozlesenlere,
sOzlesmede kararlastirilmamis birtakim yiikiimlere aykiriliklarda, ko-
sullarin degismesi yiiziinden asir1 ifa giigliigiine diismede ve kendilerini
sOzlesmeyi kurmaya itmis olan tasavvurlarin bosa ¢ikmasinda bir don-
me hakki taninmigsa, donme hakkinin edimler arasi bagliligi, esitligi
ve dengeyi koruyucu adalet anlayigina tagsmasindandir. Dénme islemi,
sozlesmeye katlanmasi kendisi i¢in “¢ekilmez” olan her sdzleseni s6z-

66 15. HD. 8.12.1999, 3885/4530.
67 15.HD. 15.12.1997, 4639/5375.
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lesmeden kurtarir. Sozlesmeye bagli kalmamada hakli goriilebilecek
olan her sozlesen, kars1 yanin sézlesme uyarinca bor¢lanilmig edim yii-
kiimlerine aykir1 davranip davranmadigina, edimler arasi dengeyi alt-
iist edip etmedigine bakmaksizin, sézlesmeyi ¢ozebilecektir. Onemli
olan, karsilikli sozlesme iliskisindeki karsilikli edimler aras1 dengenin
bozulup bozulmadigr degil, sdzlesme iliskisinin temelindeki karsilikli
“giiven bagliliginin” kopup kopmadigidir. Bor¢lunun s6zlesmeye aykiri
her davranisi, ayn1 zamanda alacaklinin sézlesmeye aykir1 davranilma-
yacag1 yolundaki korunmaya deger giivenini kokiinden sarsmis sayila-
cak ve bu alacakl, karsilikli denge bozuldugu icin degil, fakat dogrudan
dogruya borglusuna kars1 besledigi giiveni kokiinden sarsilip yikildig
ve artik s6zlesmeye bagli kalmasinin, giiven ilkesi ¢ercevesinde “kat-
lanilmaz”, “kendisinden beklenilmez” bir sey olacagi i¢in s6zlesmeden
donebilecektir. Sozlesmeden donme, s6zlesmeyle bagli kalmanin, artik,
sozlesenden TMK. md. 2/I kurali karsisinda beklenmedigi durumlarda,
sozlesmeye kesin olarak ve sonuna kadar bagl kalmanin sézlesme ada-
leti ile bagdasmaz sivriliklerini torpiiler. Donme hakki, ekonomik agi-
dan gii¢siiz kisileri, diisiincesizce kurduklar1 s6zlesmelerin kendilerine
getirdigi ekonomik sakincalara karst korumaktadir. Donme hakkinin
son amaci, sozlesenleri, sozlesme dncesi duruma getirmektir. Ddnme-
nin sézlesme edimlerinden kurtarici ve bunlar1 geri saglayici etkisi, bu
hakkin hep bu degismez amacina yoneliktir®®.

YARGI KARARI

Mahkeme gerekgesinde de kabul edildigi lizere tapuda pay
devri igeren insaat yapim sézlesmelerinin gecerli olabilmesi igin,
TMK’nin 706, TBK’'nin 237, TK’nin 26 ve NK’nin 60. maddeleri uya-
rinca resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu husus sézlesme-
lerin gecerlilik sarti olup mahkemece re’sen gézetilmelidir. Ote
yandan Sayili Kooperatifler Kanunu’nun 42. maddesi uyarinca,
kooperatife ait insaat yapim islerinin yaptirilma yéntemini belir-
leme yetkisi kooperatif genel kuruluna aittir. Genel kurulca karar-

68 Serozan, 40-42.
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lastirilmayan yapim sekline uyulmamasi da sézlesmeyi gegersiz
kilmaktadir. Nevar ki 03.07.1997 tarihinde baslayan ve davaci-
nin da kabuliinde oldugu lizere dava tarihine kadar %99 seviye-
sine getirilen bir yapim isine ait s6zlesmenin insaatin tamamina
yakininin bitmesi ve aradan 9 yil gectikten sonra gecersizliginin
ileri stirtilmesi TMK’nin 2. maddesinde belirlenen iyiniyet kural-
lariyla bagdasmayacaktir. Bu safhada sézlesmenin gegersizligine
dayanilmasi hakkin kétiiye kullaniimasi olup hukuk diizeninin bu
davranisi korumayacagdi ortadadir. Bu nedenle mahkemece isin
esasina girilerek 03.07.1997 tarihli s6zlesme hiikiimleri dogrultu-
sunda davanin sonuglandirilmasi gerekirken, sézlesmenin gecer-
sizliginden bahisle davanin reddi dogru olmamis, kararin bozul-
masi uygun bulunmustur (15. HD. 14.4.2009, 1881/2175).
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20) TARAFLARIN SOZLESMEYi YAPMAKTAKi AMACI
DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK KURALI

Bozukluk, eserde normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin
bulunmamasi veya bulunmasi uygun olmayan niteliklerin bulunmasi-
dir. Ilke olarak, eserin tasimasi gereken nitelikler sozlesme ile belirlenir.
Sozlesme, eserin niteliklerini belirlememisse, yiiklenici, TMK. md. 2
uyarinca, eserin kullanim amacini géz oniinde bulundurarak, eseri uy-
gun nitelikte meydana getirmelidir.

Diirtistliik kurali, somut bir edim iligkisini gerektirmekle birlikte,
“Herkes, bor¢larini yerine getirirken diiriistliik kuralina uymak zorunda-
dir (TMK. Md. 2/1), higbir somut edim iliskisi bulunmasa bile, bor¢larin
kurulmasina olanak vermeye yetismektedir. S6z konusu ilke, bir yorum
ilkesi olup, irade agiklamasinin onaylayici, tamamlayici ve degistirici
yorumuna da temel olusturmaktadir. Yorum ilkesi sayesinde, bir kimse-
nin kisi ve malvarligma iligkin olup da, baskasinin etki alanina, huku-
ken korunmaya deger bir amag icin giren ve sosyal iliski ile baslayan
bir iliskiden, edim ylikiimlerinden bagimsiz bir bor¢ yaratilmaktadir.
TMK. Md. 2/T kuralina gore, baskalar1 nezdinde giliven yaratabilecek
nitelikte bir irade agiklamasinda bulunanin, yarattii giivenin sonug-
larina katlanmasi gerekmektedir. Agiklama yapan agiklamasina sadik
kalacak, muhatab1 ise bu agiklamaya inang besleyecek, giivenecektir.
Taraflar, s6zlesmenin amacinin eksiksiz ve miikemmel olarak gercek-
lesmesini saglamak amaciyla, gereken her seyi yapmak ve sdzlesmenin
sonuclarint her tiirli olumsuzluklardan korumak i¢in, olumsuz etkili
olabilecek her seyden kaginmak zorundadir. Bu ana gorev, yan borgla-
rin dogmasina ve sézlesme Oncesi doneminden baslayarak, sozlesme
sirasinda ve s6zlesmenin ifa edilmesinden sonra gelen donemlerde bile
siirmesine neden olmaktadir. Oyleyse TMK. Md. 2/1 hiikmiinde gecen
“borg” sadece sozlesmenin asil hedefi olan asli edimin ifadesi olmak-
la kalmay1p, borg iliskisinden dogan ¢esitli sorumluluklar1 ve bunlar

Arassinda, yan borg¢larin her tipini de kapsamina almaktadir®.

69 inal, 180-181.
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Eserde bulunmasi gereken nitelikler konusunda agik veya ortii-
lii anlagma yoksa, sdzlesmenin tiimii dikkate alinarak, sézlesmecilerin
sozlesmeden beklentilerine gore, diiriistliik kurallarina gére saptanma-
lidir.

Eser sozlesmesinde kararlastirilan 6zelliklere sahip olmamasina
ragmen teknik kurallara uygun bigimde tamamlanip teslim edilmisse,
s0z konusu eserin kararlastirilan ile ayn1 degerde ve nitelikte olmasi
onun bozuk olmasi niteligini ortadan kaldirmaz. Giderek yiiklenicinin
s0zlesmede kararlastirilan eserden daha degerli bir sey imal etmesi du-
rumunda da, eserin bozuk oldugu kabul edilmektedir. Ancak bu durum-
da yiiklenicinin sorumlulugu yoluna gidilmesi hakkin kotiiye kullanil-
masi niteliginde olabilir (TMK. md. 2).

Yiiklenici, kural olarak, imar durumunun olanak verdigini gerek-
¢e yaparak, i sahibinin onay ve iradesine aykir1 olarak, s6zlesmede be-
lirtilen genislik ve bliyiikliigiin (yatay ve dikey biiyiikliik) disina ¢ikarsa
sOzlesmeyi ihlal etmis olur. Ancak, boyle bir ingaatin yapimu siirerken
itiraz etmeyen is sahibinin, yapilan insaatin kararlastirilan kapsaminin
genisletilmesinin sézlesmenin ihlali oldugunu 6ne siirmesi TMK. md.
2 ile bagdasmaz.

Sozlesme yapildiktan sonra, imar mevzuatinda meydana gelen
degisiklikten yararlanan yiiklenicinin bagimsiz boliimleri s6zlesmede
belirtilenden daha biiylik yapmasi (mevcut bagimsiz boliimlerin alani-
nin genisletilmesi veya sozlesme dis1 bagimsiz boliim yapmasi) duru-
munda, s6zlesme her iki tarafi da bagladigindan, bagimsiz boliimlerin
biiyiikliigii, sayist ve paylasimina iliskin sézlesme ilkeleri de goz oniin-
de tutularak bir ¢6ziim bulunacaktir.

70 Ergezen, 70.
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21) GENEL iSLEM KOSULLARINDAN BAZILARININ GECERSIz
SAYILMASINDA DURUSTLUK KURALI

“Yap-sat sektorii”nde, ingaat sozlesmesinden ziyade, insa edilen
binadaki bagimsiz boliimlerin ve devre miilklerin satisinda sikca rast-
lanmaktadir. Yap-sat sektoriinde, girisimci karsisinda sozlesmenin di-
ger tarafi, ya kendisine dayatilan kosullarla s6zlesmeyi kuracak ya da
s0z konusu s6zlesmenin igerdigi edimden vazgecmek zorunda kalacak-
tir. Birey, Oniine konulan metin karsisinda, sadece “evet” ya da “hayir”
diyebilecek, buna karsilik, “evet, ama” segeneginden yoksun olacaktir.
Bunun i¢in tiiketicinin korunmasi gerekmistir. Girigimci, bir sézlesme
yapmakta, ileride yapacagi ¢ok sayidaki sozlesmede kullanma amaciy-
la tek basina onceden hazirlayip obiir tarafa sunmaktadir. S6zlesmenin
kosullarin girisimei belirlemekte, alict konumunda bulunan kisi sadece
onu imzalamaktadir.

Genel iglem kosullari, bir s6zlesme yapilirken diizenleyenin, ile-
ride ¢ok sayidaki benzer s6zlesmede kullanmak amaciyla, 6nceden, tek
basina hazirlayarak karsi tarafa sundugu s6zlesme hiikiimleridir. Bu ko-
sullarin, s6zlesme metninde veya ekinde yer almasi, kapsami, yazi tiirii

ve sekli, nitelendirmede 6nem tasimaz.

Ayn1 amagcla diizenlenen s6zlesmelerin metinlerinin 6zdes olma-
masi, bu sozlesmelerin icerdigi hiikiimlerin, genel islem kosulu sayil-

masini engellemez.

Genel islem kosullar1 igeren sézlesmeye veya ayri bir sézlesmeye
konulan bu kosullarin her birinin tartisilarak kabul edildigine iliskin
kayitlar, tek basina, onlar1 genel islem kosulu olmaktan ¢ikarmaz.

Genel islem kosullariyla ilgili hiikiimler, sunduklar1 hizmetleri
kanun veya yetkili makamlar tarafindan verilen izinle yiiritmekte olan
kisi ve kuruluslarin hazirladiklar1 s6zlesmelere de, niteliklerine bakil-

maksizin uygulanir.
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Kars1 tarafin menfaatine aykir1 genel islem kosullarinin s6zlesme-
nin kapsamina girmesi, s6zlegsmenin yapilmasi sirasinda diizenleyenin
karsi tarafa, bu kosullarin varligi hakkinda agikga bilgi verip, bunlarin
igerigini 6grenme imkan1 saglamasina ve karsi tarafin da bu kosullar
kabul etmesine baglidir. Aksi takdirde, genel islem kosullar1 yazilma-
mis sayilir.

Soézlesmenin niteligine ve igin 6zelligine yabanci olan genel is-
lem kosullar1 da yazilmamis sayilir.

Genel islem kosullarina, diiriistliik kurallarina aykiri olarak, karsi
tarafin aleyhine veya onun durumunu agirlastirict nitelikte hiikiimler
konulamaz.

S6zlesmenin yazilmamis sayilan genel islem kosullar1 disindaki
hiikiimleri ise gecerliligini korur. Bu durumda diizenleyen, yazilmamis
sayilan kosullar olmasayd1 diger hiikiimlerle s6zlesmeyi yapmayacak
oldugunu ileri siiremez (TBK. MD. 20-25).

Genel islem kosullari, karsilikli anlasma yoluyla degil, yapilan
yollamadan 6tlirii esas sézlesmenin kapsaminda sayilirlar. Genel islem
kosullarinda yer alan kayitlarin gegerliligine iliskin asagidaki bilgilere
yer verilmelidir:

A. Genel islem kosullarinda yer alan kayitlar, yasanin buyurucu
kurallarina, ahlaka, kisilik haklarina ve kamu diizenine aykir1
bulunmasi durumunda gegersiz olacaktir.

B. Genel islem kosullarinda yer alan ve girisimcinin kasit veya
agir ihmalinden sorumlu bulunmayacagina iligskin kayit, TBK.
md. 115/1 geregince gegersiz olacaktir.

C. Genel islem kosullarinda yer alan bir kayit agik ve anlagilir
degilse, birden ¢ok anlama geliyorsa, bunu hazirlayan giri-
simcinin aleyhine yorumlanacaktir.

D. Genel islem kosullarinda yer alan, durum ve kosullara ve
Ozellikle sozlesmenin dig goriiniisiine gore karsi sézlesenin
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F.

tahmin edemeyecegi kadar alisilmamis olan hiikiimler, soz-
lesmenin ayrilmaz parcast durumuna gelmeyecektir.

Genel islem kosullarindaki kayitlar, kars1 so6zleseni, diiriistliik
ve gliven hiikiimlerine aykir1 olarak uygunsuz bigimde zarara
ugratiyorsa gegersizdir. Bir kayit, kendisinden sapilan yasal
diizenlemenin temel diisiincesi ile uyusmuyorsa veya sozles-
menin kapsamindan ortaya ¢ikan temel hak ve yiikiimliiliik-
leri, s6zlesmenin amacina ulasmayi tehlikeye sokacak dl¢iide
sinirlamigsa, kusku halinde uygunsuz bi¢cimde zarara ugran-
dig1 kabul edilecektir.

Yargig, TMK. md. 2’den yararlanarak, bireysel s6zlesmede
yer alsaydi gegerliligine itiraz edilemeyecek olan sorumsuz-
luk kaydini, genel islem kosullarinda yer aldig1 igin gegersiz
sayabilecektir’!.
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Basalp, 319; Karahasan, 275-278.
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22) YUKLENICINiN KUSURSUZLUGUNU KANITLAMASINDA
DURUSTLUK KURALI

Borg¢ hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmezse borglu, kendisine
hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedik¢e, alacaklinin bun-
dan dogan zararlarini gidermekle yiikiimliidiir (TBK. Md. 112). Bor¢lu,
genel olarak her tiirlii kusurundan sorumludur. Bor¢lunun sorumlulu-
gunun kapsamy, isin dzel niteligine gore belirlenir. Is 6zellikle borglu
i¢in bir yarar saglamiyorsa, sorumluluk daha hafif olarak degerlendirilir
(TBK. Md. 114). Bor¢lunun agir kusurundan sorumlu olmayacagina
iliskin 6nceden yapilan anlagma kesin olarak hiikiimstizdiir. Bor¢lunun
alacakli ile hizmet s6zlesmesinden kaynaklanan herhangi bir borg se-
bebiyle sorumlu olmayacagina iliskin olarak onceden yaptigi her tirli
anlagsma kesin olarak hiikiimsiizdiir. Uzmanlig1 gerektiren bir hizmet,
meslek veya sanat, ancak kanun ya da yetkili makamlar tarafindan ve-
rilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun hafif kusurundan sorumlu ol-
mayacagina iliskin 6nceden yapilan anlasma kesin olarak hiikiimstizdiir
(TMK. Md. 115).

Temerriide diisen bor¢lu, temerriide diigmekte kusuru olmadigini
ispat etmedikge, borcun ge¢ ifasindan dolay: alacaklinin ugradig za-
rar1 gidermekle yilikiimliidiir (TBK. Md. 118). Temerriide diisen borg-
lu, beklenmedik hal sebebiyle dogacak zarardan sorumludur. Borglu,
temerriide diismekte kusuru olmadigin1 veya borcunu zamaninda ifa
etmis olsaydi bile beklenmedik halin ifa konusu seye zarar verecegini
ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir (TBK. Md. 119/1I).

Yiiklenici, ancak kusuru olmadigini kanitlayarak sorumluluktan
kurtulabilir. Yiiklenici, edimin yerine getirilmesini engelleyen ve borg-
lunun sorumlu tutulmadigi olaylarin varhigin1 kanitlayarak kusursuzlu-
gunu kanitlayabilir. Zira borca aykiriligin olaganiistii durumdan ya da
zorlayici nedenden ileri gelmesi durumunda, borglu, bunlar1 kanitlaya-
rak sorumluluktan kurtulabilir. Yiiklenicinin, {icretin az oldugunu veya
yeteneginin ancak bu kadarin1 yapmaya elverdigini ileri siirerek sorum-
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luluktan kurtulmasi olanakli degildir. Uzman olmayan tarafi olusturan
is sahibine uzman olmadig1 bir konuda kanitlama yiikii getirilmemelidir.

Yiiklenicinin kusurunun derecesi (kast veya ihmal olmas1) 6nemli
degildir.

Yiiklenicinin gerekli mesleki bilgiye sahip olmamasi, bilgisini ge-
rektigi bicimde kullanmamasi, uzmanlig1 olmamasina karsin uzmanligi
gerektiren bir eserin meydana getirilmesini iizerine almasi, bu konuda
uzmanlig1 bulunan bir yardimci kisiden yararlanmamasi, uzmanhgini
tiimiiyle is sahibinin emrine vermemesi eserin kusursuz olarak yapi-
min1 engelleyecek durumlar konusunda gerekli koruma onlemlerini
almamasi, is sahibini uyarmamasi, is sahibini aydinlatmamasi, 6zen
borcunu ihlal etmesi, TMK. md. 2°den kaynaklanan yiikiimliiliiklerini
yerine getirmemesi durumunda yiiklenici kusurlu sayilir. Dogrudan-do-
layli zarar ayrimi1 yapmaksizin bozukluk sonucu ugranilan tiim zararla-
rin tazmininin yiiklenicinin kusurlu olmasi kosuluna baglanmasi kimi
vakit hakkaniyetle bagdagsmayan sonuglar dogurabilir. Eserdeki bozuk-
luk dolayisiyla is sahibinin ugradigi, 6rnegin bedensel varliginin zarar
gormesi gibi bir fiili zarar ile kar yoksunlugu seklinde ugradigi bir zarar
esit olarak degerlendirilmemeli ve her iki zarar tiirliniin 6denmesinin de
yiiklenicinin kusurlu olmasi kosuluna bagli oldugu diisiiniilmemelidir.
Eserdeki bozuklugun is sahibinin bedensel degerlerine verdigi fiili/dog-
rudan zararlarda 6rnegin, bozuk/kusurlu olarak onarilan bir tirmanma
kayisinin i sahibinin sakatlanmasina, tedavi giderlerine yol agmasi gibi
durumlarda, yiiklenicinin bir kusurunun olup olmadigma bakilmaksi-
zin 1§ sahibinin zarar1 6detilmelidir. Ciinkii s6zlesmenin uzman tarafini
olusturan yiiklenicinin bu tiir durumlar1 6nceden dngdrmesi ve gerekli
Onlemleri almas1 kendisinden beklenebilir bir davranistir. Yiiklenicinin
bu davranis ylikiimliiliigiine bilerek ya da bilmeyerek aykir1 hareketinin
yaptirimi da, zararin ortaya ¢ikmasinda kusuru bulunmasa bile, zarari
odemesi olmalidir. Is sahibinin dolayli zararlarinin tazmininde, yiikle-
nicinin sorumlulugu i¢in onun kusuru aranabilir?. Yiiklenici kusurlu

72 Ugar, 218-221.
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davranisiyla s6zlesmeden kaynaklanan bir tazminat alacaginin dogma-
sia neden olursa, bozukluk ya da s6zlesmeye aykirilikla uygun neden-
sellik baginin bulunmas: zorunludur. I sahibinin zarari, yerine getiril-
meyen edimin degeri ile kendi kars1 ediminin degeri arasindaki farktir.

Zararin, somut olayin 6zelligi, yiiklenicinin kusurunun agirligi ve
1s sahibinin ortak kusuru dikkate alinarak, hiilkmiin verilecegi en yakin
tarihe gore hesaplanmasi gerekir’.

Alacaklinin alacagina tamamen veya kismen kavusmasini sagla-
mak amaciyla, yiikiimliiliklerin yerine getirilmesi ve paylasilmasinda
diiriistliik kurallarina bagvurulmalidir. Eger alacakli alacaginin timiinii
veya bir boliimiinii alamazsa, bor¢lu, kendisine hicbir kusurun yiikle-
nemeyecegini, ornegin 6zen eksikligi bulunmadigini kanitlamadikg¢a
bundan dogan zarar1 ddemekle yiikiimliidiir. Is sahibinin zarar gérdiigii
durumlarda yiiklenicinin sorumlulugu, onun 6zen borcunun ihlaline da-
yanir. Yiklenici, ig sahibinin zarara ugramasina neden olmaktan kagin-
malidir. Bu nedenle, aksine davranis halinde is sahibi, sadece zararin
varligini kanitlamakla yiikiimliidiir. Yiiklenici ise, zararin dogmasinda
kast1 olmadigini, kusur ve dikkatsizligi bulunmadigini, her tiirlii 5nlemi
aldigini, beklenen 6zeni gosterdigini kanitlayacaktir’.

YARGI KARARLARI

Yanlar arasinda 1.11.1977 tarih ve 11938 yevmiye numarasi
ile Beyoglu Onuncu Noterligi’nce diizenlenen (gayrimenkul satis
vaadi ve insaat taahhiit mukavelesi) akdedilmistir. S6zii edilen
s6zlesme akitlerin haklari ile borglarini tespit eylemektedir. Dava-
cilar, tasinmazin %64 hissesini bedelsiz olarak davali yiiklenicilere
devretmisler bunun karsiliginda ytiklenicililer de tasinmaza ka-
rarlastirilan insaati yapmayi yiiklenmislerdir. Yiiklenicilerin s6z-
lesmenin tanziminden itibaren uzun bir siire gegmesine ragmen
bir insaat projesi bile yapmaya tesebbiis etmeyerek akdi borgla-

73 Oz, 298.
74 HGK. 12.10.1994, 265/600.
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rini yerine getirmemek suretiyle temerriide diistiikleri iddia olun-
maktadir. Oysa; sézlesmenin 5. maddesi (mezkur gayrimenkuliin
imar durumunda insaatin yapilabilmesi istanbul Belediyesi’ne ait
300 m?lik arsanin satin alinip tevhit edilmesi sartina bagh oldu-
gundan belediye arsanin satin alinmasi ve bedelinin édenmesi
mliteahhitlere ait olacaktir) hilkmiini tasimaktadir. Bu durumu
ile insaatin yapilabilmesi igin istanbul Belediyesi’ne ait 300 m?’lik
arsanin satin alinip tevhit edilmesi gerekmektedir. (Belediye ar-
sasinin satin alinmasi ve bedelinin 6denmesi islemini de hemen
yukarida tespit olunan sézlesme hiikmii ile yiikleniciler yiiklenmis
bulunmaktadirlar. Belediye arsasinin davacilar adina da alinma-
s1 ve bunun igin vekaletname verilecegi s6zlesmede s6z konusu
edilmedigi gibi zaten tasinmazin %64 payina yiikleniciler sahip
bulunmaktadirlar. Yiiklenilen bor¢ belediye arsasinin satin alin-
masi ve bedelinin 6denmesi olduguna gére is hayatinin normal
akis seyrine gére bu konuda davall yliklenicilerin bir tesebbiis ve
davranislari saptanamadigi gibi eserin yapimini gergeklestirecek
bir hazirlik safhasi asamalarini da saptanamadigi gériilmektedir.
Hatta islemin bu asamasinda davaci arsa sahiplerinden vekalet-
name almalarina ihtiya¢ duyuldugundan bu konuda bir vekalet-
name vermeleri gerektigini duyurmalari kendilerinden beklenen
6zen borcu ve iyi niyetin geredidir (TMK. md. 2, TBK. md. 97). Is
ve ticaret hayatinin normal akisinda tutum ve davranislarda ge-
reken dikkat ve ihtimamin sarfi (6zen borcu) ile iyi niyet, hakla-
rin ve borglarin ifasinda uyulmasi zorunlu ana kuraldir. Arsa payi
devri ve tescili islemi bagimsiz bir nitelik tasimamakta olup, satis
vaadi ve insaat taahhiidii sézlesmesinde bir biitiiniin ylikledigi
gorev geregi vuku’u bulmustur. Satisin ve tapunun iptali istemi
(akdi bozma) iradesini de kapsamaktadir. 7.7.1980 tarihinde ika-
me edilen davada 7.11.1977 tarihli s6zlesme ile yiiklenilen, hazir-
ik, baslama ve yiirtitiilmesi dogrultusunda bir delil ve emare de
milisahede olunamamustir, bir siire tayinine de gerek yoktur (15.
HD. 20.5.1981, 1081/1193).
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Taraflar arasindaki uyusmazlik eser sézlesmesi iliskisinden
kaynaklanmistir. Yanlar arasinda icap ve kabul suretiyle olusan
sozlesmeye gére, davaliya 2.8.2001 tarihinde teslimi yapilan is
P.B. transfer v.1.0.1 modliiliidiir. Kural olarak yiiklenicinin eseri is
sahibinin yararina olacak sekilde meydana getirmesi ve bu se-
kilde teslim etmesi yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu geregidir.
Aslinda sadakat ve 6zen borcu TMK.nun 2. maddesindeki dliriist-
liik kuralinin da bir uzantisidir. Yiiklenicinin bu borcu sézlesmenin
kurulmasi ile baslar, eserin is sahibine teslim edildigi ana kadar
devam eder ve eserin tesliminden sonra da ayiba karsi tekeffiil
sorumlulugu seklinde kendini gésterir. Daha agik bir anlatimla
ayiba karsi tekeffiil sorumlulugu geregi yiiklenici teslimden son-
ra da zamanasimi siiresi icerisinde eserdeki ayiplardan sorum-
ludur. is sahibi de yiiklenicinin bu sorumlulugu sebebiyle Borglar
Kanununun 475. maddesindeki haklarini kullanabilir. is sahibinin
eserdeki ayiptan kaynaklanan haklarindan birisi de, yapilan seyin
kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gére kabule icbar edileme-
yecegi derecede kusurlu olmasi halinde eseri kabulden kaginmak-
tir. Sayet is sahibi eseri kabulden kagcinmakta hakli ise kuskusuz
eser bedeli 6demesi de gerekmez. Bu agiklamalardan sonra so-
mut olaya déniildiigiinde; sistemdeki sorunun davacidan kay-
naklanan sebeplerle dava disi Tedas’in davaci sirketi yasakl fir-
ma ilan etmesinden meydana geldigi 17.10.2001 tarihli yazidan
goriilmektedir. Sistemin hizmet vermedidi bilirkisi tarafindan da
saptandigindan is sahibinin yararlanamadigi esere TBK.nun 475.
maddesine dayanarak licret 6demesi gerekmez. Davanin agikla-
nan bu nedenle reddi yerine istemin hiikiim altina alinmasi dogru
olmadigindan karar bozulmalidir (15. HD. 8.6.2004, 6368/3196).
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23) ZAMANASIMI SORUNLARINDA DURUSTLUK KURALI

Zamanagsimi, alacak hakkinin belli bir siire kullanilmamasi yii-
zlinden dava edilebilme niteliginden yoksun kalabilmesini ifade eder.
Bu tanimdan da anlasilacagi lizere zamanasimi, alacak hakkini sona
erdirmeyip sadece onu “eksik bir bor¢” haline doniistiiriir ve “alacagin

~ 299

dava edilebilme 6zelligi’ ’ni ortadan kaldirir.

Zamanasimi savunmasi ileri siiriildiglinde, eger savunma ger-
ceklesirse hakkin dava edilebilme niteligi ortadan kalkacagindan, artik
mahkemenin isin esasina girip onu da incelemesi miimkiin degildir.

Kismi davada fazlaya iliskin haklarin sakli tutulmus olmasi, sakl
tutulan kesim i¢in zamanasimini kesmez, zamanagimi, alacagin yalniz
kismi dava konusu yapilan miktar icin kesilir.

Zamanasimi, bir maddi hukuk kurumu degildir. Diger bir anla-
timla zamanagimi, bir borcu doguran, degistiren ortadan kaldiran bir
olgu olmayip, salt dogmus ve var olan bir hakkin istenmesini ortadan
kaldiran bir savunma aracidir. Bu bakimdan zamanagimi alacagin var-
ligin1 degil, istenebilirligini ortadan kaldirir. Bunun sonucu olarak da,
yargilamay1 yapan yargi¢ tarafindan yiiriittiigii gérevinin bir geregi ola-
rak kendiliginden g6z oniinde tutulamaz. Bor¢lunun bdyle bir olgunun
var oldugunu, yasada dngoriilen siire ve usul i¢inde ileri slirmesi zorun-
ludur. Demek oluyor ki zamanasimi borcun dogumu ile ilgili olmayip
istenmesini 6nleyen bir savunma olgusudur. Su durumda zamanagima,
savunmasi ileri stiriilmedikge, istemin konusu olan hakkin var oldugu
ve kabuliine karar verilmesinde hukuksal ve yasal bir engel bulunma-
maktadir.

Iste bundan dolay1, yasalarda dngériilen zamanasimi siirelerinin
islemeye baslayabilmesi i¢in oncelikle talep konusu hakkin istenebilir
bir konuma, duruma gelmesi gerekmektedir. Yasalarda hakkin istenebi-
lir konumuna, diger bir anlatimla yerine getirilmesinin gerektigi giine,
O6deme giinii denmektedir. Bir hak, var olsa bile, o hakkin istenmesi i¢in
gerekli kosullar gergeklesmedikce istenemez.
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Genel olarak savunma nedenlerinin ve bu arada zamanasimi
savunmasinin esasa cevap siiresi i¢inde bildirilmesi gereklidir. Daha
sonra ileri siirilebilmesi i¢in tek olanak vardir. Bu, tek olanak, savun-
manin genisletilmesine karsi tarafin (hasmin) muvafakatidir. Eger karsi
taraf savunmanin genisletilmesine muvafakat etmez ve dolayisiyla (sa-
vunmanin genisletildigi) yollu bir itirazda bulunursa, o takdirde ancak
mahkemenin ileri siiriilen savunma nedenlerini (bu arada zamanasimi
savunmasini) incelemesi olanagi yoktur; bu durumda ise mahkeme
hemen savunma nedenlerini reddetmelidir. Ozetle belirtmek gerekirse,
savunmanin genisletildigi itirazi ile karsilasilmadigi siirece zamanasimi
savunmasinin geg ileri stiriilmesi, incelenmesine engel degildir.

Zamanasimi, harekete gecememek, istemde bulunamamak duru-
munda bulunan kimsenin aleyhine islemez. Bir hakkin, bu baglamda
Odence isteminin dogmadig1 bir tarihte, zamanasiminin baslatilmasi
hakkin istenmesini ve elde edilmesini gliglestirir, hatta olanaksiz kilar.

Sozlesmeden dogan alacaklarda zamanasimi alacagin muaccel
oldugu tarihten baslar (TBK. md. 149). TBK’nin 117. maddesince, bor-
cun muaccel olmasi, ifa zamaninin gelmis olmasini ifade eder. Borcun
ifas1 heniiz istenemiyorsa muaccel bir bor¢tan da sz edilemez.

TBK’nin 149. maddesi ile zamanasiminin nasil hesaplanaca-
g1 belirtilmistir. Bu maddenin birinci fikrasi, zamanagiminin alacagin
muaccel oldugu zamanda baslayacagi esasini kural olarak getirmistir.
Belirtmek gerekir ki, bor¢ belirli bir vadeye baglanmis ise bu vadenin
bittigi tarihte muacceliyet kesbedeceginden ayni Yasanin 151. maddesi
hiikmii g6z 6niinde tutularak zamanagimi siiresinin dolup dolmadiginin
hesap edilmesi gerekir. Kanun koyucu burada borglunun temerriide dii-
sliriilmesi esasindan ayrilarak alacagin muaccel olmasini kafi gormiis-
tiir. Zamanagiminin baglamasi i¢in ayrica bor¢lunun sozii gecen Yasanin
117. maddesinde yazili sekilde temerriide diisiirtilmesine liizum yoktur.

Alacagimn muacceliyeti bir ihbar vukuuna tabi olan halleri 149.
maddenin 2. fikras1 diizenlemistir. Bu hiikme gére zamanagimi haberin
verilebilecegi giinden itibaren islemeye baslayacaktir. Kanun koyucu
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burada haberin verilecegi degil, verilebilecegi giiniin zamanasimina
baslangi¢ olarak kabul edilmesi gerekecegini ongdérmiistiir. O halde,
bu durumda zamanasiminin baslayabilmesi i¢in fiilen haberin verilme-
si sart olmayip verilmesi miimkiin olan zamanin tespitini yeterli gor-
mistiir. Haber verebilme ihtiyari bir olaydir. Bu husus alacakl: tarafa
birakilmig ise alacakli verdigi tarihten itibaren bu hakkini kullanma
olanagina her zaman sahiptir. Yani verdigi tarihten itibaren her zaman
borgluya verdigi seyin 6denmesi i¢in ihbar yapabilir. Bu itibarla borg-
lunun temerriit haline disiiriiliip diisiiriilmedigi ve fiili thbarin yapilip
yapilmadig1 hususlari arastirilmadan 6denmesi ihbar yapilmasi esasina
bagl borg iliskilerinde zamanasiminin bu haberin verilebilecegi yani
para ve diger alacaklarin verildigi tarihin zamanasimina baglangi¢ ola-
rak alinmasi gerekir.

TBK’nin 152. maddesi geregince asil alacak zamanasimina ugra-
diginda faiz ve diger ek haklar da zamanagimina ugrar. Diger bir deyisle
faiz alacagi asil alacagin tabi oldugu zamanasimina tabi olur. TBK nin
154/2. maddesince alacaklinin dava agmasiyla zamanasimi kesilir. An-
cak zaman agiminin kesilmesi sadece dava konusu alacak i¢in séz ko-
nusudur.

Zamanagsimi siiresinin dolmasindan sonra alacakliya yoneltilen
bor¢ ikrarinin, zamanasimi definden zimni (Ortiilii) feragat anlamina
maktadir. Dahasi, zamanasimi siiresinin dolmasindan sonra alacakliya
kars1 bir borg¢ ikrarinda bulunan bor¢lunun da bu borg ikrarina dayani-
larak acilan davada zamanasimi defini ileri stirmesi celiskili davranig
yasagini olusturur ve TMK. md. 2. ye aykiridur.

Zamanasimi savunmasindan “Onceden” vazgecmek gegersizdir.
Bor¢ zamanasimina ugradiktan sonra, borglu bu savunmasini ileri siir-
mekten vazgegebilir. Clinkii burada dogmus bir haktan vazgegme sz
konusudur ve gegerlidir. Borg¢lu, vazgecmesini, “vazge¢me sozlesme-
si”’nde ileride dava agilmasi durumunda zamanasimi savunmasinda bu-
lunmayacagini taahhiit ederek veya tek yanli irade bildirimiyle ya da bu
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anlama gelecek iradeyi gosteren bir islemle yapabilecegi gibi, acilmis
bir davada zamanasimi savunmasinda bulunmayarak veya savunmasini
geri alarak da yapabilir. Zamanasimi siiresinin dolmasindan sonra ala-
cakliya kars1 bir borg¢ ikrarinda bulunan bor¢lunun bu borg ikrarina da-
yanilarak agilan davada zamanagimi savunmasini ileri siirmesi ¢eligkili
davranig yasagini olusturur ve TMK. md. 2’ye aykiridir”.

Satis1 vaat edilen tasinmaz, sozlesme ile veya fiilen satis vaadi-
ni kabul eden kisiye yani vaat alacaklisina teslim edilmis ise on yillik
zamanasimi siiresi gegtikten sonra acilan davalarda zamanasimi savun-
mast Tirk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer alan “diiriist davran-
ma” kural1 ile bagdagsmayacaktir.

YARGI KARARLARI

Davadaki uyusmazlik, zamanasimi konusunda yanit dilekge-
sinde bir def’i bulunmayan davali tarafin, davada daha sonraki
asamada ileri siirdiigii bu def’in davaci tarafindan savunmanin
genisletilmesi itirazi ile karsilasmasindan sonra davalinin bu defa
yanit dilekgesini i1slah ederek zamanasimi def’inde bulunup bu-
lunmayacadi noktasindadir.

Savunmanin genisletilmesi yolunu tercih eden davali, masraf-
siz ve kiilfetsiz yolu tercih etmekte, ne var ki karsi tarafin savun-
manin genisletilmesine onay vermemesi durumunda da bu def’i
hakkinin kullanilmasi énlenilmekte olup, bundan sonra ancak da-

75 HGK. 23.2.2000, 71/1116; von Thur (Edege Cevirisi), sf. 709 :"Zamanasimindan feragat,
feragatta bulunan kimsede medeni haklari kullanmak ve borcun teminatini tegkil eden ma-
melekte tasarruf edebilmek salahiyetine Iizum gdsterir; filhakika, bu feragat yeni bir borg
ihdasindan mitevellit neticenin ayni bir neticeye miincer olur. Eger feragat miiruruzaman
defini 1skat ederse, tekrar ifasi vacip bir hale gelen alacak igin yeni bir miruruzaman muddeti
cereyana baslar. Borglu kasdi igfal veya tehdit suretiyle miruruzaman vaki oluncaya kadar
alacaklinin kendi davasini tehir etmesine sebebiyet vermis ise, miruruzaman defi mitekabil
bir defi ile bertaraf edilebilir. Borglu bu hususta zarar ve ziyan ile mikellef bulundugundan
zararl mucip olan vakia miruruzaman muddetinin gegmesinden ibaret oldugundan en basit
tazmin sekli miruruzaman defi hakkini borgluya tanimamaktir. Fakat hatta borglunun suini-
yetle, alacakliyi miruruzaman middetini gegirmeye sevketmesinden dolayi kendisine serze-
niste bulunulamamasi halinde dahi, miruruzamanin dermeyani keyfiyeti MK. Md manasinda
hakkin suistimalini teskil edebilir.”
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vanin esasi hakkinda savunma nedenlerini ileri siirebilmek olana-
gina sahip bulunmaktadir. Gériildiigi gibi, bu yolun tercihi davali
tarafa biiylik bir risk getirmektedir. Davalinin tercih edebilecegi
ikinci yol ise HMK. md. 178/I’in kendisine yiikledigi parasal yii-
kiimliiliigii yerine getirerek islah yoluna basvurarak yanit dilekge-
sinde kullanamadigi savunma hakkina bu yolla kavusabilmesidir.

Somut olayda; davali taraf siiresinde verdigi 28.11.2001 giin-
lii yanit dilekgesinde (dilekcedeki a¢iklamalara gére, zamanasimi
stiresinin doldugunu bildigi halde) zamanasimi def’ini ileri siir-
meyerek, davanin esasina ybnelik savunmalarda bulunmus, da-
vac tarafin 1.2.2002 giinii yanita yanit dilek¢esinde gésterdigi
delillerin toplanmasi istemine karsi daval taraf da 1.3.2002 ta-
rihli dilekgesi ile karsi delillerini mahkemeye sunmustur. Bu asa-
madan sonra her iki tarafin delilleri toplanmis, taraf taniklari
dinlenildikten sonra davali taraf 14.1.2003 giinlii dilek¢esinde
zamanasimi def’inde bulunmus, davaci taraf ise, derhal verdigi
27.1.2003 giinlii dilekgesi ile zamanasimi def’inin ileri siiriilmesi-
ne yani savunmanin genisletilmesine onay vermediklerini bildire-
rek davali yanin bu hukuki yola basvurmasi énlenilmistir. iste bu
islemlerden sonra davali taraf bu defa islah yoluna 8.3.2002 ta-
rihli dilekgesi ile ve HMK. md. 178/V’in getirdigi mali yiikiimlerini
yerine getirmeden basvurmus davaci taraf ise, 17.2.2003 tarihli
dilekgesi ile bu usuli isleme de karsi ¢cikmustir.

Davali taraf, (bildigi halde) yanit dilekcesinde zamanasimi
def’inde bulunmadiktan ve mahkemece isin esasina girilip, taraf
delilleri toplanildiktan sonra ve davalinin riskli bir usuli yol olan
savunmanin genisletilmesi yolu ile ileri siirmeye ¢alistigi zama-
nasimi def’ini, davaci tarafin karsi ¢ikmasi ile ileri siirememesi
sonucu bu usuli sorun kendi mecrasinda davaci taraf yararina
bu sekilde ¢éziilmiis bulunmaktadir. Bu asamadan sonra, davali
tarafin yasanin 6ngdérdiigi kosullari dahi yerine getirmeden, bu
defa islah yolu ile ileri siirdligi zamanasimi def’in kabulii yolu-
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na gidilmesi isabetsizdir. HMK’nin 141/3’iincii maddesinin ancak
ayni maddenin ikinci maddesindeki yola basvurmayan davali
tarafa taninan bir usul kurumu oldugunun kabulii yargilamanin
kisa siirede ve adil bir ¢6ziime kavusturulmasi ilkesinin bir sonucu
olmalidir. Kaldr ki, davalinin esasina girildikten ve taraf delilleri
toplandiktan sonra, zamaninda kullanilmasi gereken bir hakkin
bu asamadan sonra kullanilmis olmasinin, somut olay adaleti y6-
niinden TMK. md. 2’de 6ngdriilen diiriist davranma ilkesine de
aykiri oldugunun kabulii gerekir (HGK. 6.7.2005, 448/437; HGK,
6.4.2011, 629/70).

Dava, tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesine dayali tapu iptali
ve tescil istemine iliskindir.

Acilan davada dayanilan sézlesmenin konusu olan Andirin il-
gesi sinirlari igerisinde bulunan 9 adet tasinmazin satis vaadine
dayali olarak tescili istenmistir.

Satisi vaad edilen tasinmaz mallarin, saticisi tarafindan aliciya
teslim edilmis oldugu, satis belgesi metninden ya da tanik be-
yanlarindan anlasiimasi halinde bedeli 6demis olan aliciya kar-
st zaman asimi def’inin ileri siiriilmesi Tiirk Medeni Kanununun
2.maddesinde tanimi yapilan diiriist davranma kurali ile bag-
dasmayacadindan davali savunmasina deder verilemeyecedinin
g6zéniinde bulundurulmasi gerekirken bu yolda davaci tarafca
sunulan delillerin de arastirilmamis olmasi dogru gériilmemistir
(14. HD. 3.5.2005, 1001/4232).

—_—— e ——

Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesinden dogan davalar igin
Ozel bir zamanasimi siiresi éngériilmediginden TBK’nun 146.
maddesi hiikmU geregince on yillik zamanasimi stiresi uygulanir
ve bu siire s6zlesmenin ifa olanaginin dogmasi ile islemeye baslar.
Ancak satisi vaat edilen tasinmaz, sézlesme ile veya fiilen satis
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vaadini kabul eden kisiye yani vaat alacaklisina teslim edilmis ise
on yillik zamanasimi siiresi gegtikten sonra ag¢ilan davalarda za-
manasimi savunmasi Tiirk Medeni Kanununun 2. maddesinde yer
alan “diiriist davranma” kurali ile bagdasmayacagindan dinlen-
mez.

Somut olaya gelince; davada dayanilan 5.9.1979 tarihli satis
vaadi s6zlesmesinin 3. sayfasinda satisi vaat olunan tasinmazin
vaat alacaklisina teslim edildigi yazilidir. Kisaca, satisi vaat olu-
nan tasinmaz sézlesmeyle davacilara teslim edildiginden dava-
hlarin zamanasimi savunmasinda bulunmasi diirtist davranma
kurali ile bagdasmaz (14. HD. 6.6.2011, 6339/7351).

Dava, satis vaadi sézlesmesine dayall tapu iptali ve tescil is-
tegine iliskindir.

Tasinmaz mal satis vaadi sézlesmesinden dogan davalar igin
6zel bir zamanasimi siiresi 6ngériilmediginden TBK’'nun 146.
maddesi geregince on yillik zamanasimi siiresi uygulanir ve bu
stire sézlesmenin ifa olanaginin dogmasindan sonra islemeye
baslar. Ancak, satisi vaat edilen tasinmaz, s6zlesme ile veya fii-
len satis vaadini kabul eden kisiye, yani vaat alacaklisina teslim
edilmis ise, on yillik zamanasimi siiresi gectikten sonra ag¢ilan
davalarda, zamanasimi savunmasi Medeni Kanunun 2. maddesi
uyarinca iyi niyet kurallari ile bagdasmayacagindan dinlenmez.

Davacinin tescil isteginin kabulii icin, s6zlesmede kararlastiri-
lan bedelin édenmis olmasi gerekir. Ancak, eksik kalan bir kismi
var ise. TBK. Md. 97 hiikmii uyarinca, bu bedel depo ettirilmelidir.”

Satis vaadi sézlesmesinden kaynaklanan tapu iptal ve tescil
davalarinin kabulii icin aranacak ilk husus sézlesmenin ifa olana-
ginin bulunup bulunmadigidir.

Elbirligi ortakhgina ( istirak halinde miilkiyete ) konu bir tasin-
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mazda elbirligi ortaklarindan birinin, miras payini ortaklik disi bir
kisiye satmayi vaat etmesi halinde sézlesme bir taahhiit muame-
lesi olarak gecerlidir. Ancak elbirligi ortakhgi ¢éziiliinceye kadar
s6zlesmenin ifa olanaginin varligindan séz edilemez. Fakat elbir-
ligi ortakligina dahil paydaslar arasinda gayrimenkul satis vaadi
s6zlesmesi yapilmissa, istirak bozulmamak kaydiyla satici elbirli-
gi ortaginin payinin alici elbirligi ortaginin payina ilave edilmek
suretiyle satis vaadi sézlesmesinin ifa olanadi vardir.

Eger satisi vaat edilen tasinmaz tapusunda temliki tasarrufu
engelleyen kayit varsa veya imar Kanunun 18/son maddesi hiik-
miine aykiri sekilde satis vaadinde bulunulmussa veyahutta vaa-
de konu tasinmaz bir baska mahkemede miilkiyet uyusmazligina
konu olmussa bu gibi hallerde de s6zlesmenin ifa olanaginin var-
higindan séz edilemez.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmelerinin, Tiirk Medeni Kanununun
1009. maddesi uyarinca tapunun beyanlar hanesine serhi miim-
kiindtir ki béylece, sézlesme alacaklisi, sézlesmeden kaynaklanan
kisisel hakkim kuvvetlendirmis olur ve li¢ciincii kisilere karsi ileri
sirebilme olanadini kazanir. Tapu Kanunu 26/6. maddesi uyarin-
ca bu serh 5 yil icin gegerli olup, 5 yilin dolmasiyla kayittan silinir
ve anilan gliciini yitirir. Satis vaadi s6zlesmesinin tapuya serhin-
den sonra, 5 yil icinde kayda islenen her tiirlii haciz, ipotek ve
benzeri, sézlesme alacaklisinin haklarini kisitlayacak nitelikteki
serhler de sézlesme alacaklisini baglamaz.

Bu ilkeler isiginda somut olaya bakildiginda:

Davaci, 1384 ada 5 parsel sayili tasinmazda Miizeyyen’e miras
yolu ile intikal eden hisseyi noterde 2.3.1999 tarihinde diizenle-
nen satis vaadi s6zlesmesi ile satin aldigini, satis vaadi s6zlesme-
sinin tapuya serh edildigini, davalinin tasinmazi satis vaadi séz-
lesmesi serhini bilerek tapudan satin aldigini ileri siirerek tapu
iptali ve pay tescili istemistir.
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Davali, satis vaadi s6zlesmesinin diizenlendigi tarihte tasin-
mazin istirak halinde miilk olarak tapuda kayitli oldugundan sa-
tis vaadi s6zlesmesinin gegerli olmadigini ve tasinmazi davacinin
muvafakati ile aldigini savunmustur.

Mahkemece, davanin kabuliine karar verilmis; hiikmii, davali
vekili temyiz etmistir.

Yukarida agiklanan ilkeler dogrultusunda istirak halinde miil-
kiyete konu olan bir tasinmazda istirakgilerden birinin, miras pa-
yini, ortaklik disi bir kisiye satmayi vaat etmesi halinde sézlesme
bir taahhiit muamelesi olarak gecerlidir. Ancak istirak ¢6ziildiik-
ten sonra satis vaadi s6zlesmesinin ifa olanagi vardir (14. HD.
4.5.2004, 1810/3639)
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24) YUKLENiICININ KONUMUNU DEGERLENDIRMEDE
DURUSTLUK KURALI

Is sahibinin iicret 6deme borcu, eserin teslimi aninda ivedili
olacaktir (TBK. md. 479/1). Yiiklenicinin eseri meydana getirmesinde
emek ve becerisinin yaninda onun yeterli mali kaynaga sahip olmasinin
bliylik 6nemi vardir. Zira eserin ortaya ¢ikartilmasi az veya ¢ok serma-
yeyi gerektirir. Yeterli mali kaynagi olmayan yiiklenici eser yapimini
iistlenmis, fakat bu yiizden eseri meydana getirememisse 6zen borcunu
ihlal etmis olacagindan sonuglarindan sorumludur. Kii¢iik bir binanin
yapiminda bile ara¢ gere¢ temini, makine parki, santiye binasi gibi bazi
tesisler onceden yatirim yapilmasini gerekli kilmaktadir. Arag ve gere-
ci yiiklenici saglayacaksa, bunun i¢in harcama yapacaktir. Yiikleniciye
avans 6demelerinin siiresinde yapilmasi eserin meydana getirilmesinde
son derece onemlidir. Eserin yapimina talip olan yiiklenicinin eserin
boyutuna uygun bir sermayesi oldugu pesinen varsayildigindan iicret
O0demelerindeki makul sayilabilecek gecikmeler yiikleniciye (direnim
kosullar1 varsa faiz alacagi disinda) bir hak saglamazsa da, yiiklenici-
nin tahammiil giiciinii asacak 6deme aksamalarinin ona hak bahsetmesi
gerekir’®,

Is sahibinin 6deme zamanini gegirmesi ve direnime diismesi du-
rumunda kalan tiim isin ayn1 bedelle yapimini istemesi iyi niyet kuralla-
r1 ile bagdasmayacaktir (TMK. md. 2). Is sahibinin direnimi nedeniyle
yiiklenicinin isi birakarak sézlesmeyi bozmasi nedeniyle kendisine ku-
sur yiiklenemeyecektir’.

Yiiklenici, direnime diisen is sahibinden, bedel borcunu her za-
man ve direnim anindan baslayan direnim faiziyle birlikte isteyebilir.

Yiiklenici tanidig ek siire icinde de gecikmis bedelin 6denmesi
ve direnim faizi istemis ve 6biir haklarini kullanmayacagini bildirmisse,
se¢imini yapmis demektir ve bunu bir daha degistiremeyecektir.

76 Karatas, 217-218.
77 15.HD. 25.1.2005, 2914/159.
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YARGI KARARI

Yanlar arasinda imzalanan 16.11.2000 tarihli sézlesmenin
6. ve s6zlesme eki ihale sartnamesinin 14. maddesinde taahhiit
sliresi ve milicbir sebeplerle uzatilan siirede fiyatlarin yiiksel-
mesi halinde fiyat artisi yapilmayacadi kararlastirilmistir. iha-
le tarihi 3.11.2000, sézlesme tarihi 16.11.2000, isin bitim tarihi
1.12.20007dir. Yapilacak iste kullanilacak malzeme olan késebent
demirin fiyati da ihale ve sézlesme tarihlerinden 6nce 24.10.2000
tarihinde artirilmistr.

Davaci yiiklenici tacir ve dava konusu is isletmesi ile ilgili ticari
istir. TTK.nun 18. maddesinin 2.fikrasina gére tacir ticari faaliyet-
lerinde basiretli bir is adami gibi hareket etmek zorundadir. Aksi
halde bunun sonuglarina katlanmak durumundadir. Basiretli bir
tacir gibi hareket etmesi gereken davacinin isi geregi ihale ta-
rihinden énce demir fiyatlarina zam geldigini sartnamede fiyat
farki verilmeyecedgini bilerek ihaleye katildigi ve sézlesmeyi im-
zaladiginin kabulii gerekir. ihaleden 6nce demir fiyatlarina zam
geldigini ileri siirerek fiyat farki istemesi sézlesme ve MK.nun 2.
maddesinde 6ngdriilen iyiniyet kurallari ile bagdasmaz (15. HD.
9.2.2005, 3071/639).
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25) iPOTEK TAAHHUDUNDE DURUSTLUK KURALI

Sozlesmenin imzalanmasindan baslayarak belirli bir siire i¢inde
yiiklenicinin i1 yapacaginin garantisi olarak bir tasinmazini is sahibine
ipotek edecegi veya is sahibinin 6deyecegi bedeli giivence altina almak
icin bir taginmazini ylikleniciye ipotek edecegi ya da arsa payi karsiligi
insaat sdzlesmelerinde yiikleniciye arsa sahibi tarafindan tasinmaz satis
vaadi bigiminde (noterde diizenlenen) bir senetle, daha insaat yapilma-
dan 6nce bir kisim arsa pay1 devredilmesi ve ardindan bunlar tizerine
arsa sahibi yararina ipotek konulmasi kararlastirilabilir. Ister “iist stnir
ipotegi” ve ister “belirli bir alacak ipotegi” olsun, sdzlesmede kararlas-
tirtlan ipotek verme taahhiidiiniin gegerliligi Tapu Sicil Midiirliiglinde
kamusal senet diizenlenmesine baglidir (TMK. md. 856 ve 882). Adi
yazili bicimde veya noter onay1 ile ya da noterde diizenleme big¢imiyle
yapilmis ingaat s6zlesmelerindeki bu tiir ipotek taahhiitleri (bigime ay-
kirilik nedeniyle) gegersiz oldugundan, tasinmazin sahibi kendi rizasi
ile Tapu Sicil Mudiirliigline gelip ipotek kurulmasi i¢in kamusal senet
diizenlettirip imzalamadikga, tapu dis1 sozlesmeye dayanilarak ipotek
kurulmasima zorlanamaz. Ipotek vaadinin gecersiz olmasi sdzlesme-
nin biitiiniinli gecersiz duruma getirir mi? Bu gecersizlik, s6zlesmenin
sadece kimi boliimlerinde olmasi, s6zlesmenin tlimiiniin bozulmasini
gerektirmeyip, yalniz o boliimlerin bozulmasina neden olur; fakat onlar
olmaksizin s6zlesmenin hi¢ yapilmayacak oldugu kesinlikle kabul edi-
lebilirse, sozlesmenin tiimii gegersiz sayilir (TBK. md. 27/I1). Bu du-
rumda, bu gegersiz ipotek taahhiidii taraflarca “sdzlesmenin baglandigi
kosul” olarak kabul edilebilir: TBK. md. 176 uyarinca gegersiz kosul
tiim sozlesmeyi gegersiz kilacagindan, TBK. md. 27/II uyarinca taraf-
larin bu hiikiim olmaksizin sdzlesmeyi yapip yapmayacaklar: arastiril-
maksizin tiim sozlesme gegersiz sayilacaktir. Sozlesmede ipotek vaat
edilen degil de ipotek vadeden taraf, sadece ipotegi tescilden kagin-
may1p, TBK. md. 176 veya TBK. md. 27/II uyarinca tiim sdzlesmenin
gecersizligini One siirerse, bu istemi TMK. md. 2 uyarinca diiristliik
kuralina aykiri sayilarak reddedilmelidir™.

78 Oz, Insaat Sozlesmesi, 21-23
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YARGI KARARLARI

Tiirk Medeni Kanunu’nun 1020. maddesine gére; “Tapu sicili
herkese agiktir. ilgisini inanilir kilan herkes, tapu kiitigiindeki ilgi-
li sayfanin ve belgelerin tapu memuru éniinde kendisine gésteril-
mesini veya bunlarin érneklerinin kendisine verilmesini isteyebilir.
Kimse, tapu sicilindeki bir kaydi bilmedigini ileri siiremez.” Buna

“tapu sicilinin kamuya aciklik ilkesi=aleniyet prensibi” denilir. Ya-
sanin 1021. maddesine gére de; “Kurulmasi kanunen tescile tabi
ayni haklar, tescil edilmedikce varlik kazanamaz.” Buna da “tapu
siciline tescil ilkesi” adi verilmektedir. Sinirli bir ayni hak olan ta-
sinmaz rehini de Tiirk Medeni Kanunu’nun 856. maddesi hiikmii
geregi, bazi istisnalar disinda tescille kazanilir. Béylelikle tescil
edilen tasinmaz rehini alenilesmis olur ve bundan sonra tasin-
maz lizerinde hak kazanmak isteyen lgiincii kisiler rehin hakkini
gérerek islem yaparlar. Ancak, tasinmaz rehninin kazanilmasina
ragmen yolsuz olarak tescil edilmemesi veya tescil edilmis rehnin
yolsuz olarak terkini uygulamada sikga gériilen bir durumdur. Bu
gibi hallerde, tescil edilmemis rehnin veya yolsuz olarak terkin
edilmis tasinmaz rehninin mahkeme hiikmiiyle tapu kiitiigiine
tescil edilmesi ya da terkin edilmesi miimkiindiir. Yine belirtmek
gerekir ki, Tiirk Medeni Kanunu’nun 1022. maddesi hiikmiine
gore “tescilin etkisi kanunen 6ngériilen belgeler isteme eklenmis
veya gegici tescil halinde belgelerin uygun zamanda tamamlan-
mis olmasi kosuluyla yevmiye defterine yapilan kayit tarihinden
baslar. Burada, ayni hakkin tescilden evvelki hiikiim ve sonuglari
diizenlenmistir. Diger taraftan, yasanin 888. maddesinin 1. fikra-
si geregince de ipotekli tasinmazin devri, aksi kararlastirilmis ol-
madikga, bor¢lunun sorumlulugunda ve giivencede bir degisiklik
meydana getirmez.” Baska bir deyisle, ipotekli tasinmaz kayden
el degistirse dahi yeni malik ipotegin borg¢lusu sayilrr.

Somut olayda, davaya konu tasinmaz lizerinde ipotek kaydi
bulunmamaktadir. Resmi senet diizenlenmis ise de, tapu kiitligi-
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niin rehinler siitununa ipotek tescil edilmemistir. Kisaca séylemek
gerekirse, davall tasinmazi ipoteksiz olarak satin almistir. Dava-
cinin Tiirk Medeni Kanunu’nun 1023. maddesinden yararlanama-
masi i¢in ipotegin varligindan haberdar olmasi ve ipotek alacak-
Iisinin bu hakkindan yoksun birakilmasi icin ipotek borg¢lusu ile el
ve isbirligi icinde bulunmasi, diger bir anlatimla Tiirk Medeni Ka-
nunu’nun 2. maddesine aykiri davranmasi gerekir. Davaci, dava-
Iinin ipotegdin varligini bildigini iddia etmedigi gibi, davalinin tapu
kaydina gliven ilkesinden yararlanmasini engelleyecek somut bir
olgu da ortaya konulmamistir (14. HD. 23.6.2011, 6284/8250).
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26) KAMU YAPIM SOZLESMELERININ UYGULANMASINDA
DURUSTLUK KURALI

KISK. MD. 20/I-a bendinde “yiiklenicinin taahhiidiinii ihale
dokiiman1 ve sdzlesme hiikiimlerine uygun olarak YERINE GETIR-
MEMESI VEYA ISI SURESINDE BITIRMEMESI” (b) bendinde ise
‘yasak eylem ve davranislarda bulunmasi” durumu sézlesmenin feshe-
dilmesi ve teminatin irat kaydedilmesi nedeni kabul edilmistir (md. 22).
Madde 20 ve 22’yi birlikte degerlendirdigimizde, md. 17/c’deki “Agir
hastalik, tutukluluk veya ozgiirliigii kisitlayici bir cezaya mahkumiye-
ti nedeni ile yiiklenicinin taahhiidiinii yerine getirememesi halinde, bu
durumun olusunu izleyen otuz giin i¢inde yiiklenicinin teklif edecegi ve
ilgili idarenin kabul edecegi birinin vekil tayin edememesi” durumunda
teminatin geri verilmesi gerekir. Ciinkii, 17/c’de “yiiklenicinin taahhii-
diinii yerine getirememesi” Ol¢li alinmisken, 20 ve 22°de ise “yerine
getirmemesi” ve “isi siiresinde bitirmemesi” dikkate alinmigtir. Bagka
bir anlatimla, yasa koyucu, “yiiklenicinin kusurlu davranmisiyla edimini
yerine getirmemesi veya stiresinde bitirmemesi” durumu ile “kusuru
olmaksizin edimini yerine getirememesi ve igi siiresinde bitirememesi’
durumunu ayni kefeye koymamastir.

3

b

Bu maddelere gore sdzlesmenin bozulmasi durumunda ytikleni-
cinin kesin teminati ile varsa ek kesin teminat1 hemen irat kaydedile-
meyecektir. Zira ylikleniciye taahhiidiinii yerine getirmesi i¢in en az 20
giinliik siire verilmesi veya gecikme cezasi uygulanmasi gibi konular,
yuklenicinin taahhiidiinii yerine getirmeye devam ettigi ancak sozles-
me hiikiimlerine uygun olarak yerine getiremedigi duruma iliskin bir
diizenlemedir.

Taahhiidiin tamamlanmasina ¢ok az bir is kalmisken, ytiklenici
agir hastalik, tutukluluk ve mahkumiyet durumlarina ugramissa, bu
s0zlesmenin bozulmasi ve teminatin irat kaydedilmesi TMK. md. 2 ile
bagdagmayacaktir.

Agir hastalik, tutukluluk veya 6zgiirliigli kisitlayict bir cezaya
mahkumiyeti nedeni ile yiiklenicinin taahhiidiinii yerine getirememe-
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si halinde, bu durumun olusunu izleyen otuz giin i¢inde ytklenicinin
onerecegi ve ilgili idarenin kabul edecegi birinin vekil tayin edilmesi
kosuluyla taahhiide devam edilebilir. Ancak, yiiklenicinin kendi serbest
iradesi ile vekil tayin edecek durumda olmamasi1 durumunda, yerine
ilgililerce ayni siire i¢inde genel hiikiimlere gore bir yasal temsilci tayin
edilmesi istenebilir. Bu hiikiimlerin uygulanmamasi durumunda, séz-
lesme feshedilerek, yasaklama hari¢ haklarinda 20 ve 22’nci maddeye
gore islem yapilir.

Kosullari: a) Yiiklenici agir hastalik, tutukluluk veya 6zgiirligii
kisitlayici bir cezaya mahkum olmak gibi durumlar yasamalidir; b) Bu
nedenler yiiklenicinin taahhiidiinii yerine getirmesine engel olmalidir;
¢) Bu durumun olusunu izleyen otuz giin i¢inde yiiklenicinin 6nerecegi
ve ilgili idarenin kabul edecegi birinin vekil atanmas1 kosuluyla taah-
hiide devam edilebilir; d) Yiiklenicinin kendi serbest iradesi ile vekil
tayin edecek durumda olmamas1 halinde, yerine ilgililerce ayni siire
icinde genel hiikiimlere gore bir yasal temsilci atanmasi istenebilir; e)
Bu hiikiimlerin uygulanmamasi halinde, sdzlesme bozularak yasakla-
ma disinda haklarinda 20 ve 22°nci maddeye gére islem yapilir (KISK.
17 ¢); f) Taahhiidiin tamamlanmasina ¢ok az bir is kalmisken, yiikleni-
ci agir hastalik, tutukluluk ve mahkiimiyet durumlarina ugramissa, bu
sOzlesmenin bozulmasi ve teminatin irat kaydedilmesi TMK. md. 2 ile
bagdasmayacaktir.
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27 ) BOZULAN EDIMLER ARASI DENGENIN YENIDEN
KURULMASINDA DURUSTLUK KURALI

Bedel gotiirii olarak belirlenmigse yiiklenici, eseri o bedelle
meydana getirmekle yiikiimliidiir. Eser, ongoriilenden fazla emek ve
masrafi gerektirmis olsa bile yiiklenici, belirlenen bedelin artirilmasini
isteyemez. Ancak, baslangicta dngoriilemeyen veya ongoriilebilip de
taraflarca g6z 6ntlinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii
bedel ile eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiglestirirse
yiiklenici, hakimden sézlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme,
bu miimkiin olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde soz-
lesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi
durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir. Eser, 6ngorii-
lenden az emek ve masrafi gerektirmis olsa bile is sahibi, belirlenen
bedelin tamamin1 6demekle yiikiimliidiir (TBK. md. 480).

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde ticret “gdtiirii” oldugun-
dan, ticret kural olarak degistirilemez. Sabit fiyatla bir eser meydana
getirme borcunu istlenen yliklenici, olaylarin normal akigma gore
beklenilen kosullar1 gbz Oniinde tutmaktadir. Fakat sonradan ortaya
cikan, onceden ongoriilemeyen imar plani degisikliginin sézlesmenin
yerine getirilmesini asir1 derede gliglestirmesi veya olanaksiz kilmasi,
karsilikli edimler arasindaki dengeyi bozar. TBK. md. 480/II’nin ama-
c1, boyle bir durumda asir1 6l¢iide bozulan edimler arasindaki dengeyi
diizeltmek i¢in sézlesmeyi degistirmek olanagiin saglanmasidir; bu
kural, s6zlesmenin temelini olugturan kosullarda 6nemli degisikliklerin
ortaya ¢ikmasi durumunda yargica TMK. md. 2’ye dayanarak sozles-
meyi degistirme olanagi vermektedir™.

S6zlesmenin kurulmasindan sonra, insaatin sézlesmeyle belirle-
nen zamanda tamamlanarak teslimini asir1 derecede zorlastiran veya
olanaksiz duruma getiren, sozlesmenin yapildig: sirada taraflarca dik-
kate alinmayan olaganiistii nedenler ortaya ¢ikmigsa teslim siiresi uza-

79 Aral, 384.
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tilmalidir (TBK. md. 480/II, TMK. md. 2). S6zlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikan bir durumun, ingaatin zamaninda tamamlanmasini
asir1 derecede engellemis olmasi, bu nedenin ortaya ¢ikmasinda yiikle-
nicinin veya eylemlerinden sorumlu oldugu kisilerin sorumlulugunun
bulunmamasi ve bu nedenin sézlesmenin kuruldugu sirada ongoriile-
meyen veya Onlenemeyen bir nitelik tagimas1 gerekir.

Sozlesmeye baglilik ilkesine gore, sdzlesme kurulduktan sonra,
kosullarindaki degisiklikler ne kadar agir olursa olsun, kural olarak
bor¢lu borcunu aynen yerine getirmekle yiikiimliidiir. Ancak, bu ilke-
nin sinir1 TMK. md. 2°de yer alan diirtistliik kurali ¢izmektedir. Buna
gore, bor¢lunun 6nceden dngdérmesi olanakli bulunmayan olaganiistii
degisiklikler edimin yerine getirilmesini giiglestirmis ya da olanaksiz
duruma getirmigse, bor¢lu s6zlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini
isteyebilir.

Onceden tahmin edilememe ve olaganiistii olma, birbirlerine baglh
kavramlardir; bir olay ne kadar oaganiistiiliik niteligini tasiyorsa 6ngo-
rillmesi de o kadar gii¢ olur. Hatta 6ngdriilememe, olayin olaganiistii
olma niteliginin bir unsuru sayilabilir. Ongdriilememenin mutlaka ola-
yin kendisine ait olmas1 gerekmez; olayin etkilerinin olaganiistii dnem-
de olacagimin dnceden kestirilememesi de yeterlidir. Diiriistliik kurali
(TMK. Md. 2/T), bu gibi olaylarin ortaya ¢ikmasi kabul edildigi takdirde
sOzlesmenin yapilmamasini gerektiriyorsa, TBK. Md. 480/II’nin uygu-
lama alanina giren bir durumun varligi s6z konusu olacaktir®.

Baslangigta ongoriilemeyen veya Ongoriiliip de taraflarca goz
oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile
eserin yapilmasina engel olur veya son derece giiclestirirse yiiklenici,
yargictan sdzlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miim-
kiin olmadig1 veya karsi taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden
donme hakkina sahiptir. Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda
yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir (TBK. Md. 480/I1)3!.

80 Yavuz, 538.

81 Yavuz, 571: “ TBK. Md. 480/II'in uygulanmasi durumunda, dnceden tahmin olunamayan
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S6zlesmenin giinlin kosullarina uyarlanmasi degisen durum ve
kosullarin taraflarin yiiklendikleri edimler arasindaki dengeyi asir1 6l-
clide ve agik bicimde bozmus olmasi ve islem temelinin ¢okmiis olma-
sin1 gerektirir.

Temel kural “sozlesmeye baglilik” oldugu icin, sozlesme gegerli
bicimde kurulduktan sonra, kosullar belli bir diizey ve oranda degismis
olsa bile, yanlar sozlesmenin geregini yerine getirmek zorundadirlar.
Buna ragmen sozlesmeye baglilik ilkesi, kati ve sinirsiz bir ilke de-
gildir; sézlesmenin kurulmasindan sonra degisen agir kosullara karsin
yanlarin edimlerini aynen yerine getirmek zorunda birakilmasi, bazen
hakkaniyet ve adalet duygulariyla bagdasmaz. Bu gibi durumlarda, s6z-
lesmenin feshi ya da yeni kosullara uyarlanmasi kabul edilmektedir®?.

Yargig tlicreti artirma yontemini se¢misse, yiiklenicinin mutat rizi-
kosu disinda kalan gider artmalarin1 hesaba katmal1 ve kosullar gerek-
tiriyorsa her iki sozlesmecinin ekonomik giiciinii belli dl¢lide dikkate
almalidir.

Yargig, is sahibinin esere acil ihtiyact bulunuyorsa, taraflar soz-
lesmeye devami kabul etmisler ve yalniz artirilacak bedelin tespitinde
anlasamamislarsa, eser tamamlanmis ya da tamamlanmasina ¢ok yak-

veya iki tarafca kabul edilmis kosullara gére tahmini olanaksiz olan olaganisttu durumlar
eserin tamamlanmasina engel oldugu veya asiri zorlastirdigi takdirde, yuklenicinin, alacagi
karsihgin yukseltiimesini (arttinlmasini) isteme ya da s6zlesmeyi bozma bigiminde segimlik
yetkileri bulunmaktadir. Ozellikle meydana gelen maliyet artislarina karsin arsa degeri art-
mamis ya da maliyet artisina gére 6nemsiz bir artis meydana gelmis ise, yUklenicinin, TBK.
Md. 480/II'ye dayanabilmesi olanaginin kabul edilmesi gerektigi 6ne surtlmektedir. Ancak
burada yuklenici, arsa sahibine ait bir arsada ingaat yapmaktadir; ingaatin ilerlemis bir agsa-
masinda yUklenicinin TBK. Md. 480/II'ye kiyasen sozlesmeyi sona erdirmesi durumunda, bu
sOzlesmenin, TMK. Md. 2 hikmu gozetilerek, sézlesmenin bozulmasinin ileriye etkili sonug
doguracagi kabul edilecektir.”

82 Kiligoglu, 179: “Sézlesmenin kuruldugu sirada 6ngoérulemeyen olumsuzluklarin ortaya ¢iktigi
iddialarina deger verilecek olursa, sézlesmeye guven ilkesi ¢ok blylk zarar gorir. Sonradan
ortaya cikan olumsuzluklarin sézlesmenin bu yeni kosullara uyarlanmasina yol agacagini
kabul etmek borgluya kosullarin olumsuz yonde degistidi iddiasiyla borcundan kurtulmaya,
borcunu yerine getirmekten kaginmaya olanak tanimaya neden olur. Bu durum ise, s0z-
lesmeye gliven duygusunun zayiflamasina, borglularin gelisigiizel iddialarla borgtan kurtul-
malarina yol acar. Bu nedenlerle, sézlesmelerde ana ilkenin ahde vefa ilkesi oldugu kabul
edilmektedir.”
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lagilmissa, yargi¢ licret artirrmi yoluna gitmelidir. Buna karsilik ola-
ganiistii durum ytiklenicinin sahsini ilgilendiriyorsa (6rnegin yabanci
tilkede kara listeye konulmasi dolayisiyla oradan gerekli malzemeyi
getirememisse) veya licret arttirmasi is sahibinin kabul etmesi bekle-
nemeyecek bir miktara ulagacaksa bozmaya (feshe) karar vermek daha
uygun olur®.

Yiiklenicinin ticretin yiikseltilmesi veya sézlesmenin bozulmasi
(feshi) konusunda tamamen serbest oldugu sanilmamalidir. Eserin ta-
mamlanmis veya islerin ¢ok ilerlemis olmasi ya da sozlesmeye her iki
tarafca devam edilmekle beraber licretin yiikseltilecegi miktar konu-
sunda anlagmazlik ¢ikmasi durumunda yiiklenici sadece ticretin yiiksel-
tilmesini isteyebilir. Durumun nesnel degerlendirilmesi sonunda iicret
yiikseltilebilecek olmasina karsin yiiklenici sdzlesmenin bozulmasini
istemigse, yargi¢, sozlesmenin bozulmasina degil, iicretin yiikseltilme-
sine karar verebilir.

Yiiklenici, licretin artirilmasini gerektiren olaganiistii durumlari
zamaninda is sahibine bildirmelidir. Aksi halde, ticretin artirilmasini is-
teme hakkini yitirebilir®.

Ucretin artirllmasim gerektiren durumlar ve artirllacak
miktarin belirlenmesi ilkeleri:

*  Yargicin miidahalesi istendigi anda eserin tamamlanmis olan
kismi1 ne kadar biiylik ise, taraflarin s6zlesmeyi daha yiiksek
bir iicretle de olsa, ayakta tutmakta o kadar biiyiik yararlar
vardir.

*  Eser tamamlanmissa, sadece iicret artis1 s6z konusu olur.

*  Sozlesmenin bozulmasi durumunda is sahibinin eseri baska
bir ytikleniciye yaptirmasinda ortaya ¢ikmasi olasi giderler ne
denli yiiksekse, bu durumda ticret artirimina karar vermek de
o denli dogru olur.

83 Yavuz, 297; Tandogan, I, 253.
84 Yavuz, 297; Tandogan, I, 245.
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«  Ucretin artirilmas1, yiiklenicinin istemine gére degil, yaptig1
ek giderlere gore belirlenir. Baska bir anlatimla, {icretin ar-
tirllmasina karar verilmesi durumunda, artan tiim giderlerin
uyarlama yoluyla is sahibine yiiklenmesi s6z konusu olmaz.
Ucret artis1, yiiklenicinin kir saglamayacagi, yani sadece
onun kayiplarini katlanabilir diizeye getirmek amag¢ ve mik-
tarli olmalidir®.

Uretim maliyetlerini artiran olaganiistii durumlar eserin ob-
jektif degerini de arttirtyorsa, licret artist yoluna gidilmelidir.

*  Yasa edimler aras1 dengenin “bedel artirim1 yoluyla” kurul-
masini ongordiiglinden, denge, yapilacak bazi isler azaltilmak
veya daha ucuz malzeme kullanilmak suretiyle kurulamaz.

+ Is sahibinin ekonomik durumu yiikleniciden isi yapmasinin
beklenemeyecegi kadar bedel artisina olanak veriyorsa, yar-
gicin bedel artirimina karar vererek sozlesmeyi siirdlirmesi
asildir. Fakat yiikleniciden katlanmasi beklenen sinira kadar
bir bedel artisim1 dahi is sahibi yapamayacak durumda ise,
yargi¢ sozlesmeyi bozacaktir®®.

« TBK. md. 480/I’deki kosullar gergeklestiginde, yargic iicre-
tin uygun bir miktarda artirilmasina karar verecektir. Uygun
miktardan anlasilmasi gereken, fazla maliyet nedeniyle, kar-
siliklt edimler arasinda meydana gelen dengesizligi, yiikleni-
cinin edimini ondan beklenebilir bir duruma getirerek ortadan
kaldiracak miktardir. Yiiklenicinin bunu asan bir iicret artigini
isteme hakki yoktur. Yiiklenici, olaganiistii durumlar yiiziin-
den ortaya cikan fazla maliyetin tiimiiniin is sahibince tistle-
nilmesini de isteyemez. Ortaya ¢ikan bu fazlalik, bir sekilde
taraflar arasinda paylasilmalidir. Bu {icret artisinin amaci, ye-
rine getirilmesi ylikleniciden beklenemez durum almis olan
sOzlesmeyi yeniden yerine getirilebilir duruma getirmek olup,

85 Altas, 232.
86 Oz, ingaat Sézlesmesi, 67.
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onu yiiklenici i¢in kazang getiren ya da kayipsiz bir hukuki
islem durumuna getirmek degildir.

* Olaganiistii durumlar nedeniyle ortaya ¢ikan fazla maliyet-
lerin tamamu taraflar arasinda paylastirilamayacaktir. Ciinkii
ortada sabit bir {icret oldugu icin, 6denecek ticret kural ola-
rak fazla maliyetlerden bagimsiz olup, dnceden bellidir. Bu
fazlaligin asir1 bir meblaga ulagsmadikca, taraflar arasinda
paylastirilmasi diisiiniilemez. Ancak yiiklenicinin katlanmasi
beklenmeyecek bir sinira ulasan maliyet artis1, taraflar arasin-
da paylastirilabilir. Bu paylagma, kabul edilebilir sinir1 agsan
miktardan itibaren, yari yariya olabilir®".

Ucret artirig1, yalmz is sahibinin ediminin para oldugu sdz-
lesmelerde degil, kat karsilig1 ingaat sézlesmesinde de soz
konusu olur. Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde iicret artirisi,
arsa pay1 yaninda bir miktar para 6denmesi bi¢ciminde degil,
arsa payinin arttirtlmasi ya da bu artisa uygun diisen bagimsiz
boliim sayisini artirarak yapilmalidir.

* Fazlaligin yarisindan daha az bir kismi is sahibi tarafindan
0dendigi takdirde, sdzlesmenin ifas1 ylikleniciden beklenebi-

87

15. HD. 26.10.2010, 4752/5757: “Kat karsiligi insaat yapim sézlesmeleri gétiirii bedelli séz-
lesmelerdir. TBK'nin 480. maddesi geredince gétiirii bedel kararlastirilan Islerde yiiklenici
yapilacak seyi kararlastirilan fiyata yapmaya mecbur olup, yapilacak sey tahmin edilen mik-
tardan fazla emek ve masrafi gerektirse bile yliklenici bedelin artiriimasini isteyemez ise
de ayni maddenin 2. fikrasi geregince evvelce tahmin olunamayan veya tahmin olunup da
taraflarca dikkate alinmayan haller, isin yapiimasina engel olur ve yapilmasini son derece
zorlastirirca hakim haiz oldugu takdir hakki dolayisiyla ya kararlastirilan bedeli artirir veya
mukaveleyi feshedebilir. Somut olayda, sézlesmenin yapildigi tarihte ruhsat alinmasi igin
Belediyeye ait 35,23 m?’lik arsanin alinmasi zorunlulugu bulunmadigi gibi insaat izni 7 kat
iken sézlesmenin yapildigi tarihten sonra 5 kata digdriilmistir. Bu durumda mahkemece
konusunda uzman bilirkisi kurulu marifetiyle gerekirse mahallinde kesif yapiimak ve ayni
tarihlerde komsu parsellerle ilgili inceleme de yapilmak suretiyle s6zlesme tarihinden son-
ra Belediyeye ait arsanin satin alinmasi zorunlulugunun ortaya ¢ikmasi ve imar degisikligi
sonucu kat izninin digdrilmesinin sézlesmenin uyarlanmasini gerektiren TBK’nin 480/II.
maddesinde belirtilen hallerden olup olmadigi, uyarlanma yapilmasini gerektiren hallerden
olmasi durumunda da emsaller de incelenerek paylasimin ne sekilde yapilmasi ve s6zles-
menin uyarlanmasi gerektigi hususlarinda rapor alinip degerlendiriimek suretiyle davanin
sonuglandirilmasi gerekir.”
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lir bir durum aliyorsa, is sahibinin 6deme yetenegi dikkate
alimmalidir. Ciinkii burada is sahibi kendi istegi disinda bir
bor¢ altina girmektedir. Yiiklenici ise, isi sabit {icretten iist-
lenmekle zaten belli bir riski listlenmistir.

+ TBK. md. 480/I1 ongérmemekle birlikte, sdzlesmenin ya-
pilmasindan sonra ortaya ¢ikan olaganiistii durumlar liretim
maliyetlerinin azalmasina neden olmussa ve bu azalma, ka-
rarlastirilan 6deme ile yiiklenicinin edimi arasindaki uyumu
1s sahibinin kabul etmesi beklenemeyecek 6l¢iide bozmussa,
karsilikli edimler arasinda is sahibi aleyhine agik bir oransiz-
lik dogmussa maliyet diisiislerinde de uygulanmalidir®.

Ucretin arttirilmasina karar verilirse, artan tiim giderlerin kar
saglamayacak ve onun kayiplarini katlanilabilecek bir diizeye getirecek
ol¢iide bir iicret artigina karar vermek gerekir®. Ucretin yiikseltilmesi,
her iki tarafin ¢ikarina olmali ve sdzlesmenin siirdiiriilmesini olanakl
kilmalidir.

Yasa TBK. md. 480/II’nin sonuglarinm1 “iicretin arttirilmasi” ve
“sozlesmeden donme” bi¢iminde diizenlemis ise de, bu diizenlemenin
“smirh ve sayil” oldugu anlamina gelmemektedir. Bunun sonucu ola-
rak, yargic, TMK. md. 4’ten aldig1 genis takdir yetkisine dayanarak,
somut olayimn ozellikleri ¢ercevesinde, TMK. md. 2’yi en iyi bicimde
uygulayarak, baska bicimde edimler aras1 dengeyi hakkaniyete uygun
olarak kurabilir; 6rnegin daha uygun 6deme kosullar1 veya yiiklenici-
nin edim borcunun azaltilmasi, ya da edimin teslim siiresinin uzatilmasi
biciminde yiiklenicinin agir ve acik yiikleri hafifletilebilir.

Deprem sonunda, TBK. md.136’nin kosullarinin bulunmasi
ya da edimin yerine getirilmesinin olanakli bulunmasina karsin TMK.
md.2 geregince ya da bunun 6zel bir uygulamasinin s6z konusu oldugu
0zel kurallar nedeniyle sézlesmenin bozulmasinin olanakli bulundugu
durumlarda, borg iligkisi ortadan kalktigindan, bor¢lu edimin yerine ge-

88 Gurpinar, 151-154.
89 Aral, 387; Uygur, VII, 2853; Becker, Dura Cevirisi, 633.
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tirilmemesinden sorumlu tutulamayacagi gibi, alacaklinin bu yiizden
ugradig1 zarardan da sorumlu tutulamaz.

TBK. md. 480/1I diizenlemesi buyurucu nitelikte olmadigindan,
taraflar bu ilkenin uygulanmayacagini, yani olaganiistii durumun ka-
rarlastirilan sabit fiyatla eserin tamamlanmasina olanak vermedigi du-
rumlarda bile, gotiirii (sabit) licretin degistirilemeyecegini ongorebilir-
ler. Ancak boyle bir kayit, TMK. md. 23/II’deki sinirlar1 astig1 takdirde
gecersiz olur; TMK. md. 2’de dngoriilen diiriistliik kuralina aykiri ola-
rak ileri stirtilemez®. TBK. md. 480/11’deki ag¢ik hiikiim olmasaydi bile,
hukuk diizeni TMK. md. 2/I’den yararlanarak uyarlamaya basvurma
olanagi tanimaktadir. Zira s6zlesmenin sona erdirilmesini hakli kilan
diirtistliik kurali, degistirilmesini oncelikle hakli kilar. Yasada kosul-
larin degismesine yonelik bir kural bulunmamasi “yasa boslugu” olus-
turmadigindan, yargi¢ uyarlamayir TMK. md. 1/II’nin verdigi “bosluk
doldurma yetkisi” ¢er¢evesinde degil, dogrudan TMK. md. 2/I’in uy-
gulama alan1 geregi yapacaktir®'.

90 Aral, 386; Yavuz, 296; Tandogan, Il, 245-246; Tungomag, 550: “Yiklenicinin TBK. Md. 480/
I'ye dayanan hakkindan énceden vazgegmesinin gegerli olup olmadigi sorunu tartismalidir.
Kanimca, bu yolda bir anlasmanin yapilmasina, yuklenicinin sorumlulugunu agirlastirici bir
hukim baglamak ve ancak gok 6nemli durumlarda, bu anlagsmaya ragmen, kendisine TBK.
Md. 480/1'ye dayanma yetkisi tanimak en dogrusudur. Degisik bir deyisle, yuklenici bu hak-
tan vazgecebilir ve onun bu vazge¢mesine is sahibi, ancak TMK. Md. 2'deki sinirlar iginde,
dayanmaya yetkilidir. Su halde, is sahibi gesitli davranislari ile s6zlesmedeki fiyatin degis-
tirilecegine dair yuklenicide uyandirdigi givene aykiri olarak ve sonradan, bu vazgecmeye
dayanmak istemisse, bu davranisini diriistliik kuralina aykirilik sayilmahdir. Buna karsilik, is
sahibi TBK. Md. 482 ve 484’e dayanarak s6zlesmeyi feshetmeye yetkilidir.”

91 Arat, 191-192: “Amag sOzlesmeyi ayakta tutmak olmali, bu gergeklesmiyorsa o zaman sona
erdirme yoluna gidilmelidir. Yargi¢ kosullar olusmussa stzlesmeyi uyarlamaya ¢alisir. Uyar-
lama taraflarin ¢ikarlarina en uygun bigimde yapilmalidir. Bunun igin bir tarafi olabildigince
asiri ifa gicligiinden kurtarmak, 6bur tarafi da hakl beklentilere olabildigince yaklastirmak
gerekir. Yargicin uyarlamadaki dayanagi duristlik kurali olup, taraflarin iradesi gibi 6znel
bir dlgliye degil, hakkaniyet gibi objektif dlglilere dayanmasi gerekir. Kosullarin dedismesi
nedeniyle edimi agirlasan taraf sona erme isteminde bulunurken, kars! taraf uyarlama isti-
yorsa, bu durumda somut olayin niteligine bakmak gerekir. Uyarlama borglu i¢in bir sey ifade
etmiyorsa, s6zlesmeyi stirdirmenin anlami yoktur.”
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YARGI KARARLARI

Hukukumuzda s6zlesmeye badglilik ilkesi ( Ahde Vefa.. Pacta
Sunt Servanda ) yaninda sézlesme serbestisi ilkesi kabul edilmistir.
Bu ilkelere gére kisiler, 6zel hukuk alaninda ézel ve tiizel kisiler-
le olan iliskilerini, var olan hukuk diizeni iginde kalmak kosuluyla
diledikleri tipte s6zlesme yapmak hak ve ézgiirliigiine sahiptirler.
Bu olanak, Borglar Kanununda éngériilen ( S6zlesme Serbestisi )
ilkesinin bir sonucudur ve bu hak ve irade ézerkligi Anayasa tara-
findan teminat altina alinmistr.

O halde kisiler s6zlesme serbestisi ilkesine gére kanun tarafin-
dan diizenlenmis olan s6zlesme tiplerinden ayri karma veya nevi
sahsina miinhasir sézlesmeler yapabilirler ve bunlarin kosullarini
buyurucu ve yasak koyan hukuk kurallarini ahlak ve adaba aykiri
olmamak kosuluyla serbestge kararlastirabilirler. Ahde vefa ilke-
sine gére, sézlesme yapildigi andaki gibi aynen uygulanmali ve
hiikiimlerine riayet olunmalidir. Sézlesmeye baghlik kurali hukuki
gtivenlik, dogruluk ve diirtistliik kuralinin bir geregi olarak, s6z-
lesme hukukunun temel ilkelerinden biridir. Karsilikli edimleri ige-
ren sézlesmelerde edimler arasinda mevcut olan denge, ekono-
mik sartlarin olaganiistii degismesiyle biiyiik éiciide taraflardan
biri aleyhine katlanilamayacak boyutta bozulabilir, iste edimler
arasindaki dengeyi asiri derece bozan harp, iilkeyi sarsan ekono-
mik krizler, enflasyon grafigindeki olaganiistii yiikselmeler, sok
devaliiasyon, para degerinin 6nemli él¢lide diismesi gibi hallerde
s6zlesmeye baglilik ilkesi ile sézlesme adaleti ilkeleri arasinda bir
celiski meydana gelir ve artik s6zlesmeye siki sikiya bagli kalmak
adalet, hakkaniyet ve objektif iyiniyet kaidelerine aykiri bir du-
rum yaratir hale gelir. Bu adaletsiz sonuglari bertaraf etmek igin,
bugiin lsvicre-Tiirk Hukukunda cogunlukla dayanilan esas, dii-
riistliik kurali uyarinca ¢éziim bulunmasidir, iste edimler arasin-
daki dengenin, olaganiistii degismeler yéniinden alt iist olmasi,
borcun ifasini gliclestirmesi ve belki de imkansiz hale getirmesi
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durumunda “islem temelinin ¢ékmesi” giindeme gelir. Bu gibi
hallerde emprevizyon veya clausula rebus sic stantibus kavrami
cercevesinde kurulmus olan bir sézlesmede degisikliklerin yapil-
masi, hakimin sézlesmeye miidahalesi istenebilecektir. Odreti ve
uygulamada akdi uyarlama benimsenmistir. Nitekim TBK. Md.
480/1l. maddesi beklenmeyen hal kuramindan séz etmektedir.

Odreti ve uygulamada ani edimli s6zlesmeler disinda ilke ola-
rak stirekli borg iliskilerinde yukarida yazili kurallarin uygulana-
cagi kabul edilmektedir. Bu agiklamalardan sonra somut olaya
baktigimizda, taraflar arasinda fabrika ve idari binanin anah-
tar teslimi suretiyle davali tarafindan gétiirii bedel karsiliginda
01/02/1994 ile 30/06/1994 tarihleri arasinda yapilip anahtar tes-
limi suretiyle davaci is sahibine teslimi konusunda taraflarin an-
lastigi uyusmazlik konusu bulunmamaktadir. Davaci tarafindan
30/06/1994 tarihinden 4,5 ay sonra yapilan tespitte gétiiri isin
%85°nin tamamlandigi anlasiimaktadir. Davali da 26/04/1995
tarihli cevap dilekgesinde de insaatin % 85’ini gerceklestirdigini
ve davacidan 1.100.000.000 TL. aldigini, oysa gergeklestirdigi
% 85 insaat igcin 1.310.000.000 TL. harcadigini kabul etmekte-
dir. Davali bu dava ile birlestirilen 1995/328 esas sayili dosyada
1.100.000.000 TL. is yerine 1.610.000.000 TL.lik harcama yaptigi-
ni ileri siirmekte ise de, asil davadaki cevap dilekgesindeki ikrari
ile bagli bulunmaktadir. Kosullari yazili sézlesme ile tesbit edilen
bir binay1 muayyen zaman icerisinde belli bir gétiirii bedel karsili-
g1 yapip teslim etmeyi kabul eden yiiklenici, bu bedel karsiliginda
binay! yapmak zorundadir. Yukarida aciklandigi gibi, s6zlesme-
de kararlastirilan bedel ile davali-birlestirilen davanin davacinin
harcamalari arasinda islem temelini ¢okertecek derecede asiri bir
fark bulunmadigi gériilmdistiir.

Kisa siireli olan bu sézlesmede borcun ifasinin imkansiz hale
geldiginden de séz edilemez. Basiretli bir tacir, kisa siireli bu borg
iliskisinde gerekli énlemleri almak suretiyle ekonomik guigligii
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pekala asabilir. Bu durumda s6zlesmeye hakimin miidahalesinin
kabulii hakkaniyet ve objektif iyiniyet kurallarina aykiri diiser.

Ote yandan yiiklenicinin uyarlama istemesi icin davadan énce
temerriide diismemesi gerekir. Oysa s6zlesme siiresi icinde davali
edimini yerine getirmemis insaatin ancak % 85’ini yapabilmistir.
O halde temerriide diisen borglu, uyarlama talep hakkini yitirmis
olur.

Ayrica uyarlama davasi, 4 Nisan 1994 kararlarindan | yili askin
zaman gecgtikten sonra agilmistir. Bu durumda davali-birlestirilen
davanin davacisi bir yil 6nceki olagantistii kosullardan s6z ederek
s6zlesmenin uyarlanmasi talebini ileri stiirmesi MK. 2. maddesin-
deki iyiniyet kurallarina da aykiri bulunmaktadir (HGK. 30.5.2001,
402/459).



180 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

28 ) KAMU YAPIM ISLERINDE FiYAT FARKI iISTENMESINDE
DURUSTLUK KURALI

Yiiksek enflasyonun egemen oldugu donemlerde sabit birim fi-
yatlartyla kamu yapim islerinin yiirlimedigini géren devlet 6nlem alma
geregi duymustur: Aksi halde, yapimi yillara yayilan islerde, rayi¢ fi-
yatlarla sézlesmede yer alan birim fiyatlar arasinda yiiklenici zararina
farklar meydana gelmekte, bu da islerin aksamasina neden olmaktadir.
Amag; degisken birim fiyat uygulamasi yoluyla yiiklenicileri hizli fiyat
artislarinin olumsuz etkilerinden koruyarak, bir yandan islerin zama-
ninda bitirilmesini saglamak, 6te yandan da gesitli nedenlerle tamam-
lanmas1 olanaksiz duruma gelen islerin tasfiyesini olanakli kilarak yeni
yiikleniciler eliyle bitirilmesini saglamaktir. Insaat islerinde kullanilan
temel malzeme, arac¢ ve gereclerin fiyatlarinda meydana gelen artisla-
11 (degisken fiyat uygulanmasi yoluyla) yiiklenicilere ddeyerek ve ise
devam etmek istemeyenlere tasfiye etme hakki saglayarak ya da ileriki
yillara yayilan islere iliskin s6zlesmelere degisken fiyat uygulamasina
iliskin hiikiimler koydurarak sorunu ¢dziimlemek amaciyla Bakanlar
Kurulu kararnameler yaymlamaktadir. S6zlesme tiirlerine gore fiyat
farki verilebilmesine iliskin esas ve usulleri tespite Kamu fhale Kuru-
munun Onerisi lizerine Bakanlar Kurulu yetkilidir.

Kararname takdir hakki vermedigi siirece, kamu kurum ve ku-
ruluglart bu kararnameleri uygulayip uygulamama konusunda serbest
olmayip, belirtilen bedel artirimin1 yapmak zorundadirlar.

Kamu Insaatlarinda Fiyat Artislarinin Bedele Yansitilmasi
Kamu Thale Sozlesmeleri Kanunu’nun 8. maddesinde diizenlenmistir:
“Sozlesme tiirlerine gore fiyat farki verilebilmesine iligkin esas ve usul-
lerin Bakanlar Kurulunca saptanacagi, s6zlesmelerde yer alan fiyat far-
kina iligskin esas ve usullerde s6zlesme imzalandiktan sonra degisiklik
yapilamayacag belirtilmis” ve (Kamu Ihale Kanununa Gére Thalesi Ya-
pilacak Olan Yapim islerine iliskin Fiyat Farki Hesabma Uygulanacak
Esaslar) 1.1.2003 tarihinde yiiriirliige girmistir. Idarelerin, Kamu ihale
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Kanunu’na gore ihale edecekleri yapim islerinde fiyat farki verebilme-
leri i¢in, s6z konusu islerin idari sartname ve sozlesmelerine bu Esas-
lar’da® yer alan hiikiimleri koymalar1 zorunludur.

Fiyat farki, birim fiyat s6zlesmelerinde, uygulama ayi icinde is
programina uygun olarak gerceklesen imalat is kalemleri ve ihzarat
icin; anahtar teslimi gotiirli bedel sozlesmelerde ise, uygulama ay1 i¢in-
de is programina uygun olarak ilerleme yiizdelerine gore gerceklesen
imalat is gruplar1 i¢in, bu Esaslara gore ddenecek veya kesilecek bedeli
ifade eder.

Kamu kurumlariyla yapilan insaat sézlesmelerinde fiyat artigla-
rinin bedele yansitilmasini taraflar kabul etmislerse, Bakanlar Kurulu-
nun yayinladig: fiyat artig kararnamelerinden yiiklenici yararlanacaktir.
Ancak fiyat artigina iliskin Bakanlar Kurulu kararnamesinden “yalniz”
“belirtilen” kamu kurum ve kuruluslari ile ingaat sdzlesmesi yapan yiik-
leniciler yararlanabilir:

Bu Esaslar’in uygulanmasiyla ilgili asagidaki ¢ergeve bilgi 6nem-
lidir:
»  Sozlesmede yer alan fiyat farkina iligkin esas ve usullerde sozles-
me imzalandiktan sonra degisiklik yapilamaz.

* Bu Esaslarin uygulanmasi sonucu sozlesme bedeline ek olarak
Odenecek ya da kesilecek bedeller, fiyat farki olup sdzlesme be-
delini etkilemez.

«  Kamu lhale Soézlesmeleri Kanunu’na gore diizenlenecek sozles-
melerde, ihale dokiimaninda yer alan kosullara aykir1 hiikiimlere
yer verilemez. Anilan Yasada belirtilen durumlar disinda sozles-
me hiikiimlerinde degisiklik yapilamaz ve ek sozlesme diizenle-
nemez. S0zlesme imzalandiktan sonra, sozlesme bedelinin asil-
mamast ve idare ile yiiklenicinin karsilikli anlagmast kaydiyla,

92 2002/5039 sayili Bakanlar Kurulu Karariyla Kabul Edilen, 4734 Sayili Kamu ihale Kanununa
Goére Ihalesi yapilacak Olan Yapim iglerine iligkin Fiyat Farki Hesabinda Uygulanacak Esas-
lar (RG. 31.12.2002-24980/ Mukerrer).
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isin yapilma veya teslim yeri ile igin siiresinden once yapilma-
st veya teslim edilmesi kaydiyla isin siiresi ve bu siireye uygun
O6deme kosullar1 konularinda sézlesme hiikiimlerinde degisiklik
yapilabilir.

Idarenin Kamu Thale Kanunu kapsamindaki kurum ve kuruluslar-
dan olmas1 gerekir.

Fiyat farki 6denmesini ongoren Kararnameler, TBK. md. 480/
II’nin teyidi niteliginde olup Idare i¢in baglayici nitelikte sayil-
malidir. Idareye takdir hakki taninmasi keyfi ve farkli uygulama-
lara yol agabilir. Mahkemeler, davaci birim fiyat farki istedigi va-
kit, kararnameyi baglayici saymasalar bile kendiliklerinden TBK.
md. 480/II’yi uygulamalidirlar. Idareye taninan yetki, isin niteli-
gine ve sozlesmelerdeki esaslara gore yeni birim fiyati uygulayip
uygulamamakta serbest olmay1 degil, idarenin yeni birim fiyat-
lar1 uygulamakla yetkilendirildigini anlatir. Bagka bir anlatimla,
Kararnamede ongoriilen kosullar gerceklestiginde, sozii gegen
kuruluglar artik fiyat artirimi veya tasfiye isteklerini kabul edip
etmemek konusunda bir takdir yetkisine sahip degillerdir; ancak
Kararname hangi yolun se¢ilecegi konusunda bir takdir yetkisi
tanimigsa bu yetkiyi kullanabilirler. Bu kamu kuruluslarindan
dileyenlerin Kararnameyi uygulamasi, dileyenlerin ise uygula-
mamasi1 veya yuklenicilerden bazilarina uygulamamasi s6z ko-
nusu olamaz. Boylece keyfi uygulamalara set ¢ekilmis ve kamu
kuruluglariyla is yapan biitiin yiiklenicilere esit islem yapilmasi
saglanmig olmaktadir®. Agilan davalarda ilgili Kararnamelerin
uygulama kosullarinin gerceklesip gerceklesmedigini somut ola-
yin 6zelligi ve TMK. md. 2 dikkate alinarak yargi¢ degerlendirir.
Idarenin bu kosullarin gerceklesmedigini, 6zellikle sozlesmede
fiyat farki uygulanmayacagina iliskin hiikiimler bulundugunu ile-
ri slirmesinin iyiniyet kurallarina aykirt olup olmadigimn belirle-
mek ve idareye takdir yetkisi taninan durumlarda bu yetkinin ko-

93 Tandogan, Il, 267-271.
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tiiye kullanilip kullanilmadigini saptamak bakimindan g6z oniine
aliacaktir.

YARGI KARARLARI

Yanlar arasindaki sézlesmenin 2. maddesinde isin bedeli gotii-
rii olarak kararlastirilmis, gétiirii fiyatin degismeyecedi de hilkme
baglanmustir.

Tiirk Hukuk Sisteminde akit serbestisi ( s6zlesme 6zgiirliigii )
asildir. Bu kural dayanagini Anayasanin 13 ve 48’inci maddele-
rinden alir. Kisinin Temel haklarindan olan sézlesme &6zgliirligii
Borg¢lar Hukukunun da ana kurallarindandir. Sézlesme Ozgiirlii-
gl ile kastedilen ise, taraflarin yapacaklari sézlesmelerin icerik
ve kosullarini diledikleri bicimde saptamada serbest olmalaridir.
Kusku yok ki, bu ézgiirliik de yasalarin gdésterdigi sinirlar icinde
kullanilabilir. Eger sézlesmede isin bedeli icin bir fiyat sekli karar-
lastirilmis ve bu fiyata baskaca fark verilmeyecegdi hiikme baglan-
missa yliklenici eseri bu fiyatla yapmak zorundadir. Aksi takdirde
s6zlesmeden beklenen yarar dengesi bir taraf aleyhine bozulur.
Sozlesmede béyle bir hiikiim varken de tek tarafli olarak fiyat
farki istemek sézlesme 6zglirliigii prensibine uygun diismez ve
Medeni Kanun’un 2. maddesindeki diiriist davranma kavramiyla
bagdasmaz.

Kural yukarida séylendigi gibi olmakla birlikte;, Kamu Sektérii-
ne Dahil idarelerin ihalesi Yapilmis ve Yapilacak islerde ihale Usul
ve Sekillerine gore fiyat farki hesabinda uygulayacaklari esaslar-
da degisiklik yapilmasina iliskin esaslarin yiiriirliige konulmasina
dair 2001/2862 sayili Bakanlar Kurulu Karari 18.8.2001 glinlii
Resmi Gazete’de yayinlanmis, Kararname’nin 5. maddesinin 3
incii bendinde ise, “Gegici 17. maddesinin 1/a veya 2/b bent-
lerine gére uygulamayi segcen miiteahhit veya taseronlarin s6z-
lesmelerinde bu Kararnamenin uygulanmayacadina ya da fiyat
farklari 6denmeyecedine veya yili iginde fiyat farklari igin baska
usul ve esaslara gére 6denecedini... belirten hiikiimler olsa dahi
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bu hiikiimlerin 1.3.2001-31.12.2001 tarihleri arasinda uygulan-
mayacagi” kararlastirilmistir.

Goriiliiyor ki, taraflar arasindaki uyusmazlik; yiiklenilen isin
gotiiri bedeline ragmen, yiiklenicinin 2001/2862 sayili kararna-
me fiyatlardan yararlanip yararlanamayacadi noktasinda top-
lanmaktadir.

Gergekten, konu 24.11.1986 tarih ve 1986/2-2 sayili Yargitay
ictihad Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda da tartisilmis
ve bu kararin sonug¢ béliimiinde Bakanlar Kurulunca ¢ikartilan
ve cikartilacak Kararnamelere dayanilarak agilan davalarda, bu
Kararnamelerin genel blitceye dahil daireler, katma blitgeli ida-
reler, kamu iktisadi tesebblisleri ve mahalli idareler agisindan
gecerli hukuki sonuclar dogurabilecegi, Kararnamelerin uygu-
lama kosullarinin gergeklesip gerceklesmediginin ise, olaylarin
ozellikleri dikkate alinarak hakim tarafindan saptanacadi sonu-
cuna ulasilmisti. Demek ki, ictihadi Birlestirme Kararinda ulasi-
lan sonug uyarinca, Kararnamenin uygulanmasi mutlak degildir.
Kararname uygulama kosullarinin olusup olusmadigina olaylarin
ozelligine bakarak hakim karar verecektir. Hakimin yararlanaca-
g1 yasal dayanak da ictihadi Birlestirme Kararinda Tiirk Medeni
Kanunu’nun 2. maddesi olarak gésterilmistir. ictihadi Birlestirme
Kararinda ortaya konan ilkeyi daha iyi anlayabilmek icin bir 6r-
nek vermek gerekirse; S6zlesmesinde ifa icin 1-2 ay gibi... kisa bir
stire kararlastirilmissa, bu siirede yiiklenicinin fiyat artislarindan
etkilenebilecegi diisiiniilemeyeceginden amaci yiiklenicileri fiyat
artislarindan korumak olan Kararname’de aksine hiikiim olsa
bile yiiklenicinin fiyat farki istemesi, dolayisiyla Kararname fiyat
farklarini talep etmesi olayin ézelligine, Tiirk Medeni Kanunu’nun
2. maddesindeki diiriist davranma kuralina uygun diismez. iste,
ictihad Birlestirme Kararinda “Kararnamelerin uygulama kosul-
larinin gergeklesip gerceklesmedigini olayin 6zelliklerine gére Ha-
kimin saptayacadina” iliskin sonug¢ béliimiinde kastedilen budur.
Daha agigi, prensip olarak uygulanmasi gereken kararname hii-
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kiimlerinden yiiklenici her zaman istifade edemeyebilecektir. Kus-
kusuz, yliklenicinin Kararname hiikmiinden yararlanamayacagi
durum yukaridaki 6rnekle de sinirli tutulamaz. Bunun igin her za-
man olayin ézelligine ve yliklenici talebinin Medeni Kanun’un 2.
maddesinde ilke olarak benimsenen diiriist davranma kuralina
uygun diisiip diismedigine bakmak gerekir.

Su halde mahkemece yapilmasi gereken is; taraflardan yukar-
dan beri yapilan aciklamalara uygun delillerini isteyip toplamak,
bundan sonra gerek duyulursa yeni bir bilirkisi incelemesi yapti-
rarak davaci isteminin somut olayin 6zelligine gére Tiirk Medeni
Kanunu’nun 2. maddesindeki diirlist davranma kavrami kapsa-
minda kalip kalmadigini degerlendirmek, bu sonuca ulasilirsa
yliklenicinin kararname hiikiimlerince isteyebilecedi fiyat farkini
hesaplatip hiikiim altina almak aksi halde davanin reddine karar
vermekten ibarettir (15. HD. 1.4.2004, 5281/1841).

Yanlar arasinda imzalanan 04.07.2001 giin 05664 yevmiye
nolu sézlesmenin 5. maddesine gére isin sliresi s6zlesmenin im-
zalanmasi ve yer tesliminin yapilmasindan itibaren 1100 takvim
gliniidiir. S6zlesmenin 27. maddesinde, belirtilen eskalasyon fiyat
farki disinda yiikleniciye, yil icinde veya yillar arasinda meydana
gelebilecek malzeme, is¢ilik, nakliye veya diger hususlardaki fiyat
artislari nedeniyle herhangi bir fiyat farki veya ek bedel 6denme-
yecedi kararlastirilmistir. Yine ayni sé6zlesmede 1988/13181 sayili
Bakanlar Kurulu Kararnamesi ek degildir.

Kararnamenin amaci maddur olan yliklenicilere fiyat farki ve-
rilmesinden ibarettir. isin yarim birakilmamasi, saglikli bir eserin
meydana getirilmesi ve isin siiriincemede kalmamasi hedeflen-
mistir.

Dava konusu olayda; sézlesme sabit goétiirii bedelle imzalan-
mustir. Sézlesmenin 27. maddesine gére eskalasyon fiyat farki
o6denecegi baskaca fiyat farki ve ek bedel 6denmeyecegi kabul
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edilmistir. Bu nedenle davalinin kararnameden faydalanabilmesi
icin sézlesme geredi édenen bedel disinda yapilan isten dolayi
fazlasiyla magdur oldugunun belirlenmesi ve bu hususun hakim
tarafindan takdir olunmasi gerekir. Olayda hakimin takdir hak-
kini kullanabilecedi derecede bir inceleme yapiilmamistir. Alinan
bilirkisi raporlarinda yukarida belirtilen i¢tihadi Birlestirme Ka-
rari uyarinca hakimin takdir hakkini kullanmasina katkida bulu-
nabilecek inceleme yapilmamis, sadece davalinin kararnameden
yararlanmakta hakli oldugu belirtilmistir. Oysa isin nev’i, zorluk
derecesi, mahiyetini etkileyecek unsurlar fiyat farki veriimemesi
halinde isin balig olacagi miktar, isin stiresi gibi hakkaniyetin tak-
dirine yeterli diger bulgularin bilirkisilere agiklattirilip, davalinin
yaptigi is nedeniyle aldidi bedel ve alacadi bedelin karsilastirmasi
yapilmali ve davalinin fiyat farkina hak kazanip kazanamayaca-
g1 TMK.nun 2. maddesi de gézetilerek belirlenmeli ve dava buna
gore sonuglandirilmalidir (15. HD. 13.12.2007, 6579/8083; 15.
HD. 16.9.2004, 3693/4251; 15. HD. 10.1.2005, 1830/43).

Yanlar arasinda imzalanan 12.11.2000 tarihli sézlesme ile Saf-
ranbolu hizmet binasi yapim isi 92.204.000.000 lira gétiirii ihale
bedeli ve 20.000.000.000 lira degisken ihale bedeli olmak lizere
toplam 112.204.000.000 lira ihale bedeliyle davaci sirkete veril-
mistir. S6zlesmenin 7. maddesinde isin teslim tarihi 30.10.2001
olarak kararlastirilmis, ancak taahhtit konusu is vaktinden 4 ay
once bitirilerek 05.07.2001 onay tarihli gecgici kabul tutanadi
ile 26.06.2001 tarihinden itibar edilmek lizere gecici kabulii ya-
pilmistir. Gegici kabulden sonra isin kesin hesabi da ¢ikarilmistir.
01.08.2001 onay tarihli kesin hakedis raporu davaci sirket tara-
findan aynen kabul edilerek itirazsiz imzalanmistir. Bu asamadan
sonra Bakanlar Kurulu’nun 2001/2862 sayili fiyat farki kararna-
mesi 18.08.2001 tarih ve 24497 sayili resmi gazetede yayimla-
narak yiirtrlige girmis, davaci sirket 21.08.2001 tarihli dilekgesi
ile siiresi icinde davali bankaya basvurarak anilan kararname



AV. ILKER HASAN DUMAN 187

esaslarina gére hazirladigi fiyat farklarinin 6denmesini talep et-
mis, davacinin bu talebi davali bankaca yerinde gériilmeyerek
20.03.2002 tarihli cevabi yazi ile reddedilmistir. 02.12.2002 tari-
hinde de eldeki dava agilmistir.

”

Yanlar arasindaki s6zlesmenin “s6zlesme konusu islerin bedeli
bashkl 2. maddesinin sondan bir 6nceki paragrafinda “Miiteah-
hit ihaleye katilmadan énce arsa, proje, detay, mahal listesi, mal-
zeme listesi, kesfi ve diger sartlari incelemis, isyerini gérmiis ve
ozelliklerini 6grenmis olarak ise istekli ¢ciktigindan, bu sézlesme
ve eklerinde tespit edilmemis sartlar ileri siirterek fazla é6deme
isteyemez”, ayni s6zlesmenin “Fiyat, Ucret ve Vergilerle Resimler-
deki Artislar” bashkli 20. maddesinde de “Miiteahhit ihale tari-
hinden sonra, gerek esas gerekse uzatilmis siire icinde (lstlendigi
is tamamlanincaya kadar, malzeme fiyatlari, resim, vergi, sosyal
sigorta primleri, tasima, demir, cimento, akaryakit ve is¢i licretle-
rinin artmasi gibi nedenlerle, sézlesme ile tayin edilen bedelden
fazla para ve siire uzatimi isteginde bulunamaz. ihaleden evvel
¢ctkmis veya sonradan ¢ikacak fiyat farki kararnameleri bu sézles-
meye uygulanmayacak; hicbir nam altinda fiyat farki 6denmeye-
cektir.” seklinde hiikiimler mevcuttur.

Kararnamenin uygulanmasi mutlak degildir. Kararname uy-
gulama kosullarinin olusup olusmadigina olaylarin ézelligine
bakarak hakim karar verecektir. Hakimin yararlanacadi yasal da-
yanak da Ictihadi Birlestirme Kararinda Tiirk Medeni Kanununun
2. maddesi olarak gésterilmistir. ictihadi Birlestirme Kararinda
ortaya konan ilkeyi daha iyi anlayabilmek icin bir érnek vermek
gerekirse; Sozlesmesinde ifa i¢in 1- 2 ay gibi ... kisa bir siire ka-
rarlastirilmissa, bu siirede fiyat artislarindan etkilenebilecedi dii-
stiniilemeyeceginden amaci yliklenicileri fiyat artislarindan koru-
mak olan Kararnamede aksine hiikiim olsa bile yiiklenicinin fiyat
farki istemesi, dolayisiyla Kararname fiyat farklarini talep etmesi
olayin 6zelligine Tiirk Medeni Kanunun 2. maddesindeki diirtist
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davranma kuralina uygun diismez. iste ictihadi Birlestirme Ka-
rarinda “Kararnamelerin uygulama kosullarinin gerceklesip ger-
ceklesmedigine olayin ézelliklerine gére hakimin saptayacagina”
iliskin sonug¢ béliimiinde kastedilen budur. Daha ac¢idi, prensip
olarak uygulanmasi gereken kararname hiikiimlerinden ytiklenici
her zaman istifade edemeyebilecektir. Kuskusuz, yiiklenicinin Ka-
rarname hiikmiinden yararlanamayacagi durum yukaridaki 6r-
nekle de sinirli tutulamaz. Bunun icin her zaman olayin é6zelligine
ve yliklenici talebinin Medeni Kanunun 2. maddesinde ilke olarak
benimsenen diiriist davranma kuralina uygun diisiip diismedigi-
ne bakmak gerekir (15. HD. 10.1.2005, 1830/43).

Yanlar arasinda imzalanip 11.05.2001 tarihinde onaylanarak
ylrtirliige giren sézlesmenin 2. maddesinde isin gétiirii bedelle
yapilacadi,S. maddesinde 02.07.2001 tarihinde bitirilip teslim
edilecegi, 7. maddesinde taseronun malzeme fiyatlari, resim,
vergi, sosyal sigortalar primleri, tasinmaz ve is¢i licretlerinin art-
masi gibi sebeplerle fiyat farki ve stire uzatimi talebinde buluna-
mayacagdi, gotiirii bedelin hicbir sekilde degismeyecegi, hicbir
malzemeye de ne sekilde olursa olsun fiyat farki 6denmeyecegi
kararlastirilmistir. 88/13181 sayili kararname de sézlesmenin ek-
leri arasinda degildir.

Somut olayda s6zlesme gétiirii bedelle imzalanmis, fiyat far-
ki 6denmeyecedi kabul edilmistir. Bu nedenle, davacinin mutlak
sekilde kararnameden istifadesi mimkiin olmayip, yararlana-
bilmesi icin sézlesme geregi 6denen bedel disinda yapilan isten
dolayi fazlasiyla magdur oldugunun belirlenmesi ve bu hususun
hakim tarafindan takdir olunmasi gerekir. Davada hakimin takdir
hakkini kullanabilecegi derecede bir inceleme yapilmamis, alinan
bilirkisi raporunda sadece kararnameye goére fiyat farki hesabi
yapilmistir. Oysa isin nevi, zorluk derecesi, mahiyetini etkileyecek
unsurlar, fiyat farki verilmemesi halinde isin balig olacagi miktar,
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isin siiresi gibi hakkaniyetin takdirine yeterli diger bulgular bilir-
kisilere agiklattirilip, davacinin yaptigi is nedeniyle aldigi bedel ile
alinacak bedelin kararlastirilmasi yapilmali ve davacinin fiyat far-
kina hak kazanip kazanamayacagi MK’nin 2. maddesi de gozetilip
dava buna gére sonuglandiriimalidir.

Bu durumda, mahkemece taraflardan yukaridan beri yapilan
aciklamalara uygun delilleri istenip toplandiktan sonra hukukgu
ve insaat miihendislerinden rapor alinip somut olayin ézelligine
gore istemin MK’nin 2. maddesindeki diiriist davranma kapsa-
minda kalip kalmadigi degerlendirilerek sonucuna gére bir karar
verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde hiikiim tesisi
dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir (15. HD. 18.9.2007,
4345/5425).

Yanlar arasinda imzalanan 13.08.2001 tarihli sézlesme 2886
sayili Devlet ihale Kanunu’nun 81. maddesi uyarinca malzeme ve
iscilik dahil olmak lizere emanet usulii ile yapilan islere ait taseron
s6zlesmesi olup isin siiresi 60 glindiir. Stire sonu olan 12.10.2001
tarihinde bitirilerek teslim edilmesi gerekmektedir. S6zlesmenin
12 ve 13. maddeleri uyarinca yapim ve onarim isindeki imalat-
lara yil igcerisinde malzeme fiyat farki uygulandigi ihtilafsizdir.
Bunun disinda davacinin sézlesme tarihinden sonra yiiriirliige gi-
ren 2001/2862 sayili kararnameden istifade edebilmesi igin fiyat
farkina ragmen yapilan isten fazlasiyla magdur oldugunun belir-
lenmesi ve bu hususun hakim tarafindan takdir olunmasi gere-
kir. Somut olayda isin nev’i, zorluk derecesi, maliyeti etkileyecek
unsurlar, isin siiresi nazara alinarak davacinin fiyat farkina hak
kazanip kazanmadigi, MK. 2. maddesi de gézetilerek dederlen-
dirilmemis alinan bilirkisi raporunda sadece kararnameye gére
belirlenecek fiyat farki hesabi yapilmistir. Bu hali ile alinan bilir-
kisi raporu hiikiim tesisine elverisli bulunmamaktadir. Bu rapor
hiikme dayanak alinamaz. Kaldi ki Bayindirlik isleri Genel Sart-
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namesi yanlar arasindaki sézlesmenin tabii eki niteliginde olup
davaci yiiklenici bu is nedeniyle diizenlenen li¢ adet ara hakedise
fiyat farklari yéniinden sartnamenin 39. maddesine uygun olarak
itiraz etmediginden hakedisleri oldugu gibi kabul etmis sayilir. Bu
nedenle davacinin kararname uyarinca fiyat farki istegine iliskin
agcmis oldugu davanin tamamen reddi yerine, yazili sekilde kabu-
liine karar verilmesi dogru olmadigi gibi hiikiim altina alinan ala-
cak tutarina dava tarihinden énce temerriit s6z konusu olmadigi
halde hakedis tarihlerinden itibaren faiz yiiriitiilmesi de kabul
sekli agisindan dogru olmamis, kararin bozulmasi gerekmistir (15.
HD. 12.2.2007, 212/822).

Ankara’daki 100 ATM cihazina giydirme eleman yapimi isi ile
ilgili s6zlesmenin 19. maddesinde imalatlara yili icerisinde her-
hangi bir fiyat farki 6denmeyecedi fiyat farki kararnamelerinin
uygulanmayacadi acikga yazilidir. S6zlesmeye gére is yili icerisin-
de bitecek olup, stiresi 31.12.2000°de sona erecektir. Sézlesmede
88/13181 sayili fiyat farki kararnamesi ek olarak kabul edilmedi-
ginden bu kararnamenin devami niteliginde ¢ikartilan 2001/2862
sayili kararnamenin yanlar arasindaki bu isle ilgili ihtilafa dogru-
dan dogruya uygulanmasi miimkdiin degildir.

100 ATM cihazi ile ilgili s6zlesme sabit birim fiyatlariyla im-
zalanmustir. Sézlesmedeki fiyatlarla 6deme yapilacadi fiyat farki
6denmeyecegdi kararlastirilmistir. Bu nedenle davacinin kararna-
meden faydalanabilmesi icin sézlesme geregi 6denen bedel disin-
da yapilan isten dolayi fazlasiyla magdur oldugunun belirlenmesi
ve bu hususun hakim tarafindan takdir olunmasi gerekir. Olayda
hakimin takdir hakkini kullanabilecek derecede bir inceleme ya-
pilmamistir. Alinan bilirkisi raporunda sadece kararnameye gére
belirlenecek fiyat farki hesabi yapilmistir. Oysa isin nev’i, zorluk
derecesi, mahiyetini etkileyecek unsurlar, fiyat farki verilmemesi
halinde eserin balig olacagr miktar, isin stiresi gibi hakkaniyetin
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takdirine yeterli diger bulgular bilirkisilere agiklattirilip davacinin
yaptigi is nedeniyle aldigi bedel ile alinacak bedelin karsilastir-
masi yapilmali ve davacinin fiyat farkina hak kazanip kazanama-
yacagi MK’nin 2. maddesi de gézetilip dava buna gére sonuglan-
dirllmalidir. S6z konusu isle ilgili eksik inceleme sonucu dava ve
talebin kismen kabulii dogru degildir.

Ceyhan Subesi Lojman ve Hizmet binasi insaati isi, 3 ATM ku-
liibesi yapilmasi isi, Yenisehir, Beyoglu ve Merkez Sube hizmet bi-
nasi tadilat ve onarim isleri ile ilgili s6zlesmelerde de 88/13181
sayili kararname ek olmayip bu islerin tamami da kisa stireli olup
fiyat farki kararnamelerinin uygulanmayacadi kararlastiriimis,
44. maddesi G bendine gére Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi
sézlesme ekleri arasinda sayilmistir. BIGS. 39. ve 40. maddelerin-
de yiiklenicinin gecici ve kesin hakedislere itirazi oldugu takdirde
bunu ne sekilde yapacadi diizenlenmistir. Bu hiikiimler HMK’nin
189 ve 193. maddeleri uyarinca delil s6zlesmesi niteliginde olup
mahkemece diizenlenen gecici ve kesin hakedislere yiiklenicinin
usuliine uygun sekilde itiraz edip etmediginin resen gézetilmesi
gerekir. Kararnameden sonra diizenlenen gegici ve kesin hakedis-
lere maddede belirtilen sekilde itirazda bulunulmadidi takdirde
yliklenici bu hakedisleri oldugu gibi kabul etmis sayilacagindan
s6zkonusu hakedislerle ilgili davanin reddi gerekir.

Mahkemece 3. bentteki islerle ilgili tiim hakedisler ve itirazlar
arastirilip 2001/2862 sayili kararnameden sonra olan hakedis-
lere ihtirazi kayit konulmamissa bunlar yéniinden davanin reddi,
kararnameden énceki kesin hakedis varsa heniiz yayinlanmamis
kararname ile ilgili ihtirazi kayit konulmasi diisiiniilemeyecegin-
den bunlar yéniinden 2. bentte belirtilen sekilde arastirma ve
inceleme yapilmasi gerekirken bu islerle ilgili eksik inceleme ve
yanlis degerlendirme sonucu davanin yazili sekilde kismen kabu-
lii dogru olmamustir (15. HD. 5.10.2005, 5954/5196).
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Dava, 2001/2862 sayili kararname uyarinca fiyat farki alaca-
ginin tahsili istemine iliskindir. Dava dilekgesi ile fazla haklar sakli
tutularak 2.000.000.000 lira, 12.5.2004 tarihli 1slah dilekgesi ile
de 27.379.806.050 lira olmak lizere toplam 29.379.806.050 li-
ranin tahsili talep ve dava edilmis, mahkemece davanin aynen
kabuliine karar verilmis, hiikiim davali vekili tarafindan temyiz
edilmistir.

2001/2862 sayili fiyat farki kararnamesinin amaci magdur
olan yiiklenicilere fiyat farki verilmesidir. isin yarim kalmamasi,
sthhatli bir eserin meydana getirilmesi ve isin siiriincemede bira-
kilmamasi hedeflenmistir. Davacinin kararnameden faydalana-
bilmesi icin, sézlesme geregi 6denen bedel disinda yapilan isten
dolayi fazlasiyla magdur oldugunun belirlenmesi ve bu hususun
hakim tarafindan takdir olunmasi gerekir. Gergekten, 24.11.1986
tarih ve 1986/2-2 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu kararinin sonug¢ béliimiinde; Bakanlar Kurulunca ¢ikarti-
lan ve c¢ikartilacak kararnamelere dayanilarak a¢ilan davalarda,
bu kararnamelerin genel biitceye dahil daireler, katma biitceli
idareler, kamu iktisadi tesebbiisleri ve mahalli idareler agisindan
gecerli hukuki sonuglar dogurabilecegi, kararnamelerin uygu-
lama kosullarinin gergeklesip gerceklesmediginin ise, olaylarin
ozellikleri dikkate alinarak hakim tarafindan saptanacadi sonu-
cuna ulasilmistir. Demek ki, ictihadi Birlestirme Kararinda ulasi-
lan sonug uyarinca, kararnamenin uygulanmasi mutlak degildir.
Kararname uygulama kosullarinin olusup olusmadigina olaylarin
6zelligine bakarak hakim karar verecektir. Hakimin yararlanaca-
g1 yasal dayanak da Ictihadi Birlestirme Kararinda, Tiirk Medeni
Kanununun 2. maddesi olarak gésterilmistir. ictihadi Birlestirme
Kararinda ortaya konan ilkeyi daha iyi anlayabilmek icin bir 6r-
nek vermek gerekirse; s6zlesmesinde ifa icin 1-2 ay gibi kisa bir
stre kararlastirilmissa, bu stirede ytliklenicinin fiyat artislarindan
etkilenebilecegi diisiintilemeyeceginden, amaci yiiklenicileri fiyat
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artislarindan korumak olan kararnamede aksine hiikiim olsa bile
yliklenicinin fiyat farki istemesi, olayin 6zelligine Tiirk Medeni Ka-
nununun 2. maddesindeki diiriist davranma kuralina uygun diis-
mez. iste, Ictihadi Birlestirme Kararinda “Kararnamelerin uygula-
ma kosullarinin gerceklesip gerceklesmedigini olayin 6zelliklerine
gére hakimin saptayacagina” iliskin sonug¢ béliimiinde kasdedi-
len budur.

Oysa davada hakimin takdir hakkini kullanabilmesine yeter-
li bir inceleme yapilmamistir. Alinan bilirkisi raporunda sadece
kararnameye gore fiyat farki istenip istenemeyecedi belirtilerek,
fiyat farki hesabi yapilmistir. Oysa az yukarida da agiklandigi gibi,
isin nev’i, zorluk derecesi, mahiyetini etkileyecek unsurlar, fiyat
farki verilmemesi durumunda eserin balig olacagi miktar, isin ifa
stiresi gibi hakkaniyetin takdirine yeterli diger bulgular bilirkisi-
lere agiklattirilip, davacinin fiyat farkina hak kazanip kazanma-
yacadi MK.nun 2. maddesi de gozetilip belirlenmeli, bozmadan
sonra islahin miimkiin olmadigi da dikkate alinmali, dava buna
gore sonuglandirilmalidir (15. HD. 5.10.2005, 1702/5216).

Dava, 2001/2862 sayili kararname uyarinca fiyat farki istemi-
ne iliskindir.

Mahkemece davanin reddine dair verilen karar davaci vekilin-
ce temyiz edilmistir.

Yanlar arasinda imzalanan 22.07.1999 tarihli sézlesmenin 3.
maddesine gére sézlesme konusu islerin tamami 1996 yili birim
fiyatlari ile sabit bedelle ihale edilmis olup, bedelin sézlesmede
belirtilen usul ve esaslara gére yillik olarak kalan isler igin eskale
edilerek uygulanacadi ve bunun disinda hicbir bedel artisi 6den-
meyecegi kararlastiriimis, yillik fiyat eskalasyonunu diizenleyen
27. maddede de eskalasyonun nasil yapilacagi belirtildikten son-
ra besinci fikrada eskalasyon fiyat farki disinda herhangi bir fi-
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yat farki veya ek bedel 6denmeyecegi belirtilmistir. 5. maddeye
gore isin siiresi 360 takvim glintdiir ve 4. maddenin ( m ) bendine
gére Bayindirlik isleri Genel Sartnamesi s6zlesmenin ekidir. Séz-
lesmede 88/13181 sayili fiyat farki kararnamesi ek olarak kabul
edilmediginden bu kararnamenin devami niteliginde c¢ikartilan
2001/2862 sayili kararnamenin yanlar arasindaki ihtilafa dogru-
dan dogruya uygulanmasi mimkdiin degildir.

Ne var ki 2001/2862 sayili kararnamede sézlesmede aksine
hiikiim bulunsa bile bu kararnamenin yliklenicilere uygulanaca-
gi agiklanmis ve béylece sézlesmede dayanadi olmadigi halde
s6zlesmelere miidahale edilmistir. Kural, sézlesmenin uygulan-
masi olmakla birlikte daha énceki hiikiimetlerce ¢ikartilan ben-
zer kararnameler nedeniyle Yargitay’'ca verilen kararlarin celiski
yaratmasi lizerine konu Yargitay Ictihatlari Birlestirme Biiyiik
Genel Kurulu’na intikal etmis ve kurulca alinan 24.11.1986 giin
ve 1986/2-2 sayili i¢tihadi Birlestirme Kararinda; kararnamelerin
genel biitceye dahil idareler, katma biitceli idareler, kamu iktisadi
tesebbliisleri ve mahalli idareler agisindan baglayici oldugu be-
lirtilerek, uygulama kosullarinin bulunup bulunmadigi her olayin
6zelligi dikkate alinarak hakim tarafindan saptanacagi benim-
senmistir.

Kisaca bu ictihadi birlestirme kararinda uygulama yapilip ya-
pilmayacagi hakimin takdirine birakilmistir.

Kararnamenin amaci maddur olan yiliklenicilere fiyat farki
verilmesinden ibarettir. isin yarim kalmamasi, sihhatli bir eserin
meydana getirilmesi ve isin siiriincemede birakilmamasi hedef-
lenmistir.

Somut olayda, davacinin 20.08.2001 tarihli dilekgesinden son-
ra diizenlenen 02.11.2001 tarihli hakedis raporuna s6zlesmenin
26. maddesi 3. fikrasi ve BiGS.nin 39. maddesine uygun sekilde
itiraz edilmedigi icin kararnamenin yayimindan sonraki isle-
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re fiyat farki istenemeyeceginden bu kisma iliskin talebin reddi
dogrudur. Ancak kararnameden 6nce yapilan isler nedeniyle dii-
zenlenen hakedislere itiraz imkani olmadigi ve 20.08.2001 tarihli
dilekge ile 2001/2862 sayil fiyat farki kararnamesinin uygulan-
masi istendiginden énceki dénem icin davacinin kararnameden
yararlanip yararlanamayacaginin arastirilmasi gerekir.

Sézlesme sabit birim fiyatlariyla imzalanmistir. S6zlesmedeki
fiyatlarla ve yillik eskalasyon uygulanmak suretiyle 6deme ya-
pilacadi baskaca fiyat farki édenmeyecedi kabul edilmistir. Bu
nedenle davacinin kararnameden faydalanabilmesi icin sézles-
me geredi ddenen bedel disinda yapilan isten dolay! fazlasiyla
maddur oldugunun belirlenmesi ve bu hususun hakim tarafindan
takdir olunmasi gerekir. Olayda hakimin takdir hakkini kullanabi-
lecegi derecede bir inceleme yapilmamistir. Alinan bilirkisi raporu
denetime elverisli olmayip yetersizdir.

Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is taraflardan
yukarida yapilan aciklamalara uygun delillerini isteyip toplamak,
bundan sonra isin nevi, zorluk derecesi, mahiyetini etkileyecek
unsurlar, fiyat farki verilmemesi halinde eserin balig olacadi
miktar, isin siiresi gibi hakkaniyetin takdirine yeterli diger bul-
gular alinacak bilirkisi kurulu raporunda aciklattirihp davacinin
20.08.2001 tarihinden énceki dénem yaptigi is nedeniyle aldigi
bedel ile fiyat farki uygulanmak suretiyle alinacak bedelin kar-
silastirmasi yapilip davacinin belirtilen dénem igin fiyat farkina
hak kazanip kazanamayacagi ve miktari TMK.nun 2. maddesi
de gézetilip sonucuna uygun bir karar vermek olmalidir (15. HD.
10.4.2006, 327/2090).
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29 ) YUKLENICIDEN BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN
KiSILERIN DURUMLARINI DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK
KURALI

Medeni Kanun’un “tapu sicilindeki kayda hiisniiniyetle istinat
ederek miilkiyet veya diger bir ayni hak iktisap edenin bu iktisab1 mu-
teber olur” bi¢imindeki 1023. maddesi, ayn1 Kanunun iyi niyete iliskin
ana kural1 iceren 3. maddesi dogrultusunda 6zel bir diizenlemeyi 6n-
gormektedir. 1023. maddeye gore tescil herhangi bir nedenle yolsuz da
olsa, yani hak sahibi ya da hakkin konu ve kapsami bakimindan gercegi
yansitmasa bile, miilkiyet veya baska bir ayni hak iktisap eden ii¢iincii
sahsin, 1yi niyetli olmasi sartiyla bu iktisab1 gegerlidir.

Medeni Kanun’un “Bir hakkin dogumu i¢in kanunen hiisniiniyet
sart kilinan hallerde asil olan onun viicududur. Ancak icabi1 hale gore
kendisinden beklenen ihtimami sarfetmeyen kimse hiisniiniyet iddia-
sinda bulunamaz” bi¢imindeki 3. maddesi gdzoniinde tutularak iyi ni-
yet, hakkin dogumuna engel olacak bir hususun hak iktisap edilirken
kusursuz olarak bilinmemesi, seklinde tanimlanmaktadir. Bu tanimdan
da anlagsilacagi iizere iyi niyet, kanunda dngoriilen hallerde hakkin ikti-
sab1 i¢in gerekli bir koguldur. Medeni Kanun’un 1023. maddesi agisin-
dan da iyi niyet, ayn1 etkiye sahiptir; varligi halinde ayni hak iktisab1
gecerli olacak, aksi halde olmayacaktir.

Tescilin yolsuz olmasina karsin, iyi niyetli {i¢iincii kisinin korun-
masl, tapu siciline giivenilerek yapilan islemlerde zarara ugranmasini
onlemek diigiincesine dayanir ki bu da, dogal olarak gercek hak sahi-
binin hakkindan yoksun birakilmasina neden olur. Medeni Kanun’un
1024. maddesi de, “Bir ayni hak, tapu siciline yolsuz olarak kaydedil-
migse, bunu bilen veya bilmesi lazim gelen {igiincii sahis bu tescile isti-
nat edemez” kurali ile 1023. maddede ongoriilen iyi niyet kosuluna, bu
kez olumsuz bicimde yer vermistir. Biitiin bu hiikiimler Yasa Koyucu-
nun, iyi niyetli kisi ile asil hak sahibi arasindaki menfaat catigmasinda
tercihini iyi niyetli kisi yararina kullandigin1 géstermektedir. Devletin
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sorumlulugu altinda ve memurlar tarafindan tutulan ve aleniyet ilke-
si gereg8i herkes tarafindan incelenebilen siciller s6z konusu olduguna
gore, bunlara giivenilerek girisimlerde bulunan ve aynihaklar elde eden
kisilerin yasal himayeden yararlanmalar1 kadar dogal bir sey olamaz.

Medeni Kanun’un 1023. maddesi ve bu arada tapu sicilinin miis-
pet etkisi ve iyi niyet konular1 hakkindaki bu genel agiklamalardan son-
ra, anilan madde uyarinca miilkiyet ya da diger bir ayn1 hak iktisap
eden tclincii kisiye karsi, asil hak sahibi tarafindan agilan tapu iptali
davalarinda, kotii niyetin mahkemece re’sen nazara alinip alinmayacagi
sorununa gelince: 1023. maddenin uygulanmasi ile ilgili bu tiir dava-
larda davali taraf tapu kiitiiglindeki yolsuz kayda dayanarak iktisapta
bulunmus bir ti¢ilincii kisi olduguna ve iktisabinin da iyi niyetli olmasi
kosuluna bagli bulunduguna gore; asil hak sahibi tarafindan ona karsi
davanin agilmasi, yani husumetin yoneltilmesi, o kiginin 1023. mad-
deden yararlanamayacaginin ve yararlanmanin kosulunu olusturan iyi
niyetinin de bulunmadiginin ileri siiriildiigii anlammi tasidigir kusku-
suzdur. Boyle bir iddia bu tiir davalarin biinyesinde kural olarak miin-
demigtir. Taginmaz mal tizerindeki miilkiyet ya da diger bir ayn1 hakkin
yolsuz tecile ragmen sonraki satis ve islemlerle bir ya da daha ¢ok el
degistirmesine karsin, davanin tapuda hak sahibi goziiken kimseye kar-
st acilmasina baska bir anlam vermek olanagi yoktur. Bunun aksi bir
yorum, hayatin olagan akisina uygun diismez. Gergekten asil hak sa-
hibi, tescilin hukuki bir sebebe dayanmadigini veya dayandigi hukuki
sebebin gecerli olmadigini, yani ortada yolsuz bir tescilin bulundugunu
ve bu yolsuzlugun hakkin iktisabi aninda bilindigini ya da bilinmesi ge-
rektigini, baska bir anlatimla kotii niyetin mevcut oldugunu diistindigi
icindir ki, tapuda hak sahibi olarak adi1 yazili {i¢iincii kisiye kars1 dava-
sin1 agmakla, bu yoldaki iradesini de agiklamis olmaktadir. Aksi halde,
hem dava agmis ve hem de kars1 tarafin kotii niyetli oldugunu diisiin-
memis olacak ki, boyle bir varsayimin gergeklesmesi olanagi yoktur.
Bir dava 6zel bir yasa kuralina dayanilarak agilmis ve o kural uyarinca
isteklerde bulunulmus ise, o kuraldan hasim tarafin hukuki bir sonug
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cikarmasi i¢in gerekli kosulun da gerceklesmedigini dava dilekgesi ile
ileri siirtildiigiiniin kabulii gerekir. Bir bagka anlatimla dava agma irade-
siyle kotii niyetin de iddia edildigi varsayilmalidir.

Bir an i¢in dava agma iradesinin ayni hak iktisap eden {i¢iincii ki-
sinin kotii niyetli oldugu iddiasini tagimadigi kabul edilse dahi 1yi niyet,
Medeni Kanun’un 1023. maddesi uyarinca miilkiyet veya diger bir ayn1
hakkin iktisabinda kurucu bir unsur oldugu ve dolayisiyle iyi niyetin
karsit1 kotii niyet de hakkin iktisabina engel teskil eden bir itiraz nite-
liginde bulundugu i¢in, yargilamanin her sathasinda ileri siiriilebilir’™.

Uciincii kisi iyi niyetli olmahdir; en azindan kétii niyetli (6r-
negin damsikh olarak yiikleniciden edinmis) olmamalhdir: “Toprak-
tan satis” ya da “temelden satig”larda alicilar genelde arsanin yiikleni-
ciye ait olmadigini, arsa pay1 karsilig1 ona pay devredildigini bilir ya da
bilebilir durumdadirlar. Somut olayda, bagimsiz boliim satin alan kisi-
lerin tapuda davaci yararina ipotek oldugunu gérmemeleri diisiiniile-
mez. S6zlesme ve buna bagl taksim krokisinde de arsa sahibine diisen
bagimsiz boliimlerin varlig1 agikca anlasilabilir haldedir. Hakkini kulla-
nirken herkes gerekli 6zeni gostermek zorundadir; aksi halde kayitsizli-
ginin sonucuna katlanacaktir. Yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
durumunda arsa sahibinin sdzlesmeyi geriye doniik bozmasinin sonucu
arsanin eski malike donecegini bile bile pay satin alan ticiincii kisilerin
iyi niyetinden s6z edilmeyecektir®.

Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak ve top-
lum diizenini saglamak i¢in tapu sicilindeki kayda dayanarak iyi ni-
yetle tasinmaz edinen kisiler TMK. md. 1023’iin koruyuculugu altina
alimmuglar; bir bakima asil hak sahibine karsi tercih edilmisler ve edi-
nimleri gegerli kabul edilmistir. Ancak, s6z konusu kisinin, gergekten
iyi niyetli olmasi, sozlesme yaptig1 tapu malikinin gercek hak sahibi
olduguna inanmasi, kendisinden beklenen 6zeni gostermesine karsin
tapu sicilindeki yolsuz tescil durumuna diisme halini bilmemesi gerekir.
Bu nedenledir ki, kotii niyet iddiasi, savunma (def’1) degil, itiraz olup,

94 IBK. 8.11.1991, 4/3.
95 15. HD. 21.4.1993, 3812/1871.
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yargilamanin her asamasinda ileri siiriilebilir ve mahkemece de kendili-
ginden goz oniinde tutulur’®.

TMK. md. 2’nin yaninda tagiir mallarda 988 ve 989. maddele-
r1, tapulu taginmazlarin el degistirilmesinde ise 1023. maddesinin 6zel
hiikiimleri getirilmistir. Insan ve toprak unsurunun énemi nedeniyle,
Devlet, niifus sicilleri gibi tapu sicillerinin de tutulmasini iistlenmis,
bunlarin aleniligini (herkese agik olmasini) saglamis ve dogru tutulma-
masindan dogan sorumlulugu kabul etmis, bu nedenlerin dogal sonu-
cu olarak da tapuya gilivenip, tasinmaz mal edinen kiginin iyi niyetini
korumak zorunlulugunu duymustur. Bu ilke TMK. md. 1023’te “tapu
kiitiigiindeki sicile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni
hak kazanan fic¢lincii kisinin bu kazanimi korunur”, md. 1024/I’de ise
“Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilme-
si gereken ti¢lincii kisi bu tescile dayanamaz” bi¢iminde yer almistir.
Tapulu tasinmazlarin intikallerinde, huzur ve giiveni koruma, toplum
diizenini saglama ugruna, tapu kaydinda adi gegmeyen ama asil malik
olanin hakki feda edildiginden, kazanimda bulunan kisinin iyi niyetli
olup olmadiginin tam olarak saptanmasi gerekir. Bir yanda tapu sici-
linin dogruluguna inanarak kazanimda bulundugunu ileri siiren kimse
Ote yanda ise kendisi i¢in maddi, giderek kimi durumlarda manevi de-
ger tagiyan ayni hakkini yitirme tehlikesi ile karsi karsiya kalan o6teki
malik bulunmaktadir. Yiizeysel ve sekli aragtirma ve yaklagimin biiytik
magduriyetlere yol agacagi, kisilerin devlete ve adalete olan giiven ve
saygisini sarsacagl ve yasa koyucunun amacinin ilk bakista, seklen 1yi
niyetli géziikenin degil, gercekten iyi niyetli olan kisiyi korumak oldu-
gunun gdz Oniinde tutulmasi, bu yonde tiim kanitlarin toplanip derinli-
gine irdelenmesi ve degerlendirilmesi gerekir”’.

Ucgiincii kisiler insaat durumunda bulunan (tamamlanmamis) bi-
nadan bagimsiz boliim edinmeyi amaclarlar, bunun icin de bagimsiz
boliimlere baglantili arsa payr satin alirlar. Topraktan satis veya te-

96 IBK.8.10.1991, 4/13.
97 1.HD. 28.2.2006, 201/1961.
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melden satis diye adlandirilan bu tiir satislarda alici, arsanin gergekte
yiikleniciye ait olmadigini, arsa pay1 karsilig1 ona bu payin verildigini,
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi durumunda kendisine birakilan
bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarinda hakkin dogmayacagini bil-
mekte ve dolayisiyla arsa maliki tarafindan arsa payinin iptal edilecegi
riskini goze alarak tapuyu devralmaktadirlar. Bu durumda, TMK. md.
1023 koruyuculugundan yararlanilmasi s6z konusu olmayacaktir®®.

Bir 6rnek verelim: Dava eser sozlesmesi ile yiikleniciye bira-
kilmas1 gereken bagimsiz boliimiin yiikleniciden temlik alinmasi ne-
deniyle kisisel hakka dayanan tapu iptal ve tescil istemine iliskindir.
Kuskusuz, tescil isteminin kabuliinde yiiklenicinin sdzlesmesindeki
tim edimlerini yerine getirip getirmedigine, tescile hak kazanip ka-
zanmadigina bakmak gerekecektir. Ancak, buradaki yiikleniciyi sadece
davali (K) insaat sirketi olarak degil, bundan s6zlesmeyi devralan Yap1
Kooperatifi olarak da kabul etmek gerekir. Olayda, davaci (U) davali
(ylklenici) kooperatifin yaptig1 tahsis nedeniyle yiikleniciden temlik
alan sahsi hak, 6biir davali (C) ise ayn1 yeri tapuda satin almis miilkiyet
hakki sahibidir. Once davali (C)’nin iktisapta iyi niyetli olup olmadi-
g1 ortaya konmalidir. Hukukumuz, kisilerin satin aldig: seylerin ileride
kendilerinden geri alinabilecegi endisesi tasimamasi i¢in satin alan ki-
sinin 1y1 niyetinin korunmasi ilkesini benimsemistir. Bu amagla, TMK.

98 HGK. 25.10.2000, 1295/1563. HGK, 2.5.2007, 244/229: “Dava tapu iptali, tescil ve tazminat
istemi ile agilmistir. Aralarinda arsa karsiligi insaat sézlesmesi bulunan taraflarin tapuda sa-
tis bigciminde yaptiklari pay gecirimi, s6zlesme geregi edimin yerine getirilmesi olarak kabul
edilmektedir. Béyle olunca davali yiiklenicinin de kendi edimi olan parsellere bina yapilmasi
isini yerine getirmesi sézlesmenin geregidir. Oysa davali yliklenicinin s6z konusu parsellere
insaat yapmadigi, parseller lizerinde sadece narenciye agaclarinin oldugu dosyadaki ek
bilirkisi kurulu raporundan anlasilmaktadir. Oyleyse davali yiiklenici séz konusu parselle-
re herhangi bir ingaat yapmadigindan 670 parselin miilkiyetine hak kazanmamistir. Davali
yliklenici miilkiyetine hak kazanmadigi 670 parseli tapuda (glincii Kisi davaliya devretmistir.
670 parselin tapuda gdsterilen satis bedeli ile gercek degeri arasindaki fahis fark dikkate
alindiginda, davali lglincl kisinin gercek durumu bilmedigi, davaci ile davali yliklenici ara-
sindaki hukuki iliskiden haberdar olmadidi, iyi niyetli oldugu kabul edilemez. Oyleyse gerek
yuklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle tasinmazin miilkiyetini kazanmamasi ve
gerekse 3. kisinin durumu bilmesi gerektiginin belirlenmesi karsisinda iyiniyet savunmasina
deger verilmesinin olanakli olmamasi dikkate alinarak, davacinin tapu iptali ve tescil istemi-
nin kabul(i gerekir.”
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md. 2’deki genel kural yaninda, tapulu tasinmazlarin el degistirmesinde
dava tarihinde yiiriirliikte olan md.1023 ile diizenleme getirilmistir. Bu
kural uyarinca tapu sicilinde adi gegen kisinin ger¢ek hak sahibi oldu-
guna inanan veya kendisinden beklenen tiim 6zeni gdstermesine karsin
ger¢ek malik olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesi
olanaksiz olan kisinin edinimi gegerlidir. Yasa koyucunun amaci, sek-
len iyi niyeti degil, gercek iyi niyeti korumaktir.

YARGI KARARLARI

Somut olayda, dava konusu (24) numaral bagimsiz béliimiin
(B) blokta bulundugu ve bu blokun arsa sahibi ve yiiklenici arasin-
daki sézlesme geregince yiikleniciye, dolayisiyla davali koopera-
tife ve de bu nedenle davaciya ézgiilendigi, tiim bunlarin davali
arsa sahibi tarafindan bilinmesine karsin (24) numarali bagimsiz
béliimi yiiklenici ilk temsilcisi olan (S) araciligr ile 13.6.1997 tari-
hinde dava disi S.’e, bu kisinin de vekili ve yine davali kooperatifin
tyesi bulunan davalilardan (S) araciligi ile 22.5.1998 giiniinde
davali (C)’ye tapuda sattigi gériilmektedir. Olaylarin akisi dog-
rultusunda gerek ilk alici Salim’in, gerekse davali C'nin lizerine
ayri ayri bloklar halinde insaat yapilan yerde davali kooperatifin
yliklenici oldugunu bilmemesi diisiintilemez. Kaldi ki, her iki satis
da kooperatif liyesi olan vekiller ile yapildigindan sorusturulsa idi
bunlardan (24) numaral bagimsiz béliimiin ilk satici olan arsa
sahibine degil, yiiklenici kooperatife birakildiginin 6grenilmesi
son derece kolaydir. Durum béyle olunca, kendisinden beklenen
asgari 6zeni géstermeyen, kolay bir arastirma ile tapu sicilinde
yolsuzluk bulundugunu bilmesi olanakli bulunan davali (C)’nin iyi
niyetli oldugunun kabulii olanaksizdir. TMK. md. 1024 geregince
adina yapilan tescil, hukuki nedenden yoksun-yolsuz tescil sayila-
cagindan davali (C)'nin ayni hakkina deger taninamaz.

Davada, davacinin devraldigi sahsi hak nedeniyle tescile hak
kazanip kazanmadiginin da ayrica incelenmesi gerekir. Séyle ki;
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Arsa payi devri karsiligi insaat yapim sézlesmesi taraflarina kar-
sihikli hak ve borglar yiikler. Burada yiiklenicinin temel borcu, séz-
lesmesine, fenne ve amacina uygun bir bina meydana getirerek
arsa sahibine teslim etmektir. Zira yiiklenici bu nitelikleri tasiyan
bir bina meydana getirmis ve arsa sahibine teslim etmisse s6z-
lesmenin karsi edimi olan arsa payinin devredilmesini ondan iste-
yebilir. Bu hak dogrudan ytiklenici tarafindan talep edilebilecegi
gibi, yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden (iciincii kisi de yiik-
lenicinin halefi olarak tescil isteminde bulunabilir. Ancak yiikleni-
cinin agtigi tescil davalarinda oldugu gibi halefi olan tgiincii kisi-
lerin acacadi tescil davalarinda da tescile hak kazanilabilmesi igin,
yapinin arsa sahibinin reddedemeyecedi bir seviyeye getirilmesi,
ayip ve eksikler varsa bunlarin yiiklenicinin halefi olan li¢iincii kisi
tarafindan giderilmesi veya karsiliginin arsa sahibine 6denmek
iizere depo ettirilmesi (birlikte ifa kurali) gerekir.

Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is, yerinde konu-
sunda uzman bilirkisilerle yeniden kesif yapilarak insaatin arsa
sahibinin reddedemeyecedi bir seviyeye getirip getiriimedigini
saptamak, getirilmis ancak, insaatta eksiklikler varsa bunlari ve
para olarak dederini bulup hesaplatmak, ayrica sézlesmesi uya-
rinca yliklenicinin yapmasi gerektigi halde yerine getirmedigi
baskaca is kalemleri bulunmaktaysa bunlarin para olarak tutarini
da hesaplayarak davaciya depo ettirmek, tiim bunlardan sonra
arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki s6zlesmede teslim iskén alin-
masi kosuluna badglandidindan, iskdn ruhsati alim islerini sagla-
mak lizere davaciya isin mahiyetine uygun bir mehil vermek, bii-
tiin bu sayilanlarin sonucuna uygun bir karar vermek gerekir (14.
HD. 26.10.2004, 5268/7383).

Davaci, 1 parsel sayili tasinmazda yiiklenici N.G.’nin yaptigi bi-
nada davali arsa sahibi Siileyman A.A.’nin payini 11.7.1999 tarih-
li sézlesme ile kendisine sattigini, ancak bu paya konu 2 numarali



AV. ILKER HASAN DUMAN 203

dairenin danisikli olarak F. K.'ye kacirildigini ileri siirerek tapunun
iptali ile arsa maliki S. adina tescilini ve dairenin kendisine ait ol-
dugunun tespitini istemistir.

Davali Siileyman, satis sirasinda tasinmazda elbirligi miilkiye-
tinin s6z konusu oldugunu, satisin gegerli olmadigini, davali F.iyi
niyetle tasinmazi satin aldigini, N. yerin davaciya usuliine uygun
satilmadigini savunmuslardir.

Mahkemece, davacinin dayandigi harici sézlesmenin tasin-
maz satisi degil kat karsiligi insaat sézlesmesindeki payin devri-
ni icerdigi, bu nedenle de, 30.9.1988 tarihli ve 2/2 sayili i¢tihadi
Birlestirme Karari uyarinca satici ve alicinin edimlerini yerine ge-
tirdigi, sézlesmenin gegersizligi savunmasinin dinlenemeyecedi,
davali F’nin de danisikli olarak tasinmazi satin aldigi gerekgesiyle
tapunun iptali ile davali N. adina tesciline, dairenin miilkiyetinin
de davaciya ait oldugunun tespitine karar verilmistir.

Dava harici satin alma iddiasina dayali tapu iptali ve tescil is-
tegine iliskindir. 30.9.1988 tarihli ve 2/2 sayili i¢tihadi Birlestirme
Kararinda tapuda kayitli bir tasinmazin miilkiyetini devir borcunu
doguran ve ancak yasanin éngérdigi bigcim kosullarina uygun
olarak yapiimadigindan gegersiz bulunan s6zlesmeye dayanilarak
acilan tescil davasi kural olarak kabul edilemez; bununla birlikte
kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmak (izere yapimina baslanilan
tasinmazdan bagimsiz béliim satimina iliskin gegerli bir sézlesme
olmadan, taraflarin bagimsiz béliim satisinda anlasarak, alicinin
tiim borglarini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim
ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen, saticinin ta-
puda miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde; olayin 6zelligi-
ne gére hakim, Medeni Kanunun 2 inci maddesini gbzeterek agi-
lan tescil davasini kabul edebilir’ denmistir. ictihadi Birlestirme
Kararinda sézii edilen satislar, kendi tasinmazi (izerine bina yapip
satan diger bir anlatimla ‘yap-sat¢i® olarak tabir edilen kisilerin
yaptiklari bagimsiz béliimleri insaat asamasindaki harici satislari
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ile yine arsa payi devri karsiligi insaat sézlesmesi uyarinca yiikle-
nicinin kendi payina diisen bagimsiz béliimleri insaat asamasin-
daki harici satislari olup, arsa sahibi konumunda olup, arsa payi
karsiligi ytikleniciye yaptirilan binada arsa sahibinin satisinda
yine resmi bicim kosulu aranmaktadir.

Eldeki davada ise arsa sahibi tapudaki payini harici s6zlesme
ile satmistir. Bu durum az énce sézii edilen Ictihadi Birlestirme
Kararinda kabul edilen ayrik hallerden degildir. O halde davanin
reddi gerekirken yazili gerekgelerle kabul karari verilmesi dogru
degildir. Karar bozulmalidir (14. HD. 23.3.2006, 1792/3397).

Arsa sahibi olan davalilar ile yiiklenici sirket arasindaki arsa
payi devri karsihgi insaat yapim sézlesmesi adi yazili sekilde dii-
zenlenmistir. Ne var ki, ileride miilkiyet nakli gerektiginden bu tiir
s6zlesmeleri noterde diizenleme sekilde yapilmasi Tiirk Medeni
Kanununun 706, Bor¢lar Kanunu’nun 237, Tapu Kanunun 26 ve
Noterlik Kanunun 60 maddeleri uyarinca zorunludur. TBK’nun 12.
maddesi geregince de aksine agiklik bulunmadik¢a yasanin uyul-
masini emrettigi sekil bir sihat-gegerlik sartidir. Davalilar arasin-
daki s6zlesme gecersiz oldugundan ne yiiklenici ve ne de ondan
sahsi hakkini temelliik eden li¢ciincii kisi bu s6zlesmeye dayanarak
miilkiyet naklini isteyemez. Her ne kadar 30.09.1988 tarih 2/2 sa-
yili Yargitay ictihadi Birlestirme Kararinda tapuda kayith bir tasin-
mazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin éngér-
digi bicim kosullarina uygun olarak yapiimadigindan gecersiz
olan sézlesmeye dayanilarak tescil davasi agilamayacadi ilke ola-
rak kabul edilmis ve kat miilkiyetine tabi olmak lizere yapimina
baslanilan tasinmazda bagimsiz béliim satin alan kisinin edimle-
rin karsilikl olarak tiimiiyle veya 6nemli oranda yerine getirilmesi
ya da gecersiz s6zlesmeye ragmen arsa sahiplerinin yiikleniciye
arsa payi gegirmeleri durumunda tapuda miilkiyet devrine ya-
nasilmamasi halinde olayin ézelligine gére sekil eksikliginin ileri
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stirtilmesinin Medeni Kanunun 2. maddesine uygun diismeyecegi
vurgulanmis ise de, incelenen dosya kapsamindan lizerine insa-
at yapilan parselin halen tapu kaydinda arsa niteliginde davali
arsa sahipleri adina kayitli oldugu anlasildigi gibi eserde ancak
ylizde 80 fiziki seviyeye getirildiginden, somut olaya 30.09.1988
tarih 2/2 sayili ictihadi Birlestirme Kararinin uygulanma olanadi
da yoktur (14. HD. 3.10.2006, 8309/10308).
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30) YUKLENiICIDEN BAGIMSIZ BOLUM SATIN ALAN
KiSILERIN ADEMI iFA NEDENIYLE iSTEDIKLERi (ODENMIS)
SATIS BEDELININ HESAP EDILMESINDE DURUSTLUK KURALI

Is sahibinin sézlesmeden donmesi, zamanasimi, eylemsel ve hu-
kuksal olanaksizlik, ayni yerin baskasina satilmasi, sozlesme konusu
bagimsiz boliimiin imal ve insa edilmemesi, kabule zorlanamayacak
Olciide bozuk insa edilmesi ve benzeri nedenlerden dolayi, tiglincii kisi,
sOzlesmenin “aynen” ifasindan vazgecerek, kaim bedelini “yiiklenici-
den” isteyebilir. Ugiincii kisi, yiikleniciye karsi acacagi davalar baki-
mindan genis olanaklara sahiptir. Bu olanaklarin kosul ve sinirlarini
sozlesme belirler.

Uciincii kisi, yiiklenici ile yaptig1 sdzlesmeden dolayi, arsa sa-
hibinden kaim bedel isteyemez. O, arsa sahibi ve yiiklenici aleyhine
birlikte actig1 tescil davasinin yargilamasi siirerken, istemini kaim be-
dele dontistiiremez; daha dogrusu, kaim bedele doniistiirme istegi arsa
sahibi bakimindan gegerli olmayacaktir.

Bu durumda geri verilecek satis bedelinin “denklestirici adalet
ilkeleri’ne gore hesaplanmas1 gerekir.

Denklestirici adalet ilkesi, hakli bir neden olmaksizin baskasinin
mal varligindan yararlanarak kendi mal varligini artiran kisinin elde
ettigi bu kazanimi geri vermek zorunda oldugunu ve gergek bir eski
duruma getirme yiikiimliiliigii bulundugunu anlatir.

Hukuken gecersiz sozlesmeden kaynaklanan uyugmazliklarin
haksiz edinim kurallarina gore ¢ézlimlenip tasfiye edilmesi gerekir.

Gegerli bir nedene dayanmaksizin bir kisinin mal varligindan bas-
kasinin mal varligina kayan degerlerin eksiksiz geri verilmesi, denkles-
tirici adalet diislincesine dayanr.

Hakl1 bir nedenin bulunmamasi veya “neden”in gecersizligi veya
nedenin gerceklesmemesi ya da nedenin ortadan kalkmasi durumunda
dogan sorunlar1 denklestirici adalet ilkeleriyle ¢oziimlerken, sdzlesme-
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cilerden biri, gegersiz sozlesmenin yerine getirilmesini isteyemeyecegi
gibi, yerine getirilmemesi nedeniyle ugranilan zararin ddetilmesini de
isteyemez. Gegersiz bir sozlesme nedeniyle, bir s6zlesmecinin 6bii-
riinden aldig1 sey, kendisi yoniinden nedensiz edinim niteligindedir.
Bu nedenle, gegersiz sézlesmenin yanlar1 sadece o gegersiz sozlesme
nedeniyle birbirlerine verdiklerini haksiz zenginlesme kurallarina gore
geri isteyebilirler. Kural olarak, bir s6zlesmeci verdigini geri isterken,
ayni anda ve karsilikli olarak kendi aldigini1 da geri vermek zorundadir.
Verdigini geri isteyen sdzlesmecinin gegersiz s6zlesme nedeniyle karsi
taraftan aldig1 sey kendi kusuru olmaksizin elinden ¢ikmis, dolayisiyla
geri verme olanagi kalkmis ise, artik “ayni anda ifa” kosulu aranmaz.
Bu durumda davacinin 6dedigi paranin geri verilmesi gerekir. Geri ve-
rilecek bedelin ayn1 miktarda m1 olacagi, yoksa adaletli bir rakam mi1
olacagi ve bu rakamin nasil hesaplanacagi sorunu ilizerinde durmak ge-
rekir:

A. Gegersiz sozlesme geregince alicinin sdzlesme tarihinde verdigi
paranin ayni miktarda iadesine karar verilmesi, kamu vicdaninm
rahatsiz eder. ladenin haksiz zenginlesme kurallarma gore yapil-
masi gerekir.

B. Iadeye karar verilirken, satis bedeli olarak verilen paranin alim
giiclinlin ilk 6deme tarihindeki alim giiciine ulastirilmasi ve bu
bi¢cimde iadeye karar verilmesi uygun olacaktir. Yoksa kismi iade
durumu olusur, iade disindaki zenginlesme iade borglusu elinde/
yaninda haksiz zenginlesme olarak kalir, iade bor¢lularinin iade-
de direnmelerine neden olur.

C. Davacimin yaptig1 6demenin, sdzlesmenin konusu olan “sey”in
dava tarithindeki degeri, enflasyon, tiiketici fiyat endeksi, altin
ve doviz kurlarindaki artislar, memur maas ve is¢i licretlerindeki
artiglar dikkate alinarak ve bunlarin ortalamasi alinarak, paranin
alim giiclinii ilk 6deme tarihindeki alim giicline ulastirdiktan son-
ra iadeye karar verilmelidir.
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D. Degerlendirme hangi tarihe gore yapilacaktir? Iade alacaklisiin
gecersiz sOzlesmenin yerine getirilemeyecegini 6grendigi tarih,
iadenin kapsaminin saptanacagi tarih olarak kabul edilmelidir.
Gegersiz sOzlesmenin artik yerine getirilemeyecegini bile bile
haksiz zenginlesmenin iadesini istemeyen alacakli, zararinin art-
masina kendisi neden oldugundan, bu artan zarar1 iade bor¢lusun-
dan isteyemez.

E. Varilan sonug, ger¢ek yasama, hakkaniyete ve adalete uygun ol-
malidir. Ugiincii kisilerin hedefe ulasmasinda, sézlesmenin geger-
sizligi ile baska nedenleri ayr1 tutmak gerekir. Ornegin, sdzlesme
gecersiz ise, alici, tasinmazin rayic¢ degerini talep edemeyecektir.

F. Haksiz zenginlesen, zenginlesmeyi kotii niyetle elden ¢ikarmis
ise geri verme zamaninda var olan zenginlesmeyi degil, elden ¢1-
kardig1 zenginlesmenin tamamini geri vermekle yiikiimliidiir.

G. Borglu iyi niyetliyse, zorunlu ve yararli giderlerini isteyebilir;
borglu kotii niyetli ise yalniz zorunlu giderleri isteyebilir. Borglu
ister 1yi niyetli ister kotli niyetli olsun, “liikks gider”’ler alacaklidan
istenemez.

Zenginlesmenin 1yi niyetli sayilip sayilmayacagi TMK. md. 3
hiikmiine gore belirlenir. Haks1z zenginlesen elde ettigi yararin geger-
li bir nedene dayanmadigimi geri vermekle yiikiimlii oldugunu biliyor
veya bilebilecek durumda ise iyi niyetli sayillamaz. Zenginlesmenin
kotii niyetli oldugunu 6ne siiren iade alacaklisi bu savin1 kanitlamakla
yiikiimlidiir. Somut olayin 6zellikleri zenginlesmenin iyi niyetli olma-
digin1 acikga gdsteriyor ise bu sav kanitlanmis sayilir.

Yargic, TMK. md. 3; TBK. md. 51 - 52, 114 ¢er¢evesinde takdir
yetkisini kullanirken, geri verme konusunda, zenginlesenin zenginles-
me olmasaydi bulunacagi durumdan daha kotii duruma diismemesine
ozen gostermelidir. ladenin kapsami, geri vermenin gerceklestigi tari-
he gore degil, geri vermenin istendigi ana gore belirlenecektir. Yargic,
degerleme yetkisini kullanarak, iade alacaklisinin, gecersiz sozlesme-
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nin kars1 tarafca geri verilmeyecegini 6grendigi, bu konuda giiveninin
kesildigi an1 saptamali, bdylece geri vermenin istenilmesi gereken
zamani belirlemelidir. Geri vermenin kapsami belirlenirken, sozii edi-
len o an esas alinmalidir. Aksi halde gegersiz sozlesmenin artik yerine
getirilmeyecegini bilerek geri verme isteminde bulunmayan, alacakli,
zararin artmasina neden olacagindan, bu artan zararini iade bor¢lusun-
dan istemesi kabul edilemez (TMK. md. 2). Zenginlesme saptanirken;
malvarliginin, haksiz yere artmasina neden olan tiim olasilik ve olgular
(6rnegin enflasyon) ile nedensellik bagi kurulabilen ve zenginlesmenin
malvarliginda degismelere yansiyan tiim olaylar irdelenmelidir®.

99 HGK. 7.2.2001, 1729/32; HGK. 6.10.2004, 420/443; HGK. 6.6.2001, 477/473; 13. HD.
2.3.2004, 427/ 2425; 13. HD. 13.4.2005, 1477/6336; 13. HD. 25.2.1997, 11384/1392; 11.
HD. 3.5.2001, 1498/3888.
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31) ONALIM SORUNLARINDA DURUSTLUK KURALI

Payli miilkiyette bir paydasin tasinmaz iizerindeki payimni tama-
men veya kismen ii¢ilincii kisiye satmasit durumunda, diger paydaslar
onalim hakkini kullanabilirler. On alim hakki, aliciya karsi dava aci-
larak kullanilir. On alim hakki sahibi, adia payin tesciline karar ve-
rilmeden Once, satig bedeli ile aliciya diisen tapu giderlerini, yargig ta-
rafindan belirlenen siire i¢inde yargicin belirleyecegi yere yatirmakla
yikiimlidiir (TMK. Md. 732-734).

Kat miilkiyeti kurulmus bir tasinmazin bagimsiz boéliimlerinden
birinin veya kat irtifakina baglanmis arsa payinin satilmasi halinde di-
ger kat maliklerinin veya irtifak hakk: sahiplerinin 6ncelikle satin alma
hakki yoktur. Bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi pay1-
n1 bagkasina satmasi halinde 6teki paydaslar, dncelikle satin alma hak-
ki1 kullanabilirler. S6zlesmede bu kuralin aksine hiikiim konulabilir
(KMK. Md. 8).

Onalim davasina konu payin iliskin bulundugu tasinmaz paydas-
larca 6zel olarak kendi aralarinda taksim edilip her bir paydas belirli bir
kismi1 kullanirken, bunlardan biri kendisinin kullandigi yeri ve bu yere
tekabiil eden pay1 bir iiclincii sahsa satarsa, satict zamaninda bu yer-
de hak iddia etmeyen davacinin tapuda yapilan satis nedeniyle 6nalim
hakkini1 kullanmasi TMK. Md.2’de yer alan diiriistlik kurali ile bag-
dagmaz. Kotii niyet savi, davanin her agamasinda ileri siiriilebilecegi
gibi, mahkemece de kendiliginden g6z oniinde tutulmasi gerekir. Bu
gibi durumlarda savunmanin genigletilmesi s6z konusu olamaz'®.

Sorunu bir 6rnekle agiklayalim: Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
kat karsilig1 ingaat sozlesmesi vardir. Arsa sahibi, kat irtifaki kurmadan,
hakk: olan arsa paymi yiizde olarak yiikleniciye tapuda devretmistir.
Insaat devam ederken, arsa sahibi iki bagimsiz boliimii tapuda hisse
olarak Ahmet ve Mehmet’e, yliklenici de yine tapuda iki bagimsiz bo-
liimii hisse olarak Cevdet ve Cevat’a satmistir. Cevat, kendisinden dnce,

100 HGK. 24.5.2006, 288/304.
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“hisse satis1” seklinde gerceklesen temlikler dolayisiyla Ahmet, Mehmet
ve Cevdet’e onalim davasi acabilir mi? Temliklerin “hisse satis1” yoluyla
gerceklesmesi, miilkiyet diizenini “miisterek miilkiyet” haline getirmistir.
Bu somut sorunda 6nalim davasi agilmasinin iki engeli bulunmaktadir:
Birinci engel, temlikler tapuda “satis” bi¢ciminde yapilmis olsa da, ger-
cekte “alacagin temliki’dir. Alacagin temliki hiikiimlerinin uygulanacagi
durumlarda, temlik “satis” bigiminde yapilmis da olsa soruna ‘“‘satim
sOzlegmesi” hiikiimleri uygulanamayacagindan, énalim hakki kullani-
lamayacaktir. ikinci engel ise, hakkin kotiiye kullanilmasidir. Temlik

“hisse satig1” bi¢iminde yapilmis olsa bile, alicilar gergekte belli bir kat
ve numarali bagimsiz boliim satin almaktadirlar; her temlik alanin ba-
gimsiz boliimii en azindan proje iizerinde bellidir. Temlikin “hisse satig1”
biciminde yapilmis olmasi bu durumu degistirmeyecektir. Clinkii miil-
kiyet diizeni payl1 olsa da, taraflarin sahip olduklar1 ve ingaat bittiginde
kullanacaklar1 bagimsiz boliimlerin yeri ve numarasi ile bellidir. Boyle
durumlarda 6nalim hakkinin kullanilmasi, TMK. md. 2/II’deki “hak-
kin kotiiye kullanilmasi yasagi” ile karsilasir ve bu engeli asamaz. Ote
yandan, kat miilkiyeti kurulmus bir taginmazin bagimsiz béliimlerinden
birinin veya kat irtifakina baglanmis arsa payimin satilmasi durumunda
oObiir kat maliklerinin veya irtifak hakki sahiplerinin 6ncelikle satin alma
hakki yoksa da, bir bagimsiz boliimiin paydaslarindan birinin kendi pa-
yini1 bagkasina satmas1 durumunda 6teki paydaslar, 6ncelikle satin alma
hakkini kullanabilirler (Kat Miilkiyeti Kanunu md. 8).
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32) iMAR DURUMUNA AYKIRI YAPILMIS iINSAATLARDAN
DOGAN SORUNLARIN DEGERLENDIRILMESINDE
DURUSTLUK KURALI

Imar Kanunu’nun 21. maddesine gére tiim yapilar igin ayni Ya-
sa’nin 26. maddesinde belirtilen istisnalar disinda yetkili merciden ruh-
sat alinmas1 zorunludur. Ingaatin alman ruhsata uygun yapilmasi ge-
rekir. Ruhsat alinmadan veya ruhsati alinmis olsa da o ruhsata uygun
yapilmayan insaat uygulamadaki deyimi ile “Kacak Insaat”tir. Yapinin
bagli oldugu imar diizeni kurallarina uygun yapilmasi zorunlu bulun-
dugundan, kamu diizenine iligkin bu kurallar sebebiyle taraflar dilese-
ler bile s6zlesmede bunun aksini kararlagtiramaz. Ciinkii imar diizeni;
bir arsa lizerine yapilacak olan resmi ve 6zel nitelikli, degisik ¢esitte
ve degisik amaclara 6zgiilenecek yapilarin ¢esidine ve amacina gore
hangi 6zellikleri tagimasi gerektigini diizenleyen kurallar biitliniidiir.
Ruhsatsi1z veya ruhsati olsa da ruhsat ve eklerine aykir1 olarak baslanan
yapilara uygulanacak yaptirimm ne oldugu ise Imar Kanunu’nun 32/
son maddesinde gosterilmistir. Olayimizda oldugu gibi yap1 sahibi, ya-
pisin1 daha once hazirlattig1 ve yapi ruhsati istemi dilekgesine ekledigi
projesine ve ruhsata uygun bigcimde yapmamigsa insaat durdurulur ve
projede yapilan degisiklik onaylanincaya kadar ingaatin yiiriitiilmesine
izin verilmez. Ruhsata gore yapilan degisiklik imar mevzuatina aykiri
ve bunu diizeltme olanag1 yoksa yapmin yiktirilmasi gerekir. Imar dii-
zeni kurallar1 kamu diizenine iliskin ve emredici hiikiimler icerdiginden
taraflar dileseler bile sozlesmelerinde imar diizeni kurallaria aykir hii-
kiimlere yer veremezler. Gergekten kural olarak taraflar bir hakkin mev-
zuunu kanunun gosterdigi sinirlar dairesinde serbestce tayin edebilir ise
de, TBK. Md. 26 hiikmiince kanunun kati suretle emreyledigi hukuk
kaideleri veya kanuna muhalefet o s6zlesmenin gegersizligi sonucunu
meydana getirir. Bir s6zlesmenin gecerliligi veya gecersizligi sonucuna
ulagilabilmesi i¢in de olayda uygulanmasi zorunlu imar Kanunu’nun
32. maddesine gore yapilacak isleme bakmak gerekmektedir.
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Yapiin tasdikli projesini mevcut insaata uygulamak, bu uygula-
ma sonucu yapidaki imar mevzuatina aykirt (kacak) ingaat boliimiini
saptamak, kagak boliimiin proje degisikligi suretiyle imar mevzuatina
uygun hale getirilip getirilemeyecegini belirlemek, imar mevzuatina
uygun hale getirilme olanagi varsa bu iglemleri yerine getirmek iizere
yiikleniciye yetki ve siire vermek s6z konusuysa, bu vecibenin yerine
getirilmemesi TMK. Md. 2’de diizenlenen diiriistliik kurallarina aykiri-
lik olusturacaktir.

So6zlesmenin yapildigi siradaki imar durumu bakimindan taahhiit
edilen yapmin yapilmasi olanakli olmamakla birlikte, sozlesmeciler
olast mevzuat degisikligi ongorerek ve bu degisiklik gergeklestiginde
yapilmak tlizere insaat sdzlesmesi kurabilirler. Taraflarin umdugu imar
degisikligi i¢in ongordiikleri tarih gelinceye kadar bu sdzlesme geger-
siz sayillmamali; bu tarihe kadar imar durumu sdzlesmenin yerine geti-
rilmesini olanakli kilacak bicimde degismisse sozlesme “bir geciktirici
kosul gergeklesmemis gibi” gecerli olmali; bu tarih gelmesine karsin
imar durumu degismemisse sézlesme hi¢ hiikiim ifade etmemis sayil-
malidir. Taraflar agik¢a bir beklenen tarih veya bekleme siiresi belir-
lememislerse, uyusmazlik ¢iktiginda mahkemece, isin niteligine gore
diirtistliik kurali uyarinca her iki sdzlesmecinin de beklemesi makul
olan bir tarih belirlenip bu tarih gegmesine karsin imar durumu degis-
memisse sdzlesme yiiriirliige girmemis sayilmalidir'®.

Taraflarin imar durumu degisikligi 6ngérmeksizin yaptiklar: imar
mevzuatina aykiri sozlesmenin ifa agamasinda beklenmedik bigimde
imar durumunun degismesi sonucu yasallagtirtlmasinin olanakli duru-
ma geldiginde, kural olarak bu gelime s6zlesmenin baslangictaki hii-
kiimsiizliigiinti diizeltmezse de, daha once taraflardan biri gecersizligi
ileri siirmemis ve yliklenici isi birakmamissa, artik s6zlesmenin geger-
sizligini ileri siirme “hakkin kotliye kullanilmast” (TMK. Md. 2/11) sa-
yilarak dnlenebilmelidir'®.

101 Oz, Insaat Sézlesmesi, 35.

102 Oz, Insaat Sézlesmesi, 35-36 “Imar mevzuatina aykiri insaat éngéren bir sézlesmenin uy-
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Bina projesine uygun tamamlanmis olmasina karsin, sadece
sozlesme sart kostugu i¢in, yapt kullanma izninin alinmamis olmasi
yiikleniciyi direnime diisiiriir mii? Bunun i¢in somut olayin 6zelligine
bakilacaktir. Arsa sahibi yap1 kullanma izni almamis olmasina karsin
bagimsiz boliimleri kullanmaya baslamissa, yapiy1 teslim aldig1 ve ar-
tik ytikleniciyi direnime diisiiremeyecegi kabul edilmelidir. Arsa sahi-
bi, bu durumdaki eseri teslim alirken onkosul 6ne siirmiisse, haklarini
yitirmeyecektir. Arsa sahibinin bagimsiz boliimleri teslim almamasi
veya Onkosulla teslim almasi durumunda da, direnim sonuglarinin uy-
gulanmas: diiriistliik kurallarma aykirilik olusturabilir. Ornegin sade-
ce binadaki dnemsiz kusurlar nedeniyle veya yiiklenicinin Belediyeye
bagvurmay1 ithmali yiiziinden yap1 kullanma izni alinmamaigsa, direnim
kurallar1 uygulanmamalidir. Ayrica, onayli projesine uygun olarak bina
tamamlanmis ve yap1 kullanma belgesi i¢in Belediyeye basvurulmus
olmasima karsin, Belediyenin savsaklamasi yiiziinden yapit kullanma
izni alinamamasi direnim hiikiimlerinin uygulanmasini1 gerektirmez.
Ancak, burada Belediye, 6rnegin projenin hatali olarak onaylandigi
gerekcesiyle yap1 kullanma izni vermekten kaginiyorsa, sorun diirtist-
liik kurallar1 ve yararlar dengesi gozetilerek ¢oziimlenecektir. Bir kere,
yiiklenici projenin bu sekilde hatali olarak onaylandigini saglamigsa ya
da bu durumu biliyorsa yap1 kullanma izninin verilmemesi, hakkinda
direnim hiikiimlerinin uygulanmasini gerektirir. Ote yandan, bu yap1
kullanma izninin verilmemesi ileride bagimsiz boliimiin kullanilmasini
engelleyecek bir sonuca doniisecek nitelikte ise, baska bir anlatimla
arsa sahibinin bagimsiz boliimii teslim almaktan kaginmasi hakli sa-
yilabilirse, yine direnim hiikiimlerinin uygulanmasinin kabul edilmesi

gulanmasi sirasinda yuklenicinin (6zellikle belediyenin mudahaleleri sonucu) sézlesmeye
aykiri fakat imar durumuna uygun bir insaat yapmasi (6rnegin dort kattan fazla insaatin ya-
sak oldugdu yerde alti katli bir bina yapilmasi kararlastiriimis ise de yuklenicinin mecburen ve
fiilen dort katli insaat yapmasi) durumunda; s6zlesme gegerli duruma gelmez ve yiklenicinin
yaptidi insaatin is sahibi igin haksiz zenginlesme olusturmasini 6nlemez ise de, isin yapilis
asamasina ve binanin s6zlesmedeki oranlarla paylastirimasina olanak bulunmasina gére,
durustlik kuralinin ve kismi butlan hikmanin kiyasen uygulanmasinin, sézlesmenin imar
durumuna goére tadil edilerek gegerli tutulmasini saglamasi olanakhdir.”
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gerekir. Aksi durumlarda, yani gerek arsa sahibinin bagimsiz boliimleri
kullanmaya baslamasi, gerekse teslim almamasi veya onkosulla teslim
almasi, fakat yap1 kullanma izninin alinmamasinin direnim sonucu do-
gurmamasi durumlarinda, yiiklenicinin sdzlesmeden dogan yap1 kul-
lanma izni almak borcunun devam ettigi kabul edilecektir. Bu borcun
yerine getirilmemesi veya ge¢ yerine getirilmesi bir tazminat ylikiimii
dogurur'®,

YARGI KARARLARI

Somut olayda mahkemece yapilmasi gereken is, yerinde uz-
man bilirkisiler marifeti ile kesif yapmak, yapinin tasdikli projesini
mevcut insaata uygulamak, bu uygulama sonucu yapidaki imar
mevzuatina aykiri (kagak) insaat bélimiini saptamak, kagcak
béliimiin proje degisikligi suretiyle imar mevzuatina uygun hale
getirilip getirilemeyecegini belirlemek, imar mevzuatina uygun
hale getirilme olanagi varsa bu islemleri yerine getirmek lizere,
(verine getiriimemesinin TMK. Md. 2’de diizenlenen diiriistliik
kurallarina aykirihk olusturarak hakkin kétiiye kullanilmasi sa-
yilacagi ve hukuki sonuglarindan davaci tarafin sorumlu olacagdi
da hatirlatilmak suretiyle), islemin tarafi olan davaci kooperatife
uygun siire ve islemleri yapmak lizere yetki vermek, bu ¢alismalar
sonucu yapidaki imar mevzuatina aykiriliklar giderilirse davayi
reddetmek, imar mevzuatina aykiriliklar proje degisikligi sure-
tiyle de olsa giderilemiyorsa bunlarin sadece yikimi dava konusu
yapilabileceginden ve taraflar arasindaki 29.03.2004 giinlii da-
valilara arsa payi tahsisini saglayan sézlesme TBK. md. 27 hiik-
miince gecerli olmayacagindan davayi kabul etmek olmalidir (14.
HD. 23.10.2007, 6841/12407).

—— e ——

iddia, savunma ve dosya iizerinde yapilan inceleme sonucu
alinan bilirkisilerin 16.05.2005 tarihli rapor iceriginden davaci

103 Erman, Arsa Payi Karsiligi, 66-67.
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kooperatifin ... ada ... ve ... parseller lizerindeki insaati 88 konut
olarak projelendirildigi; ilgili belediye onayini almadan bagimsiz
béliim sayisini 94’e ¢ikardigi, uyusmazligin proje disi yapilan 6
adet bagimsiz béliime yénelik oldugu anlasiimaktadir. Yine bilir-
kisi raporuna gére dava konusu diikkénlar anatasinmaz biinye-
sinde ortak alan niteliginde olan yerlerdir. Ortak alan niteliginde-
ki bu yerler icin Kat Miilkiyeti Kanunu uyarinca arsa payi tahsisi
olanagi bulunmadigi gercgektir.

Burada éncelikle belirtilmelidir ki, imar Kanunu’nun 21. mad-
desine gdre tiim yapilar igcin ayni Yasa’nin 26. maddesinde belirti-
len istisnalar disinda yetkili merciden ruhsat alinmasi zorunludur.
insaatin alinan ruhsata uygun yapilmasi gerekir. Ruhsat alinma-
dan veya ruhsati alinmis olsa da o ruhsata uygun yapilmayan
insaat uygulamadaki deyimi ile “Kacak Insaat”tir. Yapinin bagh
oldugu imar diizeni kurallarina uygun yapilmasi zorunlu bulun-
dugundan, kamu diizenine iliskin bu kurallar sebebiyle taraflar
dileseler bile s6zlesmede bunun aksini kararlastiramaz. Clinkdi,
imar diizeni; bir arsa lzerine yapilacak olan resmi ve 6zel nitelikli,
degisik cesitte ve degisik amaclara 6zglilenecek yapilarin ¢esidi-
ne ve amacina gére hangi 6zellikleri tasimasi gerektigini diizenle-
yen kurallar biitiintdiir. Ruhsatsiz veya ruhsati olsa da ruhsat ve
eklerine aykiri olarak baslanan yapilara uygulanacak yaptirimin
ne oldugu ise Imar Kanunu’nun 32/son maddesinde gésterilmistir.
Olayimizda oldugu gibi yapi sahibi, yapisini daha 6nce hazirlattigi
ve yapi ruhsati istemi dilekgesine ekledigi projesine ve ruhsata
uygun bicimde yapmamissa insaat durdurulur ve projede yapilan
degisiklik onaylanincaya kadar insaatin yiiriitiilmesine izin veril-
mez. Ruhsata gére yapilan degisiklik imar mevzuatina aykiri ve
bunu diizeltme olanadi yoksa yapinin yiktirilmasi gerekir.

Somut olayda iizerinde durulmasi gereken diger bir husus da
taraflar arasinda diizenlenen 29.03.2004 giinlii sézlesmenin ice-
rigidir. Zira bu sézlesme ile 8225 ada 3 ve 6 parseller lizerine ya-
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pilmasi projelendirilen 88 bagimsiz béliim sayisi tasdikli projesi
disina ¢ikilarak uyusmazhik konusu 6 adet bagimsiz béliimiin de
imar mevzuatina aykiri olarak yapimi ve bu bagimsiz béliimlere
badliolarak davali sirket ile davalilardan E.’ye pay verilmesi karar-
lastirilmistir. Az yukarida sézii edildigi lizere imar diizeni kurallari
kamu diizenine iliskin ve emredici hiikiimler icerdiginden taraflar
dileseler bile sézlesmelerinde imar diizeni kurallarina aykiri hii-
kiimlere yer veremezler. Gercekten kural olarak taraflar bir hak-
kin mevzuunu kanunun gésterdigi hudutlar dairesinde serbestce
tayin edebilir ise de, TBK’nin 27. maddesi hiikmiince kanunun
kati suretle emreyledigi hukuk kaideleri veya kanuna muhalefet
o s6zlesmenin gecgersizligi sonucunu meydana getirir. 29.03.2004
glinlii sézlesmenin gecerliligi veya gecersizligi sonucuna ulasila-
bilmesi icin de olayda uygulanmasi zorunlu imar Kanunu’nun 32.
maddesine goére yapilacak isleme bakmak gerekmektedir.

Biitiin bu ag¢iklamalardan sonra mahkemece yapilmasi gere-
ken is, yerinde uzman bilirkisiler marifeti ile kesif yapmak, yapi-
nin tasdikli projesini mevcut insaata uygulamak, bu uygulama
sonucu yapidaki imar mevzuatina aykiri ( kacak ) insaat bélii-
miinii saptamak, kacak béliimiin proje degisikligi suretiyle imar
mevzuatina uygun hale getirilip getirilemeyecegini belirlemek,
imar mevzuatina uygun hale getirilme olanagi varsa bu islem-
leri yerine getirmek lizere, yerine getirilmemesinin Medeni Ka-
nun’un 2. Maddesinde diizenlenen diirtistliik kurallarina aykiri-
lik olusturarak hakkin kétiiye kullaniimasi sayilacagi ve hukuki
sonuglarindan davaci tarafin sorumlu olacagi da hatirlatiilmak
suretiyle islemin tarafi olan davaci kooperatife uygun siire ve
islemleri yapmak lizere yetki vermek, bu ¢alismalar sonucu ya-
pidaki imar mevzuatina aykiriliklar giderilirse davayi reddetmek,
imar mevzuatina aykiriliklar proje degisikligi suretiyle de olsa
giderilemiyorsa bunlari sadece yikimi dava konusu yapilabilece-
ginden ve taraflar arasindaki 29.03.2004 giinlii davalilara arsa
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payi tahsisini saglayan sézlesme TBK’nun 27. maddesi hiikmiince
muteber olmayacadindan davayi kabul etmek olmalidir (14. HD.
23.10.2007, 6841/12407).

Taraflar arasindaki sézlesme 21.07.1994 tarihli olup davaci-
lara ait 5 ve 7 nolu parseller lizerine kat karsihgi insaat yapila-
cak, 7 parseldeki bina tiimiiyle arsa sahiplerine, 5 parseldeki bina
ise tiimiiyle daval yiikleniciye ait olacaktir. S6zlesmeye gére 3
ay icinde insaat ruhsati alinarak insaata baslanacak ve ruhsat
tarihinden itibaren insaat 30 ay icinde bitirilip teslim edilecektir.
Buna gére insaatin 21.04.1997 tarihinde bitirilerek teslim edilme-
si gerekirken arsa sahiplerine ait 7 nolu parsel lizerindeki insaat
% 60 seviyesinde, yliklenici sirkete ait olacak 5 nolu parsel iizerin-
deki insaat ise % 38 seviyesinde iken insaat terkedilmis, binalarin
Imar Kanunu’na aykiri yapilmasi nedeniyle Belediyece yikimina
karar verildigi saptanmuistir.

Insaatlarin getirilmis oldugu seviye ve imara aykiri olarak ya-
pilmasi nedeniyle sézlesmenin arsa sahipleri tarafindan feshinin
talep edilmesi hakli nedenlere dayali ise de, feshin ileriye veya
geriye etkili sonu¢ doguracaginin tespiti somut olayda é6nem ta-
simaktadir.

Davali yiiklenici, dava tarihinden énce arsa sahipleri tarafin-
dan kendisine devredilen 5 nolu parselden tapuda kat irtifakinin
kurulmasindan sonra 3. kisilere pay devrinde bulunmus, arsa sa-
hipleri bu durumu bildikleri halde 3. kisileri davali olarak gdster-
medikleri gibi, davali sirket temsilcisi adina olan tapunun iptalini
de istemeden sézlesmenin feshini talep ederek sair dava ve talep
haklarini da sakli tutmuslardir.

Mahkemece 11.06.2002 tarihli celsede davacilara mehil veril-
mesi nedeniyle ylikleniciye diisen parselden pay iktisap eden 3.
kisiler davaya dahil edilmis iseler de, davacilarin fazlaya iliskin
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dava ve talep haklarini sakli tutmus olmalari insaatin getirilmis
oldugu seviye ve imara aykiri olarak yapilmis olmasi karsisinda
Yargitay Ictihad Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun 25.01.1984
giin 3/1 sayili ictihadi Birlestirme Karari uyarinca arsa sahipleri
vekilinin 02.03.2004 tarihli celsede zapta gegcen beyanlari da na-
zara alinarak s6zlesmenin geriye dénlik olarak feshi yerine, dahili
davalilar hakkinda hiikiim kurulamayacadi da gézetilmeyerek
ve MK’nin 2. maddesinden séz edilerek sézlesmenin ileriye d6-
niik olarak feshine karar verilmesi dahili davalilar hakkinda da
hiikiim kurulmus olmasi dogru goriilmemis, kararin bozulmasi
gerekmistir (15. HD. 1.5.2006, 756/2546).

Dava, arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesine dayali tapu iptal
tescil ve alacak istemine iliskindir. Mahkemece insaatin yasal ol-
madigi gerekgesi ile yazili sekilde hiikiim kurulmus ise de yapilan
arastirma hiikiim kurmaya yeterli degdildir. Arsa payi karsiligi in-
saat yapim sézlesmesi geredince yliklenicinin bedele, baska bir
anlatimla s6zlesmede kararlastirilan tapu payi veya bagimsiz bé-
liimlere ya da satilmissa yiiklenicinin tescil istemeyip bedelini is-
temesi halinde bedeline hak kazanabilmesi igin insaati sézlesme
ve ekleri ile tasdikli proje ve insaat ruhsati ile kamu diizeninden
olan imar mevzuati ve bu dodrultuda ¢ikartilan Deprem Yénet-
meligi hiikiimlerine uygun olarak tamamlayip, arsa sahiplerine
teslim etmesi gerekir. Imar Yasasi uyarinca her tiirlii bina insa-
atinin yerel idarenin tasdikli projesine uygun yapiimasi zorunlu-
dur. Sayet insaata kismen veya tamamen tasdikli projesine aykiri
imalat var ise kagak insaat, ayni Yasanin 32. maddesi uyarinca
insaatin yikimi gerekir. Yikilacak yerlerle ilgili olarak da, kazanil-
mis ekonomik dederden s6z edilemez. imar Yasasi kamu diizenine
iliskin olup mahkemenin resen g6z éniinde bulundurmasi gerekir.
ilke olarak, imar Kanunu’nun emredici hiikiimlerine aykiri bigim-
de insa edilmis kacak yapilar icin imalat bedeli talep edilemez
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ise de, bu yapilarin ruhsata baglanarak yasal hale getirilmeleri
durumunda hukuki korumanin baslayacadi, imalat bedelinin ta-
lep ve dava edilebilecedi kuskusuzdur. Davaci, imalata aykiri kat
yapildigr icin kismen yikildigini iddia ettiginden, bu iddia iizerinde
durularak, bir katin yikilmasi halinde insaatin diger béliimlerinin
yasal hale gelip gelmeyecegi incelenmelidir. Mahkemece, bu kap-
samda tadilat projesi yapilarak projeye aykiriligin giderilip gideri-
lemeyecedgi, diger bir anlatimla insaatin yasal hale getirilmesinin
miimkiin olup olmadigi ilgili belediyesinden sorulduktan sonra
tadilat projesi yapilarak insaatin yasal hale getirilmesi miimkiin
degilse, simdi oldudgu gibi davanin reddine karar verilmeli, miim-
kiin ise bu takdirde davaciya bu konuda yetki ve makul siire veril-
meli, davacinin projeye aykiriligi verilen siirede gidermesi ve bu
hususu mahkemeye bildirmesi halinde, mahkemece mahallinde
uzman bilirkisi refakatinde kesif ve inceleme yapilip, insaat sevi-
yesi arastirlmali, 25.01.1984 tarih ve 3/1 sayili Yargitay ictiha-
di Birlestirme Karari uyarinca somut olayin niteligi ve ézelliginin
hakli gésterdigi durumlarda TMK’nin 2. maddesi hiikmii gézetil-
mek kaydiyla gerek 15 HD’nin ve Dairemizin gerekse Yargitay Hu-
kuk Genel Kurulu’nun kararlarinda insaatin % 90 ve tizeri oranina
ulasmasi ve ayrica kalan eksik islerin de sézlesmede amacglanan
kullanima engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye et-
kili fesih kosullarinin gergeklestigi gézetilmeli ve buna gére da-
vacinin dava konusu talepleri ilke olarak hak ettigi kabul edilmeli
ve sézlesme hiikiimleri de incelenerek talepler karara baglanmall,
bu kosullarin gerceklesmemesi halinde s6zlesmenin geriye etkili
fesih kosullarinin olustugu sonucuna varilmali ve simdi oldugu
gibi davanin reddine karar verilmelidir. Mahkemece bu ilkeler ve
aciklamalar ¢ergevesinde inceleme yapilarak, davacinin talepleri
ele alinip, uygun sonug dairesinde bir karar verilmesi gerekirken,
eksik incelemeye dayall yazili sekilde hiikiim kurulmasi dogru ol-
mamistir (23. HD. 5.2.2013, 5310/523).
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Taraflar arasindaki uyusmazlik TBK. 470 ve devami maddele-
rinde diizenlenen eser ( istisna ) s6zlesmelerinin bir tiirii olan arsa
payi karsiligr insaat sézlesmesinden kaynaklanmistir. Kural ola-
rak eser s6zlesmelerinden kaynaklanan davalar, yiiklenicinin ka-
sit veya agir kusurunun bulunmasi halinde 10 yil, diger hallerde 5
yillik zamanasimina tabidir ( TBK. Md. 147/6.). Bu siireler eserin
tesliminden baslar (TBK. Md. 149). Somut olayda sézlesme konu-
su insaatin yapilip teslim edildigi arastirilmadan elektrik abone
tarihleri ve muhtarlik kayitlarina gére zamanasimi siiresi isletil-
mistir. Oysa yapilmasi gereken is, insaat mahallinde aralarinda
yorumda yardimci olmak lizere bir hukuk¢unun da bulundugu
ikisi teknik olmak lizere ii¢ kisilik bilirkisi kuruluyla kesif yapiimali,
insaat yapilmis ise s6zlesmesine ve teknigine uygun olup olma-
digi arastirilmali, yasal oldugu anlasildiginda, s6zlesmenin ifayla
sonuglanmasi nedeniyle artik feshinin istenemeyecegi ( TMK. 2.
madde ) gézetilerek bu nedenle davanin reddine karar verilme-
li, insaat bulunmadigi veya yasal olmadigi durumda hukuken
bir teslimden séz edilemeyeceginden uyusmazligin esasi ince-
lenerek sonucuna gére hiikme varilmalidir (15. HD. 26.12.2007,
5709/8250).
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33) HAKEM MAHKEMESiI UYGULAMASINDA DURUSTLUK
KURALI

Kisiler arasinda ¢ikan ihtilaflarin kural olarak mahkemeler eliyle
coziilmesi gerekir ise de, taraflar imzaladiklar1 s6zlesmede uyusmazli-
gin hakemler eliyle ¢6ziimlenmesini (tahkim sart1) kararlastirabilecek-
leri gibi, asil sozlesmeden ayri/bagimsiz olarak hakem sozlesmesi de
imzalayabilirler'®. Tahkim s6zlesmesi, taraflar arasindaki s6zlesmenin
bir sart1 veya ayr1 bir sézlesme seklinde yapilabilir.

Yargilama yetkisi kural olarak mahkemeler eliyle kullanilmakta
olup, tahkim usulii yargilama hukukumuzda ayriksi bir kurum olarak
diizenlenmistir. Bu nedenledir ki tahkimle ilgili diizenlemelerin genel
usul kurallar1 anlaminda genis yorumlanmasi ve agik bir hilkkme yer
verilmedikg¢e tam anlamiyla usul hukukumuza iligkin ilkelerin tahkim
acisindan da dogrudan gecerli kabul edilmesi olanakli degildir. Bas-
ka bir anlatimla; usul hiikiimlerinin geriye yliriime etkisinin tamamen
s0zlesmeyle hayat bulan ihtiyari tahkim kurallar1 konusunda uygulama
alan1 bulamayacag1 acgiktir. Zira temeli sozlesme olan ve taraf iradeleri-
ni baz alan tahkim s6zlesmesinde (veya tahkim kosulunun konulmasin-
da) taraflarin acikca ortaya koyduklar1 kurallar ve belirledikleri hukuk
uygulanacaktir. Yine buna iliskin degisiklik yapilabilmesi kosullar1 da
sozlesmede belirlenen ilkeler ¢ergevesinde olacaktir'®,

Tahkim sdzlesmesi, taraflarin, sozlesme veya sozlesme disi bir
hukuki iligkiden dogmus veya dogabilecek uyusmazliklarin tamami
veya bir kisminin ¢6zliimiiniin hakem veya hakem kuruluna birakilmasi
hususunda yaptiklar1 anlagmadir.

Tahkime gidildiginde uyusmazligin taraflari ile hakemler arasin-
daki iligki vekalet sozlesmesine dayanir; hakemler verecekleri hizmet
karsiliginda sdzlesme veya teamiile gore licrete hak kazanirlar.

104 12.01.2001 tarihinde kabul edilen 6100 sayih HMK 4.2.2011-27836 tarih ve sayili Resmi
Gazetede yayinlanmis olup, bu bolimdeki agiklamalar bu kanun metnine gére yapilmistir.

105 HGK. 18.10.2006, 609/656; 15. HD. 18.6.2007, 2680/4137.
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Tahkim anlagmasinin yazili yapilmasi gerekli ve yeterlidir; yazili
bi¢gim derken kamusal bi¢im anlasilmamalidir; “adi yazili bigim” de
gecerlidir. Tahkim anlagsmasi yazili yapilmamaissa, “kesin gegersiz”dir.

Yazili sekil sartinin yerine getirilmis sayilmasi i¢in, tahkim soz-
lesmesinin taraflarca imzalanmis yazili bir belgeye veya taraflar arasin-
da teati edilen mektup, telgraf, teleks, faks gibi bir iletisim aracina veya
elektronik ortama gegirilmis olmasi ya da dava dilek¢esinde yazili bir
tahkim s6zlesmesinin varliginin 6ne siiriilmesine davalinin verdigi ya-
nit dilek¢esinde itiraz edilmemis olmasi yeterlidir. Asil s6zlesmenin bir
par¢asi durumuna getirilmek amaciyla tahkim kosulu igeren bir belge-
ye yollama yapilmasi durumunda da tahkim sézlesmesi yapilmis sayilir.

Tahkim sozlesmesine karsi, asil s6zlesmenin gegerli olmadigi
veya tahkim s6zlesmesinin heniiz dogmamis olan bir uyusmazliga ilis-
kin oldugu itirazinda bulunulamaz.

Yargilama sirasinda taraflarin tahkim yoluna bagvurma konusun-
da anlagmalar1 durumunda, dava dosyast mahkemece ilgili hakem veya
hakem kuruluna gonderilir.

Sorunun hakemlerce ¢6ziilememesi durumunda mahkemelerce
coziileceginin kararlastirilmast durumunda, taraflarin “kesin™ olarak
tahkimi istemedikleri sonucuna varilacak ve “tahkim kosulu™ gecersiz
kabul edilecektir. Mahkeme, sozlesmede tahkim kosulu bulundugunu
gorevinden otiirli dikkate almaz; tahkim kosulunun bulundugunun soz-
lesmenin yanlarinca yanitlama siiresi i¢inde ileri siiriilmesi gerekir; bu
stire i¢inde ileri siiriilmeyen tahkim itiraz1 bir daha dinlenmez. Hakem-
ler, istenmeyen konularda karar veremezler.

Taraflar, tahkim soézlesmesi veya kosulunda hakemlerin, uyus-
mazlhig1 maddi hukuka gore c¢oziimlemelerini ongdrdiikleri takdirde,
hakemler bu kurallar ¢ergevesinde karar vermek zorundadirlar!®,

106 IBK. 28.1.1994, 4/1: “Hakem sozlesmesinin taraflari, hakem sbzlesmesi veya sartinda, ta-
raflar arasindaki uyusmazligin ¢éziiminde maddi hukuk kurallarinin uygulanmasi gerekti-
gini 6ngérmuslerse, artik hakemler bu kurallar uyarinca karar vermelidirler. Maddi hukuk
kurallarinin uygulanmasinda, basta Anayasa olmak Gzere kamu duzenine iligkin kurallar ile
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YARGI KARARLARI

Antalya 2. Noterligi’nce dogrudan diizenlenen 16.04.1995 ta-
rih, 12477 yevmiye numarali ve “Diizenleme Seklinde Gayrimen-
kul Satis Vaadi ve Daire Karsili§i insaat Sézlesmesi”ni arsa payi
sahiplerinden M.S.de imzalamistir. Bu sézlesmeyi davali sirketi
temsilen ve kendi adina kefaleten N... A... imzalamistir. Davada
ise davaci, Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi uyarinca, yiikle-
nici davali sirketin “teslimde temerriidiiniin” gerceklesmesi se-
bebiyle 20.000,00 TL gecikme tazminatinin davalilardan tahsilini
istemistir.

Sayisi yukarida agiklanan Arsa Payi Karsiligi Iinsaat S6zlesme-
sinin 13/2. maddesi “Taraflar arasinda bu sézlesmeden dogan
ihtilaflarin halli icin taraflar tahkim usuliinii kabul etmislerdir. Bu
yazili tahkim sartini ifade eder. Taraflar arasinda ¢ikacak ihtilGf-
larin hallinde; taraflar kendi hakemlerini secerler ve secgilen bu
hakem ligiincii hakemi secer ve bu hakem heyeti ihtiléfi ¢ozer. Bu
konuda Hukuk Usulii Muhakemeleri Kanunu’nun ilgili hiikiimleri
uygulanir.” hiikmiini icermektedir. S6zlesmenin bu hiikmiinde ka-
rarlastirilan hakem sarti iki tarafin arzularina tabi olan hususlara
iliskin olarak “kesin” niteligindedir. Ancak, s6zlesmede kararlas-
tirilan tahkim sartina karsin; davaci, mahkemede davasini agmis
oldugu gibi; yiiklenici T... Turizm Ins. ve Tic.A.S.de yanlar arasin-
daki arsa pay! karsiligi insaat sézlesmesini dayanak alarak s6z-
lesmeyi arsa sahibi sifatiyla imzalayan M... S... ve paydaslardan
diger 5 kisi haklarinda Antalya 1. Asliye Ticaret Mahkemesi’nin
2008/257 Esas sayisinda kayitli davasini agmis ve 380.000,00 TL
ceza kosulu alacaginin tahsilini istemistir.

Gorlildigi tzere, davaci tarafindan acgilan davada “tahkim
itirazinda” bulunan yiiklenici sirket, kendi davasinda sézlesme-

Ogretideki bilimsel gorusler ve bu konudaki Yargitay uygulamasi da goéz 6niine alinmalidir.

Hakemlerin 6ngdrilen bu maddi hukuk kurallarina uymadigi hususu taraflarin herhangi biri
tarafindan ileri surdlerek bir temyiz nedeni yapilabilir. Ve bu temyiz isteminin de Yargitay’'ca
mahkeme kararlari gibi temyizen incelenmesi gerekir.”
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deki tahkim kosulunu dikkate almadan genel mahkemede da-
vasini agmistir. Gegerli tahkim sézlesmesi veya sartina ragmen
s6zlesmenin taraflarinca davalarini hakem yerine mahkemelerde
acmis olmalari durumunda; tahkim sézlesmesinin veya sartinin
uygulanmasindan vazge¢mis olduklarinin kabulii gerekir. Cilinkii
Tiirk Medeni Kanunu’nun ( 2. ) maddesi geregince herkes, haklari-
ni kullanirken ve borglarini yerine getirirken diirtistliik kurallarina
uymak zorundadir. Bir hakkin acikga kétiiye kullaniimasini hukuk
diizeni korumaz. Az yukarida da ag¢iklandigi tizere, arsa payi kar-
sithgr insaat sézlesmesinin taraflari, sézlesmede kararlastirilan
tahkim sartinin uygulanmasi olanadini ortadan kaldirmislardir.
Aciklanan bu sebeplerle davalilarca yapilan tahkim itirazi kabul
edilemez. Mahkemece, uyusmazligin esasina girilerek ¢éziime
baglanmalidir (15. HD. 11.12.2009, 5065/6721).

—— e ——

Taraflar arasinda imzalanan 16.04.1993 tarihli 12477 yevmiye
sayill “Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Daire Kar-
siligi insaat Sézlesmesi”nin 13/2. maddesinde, s6zlesmeden do-
gan ihtilaflarin halli icin tahkim sarti kararlastirilmasina karsin;
davaci davasini mahkemede agmis oldugu gibi, davali yiiklenici
sirket de ayni s6zlesmeye dayanarak davaci M.E. ile diger arsa
sahipleri hakkinda actigi Antalya Asliye Birinci Ticaret Mahkeme-
si’‘nin 2008/257 Esas sayili davasinda cezai sartin tahsilini talep
etmistir.

Gorlildigu lzere, davaci M.E. tarafindan ag¢ilan isbu temyize
konu davada “tahkim” itirazinda bulunan davali yiiklenici sirket,
s6zlesmedeki tahkim sartini dikkate almadan kendi davasini ge-
nel mahkemede a¢mistir. Gegerli tahkim sézlesmesi veya sartina
ragmen s6zlesmenin taraflarinin davalarini hakem yerine mah-
kemelerde agmis olmalari durumunda tahkim sézlesmesinin veya
sartinin uygulanmasindan vazge¢mis olduklarinin kabulii gerekir.
Zira Tiirk Medeni Kanunu’nun 2. maddesi uyarinca herkes haklari-
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ni kullanirken ve borglarini yerine getirirken diirtistliik kurallarina
uymak zorundadir. Bir hakkin agik¢a kétiiye kullaniimasini hukuk
diizeni korumaz. Taraflar s6zlesmede kararlastirilan tahkim sar-
tinin uygulanmasi olanagini ortadan kaldirmislardir. Aciklanan
bu sebeplerle davalilarca yapilan tahkim itirazi kabul edilemez.
Mahkemece isin esasina girilerek uyusmazlik ¢éziime baglanma-
idir (15. HD. 23.3.2010, 1581/1652).
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34 ) FAIzZiN UST SINIRINDA DURUSTLUK KURALI

Yasal faiz: Bor¢lar Kanunu ve Tiirk Ticaret Kanununa gore faiz
O0denmesi gereken hallerde, miktar1 sézlesme ile tespit edilmemisse bu
0deme yillik yiizde dokuz orani lizerinden yapilir. Bakanlar Kurulu, bu
orani aylik olarak belirlemeye, ylizde onuna kadar indirmeye veya bir
katina kadar artirmaya yetkilidir. Direnim (gecikme) faizi): Bir miktar
paranin 6denmesinde temerriide diisen borg¢lu, sozlesme ile aksi ka-
rarlastirilmadikga, gecmis gilinler i¢in 1 inci maddede belirlenen orana
gore temerriit faizi ddemeye mecburdur. Tiirkiye Cumhuriyeti Merkez
Bankasimin 6nceki yilin 31 Aralik giinii kisa vadeli avanslar i¢in uygu-
ladig1 faiz orani, yukarida agiklanan miktardan fazla ise, arada sozles-
me olmasa bile ticari islerde temerriit faizi bu oran iizerinden istenebilir.
S6z konusu avans faiz orani, 30 Haziran giinii 6nceki yilin 31 Aralik
giinii uygulanan avans faiz oranindan bes puan veya daha ¢ok farkli ise
yilin ikinci yarisinda bu oran gegerli olur. ~ Temerriit faizi miktarinin
sozlesmede kararlagtirilmamis oldugu hallerde, akdi faiz miktar1 yu-
karidaki fikralarda 6ngoriilen miktarin {istlinde ise, temerriit faizi, akdi
faiz miktarindan az olamaz (3095 sayili Kanun md. 1-2).

Faiz 6deme borcunda uygulanacak yillik faiz orani, sdzlesme-
de kararlastirilmamigsa faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirliikte olan
mevzuat hiikiimlerine gore belirlenir. S6zlesme ile kararlastirilacak yil-
lik faiz orani, mevzuatin belirledigi yillik faiz oraninin ytizde elli fazla-
sin1 asamaz (TBK. Md. 88).

Uygulanacak yillik direnim (gecikme) faiz orani, sézlesmede
kararlastirilmadik¢a, faiz borcunun dogdugu tarihte yiiriirliikte olan
mevzuat hiikiimlerine gore belirlenir. S6zlesme ile kararlagtirilacak yil-
lik direnim faiz orani, mevzuatin 6ngordiigii yillik faiz oraninin ytizde
yliz fazlasin1 asamaz. Akdi faiz orani kararlastirilmakla birlikte s6z-
lesmede direnim faizi kararlastirilmamigsa ve yillik akdi faiz orani da
mevzuatin belirledigi faiz oranindan fazla ise, direnim faiz orani hak-
kinda akdi faiz oran1 gegerli olur (TBK. md. 120).
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Ticari islerde faiz oram serbestge belirlenir. U¢ aydan asagi ol-
mamak tizere, faizin ana paraya eklenerek yeniden faiz yiiriitiilmesi ko-
sulu, yalniz cari hesaplarla her iki taraf bakimindan da ticari is niteligin-
de olan 6diing sdzlesmelerinde gecerlidir. Bu hiikiim, sdzlesenleri tacir
olmayanlara uygulanmaz. Ticari islerde; yasal, ana para ile gecikme
faizi hakkinda mevzuat hiikiimleri uygulanir (TTK. Md. 8-9).

Direnim (gecikme) faizinin orani taraflarin anlagsmasiyla serbest-
ce belirlenebilir. Borglar Yasasi, bu konuda en yiiksek bir sinir koyma-
mistir. Sozlesme serbestligi ilkesi geregince, bir s6zlesmenin konusu,
yasanin gosterdigi sinir i¢inde serbestce saptanabilir. Yasaya uymayan
sOzlesmeler, ancak yasanin kesin olarak uygulanmasini 6ngordiigii hu-
kuksal kurallara veya ahlaka veya kamu diizenine ya da kisilik hakla-
ria aykirt olmadikga gecerlidirler. Hukuksal ilke bu olmasina karsin,
sOzlesme ile saptanacak faiz konusunda kétiiye kullanmalarin dnlen-
mesi, kamu diizeni yasalariyla olabilir. S6zlesme hiikmiine gore yerine
getirilmesi gereken eda hakkinda yasa ya da yetkili yerlerin kabul ettigi
en ylksek siir1 asan sozlesmeler, en yiliksek siir iizerinden yapilmig
sayilir. Yasal diizenlemelerde kural olarak direnim (gecikme) faizi “ay-
lik” degil “yillik” olarak ongoriilmektedir. Fazla edalar, hata ile yapil-
masa bile geri alinir.

YARGI KARARI

Yanlar arasindaki 17.5.1999 giinlii s6zlesmenin 2. madde-
sindeki “..Bu hallerde aylik %8 vade farki yiiriitiilecek, yasal is-
lemler ( mahkeme ve icra takibi ) konusu yapildiklarinda da aylik
%14 vade farki isleyecek ve yiiriitilecektir.” Hikmdii uygulana-
rak, 20.2.2001 tarihli bilirkisi raporunda, icra takip tarihi olan
25.11.1999 tarihi itibariyle davacinin 6.998 USD asil ve 690 USD
islemis temerriit faizi olmak lizere toplam ( 7.688 ) USD tutarinda
davalidan alacakli oldugu; ancak, 19.11.1999 tarihinde davali ta-
rafindan 6denen 1.640.441.409 TL.nin karsiliginin da 3.280 USD
tutarinda bulundugu, bu miktara icra takip tarihinden édeme
tarihine kadarki siire igin aylik %14 faiz oranina gére 897 USD
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faiz hesaplandigr ve 7.688.USD alacaga 513 USD eklendiginde
faiziyle birlikte toplam alacagin ( 8.201 ) USD tutarini buldugu,
bu miktardan édenen ( 3.280 ) USD indirildiginde de davalinin
bakiye borcunun ( 4.921 ) USD oldugu bildirilmis, 27.10.2002
glinlii bilirkisi kurulu raporunda ise, ayip bedeli olan 300.000.000
TL. davalinin mahsubu gereken alacaginin karsiligi olan ( 654.46
) USD’nin ( 4.921 ) USD tutarindaki davaci alacagindan mahsubu
sonucu davacinin ( 4.266.54 ) USD tutarinda asil alacak isteye-
bilecegi agiklanmis ve mahkemece de bu raporlar esas alinarak
hiikiim verilmistir.

Ayrica, nasil hesaplandigi hiikiimde ag¢iklanmadan ( 204 ) USD
islemis faiz tutari tizerinden borglu davalinin itirazinin iptaline de
mahkemece karar verilmistir.

Yanlar arasindaki sézlesmenin 2. maddesinde kademeli olarak
kararlastirilan aylik %8 ve %14 oranlari “vade farki” olarak gos-
terildigi halde, davaci, sézlesme hiikmii ile kararlastirilanin “akdi
temerriit” faizi oldugunu bildirerek icra takibinde de ayhk %14
oraninda akdi temerriit faizi isteminde bulundugu gibi, davada
da ayni yonde bildirimde bulunmustur. Davali taraf ise faiz ora-
ninin yillik olarak kararlastirildigini,sézlesmede “aylik” yazilmasi-
nin maddi hatadan kaynaklandigini, ¢iinkd yillik %168 oraninda
Amerikan dolarina temerriit faizi uygulanmasinin olanaksiz bu-
lundugunu savunmaktadir. Ancak, yanlarin 6zetle agiklanan bu
bildirimleri, TBK’nin 19. maddesi geredince “amaca gére yorum”
kurali uyarinca yorumlandiginda; sézlesmede kararlastirilan
oranlarin “vade farki” olmayip “akdi temerriit faizi” oldugu yé-
nlinde taraf iradelerinin birlestigi sonucuna varilmaktadir.

Bilindigi gibi, temerriit faizinin sinir1 ( orani ) taraflarin anlas-
masiyla serbestge belirlenebilir. Borglar Yasasi, bu konuda en yiik-
sek bir sinir koymamustir. Sézlesme serbestligi ilkesini diizenleyen
TBK’nin 26.maddesi geregince, bir s6zlesmenin konusu, yasanin
gosterdigi sinir iginde serbestce saptanabilir. Yasaya uymayan
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s6zlesmeler, ancak yasanin kesin olarak uygulanmasini 6ngor-
digi hukuksal kurallara veya ahlaka veya kamu diizenine ya da
kisilik haklarina aykiri olmadik¢a gecerlidirler. Hukuksal ilke bu
olmasina karsin, sézlesme ile saptanacak faiz konusunda kétiiye
kullanmalarin énlenmesi, kamu diizeni yasalariyla olabilir. S6z-
lesme hiikmiine gére yerine getirilmesi gereken eda hakkinda
yasa ya da yetkili yerlerin kabul ettigi en yliksek siniri asan séz-
lesmeler, en yliksek sinir lizerinden yapilmis sayilir. Fazla edalar,
hata ile yapilmasa bile geri alinir.

Temerriit faizi ile ilgili diizenlemeleri iceren TBK’nin 88., TTK’nin
8. ve 9., 3095 Sayili Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine iliskin Yasanin
1. maddesi hiikmii, miktari s6zlesme ile tespit edilmemis ise, ya-
sal faiz ve ticari islerde uygulanacak yillik temerriit faizinin yukari
sinirini belirlemektedir. Gériildiigii iizere, yasal diizenlemelerde
kural olarak temerriit faizi “aylik” degil “yillik” olarak 6ngdriil-
mektedir. Somut olayda ise, dava ve icra takibine dayanak ali-
nan yanlar arasindaki sézlesmede, dava ve icra takibinden sonra
Amerikan Dolari cinsinden olan alacaga aylik %14 oraninda faiz
uygulamasi yapilacagi yazili olup, yillik tutari %168 olmaktadir.
Davalinin savundugu gibi “aylik” kelimesi “yillik” yerine maddi
hataya dayali olarak yazilmis ise s6zlesmenin yanlarinca diistilen
bu maddi hata “kazanilmis hak” saglamaz. O halde, mahkemece,
belirtilen diizenlemenin maddi hatadan kaynaklanip kaynaklan-
madiginin belirlenmesi icin, éncelikle ticari hayatta benzer faiz
uygulamasinin 6lgilii ve diizenli olarak yapilip yapiimadiginin
olagan tecriibe kurallarina gére yabanci para ile yapilan séz-
lesmelerde aylik olarak bu derecede fahis oranda akdi temerriit
faizinin kararlastiriip kararlastiriimadiginin, yukarida agiklanan
hukuksal kurallar da gézetilerek degerlendirilmesi gerekmekte-
dir. Sézlesmede yazili “aylik” kelimesinin maddi hataya dayali ol-
dugu sonucuna varildigi takdirde de akdi temerriit faizinin yillik
%14 olarak kabulii ile mahkemece sonuca gidilmelidir. Aksi du-
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rumda ise, ekonomik kosullara, ticari hayattaki uygulamalara ve
yanlar arasindaki s6zlesmeden yanlarin ekonomik beklentilerine
ve yarar dengelerine gore, s6zlesmedeki faiz hiikmiiniin TBK’nin
27. maddesi uyarinca kamu diizenine ve ticari ahlaka aykiri olup
olmadiginin ve dolayisiyla ayni Yasanin 20. maddesi geregince
“batil” sayilmasi gerekip gerekmediginin dederlendirilmesi zorun-
ludur. Kaldi ki mahkeme, yargilamanin her asamasinda Medeni
Yasanin 2 ve 3. madde hiikiimlerini dogrudan gézetmekle yiikiim-
lidiir. TMK’nin 2. maddesi geregince, herkes haklarini kullanirken
ve borglarini yerine getirirken diiriistliik kuralina uymak zorunda-
dir. Bir hakkin agikga kétiiye kullaniimasini hukuk diizeni korumaz
(15. HD. 6.7.2007, 6364/3764).

6098 sayil Tiirk Borglar Kanunu’nun 88. maddesindeki “Faiz
6deme borcunda uygulanacak yillik faiz orani, s6zlesmede karar-
lastirlmamissa faiz borcunun dogddudu tarihte yiiriirliikte olan
mevzuat hiikiimlerine gére belirlenir. S6zlesme ile kararlastirila-
cak yillik faiz orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz ora-
nini yiizde elli fazlasini asamaz.” hiikmiinii icermesinin yani sira,
temerrtiit faizine iliskin 120. maddesinde de aynen; “Uygulanacak
yillik temerriit faizi orani, sézlesmede kararlastirlmamissa, faiz
borcunun dogdudu tarihte yiiriirliikte olan mevzuat hiikiimlerine
gore belirlenir. S6zlesme ile kararlastirilacak yillik temerriit faizi
orani, birinci fikra uyarinca belirlenen yillik faiz oraninin yiizde
yiz fazlasini asamaz. Akdi faiz orani kararlastiriimakla birlikte
sézlesmede temerriid faizi kararlastirlmamissa ve yillik akdi faiz
orani da birinci fikrada belirtilen faiz oranindan fazla ise, temer-
riit faizi orani hakkinda akdi faiz orani gegerli olur.” diizenlemesi-
ne yer verilmistir.

Somut olay bakimindan, kooperatif genel kurullarinda karar-
lastirilan faiz oraninin anilan yasal diizenlemedeki yerine gelince;
para borglari agisindan borglu temerriidiine baglanan sonuglar-
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dan birisi, temerriit faizi 6deme yiikiimliiltigidir. Temerriit faizi
bor¢lunun para borcunu zamaninda édememesi ve temerriide
diismesi lzerine kanun geregdi kendiliginden islemeye baslayan
ve temerriidiin devami miiddetince varligini siirdiiren bir karsi-
lik olmasi itibariyle, zamaninda ifa etmeme olgusuyla dogrudan
bir baglanti icindedir. 1163 sayili Kooperatifler Kanunu’nun 42.
maddesine gére genel kurul biitiin lyeleri temsil eden en yetkili
organdir ve kanun veya anasézlesme ile genel kurula taninmis
olan konular hakkinda karar verme yetkisi vardir. Konut Yapi Koo-
peratifi Tip Anasézlesmesi’nin 23/1. maddesinin 6. bendi uyarin-
ca ortaklardan tahsil edilecek taksit miktar ve édeme sartlari ile
gecikme halinde uygulanacak esaslari tespit etmek genel kurulun
yetkisi dahilindedir.

Genel kurulca, 6deme giinii belirlenerek, ( belirlenmemisse
ayin sonu édeme giinii olup ) aidatin veya serefiye bedelinin sii-
resinde 6denmesine, siiresinde 6denmemesi halinde ise temerriit
faizi uygulanmasina iliskin alinan kararin kesinlesmesi halinde,
bu kararin tiim ortaklari baglayacagi agiktir. Genel kurul kararla-
ri, tyeler ile kooperatif arasinda yapilmis bir sézlesme niteliginde
olup, kooperatif ve iiyeler arasinda ayrica faiz oranlari ile ilgili
s6zlesme yapilmasina gerek yoktur. Ayrica genel kurullarca ka-
rarlastirilan faiz oranlari daha sonraki yillarda degistirilmedigi ve
iptal edilmedigi siirece genel kurula katiimasa dahi tiim lyeleri
baglar. Bu durumda, 818 sayili Bor¢lar Kanunu ( BK )’nun 101/2.
( 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nun 117. ) maddesi hiikmii kar-
sisinda, genel kurulun belirledigi tarih kesin vade olup, iiyenin bir
ihtarla ayrica temerriide diisiiriilmesine gerek kalmadan, borcun
ifasinin istenebilecegi kuskusuzdur. Anapara faizi ise, borglunun
heniiz temerriide diismeden édemesi gereken sézlesmeyle ka-
rarlastirilan faizdir. Bu durumda, kooperatif genel kurullarinda
kararlastirilan faiz orani, TBK’ nun 88. maddesinde diizenlenen
anapara faizi olmayip, 120. maddede diizenlenen temerriit fai-
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zine iliskindir. Kooperatif ile liyesi arasinda ticari iliski bulunma-
digindan yasal oranda temerriit faizi uygulanmalidir.3095 sayili
Kanuni Faiz ve Temerriit Faizine lliskin Kanun’ un 2/1. maddesi
geregince, bir miktar paranin édenmesinde temerriide diisen
borglu, sézlesme ile aksi kararlastiriimadik¢a, ge¢mis glinler igin
1. maddede belirlenen yasal faiz oranina gére temerriit faizi 6de-
meye mecburdur. Maddenin acgik ifadesinden de anlasilacagdi lize-
re temerriit faizinin, yasal faiz oranindan fazla alinmasi taraflar-
ca kararlastirilabilir. Anilan maddeler birlikte degerlendirildiginde
kooperatif genel kurulunca belirlenen aidatlarin édenmesinde
gecikme durumunda alinacak temerriit faizinin yasal temerriit
faiz oranindan daha fazla miktarda kararlastirilabilecegi anlami
ctkmaktadir. Ancak taraflar, uygulanacak faizi orani, belirlerken,
yukaridaki paragrafta belirtilen 6098 sayili TBK’'nun 120/2. mad-
desinde éngériilmiis olan sinirlamayi dikkate alinmak zorundadir.

Somut olayda, davaya konu 2000 yilinin Haziran ayi ile 2009
yilinin Mart aylari dahil bu dénemdeki aidat borcu ve 2006 yili-
nin Subat ile Kasim ayi dahil bu dénemdeki serefiye bedeli taksit
alacaklari, kooperatif genel kurul kararlariyla belirlendiginden ve
genel kurul kararlari da s6zlesme niteliginde oldugundan davaci-
nin takip konusu alacak kalemlerine uygulanmasi gereken azami
faiz orani TBK’nun 120/2. maddesinde diizenlenmis yillik temer-
riit faiz orani olup, davaci kooperatifin genel kurullarinda kabul
edilmis temerriit faiz orani, faiz borcunun dogdugu tarihte yii-
riirliikte olan mevzuata yani 3095 sayili Kanuni Faiz ve Temerriit
Faizine iliskin Kanun’un 2/1. maddesine gére belirlenen yasal faiz
oraninin ylizde yiiz fazlasini asamayacaktir (23. HD. 26.9.2012,
3797/5451).
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35) KULLANILAN MALZEMEDE DURUSTLUK KURALI

Yiiklenici, meydana getirdigi eserde kullandigi malzemenin iyi
tiirden olmamas: yiiziinden i sahibine kars1 sorumlu ve bu konuda sa-
tict gibi garanti ile yiikiimlidiir (BK. md. 472/1).

Yiiklenicinin getirdigi malzeme eserin sézlesmede aranilan nite-
likleri tastyacak bigimde imaline elverisli olmali, aksine anlasma ya-
pilmadikca en az orta kalitede olmalidir. Bu sinirlar i¢inde yiiklenici
malzemenin ¢esidini, imalat¢isini veya saticisini segmekte serbesttir.
Eser sozlesmesinde malzemenin ¢esidine ve saglama kaynaklarima ilis-
kin kayitlar bulunabilir veya sézlesmede sakli tuttugu hakkina dayana-
rak is sahibi bunlar1 sonradan verecegi talimatlarla belirleyebilir. Yiik-
lenicinin malzemeyi is sahibinden satin almasi zorunlu kilinabilir; bu
durumda satim sozlesmesi eser sdzlesmesiyle ayni anda yapilmamissa,
yiiklenicinin ileride satin alma s6zlesmesini yapmak konusunda (TBK.
md. 29) bir yan yiikiimliligi dogar'"’.

Yiiklenici, 1yi cinsten malzeme kullanma borcu altina girmistir.
Lyi cins veya kusursuz malzeme;

*  Sozlesmede vaat olunan, zikredilen veya diiriistliik kuralina gore
beklenen/gerekli nitelikleri tasiyan malzemelerdir.

2

» Diirtstliik kurali geregince “beklenen 6zelliklere sahip malzeme’
deyiminden, “eserin s6zlesmeye uygun bicimde meydana getiril-
mesine elverisli malzeme” anlasilir.

»  Orta kalitedeki malzeme “iyi cins” malzemedir: Orta kalitedeki

malzeme, sdzlesmede kararlastirilan eseri sozlesmeye uygun ola-
rak meydana getirmeye elverigli malzeme demektir.

*  Eser, kararlastirildig: tarz ve nitelikte meydana geldigi takdirde,
s0z konusu elverislilik gerceklesmis olur.

Uyusmazlik ¢iktiginda, malzemenin kalitesi 1y1 niyet kurallarina
gore belirlenecektir'®.

107 Tandogan, Il, 106.
108 Aral, 346; Eren, insaat S6zlesmeleri, 69-70; Becker, Dura Cevirisi, 603.
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Yiiklenici malzemenin bozuklugu yiiziinden dogmus zarardan,
ancak malzemeyi segcmede kusurlu ise sorumludur. Yoksa kendisinin
malzemeyi bizzat imal borcu yoktur ve dolayisiyla imal eden fabrika
kendisinin yardimcisi degildir.

Kullanilan malzemede imalat hatas1 bulunmuyorsa o malzemeyi
kullanarak is yapan yiiklenicinin iistlendigi isi geregi gibi yapmamis
olmasindan dolay1 malzemeyi iireten firmanin sorumlulugundan séz
edilemez.

Yiiklenici, is sahibinin emrettigi cins malzemeyi kullanirsa ya da
kullanilan parcalarda s6z konusu cinste mutat olarak bulunmayan kotii
nitelikler goriilmiiyorsa ve bunlar muhtemelen vaat olunan niteliklere
sahipse, malzemenin kalitesi konusunda bozukluk nedeniyle sorumlu-
lugu karsilamis olur'®,

Yiiklenicinin, yapacag isler yoniinden malzemenin o is icin elve-
rigli olup olmadigini aragtirmasi ve gerek duyarsa malzemeyi laboratu-
arda incelettirmesi gerekir''°.

“lyi malzeme” kullanmak yalniz sozlesmecilerin tercih hakki
olamaz, bunda toplumun ve devletin sorumlulugu ve yarar1 da vardir.
Soyle ki; karada ve suda, kalic1 veya gegici, resmi ve 6zel, yeralt1 ve
yeriistii ingaati ile bunlarin ekleme, degisiklik ve onarimlarini i¢ine alan
sabit ve hareketli tesislere “yap1”; bina ve diger insaat miithendisligi
islerini icermek tizere tlim yapr islerinde kalici olarak kullanilmak ama-
ciyla iiretilen biitlin malzemelere “yap1 malzemesi” tanimi yapmistik.
Yapi malzemesi, lizerinde mutabakat saglanmis olan, kabul edilmis bir
kurulus tarafindan onaylanan, varolan kosullar altinda en uygun sevi-
yede bir diizen kurulmasin1 amaglayan, ortak ve tekrar eden kullanim-
lar i¢in tiriintin 6zellikleri, isleme ve iiretim yontemleri, bunlarin ilgili
terminoloji, sembol, ambalajlama, isaretleme, etiketleme ve uygunluk
degerlendirmesi islemleri konularindan biri veya birkacini belirten ve
uyulmasi zorunlu olmayan diizenlemelere uygun olmalidir.

109 Becker, Dura Cevirisi, 602 vd; Erdem, 54.
110 Olgag, lIl, 899; Dalamanl, II, 606.
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Yapi islerinde kullanilmak iizere piyasaya arz edilmesi hedefle-

nen yapt malzemelerinin, kullanim amacina uygun olmasi zorunludur.
Bu nedenle, bu malzemelerin kullanildiklari, monte edildikleri, uygu-
landiklar1 veya kurulduklar1 yap1 islerinin, gerektigi gibi tasarlanmasi

ve inga edilmesi gerekir.

A.

Temel gerekler:

Yapi isleri, yapim ve kullanim sirasinda maruz kalacaklari yiikler-
den dolay1 (yapilan igin tamami veya bir kisminin ¢6kmesi; kabul
edilemeyecek boyutta biiyiik deformasyonlara ugramasi; tasiyict
sistemde onemli boyutta deformasyon olugsmasi sonunda yapz isi-
nin diger kisimlarinda veya techizat ya da tesis edilen ekipman-
larda hasar meydana gelmesi; nedenini olusturan olayin boyutla-
ria oranla ¢ok biiylik hasarlar meydana gelmesi gibi) durumlara
yol agmayacak bi¢imde tasarlanip, yapilmalidir.

. Yapr isleri, yangin ¢ikmasi durumunda (insa edilen yapinin yiik

tasima kapasitesi belli bir siire azalmasini, olast yangin ve du-
manin yayilmasini sinirlamasini, yanginin etraftaki yapi islerine
yayilmasini sinirlamasini, yapi sakinlerinin binayi terk edebilme-
sini veya baska yollarla kurtarilabilmesini, kurtarma ekiplerinin
emniyetini) saglayacak bi¢cimde tasarlanip, yapilmalidir.

Yap1 isleri ikamet edecek kisiler veya komsulart i¢in hijyen ve
saglik acisindan tehdit olusturmayacak (zehirli gaz ¢ikmamasi,
havada tehlikeli partikiil veya gazlarin bulunmamasi, tehlikeli
boyutlarda radyasyon yayilmamasi, su veya topragin kirletilme-
mesi, zehirlenmemesi, atik su, duman, kat1 ve siv1 atiklarin hatali
olarak uzaklastirllmamasi, insaat isinin bazi kisimlarinda veya
icindeki yiizeylerde rutubet olugsmamasi) biciminde tasarlanip,
yapilmalidir.

Yapi isleri, kullanma veya c¢aligsma sirasinda kayma, diisme, carp-
ma, yanma, elektrik carpmasi, patlama sonucu yaralanma gibi
kabul edilemeyecek kaza risklerine meydan vermeyecek bicimde
tasarlanip, yapilmalidir.
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E. Yapi isleri, giiriiltiiniin binada bulunanlarin ve ¢evredeki insanla-
rin saghgini tehdit etmeyecek, onlarin yeterli kosullarda uyuma,
dinlenme ve caligmalarina izin verecek seviyede tutulacagi bir
bi¢cimde tasarlanip, yapilmalidir.

F. Yapi isleri ile bu islerde kullanilan 1sitma, sogutma ve havalandir-
ma tesisatlari, yerel iklim kosullar1 ve ikamet edenlerin durum-
larin1 dikkate alarak az bir enerji kullanim1 gerektirecek bigimde
tasarlanip, yapilmahidir'".

Yiiklenici kullandig1 malzemenin iyi cinsten olmamasindan dola-
y1is sahibine kars1 sorumlu ve bu malzeme nedeniyle satic1 gibi garanti
ile bor¢ludur. Bu garanti borcu hem elinden alinmaya (zapta), hem de
bozukluga karsidir.

Eserin tiirline gore malzeme degiseceginden, kullanilacak yer ve
amacina gdre malzemenin tanim da degisir. Ornegin, yap1 malzemesi,
bina ve diger insaat miihendisligi islerini icermek iizere tiim yap1 is-
lerinde kalic1 olarak kullanilmak amaciyla iiretilen biitiin malzemeleri
anlatir. Malzemenin kullanilacagi yapi islerinin (tamami veya tek tek
kisimlar1) amaglanan islevleri gérmeye uygun olmasi ve yapi isleri, ya-
pim ve kullanim sirasinda maruz kalacaklar1 yiiklerden dolay1 (yapilan
isin tamami1 veya bir kisminin ¢dkmesine), (kabul edilemeyecek bo-
yutta deformasyonlara), (tastyici sistemde 6nemli boyutta deformasyon
olusmas1 sonunda yap1 isinin diger kisimlarinda veya techizat ya da
kurulan donanimlarda hasar meydana gelmemesi) ve (nedenini olustu-
ran olayin boyutlarina oranla ¢ok biiyiik hasara yol agmamasi) gerekir.

TBK. md. 472/I’deki bozukluk nedeniyle sorumluluk, yiiklenici-
nin verdigi malzemedeki kusurlara iliskindir.

TBK. md. 475°te’te ise ortaya konan eserdeki kusurlar dolayisiy-
la yiiklenicinin garantisi s6z konusu olup, bu garanti, malzemeyi yiik-
lenici saglamamis olsa bile ortaya ¢ikar; bu durumda, daha ¢ok isin iyi
yuriitiilmemesinden veya kullanilan malzemenin kendisi bozuk olmasa

111 Bayindirlik ve iskan Bakanligi tarafindan hazirlanan Yapi Malzemeleri Yonetmeligi (8.9.2002-
24870).
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bile o is i¢in elverisli olmamasindan veya imalatin veya ingsaatin yan-
l1s tarzda diisiiniilmiis ya da yanlis hesaplara dayandirilmis olmasindan
ileri gelen kusurlar karsisinda bulunulur. Yiiklenici malzemeyi kendisi
saglamis veya malzemedeki kusurdan dolay1 eser de bozuk olmus ise,
yine TBK. md. 475’e dayanilabilir''2.

Is sahibi eser igin elverisli olmayan belli bir malzeme cesidinin
kullanilmasinda ytiklenicinin uyarisina karsin 1srar etmisse, yiiklenici-
nin garantisi ortadan kalkar ve hakkinda TBK. md. 483/II kurali uygu-
lanir; yani sey elverissizligi yiiziinden telef olmussa, yiiklenici yaptigi
isin degerini ve giderlerini isteyebilecektir''>.

Is sahibi belli bir malzeme kullanilmasini istemis ve (bozuk ol-
madig1 halde) bu malzemenin nitelikleri s6z konusu eserin meydana
getirilmesine elverisli bulunmamis ise, o zaman maddi bozukluklari
saglama kurallar1 uygulanmaz; bu durumda yiiklenici, 6zen borcu ve
teknik bilgi yiizinden is sahibini uyarmakla ylikiimlidiir. Ancak buna
ragmen is sahibi o malzemenin kullanilmasinda 1srar etmis ise, yiikle-
nici dogacak zarardan sorumlu olmaz.

Bir 6rnek: Yiiklenici, is sahibine ait binanin sézlesmede belirti-
len onarim islerinin yapilmasi ve gerekli projelerin ¢izdirilmesi isinde
danismanlik yapacak ve karsiliginda iicrete hak kazanacaktir. Yiikleni-
ci, sozlesme geregi, iste kullanilacak malzemeyi is sahibi adina satin
almigsa ve bu nedenle bedelini istiyorsa; yiiklenicinin kestigi faturalar-
daki malzemenin isyerine teslim edildigini, imalata girdigini, malzeme
aliminda is sahibinin onayinin bulundugunu kanitlamasi gerekir''“.

Bir insaatta maddi bozukluk varsa, dnce bu bozuklugun malze-
meden ileri gelip gelmedigi arastirilmalidir.

112 Tandogan, Il, 107.
113 Tandogan, Il, 108.
114 15. HD. 9.11.2005, 499/5906.
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36) SADAKAT BORCUNU DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK
KURALI

Sadakat borcu, kapsam ve siireklilik agisindan, 6zen borcuna

oranla daha genis oldugu halde; bunlar, sézlesme sonucuna yonelik
hazirlik ve ifa fiilleri donemlerinde, i¢ i¢e girmis, karmasik bir gorii-
niimde olmaktadirlar. Bu kapsamda 6zen borcu, sadakat borcunun bir
sonucu, bir geregi olarak belirmektedir'".

Yiiklenici, is sahibinin eseri 1smarlarken bekledigi yararlarini go-

zetmeli ve ¢aligmalarini buna gore yapmalidir''®.

Ozen borcu, sadakat borcuna siki bicimde bagli olup, sadakat

borcundan kaynaklanir'”’.

Sadakat ylikiimii ingaat sdzlesmesi sona erdikten sonra da devam

eder.

Sadakat borcu, diiriistliik kuralindan kaynaklanmakta''®, sozles-

menin kuruldugu andan baslayarak, ifa dncesi, ifa siras1 ve ifa sonrasi

115
116

117
118

inal, 189.

Ergezen, Muaz, Istisna Sézlesmesinde Taraflarin Sézlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Yetkin
Yayinlari, Ankara-2007, sf. 43.

Yavuz, 458.

13. HD. 21.5.2012, 11359/12808: “Yuklenicinin eseri is sahibinin yararina olacak sekilde
ve ona higbir zarar vermeden meydana getirmesi ylklenicinin hem sadakat, hem de 6zen
borcunu kapsar. BU kural geregince, ylklenici is sahibinin yararina olacak seyleri yapmak
ve zararina olacak seylerden kaginmak zorundadir. is sahibi ortaya gikacak eserde belli
niteliklerin bulunmasini arzu eder. Meydana getirilen esersin is sahibinin beklentisini karsila-
mamasi durumunda s6zlesmedeki yararlar dengesi is sahibi aleyhine bozulur. Bu bakimdan
eserin fen ve sanat kurallarina uygun, is sahibinin beklentilerini karsilar 6zelligi tagimasi
gerekir. Aksi halde ayiph oldugu kabul edilir. YUklenici meydana getirdigi eserde ortaya gikan
kusur ve eksikliklerden “ayiba karsi tekefful” borcu geregince sorumludur. YUklenici, sadakat
ve 6zen borcu geregince eseri is sahibinin yararina olacak bigimde meydana getirmek zo-
rundadir. S6zlesmenin geregi gibi veya zamaninda yerine getiriimesini tehlikeye koyan tim
durumlari da zamaninda is sahibine haber vermek zorundadir. Yuklenicinin genel ihbar yu-
kiimldligunden dogan cesitli 6zel agiklama ve yol gosterme yukumlulikleri vardir. Yiklenici
ihbar yukimliligini zamaninda yerine getirmezse bundan dogacak zarardan da sorumlu
olur (BK. Md. 96).”
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donemlerini biitiiniiyle i¢ine almaktadir'®. Ornegin, yiiklenicinin is sa-
hibinin kendisine biraktig1 planlar1 bagka amaglarla kullanmaktan, isin
goriilmesi sirasinda is sahibine iligkin olarak 6grendigi sirlar1 agikla-
maktan kaginmasi, is sahibine eserin bakimi, kullanilmasiyla ilgili ge-
rekli bilgileri vermesi, eserin kullanimiyla baglantili tehlike ve riskle-
r1 ona bildirmesi, is sahibi tarafindan saglanan malzeme veya arsanin
eserin meydana getirilmesine elverigliligini incelemesi, eseri meyda-
na getirirken is sahibinin kisi ve malvarlig1 degerlerine zarar verecek
davraniglar1 yapmaktan kaginmasi vb. onun sadakat yiikiimliiliigiiniin
geregidir'?,

Yiiklenici, kendisine gosterilen giivene uygun olarak ve bir bag-
lilik i¢inde eseri imal etmeli, is sahibinin yararina olan seyleri yapmali,
zararina olan seylerden kaginmalidir (TBK. md. 471/I). Sadakat borcu-
nun geregi olarak:

A. Eger malzemeyi is sahibi vermisse, yliklenici eseri yaparken
kullandig1 gereglerin hesabini vermeli ve artan gerecleri is sa-
hibine geri vermelidir (TBK. md. 472/11, 483/I1I).

B. s sahibinin verdigi geregler veya gosterdigi arsa eserin geregi
gibi veya zamaninda yerine getirilmesini tehlikeye koyacak
ise, i sahibini bilgilendirmek yiiklenicinin borcudur (TBK.
md. 472/son). Bilgilendirmek bununla sinirli degildir. Bun-
dan baska, iiclincii kiginin bor¢lu oldugu malzemeyi teslim
etmemesi, isi geciktirici nitelikte olan bir grevin baglamasi
veya bizzat is sahibinin neden oldugu gecikmelerden, is sahi-
bi haberdar edilmelidir''.

C. Eserin yapimi i¢in is sahibinin verdigi plan ve projelerin yiik-
lenici tarafindan baska insaatlarda kullanilmasi veya baskala-
rina verilmesi sadakat borcunun ihlalidir.

119 Inal, 189.
120 Senocak, 29-30.
121 Inal, 189.
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D. Ucret birim fiyatlara veya giderlere gore hesaplaniyorsa, yiik-
lenici bu fiyatlarin uygulanacagi birim miktarin1 veya gider-
leri makul diizeyde tutmalidir'?.

E. Yiiklenici imali kendisine birakilmis olan seylerin yapilma-
sinda uygulanan yeni bulunmus fikri, bir ihtira beratina konu
olsun veya olmasin, kendi hesabina kullanmamali ve baska-
sindan da sakli tutmalidir; bu ylikiimliiliik eser s6zlesmesinin
sona ermesinden sonra da devam eder.

F. Sadakat Borcuna Aykir1 Davranisin Dogurdugu Sonuglar

Sadakat yiikiimiine aykir1 davranma, yiiklenici ingaati tam zama-
ninda ve kusursuz yapsa bile, salt sadakatsizligi yiiziinden i sahibinin
ugradig1 zarar1 giderme borcu dogurur. Ayrica, is sahibinin zarari ol-
masa bile, yliklenicinin sadakat ylikiimiine aykir1 olarak is sahibine ait
esya, belge ve bilgileri, plan, projeleri kullanarak kendisine ¢ikar sagla-
mast durumunda, caiz olmayan vekaletsiz isgérme hiikiimlerine (TBK.
md. 530) gore elde ettigi ¢ikarlar is sahibine verme borcu dogacagi da
unutulmamalidir'®. Yiiklenici, sadakat borcuna aykirt davranisiyla; 1)
Is sahibine zarar vermisse, is sahibi, eser sdzlesmeye uygun olarak ta-
mamlanmis ve teslim edilmis olsa bile, zararin ddetilmesini isteyebilir.
2) Bir kar elde etmisse, is sahibi, bu karin kendisine devredilmesini is-
teyebilir. 3) Eseri tamamlamamissa, is sahibi sdzlesmeden donebilir'*.
Bu durumda, is sahibi, sadakat borcuna uyulmamasindan dogan tazmi-
nat alacagiyla s6zlesmenin eser tamamlanmadan bozulmasi dolayisiyla
yiiklenicinin ileri siirebilecegi alacagi takas edebilir'>.

122 Tandogan, II, 50.

123 Oz, Insaat Sézlesmesi, 108; Yakuppur, 39.
124 Yavuz, 273; Dayinlarl, 18.

125 Tandogan, II, 51.
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37) OZEN BORCUNU DEGERLENDIRMEDE DURUSTLUK
KURALI

Yiiklenici, tistlendigi edimleri is sahibinin hakli yararlarin1 goze-
terek, sadakat ve 6zenle yerine getirmek zorundadir. Yiiklenicinin 6zen
borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki is-
leri Uistlenen basiretli bir yliklenicinin gdstermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisi esas aliir (TBK. md. 471).

Borglar Yasasi, yiiklenicinin eser sozlesmesinden kaynaklanan
ylikiimliiliiklerini ve is sahibine karsi olan borglarini bir tek maddede
degil, birkag maddede diizenlemistir. inceleme konusu yaptigimiz mad-
dede, ytiklenicinin “genel borglar1” diizenlenmistir:

a. Isi bizzat yapma veya yonetimi altinda yaptirma borcu geregin-
ce; yiklenici; eseri dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi
yoOnetimi altinda yaptirmak zorunda olup, is sahibinin gecerli/ka-
nitlanabilir onay1 olmadan isi baskasina devredemez. Ancak, ese-
rin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel 6zellikleri 6nem
tasimiyorsa, “tiimiiyle devretmeden” isi baskasina yaptirabilir.

b. Calisma araglarini saglama borcu geregince; yiiklenici, aksine
gelenek veya anlagma olmadikga, eserin meydana getirilmesi i¢in
kullanilacak olan ara¢ ve gerecleri kendisi saglayacaktir.

c. Ozen ve sadakat borcu geregince; yiiklenici, iistlendigi edimleri
1s sahibinin hakli yararlarin1 gbzeterek, sadakat ve 6zenle yerine
getirmek zorundadir. Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorum-
lulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basi-
retli bir ytliklenicinin gdstermesi gereken mesleki ve teknik kural-
lara uygun davranisi temel alinir.

* Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa ytiklenici, onlar1 gere-
ken 6zeni gostererek kullanmak ve bundan dolay1 hesap ve artan
geri vermekle yiikiimliidiir.

«  Ozen borcu diiriistliik kurali gercevesinde kaldigindan, yiikleni-
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cinin, 6zen borcu ylizlinden girisecegi incelemelerin, alacagi ise
oranla ¢ok masrafli veya ¢ok zaman kaybettiren tiirden olmamasi
gerekir!?,

Yiiklenicinin 6zen borcu, eser sozlesmesinin kurulmasiyla baslar,
eserin ig sahibine teslim edildigi ana kadar (6rnegin eseri koruma yii-
kiimliiliigii olarak) devam eder; eserin tesliminden sonra da bozukluga/
kusura/ayiba karsi garanti sorumlulugu bi¢iminde kendini gosterir'?’.
Yiiklenici bir isi listlenirken kendi bilgisinin uzmanliginin ve parasal
giicliniin o is i¢in yeterli olup olmadigini iyice tartmali; 6rnegin inga-
atin yapilacagr arazinin ve kullanilmasi istenilen malzemenin amaca
elverisli olup olmadigin1 6nceden incelemeli ve eseri teslim ederken
gerekiyorsa onun kullanma bi¢imi konusunda is sahibini aydinlatmali-
dir. Is sahibi de, diiriistliik kuralinin geregi olarak, arsay1 ve malzemeyi
teslim ederken, kendisinin bildigi ve ancak goze carpmayacak derecede
olan tehlikeli ya da isi etkileyecek niteliklerden yiikleniciyi haberdar
etmelidir. Ancak, 0rnegin, insaatin ¢ok yakinindan elektrik tellerinin
gectigi herkesge goriilebileceginden, tehlike bu kadar agikken, yiikleni-
cinin yanindaki kisilerin uyariya karsin ¢iplak elektrik teline miidahale
ederek olumsuz sonu¢ meydana gelebileceginden, is sahibinin tehlikeyi
yiikleniciye haberdar etmediginden o6tiirli kusurlu oldugu sdylenemez.
Arsanin kusurlu olmasi halinde ya da eserin yapilmasini tehlikeye ko-
yacak baska bir durumun varliginda, bunlarin giderilmesi i¢in is sahibi-
nin uyarilmast gorevi yliklenicinindir (TBK. md. 472/son). Bu uyariya

126 inal, 252 vd.

127 15. HD. 12.10.1998, 3228/3801 “TBK’nin 471/I-ll. maddesindeki borg, yliklenicinin “6zen”
borcudur. Yiiklenicinin bu borcu, akdi iliskinin (eser s6zlesmesi) kurulmasi asamasindan
baslar, eserin (somut olayda tamir edilmis olan aracin) is sahibine (davaci) teslim edildigi
ana kadar devam eder. Yliklenicinin diger yan (tali) borglarina nazaran daha genel nitelikte
olan bu ézen borcunun igerisinde, teslim edildigi ana kadar eseri koruma ylikimliligl de
vardir. Is sahibi, onu teselliimden temerriit etmis olmadikga, yiiklenici, aracin kaybindan tam
olarak sorumludur. Ozen borcuna aykirilik nedeniyle yiiklenicinin sorumlulugu, eser teslim
edilmis olsa dahi, sonu¢ sorumlulugu, baska bir anlatimla, ayiba karsi tekeffiil (TBK. md.
475) sorumlulugu olarak ortaya ¢ikar. Somut olayda, davall yliklenicilerin koruma yiikimlUi-
liigiinde olan arag, teslimden énce ¢alinmistir. s sahibinin onu teselliimden temerriit ettigi
iddia ve kanitlanmig degildir. Aracin ¢alinmig olmasi, ytiklenicileri sorumluluktan kurtarmaz.
O halde, aracin c¢alindigi tarihteki halihazir degerinin, bu isten anlayan uzman bilirkigiye
tespit ettirilerek, hiikim altina alinmasi gerekir.”
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karsin is sahibinin kayitsiz kalmas1 durumunda, ise devam etmesi ve

dahasi ¢iplak tele elle dokunulmasiyla istenmeyen sonu¢ meydana gel-

diginden, is sahibine kusur yiikletilemez; kimse kendi kusurlu davrani-

128

sindan yararlanamaz'*.

YARGI KARARLARI

Davali Ordu Belediyesi’ne ait CAT 950/B is makinasinin ge-
nel bakim ve onariminin ¢evrede randiman alinacak sekilde ya-
pilamadigi icin Belediye Enciimenince davaciya ait Ankara’daki
serviste yapilmasina 7.6.1990 giin ve 1134 sayiyla karar verilmis,
arag¢ bu karar geredince davaciya teslim edilmis, 3.8.1990 tari-
hinde onarim tamamlanmis, davali idarece teslim alinan ara¢ 30
saat calistiktan sonra bu kez krank kolunu kesmistir. Bu hususta
yanlar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir.

Uyusmazlik eser sézlesmesinden kaynaklanmistir. Davaci yana
bir niishasi tevdi edilen Belediye Enciimen kararinda aracin genel
olarak onarimi éngériilmistiir. Civar illerde yapilan onarimlar-
dan saghkli sonu¢ alinamadidi icin aracin Ankara’ya nakli géze
alinmis, kisa siirede yeni arizalarla karsilasiimayacak bigimde
bakim ve onarimi amag edinilmistir.isin ehli ve tacir oldugundan
basiretli davranmaya mecbur olan davaci tarafca is emrinde yer
almadigi halde gerekli gériilerek segman ile ana ve kol yataklari-
nin dahi degistirildigi bilirkisi raporuyla saptanmistir. Bu nedenle,
daha énce hatali taslanmis krank kolunun inceleme ve kontrol
disi birakilmasiyla davacinin kusurlu olduguna dair bilirkisi mii-
talaasi yerindedir. Ancak, rapordaki kusur orani hakim icin bag-
layici degildir. Yiiklenici olarak, krankin O haliyle kaldigi stirece
yapilan onarimdan beklenen yararin saglanamayacagini davaci,
is sahibine bildirmekle yiikiimliidiir (TBK. md. 472). Genelde Ozen
borcu da bunu gerektirir (TBK. md. 471). Niteligi itibariyle Ozen
borcu (davranis borcu) cok kez énceden belirlenemez, olayimizda

128 HGK. 1.7.1992, 309/452.
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oldugu gibi ortaya ¢iktik¢a, ihlal edildikce somutluk kazanir. Bu
borg diirtistliik kuralindan kaynaklanir. TBK. Md. 112°de yer alan
sorumlulugun ézel bir seklidir. Kanun koyucu sorumlulugu akdin
sonucuna birakmamis, 6zel hiikiim getirmis olmakla eser sézles-
mesinde ézen borcuna ne denli 6nem verdigini géstermistir. Og-
reti ve uygulamada da yliklenicinin 6zen borcunun - isin ehli ve
tacir olmakla - iscinin isverene karsi olan ézen borcundan daha
agir takdirinin uygun olacagi gériistii egemendir. Onarimdan en iyi
sonucun elde edilmesi igin is sahibinin araci Ordu’dan Ankara’ya
géndermesi karsisinda, yliklenicinin beklenen 6zeni géstermeme-
siyle amaca erisilmemis oldugundan olayda kusurun tamaminin
davacida oldugunu kabul etmek gerekirken, teknik bilirkisilerin
tespit ettigi -teknik- maddi olgu yaninda tayin ve takdiri hakime
ait kusur oranina dair dlisiincenin de aynen benimsenmesi dogru
olmamustr.

Davall taraf cevabinda parca bedellerinin kendilerince éden-
digini ileri siirmdistlir. Belediye Enciimeni’nin 8.11.1990 giin ve
2140 sayil kararinda da pargalarin Belediyece temin edildigi be-
lirtilmistir. Dava disi T........ Firmasi’ndan dogrudan Belediye Bas-
kanhgi adina tanzim edilmis fatura érnekleri dosyaya davaci ta-
rafca ibraz edilmistir. Davada talep edilen parca bedeli ile cevap
layihasinda Odendidi ileri siiriilen parca bedeli farklidir. Tiim bun-
lar lizerinde mahkemece durulmadan istem gibi parca bedeline
hiikmedilmistir. Oysa, resmi miiessese olan davali Belediyeden
6demeye dair kayit ve belgelerin istenilmesi, davaci taraftan var-
sa imzali belgelerine karsi diyecedinin sorulmasi, parca bedelleri
Belediyece dogrudan faturayi tanzim eden firmaya 6denmis ise
pargalarin davaciya tesliminin arastirilmasi, gerekirse konusuna
gore bilirkisiden de miitalaa alinarak hiikme varilmasi gerekirken,
noksan incelemeyle yazili sekilde karar verilmis olmasi da hatali-
dir (15. HD. 29.1.1993, 1992/143).
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38) iS SAHIBININ YUKLENICIYE VEKALETNAME
VERMESINDE DURUSTLUK KURALI

Uzerine bina yapilacak arsanin imar durumunun alimasi, plan
ve projelerin yetkili merci olan, belediyeye onaylatilmasi, ardindan in-
saat ruhsat1 alinmasi, insaat bittikten sonra da yap1 kullanma izni alin-
mas1 islemlerin muhatabi arsa sahibidir. Ciinkii bu islemler miilkiyet
hakkiyla ilgilidir.

Ancak uygulamada arsa sahibi tarafindan yapilmasi gereken isler
icin yiikleniciye vekaletname verilmekte, bu gibi is ve islemler yiikle-
nici tarafindan takip edilerek sonuglandirilmaktadir.

Islerin takibi icin yiikleniciye vekalet vermek arsa sahibinin
Onemli bor¢larindandir.

Bir 6rnek olay ile konuyu acgiklayalim: S6zlesmede yapinin kul-
lanma izni alinarak teslim edilmesi 6ngoriilmiistiir. Is sahibi s6zlesme-
nin basinda yiikleniciye verdigi vekaletnameyi daha sonra geri almistir
(ytikleniciyi azletmistir). Binada s6zlesmeye ve imar mevzuatina ayki-
rilik, bozukluk ve eksiklik vardir. Ancak bunlar giderilebilir durumda-
dir. Arsa sahibi yiikleniciye verdigi vekaleti geri aldig i¢in, yiiklenici,
binay1 yasal duruma getirememekte ve kullanma izni alamamaktadir.
Yiiklenici binay1 yasal duruma getirmek ve yapi kullanma izni almak
icin yapilmast gereken is ve islemleri gerceklestirmeye yetecek 6zel-
likte olmak iizere, mahkemeye basvurarak, yetki verilmesini isteyebi-
lir mi? Yiklenicinin vekaleti olmadan yetkili mercide yap1 kullanma
izni alinmasiyla ilgili islemleri yapamayacagi, sonucta da binaya yapi
kullanma izni alamayacagi ortadadir. Bu durumda arsa sahibinin dire-
nime diistiigii kabul edilebilir. Vekaletname verme borcunda direnime
diiserek oncelikli edimlerini yerine getirmeyen arsa sahibi, yiiklenici-
den yap1 kullanma izni alinmasi borcunu yerine getirmesini isteyemez.
Yiiklenici, mahkemeye bagvurarak, bu islemler i¢in yetki verilmesini
istemisse; Belediyeden binanin son durumuna goére imar hukuku agi-
sindan durumu ve mevcut haliyle bagvuru halinde yap1 kullanma izni
verilip verilemeyecegini sormak, projeye aykiriliklar varsa bunlarin ne-



AV. ILKER HASAN DUMAN 247

ler oldugunu belirlemek, yasaya aykiriliklarin proje tadilati ve diizelt-
me yoluyla giderilip giderilemeyecegini sormak, biitiin bu isleri yerine
getirmek tlizere, (arsa sahibi yiikleniciyi vekalet gorevinden azletmis-
se), sayilan is ve islemleri onun adina yerine getirmek iizere kendisine
yetki ve isin niteligine uygun diisecek makul bir siire vermek, bu siire
sonunda yiiklenicinin imara aykiriliklar1 giderdigini bildirmesi halinde
yerinde yeniden kesif yapilarak durumu denetlemek gerekir; sonucuna
gore karar verilecektir'®.

Hukuk kurallar1 kimi ig ve islemlerin is sahibi tarafindan yapil-
masin1 buyurmaktadir. Ornegin, projelerin cizdirim ve onaylanmast,
yapt izninin ve yapi kullanma izninin alinmasi, kat irtifakinin kurul-
mas1 aksinse sdzlesme bulunmadikea, is sahibine aittir. Is sahibi hukuk
kurallarinin gorev ve hak olarak kendisine verdigi is ve islemleri bizzat
yapmak istemiyorsa, baska kisi veya kisilere ya da yiikleniciye vekalet-
name vermelidir.

Imar Kanunu’nun 22. maddesine gore insaat ruhsati almak igin
basvurma hakki arsa sahibinin oldugundan, arsasinda insaat yapilacak
is sahibi bu bagvuruyu bizzat yapmadigi ve yiikleniciye de bu konuda
vekalet vermedigi takdirde, ayrica taahhiidii bulunmadikc¢a, bor¢lu di-
renimine degil, alacakli direnimine diismiis olacaktir.

Sozlesmeciler hukuk kurallarinin is sahibinin gorevi olarak be-
nimsedigi 1s ve islemlerin yiiklenici tarafindan yerine getirmesini ka-
rarlastirabilirler. Bu durumda da, is sahibinin yiikleniciye veya onun
uygun buldugu kisi veya kisilere vekaletname vermesi gerekir. Ornegin
belediyeden temel veya temel iistii izni alinmas1 gerekmektedir. Bu ya-
sal islemlerin yiiklenici tarafindan ytiriitiilmesine ve tamamlanmasina
olanak ve kolaylik saglamak {izere is sahibi yiikleniciye vekaletname
vermelidir. Is sahibinin yiiklenicinin kamusal islemleri yapmasina en-
gel olmasi veya bu islemlerin tamamlanmasini saglamaktan ka¢inmasi,
yiikleniciden edimini yerine getirmesini istemesine engel olacagi gibi,
sOzlesme siiresinin baglamasina ve devam etmesine de engel olur. Bu

129 14. HD. 13.10.2006, 11570/10922; 15. HD. 14.7.2010, 1325/4061.
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durumda ytiklenici gerekli islemlerin yapilmasini saglamak i¢in kendi-
sine izin verilmesini mahkemeden isteyebilir (TBK. md. 113/1).

Sozlesmenin “yiikleniciyi gorevlendirme” olgusunu agikca dii-
zenlemesi gerekmez: Bu yetki ortiilii olarak da verilebilir. Ornegin, is
sahibi tarafindan yapilmasi gereken veya yapilacagi agiklanan is ve is-
lemler i¢in is sahibinin yiikleniciye veya onun uygun bulacagi kisi veya
kisilere vekaletname vermesi, yetki devri anlamina gelecektir.

Vekil atamak kimi vakit durum ve kosullarin gereginden olabilir:
Kiracinin tasimmazdan ¢ikartilmasi, tasinmaza haksiz elatanlara kar-
s1 elatmanin 6nlenmesi davasinin agilmasi, imar planinin/durumunun
veya kamulastirma kararinin iptali, mirascilik belgesi alinmasi, parsel-
lerin ayrilmasi veya birlestirilmesi veya benzeri sorunlarda dava agmak
gerektiginde, bu isleri bizzat yapamayan, yapmak istemeyen is sahi-
bi yetkili kisilere vekaletname vermek zorunda oldugu gibi, agiklanan
sorunlarin yiiklenici tarafindan ¢oziimlenmesi kararlastirildiginda ona
veya onun uygun buldugu kisilere vekaletname vermelidir.

Vekaletname islerin olagan gidisine gore gecikmeden verilmelidir.

Vekaletnamede gerekli ve yeterli yetkiler bulunmalidir. Verilen
yetkilerin gereksinimi kargilamadigi durumlarda, yetkinin yeterli olup
olmadigi, bulunmamasinin 6ne siiriilen is ve islemlerin tamamlanmasi-
na engel olup olmadiginin incelenmesi gerekir.

Is sahibinin yapmas1 gereken tiim is ve islemler icin yiikleniciye
vekaletname verecegi sanilmamalidir. Ornegin, yargi yerlerinde bireyi
temsil etme yetkisi yalniz avukatlara aittir. Avukat olmayan birine (i¢in-
de avukat tutma yetkisi bulunmayan) bir vekaletname verilmesi, agikla-
nan ddevin yerine getirildigini gdstermez. ikinci drnek su olabilir: Yap1
denetimi hizmet sdzlesmesinin imzalanmasidir. Is sahibi bu sézlesmeyi
bagitlama yetkisini yiikleniciye veremez; verirse, vekaletname de soz-
lesme de gegersiz olur.

Vekilin, vekaletnamenin i¢cinde bulunan ve kendisine verilen yet-
kileri miivekkili aleyhine kullanmamasi gerekir; aksi halde vekil is sa-
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hibinin ugradig1 zararlardan sorumlu olur. Bu sorumluluk, bazen tek
basina, bazen (ylklenici ile is birligi yapilarak gerceklestirilmis ise)
yuklenici ile birlikte dayanismali olarak belirir. Vekil sorumluluktan
ancak miivekkilinin talimatiyla ve onun yararina olarak yaptigini kanit-
layarak kurtulabilir'*.

Is sahibi, insaatin baslayabilmesi ve devam edebilmesi i¢in —ge-
rekli yetkileri igeren- vekaletname vermedigi gibi, bu isleri yapmaktan
da kaginmissa, insaatin bu ylizden gecikmesi durumunda gecikme taz-
minat1 isteyemeyecektir. S6zlesmeciler edimlerini yerine getirmeden,
kusurlarina ragmen, kendilerini hakli gérmelerini ve hak istemelerini
hukuk korumaz (TMK. Md. 2)"3!.

Is sahibi tarafindan yapilmasi veya yaptirilmasi gerektigi halde
zamaninda ve geregi gibi yapilmayan is ve islemler insaatin baglama-
sina ve devam etmesine engel olabilir. Bunun i¢in yiiklenici, agik bir
bicimde ve gecikmeden, is sahibini uyarmali, onu gereksinim duyulan
is ve islemleri yapmaya, yaptirmaya veya vekaletname vermeye ¢agir-
mali, uyarmali, bu islemlerin mahkemenin miidahalesi veya baska bir
yolla gerceklestirilmesi olanagi bulunmadigir durumlarda da direnime
diisiirmelidir.

Is sahibinin, vekil atadig1 yiiklenici veya onun belirledigi kisi
veya kisileri azlettigi, bu azil nedeniyle islerin baglama, devam etme
veya sonuc¢lanmasinin geciktigi veya aksadiginin one siiriildiigii du-
rumlarin ciddi bigimde arastirilmasi gerekir. Zira, azil kimi durumlar-
da kimi is ve islemlerin baslamasina, devamina veya sonu¢lanmasina
engel oldugu halde, kimi durumlarda engel olmaz. Bunun igin, azille,
insaatin hangi is ve iglemlerin baslamasina ve devamina engel oldugu
arastiritlmalidir.

Vekil, aldig1 vekaletname ile, is/arsa sahibinin bir isini gorme-
yi veya islemini yapmayi iistlenmektedir. Gortilecek is veya yapilacak
islem vekaletnamede agikca gosterilmemisse, goriilecek isin niteligi-

130 23. HD. 11.6.2012, 2482/4067.
131 23. HD. 6.7.2012, 2478/4712.
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ne gore belirlenir. Vekalet verilmekle, 6zellikle vekilin tistlendigi isin
goriilmesi i¢in gerekli hukuki islemlerin yapilmasi yetkisini de kapsa-
yacag1 kabul edilmelidir. Vekil, 6zel olarak yetkili kilinmadik¢a dava
acamaz, sulh olamaz, hakeme basvuramaz, iflas, iflasin ertelenmesi ve
konkordato talep edemez, kambiyo taahhiidiinde bulunamaz, bagisla-
ma yapamaz, kefil olamaz, tasinmazi1 devredemez ve bir hak ile sinir-
landiramaz.

Vekil, ig/arsa sahibinin talimatina uymakla ytikiimliidiir. Ancak, is
sahibinden izin alma olanagi bulunmadiginda, durumu bilseydi onun da
izin verecegi acgik olan durumlarda, vekil talimattan ayrilabilir. Bunun
disindaki durumlarda vekil, talimattan ayrilirsa, bundan dogan zarari
karsilamadik¢a isi gormiis olsa bile, vekalet borcunu yerine getirmis
sayilmayacaktir.

Vekil tistlendigi is ve hizmetleri, is sahibinin hakli yararlarin1 go-
zeterek, sadakat ve 6zenle yiiriitmekle ylikiimliidiir.

Vekilin 6zen borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde,
benzer alanda is ve hizmetleri iistlenen basiretli bir vekilin gostermesi
gereken davranig esas alinir.

Vekil, vekalet borcunu bizzat yerine getirmekle ylikiimlidiir. Ve-
kil, yetkisi disina ¢ikarak isi bagkasina gordiirdiigiinde, onun eylemin-
den kendisi yapmis gibi sorumludur.

Is sahibinin vekile yetki verdigi veya durumun zorunlu ya da
teamiiliin olanakli kildig1 durumlarda vekil, isi baskasina yaptirabilir.
Vekil baskasina vekalet vermeye yetkili ise, sadece segcmede ve tali-
mat vermede gerekli 6zeni gdstermekle yiikiimliidiir. Is sahibi, her iki
durumda da vekilin kendi yerine koydugu kisiye karsi sahip oldugu
haklar1, dogrudan dogruya o kisiye karst ileri siirebilir.

Is sahibi ve vekil, vekalet sdzlesmesini her tek tarafli olarak sona
erdirebilir. Ancak, uygun olmayan zamanda sézlesmeyi sona erdiren
taraf, digerinin bundan dogan zararin1 gidermekle yiikiimliidiir.



AV. ILKER HASAN DUMAN 251

39 ) ESERIN YOK OLMASINDA DURUSTLUK KURALI

Eser teslimden dnce beklenmedik bir olay sonucu yok olursa, is
sahibi eseri teslim almada direnime diismedikge yiiklenici, yaptig isin
ticretini ve giderlerinin 6denmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye
gelen hasar, onu saglayana ait olur. Eserin is sahibince verilen malzeme
veya gosterilen arsanin kusuru veya is sahibinin talimatina uygun ya-
pilmas1 yiiziinden yok olmasi durumunda yiiklenici, dogabilecek olum-
suz sonuglar1 zamaninda bildirmisse, yaptig1 isin degerini ve bu degere
girmeyen giderlerinin ddenmesini isteyebilir. s sahibinin kusuru var-
sa, yiiklenicinin ayrica zararinin giderilmesini de isteme hakki vardir
(TBK. md. 483).

Eserin tesliminden Once ugrayacagi rizikonun dagilimi soyle-
dir: Isin giderleri yiikleniciye diiser ve yok olan gere¢ kim tarafindan
saglanmigsa zararia o katlanir. Eser, yliklenici tarafindan teslim veya
emanet edilince, zarar ig sahibine gecer. Bu kural parga parca teslim
edilen eserde de uygulanir. TBK. md. 483, TBK. md. 136 uygulana-
rak hangi noktaya kadar eseri meydana getirme olanaksizliginin kabul
edilebilecegini gostermemektedir. Sorun, eserin niteligi, gerecin degeri
ve harcanmis olan emek goz Oniinde tutularak ¢dziimlenir. Ozellikle
dogruluk kurallarinin taraflar1 sézlesmeye devama zorlayip zorlamadi-
g1 arastirilir. Eger eserin yok olmasi taraflardan birinin kusurundan ileri
gelmemigse genel kurallar (TBK. md. 112 vd.) uygulanir'®.

Eser, tamamlanmig olsun veya olmasin, teslimden 6nce, umul-
mayan bir olay (is sahibinin veya yiiklenicinin sorumlu olmadig: bir
neden) sonunda, kismen veya tamamen yok olursa; yliklenici, isin be-
delini ve yaptig1 giderlerin 6denmesini is sahibinden isteyemeyecegi
gibi, daha 6nce kendisine yapilan 6demeleri de geri vermek zorundadir.

Yasadaki “beklenmedik olay” sozciigli ile amacglanan, eserin

sOzlesmenin taraflarindan hig¢ birine yiiklenilemeyecek nedenlerle yok
olmast durumudur. Eser taraflardan hicbirine yiliklenemeyecek neden-

132 Velidedeoglu/Ozdemir, 584.
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lerden ileri gelmisse yok olan malzeme kime ait ise, hasara o katlanir.
Ornegin, eser sdzlesmesinin konusu olan tekne yiikleniciye ait isyerin-
de ve is sahibinin egemenlik alaninin disinda ¢ikan yanginda hasarlan-
migsa, yanginin ¢ikis nedeni anlasilamamis olsa bile, zarar yiiklenicinin
egemenlik alaninda meydana geldiginden is sahibine kusur yiiklene-
mez'*3. Bir baska ornek: Yiiklenici on katli bir bina insasinin besinci
katin1 ¢ikmis iken insaat yikilmigsa, is sahibi yapilan ve yikilan kisma
iligkin higbir ek 6deme yapmak zorunda olmaksizin yiikleniciden inga-
at1 yeniden yapmasini isteyebilir. Kusursuz yiiklenicinin isteyebilecegi,
kaybettigi zaman kadar siirenin uzamasidir. Ancak yiiklenici bu yikin-
tiya neden olanin is sahibinin ingaatta kullanilmasini istedigi ince de-
mir malzeme oldugunu kanitlarsa, bu kazanin kendisine getirdigi tiim
maliyet artis1 goz Oniine alinarak sozlesmedeki bedelin hakkaniyete
uygun miktarda arttirilmasini isteyebilir. Is sahibinin yapabilecegi tek
savunma, meslegi geregi bu incelikte demirin yikima neden olacagini
bilmesi gereken yiiklenicinin, bu konuda onu uyarmadan ve hig itiraz
etmeden hatal1 talimata uymus oldugudur; bu durumda ytikleniciye ek
0deme yapmaktan kurtulur. Yiiklenici, bu incelikte demirlerin yarata-
cag1 sakinca konusunda is sahibini uyarmasina karsin karsilastig israr
lizerine bu talimata uydugunu kanitlarsa, bedel artirimini isteyebilir. Bu
istem ve uyarilar hi¢bir bicime bagli degildir. Fakat kanitlama kolaylig1
bakimindan yazili veya noter araciligiyla yapilmasinda yarar vardir!'**,

Yap: tamamlanmis ve arsa sahibine teslimden once beklenme-
yen bir olay sonucu kismen yok olmussa, yok olan kisma iligkin ola-
rak, yapinin hasara ugramamis olan kismi ingaatin s6zlesmeye uygun
olarak tamamlanmasi icin kullanilabilecek nitelikte ise, bu kisim, arsa-
nin biitlinleyici pargasi sayilacagindan yiiklenici buna iligkin tazminat
talebinde bulunabilecektir. Boyle bir durumda, acaba yiiklenici hasara
ugramayan kisimla orantili olarak arsa paylarinin devrini talep etme
hakkina sahip midir? Burada hasara ugrayan kismin yapilan insaa-

133 15. HD. 19.2.2003, 70/746.
134 Oz, Insaat S6zlesmesi, 164.
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ta olan oranm1 goz Oniine alinmak gerekir. Eger insaat tamamlandiktan
sonra, fakat teslimden once beklenilmeyen bir olay nedeniyle hasara
ugrayan kisim tlim ingaata oranla ciizi bir nitelik tasiyorsa yiiklenicinin
boyle bir isteminin uygun goriilmesi olanaklidir. Ayrica, insaatin gerek
tamamen, gerekse kismen yok olmasi durumunda, yiiklenici mevcut
sOzlesme kosullarina uygun olarak insaat1 yeniden yapmay1 veya kalan
kismi tamamlamay1 6nermisse, arsa sahibinin sézlesmenin sona erdi-
ginden s6z ederek bu oneriyi reddetmesi diirtistliik kurallarina aykir
olup, kabulii miimkiin degildir'*.

Insaat tamamlanmadan eserde meydana gelen durumlarda olanak-
sizliktan séz edilemez. Insaatin yapilmasi olanakli bulundukga olanak-
sizlik ortaya ¢ikmaz. Bu nedenle, 6rnegin yapilmakta olan insaat bek-
lenmeyen nedenlerle ¢cokmiise, yeniden yapilmasi olanakli oldugundan,
olanaksizlik yoktur. Ote yandan, yiiklenicinin ekonomik bakimdan in-
saat1 yapamayacak durumda bulunmasi (ekonomik-mali olanaksizlik)
olanaksizlik olarak kabul edilmemektedir. Bu nedenle, arsa pay1 karsi-
1181 insaat sozlesmelerinde ingaat tamamlanmadan ifanin maddi olarak
olanaksilagmasi, 0rnegin ingaat yapilacak arsa iizerinde yer kaymasi so-
nucu ingaat yapilmasinin olanaksiz olmasi gibi, sinirli bazi durumlarda
s0z konusu olabilir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde hukuksal
olanaksizlik da bulunabilir. Borcun yerine getirilmesinin bir hukuk ku-
rali tarafindan yasaklanmasi ya da bor¢lunun boyle bir kuralin uygulan-
masi1 nedeniyle yerine getirme giiclinii yitirmesi durumunda, hukuksal
olanaksizlik s6z konusu olur. S6zlesmenin kurulmasindan sonra imar
mevzuatinda meydana gelen degisiklik nedeniyle arsada insaatin ya-
pilmasi yasaklanmigsa hukuksal olanaksizlik ortaya g¢ikar. Yine, imar
mevzuatindaki degisiklik, binanin sdzlesmede kararlastirilan bigimde
yapilmasina olanak vermiyorsa, hukuksal olanaksizlik s6z konusudur.
Ornegin, imar mevzuatina uygun olarak on kat yapilmas1 kararlastiri-
lan binanin, mevzuat degisikligi nedeniyle en fazla bes kat yapilmasi-
na izin verilmesi durumunda, s6zlesmede dngoriilen binanin yapilmasi

135 Erman, 61.



254 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

olanaksizlasmis demektir. Ancak, burada, taraflardan biri bakimindan
bir degisiklik meydana getirmeyecek bi¢cimde s6zlesmenin mevzuat de-
gisikligine uygun olarak ifasinin 6biir sdzlesmeci tarafindan 6nerilme-
si durumunda, sézlesmeye gore durumunda bir farklilik bulunmayan
sOzlesmecinin olanaksizlik nedeniyle s6zlesmenin sona erdigini ileri
siirmesi diiriistliik kurallarina aykirilik olusturabilir. Ornegin, sozles-
mede on daire yapilmasi ve bunlarin dordiiniin arsa sahibine ait olacagi
kararlastirilmigsken, imar mevzuatindaki degisiklik nedeniyle ancak se-
kiz daireye izin veriliyorsa ve yiiklenici, arsa sahibine yine dort daire
vermeyi dnermigse, arsa sahibinin olanaksizlik gerekcesiyle s6zlesmeyi
sona erdirmesi miimkiin olmamak gerekir'*.

136 Erman, 61-62.
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40 ) SOZLESMEYi ERKEN BOZMAKTA DURUSTLUK KURALI

Yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasi veya sézlesme hiikiim-
lerine aykiri olarak isi geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek
bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore ytik-
lenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca anlasilirsa,
is sahibi teslim i¢in belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin s6z-
lesmeden donebilir (TBK. Md. 473/1).

Yiiklenicinin isi tamamlayacagi (teslim) tarihin belirtilmedigi
veya tamamlanma tarihinin yiiklenicinin ise basladiktan sonra isleye-
cegi kararlastirilmis oldugu bir s6zlesmede ingaat1 yapma faaliyetlerine
“hi¢” baslamazsa, is sahibi sdzlesmeden donebilir. Teslim tarihi sozles-
mede belirtilmis ise, “baslamada gecikme” degil, “gecikme yiiziinden
vadeye yetismeyecegi” gerekcesi s6z konusu olur.

“Ise baslama” nedir? “Ise baslama”dan plan ve projelerin yapilma-
s1%7 gibi ilk ifa islem ve eylemlerinin yapilabilecegi (ilk uygun zaman)
anlasilmalidir. Yiiklenici projeyi hazirlatip onaylatmigsa, kendisine tes-
lim edilen eski binay1 yiktirmigsa, enkazini kaldirmissa, arsa lizerinde
santiye binasi yapmissa, insaat i¢in gerekli ihzaratta bulunmussa, isye-
rini sigorta kapsamina aldirmigsa... ise baslamis sayilmalidir.

“Ise baslamada gecikme” nedeniyle is sahibinin sézlesmeden do-
nebilmesi i¢in su kosullar ger¢ceklesmelidir:

*  Yiiklenici ise baslamada gecikmelidir. Bu nedenle geri kalan sii-
rede ingaatin tamamlanip teslimi olanakli bulunmamalidir.

*  Gecikme is sahibinin riziko alaninda meydana gelmemis olma-
lidr.

*  Teslim tarihi dolmamalidir (teslim borcu heniiz ivedili olmama-
lidr).

*  Yiiklenicinin teslim borcu olanaksizlasmamalidir.

137 Becker, Dura Ceuvirisi, 607.
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« Is sahibi yiikleniciyi uyarmali ve ona ek siire vermelidir. Bu ikisi-
ni ayn1 anda yapabilir.

TBK. 473/1 “teslim i¢in tayin olunan zaman”dan s6z etmektedir.
Bu nedenle, teslim siiresi belli olan islerle teslim siiresi belli olmayan
isler ayrim1 yaparak konuyu incelemeliyiz:

Sozlesmeciler sozlesmede sadece teslim (insaatin tamamlanarak
teslim edilecegi) tarihi kararlastirmislar, ancak insaata baslama tarihi
veya herhangi bir ara vadeyi kararlagtirmamaislarsa, is sahibinin TBK.
md. 473/I’e bagvurabilmesi, sadece insaatin zamaninda tamamlanarak
tesliminin biitiin tahminlere gore dngdriilememesi durumunda olanakli-
dir. Yiiklenici kural olarak, insaatin zamaninda tamamlanmasi olanakli
bulundugu siirece, insaata diledigi zamanda baslamakta, ara vermekte,
yavaglatmakta veya isi hizlandirmakta serbesttir. Sadece teslim tarihi-
nin kararlastirildigl sézlesmelerde, insaatin zamaninda tamamlanma
olanagi ortadan kalkana kadar, insaata baglamama borca aykiri sayil-
mayacaktir'?®.

Bu hiikme gore is sahibinin so6zlesmeden donebilmesinin kosulu
ingaatin getirildigi seviye itibariyla zamaninda tamamlanmasinin biitiin
tahminlere gore olanaksiz goriilmesidir. Insaatin sézlesmede belirlenen
tarthte tamamlanmasinin olanaksiz olmasi, iki durumun saptanmasini
zorunlu kilar. Bunlardan ilki, is sahibinin direnim kurallarina bagvurmak
istedigi tarihte ingaatin getirildigi seviyenin (geri kalan isin) ytizdelik
olarak belirlenmesidir. Ikinci olarak ise geri kalan siirenin, kalan isin
tamamlanabilmesi igin yeterli olup olmadiginin belirlenmesi gerekir'*.

138 Tandogan, Il, 115; Ayan, 332-333.

139 15. HD. 11.3.1993, 3285/1196: “Yanlar arasinda tanzim edilen 19.6.1991 glinlii s6zlesmede
isin stiresi ruhsat alimindan itibaren 20 ay olarak kararlastiriimistir. Dava ise 26.8.1991 tari-
hinde acilmigtir. Bu haliyle ifa zamanindan énce sézlegsmeden dénme hakkinin kullaniimasi
s6z konusudur. TBK’nin 473/I maddesince, henliz ise baslaniimadan eser sézlesmesinden
is sahibinin dénebilmesi belli kosullarin varligi halinde mimkiindir. Yasa metninde; “is sa-
hibinin kusuru olmaksizin vaki olan teahhur’den séz edilmektedir. Buna gére “is sahibine is-
nadi kabil olmayan gecikme” 6n kosuldur. Bunun yaninda, eser sézlesmesinde yliklenici ge-
nelde ifa siresi iginde hareket serbestisine sahip oldugundan ise baslamak ve onu yapmak
hususundaki gecikmeye ragmen, isin tayin edilen stirede bitirilme olanagi olup olmadiginin
arastirilmasi lazimdir. Ise zamaninda baslanmasa da vadede eserin bitirilmesi olanagi varsa
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Geri kalan siirenin insaatin tamamlanmasi i¢in yeterli olup olma-
diginin belirlenmesinde somut olayin biitiin kosullar1 dikkate alinarak,
makul bir yiiklenicinin ortalama bir ¢aligma temposuyla ingaati tamam-
layabilmesi i¢in ne kadar siireye ihtiya¢ duyacagina bakilir. Geri kalan
isin ortalama bir ¢aligma temposuyla zamaninda tamamlanmasi biitlin
tahminlere gore acikca olanaksiz olarak nitelenebiliyorsa, is sahibinin
direnimden dogan haklar1 kullanabilecegi kabul edilmelidir. Geriye ka-
lan is, zamaninda tamamlanamayacak kadar ¢ok olmalidir'#.

“Isi belirli zamanda bitirmesine olanak vermeyecek derecede
olursa” bi¢gimindeki anlatimin, borcun ortadan kalkmasina neden olan
sonraki olanaksizlikla bir iliskisi yoktur: Kalan igin zamaninda tamam-
lanmasinin biitiin tahminlere gore olanaksiz olmasi, borcu sona erdiren
teknik anlamdaki olanaksizlik degildir. Ciinkii borcu sona erdiren ola-
naksizlikta, ingaatin tamamlanmasinin olanaksizlagmasi sadece teslim
tarihiyle sinirli degildir. Objektif ve mutlak anlamda insaatin tamam-
lanmasi1 olanaksizlasmigsa, TBK. md. 473 degil, olanaksizliga iliskin
485 ve 486. maddeler uygulama alani bulacaktur.

s6zlesmenin bozulmasi istenemez. Ayrica, maddede yer almamakla beraber yiiklenicinin
direngen duruma diisebilmesi i¢in genel hiikiimlere gére is sahibi tarafindan yiikleniciye ise
baslamasi igin uygun bir mehil taninarak ihtar yapiimasi da zorunludur. Somut olayda; her
iki sézlesmede aksine hiikiim yer almadigindan insaatta ruhsat alimi arsa sahiplerine aittir.
Davali Naci ve Besir'in Mustafa’ya pay devri ruhsat alinmasi kosuluna baglanmig, daha son-
ra arsa sahiplerinin muvafakati lizerine Begir payi devretmis, Naci ise ruhsat alinma kosulu
yerine getirilmediginden pay devrini yapmamigtir. Davacilar ve uhdesinde pay bulunan diger
davalilarca ruhsat alinmadigi gibi bu konuda yliklenici Mustafa’ya vekaletname de verilmis
degildir. Bundandir ki bir érnegi dosyaya giren “tescil istem belgesi” de uhdelerine pay ge-
cirilen ilk yiiklenicilerle birlikte arsa sahiplerince diizenlenmistir. Yiiklenici Mustafa’dan ruh-
satsiz hafriyata ve ingsaata baslamasini beklemek ve istemek kamu diizeniyle bagdasmaz.
O halde ise baslaniimada gecikmeyle is sahibi davacilarin tutumu arasinda nedensellik ba-
ginin varligi agik ve ortadadir. Ruhsat tarihinden itibaren yirmi aylik siirede bitirilmesi 6ngé-
riilen isin hig bir girisimde bulunulmadan gecen 68 glinliik siireden arta kalan zaman iginde
bitiriime olanagi bulunup bulunmadigi hususu tlizerinde durulmamig, olanaksiz bulundugu
da saptanmis degildir. Tim bunlar bir yana davalilarin edimlerini yerine getirmeleri icin ken-
dilerine ise baslanmasi ihtar edilerek mehil verilmemis, dava yoluyla dogrudan fesih iradesi
kargi tarafa iletilmistir. Yanlarin ise baslama ve isin tamamlanma tarihlerini tespitte gercek
amaclari bu iki tarih arasinda ingaatin bitirilmis olmasi esasinda toplanmaktadir. Aslolan (ist-
lenilen edimlerin yerine getirilmesidir. Yiizeysel nedenlerle ve yasada éngoériilen kosullarin
varligina bakilmaksizin s6zlesmelerin bozulmasi ahde vefa kuraliyla da bagdasmaz.”

140 Ayan, 335-337.
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O denli gecikilmis olmalidir ki, yiiklenicinin, biitiin tahminlere
gore, eseri kararlastirilan zamanda bitirmesi olanagi bulunmamalidir.
Bu durumda is sahibi, teslim i¢in kararlagtirilan zaman1 beklemek zo-
runda olmaksizin, sézlesmeyi bozabilir.

Doénme aninda isin bir kismu1 yapilmis ve i sahibi o kismi aliko-
yup bu kismin bedelini 6demesi veya eserin yapilan kismini kullanma-
s1 ya da feshin geriye yliriirlii olmasi yiiklenici i¢in orantisiz derecede
agir sonuclar doguracak olmasi, TBK. md. 473/I’deki durumlarda, is
sahibine, ileriye etkili fesih hakki vermez. Isi kusuruyla yarida birakan
yiiklenici, yapilan kisim bagkasinin arsasi iizerinde olsa bile, o kismin
objektif degerini isteyebilmeli, orantil1 iicrette bu degeri asan kar pay1
varsa onu isteyememelidir; ancak isin tamamina yakin kismi bitirilmis
ve iyiniyet kurallar1 gerektiriyorsa istisnaen orantili bir iicret s6z konu-

su olabilmelidir''.

Insaatin vadeye yetismesinin giic olmast, is sahibinin sdzlesme-
den dénme hakkinin dogmasina yetmez. Yiiklenicinin o ana kadarki isi
yiirlitme hiziyla insaat vadede bitemeyecek olsa bile sayet faaliyetlerin
hizlanmasi durumunda bu olanagi bulunacaksa, gene de sozlesmeden
donme hakk1 kullanilamayacaktir. Ancak somut olayimn o6zellikleri yiik-
lenicinin ¢aligmalari ifanin vadeye yetigsmesi i¢in gereken diizeye ¢ikar-
mayacagini veya ¢ikaramayacagini ortaya koyuyorsa, i sahibi sozles-
meden donebilecektir'*>.

141 Erman, dénmenin kati bir bicimde uygulanmamasini savunmaktadir (Arsa Pay! Karsiligi,
76): “Eger ingaatin buyuk bdlimu bitirilmis olmasina karsin s6zlesmedeki teslim tarihinde
tamamlanmasi olanakli degilse, is sahibi tarafindan TBK. md. 473/l uyarinca s6zlesme geg-
mise etkili olarak ortadan kaldiriimamalidir. Bu gibi durumlarda zaten teslim tarihinin gelme-
sine genellikle kisa bir slire kalmaktadir ve is sahibinin teslim tarihini beklemeden bu madde
hikmuinden yararlanarak s6zlesmeyi ge¢cmise etkili olarak sona erdirmek istemesi diristlik
kurallarina aykirilik olusturmaktadir. TBK. md. 473/I hikmine insaata baslanmadigi veya
devam edilmedigi durumlarda, insaatin s6zlesmenin gegmise etkili olarak sona erdirilmesini
hakli kilacak duzeyde olmasi durumunda basvurabilir. Bu nedenle, teslim tarihi geldikten
sonra yuklenicinin direnimi nedeniyle s6zlesmenin bozulmasinin ileriye etkili olarak sonug
dogurmasini gerektiren durumlarin varliginda, arsa sahibinin md. 473/1 hikmiine basvurma
hakkinin bulunmadiginin, bunun diristlik kurallarina aykiri oldugunun kabull gerekir.”

142 Oz, Insaat Sézlesmesi, 120-121: “Bu tarihler belirlenirken uyulmamasi durumunda is sahi-
binin s6zlesmeden donebilecegdi veya en azindan bu anlama gelmek lzere yasal haklarini
kullanabilecegine iliskin sdzlesmeye bir hikiim konulmussa is vadeye yetisecek olsa bile
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Isin vadede tamamlanamayacag: anlasilmakla birlikte ¢ok az bir
gecikme ile tamamlanmasi olanakliysa ve is sahibi i¢in bu gecikme
onemli bir sakinca dogurmayacaksa, sozlesmeden donme hakkinin kul-
lanilmasi diiriistliik kurali yardimiyla 6nlenebilmelidir'*.

Is sahibi, sdzlesme kurulurken insaatin vadeye yetismesinin ola-
nakli bulunmadigini bilmis olsa bile, bu gerek¢eye dayanmanin kosul-
lar1 gergeklestiginde sdzlesmeden donebilir. Isin vadeye yetismeye-
cegini bilmesi gereken is sahibi degil yiiklenicidir; ¢ilinkii isin uzmani
odur. Ancak yiiklenici, sozlesme kurulurken, isin vadeye yetismeyecegi
konusunda is sahibini uyarmis olmasina karsin is sahibi onunla yine
de sozlesme yapmissa, is sahibi igin bu nedenle uzamasina katlanmak
zorundadir.

Yiiklenicinin TBK. Md. 473/I uyarinca isin yapiminda direnime
diismesi icin, s6zlesmeden dogan yiikiimliiliigline objektif olarak aykir
davranmasi yeterli olup, ayrica gecikmede kusurlu bulunmasina gerek
yoktur. Buna karsilik, bu gecikmeye is sahibine yiiklenebilen bazi en-
geller neden olmusgsa, md. 473/ hiikkmiinden yararlanmasi olanakli de-
gildir. Fikrada sozii edilen “is sahibinin kusuru olmaksizin meydana ge-
len gecikme”den anlasilmasi gereken “is sahibine yliklenmesi olanagi
bulunmayan gecikme”dir; yoksa, bu konuda is sahibinin kusurlu olmasi
da sart degildir. Is sahibinin plan ve projeleri zamaninda hazirlamamast,
arsanin tlizerindeki binay1 bosaltmamasi, arsa paylarini devretmemesi,
yer alti engellerini gidermemesi drnek olarak gosterilebilir. Ote yan-
dan, arsa sahibinin, yiiklenicinin ise baslamasi ve devam etmesi i¢in ha-
zirlayic1 eylemlere katilmasi gereken durumlarda, bunlar1 yapmaktan
kacinarak sozlesmeden donme yoluna gitmesi, diiriistliik kurallarina
aykirdir. Ise baslamadaki gecikmenin is sahibine yiiklenebilir olma-

is sahibinin s6zlesmeden donme hakki olmalidir. S6zlesme bu tarihlerin ihlallerine iliskin
hicbir yaptinm éngérmuyorsa, isin vadeye yetismesi durumunda, is sahibi s6zlesmeden do-
nememelidir. Ancak bu son olasilikta, is sahibinin is vadeye yetigse bile bu tarihlerin ihlali
nedeniyle gideriimesi olanaksiz zarara ugradigini kanitlayarak veya séz konusu gecikme
ylzinden somut olayda ytkleniciye olan giiveninin énemli dlgtide sarsildigi durumlarda, is
vadeye yetisse bile s6zlesmeden donilebilmelidir.”

143 IBK. 25.1.2004, 3/1.



260 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

s1, gecikme nedeninin is sahibinin faaliyet ve riziko alaninda meydana
gelmis olmasi ve yiiklenicinin bunu is sahibine ihbar etmis bulunmasi

durumunda soz konusu olur'#.

Imar mevzuatina aykir1 insaat ongoren bir sdzlesmenin uygulan-
masi sirasinda yiiklenici sézlesmeye aykir1 fakat imar durumuna uy-
gun bir ingaat yapmissa, 6rnegin dort kattan fazla insaatin yasak oldugu
yerde alt1 katli bir bina yapilmasi kararlastirilmis ise de yiiklenici zo-
runlu ve eylemli olarak dort katli bir insaat yapmussa, sdzlesme gegerli
duruma gelmez ve yiiklenicinin yaptig1 insaatin is sahibi i¢in haksiz
zenginlesme olusturmasini 6nlemez. Ancak, isin yapilis asamasina ve
yapinin sozlesmedeki oranlarla paylastirilmasina olanak bulunmasina
gore, diirtistlik kuralinin ve “kismi butlan” hiitkmiiniin kiyasen uygu-
lanmasinin, sézlesmenin imar durumuna gore degistirilerek gegerli tu-
tulmasi saglanabilir'®.

Is sahibinin yapmas1 gereken ara ddemenin miktar1 ile durduru-
lan inga faaliyeti arasinda bir dengenin bulunmasi gerekir (TMK. md.
2). Aksi halde insaat siiresinin durmayacagi kabul edilebilir. Buna gore
ornegin is sahibinin geciktirdigi ddemenin miktarinin ¢ok 6nemsiz ol-
masina karsin, yiiklenicinin isi slirdiirmesi diiriistliik kurali geregince
kendisinden beklenebiliyorsa, bu durumda artik ingaatin durdurulmasi
hukuka uygun say1lmaz ve bunun sonucu olarak da ingaat siiresi uzamaz.
Bu nedenle bu hakkin kullanilmas1 konusunda, is sahibinin geciktirdigi
yukiimliligi ile isin durdurulmasi durumunda ortaya ¢ikabilecek za-
rar karsilagtirilarak yapilacak degerlendirme sonucunda, yiiklenicinin
is1 durdurmasinin hakkaniyete ve diiriistliik kurallarina uygun diisecegi
benimsenebiliyorsa, obiir kosullar da gerceklesmisse, insaat siiresinin
uzayacagi kabul edilmelidir'*.

144 Erman, 71-72.
145 Oz, Insaat Sézlesmesi, 36.
146 Ayan, 122.
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41 ) ESERIN BOZUK OLMASINDAN DOLAYI SOZLESMEDEN
DONMEYE SINIRLAMA GETIiRILMESINDE DURUSTLUK
KURALI

Eserin bozuk olmasi durumunda, is sahibi, su durumlarda sozles-
meden donme hakkini kullanamaz: 1) Is sahibi, kullanabilecegi veya
hakkaniyet geregi kabule zorlanabilecegi 6l¢giide ayipli eserden dolayz,
sozlesmeden donemez, esersi alikoyup, ay1p oraninda bedelden indirim
isteyebilir. 2) Eser, ig sahibinin taginmazi tizerinde yapilmis olup, sokii-
liip kaldirilmasi asir1 zarar doguracaksa is sahibi, s6zlesmeden donme
hakkini kullanamaz (TMK. Md. 475).

Eserdeki kusur veya aykiriliklar s6zlesmeden donmeyi hakli gos-
terecek derecede onemli degil ise, is sahibi, eserin onarilmasini veya
licrette indirim yapilmasini isteyebilir; s6zlesmeyi bozamaz.

Ucrette indirimin istenebilmesi igin, kusur (ayip) nedeniyle ese-
rin degerinde bir azalmanin meydana gelmis olmasi1 gerekir. Bu kusur
eseri degersiz kilmamali (degerini biisbiitiin azaltmamali), eserin yine
de bir degeri bulunmalidir'¥’. Amag, “ayiph ifa” ile bozulan edimler
aras1 dengenin, eserdeki kiymet noksanina uygun miktarin indirilme-
siyle yeniden saglanmasidir'#®,

Bedel indirimine esas olusturacak kusur/bozukluk oraninin tes-
lim tarihine gore belirlenmesi gerekir.

Azalmanin miktari, s6zlesmecilerin kararlastirdiklar1 fiyata gore
degil, kusursuz eserin serbest piyasadaki degerine gore saptanacaktir.

Bozukluk yiiziinden eserin degerindeki azalma ile ticrette indirile-
cek tutar1 birbiriyle karistirmamak gerekir. Ucretten indirilecek tutarin
yiiksekligi, bozukluk yiiziinden eserin degerindeki azalmaya baghdir;
ama bu iki tutarin birbirine esit olmasi, eserin kusursuz degeri ile ka-
rarlastirilmis veya sonradan giderlere gore saptanacak {icretin birbirine

147 Ucar, 188.
148 Oz, Insaat Sdzlesmesi, 57.
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esit olmas1 durumunda olanaklidir. Ucretle kusursuz deger, birbirinden
farkli olunca, eserin degerindeki azalma ile iicretten indirilecek tutar da
birbirinden farkli olur'.

Davadan Once var olan eksik ve kusurlu isler bedelinin davanin
gecikilerek agilmamasi ve zararin artmasina neden olunmamasi duru-
munda dava tarihindeki rayiglere gore, sonradan ortaya ¢ikan gizli ku-
surlarin da saptandigi kesif tarihindeki degerlere gore bedelinin hesap-
lanmasi gerekir.

Eserin bozuk meydana getirilmesinde is sahibine yiiklenebilecek
kusurlar belirleyici olmus ise, bunun {icret indiriminde etkili olmasi
gerekir. Miiterafik kusurun diizenlenmesi diiriistliik kurallarina dayan-
maktadir. Diirlistlik kurali da, kendisinin birlikte kusuru bulunan ve
bozukluk nedeniyle iicret indirimi hakkini kullanan is sahibinin deger
diistikliigiiniin bir kismini yiiklenmesini gerekli kilmaktadir!*°.

Eserin kusurlu/bozuk durumunun piyasadaki degeri, sézlesme-
cilerin sozlesmede kararlastirdiklar1 degere esit veya ondan fazla olsa
bile iicrette indirim istenebilir''.

Ekonomik ac¢idan degerli mallarin olanak 6l¢iisiinde korunmasi,
yikilmamasi, sokiiliip dokiilmemesi gerekir. Bu nedenle, ingaat soz-
lesmelerinde is sahibinin arsasi iizerinde meydana getirilen eserlerde
donme hakkinin sinirlandirilmasinin 6zel bir énemi vardir. Is sahibinin
donme hakki, eserin 6zelligine gore, kaldirilmasi asir1 zarara neden ol-
mayacaksa s6z konusu olur. Bina yiiklenicinin arsasi iizerinde yapil-
maktaysa, TBK. md. 475/I1I uygulanmaz'>.

Bozuk eser is sahibi icin TBK. md. 475/1 anlaminda kullanila-
maz ise, eserin kaldirilmasiin yiikleniciye verecegi zarar asir1 kabul
edilemez. Bina gercekten c¢iliriikse ve bu nedenle yikilmasi gerekiyorsa,

149 Gurpinar, 102-103.

150 Erman, 140.

151 Aral, 373.

152 Ugar, 180; Turanboy, 173.
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projesine uygun yapilmamissa, teknik yonden kullanilmaya elverisli
degilse, beton kalitesi ve mukavemeti yeterli degilse, yikilip yeniden
yapilmadik¢a kullanilamayacaksa, kabule zorlanamayacak kadar ku-
surluysa vb. boyle bir yapinin yikilmasimin yiikleniciye asir1 zarar ve-
recegi diisliniilemez.

Sozlesmede kararlastirilmis olan Ozelliklerin bulunmamasinin
eserin kabuliinii beklenemez duruma getirecek derecede dnemli olma-
mast durumunda is sahibi ancak {icret indirimi ve onarim isteyebilecek-
tir. Sozlesme ile eserde bulunmasi kararlastirilan niteliklere aykirilik
diirtistliik kurallarina gore is sahibi tarafindan eserin kabuliinii bekle-
nemez bir sonu¢ yaratmiyorsa, sozlesmeden donme yoluna gidileme-
yecektir'3,

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde bozukluk nedeniyle
arsa sahibinin s6zlesmeden donebilmesi i¢in sadece eserin is sahibi ta-
rafindan kabuliiniin beklenemez olmasi kosulu yeterli olmayip, TBK.
md. 475/1I uyarinca yapilan yapinin yikilmasi ve kaldirilmasinin agirt
bir zarara yol agmamasi da gerekmektedir. Yapinin yikilmasi ve kaldi-
rilmasinin asir1 bir zarar doguracak olmasi durumunda is sahibi ancak
bedel indirimi veya eserin onarim ve diizeltilmesini isteyebilir. Eger ya-
pidaki bozukluk TBK. md. 475/I11 kapsamina girecek bigimde énemli
nitelikte degilse, ayrica TBK. md. 475/I1I’teki kosulun arastirilmasina
gerek kalmayacaktir. Buna karsilik yapida is sahibinden eserin kabulii-
niin beklenemeyecegi 6l¢iide dnemli bir bozuklugun bulunmasi duru-
munda sozlesmeden doniilebilmesi i¢in ikinci bir inceleme yapilmasi
ve yapimin yikilmasi ve kaldirilmasinin asir1 bir zarar1 dogurup dogur-
madiginin arastirtlmasi gerekecektir!**,

Bozuk/kusurlu eserin sokiillip kaldirilmasinin asir1 zarar dogura-
cak nitelikte sayilabilmesi icin, kusurlu eserin arsa ile birlikteki dege-
riyle, arsadan kaldirildig1 zaman ugrayacagi deger diisiikligli oraninin
g6z Onilinde tutulmasi gerekir. Bu degerlendirme yapilirken, bedel indi-

153 Erman, 131-133.
154 Erman, Arsa Payi Karsihgi, 133; Tandogan, II, 183; Turanboy, 173.
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riminin yiikleniciye verecegi zararin, sozlesmeden donmenin verecegi
zarardan fazla olmasi gerektigi dikkate alinmalidir.

Is sahibinin arsasinda yap1 yapilmasini konu alan insaat sozles-
mesinde yiiklenicinin borcunun ifast bozuk da olsa yapiy1 bitirmesi ve
arsadan ¢ekilerek yapiy1 is sahibinin rahat zilyetligine birakmasi yo-
luyla edimi yerine getirmesi gerekir. Yani burada teslimsiz ifa edilen
bir borg vardir. Bu tarz bir ifaya alacaklinin katilmasi gerekmemektedir.
Alacakli, kendisinin katilmas1 gerekmeyen ifalarda kural olarak borg-
lunun ifasina engel olamayacaktir. Yap1 en agir bicimde bozuk da olsa,
yiiklenicinin ingaati bitirdigini bildirerek is sahibinin arsasindan cekil-
mesi lizerine ifa gergeklesmis olacaktir. Bu durumda is sahibi, TBK.
md. 475/1 uyarinca kabulden kaginabilecegi kadar agir bir bozukluk
olsa bile, artik yiikleniciyi direnime diisiiremeyecektir. Istemese de ifa
gerceklesmis sayilacagindan, is sahibi sadece bozukluk nedeniyle so-
rumluluk kurallarina basvurabilecek ve TBK. md. 475’teki bozukluk-
tan dogan haklarin1 kullanabilecektir. Bu arada, sayet bozukluk TBK.
md. 475/11I’de belirtildigi kadar (TBK. md. 475/I’de belirtilenden daha
agir) ise, sozlesmeden donebilecektir'>>.

Eser (bina, arsa ile veya arsaya bagli bir yapiyla biitlinleyici bir
parca olusturan ve bu ylizden sokiiliip “aynen” geri verilmesi olanaksiz
veya asir1 Olglide zarar verecek olan her tiirlii eser) is sahibinin arsasi
tizerine kurulmussa'®, is sahibi sadece orantili olarak iicretten indirim
yapilmasini veya kusurlar 6nemli bile olsa ytikleniciden onarmasini is-
teyebilir. Ancak, arsa lizerinde yapilan eserin sokiiliip kaldirilmasi ¢ok
zarar dogurmalidir (6rnegin sokiiliip kaldirma giderlerinin ¢ok yiiksek
olmasi veya kusurlu veya kullanilmaya elverissiz bulunmakla birlikte
eserin yarar1 bakimindan is sahibince sokiiliip kaldirilma ile denklesti-
rilebilecek bir deger tasimasi). Her seyden once eserin degeri ile arsa
degeri arasindaki iligki, sorunu ¢oziimler. Eser, yiiklenicinin arsasi lize-
rinde yapildig1r zaman md. 475/I1’teki sinirlama kalkar'’.

155 Oz, Insaat S6zlesmesi, 182-183.
156 Senocak, 53.
157 Velidedeoglu/Ozdemir, 576.
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Yiiklenici bozuklugun TBK. md. 475/II1 kapsamina girdigini ve
bu yiizden sozlesmeden doniilemeyecegini one siiriiyorsa, bunu kanit-
lamalidir. Yiiklenici bunu kanitlamadikga, is sahibi sadece yapinin cid-
di bigimde bozuk oldugunu (TBK. md. 475/I’in kapsamina girdigini)
kanitlayarak s6zlesmeden donebilir!*®,

Eserin kaldirilmasinin yiiklenici igin asir1 bir zarara yol acip
acmadigin1 yargi¢ belirler. Yargic degerlendirme hakkini kullanirken
somut olayin kosullarini, 6zellikle eserin arsaya bagli olarak arzettigi
degerle arsadan kaldirildigi zaman ugrayacagi deger diisiikliigiinii géz
oniinde tutmalidir. Is sahibinin arsasi iizerine yapilan bina is sahibinin
kullanamayacag1 oranda kusurlu ise, s6zlesmenin bozulmasi, binanin
yiktirilmasi, zararlar karsilayacak tazminat 6demesi yiikleniciden is-
tenebilir'*’.

Is sahibinin, TBK. Md. 475’e dayanarak tazminat da isteyebilir:
Tazminat istemine bozukluktan dogan 6biir istemlerin yerini almak iize-
re bagvurulamaz. Burada sadece bozukluk sonucu ortaya ¢ikan zararin
O0denmesi diizenlenmistir. Bozukluk sonucu ortaya ¢ikan zarar ise, s6z-
lesmeden donmeye, iicret indirimine veya onarimina karsin giderileme-
yen ve uygun nedenini bozuklugun olusturdugu bir zarardir. Yiiklenici-
nin bu zarardan sorumlulugu kural olarak kusura dayanir ve yiiklenici
kusursuzlugunu kanitlayarak sorumluluktan kurtulabilir. Bu zarar fiili
zarar bi¢ciminde goriilebilecegi gibi kar yoksunlugu bi¢ciminde de ortaya
cikabilir'®, “Tazminat” sorumlulugu igin, eserin bozuk olmasi, is sahi-
binin zarara ugramasi, bozukluk ile zarar arasinda nedensellik baginin
bulunmasi, yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekir. Yiiklenici veya yar-
dimcilariin eserin bozuk meydana getirilmesi disindaki s6zlesmeye
aykir1 davranislarindan, 6zellikle eserin teslimini geciktirmelerinden,
islerini goriirken 6zen borcuna uymayarak is sahibinin bagka seylerini
bozmalarindan veya kisisel varliklarini ihlal etmelerinden veya eserin

158 Oz, Insaat S6zlesmesi, 186.
159 Tandogan, Il, 183.
160 Yavuz, 292.
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kullanilma bi¢imi konusunda is sahibini uyarmamalarindan dogan za-
rarlar “ay1p sonucu zarar” kavrami diginda kalir'®'.

Yiiklenicinin gerekli mesleki bilgiye sahip olmamasi, bilgisini ge-
rektigi bicimde kullanmamasi, uzmanlig1 olmamasina karsin uzmanligi
gerektiren bir eserin meydana getirilmesini lizerine almasi, bu konuda
uzmanlig1 bulunan bir yardimci kisiden yararlanmamasi, uzmanhgini
tiimiiyle is sahibinin emrine vermemesi eserin kusursuz olarak yapi-
mint engelleyecek durumlar konusunda gerekli koruma onlemlerini
almamasi, is sahibini uyarmamasi, is sahibini aydinlatmamasi, 6zen
borcunu ihlal etmesi, TMK. md. 2’den kaynaklanan yiikiimliiliiklerini
yerine getirmemesi durumunda yiiklenici kusurlu sayilir. Dogrudan-do-
layli zarar ayrimi1 yapmaksizin bozukluk sonucu ugranilan tiim zararla-
rin tazmininin yiiklenicinin kusurlu olmasi kosuluna baglanmasi kimi
vakit hakkaniyetle bagdagmayan sonuglar dogurabilir. Eserdeki bozuk-
luk dolayisiyla is sahibinin ugradigi, 6rnegin bedensel varliginin zarar
gdrmesi gibi bir fiili zarar ile kar yoksunlugu seklinde ugradigi bir zarar
esit olarak degerlendirilmemeli ve her iki zarar tiirliniin 6denmesinin de
yiiklenicinin kusurlu olmasi kosuluna bagl oldugu diisiiniilmemelidir.
Eserdeki bozuklugun is sahibinin bedensel degerlerine verdigi fiili/dog-
rudan zararlarda 6rnegin, bozuk/kusurlu olarak onarilan bir tirmanma
kayisinin i sahibinin sakatlanmasina, tedavi giderlerine yol agmasi gibi
durumlarda, yiiklenicinin bir kusurunun olup olmadigma bakilmaksi-
zin 1§ sahibinin zarar1 6detilmelidir. Ciinkii s6zlesmenin uzman tarafini
olusturan yiiklenicinin bu tiir durumlar1 6nceden dngdrmesi ve gerekli
onlemleri almasi kendisinden beklenebilir bir davranistir. Yiiklenicinin
bu davranis yiikiimliiliigiine bilerek ya da bilmeyerek aykir1 hareke-
tinin yaptirimi da, zararin ortaya ¢ikmasinda kusuru bulunmasa bile,
zarar1 6demesi olmalidir. Is sahibinin dolayli zararlarmin tazmininde,
yiiklenicinin sorumlulugu i¢in onun kusuru aranabilir'®?. Yiiklenici ku-
surlu davranisiyla sozlesmeden kaynaklanan bir tazminat alacaginin

161 Uygur, VII, 7896.
162 Ugar, 218-221.
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dogmasina neden olursa, bozukluk ya da sézlesmeye aykirilikla uygun
nedensellik baginm bulunmasi zorunludur. Is sahibinin zarari, yerine
getirilmeyen edimin degeri ile kendi kars1 ediminin degeri arasindaki
farktir'®.

163 13. HD. 24.5.2012, 8370/13478: “TBK. Md. 205/Ill saticinin, kendisine higbir kusur yikle-
nemeyecegini ispat etmedikge alicinin diger her tirli zararlarini 6dememekle yikimli ol-
dugunu 6ngdérduginden, davacinin traktoriniin bozuk/kusurlu olmasi nedeniyle tarlalarin 3.
Kisilerce ekilmesi nedeniyle yaptigi giderlerden sorumludur. Bunun igin davacinin gergek
zarari tespit edilmelidir.”



268 INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

42) TARAF iRADELERININ VE SOZLESMENIN
YORUMLANMASINDA DURUSTLUK KURALI

Bir s6zlesmenin tiiriiniin ve i¢eriginin belirlenmesinde ve yorum-
lanmasinda, taraflarin yanliglikla veya ger¢cek amaclarini gizlemek igin
kullandiklar1 sozciiklere bakilmaksizin, gercek ve ortak iradeleri esas
almir (BK. Md. 19/1).

Yorum, bir irade bildirimindeki anlamin belirlenmesidir. Yoru-
mun konusu irade agiklamasidir. Bunu yaparken, yani bir sézlesmeyi
yorumlarken her iki tarafin irade bildirimlerini belirlemek ve onlarin
birbirine uygun olup olmadiklarini incelemek gerekir. Burada dnemli
olan nokta “s6z” degil, “gercek istek” ve iradedir. Eger bildirim ile ira-
de birbirine uymuyorsa, iradesini agiklamis olanin durumuna ve orta-
min gereklerine gore karar verilir.

Soézlesmenin (veya bildirimin) degisik boliimleri, o s6zlesmenin
tiimiinden ¢ikan anlama gore yorumlanir. Sozlesmede ¢eligki ve gerek-
siz noktalar bulunmadigi, esas olarak alinmalidir. Aydinlik olmayan
onemli noktalar, s6zlesmeyi kaleme almis olan tarafin zararina olarak
yorumlanir. Eger sozlesme bir hukukcu tarafindan kaleme alinmissa,
bir deyimlendirmenin dogru olmadigini kabul etmek i¢in ya ¢ok agik
bir ¢eliskinin, ya da bile bile yapilmis bir yanlisligin karsisinda bulu-
nuldugunu diisiinmek gerekir.

Yazili bi¢cime bagli s6zlesmelerin yorumu i¢in uygulamada, soz-
lesme Oncesi goriismeler ve sdzlesmenin imzastyla iligkili durumlar goz
oniline alinmaktadir. Ancak bu, sadece aydinliktan yoksun bir deyimin
yorumu s6z konusu olunca olanaklidir. Buna karsilik, sozli goriismele-
re veya baska belirtilere dayanarak yazili szlesmenin metnindekinden
daha genis ve kapsamli bir borcun varligi kabul edilemez. Boyle du-
rumlarda ticari gelenekler de g6z oniinde tutulabilir. Ancak taraflardan
biri bu gelenekleri bilmiyorsa ve bunu kanitlarsa bunlara dayanilamaz.
Bu konuda birkag ticari gelenek varsa, kendisine bildirim yapilan taraf-
ca bilinen gelenek tercih olunur.
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Aydinliktan yoksun veya yanlis bir bildirim, kars1 tarafin kendi-
since bilinen duruma ve 6grenim diizeyine gore diiriistliik kurallarinca
algilamas1 gereken anlamda yorumlanir. Karsi taraf, bildirimi, onu ya-
panin amagladigindan bagka tiirlii anlamis ise, onun (yani karsi tarafin)
bu bildirime vermis oldugu anlam dikkate alinir.

Bildirimde bulunan kimse ancak yanilma yiiziinden sozlesmeyi
bozma hakkina sahiptir. Eger yanlis anlama, kars1 tarafin savsamasi so-
nucunda olmus ise, bildirimi yapanin amagladigi anlam dikkate alinir.
Duruma gore, bildirimin anlaminin kars1 tarafca agik olarak anlasilmasi
gerekiyor idiyse, kural yine boyledir.

Ozel bicime bagl sézlesmelerde taraflarin gercek iradeleri, kesin
olarak s6zlesmeden cikarilmalidir.

S6zlesmenin yapilmasi sirasinda taraflarca diisiiniilmemis olan
konularin sonradan belirmesi durumunda, bunlarin taraflarca belirlen-
mesi, sdzlesmenin yorumu degil, tamamlanmasidir. Bu gibi durumlar-
da, yargic¢ hak ve insaf kurallarina gore karar verir'®*.

YARGI KARARLARI

Yanlar arasindaki s6zlesmenin 2. maddesiyle davaliya ait arsa
lizerinde esit bicimde iki dubleks daire yapilmasi, bunlardan do-
dgudakinin davaliya, digerinin davaci ylikleniciye ait olmasi,.ylik-
leniciye ait olanin bodrum kisminin bagimsiz béliim olarak tes-
cil edilebilmesi kararlastiriimistir. Aksine hiikiim bulunmadigina
gére, bu durumda arsa payinin yari yariya taraflara ait olacadi-
nin kabulii gerekir. Yiikleniciye verilen vekaletnamedeki yetkilerin,
o vekaletnamenin dayanagi olan sézlesme kosullarina uygun bi-
cimde kullaniimasi gerekirken, bu husus bir yana birakilarak her
bir bagimsiz béliim icin esit pay ayrilip yiikleniciye ait dubleks bi-
nada yer alan iki bagimsiz béliime 2/3, arsa sahibine ait dubleks
binaya da 1/3 pay verilmek suretiyle esitligin davaci yararina bo-
zulmus olmasi diirtstliik kuraliyla da bagdasmaz. Bu haliyle ta-

164 Velidedeoglu/Ozdemir, 41-42.
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pudaki arsa paylarina bakilarak davaci adina kazanilmis hakkin
varhgindan séz edilemez. 0 halde;yiiklenici tarafindan lgiincii
sahsa devredilen 1/3 payin da 2/6 paya denk oldugu diisiiniilerek.
geri kalan 1/3’er payda 216 paya dénlistirilip bunlardan bod-
rumdaki bagimsiz béliime isabet eden 2/6 payin iptaliyle bunun
1/6’sinin bodrum bagimsiz béliimiiniin pay! olarak davaci adina
tesciline, kalan 1/6’sinin ise davali arsa sahibinin dubleks daire-
sine ait 2/6 payina katilarak 3/6 pay olarak arsa sahibi adina
tescile karar verilmesi suretiyle esitligin saglanmasi yerine séz-
lesmeyle 6ngdriilen esitligi davaci yararina bozar bicimde verilen
karar usul ve yasaya aykiri olmakla bozulmasi gerekir (15. 15. HD.
20.6.1994, 581/4069).

—_—— e ——

Uyusmazlik, eser sézlesmesinden kaynaklanmistir. Dava-
ci, yliklenici; davali, is sahibidir. Davaci, licret olarak kendisine
devredilecek arsa payini kabul etmis, karsiliginda projesine gére
insaat yapmay: lstlenmistir. Eser s6zlesmesinde aksine hiikiim
olmadidi siirece isin bedeli teslim zamaninda 6denir (TBK. md.
479/1). Yanlar arasinda bicimine uygun olarak yapilan 24.9.1987
tarihli sézlesmenin 1. maddesinde; bagimsiz béliimlerin paylas-
tirilmasi kararlastirilirken, arsada 60/100 payin feraginin insaa-
tin tamamlanmasindan sonra verilecegi yazilmis, takip eden 2.
maddesinde ise yanlarin ediminden séz edilirken “sézlesmenin
yiriirliige girmesinden sonra” 60 payin devir edilecegi kararlasti-
rilmistir. Yekdigeriyle uyumsuz gériilen her iki madde hiikmiinden
yanlarin gercek amacinin edimlerini karsilikli ve ayni siire iceri-
sinde yerine getirmek istedikleri sonucuna varmak gerekir (TBK.
md. 19). Davaci iddiasina gére, isin % 90’lari asan oranda -dava-
Iinin istegdi ile yapilan tespit sonucu alinan bilirkisi raporunda ise
% 60’lar1 asan oranda- ikmal edildigi anlasiimaktadir. is sahibinin
ifanin yerine getirilmesi i¢in uzun siireye ihtiyag¢ gdsteren s6z-
lesmede isin devaminca yiikleniciye gerekli kolayhgi ve ézellikle
finans bakimindan da isin saglikl yiiriiyebilmesini teminen bek-
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lenen dayanismayi géstermesi diirtistliik kurali geregidir (MK. m.
2). O halde, mahkemece mahallinde bilirkisi incelemesi yaptirila-
rak isin kalan kismi nispetinde is sahibinin garantisi de géz éniine
alinarak yapilan ise oranla yiiklenicinin bagimsiz béliim satabilip
finans kaynagi yaratmasi ve bu sekilde isi bitirmede kolaylik elde
edebilmesini temin igin, istemin kismen kabuliine karar verilmesi-
nin s6zlesmenin amacina ve hakkaniyet kuralina uygun diisecedi-
nin diistintilmemesi ve sézlesmenin 2. maddesine bakilmaksizin 1.
maddesi hiikmiiyle sonuca varilmasi dogru olmadigindan hiikiim
bozulmalidir (15. HD. 11.6.1993, 4987/2743).

Davaliya ait tasinmazin haritasi, imar plani ve parselasyonun
yaptirilmasi ve tasdik ettirilmesi isinin lstlenildigi, s6zlesme uya-
rinca edimin yerine getirilip teslim edildigi, karsiliginda s6zlesme-
nin 6. maddesi hiikmiince parsellerin birlikte satisi sonunda elde
edilecek gelirin % 10’una iicret olarak hak kazanildigi, bunun icin
arsalarin pazarlanmasi istenildiginde davali yanca 6. maddenin
tek tarafli feshedildiginden bahisle talebin reddedildigi ileri sii-
riilerek digerlerindeki hak sakl kalmak kaydiyla 16 parsel igin
toplam 24.803.000 TL. iicretin dava tarihinden itibaren reeskont
faiziyle birlikte tahsili dava edilmistir.

Davali cevabinda, isin éngdriilen siirede yapilmadigini, yolla-
rin a¢ilmadigini kararlastirilan 16 milyon lira licretin édendigini,
6. maddede hiikmiiniin uygulanmasinin tamamen kendi ihtiya-
rinda oldugunu, davaci akde aykiri davrandigindan bu hiikmiin
uygulanmayacadini bildirip davanin reddini istemistir.

Mahkemece mahallinde yapilan kesif sonucu bilirkisi kurulun-
ca verilen rapor esas alinarak akdin iki asamali oldugu, “istisna
akdi” niteliginde olan béliimde davaci iyiniyet ve gliven géster-
mediginden, “daha ziyade tellallik akdine uygun diisen”ikinci bé-
limi davalinin tek tarafl fesihte hakli oldugundan bahisle dava
reddedilmis, karar davaci vekilince temyiz edilmistir.
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Davada,

Davaci arsalarin satisindan alacadi payin, eser s6zlesmesin-
de isin lcreti oldugunu davali ise édenen 16 milyon liranin di-
sinda davacinin licret alacagi kalmadigini, pay verilmesinin sa-
tis yapilmasina ve tamamen kendi ihtiyarina bagl bulundugunu,
davaci isi tam ve zamaninda teslim etmedigi icin s6zlesmenin bu
hiikmiinti uygulamaya koymayacadini ileri siirmiistiir. Bu haliyle
uyusmazhgin ¢éziimii sézlesmenin 6. maddesince davaciya éden-
mesi 6ngdriilen payin niteligine ve fesihte kusurun tayinine bag-
hidir.

Sézlesmenin yorumu hakimlik mesleginin gerektigi genel ve
hukuki bilgiye bagl hususlardan olmakla, mahkemece bu konu-
da bilirkisiye basvurulmasi yerinde degildir (HMK.m. 266). Alinan
miitalaa paralelinde tavsifle, buna gére varilan sonugta da isa-
bet gériilmemistir. Yorum, kisaca isin esasini ortaya ¢ikarmaktr.
Gergekte yanlarin irade beyaninin yorumu yapilmaktadir. Federal
Mahkeme kararlarinda belirtildigi tizere, irade beyani “gidecegi
yere vardigi zaman blirlindiigi sekil icinde yorumlanir” Baskin
olan ilke M.K.un 2. maddesinden cikan giiven ilkesidir. Objektif
metod taraflarin istemlerinin subjektif olarak dikkate alinmasi-
na izin vermez. Sézlesmeyi yapanlarin o sézlesmeyle varmak is-
tedikleri amag, hakiki ve miisterek maksatlari, gercek niyetleri
bulunmalidir (TBK. Md. 19/1.) Sézlesme bir biitiindiir.; tek basina
6. maddenin ele alinmasiyla saglikl sonuca varilamaz. Bu él¢ii-
lerden hareketle 29.11.1987 giinlii sé6zlesme hiikiimlerine bakil-
diginda; davaci yiiklenici, davali is sahibine ait G... K... Kéyii'n-
de .... parsel sayili tasinmazin “halihazir haritasini, imar planini,
parselasyon planini yaptiracak, tasdik ettirecek, kadastro ve tapu
dairelerindeki islerini bitirecektir”. (m.1). Ayrica, arz (izerinde ka-
ziklarin ¢akilmasi, arsalara plana gére numara verilmesi, ana ve
yan yollarin agilmasi da yiikleniciye aittir (Ek m. ). Bu isler igin
arazinin arsaya doéntisiimiinde tashih harci disinda tiim masraf-
lar yliklenici tarafindan karsilanacak (m.3), ytiklenici bu “sarfiya-
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tinda 16.000.000 TL sini hali hazir harita, imar plani ve parselas-
yon planlarinin tasdikini miiteakip alacak, diger sarfiyati kendisi
deklare etmis olacaktir” (m.4).

Buna karsilik; diger isler bitip, planlar tasdik oldugunda satis-
lara baslanabilecek” (m.5), arsalarin satisi miistereken yapila-
cak... Bu isler icin H. O,. T. T.'e vekaletname verecek ve “TT, H.
O.’nun tasvip ettidi fiyatlarla sattigi veya kooperatiflere verdigi
parsellerin temiz fiyatlarindan % 10’unu H.O.’nun veya baskalari-
nin sattigi parsellerden temiz fiyatlarinin % 5°ini “emek ve yaptigi
sarfiyatlar” karsiligi olarak alacaktir” (m./)

Eser sézlesmesinde yiiklenici imal ve teslim borcunu yerine
getirdiginde licretin 6denmesi lazimdir (TBK. Md. 479). Siiphesiz
taraflar bu genel kurali bir yana birakabilirler. Ucretin her zaman
para olmasi, miktarinin baslangicta belirlenmesi, defaten 6den-
mesi, teslimle muacceliyet kazanmasi gerekmez. (Giiniimiizde
stkea goriilen arsa payi karsiligr insaat s6zlesmelerinde oldugu
gibi). Somut olayda da licret icin kendine 6zgii kurallar getirilmis-
tir. Masraflarin 16 milyon lirayr asacagdi her iki taraf¢a varsayilmis,
davali planlarin tasdikini miiteakip, -arsalarin satisina baslanabi-
linecedi tarihte - giderlerin ancak 16 milyon lirasini davaciya éde-
meyi, davaci ise diger giderlerin kendisince yapilmasini kabullen-
mistir. Bir kimsenin -liste de masraf yaparak- diger kimsenin isini
licretsiz yliklenemeyecedi dogal olduguna gére, toplam licretin,
masraflarin bir kesimini karsilamak icin verilen 16 milyondan
ibaret oldugu séylemek ve bunu kabul etmek miimkiin degildir.
Bir biitiin olan sézlesme hiikiimleri birlikte ele alindiginda dava-
cinin edimine karsi masraflar dahil iicret 16 milyon (satistan %
10) veya (satistan % 5)'dir. Sé6zlesmenin 6. maddesi metninde de
actkca vurgulandidi tzere davacinin “emek ve sarfiyati” karsili-
gini, diger ifadeyle licreti belirlemek icin kaleme alinmis ve her
iki tarafin serbest iradesiyle kabul edilmistir. Buradaki “emek ve
sarfiyat” 1. maddede sayilan isler igindir. Bunun 6. maddeye has-
ren kabulii halinde; satisi bizzat yararak emek ve sarfiyati olacak
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hallerde yiiklenici yararina % 5 fark taninmasi;davalinin bizzat ya
da liclincli sahislar vasitasiyla yaptigi satislarda, hi¢ bir emek ve
sarfiyati olmayacak davaciya % 5 pay verilmesi; satisa baslama
zamaninin belirlenmesine taraflarca ihtiya¢ duyulup 5. maddede
bunun belirtilmesi; 4. maddede 16 milyonu asan masraflarin yiik-
leniciye ait olacaginin kararlastirilmasi hususlari izahsiz kalir. Her
sey bir yana, 6. madde hiikmii olmasa, 4. maddedeki kosullarla
davacinin isi kabul etmesi diisiiniilemez.

Davaci yiiklenici edimini yerine getirmistir. Bilirkisi kurulu
raporunda yer alan yollarin evsafina ve parsellerin numaralan-
dirilmasina iliskin hususlar agik ayiplardan olup eserin kabuliine
engel nitelikte degildir (TBK. md. 475). Zaten dava agilmazdan
once davali son kez Génen Noterliginden 18.7.1989 giin ve 8874
yevmiye sayisiyla génderdigi ihbar yazilarinda davacinin edimi-
ni- gecikmeli olarak- yerine getirdigini kabul etmis, noksan ya da
ayiptan séz etmemistir. S6zlesmede 6ngériilen vadede teslim ya-
pilmadidi icin davali akdin feshine gitmemistir (TBK. Md. 473/,
123-125) Aksine akdi iliskiyi devam ettirmis, gecikmis ifayi istemis,
sadece cezai sart hakkini sakli tutmakla yetinmistir. O halde kar-
si tarafin edimini yerine getirdigini kabul eden davalinin, iicretin
miktar ve 6denmesine dair olup serbest iradesiyle kabul ettigi, 6.
maddeyi anlasmanin ruhuna ters dlistiigiinii gerekge gdstererek
iptal ettigini bildirmesi ve buna dayanak kendi edimini yerine ge-
tirmemesi s6zlesmenin tek yanli ihlalidir. Bu tutum ahde vefa il-
kesine aykiri oldugu gibi M.K."un 2 maddesinde yer alan diiriistliik
kuralyla da bagdasmaz.

Ote yandan; arsalarin davaci tarafindan satilabilmesi davali
tarafindan fiyatlarin tasvibi yapacadi satislarda yiiksek fiyat ara-
masi ise, kuskusuz her iki tarafin yararinadir. Bunun igin mevsim,
piyasa durumu ve sair kosullara gére pazarlamada uygun zama-
nin aranmasi ve olagan siire beklenilmesi dogaldir. Ancak, bun-
lar neden yapilarak uzun siire satisa yanasiimamasi ya da baska
bir sebeple satistan vazgecilmesi davaci zararina olup sézlesme
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hiikiimleriyle ve amaciyla bagdasmaz. Davaci 1989 yilinin Ma-
yis ayinda edimini yerine getirmis, licretin tahsili icin satis husu-
sunda 2.6.1989 giin ve 6928 sayili ihtarnameyle davaliyr uyarmis,
davali ise 18.7.1989 giin 8874 sayili ihbarnameyle tek tarafli ola-
rak satistan pay vermekten vazgectigini bildirmistir,

Mahkemece yapilacak is; mahallinde bilirkisi kuruluyla kesif
yapilarak Haziran 1989°da satisa arzedilse idi taraflar yararina
olan fiyatlarla, makul siire icinde davaya konu edilen parseller-
den ne kadarinin hangi fiyatlarla satilabileceginin tespit ettiril-
mesi, “temiz fiyat” deyimine aciklik kazandirilarak buna gére %
5’ten davaci payinin hesaplattiriimasi ve taleple bagh kalinarak
hesap edilen miktara hiikmedilmesi gerekirken, yazili nedenlerle
davanin reddine karar verilmesi dogru bulunmamistir (15. HD.
8.4.1991, 4450/1798).

—_—— e ——

Arsa payi karsihigi kat yapim sézlesmesi, yapilacak insaat kar-
sithgi arsa payi gecirimini icerdiginden Borg¢lar Hukukunda iki tipli
karma bir s6zlesme olarak nitelendirilmektedir. Bu s6zlesme igin-
deki istisnaya iliskin insaat yapim taahhiidii sekle baglh olma-
masina karsin, pay gecirimine iliskin taahhiidiin resmi diizenle-
me seklinde yapilmasi, taraflari ve ézellikle bu taahhtiidii yapani
koruma amacina yénelik yasal bir 6nlemdir. Taraflar arasindaki
11.10.1977 tarihinde yapilan arsa payi karsiligi kat yapim sézles-
mesi haricen diizenlenmistir. Baslangicta sekil yéniinden gegersiz
bulunan bu sé6zlesmeye dayanarak kendisine teslim edilen 4. kita
tasinmaz lzerine yiiklenici davali tarafindan insaatlara baslan-
mis ve dava tarihine kadar kaba insaatlari tamamlanarak % 50°yi
asan kismi yapilmistir. insaatin devam eden bu siiresi icinde ya-
pilan insaatin karsiligi olarak ve sézlesme ile davaliya ait olmasi
gereken dairelerin bir kisminin davaliya ve davalinin sattigi kisiler
adina davaci tarafindan tapuda feraginin verildigi anlasiimakta-
dir. Bu suretle taraflar, sekle uygun olarak tanzim edilmemis s6z-
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lesmeyi, edimlerini kismen ve karsilikli olarak ifa ederek kendileri
icin gecerli kabul etmislerdir. Herkes haklarini kullanmakta dii-
riistliik kurallarina uymakla yiikimliidir. Bir hakkin sirf gayri iz-
rar eden suistimalini yasa himaye etmez (M.K. 2). Tasinmaz mal
gecirimini taahhlit eden ve bu taahhlidiiniin resmi sekilde yapil-
masini 6ngdéren yasanin korumasi altindaki davacinin ylikiimlen-
digi tapudaki pay gecirimini kismen ifa edip, akdin gecerliligine
iliskin kabulii karsisinda, ediminin % 50 yi asan kismini ifa eden
yliklenicinin, durusmada savunmasini tevsi ederek sé6zlesme ile
bagli olmadigini ileri siirmesi diiriistliik kurali ile bagdasmaz. Da-
vanin devami sirasinda davacinin yliklenici davali ile aralarinda-
ki s6zlesmeyi 11.7.1983 tarihinde feshettigine iliskin 30.11.1983
tarihli durusmadaki beyani bu davanin reddi igin neden olamaz.
Her dava agildigi tarihteki durumuna gére incelenir. Davacinin
acildigi 4.4.1983 tarihine kadar karsilikli ve kismi edimleri ile ta-
raflarca aralarinda gecerliligi kabul edilen sézlesmede kararlasti-
rilan siire icinde isin tamamlanip teslim edilmesinden dolay! ge-
cikme tazminati istenmis olmasina gére, davadan sonra bu akdin
feshi, dava konusu talebin incelenmesine mani degildir (15. HD.
30.3.1984, 679/1109).
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43 ) DIRENIM (TEMERRUT) UYARISINDA DURUSTLUK
KURALI

Muaccel bir borcun borg¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser.

Borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis veya sézlesmede
sakl1 tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bil-
dirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giinlin ge¢mesiyle; hak-
siz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin
gerceklestigi tarihte borglu temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz
zenginlesenin iyiniyetli oldugu hallerde temerriit i¢in bildirim sarttir
(TMK. Md. 117).

Borglu ancak alacagin ivedili olmasi durumunda direnime diisii-
riilebilir. Taraflar 6demenin (ifanin) zamani1 konusunda bir sey kararlas-
tirmamuislarsa, alacak dogar dogmaz ivedili olur.

Borglunun direnime diisiirtilmesi i¢in, alacagin ivedili (vadesinin
gelmis veya istenebilir) olmasi ve borgluya bir uyarida (ihtarname gon-
derilmesi) gerekir.

Uyart (ihtar);

a. Vadesi gelmis (istenebilir) bir edimin yerine getirilmesi i¢in ala-
cakli tarafindan borgluya yapilan bir ¢agridir.

b. Herhangi bir bigime bagh degildir.

c. Yoneltilmesi gerekli bir islemdir ve bor¢luya ulastig1 andan bas-
layarak gecerli olur.

d. Konusu belirli bir borcun 6denmesine iliskin bulunacak ve bu
borcun icerigine tam olarak uyacaktir.

e. Ana borgtan daha ¢ok bir istek i¢in s6z konusu ise, gercek borg
miktar1 i¢in gegerlidir.

f. Temsilci tarafindan veya temsilciye karsi da yapilabilir.
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Uyarinin yeri ve zamani yasayla belirlenmediginden, diirtistliik
kurallar ve taraflarin ¢ikarlar1 g6z onlinde bulundurularak, her zaman
ve yerde yapilabilir. Eger her iki tarafin ¢ikar esit ise, alacaklinin ¢ika-
rina Oncelik verilir.

Asagidaki durumlarda ihtarname gondermeye gerek yoktur:
a. Borclu ihtara gerek bulunmadigini kabul etmisse.
b. Borglu alacakliyr bundan miistesna tutmussa.

c. Borclu borcu 6demek istemedigini alacagin ivedili duruma gel-
mesinden sonra kesin olarak alacakliya bildirmisse.

d. Bor¢lu edimin ne zaman yerine getirilecegini yalniz kendisi bil-
mekte ise ve Ozellikle yerine getirmeyi alacaklinin bulunmadig:
bir zamanda gerceklestirmeyi ylikiimlenmisse.

e. Taraflar, sozlesme ile, ddeme igin(kesinlikle belirlenebilecek veya
takvimde saptanabilecek bicimde) belirli bir giin saptamislarsa.

Ihtar, yoneltilmesi gerekli tek yanl bir bildirimdir. Bu, ya hemen
ya da ya da daha sonraki bir zamanda olmak iizere, ddeme giiniinii sap-
tar. Bildirim de, ihtar gibi higbir bigime baglh degildir ve diiriistliik ku-
rallarina uyulmak kosuluyla, her zaman ve her yerde yapilabilir. Bunun
sonucunda da direnime diisme olgusu 6deme giiniinlin gelmesiyle ve
higbir uyariya gerek kalmaksizin olugsmus olur. Bununla birlikte bu-
nun i¢in, bildirim zorunlulugunun yasa ile degil taraflarin iradesiyle
konulmus olmas1 gerekir; fakat bununla 6ngoriilmiis olan bir bildirim
sozlesmede de agikca kararlastirilmigsa, bu bildirim dahi direnimin so-
nuglarint dogurur'®,

Borg¢lunun kusuru, direnim i¢in bir kosul degildir. Bununla bir-
likte, bu kusur, direnimin, TBK. 118, 119 ve 122. Maddeleri uyarinca
dogan sonuclarinda dikkate alinir.

165 Velidedeoglu/Ozdemir, 237: “Davaci yiiklenicinin, eseri, davali is sahibine teslim etmekle
sb6zlesmede aksi kararlastiriimis olmadikga, eserin parasi istenebilir duruma gelir. Fakat
direnim faizinin, davalinin direnime duslrildigu gliinden hesaplanmasi gerekir” (15. HD.
23.3.1978, 598/602.
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Alacaklinin direnimi s6z konusu ise (TBK. Md. 106 vd.) borglu-
nun direnimi s6z konusu olamaz.

Borg¢lunun direnimi her zaman, onun yiikiimliiliiklerine aykiri
davranmasi demektir.

Bor¢lunun direnimi ancak edimin yerine getirilmesi olanakl
bulundugu siirece var olabilir. Bor¢lu borcunun direniminden dogan
borglarla birlikte, yontemine gore 6der veya 6demeye sunarsa, direnim
durumu sona erer.

Asagidaki durumlarda direnim sona erer:
-Edimin yerine getirilmesi olanaksiz duruma gelmisse,
-Borg silinmigse (ibra edilmisse),

-Bir savunma hakkinin dogmasi dolayisiyla bor¢lu edimi yerine
getirmekten yiikiimli bulunmuyorsa

-Borgluya bir siire taninmissa.

Direnim sona ermis olsa bile onun hukuksal sonuglari gegerli kalir.
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44 ) AKDi SORUMLULUKTA KUSURUN BELIRLENMESINDE
DURUSTLUK KURALI

Sozlesmenin ihlali (olanaksizlik, direnim, geregi gibi yerine getir-
meme) ile zarar arasinda uygun nedensellik bagi bulunmalidir. Boylece
s0zlesmenin ihlali, olaylarin normal akisina, genel hayat tecriibelerine
gore somut olayda gerceklesen tiirden bir zarar1t meydana getirmeye
niteligi bakimindan elverisli olmalidir.

Borglu, sézlesmeyi kusurlu olarak ihlal etmelidir. Iste, bu ¢alis-
manin konusu olan “kusur”, bu kusurdur.

Sozlesmenin ihlalinden bir sorumlulugun dogmasi i¢in, ihlal ede-
nin kusurlu olmasi gereklidir.

Sozlesmenin ihlalinden dogan sorumlulukta kusur, bor¢lunun
mensup oldugu sosyal ve mesleki ¢evrede yasayan standart ve normal
borglu tipinin davranisindan sapan, hukuk diizeninin kinadi§i, onay-
lamadig1 bir davranis bi¢imidir. Bu anlamda kusur, bor¢lunun 6rnek
borglu tipine oranla 6zen eksikligi, davranis yanhishgidir. Benzer is-
lerde benzer kisiler tarafindan gosterilmesi gerekli 6zeni gostermeyen
borglu ilke olarak kusurludur. Makul ve diiriist bir bor¢lunun benzer
islerde gosterecegi 6zene bakilir. Bor¢lunun gostermesi gereken 6ze-
nin derecesi, yiiklenmis oldugu borcun nitelik, kapsam ve igerigine,
mensup oldugu sosyal ve mesleki ¢evredeki makul ve diiriist, orta dii-
zeydeki objektif bir borglu tipinin bu tiir iliskilerde gosterecegi 6zenin
derecesine gore belirlenir. Objektif borglu tipinin farazi davranisindan
sapan her davranisi, 6zensiz ve kusurlu bir davranistir. Ancak bazi du-
rumlarda, bor¢lunun bilgi ve yetenekleri, objektif tipin bilgi ve yete-
neklerinden daha iistiin oldugu takdirde, borglunun bilgi ve yetenekleri
esas almir. Ote yandan, alacakli kimi durumlarda sdzlesme yaptig1 si-
rada bor¢lunun sahip oldugu bilgi ve yeteneklerin tamamini veya bir
kismin1 bilebiliyorsa, bor¢lunun gosterecegi 6zenin derecesi, alacakli-
nin sahip oldugu bu bilgiler g6z 6niinde tutularak saptanacaktir. Ayrica,
bor¢lunun gdsterecegi 6zenin derecesi, her sozlesme iligkisinin ve so-
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mut olaym Ozellikleri, diriistliik kurali, is ¢evrelerindeki goriisler goz
oniinde tutularak belirlenmelidir'®.

Borglu, kisisel yeteneksizlik, bilgisizlik, yashlik, dalginlik ve
yorgunlugunu, karakter zaafini, zeka diizeyini, hastalik veya benzer
durumlarini ileri stirerek sorumluluktan kurtulamaz. Buna karsilik ala-
cakli, bor¢lunun kisisel ve mesleki durum ve diizeyini ve 6zellikle bu
konudaki eksikliklerini bilerek ve bunlar1 kabul ederek sézlesme yap-
missa, bunlar mazeret sayilabilir; bor¢lu bunlar ileri siirerek kismen
veya tamamen sorumluluktan kurtulabilir'®’.

Akdi sorumlulukta kusurun tiirii ve derecesi biiylik bir 6nem ar-
zetmez. Borglu, ilke olarak her tiirlii kusurundan sorumludur (TBK.
Md. 114). Borglunun sorumlulugunun dogmasi i¢in en hafif kusur dahi
yeterlidir. Bor¢lunun kusurunun hafifligi, tazminattan indirim nedeni
olarak deger tasir. Ayrica sorumlulugun kapsaminin belirlenmesinde
isin 6zel niteligi de rol oynar. Ornegin, is borglu igin bir yarar saglami-
yorsa, sorumluluk daha hafif takdir olunur.

166 Tungomag, 809; Eren, Ill, 231-232; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 1170.
167 Eren, Ill, 232.
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45) VARMASI ZORUNLU BiR iRADE ACIKLAMASINA ENGEL
OLMADA DURUSTLUK KURALI

Sonug¢ dogurmasi i¢in muhataba ulagmasi yeterli ve zorunlu olan
irade agiklamasina da deginmeliyiz: Ulagsmasi zorunlu bir irade acikla-
masi, kendisine yoneltilmesi gereken kimse (muhatap) tarafindan ge-
rek sozlii bir beyandan kaginmak gerek yazili bir beyanin ulagsmasina
engel olmak, s6z gelimi, kendisine gonderilen bir mektubu reddetmek
suretiyle hiikiimstiz birakilabilir. Bu durumda irade agiklamasi asla so-
nu¢ dogurmaz; burada iradesini agiklayan kimsenin eger 1srar ediyorsa
aciklamaya yeniden girigsmesi gerekir. Fakat diger tarafin hareket bigimi
dolayisiyla irade agiklamasi belirli bir siire i¢inde yapilmadigi takdirde,
isbu keyfiyetten beyan sahibi icin hi¢bir zarar meydana gelmez. Beya-
nin zamaninda muhataba ulagmasina diiriistliikk kurallarina aykir1 olarak
diger taraf¢a engel olunmus ise, gecikmis beyan TMK. Md. 2 uygula-
narak zamaninda ulasmis sayilabilir. Eger muhataba ulasmasina tama-
men diger tarafin hareketi engel olmus ise, beyan sahibi siire bitmesine
karsin beyanini yineleyebilir; fakat beyan sahibi beyanin ulasmadigini
bildigi andan baslayarak bunu yapmakla yiikiimliidiir; aksi halde beya-
n1 korumak kast ve niyetinde olmadig1 kabul olunacaktir. Bununla bir-
likte, beyanin ge¢ ulagsmasi veya hi¢ ulasmamasi, karsi tarafin kisiligine
(sahsina) yonelik nedenlerden meydana gelmekle birlikte karsi tarafi
diirtistliik kurallarma aykiri davranmasi dolayisiyla kinamak olanakli
degilse, yine beyan sahibinin yararina siirenin uzatilmasin kabul et-
mek veya hi¢ olmazsa beyan sahibinin sonuglanmayan beyanini derhal
tekrar etmesine izin vermek hakkaniyete uygun diisecektir. Irade acik-
lamasinin (beyanin) muhataba ulagsmasina gerek bulunmasi, beyanin ta-
sinmasina/ulagsmasina bagli dogal tehlike ve hasarlarin beyan sahibine
ait olmasindandir. Fakat diger tarafin kusurlu olmayan bir hareketinden
dogmus olsa bile, dnceden ongorillemeyen agirlagsma, beyan sahibine
yiiklenemeyecektir!®®.

168 Von Thur (Edege Cevirisi), 166.
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I11) HAKKIN KOTUYE KULLANILMASI YASAGI

Sozlesmeciler haklarimi kotiiye kullanmamalidir, ¢linkii hukuk
kotiiye kullanilan hakk: korumaz.

Hakkin kotiiye kullanilmis oldugunu kabul etmek i¢in hakkin
amacina aykir1 olarak kullanilmasi ve hakki kullananin bu kullanmadan
cikarinin olmamasi gerekir.

Kullanan i¢in yarart olmayan bir hakki kullanma, celiskili dav-
ranislar, ¢ikarlar arasinda biiyiik oransizlik, dikkatsizce hak kullanma,
daha sonra geri verilecek seyi isteme, bir sozlesmenin 6zellikle bigim
eksikligine dayanan gecersizligini haksiz olarak ileri siirme, iglem te-
melinin sarsilmasi veya ¢okmesinden yararlanma, ahlaka ve s6zlesme-
ye aykirt durumdan hileli yararlanma, yasadan ve sdzlesmeden dogan
hakkin kétiiye kullanilmasi ve benzeri durumlar hakkin kétiiye kulla-
nilmasini olusturan amag dis1, amaca aykir1 hak kullanilmasidir.

Sozlesmecilerden birinin yasanin kendisine tanidigi bir hakki
kullanmas1 TMK. md. 2/1I kapsaminda degerlendirilemez. Ornegin, is
sahibi ingaatin siiresinde tamamlanmadigini1 6ne siirerek arsa pay1 kar-
silif1 ingaat sozlesmesinin geriye etkili olarak bozulmasini istemistir.
Teslim tarihinde ingaatin tamamlanma orani %77 ise, is sahibi sozles-
meyi gecmise etkili olarak bozabilir. S6zlesmeye uygun davranilma-
mas1 durumunda sdzlesmeyi bozma yetkisi yasadan dogan bir hak olup
hakkin koétiiye kullanilmasi olarak nitelendirilemez'®.

“Hakkin Kotiiye Kullanilmas: Yasagr” Insaat Hukukunda genis
uygulama alan1 bulmaktadir. Ornek verelim:

+  Ingaat tamamlanip kiraya verilmesi asamasinda bulunmasina kar-
sin, yiiklenicinin teslimden kaginmas1 TMK. md. 2 ile bagdasmaz.

+ TBK. md. 480/I’de gegen “Onceden tahmin edilememe” ve “ola-
ganiistii olma”, birbirlerine bagl kavramlardir; bir olay ne kadar
olaganiistiiliikk niteligini tagiyorsa ongoriilmesi de o kadar gii¢

169 15. HD. 1.10.2004, 4730/4801.
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olur. Hatta 6ngdriilememe, olayin olaganiistii niteliginin bir unsu-
ru sayilabilir. Ongériilememenin mutlaka olaym kendisine ait ol-
masi1 gerekmez; olayin etkilerinin olaganiistii 6nemde olacaginin
onceden kestirilememesi de yeterlidir. Diirtistliik kurali (TMK.
md. 2/T), bu gibi olaylarin ortaya ¢ikmasi kabul edildigi takdirde
sOzlesmenin yapilmamasini gerektiriyorsa, TBK. md. 480/II’nin
uygulama alanina giren bir durumun varlig1 s6z konusu olacak-
tir'™,

Insaatin gerek tamami, gerekse kismen yok olmasi durumunda,
yiiklenici varolan s6zlesme kosullarina uygun olarak insaat1 yeni-
den yapmay1 veya kalan kismi1 tamamlamay1 6nermisse, i sahi-
binin s6zlesmenin sona erdiginden s6z ederek bu 6neriyi reddet-
mesi diiriistlik kurallarina aykiridir'”'.

Arsa sahibi yoniinden ifa ancak son edim olan teslimle gercekles-
mis olsa bile, yiiklenici bakimindan edim yiikiimii uzun bir sii-
reye yayilmistir. Bu siire boyunca sézlesmenin konusu ve ortak
amac olan eserin ortaya ¢ikmasi i¢in yanlarin karsilikli anlayis
icinde bulunmasi ve diiriistliikk kuralina (TMK. md. 2) uygun bi-
¢imde davranmalari esastir'’.

Mevzuat degisikliginin sézlesmeyi ve sozlesmecileri etkiledigi
durumlar da olabilir. Ornegin, sézlesmede on daire yapilmasi
ve bunlarin dordiiniin is sahibine ait olacag1 kararlastirilmisken,
imar mevzuatindaki degisiklik nedeniyle ancak sekiz daireye izin
veriliyorsa ve yiiklenici, i sahibine yine dort daire vermeyi oner-
misgse, i$ sahibinin olanaksizlik gerekg¢esiyle sozlesmeyi sona er-
dirmesi olanakli olmamalidir'”.

Sozlesmede ongoriilen edimler yerine getirildikten sonra sekil ile

170 Tandogan, I, 240 vd., Yavuz, 538.

171 Erman, Arsa Payi Karsihgi, 61.
172 15. HD. 30.5.1994, 5125/3380.

173 Erman, Arsa Payi Karsihgi, 62.
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ilgili kurallara uyulmadiginin ileri siiriilmesi diiriistliik kuralina
aykirilik olusturur.

*  Sozlesmenin taraflarindan birisi, o s6zlesmenin yerine getirilece-
g1 konusunda o giine kadar siiregelen davranislariyla kars: taraf-
ta, sozlesmenin yerine getirilecegi inancina iyiniyetle baglanarak
kendine diisen edimleri yerine getirmis ise, artik sozlesmenin bi-
¢im yoniinden gegersizliginin ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kul-
lanilmas1 niteligi tastyacaktir.

* Tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran
ve ancak yasanin 0ngordiigli bicim kosullarina uygun olarak ya-
pilmadigindan gegersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak acilan
bir cebri tescil davasi kural olarak kabul edilemez. Ancak, Kat
Miilkiyeti Kanunu’na bagli olmak {izere yapimina baslanilan ta-
sinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gegerli bir sézlesme
olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin
tiim borglarini 6demesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim
ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina karsin saticinin tapu-
da miilkiyetin devrine yanagsmamas1 durumlarinda, olayin 6zel-
ligine gore yargic TMK. md. 2 gozetilerek acilan tescil davasini
kabul edebilir'”.

+ Is sahibi yap1 kullanma izni alinmamis olmasina karsin daireleri
kullanmaya baglamigsa, yapiy1 teslim aldig1 ve artik yiikleniciyi
direnime diistiremeyecegi kabul edilmelidir; meger ki is sahibi
bir énkosul koymus olsun. Ote yandan arsa sahibinin daireleri
teslim almamasi veya 6nkosulla teslim almasi1 durumunda da, di-
renim sonucglarmin uygulanmasi diiriistliik kurallarina aykirilik
olusturabilir. Ornegin sadece yapidaki onemsiz kusurlar nede-
niyle veya yiiklenicinin Belediyeye basvurmay1 ithmali yiiziinden
yapt kullanma izni alinamamigsa direnim kurallariin uygulan-
masi yoluna gidilmemek gerekir. Ayrica, onayli projesine uygun
olarak yap1 tamamlanmis ve yap1 kullanma izni i¢in Belediyeye

174 IBK. 30.9.1988, 2/2.
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basvurulmus olmasina karsin, Belediyenin savsaklamasi yiiziin-
den yap1 kullanma izni alinamamasi direnim kurallarinin uygu-
lanmasin1 gerektirmez. Ancak burada Belediye, 6rnegin projenin
hatali olarak onaylandig1 gerekcesiyle yapi1 kullanma izni ver-
mekten kaginiyorsa, sorun diiriistliik kurallar1 ve ¢ikarlar dengesi
g0z Oniine almarak ¢oziimlenmelidir. Bir kere, ytklenici, proje-
nin bu bi¢imde hatali olarak onaylanmasini saglamissa ya da bu
durumu biliyorsa yap1 kullanma izninin verilmemesi, hakkinda
direnim kurallarmin uygulanmasini gerektirir. Ote yandan, bu
iznin verilmemesi ileride dairenin kullanilmasii engelleyecek
bir sonuca doniisecek nitelikte ise, bagka bir anlatimla is sahi-
binin daireyi teslim almaktan ka¢inmasi hakli sayilabilirse, yine
direnim kurallarinin uygulanmasinin kabul edilmesi gerekir. Aksi
durumda, yani gerek is sahibinin daireleri kullanmaya baslamasi,
gerekse teslim almamasi veya dnkosulla teslim almasi, fakat yap1
kullanma izninin alinmamasinin direnim sonucunu dogurmama-
st durumlarinda, ytiklenicinin sézlesmeden dogan yap1 kullanma
izni almak borcunun devam ettigi kabul edilmelidir'”.

Is sahibinin, yiiklenicinin insaata baslamas1 ve devam etmesi igin
hazirlayici eylemlere katilmasi gereken durumlarda, bunlar1 yap-
maktan kaginarak s6zlesmeden donme yoluna gitmesi, diiriistliik
kurallarina da aykiridir'™.

Borglunun edimini yerine getirmede direnime diismesi durumun-
da, alacakli edimin yerine getirilmesini ve gecikme tazminatini
her zaman isteyebilir; alacaklinin gecikmeli olarak aynen ifay:
tercth etmesi miiterafik kusur veya hakkin kdétiiye kullanilmasi
sayilamayacaktir'”’.

TBK. md. 473/I geregince so6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona
erdirilebilmesi diirtistlik kurallarinin bunu hakli kildig1 durum-

175 Erman, Arsa Payi Karsili§i, 66-67; Oz, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi, 169-170.

176 Erman, Ara Payi Karsiligi, 72.
177 HGK. 9.10.1991, 340/467.
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larda kabul edilebilir. Insaatin biiyiik bdliimii bitirilmis olmasina
karsin sozlesmede belirtilen teslim tarihinde tamamlanmasi ola-
nakl1 degilse, zaten teslim tarihinin gelmesine kisa bir siire kal-
dig1 i¢in, md. 473/I hiikkmiinden yararlanarak sézlesmeyi ge¢mi-
se etkili olarak sona erdirmek diirtistliik kurallariyla bagdasmaz.
Bagka bir anlatimla, teslim tarihi geldikten sonra yiiklenicinin
direnimi nedeniyle sdzlesmenin ileriye etkili olarak sonug¢ dogur-
masini gerektiren durumlar varsa, is sahibinin TBK. md. 473/T’e
basvurmasi diiriistliik kurallarina aykirilik olusturur'”®.

*  Yiiklenici teslim tarihinde %90 ve lizerinde insaati tamamlamissa,
diiriistliik kurallar1 boyle bir s6zlesmenin ancak ileriye etkili bo-
zulmasini gerektirir. Insaatin getirildigi diizey %90 ve iizerindey-
se ve is sahibi tarafindan teslim alinip kendisine diisen bagimsiz
boliimler iiclincii kisilere kiralanmigsa, s6zlesmenin geriye etkili
olarak bozulmasinin istenmesi iyiniyet kurallariyla bagdasmaz'”.
Insaat bu diizeydeyse, yiiklenici yaptig1 imalatin para olarak de-
geri yerine, insaat1 getirdigi diizeye uygun oranda kararlastirilan
arsa payimnin devrini isteyebilir.

*  Sozlesmede ongoriilen niteligin eserde bulunmamasi onu daha
kullanish veya objektif yonden daha elverisli duruma getirse de
yine bozuk bir eser s6z konusudur. Ancak, bu durumda is sahi-
binin bozukluk nedeniyle sorumluluk kurallarindan yararlanmak
istemesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tagtyabilir'®’,

*  Sozlesmede 6zel bir kullanma bigimi 6ngoriilmiis ve buna iliskin
nitelikler belirtilmisse, bu nitelikleri tagimayan eserin karine ola-
rak kullanilmaz durumda oldugu kabul edilmektedir. Bu konuda
diirtistliik kurallarinin da g6z 6niine alinmas1 gerektiginden, her

178 Erman, Arsa Payi Karsilhigi, 76.

179 15. HD. 8.5.2002, 139/2397. Yargitay 15. Hukuk Dairesinin 10.3.2004 gin ve 4328/1320
sayili kararinda, %86 olan tamamlanma dizeyini ¢ok dustk bulmakta ve direnime disen
yuklenicinin ileriye etkili fesih sonuglarindan yararlanamayacagini kabul etmistir.

180 Tandogan, I, 163-164; Erman, Arsa Payi Karsiligi, 110.



288

INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

somut olayin bu kurallar i¢inde degerlendirilmesi yoluna gidil-
melidir'®!.

Bozuklukta is sahibinin katkis1 olmussa, agilacak iicrette indirim
davasinda, onun bu ortak kusurunun dikkate alinmasi diristlik
kurallarmin geregidir.

Is sahibinin onarim iizerine elde edecegi yarar ile yiiklenicinin
onarim giderleri arasinda agik bir oransizlik varsa, giderlerin asiri
oldugu kabul edilmelidir. Bagka bir anlatimla, is sahibinin elde
edebilecegi yarar karsisinda, ylikleniciden bozuklugu gidermesi-
ni beklemek diiriistliik kurallaria goére hakli goriilmezse, gider-
lerin asirihigindan s6z edilecektir. Bozuklugun giderilmesi asir
gideri gerektirmesine karsin is sahibinin bu konudaki 1srart dii-
rlistliik kurallarina aykiri diisiiyorsa, bu konuda yiikleniciye itiraz
hakki tanimak gerekir.

Teslim tarihi dolmasina karsin insaatin ancak %77’si tamamlan-
dig1 i¢in is sahibinin s6zlesmeden donmesi hakkin kotiiye kulla-
nildig1 bi¢iminde yorumlanamaz. Ciinkii bu gibi durumlarda s6z-
lesmeden donme hakki is sahibine hukuk tarafindan taninmistir.
Is sahibinin hukuke¢a taninmis bir hak veya yetkiyi kullanmasi
hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirilemez'®?.

Fazla insaatin yapildig1 durumlarda, arsa sahibinin sdzlesmeye

ve projesine uygun olarak bagimsiz boliimlerin teslim edilmesini is-

teyebilecegi agiktir. Fakat is sahibinin sdzlesmeye ve projesine uygun

olarak eserin teslimini istemesinin diirlistliik kurallarina aykir nitelik

tasimamas1 gerekir. Her biri projesinden bir metre kare daha genis olan

ve elli bagimsiz boliimden olusan bir apartmanin projesine uygun ola-
rak teslim edilmesini beklemek diirtistliik kuralina (TMK. md. 2) aykir1
olabilir'®.

181 Erman, Arsa Payi Karsihgi, 131.
182 15. HD. 1.10.2004, 4730/4801.
183 Gokyayla, 87.
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Hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kamu diizeni ile ilgili oldu-

gundan;

* Taraflar yargilamanin her asamasinda 6ne siirebilirler. Davanin
yanlarindan birinin (hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi) itirazina
dayanabilmesi i¢in, karsi tarafin onayina gerek yoktur; savunma-

nin genisletildigi savunmasi etkili olmaz.

* Taraflar 6ne siirmese bile, yargi¢ gorevinden 6tiirii gbz Oniinde
bulundurur.

*  Savunma (def’1) degil, itirazdir.

*  Bir sozlesmecinin;

Hakkin kullanilmayacagi giivenini uyandirmast;

Kars1 tarafi oyalayarak zamanla sinirli bir hakkini kullanilma-
sin1 Onlemesi;

Onceden var olan bir gegersizlige veya haksizliga ¢ikari sona
erince itiraz etmesi;

Bir hakki uzun siire kullanmadig: i¢in karsi tarafta uyandiri-
lan giiven nedeniyle artik kullanilamamasi;

S6zlesmenin kurulacagi yoniinde karsi tarafta uyandirdig: gii-
vene aykiri davranmasi;

Yetkisini geri aldig1 temsilcinin yetkisiz islem yapmasina yol
acmasi ve uyandirilan giivene aykirt davranmasi durumunda,
baska bir anlatimla, kars1 tarafta giiven uyandirdiktan sonra,
davranigini degistirmek veya yeni ve fakat dncekinden tama-
men farkli bir davranista bulunmasi ve karsi tarafi hukuken
elverissiz duruma sokmasi vb. hukuk diizenince korunmaz.

Kars1 tarafin giivenini bosa ¢ikarmak, sonraki davranisi ile onceki
davranisini ve sonuglarini tamamen ortadan kaldirmak hakkin kotiiye
kullanilmasidir.

Bi¢ime aykir1 yapilan bir sozlesme kesin gegersizdir (butlandir).
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Bicime uyulmadan yapilmis bir sézlesmeyi yerine getirmesi karsi ta-
raftan istenemeyecegi gibi; bicim eksikligini bilerek yapilan ifanin geri
verilmesi de istenemez. Edimler yerine getirildikten sonra sdzlesmenin
gecersizligini ileri siirmek hakkin koétiiye kullanilmasidir.

Teslim edilen eserin teknik bakimdan kusursuz olmasi, eksik ni-
telige ragmen sozlesme konusu eserle ayni bi¢imde kullanilabilir dere-
cede bulunmasi veya deger tasimasi bozuk sayilmasi geregini ortadan
kaldirmaz. Sozlesmede ongoriilen niteligin eserde bulunmamasi onu
daha kullanish veya objektif yonden daha degerli duruma getirse de
yine kusurlu bir eser s6z konusudur. Ancak, bu durumda arsa sahibi-
nin TBK. md. 475’teki haklardan yararlanmak istemesi hakkin kotliye
kullanilmast niteligi tagiyabilir. Yapida belli niteliklerin bulunmasi ka-
rarlastirilmis olsa bile, bu nitelikler yapinin 6zgiilendigi amaci gercek-
lestirmeye uygun degilse veya yapiin kullanilabilirligini engelliyorsa,
bunlarin bulunmamasi sdzlesmenin bozuk hiikiimlerinin uygulanmasi-
n1 dogurmamasi gerekir. Bu durumda, taraflarin sézlesmenin kurulmasi
aninda bu celigkiyi bilselerdi, diiriist ve makul kisiler olarak neyi karar-
lagtiracaklar1 saptanarak ¢6ziime varilmalidir'*.

Hakkin kétiiye kullanimi haliyle hak sahibinin elde etmek istedi-
gi yararlan elde edemeyecegidir. Haklar belirli bir yararin korunmasi,
savunulmasi veya gergeklestirilmesi i¢in kullanilir. Yarar, bir dava ko-
sulu olarak benimsenir.

So6zlesmede isin uzamasi durumunda is sahibine tek yanl olarak
fesih hakki taniyan bir hiikiim bulunsa bile, s6zlesmenin yiiriirlige gir-
mesinden ¢ok kisa sayilabilecek bir siirede ortada hakli neden yokken
ve yiiklenicinin ylkimliliiklerini yerine getirmesinden sonra sozles-
meyi bozmasi (TBK. md. 484 oldugu gibi yasanin tanidig1 ayrik du-
rumlar disinda) hakkin kotiiye kullanilmasi niteliginde olup, hukuktan
koruma gérmeyecektir'®.

184 Erman, 110.
185 11. HD. 23.12.2005, 14742/12767.
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Bir sozlesmenin kurulmasinda, kosullarinin degistirilmesinde
ve sonuclarini dogurmasinda irade bildirimleri énemlidir. Irade agik
olarak bildirilebilecegi gibi, ortiilii bicimde de bildirilebilir. Ortiilii bil-
dirmenin i¢inde “susma” 6nemlidir. Kural olarak, susan, olumlu veya
olumsuz irade bildiriminde bulunmus olmaz. Istisnaen, olayin 6zelligi
ile durum ve kosullar agisindan, susan kisinin TMK. md. 2’de yer alan
dirtstliik kurali geregince olumlu, etkin bir davranista bulunmasi ge-
rekebilir. Burada, durum, kars1 taraf agisindan incelenecektir: O kendi-
since bilinen, bilinebilen biitiin durum ve kosullar1 TMK. md. 2’deki
diirtistliik kurali 15181 altinda degerlendirerek, obiir tarafa olumlu bir
bildirimde bulunmak istemiyorsa yanit vermesi sonucuna varmis ol-
malidir. Bu gibi durumlarda susma, kural olarak, kabul anlamina gele-
cektir. Susan kisinin yanit verme yiikiimliiliigiiniin kaynagi, obiir yanin,
icinde bulunulan durum ve kosullara gore, onun susmasini kabul olarak
anlamak yetkisine sahip olmasidir.

30.11.1955 giin ve 14/20 sayil Ictihadi Birlestirme Kararinda
bu durum soyle vurgulanmistir: “Susma ile iradenin bildirildigi bir-
¢ok durum vardir. Kanunen cevap verme veya bir miiracaatta bulunma
mecburiyeti olmamakla beraber objektif hiisniiniyet kaidesi icabi ola-
rak cevap verme veya miiracaatta bulunma miikellefiyetinin dogdugu
hallerde bu miikellefiyetin yerine getirilmemesine ve bu suretle tercih

)

olunan susma’ya belirli sonuglar baglamak gerekir.’

Susan ne diisiiniirse diisiinsiin, kars1 taraf “giiven kurami ilkeleri
geregince onu bir irade bildiriminde bulunmus farzetmeye yetkili ol-
dugu zaman, ortiilii bir irade bildiriminden s6z edilebilir. Susan tarafin,
susmanin kendisine ortiilii bir irade bildirimi olarak baglanmasina yol
acan olgular1 (durum ve kosullar1) bilmesi, hi¢ degilse bilebilecek du-
rumda olmasi gerekir. Ancak bu durumdadir ki, onun susmasinin karsi
tarafca hakli olarak (kabul) diye anlasilabileceginin farkina varmasi,
baglanmak istemiyorsa olumsuz karsilik vermek, itiraz etmek olanagini
kazanmas1 s6z konusu olabilir. Susan kisiyi bir beyanda bulunmus sa-
yabilmemiz i¢in, onda ya bildirme iradesi veya bilinci bulunmal1 (yani
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s0z konusu edilgin tutumu ile karsi tarafta bir irade bildiriminde bu-
lundugu yolunda hakli bir kanaat uyandirdiginin farkinda olmast), hig
degilse, o boyle bir bilingten yoksun olsa bile, bu sonuca varilmasini
olanakli kilan olgular1 (durum ve kosullar1) bilmeli, bilebilmeli ve buna
ragmen gerekli 6zeni gdsterip susmasinin karsi tarafca nasil yorumlana-
caginin farkina varmamasi, onun agisindan bir ihmal olusturmalidir'®®.

Yiiklenici, ticari amagh binalar yapip bagimsiz boliimler halinde
satis yapan is adamidir. Yiiklenicinin satis vaadi sdzlesmesi yaptig1 ali-
cidan daire bedelini aldig1 halde, bu daireyi bagka bir kimseye devir ve
temlik etmesi dirtistliik kurallariyla bagdasmayacaktir. Yiiklenici alici-
dan aldig1 satig parasini geri vermekle yetinemez, ayrica alicinin zarar-
larin1 da 6demek zorundadir. Yiiklenicinin aliciya baska daire 6nermis
olmasi, her durum ve kosulda alicinin zararini karsilamaya yetmeye-
bilir. Alicinin zarari, 6zellikle yliksek enflasyonun egemen oldugu do-
nemlerde daha ¢ok olabilir.

Ozetleyelim: a) Hak sahibi hakkin1 zamaninda kullanmalidir. b)
Hak sahibinin hakkini zamaninda kullanmasina objektif olarak onda
giiven uyandiracak davranislarda bulunarak engel olunmamalidir. ¢)
Hak sahibi hakkini sosyal amaclar1 disinda kalan baska ¢ikarlar1 ve
sonuglart elde etmek amaciyla kullanmamalidir. D) Hak sahibi, ken-
disinin isine yaramayan bir hakki, kars1 tarafa zarar vermek amaciyla
kullanmamalidir. Bir kimse yasalarca taninmis bir hakki kullanmadik-
¢a onun bu hakki kétiiye kullandigindan s6z edilemeyecektir. Bir hak
kullanim1 kullananin isine hi¢ yaramadigi veya ¢ok az yaradigi hal-
de, baskasini zarara sokmussa veya zarar tehlikesi meydana getirmisse
“hakkin kétiiye kullanildigindan” so6z edilebilir.

YARGI KARARLARI

Sézlesme bozulmakla taraflarin birbirlerine verdiklerini iade
etmeleri gerekir. S6zlesmenin 11. maddesinde akdin siiresinde
yerine getiriimemesi durumunda yliklenicinin insaattan higbir sey

186 Kocayusufpasaogdlu, 159-161.
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isteyemeyecegine iliskin kuralin yiiklenicinin iktisaden mahvina
neden olacak kadar agir olmasi nedeniyle gegerliligi yoktur Ne
var ki, feshin sonucuna bagh olarak davalinin yaptigi insaatin ta-
mamlanma oranina gore hak ettigi bedelin kendisine 6denmesi
ya da insaatin diizeyine gére hak etmis ise tapuya hak kazanmasi
gerekir. Mahkemece sézlesmede belirtilen seviyelerle yiiklenici-
ye hak ettigi tapularin intikal ettirildigi belirtilerek davanin red-
dine karar verilmis ise de; yiiklenicinin bedel yerine tapuya hak
kazanabilmesi, sézlesmede kendisine diisen vecibeleri yerine ge-
tirmesine bagl olup, isin yarim kalmasi halinde yiikleniciye tapu
verilebilmesi talebi; olayin niteligi ve ézelliginin hakli gésterdigi
durumlarda ve TMK. md. 2. hiikmiiniin hakli gésterilmesi halinde
“Yargitay IBK’nin 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili kararina” gére de-
gerlendirilmelidir. Yani mahkemece éncelikle insaatin terk edildi-
gi tarihteki durumuna gore fiziksel oraninin belirlenmesi ve insa-
atin geldigi seviye yukarida belirtilen ictihadi Birlestirme Kararina
gore tescile hak kazandiriyorsa buna gére verilen tapular da dik-
kate alinarak ne miktarda iptalinin gerektigi, yiiklenicinin yaptigi
is, iyi niyet kurallari ve fiziki orana gére tescile hak vermiyorsa bu
durumda davanin agilmasindan sonra 4 no.lu dairenin davali M.
tarafindan dava disi T.'a satiilmasi da gézetilerek ve HMK’'nin 125.
md. uyarinca islem yapilip, Tin a¢ip kazandigi tescil davasinda,
davaci arsa sahibinin taraf olmadigi ve bu itibarla tescile iliskin
hiikmiin davaciyr baglamayacadi da nazara alinarak “davanin
T.a yoneltilmesi durumunda” delillerin toplanip sonucuna uygun
bir karar verilmelidir (15. HD. 7.4.1997, 248/1891).

Yanlar arasindaki s6zlesmenin 2. maddesiyle davaliya ait arsa
lizerinde esit bicimde iki katli daire yapilmasi, bunlardan doguda-
kinin davaliya, 6biiriiniin davaci ylikleniciye ait olmasi, yliklenici-
ye ait olanin bodrum kisminin bagimsiz béliim olarak tescil edile-
bilmesi kararlastiriimistir. Aksine hiikiim bulunmadigina gére, bu
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durumda arsa payinin yari yariya taraflara ait olacaginin kabulii
gerekir. Yiikleniciye verilen vekdletnamedeki yetkilerin, o vekéa-
letnamenin dayanadi olan sézlesme kosullarina uygun bicimde
kullanilmasi gerekirken, bu husus bir yana birakilarak her bir ba-
gimsiz bolim igin esit pay ayrilip ylikleniciye ait iki katli binada
yer alan iki bagimsiz béliime 2/3, arsa sahibine ait iki katli binaya
da 1/3 pay verilmek suretiyle esitligin davaci yararina bozulmus
olmasi diirtstliik kuraliyla da bagdasmaz. Bu durumuyla tapu-
daki arsa paylarina bakilarak davaci adina kazanilmis hakkin
varhgindan s6z edilemez. S6zlesmeyle éngdriilen esitligi davaci
yararina bozar bicimde karar verilmemelidir (15. HD. 20.6.1994,
581/4069).

Taraflar arasinda imzalanan 10.09.1999 tarihli sézlesmeyle
davali kooperatif, davaciya ait A. Mahallesi ... pafta ... ada ...par-
selde kayith arsa lizerine bina yapimini, 2. kattaki ... ve ... nolu
daireleri davaciya vermeyi yiikiimlenmis, karsiliginda kooperatife
ait dairelerin tapularinin devredilmesi kararlastiriimistir. S6zles-
me adi yazili sekilde diizenlenmis, alinan bilirkisi raporunda in-
saatin seviyesi belirtilmeden kira kaybi hesabi yapilmistir. Koo-
peratife tapuda heniiz pay devredilmis degildir. Gérdiiliiyor ki, bu
s6zlesmeyle yiiklenici bir insaat yapmayi, arsa sahibi de buna
karsilik arsa payi devri suretiyle bedeli 6demeyi yiikiimlenmistir.
Karma akit niteliginde yapilan bu sézlesmelerde iki ayri hukuki
mliessese vardir. Birisi, gegerliligi sekle bagli olmayan insaat ya-
pim ( eser sézlesmesi ), digeri ise kamu diizeni bakimindan resmi
sekilde yapilmadik¢a hiikiim dogurmayan, tasinmaz malda pay
devridir. Tasinmaz malda miilkiyetin devrini iceren s6zlesmelerin,
Tiirk Medeni Kanunu’nun 706, Borg¢lar Kanunu’nun 237, Tapu Ka-
nunu’nun 26 ve Noterlik Kanunu’nun 60. maddeleri uyarinca res-
mi bigcimde yapilmasi zorunludur. Kanunun belli bir sekle uyulma-
sina iliskin kurallari emredici nitelikte oldugundan hakim gérevi
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geregi kendiliginden dikkate almalidir. Sézlesme sekil eksikligi yo-
niinden gegersiz olunca buna dayanilarak herhangi bir istemde
bulunulamaz. Ne var ki s6zlesme bliyiik 6lciide yerine getirilmis
ise, gegersizliginin ileri siirtilmesi hakkin kétiiye kullaniimasi olup
iyiniyet kurallariyla bagdasmaz ( TMK. 2. md. ). Dairemizin yer-
lesen uygulamasi da bu yéndedir. O halde mahkemece yapilacak
is, insaatin getirildigi seviyenin bilirkisiden ek rapor alinarak sap-
tanmasi, eserin tiimiine yakin béliimii tamamlanmis ise davanin
simdiki gibi kabulii, aksi takdirde yukarida agiklanan nedenlerle
reddine karar vermek olmalidir (15. HD. 22.6.2006, 3112/3819).

Tiirk Medeni Kanununun 706, Bor¢lar Kanununun 237. ve Tapu
Kanunun 26. maddeleri uyarinca tapuda kayith tasinmazlarin sa-
tisi resmi bicim kosuluna baghdir. Baska bir ifadeyle tapulu yerin
adi yazili sézlesmeyle satisi gegersizdir. Ne var ki, 30.9.1988 ta-
rihli ve 2/2 sayili ictihadi Birlestirme Karari ile buna istisna geti-
rilmistir. Anilan Ictihadi Birlestirme Kararinda ‘Tapuda kayitl bir
tasinmazin miilkiyetini devir borcunu doguran ve ancak yasanin
6ngordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapiimadigindan ge-
cersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak acilan tescil davasi kural
olarak kabul edilemez; bununla birlikte kat Miilkiyeti Kanunu’na
tabi olmak lizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz
béliim satimina iliskin gegerli bir s6zlesme olmadan, taraflarin
badimsiz boliim satisinda anlasarak, alicinin tiim borg¢larini eda
etmesi ve saticinin da bagimsiz béliimii teslim ederek alicinin
onu malik gibi kullanmasina ragmen, saticinin tapuda miilkiye-
tin devrine yanasmamasi hallerinde; olayin 6zelligine gére hakim,
Medeni Kanunun 2 inci maddesini gézeterek agilan tescil davasini
kabul edebilir” denmistir. ictihadi Birlestirme Kararinda sézii edi-
len satislar, kendi tasinmazi lizerine bina yapip satan diger bir an-
latimla “yap-satgi” olarak tabir edilen kisilerin yaptiklari bagimsiz
béliimlerin insaat asamasindaki harici satislari ile yine arsa payi
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devri karsihigi insaat sézlesmesi uyarinca yiiklenicinin kendi payi-
na diisen bagimsiz béliimlerin insaat asamasindaki harici satis-
lari olup, arsa sahibi konumunda olan kisilerin arsa payi karsiligi
ylikleniciye yaptirdiklari binada arsa sahibinin bagimsiz béliim ya
da arsa payi satisinda yine resmi bicim kosulu aranmaktadir (14.
HD. 3.7.2006, 6394/7837).

Davacinin dayandigi 24.09.1998 tarihli “taksitle konut tahsis
sézlesmesi’ bashkli sézlesmede B. ili D. ilgesi .../... parselde kayitli
... blok ... . kattaki .... numarali bagimsiz béliimiin satisi kararlas-
tirllmistir. Satilan bagimsiz béliim konuttur. Ne var ki, s6zlesme-
yi satici sifati ile imzalayan davali sirketin bu s6zlesmede hangi
amacla hareket ettigi acik degildir. Davali sirket ticari veya mesle-
ki faaliyetleri kapsaminda tiiketiciye mal sunan tiizel kisi ise, bas-
ka bir anlatimla, yiiklenici sifatiyla veya ayni zamanda arsa sahibi
olmakla birlikte yiiklenici sifatini éne ¢ikartarak bir mali mesleki
faaliyeti kapsaminda davaciya satmis ise bu tiir bir hukuki islem
Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanununun 3. maddesi kapsa-
minda kalacagindan ayni Yasanin 23. maddesine gére eldeki da-
vaya tiiketici mahkemesi bakar. Ancak, satici olan davali mesleki
faaliyeti olmaksizin (izerinde kayith bir tasinmazi harici sé6zlesme
ile davaciya satmis ise bu satis isleminden kaynaklanan davanin
tiiketici mahkemesinde gériilme olanadi yoktur. Oncelikle kamu
diizeninden olan ve resen gézetilmesi gereken gérev hususu agik-
higa kavusturulmaldir.

Bu nedenle, hem davaci ve hem de davali sirket yetkilile-
ri HMK’nin 169 ve 173. maddeleri hiikmiince isticvab edilmeli,
24.09.1998 tarihli sézlesmedeki satici sirketin bu satisi ticari veya
mesleki faaliyetleri kapsaminda yapip yapmadigi gerek duyulur-
sa, taraflarin delilleri de toplanarak agikliga kavusturulmalidir.

Mahkemece yeterli deliller toplanmadan karar gerekgesinde
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bir yandan davalinin miiteahhit olmadigi kabul edilmisken diger
yandan davaya tiiketici mahkemesi olarak bakilmasi bir geliskidir.

Diger taraftan, yapilacak arastirma ve inceleme sonucu davali
sirketin satisi ticari veya mesleki faaliyetleri kapsaminda ylikleni-
ci sifati ile yaptigi anlasilirsa 30.09.1988 tarih 2/2 sayil Yargitay
Ictihadi Birlestirme Karari geredince her ne kadar tapuda kayitl
bir tasinmaz miilkiyet naklinin Tiirk Medeni Kanununun 706 ve
Bor¢lar Kanununun 237. maddelerince bicimine uygun sézlesme
ile yapilmasi gerekirse de Kat Miilkiyeti Kanununa tabi bir bina-
dan bagimsiz béliim satin alinmasi durumunda alici tiim borg-
larini ifa ederek tasinmazi da teslim alip kullanmasina ragmen
saticinin tapuda miilkiyet devrine yanasmamasi halinde satisin
gecersizligini ileri siirmek Tiirk Medeni Kanunun 2. maddesi ile
hiikme baglanan iyi niyet kurallariyla bagdasmayacagindan adi
yazil satisa deder vermek gerekir. O ylizden mahkemece yapila-
cak arastirma sonucuna goére de 30.09.1988 tarih 2/2 sayil Yar-
gitay Ictihadi Birlestirme Kararinin olayda uygulanmayacadi da
disiintilmelidir (14. HD. 27.3.2007, 2043/3316).

Yanlar arasinda adi yazili sekilde diizenlenen arsa payi karsili-
gi insaat sézlesmesi tapuda pay devrini de icerdiginden MK’nun
634, TBK’nun 237, Noterlik Kanunu’nun 60 ve Tapu Kanunu’nun
26. maddeleri geregince gegerli hale gelebilmesi igcin resmi sekil-
de yapilmasi gerekli olup, s6zlesme bu nedenle gecgersiz ise de
insaatin ikmal edilmesi veya bu sézlesmeye giivenerek éncesinde
veya sonrasinda tapuda pay devri yapilmasi halinde gecersizlik
iddiasinin ileri sirilmesi iyi niyet kurallarina aykiri kabul edilir.
( YIBK, 30.09.1988 T, 1987/2 E 1988/2 K. sayili ) Dosya kapsa-
mindan davacinin tasinmazini davali kooperatife tapuda yapi-
lan 09.07.20089 tarihli satis islemiyle devrettigi anlasiimaktadir.
Bu itibarla artik s6zlesmenin gegersiz oldugunun ileri strtilmesi
MK’nun 2. maddesindeki iyiniyet kuralarina aykiridir.



298

INSAAT SOZLESMELERI UYGULAMASINDA DURUSTLUK KURALININ ONEMI

Bunun yaninda davaci, itirazin iptali istemine dayanak yapti-
g1 icra takibinde 50.000,00 TL asil alacak icin takibe gectigi hal-
de, dava dilekgesinde 10.000,00 TL (izerinden itirazin iptalini ve
alacagin tahsilini talep etmistir. Mahkemece, bu husus davaciya
aciklattiriip davasinin alacak mi, itirazin iptali davasi mi oldugu
sorulmali, deliller de degerlendirilerek, sonucuna uygun bir karar
verilmelidir (23. HD. 13.7.2012, 2227/4932).

Davaci ile davali ve dava disi arsa malikleri arasinda imzala-
nan 26.6.2004 tarihli kat karsiligi insaat sézlesmesi haricen dii-
zenlenmis olup, yasal bicimde diizenlenmediginden gecersiz ise
de sézlesme konusu arsanin tapu kaydinin davaliya devredilmesi
ve insaatin iskaninin alinarak tamamlanmis olmasi sebebiyle bu
asamada sézlesmenin gecgersizliginin ileri strtilmesi iyiniyet ku-
rallariyla bagdasmaz ( TM.K.2. md. ). Yine sézlesmede ve tapu
kaydinda davaci disinda arsa malikleri bulundugundan T.M.K.nin
692. maddesince sézlesmenin feshi istemine iliskin bu davada di-
ger maliklerin de yer almasi zorunludur. Ne var ki insaatin yargi-
lama sirasinda iskan ruhsati alinarak tamamlandigi anlasiimakla
diger maliklerin davada yer almasi da keza bu asamada sonuca
etkili gériilmemistir. Her ne kadar davaci, insaatin sézlesmeye uy-
gun yapilmadigini ileri siirerek iptalini istemis ise de yargilama
asamasinda insaatin tamamlanarak 21.5.2009 tarihinde iskan
ruhsatinin alindigi anlasilmaktadir. Yukarida deginildigi lzere
s6zlesmenin iptali gerekmediginden varsa davacinin sézlesme-
ye aykiri imalat sonucu ugradigi zararlarini isteyebileceginden
ve eldeki davada da buna iliskin talep de bulunmadigindan séz-
lesmenin iptali isteminin reddine, ancak insaatin yargilama asa-
masinda tamamlanmasi sebebiyle davanin a¢ilmasina davacinin
sebebiyet vermedigi gbzetilerek yargilama giderlerinden davaci
sorumlu tutulmadan davanin tiimiiyle reddine karar verilmesi
gerekir (15. HD. 31.5.2011i, 1079/3196).
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Dava konusu olayda yetkisiz kisi tarafindan imzalandigi ve ge-
gersiz oldugu ileri siiriilen s6zlesme adi yazili sekilde imzalanmis
oldugundan mahkemece de kabul edildigi gibi kural olarak ta-
raflari baglamaz ise de, bu sézlesmeye dayanilarak 1998 yilinda
baslayan insaat dava tarihine kadar 9 yil siireyle ihtildfsiz bir se-
kilde stirdtirtilmiis ve %90 seviyelerine kadar getirildigi savunul-
mustur. Bunun disinda yanlar arasinda teati olan yazismalarda
sézlesmeye badll kalinmis, davaci arsa sahibine verilmesi gere-
ken bagimsiz béliimler belirlenmis, ézellikle 22.02.2003 tarihli
genel kurulda oldugu gibi, 24.11.1998 tarihli s6zlesme uyarinca
isin ydritildigi ve bundan sonra da bu sézlesmeye badli kali-
nacagina dair kararlar alinmistir. Bu kadar uzun siire gectikten
ve s6zlesme genel kurulca benimsendikten sonra akdin gegersiz-
liginin ileri siirtilmesi hakkin kétliye kullaniimasi olup TMK’nin 2.
maddesinde diizenlenen iyiniyet kurallari ile bagdasmaz (15. HD.
13.4.2009, 6271/2151).
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IV) DOGRULUK VE GUVEN KURALLARININ
UYGULANMASINDA YARGICIN ROLU

Yargi¢ dogruluk ve giiven kurallarint kendiliginden uygulamakla
yiikiimliidiir. S6zlesmecilerden birinin dogruluk ve giiven kurallarina
aykir1 davrandig1 yolunda bir sav veya savunmada bulunup bulunmadi-
gina bakmaksizin yargicin bu kurallar1 uygulamasi gerekir.

Yargic¢, sadece dogruluk ve giiven kurallarina agik¢a yollama ya-
pilan durumlarda degil, hukuki iliskinin niteliginin bunu gerektirmesi
durumunda bile bu kurallara uyulup uyulmadigini kendiliginden goz
oniinde tutacaktir.

Yasa koyucu, kisilerin haklarin1 kullanirken bagvurabilecekleri,
dirtistliige aykir1 ve onceden diisiiniilemeyecek her tiirlii davranisla-
rina engel olabilme, sonuglarini ortadan kaldirabilme ve degerlendire-
bilme, kisaca haklarin kullanilmasini kontrol edebilme yetkisini genis
bir takdir hakki ile yargica vermek istemistir. Yargic, degerlendirilmesi
s0z konusu olan bir davranigin diiriistliik kuralina uygun olup olmadi-
gina karar verirken, toplumun genel (objektif) anlayis ve deger yargila-
rin1 dikkate alacaktir; kullanilan hakkin taninmasi ve korunmasindaki
amaci gozetecektir; toplum diizeninin ve huzurunun devami i¢in hak
sahibinin hakkini kullanirken baskalarinin haklarina saygili olmakla da
ylikiimlii oldugunu g6z ardi etmeyecektir.

Insaat Sézlesmesinin kurulmasinda, yorumlanmasinda, tamam-
lanmasinda ve yeni kosullara uydurulmasinda dogruluk ve giiven ilke-
sinin Onemi biiyliktiir. Bir irade beyaninin muhatab1 olan bir kimse bu
beyana diiriist, 1y1 niyetli, orta zekali makul bir kimsenin verebilecegi
anlam1 vermelidir. Bir bagka deyisle beyan sahibi dogruluk ve giiven
kurallar1 uyarinca beyaninin is hayatinda nasil anlasilacak idiyse o yol-
da anlasilmasini ve islem gormesini hos gérmek zorundadir. Bir bas-
kasina herhangi bir bildirimde bulunan kimse, muhatabin onu anladig1
bicimde yaptig1 irade agiklamasinin sonu¢ doguracagini benimsemek
zorundadir. Taraflarindan birine gore bir beyanin farkli bir anlami varsa,
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iradeler arasinda bir uygunluk yoktur. Bununla birlikte, muhatabin bile-
bildigi veya bilebilecegi kosullara gore sdzlesmenin kurulmus olacagi
da kabul edilebilir. Burada muhatabin giiveni korunur. Yorumla sozles-
menin konusu genigletilemez. Yorum taraf iradelerine aykiri, ¢eliskili
ve onlar1 degistirici olmamalidir. Yorumla gergek veya gergege yakin
taraf iradesi arastirilacaktir.

Insaat sézlesmesi yorumlanirken taraflarin gercek ve ortak amag
ve iradelerinin ne oldugu arastirilacaktir. S6zlesmecilerin kullandiklar
sozcliklerin 6biir taraf¢a bilinmeyen 6zel anlami degil; fakat bu séz-
ciiklerin gergek ve ortak amaglarina gore tasimasi gereken anlamlarini
arastirmak gerekir. S6zlesmecilerin kullandiklar1 sozciiklerin teknik ve
bilimsel anlam1 degisik olabilir. Dogruluk ve giiven ilkesi geregince
sozciiklerin genel olarak kabul edilen anlami ifade ettigi kabul edilir.
S6zlesmenin 6ziiniin yorumlanmasi gerekebilir; bu durumda sozlesme-
nin biitiiniinden ¢ikan anlam arastirilacaktir. S6zlesme bir biitiin olarak
ele alinacaktir. Sozlesme hiikiimlerinden her birinin 6tekiyle olan bag-
lantis1 g6z onilinde tutulacaktir.

Sozlesmenin yanlara tanidig1 haklar ve yiikledigi borg¢lar ancak
dogruluk ve giiven kurallariin kabul ettigi ve izin verdigi dlgiide be-
nimsenebilir.

Yorum yoluyla varilan sonucun dogruluk ve giiven ilkesiyle bag-
dasir olmas gerekir.

Yargic hakkin kotiiye kullanimi yasagina iliskin kuralin ikincil
bir kural oldugunu ve tamamlayici ve diizeltici bir islevi bulundugunu
gozden kagirmamalidir'®”. Somut uyusmazlik konusunda bir yasal dii-

187 IBK. 22.3.1996, 5/1 (Muhalefet serhi): “Yargig, éniine gelen olayda hukukun ne dedigini
saptarken, herkese ve bu arada kendisine karsi da uzak duracak; kisiler tstl ve yansiz
olacak, kisisellikten arinacaktir.Herkesin yasa 6niinde esitligini saglayan yansizlik; yasanin
herkes icin esit uygulanmasini saglayan kisisellikten arinmiglik ilkeleri geregince, yargig, ya-
zil hukuku, iyi k6tl ayirimi yapmadan, nesnel bir mantikla uygulamak zorundadir. Yargilama
ve yarg! kararlari kigisel gorls, inang ve duygularin araci olamaz. Yargiglar, yasallik ilkesi
geregince, “Anayasaya, yasaya ve hukuka uygun disen kanilarina” gére hikim kurarlar (
Anayasa, md.138/1 ).Yargig, yasanin Ustude degil, igcindedir. Yorum kurallarina gére uygu-
lama yapar. Halk adina yargilamada egemenligin kullanim bigimi ancak bdyle olur. Yargig,
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zenleme veya genel olarak bir hukuk kurali varsa TMK. 2’ye bagvurul-
mayacaktir. Bagka bir anlatimla, hakkin kotiiye kullanilmasini onleye-
cek veya koétiiye kullanmanin sonuglarini giderecek 6zel bir yasa kurali
varsa Oncelikle bu kurala gore hakkin kotiiye kullanilmasinin sonuglari
belirleyecektir. TMK. md. 2 kurali son ¢aredir. Bu nedenle, her uyus-
mazlikta konuya iligkin hukuk kurallarin1 uygulamayarak diiriistliik ku-
rallarma basvurmak hukuki giivenlige zarar verebilir. Once 6zel hiik-
mi uygulamak, genel kurallar1 fevkalade zorunlu durumlarda sadece
tamamlayici ve diizeltici bigimde uygulamak gerekir. Ancak TMK. md.
2’ye basvurmanin kosullar1 olugsmussa, yargi¢, bu hiikmiin diizeltici, ta-
mamlayict ve denklestirici islevinden yararlanmaktan ¢ekinmeyecektir.

YARGI KARARLARI

Davaci yiiklenici ile davali arsa sahibi arasinda diizenlenen...
tarihli adi yazili kat karsihidi insaat sézlesmesinde davaliya ait
arsa lzerinde bir bodrum, bir zemin lizerine bes normal ve bir
cekme kat insa edilecegi ve bodrum katta bir diikkén, zemin katta
bir diikkdn, ikinci katin tamami, (¢iincii katin 6n cepheye bakan
dairesi, dérdiincli besinci katin arkaya bakan birer dairesinin arsa
sahibine verilecegi geriye kalan diikkdn ve dairelerin yiikleniciye
kalacagr kararlastirilmistir. Ancak, insaatin onayl projesinde bir
bodrum ve bir zemin kat (izerine bir normal kat olarak yapila-

hukuk anlayigina uymayan bir yasayi, bilimsel bir incelemede elbette elestirebilir. Elestir-
melidir de. Bu onun hukuka, topluma ve insanhga karsi gorevidir. Ancak, yargilama etkinligi
bilimsel etkinlik degildir. Metne titreyen ellerle yaklasmasi gereke bir yargicin yapabilecegi
tek sey, yasal metni, yasanin nesnel istencine gore darlastirarak, genisleterek yorumlamak
ve uygulamaktir. Revizyona ugratmak degildir. Olan hukuktan, olmasi gereken hukuk ¢ikar-
tilamaz. Sokrates’ten bu yana bilinen ve binlerce kez vurgulanan gergek sudur: “Yasalara,
yasa olduklari icin saygi gosterilir, dogru olduklari icin degil.” Eger, politik gidulerle yasalar
uygulanmaz ya da revizyona ugratilarak uygulanirlarsa, erkler ayriligindan ve hukukun Us-
tunligunden degil, yargi ve yargiglarin Ustlinligiinden; demokrasiden degil, dikastokrasiden
( yargiclar hukiimetinden ) s6z edilir. Yargiglar hikiimeti deyisi de, ilk kez, bu tir kaygilarla
hikumler kuran yargiglarin bulundugu ulkelerde ortaya ¢ikmistir. Bu ylizden gerekgesinde
“igreti tutkulardan esinlenmis yasanin korkung¢ sonuglarindan”, “yazili hukukun 6l¢u tanimaz
istisna” getirdiginden s6z eden, ticari kira ile ilgili yasayi elestiren yargi kararlarinin kesinles-
mesine, izin verilemez.”
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cagi gésterilmis ise de; yukarida acgiklanan ek katlarin ytiklenici
tarafindan sézlesme dogrultusunda yapildigi ve taraflar arasinda
s6zlesmeye uygun olarak paylastirildigi, taraflara diisen bagim-
siz béliimlerin teslim edildidi... tarihli ek s6zlesmede belirtilmis
ve davaci yliklenicinin onayli projesini ve iskdn ruhsatini almasi
halinde arsanin... Payinin tapuda ylikleniciye devir ve temlik edi-
lecegi de ilk sézlesmede kararlastirilmistir. Bu durumda davaci
yliklenicinin, s6zlesme geregince insaati tamamen yapip bitirdi-
gi ve davali arsa sahibine diisen bagimsiz béliimleri teslim ettigi
anlasiimakta ise de; insaatin bu haliyle heniiz tasdikli projesinin
yaptirilmadigi ve iskén ruhsatinin da alinmadigi anlasiimaktadir.
Sézlesmeye gére, insaatin tasdikli projesini ve iskdn ruhsatini al-
mak davaci ylikleniciye aittir. Sézlesme adi yazili sekilde diizen-
lenmisse de, yiiklenici sézlesmeyle 6ngériilen insaati tiimiiyle ya-
pip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz béliimleri de
teslim etmis oldugundan artik bu asamadan sonra sézlesmenin
gecersiz oldugunu ileri siirmek TMK. md. 2°deki iyi niyet kurali ile
bagdasmaz. Ne var ki davaci yliklenici de tapu hissesinin devir ve
temlikini isteyebilmesi igin sézlesmede dngdriilen tasdikli projeyi
yaptirmak, iskdn ruhsatini almak ve kat irtifakini kurmak edimle-
rini yerine getirmekle yiikiimliidiir. Oyleyse mahkemece, davaci
ylikleniciye bu edimlerini yerine getirebilmesi icin mehil verilmesi
davali is sahibinin bu konuda davaci ylikleniciye yardimci olmasi
ve bundan kag¢indigi takdirde mahkemece davaciya mehil ile bir-
likte bu islerin yapilmasi icin yetki verilmesi, boylece s6zlesmenin
ifasinin saglanmasi verilecek uygun mehil igerisinde anilan yii-
kimliiliikler yerine getirildigi takdirde dava konusu payin davaci
adina tapuya tesciline karar verilmesi, tersi durumda, yani insaa-
tin mevcut durumuna gore ruhsat alinmasinin miimkiin olmadi-
gi anlasildigi takdirde, ne sekilde ruhsat alinabileceginin beledi-
yeden sorulmasi ve gerektiginde mahallinde bilirkisi marifeti ile
kesif yapilarak insaata nasil ruhsat alinabilecegi saptanarak, da-
vaci yiikleniciye ruhsat alinabilecek hale getirmesi icin mehil ve-
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rilmesine ve béylece yapilacak inceleme ve arastirma sonucuna
uygun bir karar verilmesi gerekir (15. HD. 7.2.1995, 3473/587).

Kural olarak kat karsiligi insaat ve tasinmaz mal satis vaadi
s6zlesmesinin resmi bicimde ve resmi memur éniinde dogrudan
[resen] diizenlenmesi gerekir. Daha agik bir deyimle tapulu ta-
sinmazlarda yapilacak insaat karsiligi olmak lizere belli bir payin
yliklenici adina veya onun 6nerecedi kisilere gegirilmesini 6ngé-
ren bagditlar iki tipli karma bir sézlesme niteliginde olup, yiikle-
nicinin yapi yapmak edimi belli bir sekle bagh degil ise de, pay
mililkiyetinin ytiklenici tizerine veya emrine teselli kosulu, ancak
resmi bir senedin diizenlenmis olmasina baghdir. Anilan yasanin
buyurucu hiikiimlerine gére karsilikli yiikiimliiliikler resmi memu-
run dogrudan diizenleyecegi belgede kabul ve ikrar olunmadikca
arsa sahibinin edimini yerine getirmesi istenemez.

Ne var ki, olayda oldugu gibi eserin tiimiine yakin béliimii ta-
mamlanmis, bir kisim bagimsiz béliimlerin oturma izni alinmis ve
ylikleniciye isabet eden bagimsiz béliimlerden bazilari ylikleni-
cinin énerisine uygun olarak li¢iincii kisiler adina tapuda ferag
islemi yerine getirilmistir. Béylece gegersiz s6zlesme ifa edilmis
olup, eksik ve kusurlu islerle ilgili ayrintilar (feri nitelikteki haklar),
taraflar arasinda uyusmazhk konusu yapilmistir. Bu durumda ge-
cersiz olmakla beraber, uzun siire sézlesmenin yerine getirilecegi
konusundaki davranisiyla yiikleniciye giiven vermis bulunan arsa
sahiplerinin bundan béyle sézlesmenin gegersiz oldugu yolunda
bir savunma (def’i) ileri siirmeleri, TMK’nin 2. maddesinde éngé-
riilen objektif iyi niyet ilkesi ile bagdasamaz. Kisisel agidan ise, bir
hakkin sirf baskasini zarara ugratmaya yénelik bir davranis olur.

is sahibinin pay devri borcu ile yiiklenicinin eksik ve ayipli isler-
den dogan borcunun karsilikli olarak géz éniinde tutulmalari ve
birlikte ifanin gergeklestiriimesi amaca uygun dlisecektir.
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Mahkemece yapilacak is uzman bilirkisiler araciligr ile yerin-
de inceleme yapilarak davaci yiiklenicinin davali arsa sahiplerine
vermesi gereken ve uyusmazlik konusu bulunmayan bagimsiz bé-
liimlerle, ortak yerlerde mevcut kusurlu ve eksik isleri saptamak,
bunlarin yapildigi tarihteki parasal degerleri bicilmek ve davali
arsa sahiplerine ait daire ve is yerlerini diisen degerlerin tamami
ile ortak yerlerdeki noksan ve kusurlu islerden davalilarin payina
diisen miktarinin parasal degeri olan tazminatin davaci yiikleni-
ciden alinarak davali arsa sahiplerine 6denmesine ve davaciya
diisen dava konusu bagimsiz béliimlerin davaci adina tesciline ve
bunlarin ayni anda yerine getirilmesine karar vermekten ibarettir
(15. HD. 12.11.1981, 2098/2240).

Yiiklenicinin, eser sézlesmesi uyarinca yaptigi insaatlarin be-
deli olarak, bagimsiz béliimler hak edebilmesi icin, edimini tam
olarak yerine getirmis olmasi, baska bir anlatimla, binay! yapip
arsa sahiplerine teslim etmis bulunmasi gerekir. Aksi halde, s6z-
lesmenin geriye etkili feshi sonucu, daha énce avans niteliginde
ylikleniciye gegirilmis olan tapu kayitlari, somut olayda oldugu
gibi, iptal edilerek, tekrar arsa sahipleri adina tescil edilir. Hatta
ylikleniciden, yapilmakta olan insaattan badimsiz béliime iliskin
arsa payi alanlar bile, bu nedenle iyi niyet savunmasinda bulu-
namaz ve lzerlerindeki tapu kayitlarinin iptaline yasalar engel
olamaz.

Tapu kayitlarinin her tlirlii takyidattan arindirilmis olarak arsa
sahiplerine iadesi gerekeceginden, daval (¢iincii kisiler yéniin-
den de davanin kabulii ile insaat teminat ipotedinden sonra ko-
nulmus olan dava konusu hacizlerin kaldirilmasina karar veril-
mesi yerine, yazili gerekgeyle karar tesisi dogru degildir (15. HD.
30.3.1998, 406/1259).
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Yanlar arasindaki s6zlesmenin 4. maddesinde, insaatin siire-
sinde bitmemesi halinde aylik 300 Amerikan dolari cezai sart dde-
necedi, bunun 3 ay igin olup, yine teslim edilmezse cezai sartin iki
kat1 yani aylik 600 Amerikan dolari olarak 6denecedi kararlas-
tinlmistir. Davaci, asil davada 9840 ABD Dolari birlesen davada
17140 ABD dolarinin faiziyle alinmasini istemis, mahkemece, her
ne kadar davali tacir sayildigindan ve is ticari nitelikte olmakla
TBK. 182/son maddesi uyarinca indirim yapilamayacagi diisi-
niilmiisse de, déviz fiyatlarinda beklenmeyen oranda ve umul-
mayan élgiide asiri artis nedeniyle TMK’nin 4. maddesi uyarin-
ca takdir hakki kullanilarak cezai sartin birlesen davada 10.000
ABD dolarlik kismi hiikiim altina alinmistir. TTK. 22 ve TBK. 182/
son maddeleri uyarinca tacir olan davali sirketin cezanin fahis
oldugundan bahisle tenkisini istemeye hakki bulunmamakta ise
de, kararlastirilan ceza borglunun iktisaden mahvini gerektirecek
Ol¢ciide agir ve yliksek ise adap ve ahlaka aykiri sayilarak tama-
men veya kismen iptal olunabilir. Bu husus taraflar veya yargicin
6znel goriisiine degil, dogru ve makul kimselerin ortalama gériis-
lerine gére belirlenmeli ve degerlendirilmelidir. Bununla birlikte
adap ve ahléka aykirihdin belirlenmesi bir hukuk sorunudur, bu
da mahkemeye ait bir gérevdir. Bu gérev yerine getirilirken, ikti-
sadi durumun tahlilinde 6zel bilgisi olan bilirkisiden yararlanila-
bilir. Somut olayda iktisaden mahvi gerektiren bir durum yoktur.
TTK. md. 18/Il her tacire ticaretine ait biitiin etkinlik ve ¢calisma-
larinda basiretli bir isadami gibi hareket etmek yiikimliligind
yliklemektedir. Durumun geregine gére kendisinden beklenen
Ozeni gbstermeyen kimse iyi niyet savinda bulunamaz (15. HD.
28.3.2002, 1188/1472).

Dogan bir hakkin tapu siciline serh edilmemis olmasi, varligini
ortadan kaldirmaz. Davaci belediye 8 yil gibi uzun bir siire geg-
mesine karsin bu hakki tapu siciline serh ettirmemistir. Zorunlu



AV. ILKER HASAN DUMAN 307

gordiigii serhi iyi niyetinin bir geregi olarak kararin alindigi 1969
yilinda tapu siciline verdirebilir ya da davali tarafindan, yerine
getirilmesini isteyebilirdi. Kendisinin de giderebilecegi bicim ek-
sikliginden, sekiz yil sonra bu dava ile yararlanmaya kalkismasi
iyi niyet kurali ile bagdasamaz (1. HD. 25.12.1981, 13206/14956).

Bir s6zlesmenin yanlar arasinda bir hukuksal iliski kuran ve séz-
lesmeyi, gériismeye girisen taraflar bu iliskide diiriistliik kuralina
uygun davranmakla yiikiimlidiirler (TMK. md. 2). Bu yiikiimliiliik,
s6zlesmenin yapilmasi konusunda ciddi bir niyetle gériismeye ka-
tilmayi gerekli kilar. Ornegin, uyusmazhk konusu olayda oldugu
gibi kira sézlesmesini kurmamaya kararl olmak lizere miizakere-
ye girisen ve teklifte (6neride) bulunan davali Abdullah’in eylemi
diristliik kuralina aykiri davranis olarak nitelendirilmelidir. Bu-
radan hareketle sézlesmenin yapilmamasi yiiziinden davaci ida-
renin ugradigi zararlarin tazmin ettirilmesi geregi kendiliginden
ortaya ¢cikmaktadir. Zira yukarida da acgiklandidi (izere taraflar
arasinda kurulmus gecgerli bir kira s6zlesmesi bulunmamaktadir
(3. HD. 15.9.1997, 6603/8864).
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V) SONUC

Objektif 1yiniyet olarak da tanimlanan diirtistliik kuralin1 diizen-
leyen TMK. md. 2, biitiin haklarin kullanilmasinda diirtistliik kurali ¢er-
cevesinde hareket edilecegini, bir kimsenin baskasini zararlandirmak
ya da giic duruma sokmak amaciyla haklarin1 kétiiye kullanamayaca-
gin1 ongormustur.

Dogruluk, diirtistliik ve giiven kurali; biitiin haklarin kullanilma-
sinda ve borglarin yerine getirilmesinde hukuka, bir toplumda genel-
likle benimsenen ahlak anlayisina, orf ve adet kurallarina ve dogruluk
ilkelerine uygun davranmayi, kullanilan hakla ilgili olan bagka hak
sahiplerinde veya borg iliskisinin diger tarafinda bulunanlarda varlig
olagan olan giiven duygusunu zedelememeyi gerekli goriir'®®.

Dogruluk ve giiven kurallar1 toplumca “zorla benimsetilmis” “ki-
silerin disinda olusmus” davranis kurallaridir. Bunlara uygun davranilip
davranilmadiginin saptanmasinda, taraflarin kendi anlayislarina, kisisel
diisiincelerine veya ruhsal davranislarina bakilmaz. Clinkli dogruluk
ve gliven kurallar1 bir bakima teamdillerin, ahlaki esaslarin, is iligkile-
rinde uyulan baska kurallarin bir bilegskesinden baska bir sey degildir.

Dogruluk ve giiven kurallar1, hukuk kuralarinin 6nemli bir tanim-
layicist ve agiklayicisidir.

Dogruluk ve giiven kurallar1 hukukun en genel ve en son deger-
lerine yollama yapar; hukuk kurallarinin isleyisinde etik degerleri etkili
kilar, bu nedenle de yasakoyucunun bir kural 6ngérmedigi yerlerde uy-
gulanabilir.

Yargi¢ sozlesmedeki bosluklari tamamlarken kendisini taraflarin
yerine koyarak soruna onlar agisindan bakacak; sdzlesmenin amaci-

188 HGK. 17.9.1997, 460/651: “Taraflarin yaptigi akitte, dnceden agik veya kapali olarak kosul-
larin olagandtistii 6lglide degismesi islem temelinin kismen veya tamamen ¢békmesi halinde,
adalet, dogruluk ve diirtistliik kurallarina dayanarak “akdi uyarlama” benimsenmistir. Sézleg-
meye baglilik ve saygi esastir, uyarlama daima yardimci ¢dzim olarak distinilmelidir. Karar
verilirken, s6zlesmeye ybnelik ve baglantili degerlendirmeler yapilmali, 6zellikle taraflarin
farazi iradeleri yani taraflar sbzlesmede acik kalmis hukuki meseleyi sézlesmenin intikadi
sirasinda diizenlenmis olsalardi, dogru ve makul diigiinen taraflar olarak neyi kararlastirabi-
leceklerinin tespitine dnem verilmelidir.”



n1 ve anlamini arastiracak; sozlesmecilerin anlasmaya varamadiklari
yan noktalar1 belirleyecek ve sézlesmedeki bosluklart doldurulacaktir;
bunu yaparken, dogruluk ve giiven kurallarin1 géz oniinde tutacaktir.

Diiriistliik kuralinin islevi, yazili hukukun eksikliklerini tamam-
lamak, tiim haklarin sinirlarini belirlemektir.

Dogruluk ve giiven ilkesi uygulanirken, yasa kurallari ihmal edil-
meyecek, hukuka giiven sarsilmayacak, keyfilige yol acilmayacaktir.
Yargig, dirtistliik kuralini, somut bir haksizlig1 ve agik bir hakkaniyet
ithlalini belli bir olayda 6nlemek i¢in kullanacak; genel ve soyut uygu-
lamadan kaginacaktir.

Dogruluk kuralinin uygulanmasinda kesin simnirlar koymaya olanak
bulunmadigindan, her olayin 6zelligi géz 6niinde bulundurulacaktir'®.

Eser sdzlesmesinde kararlastirilan edimlerin yerine getirilmesi ve
verilen sOzlin tutulmasi temel ilkedir. Bir 6rnek verelim: Sozlesmele-
rin yapilmasi sirasinda goéz oniinde tutulamayan veya diisiiniilemeyen
nedenlerden 6tiirii 6nceden ongoriilemeyen kosullardaki degisimler ta-
raflarin edimlerini kismen veya tamamen etkilemisse, sdzlesmenin ku-
rulusta dngdriillememis yeni kosullara uydurulmas: gerekebilir. Islem
temelinin ¢okmiis oldugunu kabul etmek i¢in, edim ile karst edim ara-
sinda katlanilmaz dengesizlik olmalidir: Edim ve kars1 edim arasindaki
dengeyi bu 6l¢iide bozan nedenlerden otiirii eser s6zlesmesinin yerine
getirilmesi taraflar i¢in ¢ekilmez veya yikim olusturabilecek nitelikte
ise, dogruluk ve giiven kurallarmin izin verdigi 6l¢iide, borg iligkisi
kismen degistirilecek veya tamamen ortadan kaldirilacaktir. Borcun ye-
rine getirilmesini istemek ve bor¢luyu bu konuda zorlamak dogruluk ve
giiven kurallarinin kabul edemeyecegi olgiide borglu agisindan yikim
olusturmussa “clausula rebus sic stantibus” ilkesi uygulanarak sozles-
me yeni kosullara uydurulabilecektir. Boylece taraflar arasinda hukuki
iligkiye yeni bir bi¢gim verilmesi dogruluk ve giiven ilkesinin uygulan-
masinin bir sonucu olarak gergeklestirilir. Bu gibi durumlarda dogruluk
ve giiven kurallar1 borcun yerine getirilmesinde bor¢lunun tutumunun
degerlendirilmesine olanak veren birer dayanak olustururlar.

189 IBK. 3.11.1980, 3/2.
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