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|. Genel Olarak

Eser sozlesmesiyle yiiklenici bir sonu¢ meydana getirmeyi bor¢lanir (TBK.m.470-
OR.Art.363). Bu sonug genellikle maddi varlik tagiyan cinsten bir nesne ya da nesneye iliskin
olur (TBK.m.472-OR.Art.365’deki malzeme ifadesi buna isaret eder). Ornegin, bir bina
ingaas1 ya da binanin boyanmasi veya makinenin onarilmasi boyledir. Fakat yiiklenici bazen
de fikri (diislinsel) diizeyde bir sonucu meydana getirmeyi borglanabilir (TBK.m.470-
OR.Art.363’lin eser ifadesini kullanmasi bundandir, oysa eBK.m.355 bir “sey”’in imalindan
s6z etmisti). Ornegin, bilgisayar programinin hazirlanmasi ya da bir reklam filminin ¢ekilmesi
boyledir. Ancak her haliikarda issahibinin sozlesmeyle umdugu yarar yiiklenicinin
(calismayla) meydana getirecegi sonugta® yogunlasmis ve birikmis vaziyettedir.

! Genis bilgi i¢in bkz. KOLLER, A.: Berner Kommentar, Obligationenrecht, Die einzelnen
Vertragsverhaeltnisse, Band VI, 2. Abteilung, 3. Teilband, 1. Unterteilband, Werkvertrag, Art.363-366 OR, Bern
1998, Art. 363, Nr.64, s. 25; GAUTSCHI, G.: Berner Kommentar, Kommentar zum Schweizerischen
Privatrecht, Das Obligationenrceht, 2. Abteilung, Die einzelnen Vertragsverhaeltnisse, 3. Teilband, Der
Werkvertrag, Art.363-379 OR, Bern 1967, Vorbem.zu Art.363- 379, Nr.1, s. 9; BUHLER, T.: Kommentar Zum
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Is sahibi bakimindan sézlesmeye konu edilen, yiiklenicinin bor¢landig1 sonug 6nem
arz eder. Sonuca kavusmasi ile edim yarar1 gerceklesir. Aksi halde sdzlesmesel iliskiden zarar
goriir. Yiiklenicinin borcunu ifa etmesi ancak bu sonucu meydana getirmesiyle miimkiin olur.
Sonu¢ meydana gelmez ise yiiklenici borca aykir1 davranmus olur. Ustiin ¢aba ya da dzenli
davranmis bile olsa yiiklenici, sonu¢ onun hukuksal alanindan kaynaklanan veya onun
sorumlu oldugu sebeplerle meydana gelmemisse yiiklenici borca aykiri davranmis olur. Zira
eser s0zlesmesinde yiiklenicinin borglarinda bir dereceleme yapilacak olursa ilk siray1 eserin
meydana getirilmesi ve bunun is sahibine kazandirilmasi gelir. Oysa bir diger is gbérme
sOzlesmesi olan vekalet sozlesmesinde vekilin birincil nitelikte borcu miivekkili yararina
iistlin ¢aba sarf etmektir, buna ragmen umulan ya da hedeflenen yarar dogmayabilir; bundan
dolay1 vekil miivekkile karsi sorumlu olmayacaktir (TBK.m.506/2-OR.Art.398-2).

Eser soOzlesmesinde yiiklenilen sonu¢ “eser” olarak isimlendirilir. Sozlesmesel
zeminde bu denli énemli olan sonug ya da eser, ancak isgdrme faaliyetiyle dogar. Is gdérme
faaliyeti az ¢cok, uzun kisa hatta belli belirsiz bir zamanin ge¢mesini gerektirir. Bu bakimdan
eser sOzlesmesinde yiiklenicinin eseri meydana getirmesi zamana yayilan cinstendir. Hatta
bu durum yiiklenicinin iistlendigi edimin “siirekli edim”, s6zlesmenin de “siirekli sézlesme”
oldugu yoniinde inanca da sevk edebilmektedir. Bize gore sliphesiz olan ise yiiklenicinin eseri
meydana getirme borcu basit bir ifa hazirligi hareketi olmadigidir. Nitekim Kanun koyucu
yiiklenicinin igi ylriitmek (eseri meydana getirmek) borcu altinda oldugunu, buna aykiri
davranilmasi halinde ve diger belli kosullar altinda is sahibinin sdzlesmeden donebilecegini
kabul etmistir (TBK.m.473/1-OR.Art.366/1).

Kanun koyucunun isin yiritiilmesi noktasinda yiiklenicinin belli bir tutumunu borca
aykirt saymasi ve buna yaptirim 6ngormesi (TBK.m.473/1-OR.Art.366/1) az ¢ok fakat eserin
belli dlglide meydana getirilmesi ya da getirilmis oldugu olgusunu da biinyesinde Ortiili
sekilde barindirir. Ozellikle yaptirim noktasinda kanunun isin zamaninda bitmeyecegi
kosulunu aramasi bunu teyit eder ve giiclendirir. Su halde dénme hakkinin dogmast ve
kullanilmasi i¢in eser bir 6l¢iide meydana getirilmis olmasi olasilik dahilindedir ve meydana
getirilen kisim 6nemlidir.

Eserin bitmiglik diizeyi veya seviyesi olarak da ifade edilebilecek bu durum eserin
tamamlanma oranina isaret eder ki eser sdzlesmesine ait hak ve ylikiimliiliikklerin ya da
sorunlarin bir ¢ogunda bu oran karsimiza ¢ikmaktadir. Yukarida belirtilen yasal diizenlemede
(TBK.m.473/1-OR.Art.366/1) heniiz eseri teslim etme borcu bakimindan vade gelmis,
muacceliyet gerceklesmis degildir. Ote yandan vade gelmis veya eseri teslim borcu muaccel
hale gelmis olsa fakat eser tam olarak meydana gelmese, borca aykirilik s6z konusu olacak, is
sahibi kanunda taninan imkanlar1 kullanabilecektir. Yiiklenicinin temerriide diigmesine bagh
olarak is sahibinin genel hiikiimlerde yer alan sec¢imlik haklari kullanmasi1 (TBK.m.125-
OR.Art.109) eserin tamamlanma oranina gore farkli sekilde goriiniim ve etki kazanacaktir.
Eserin tamamlanma oraninin etkin oldugu bagkaca hallerden bir kismina asagida
deginilecektir vardir.

Bu makalede eserin tamamlanma oraninin etkisi ve buna baglanan sonuglardan
bazilar1 tizerinde durulacaktir.

Il. Eserin Tamamlanma Oram1 Kavram, Onemi ve Tespiti

Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Obligationenrecht, Teilband V 2d, Werkvertrag, Art. 363-379 OR, Dritte,
vollig neu bearbeitete Aufl. Ziirich 1998, Art. 363, Nr. 33 vd, s. 39, Nr.49, s. 41 vd.
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Eserin tamamlanmas1 diger bir ifadeyle tam olarak meydana getirilmesi yiiklenicinin
eseri meydana getirme borcunun ifasi anlamima gelmektedir. Boylesi bir ifa yiiklenicinin bir
diger borcu olan teslim borcuna hazirlik mahiyetinde oldugundan, teslim borcunun ifasini
miimkiin kilan bir islev ve dneme sahiptir. Aksi halde eserin teslimi borcu ifa edilemeyecektir
ki, bu durum yiiklenici bakimindan bor¢lu temerriidiine diisme anlamina gelir, sorumlulugunu
dogurur.

Eserin tamamlanma orani kavrami® eserin meydana getirilmeye baslandigini ortiili
olarak ifade eden yapiya sahiptir. Eser % 0 diizeyinde iken eserin meydana getirilmeye
baslandigindan bahsedilemez, olsa olsa meydana getirmek icin 6n hazirlik mahiyetinde
faaliyetlerden soz edilebilir ki, bunlar eserin tamamlanma orani kapsaminda ele alinamaz.
Ornegin, yiiklenicinin binay1 insaa etmek igin bir miktar demiri tedarik etmesi, eseri meydana
getirme olmadig1 gibi, eserin tamamlanma orani kapsaminda da bir deger ifade etmez. Su
halde eserin tamamlanma oran1 % 0 diizeyini dislayan bir kavramdir.

2

Buna karsin %1 ve yukart bir diizey eserin tamamlanma oranimi kavraminin
kullanimin1 gerekitiren bir durumu ortaya koyar. Bu oran eserin meydana gelmisligi
bakimindan % 100 diizeyine ¢ikabilir. Eserin % 100 meydana gelmis olmasini da
tamamlanma orani kavraminin disinda tutmak gerekir. Bir bakima % 0 ile %100 arasinda bu
fark yoktur. Zira % 0’da eser meydana getirilmeye baslanmamisken, % 100’de eseri meydana
getirme borcu ifa edilmis demektir.

Eserin tamamlanma orani, asagida bazilarina deginilecegi tlizere bir ¢ok yerde
karsimiza ¢ikmaktadir®. Issahibinin bedel édeme borcunun miktarmin tayininde, tazminat
karsilig1 fesihte, erken temerriit olarak anilan duruma bagli donme hakkinin kullaniminda,
bor¢lu temerriidiine bagli olarak igsahibine taninan se¢imlik haklarda ve ozellikle donme
hakkmnin kullaniminda eserin tamamlanma oran1 acikca karsimiza ¢ikmaktadir®. Eser
sOzlesmesiyle ilgili uyusmazliklarin ¢ogunlugunun bu konulardan c¢iktigini belirtmemiz
gerekir.

Eserin tamamlanma oraninin tespiti teknik bir incelemeyi gerektiren konu oldugundan
bilirkisi incelemesine gidilmelidir. Bilirkisi bu orani belirlerken oncelikle yiiklenicinin

2 Eserin bitmislik diizeyi, insaat seviyesi gibi kavramlar da esasen bu kavramin tiirevlerinden ibarettir. Ingaat
tiirinde eser meydana getirme borcu bakimindan “insaat seviyesi” ifadesi kullanilmaktadir. Bkz. Yargitay 15.
HD., E. 2008/362, K. 2008/3514, 30.5.2008 t.li karar1 i¢in Kazanc1-IBB

3 4735 Sayilh Kamu Thale Sozlesmeleri Kanunu m.20’de “Idarenin sizlesmeyi feshetmesi”, m.21°de ise,
“Sozlesmeden onceki yasak fiil veya davranislar nedeniyle fesih” ele alinmis, bu maddenin 2. fikrasinda ise
aynen su ifadelere yer verilmistir: “Ancak, taahhiidiin en az % 80’inin tamamlanmis olmas: ve taahhiidiin
tamamlattirilmasinda kamu yarart bulunmast kaydiyla; a) Ivediligi nedeniyle taahhiidiin kalan kisminin yeniden
ihale edilmesi icin yeterli siirenin bulunmamasi, b) Taahhiidiin baska bir yiikleniciye yaptirilmasinin miimkiin
olmamasi, c) Yiiklenicinin yasak fiil veya davranisimin taahhiidiinii tamamlamasini engelleyecek nitelikte
olmamasi, hallerinde, idare sozlesmeyi feshetmeksizin yiikleniciden taahhiidiinii tamamlamasin isteyebilir ve bu
takdirde yiiklenici taahhiidiinii tamamlamak zorundadir. Ancak bu durumda, yiiklenici hakkinda 26 nci madde
hiikmiine gore islem yapilir ve yiikleniciden kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlarin tutart kadar ceza tahsil
edilir. Bu ceza hakedislerden kesinti yapilmak suretiyle de tahsil edilebilir.”

4 Kredi kabiliyeti bakimindan eserin tamamlanma oram (insaatin bitmislik diizeyi) belirleyici olabilmektedir.
Ormegin TOKI konut ihtiyacinin fazla oldugu illerde insaat bitmislik diizeyini asag1 cekmek suretiyle (% 65 gibi)
orta ve uzun vadeli kredi verebilmektedir. Dolayisiyla insaatin bu seviyeye ulasmasi kredi alma imkanini
dogurmaktadir (bkz. TOKi’nin 2003/1 nolu tebligi icin http://www.toki.gov.tr/docs/tebligler/2003_1_not.html.
Erisim tarihi 7.11.2013. Yine Ornegin, 597 sayii Umumi Hayata Miiessir Afetler Dolayisiyle Alinacak
Tedbirlerle Yapilacak Yardimlara Dair Kanuna Bir Gegici Madde Eklenmesi Hakkinda Kanun Hiikmiinde
Kararnamenin Gegici Madde 21°de devlet kredilerinin insaat bitmislik seviyesine gore sekillendirildigi
goriilebilir (RG. 23 May1s 2000 - Say1: 24057).



http://www.toki.gov.tr/docs/tebligler/2003_1_not.html

tistlendigi eseri, kapsamiyla tam olarak géz Oniine almasi gerekir. Bu nedenle oran tespitinde
eser sozlesmesi esas olarak dikkate almacaktir. °. Sonra yiiklenicinin halihazirda yaptigi is
incelenecektir. Zaman ve kapsam itibariyle dikkate alinacak olan ana iligkin olarak Yargitay
bir kararinda aynen sunlari belirttigi goriilmektedir: “..Bunun icin her seyden dnce,
yiiklenicinin isten el ¢ektigi tarihte ingaatin fiziki durumunun tesbitinde ve yapilan isin tiim
ise oramimin saptanmasinda zorunluluk vardwr ...” °. Su halde eserin fiziki durumu’ tespit
edilecek, bu durum ile yiiklenicinin istlendigi, sozlesmede tarif edilen eser mukayese
edilerek, bir oran elde edilecektir.

I11. Eserin Tamamlanma Orani ile Benzer Durumlar
A. Ayiph Is ve Eserin Tamamlanma Oram

Eserin ayipli olmasi ve buna baglanan sonu¢lar TBK.m.474 vd.inda ele alinmistir. Ancak
eserdeki ayibin ne anlama geldigi bu diizenlemelerde ele alinmis degildir. Oysa satis
sozlesmesinde (TBK.m.219-OR.Art.198) agikca ayip tanimlanmistir. Durum bu olmakla
birlikte TBK.m.474 vd.inda (OR.Art.367 vd.) ayibin derecesine doniik hiikiim  vardir.
TBK.m.475, b.1°de (OR.Art. 368), 6nemli ayiba isaret edilmistir. Buna gore eser is sahibinin
kullanamayacag1 Olcilide ayipli ya da hakkaniyet geregi is sahibinin kabule zorlanamayacagi
dlgiide ayipli ise is sahibi sdzlesmeden donebilecektir®. Bu hiikiim ayibi tanimlamaz®, aksine
ayibin derecelendirilmesi noktasinda bir isleve sahiptir. Su halde ayibin tanimlanmasi
noktasinda satig sdzlesmesine iliskin hiikiimlerden yararlanmak miimkiin olacaktir. Nitekim
doktrinde bu sekilde tutum sergilemektedir'®. Su halde ayip eserin vasfi, zelligi ya da niteligi

> Yargitay 15. HD., E. 2008/362, K. 2008/3514, 30.5.2008 t.li karar1 igin Kazanci-IBB.

 Yargitay 15. HD., E. 2008/362, K. 2008/3514, 30.5.2008 t.li karar1 igin Kazanci-IBB.

7 Ingaat sozlesmelerinde eserin tamamlanma oranmin tespitinde insaat unsurlarindan hareketle bazi tablolar
kullanilmaktadir. Ornegin TGD’nin Konut Insaatlarinin Seviyesinin Belirlemede Esas Alincak Puanlama
Tablosunda, ingaat unsurlara ayrilmaktadir. Bu unsurlarin 100 puan {izeirnden bir degeri bulunmaktadir. Her bir
unsurun da alt unsurlart bulunmakta, alt unsurlarin toplami unsuru, unsurlarin toplami eseri ortaya koymaktadir.
Bu tabloda Kaba insaat, ¢ati, kasalar, i¢ siva, tesisat, yer dosemesi, 1slak hacim duvar ve yer kaplamalari, dis siva
ve kaplamasi ile demir ve denizlik isleri, dograma, cam kap1 ve pencere boya isleri, kalorifer isleri, asansor isleri.
Kaba ingaat, toplam insaatin (asansorlii ya da asansorsiiz ya da kaloriferli olsun ya da olmasin) % 40’na tekabiil
etmekte, kaba insaat alt unsurlar1 ise kalip % 20, demir %30, beton %25, tugla %25 seklinde
puanlandiriimaktadir. Bu alt unsurlarin puani ve bunlarin toplami ingaatin biitlinii bakimindan kaba insaatin %
40’nin kapsaminda bir anlam ifade etmektedir. Bkz. http://www.tgd.com.tr/ upload/rapor_dosya (erisim tarihi:
7.11.2013). Yine Is Bankasmin Konutlar I¢in Is Seviyesi Tablosuna bakildiginda, benzer puanlamaya rastlamak
miimkiindiir. Bkz. http://tr.scribd.com. Erisim tarihi: 7.11.2013.

8 Kanun kira sdzlesmesine iliskin hiikiimlerde de benzer yontemi kullanmus, ayibi derecelendirmistir.
TBK.m.306/2’ye gore dnemli ayip, kiralanan seyin kullanimini ortadan kaldiran ya da 6nemli 6l¢iide engelleyen
ayiptir ve s6zlesmenin feshi imkanini verir. HIGI, P.: Ziircher Kommentar, Obligationenrecht, Teilband V 2b, Die
Miete, Erste Lieferung, Art. 253-265 OR, Dritte, vollig neu bearbeit. Aufl., Ziirich 1994, Art. 258, Nr. 43, s. 388;
WEBER, R. : Basler Kommentar zum Schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I, Art. 1-529 OR, 3.
Aufl. 2003, Art. 258, Nr. 2, s. 1341; ACAR, F.: Kira Hukuku Serhi, istanbul 2013, 5.190, Nr. 26 vd..

® Ayibin ne anlama geldigini anlamak bakimindan hiikme islev yiiklenmektedir. Bkz. KARADAS, 1.: Eser
(Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 184.

10BI"JHLER, Art. 367, Nr.3, s. 179; GAUCH, P. : Der Werkvertrag, Vierte iiberarbeitete und erweiterte Aufl. Ziirich
1996, Nr. 1352 vd. s. 378; BUCHER, E.: Obligationenrecht, Besonderer Teil, 3. Aufl. Ziirich1988, s. 208; BGE 104 Il 355;
YAVUZ, C./ACAR, F. /QZEN, B.: Bor¢lar Hukuku Dersleri, Ozel Hiikiimler, 12.Baski, Istanbul 2013, s. 528;
ZEVKLILER, A./GOKYAYLA, K.E.: Bor¢lar Hukuku 6zel Borg iliskileri, 12. Basi, Ankara 2013, s. 513;
ARAL, F/AYRANCI, H.: 6098 Sayil Tiirk Borglar Kanuna Gore Hazirlannms Borglar Hukuku Ozel Borg
Iliskileri, Genisletilmis 9. Baski, Ankara 2012, s. 210, s. 354; OZ, T.: insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul
2013, s. 190; ERMAN, H.:_ Arsa Pay1 Karsiligi Insq_at S?Zlesmesi, 2. Basim, Istanbul“2007, s. 109; OZ, T.: .Is Sahibinin Eser
So6zlesmesinden Donmesi, Istanbul 1989, s. 92; GUMUS, M.A. : Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C. II, Istanbul 2012, s.
49, 50; yine bkz. KARADAS, s. 184. Yargitay ayibin ne oldugunu agiklarken sdzlegsmenin yani sira yasa
hiikiimlerini esas almaktadir. Yargitay 15. HD.27.1.2009 T., 2008/489 E., 2009/394 K. say1l1 karari igin bkz.
KARADAS, s. 184, 185.



http://www.tgd.com.tr/_upload/rapor_dosya
http://tr.scribd.com/

ile ilgili bir kavramdir'!. Aksine nicelik, miktar, say1 ile ilgili degildir. Ote yandan bir edimin
hangi 6zellikte olmasi gerektigi ya sozlesme ile eserin 6zgiileme yOniiyle ortaya konur. Ayip
yiiklenicinin sdzlesme g¢ergevesinde soziine ettigi, bunun olmamasi halinde eserin 6zgiileme
amacinin gerektirdigi Ozelliklerin bulunmayis1 ya da bulunmamasi gereken oOzelliklerin
bulunmasi olarak ifade edilebilir.

Ote yandan yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu icin eserin teslim edilmis olmas1 gerektigi
genellikle kabul edilir'?. Teslim edilmis eserin 6zellik yoniiyle sozlesme veya ozgiileme
amacina aykiriligr tasimasi ayiplt oldugunu gosterecektir. Bu durum is sahibinin gbzden
gecirme ve bildirim kiilfetini diizenleyen hiikiimlerden anlasilmaktadir. TBK.m.474/1
(OR.Art.367) agikca eserin tesliminden sonra ifadesini kullanmakta, ayipli ifadan dolayi
yiiklenicinin sorumluluguna iliskin diizenin ancak teslimden sonra isleyecegini ortaya
koymaktadir'®, Teslim ancak bitmis, tamamlanmis eser bakimindan s6z konusu olacaktir’4. Su
halde teslimden Onceki ve eserin tamamlanmadigi evre bakimindan ayiptan s6z
edilemeyecektir'®. Zira bu evrede eserin durumunu ifade etmek iizere “eksik is” veya “noksan
is” ifadesi kullanilabilir. Asagida bunun {izerinde durulacaktir. Fakat burada suna isaret
etmeliyiz ki, ayipli is veya ayip eserin tamamlanma orani ile ilgili degildir. Zira oran nicelik,
miktar ve saytya doniiktlir. Su halde eserin tamamlanma orani ile ilgili asagida ele alacagimiz
etkiler ayipli ifa hiikkiimlerinin haricinde kalan hiikiimler olacaktir.

Durum bu olmakla birlikte satis s6zlesmesinde 6zel ve istisnai hallere doniik olarak
nicelik eksiklikleri ayip olarak kabul edilmistir. TBK.m.219/1°de “niteligi etkileyen nicelige
aykirilik” ifadesi bunu ortaya koymaktadir. Nitekim doktrin de bunu benimsemektedir. 1°.
Ozellikle bir evin genisligi nicelik eksikligi olmasina ragmen ayip olarak
nitelendirilmektedir’. Buradaki nicelik kokenli ayip tamimlamasi eser sdzlesmesinde
kolaylikla yapilmamaktadir. Doktrinde bir gériis bu tip nicelik eksikliklerini ayip olarak
nitelendirmek egiliminde iken'®, Yargitay aksi yonde goriis ortaya koymaktadir. Yargitay’mn
goriisii kabul edilecek olursa yasal zeminde bir celiski var gibi goziikebilir. Yargitay’in eksik
is olarak ifade edebilecek nicelige doniik yaklasimi, bunlar1 ayiph ifa temelinde ele almamak
tarzindadir’®. Doktrinde Yargitay’mn bu yaklasimmin elestirisi de yapilmistir®®, Yargitay’in

11 BUHLER, Art. 367, Nr.24, s. 186; ARAL, F.: Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kétii ifa, Ankara 2011, s. 112; OZ,

Is Sahibinin, s. 92; KARADAS, s. 185.

12 BJHLER, Art. 367, Nr.7, s. 179; GAUCH, s. 379, Nr.1359; BUCHER, s. 208; ZINDEL, G.G./PULVER, U.: Basler
Kommentar zum schweizerischen Privatrecht, Obligationenrecht I, Art. 1-529, 3. Aufl. Basel 2003, Art. 368,
Nr.2, s. 2010; TANDOGAN, H. : Borglar Hukuku, Ozel Borg II|§k|Ier| C.ll, Ankara 1987, s. 160;
YAVUZ/ACAR/OZEN BHD, s. 528; ARAL/AYRANCI, s. 353; ZEVKLILER/GOKYAYLA s. 513; ERMAN, Arsa
Payl Karsihg, s. 109; GUMUS, 11, s. 48; ortiilii olarak KARADAS, s. 191.

13 BUHLER, Art. 367, Nr.7, s. 179; LEHMANN, P. : Kurzkommentar OR Art. 1-529, (Herausgeber: Heinrich
Honsell) 2008 Basel, Art. 367, Nr.3, s. 1398. TBK.m.475, b.2’deki issahibinin eseri alikoyabilmesinden so6z
edilmesi, yine b.1 ve 3’de kullanimdan ve onarimi isteyebilme imkanlarina yer verilmesi o6rtili sekilde bu
durumu teyit etmektedir. Ayni sekilde zamanasimina iliskin TBK.m.478’de teslimden s6z edilmesi de boyledir.

14 BI"JHL!ZR, Art. 367, Nr.6, s. 179; GAUCH, s. 379, Nr. 1359; ZINDEL/PULVER, art. 368, Nr.2, s. 2010;
TANDOGAN, 11, s. 160; ERMAN, Arsa Pay1 Karsiligy, s. 30, 109; KARADAS, s. 147.

15 ERMAN, Arsa Pay1 Karsiligy, s. 109.

6 ARAL/AYRANCI, s. 105; YAVUZ/ACAR/OZEN, BHD, s. 70; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 121;
SAHINIZ, S.: Tacirler Aras1 Ticari Satimlarda Saticinin Ayiph ifadan (Ayipli Mal Tesliminden) Sorumlulugu,
Ankara 2008, s. 42; GUMUS, M.A.: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.1, Istanbul 2012, s. 84.

17 ARAL/AYRANCI, s. 105; GUMUS, 1, s. 84; BGE 87 11 244.

18 GUMUS, 11, s. 28 ve dp.138’de anilan yazarlar. Banyo kiivetinin sézlesmede kararlastirilandan daha uzun
olmasina iliskin olarak BGE 93 11 317 S. 327.

19 “insaatlarda mesaha noksanhidinin eksik is oldugunun, yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmediginin,
davaciya teslim edilen bagimsiz béliimde mekan kiigiikliigiinden étiirti borcun kismen ifa edildiginin kabul
edilmesi gerekir.”. Yargitay HGK. E. 1992/15-649, K. 1992/732, T. 9.12.1992 (Kazanci-iBB). Yine Yargitay 15.
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havuz, sosyal tesis, bah¢e diizenlemesinin yapilmamasini eksik is olarak nitelendirmesi eski
TTK doneminde bir anlam ifade etmekteydi. Zira ayipli ifa yoluyla issahibinin haklarinin
savunulmas! kisa zamanasimi (alti ay) sebebiyle zayif kalmaktaydi. Ote yandan bildirim
kiilfetinden issahibi kurtarilmasi gerekmekteydi. Oysa yeni TTK kisa zamanasimini
kaldirmistir. Ote yandan ayipli ifa halinde issahibine dort adet secimlik hak taninmustir,
bunlardan issahibinin yararlandirilmasi gerekir.

Yargitay’in nicelik bakimindan borca aykir1 bu tiir halleri eksik is olarak nitelendirmesi
isabetlidir. Bu farklihgin korunmasi ve kabul edilmesi geregine biz inaniyoruz. Oncelikle
belirtmeliyiz ki, eser sdzlesmesinde yiiklenici bir sonu¢ vaat etmistir. Sonucun tam ve
eksiksiz dogmasi ve igsahibine kazandirilmas: gerekmektedir. Yargitay’in kati tutumunun
temelinde yatan asil sebep bu durum olsa gerekir. Yine bu tiir eksikliklerin ayipli ifa sayilmasi
yiiklenicinin bedel talebinin muacceliyetine sebebiyet verecektir. Bu durum igsahibinin
menfaatlerinin korunmasi bakimindan son derece 6nemlidir. Ote yandan satis ile eser
sO6zlesmesindeki bu farkliligin ayipli ifaya donilik se¢imlik haklarda aramak gerekir. Satis
sozlesmesinde hem alic1 lehine hem de satict lehine satilanin ayipsiz bir digeriyle
degistirilmesi kabul edilmisken (TBK.m.227, b.4, f.3), eser sozlesmesinde bdylesi bir imkana
yer verilmemistir. Alicinin aksine igsahibinin eserin ayipsiz bir digeriyle degistirilmesini talep
etmesi s6z konusu degildir. Bu bakimdan igsahibinin ifa yararinin korunmasi ve ayipli ifaya
bagh hiikiimlerin bu noktadaki yetersizligi eksik is olarak tanimlanan nicelik bakimindan
borca aykiriligin temerriit gercevesinde ele alinmasini gerektirmektedir. Ayrica bugiin de
ayipli ifa halinde issahibinin gozden geg¢irme kiilfeti varligini korumaktadir. Eksik iste
igsahibinin durumuna oranla ayipli ifa bu bakimdan da olumsuzluk yaratir. Yine se¢imlik
haklar noktasinda temerriit hiikiimlerine oranla issahibi lehine fazlalik “bedel indirimini” talep
hakkidir. Bedelin 6denmedigi agsamada eksik is sayilmasina bagli olarak bedel 6deme borcunu
ifa etmekten kac¢inabilmesi daha iistiin bir koruma saglayacagi i¢in, ayipli ifaya iliskin
hiikiimlerin {istiinliigiinden bahsedilemeyecektir. Ucretsiz onarim se¢imlik hakki aynen ifa
talebinin bir tiirevi veya uzantist olarak kabul edildigi diisiiniilecek olursa, eksik is halinde
temerriit hiikiimleri cercevesinde igsahibinin zaten aynen ifayr talep etmesi miimkiin
oldugundan, bu yonlii de ayiph ifa hiikiimleri avantaj olusturmayacaktir. Tazminat talebi
noktasinda ise genel hiikiimlerin tatbik edilecek olmasi karsisinda ayipli ifanin temerriide
oranla daha islevselligi de sdylenemeyecektir.

B. Eksik Is ve Eserin Tamamlanma Orani
Eksik is kavramina genellikle insaat sozlesmelerinde rastlamaktayiz. Eser sdzlesmesinin
konusunu bir binanin insaasi veya bina ile ilgili sonu¢ taahhiidii olusturabilmektedir. Bu

baglamda eksik is kavrami siklikla kullanilmaktadir?.

Eksik is kavramini, eserin tamamlanma oraniyla dogrudan baglantili bir kavram olarak
algilayabiliriz. Zira eser bitmemis veya tamamlanmamigsa eserin tamamlanma orani 6nemli

HD.’nin kat karsilig1 insaat sdzlesmesine doniik de olsa verdigi bir kararinda s6zlesmeye gore U¢ odal olmasi
gereken dairenin iki odali yapilmasini eksik is olarak degerlendirdigini gérmekteyiz (17.6.2008 t.li, 2008/1942 E.,
2008/4021 K. sayili karari igin bkz. KARADAS, s. 190). Ayni yonde gorus icin bkz. KARADAS, s. 190.

2 ()Z ise Yargitay’in havuz, sosyal tesis, bahge diizenlemesi gibi islerin bitirilmemesi ya da yapilmamasini eksik
ifa (eksik is) olarak nitelendirmesinin temelinde ayipli ifaya iligkin hiikiimlerin igsahibi agisindan daha olumsuz
durum yaratmasini 6nlemek oldugunu belirtmektedir. Zira ayipli ifa bakimindan gézden gecirme ve bildirim
kiilfetlerinin yani sira ayipl ifaya iligkin kisa zamanasimi s6z konusuydu (eTTK). Oysa yeni TTK bakimindan
kisa zamanasimi bulunmamakta, ayrica issahibine ayipl ifaya baglh olarak dort segimlik bulunmaktadir. Su halde
Yargitay’in bu zorlama yorumunun geregi kalmamustir (bkz. Ingaat Sézlesmesi, s. 191, dp.80).

2 (37, insaat Sozlesmesi, s. 193; KARADAS, s. 190.



hale gelmekte, ayn1 zamanda bu durum eserin “eksik is” olarak nitelendirilmesine sebebiyet
vermektedir??. Buradan hareketle eksik isi, eserin oran itibariyle sozlesmeyle belirlenen
diizeye gelmemesi seklinde ifade edebiliriz?®. Yiiklenicinin borglandig1 sonug (eser) oran
itibariyle % 100 tamamlanmis ise, eseri imal etme yiikiimii yerine getirilmis demektedir.
Kural budur. Su halde bu oranin altinda kalan eseri meydana getirme durumu eksik isi ifade
edecektir.

Eksik is kavrami borca aykirilik ile agiklanabilir bir kavramdir. Eksik i bir borca ayirilik
halidir?*. Eksiklik vurgusu esasen borcun ifas1 bakimindan muacceliyete gizli bir atfi yapar.
Bor¢ muaccel olmus ve ifa vakti gelmis oldugu halde iistlenilen is oran itibariyle % 100
tamamlanmamuis ise eksik isten bahsedilecektir. Su halde muacceliyet 6ncesi evre i¢in eksik is
kavrami kullanilamayacaktir. Zira bu evrede kural olarak heniiz borca aykirilik olusmus
degildir (TBK.m.473/1’deki —OR.Art.366/1- durumu istisna olarak gérmek miimkiindiir).

C. Eserin Teslimi ve Eserin Tamamlanma Orani

Eserin meydana getirilmesi (tamamlanmasi) ile eserin teslimi farkli seylerdir®®. Her iKi
kavram ve durum yiiklenicinin birbirini tamamlayan ve takip eden iki borcunu ifade eder.
Zamansal siralama acisindan yiiklenici Once eseri meydana getirecektir, sonra teslimi
yapacaktir?®,

Bitmis ya da tamamlanmis eserin varlig1 halinde teslimden soz edilebilir?’. Yiiklenicinin
teslimi gerceklestirebilmesi i¢in isin tamamen bitmis olmasi gerekir. Su halde eserin

22 Ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin insaat alaninda yapilacak isinin kalmamasi eserin tamamlanmasi anlamina
gelmektedir. Eserin biinyesine dahil olmamakla birlikte, eserin imalatina hizmet eden baskaca unsurlarin
temizlenmesi, araziden uzaklagtirilmasinin eseri meydana getirme borcu baglaminda calisma kapsaminda ele
almmabilmektedir. Ornegin, insaat atiklari, ara¢ ve geregler, kullamlan malzemelerden kalanlar gibi. Bkz.
BUHLER, Art.367, Nr. 7, s. 180. Bu noktada ara¢ ve gereglerin araziden uzaklastirilmasini teslim borcu
baglaminda ele almak bize daha isabetli gelmektedir. Dolayisiyla arag¢ ve gereclerin araziden uzaklastirilmamasi
eserin tamamlanmasi borcuna aykiriliktan ziyade teslim borcunun ihlali sonucunu dogurabilecektir.

23 B2 ise eksik isi dogrudan olmasa da soyle aciklar: “Herhangi bir edimin ifasinda eksiklik, sayet edim insaat
gibi béliinemeyen bir seyse, alacaklinin bu haliyle o edimden amacina uygun sekilde hi¢ yararlanmayacagini
ifade eder.” (insaat Sozlesmesi, s. 193). 8Z’tin bu yaklasiminin yiiklenici yararina oldugu aciktir. Zira buna gore
eksik is, is sahibinin hi¢ yararlanamadigi halde meydana gelebilecektir. Kismen yararlanabilme halinin varhg
(yarim eser) eksik is nitelemesini engelleyecektir. 8Z devaminda BiG$ m.41’deki % 5’lik oranin &l¢iit olarak
kullanilabilecegini de belirtmektedir. BIGS m.41/4 gegici kabul bashigi altinda su hilkme yer vermistir: “Kabul
heyetinin olusturulmasi ve isyerine génderilebilmesi, yapilan isin kusurlu ve eksik kisimlarinin bedelleri
toplaminin, isin tamamina ait bedelin yiizde besinden fazla olmamasina bagldir. Ayrica bu orani gegmeyecek
kusur ve eksiklikler, ayni zamanda isin idareye teslimine ve kullaniimasina engel olmayacak ve herhangi bir
tehlikeye meydan vermeyecek nitelikte olmalidir.”. Ancak BiGS.m.41/4’deki % 5'lik deger orani gegici kabul
icin 6ngdrilmustir. Gegici kabule ragmen, % 5’lik kisimin ayip olarak nitelendirilmesi yine dogru olmayacaktir.
Burada bir tiir kismi ifa kabulii zorunlulugu ya da geregine isaret edilmektedir. Ayni degerlendirme YiGS.m.42/2
icin de yapilabilir. BIGS m.41/2 ve YiGS.m.42/2’deki diizenlemeler kismi ifanin kabul zorunluluguna kaynaklik
teskil eden TMK.m.2 ile agiklanmasi da mimkinddr.

24 Eserin tamamlanmasinda temerriit olarak nitelemek suretiyle ZINDEL/PULVER, Art. 368, Nr. 9, s. 29011;
yine hig ifa etmeme durumu olarak algilamasi ve buna bagli olarak temerrtit hiikiimlerinin devreye girecegini
belirtmek suretiyle OZ, insaat Sozlesmesi, s. 194; KARADAS, s. 193; TBK.m.112’nin uygulunmasina isaretle
GUMUS, I1, s. 29.

%5 KARADAS, s. 147.

% GAUCH, s. 379, Nr. 1359; ZINDEL/PULVER, art. 368, Nr.2, s. 2010; TANDOGAN, 11, s. 160; ERMAN,
Arsa Pay1 Karsiligy, s. 30, 109; KARADAS, s. 147.

27 Bgliinmesi miimkiin olan bir eserin kismen ifas1 da imkansiz degildir. Issahibinin kabul etmesine bagl olarak
yiiklenici meydana getirdigi kismui igsahibine teslim edebilir. Zira ne tam ifaya ne de eser sdzlesmesine iliskin
teslim borcunu diizenleyen hiikiimler emredicidir (TBK.m.84/2). Ayrica TBK.m.474’de diizenlenen “eserin
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tamamlanma orani teslim borcuna tesir eden bir yapiya sahiptir. Nitekim doktrinde teslimin
tanim1 yapilirken “...uygun bir sekilde meydana getirilen eserin ifa olarak is sahibine arz
edilmesidir” ifadesine isabetli bir sekilde yer verilmektedir’®. Bundan hareketle
tamamlanmamig eserin tesliminden ve yiiklenicinin teslim borcunu ifa etmesinden s6z
edilemeyecektir. Teslim borcunun bildirimle gerceklestigi  hallerde bile?® eser
tamamlanmamigsa bildirim teslim borcunun ifa edildigi sonucunu dogurmayacak, yiiklenici
hem eseri meydana getirme hem de teslim borcu bakimindan borca aykiri davranmis ve
temerriide diismiis olacaktir.

Eserin teslimi borcu da tipki eserin meydana getirilmesi (tamamlanmasi) borcu gibi
yiiklenicinin temerriidiine sebebiyet verir. Yaptirimda 6zdesligin varligi eserin meydana
getirilmesinden tiireyen eksik is kavraminin iceriginin belirlenmesinde bu iki borcun birbirine
karismasina sebebiyet verebilecektir. Ancak eserin meydana getirilmesi isin bitmislik orantyla
tespit edilebilirken, teslim borcunun ifas1 eserin issahibine kazandirilmasiyla tespit
edilebilmektedir. Yargitay’in yerlesik ictihatlarina gore anahtar teslimi insaat sézlesmelerinde
iskan ruhsatiin yiiklenici tarafindan alinmasinin zorunlu olmasi®® teslim borcunun ifa
edilmesiyle ilgilidir®!. Bu noktadaki bir borca aykirilik yiiklenicinin temerriidiine sebebiyet
vermesine ragmen, esasen eser tamamlanmistir. Diger bir ifadeyle eserin tamamlanma orani
% 100’diir. Yine yiiklenicinin igsahibinin binay1 fiilen kullanabilmesi imkanini vermemesi
(bildirime ragmen) teslim borcunun ifa edilmemesi seklinde kabul edilir®. Oysa eser
tamamlanmustir.

Su halde eserin tamamlanma orani, yiiklenicinin eseri teslim etme borcu yerine eseri
meydana getirme borcuyla ilgili ve bu borcun ne derece ifa edildigi/edilmediginin tespitinde
kullanilan bir kavram olarak gérmek gerekmektedir. Buna ragmen eserin tamamlanma orani
meydana getirme borcunun ifa edilmedigini gosterirse, is sahibi ayn1 zamanda teslim
borcunun ifasi noktasinda da temerriide diismiis olacaktir. Bdylesi bir temerriit ile isin
bitmiglik oran1 arasinda dolayli bir baglanti vardir.

IV. Eserin Tamamlanma Oraminin Is Sahibinin Bedel Odeme Borcuna Etkisi
A. Eserin Tamamlanma Oraninin Goétiirii Bedel Borcuna Etkisi

Eser sozlesmesinde issahibi gotiirii bedel vermeyi borg¢lanmis olabilir (TBK.m.480-
OR.Art.373). Gotiirii bedelin temel 6zelligi sabit olusudur. Buna goére kararlastirilan bedel
degismez, eser daha pahaliya ya da daha ucuza meydana getirilmis bile olsa taraflar bedelin
arttirlmasini ya da azaltilmasini isteyemezler (TBK.m.480/3-OR.Art.373/3)%,

kabulii” ile bu noktadaki eserin teslim alinmasi aynt anlamda degildir. TBK.m.474’deki eserin kabulii ayipli hale
riza gosterme anlaminda kullanilmaktadir ki, bu sayede yiiklenici ayipli ifaya iliskin sorumlulugundan
kurtulmaktadir.

28 KARADAS, s. 147.

29 Arsa pay1 karsiligl kat yapimui sdzlesmelerinde insaat issahibinin arazisinde yapildig: i¢in, tasmirlarda oldugu
gibi bir teslim fiiline gerek duyulmaz, aksine yiiklenici ig sahibine bildirim yapmak suretiyle teslim etmis olur.
Bkz. ERMAN, Arsa Pay1 Karsiligy, s. 30. Benzer sekilde KARADAS, s. 147.

% Yargitay 15. HD.05.12.2008 T., 2008/177-2008/7301 sayil karar1 i¢in bkz. KARADAS, s. 148.

31 ERMAN, Arsa Pay1 Karsiligy, s. 31.

32 ERMAN, Arsa Pay1 Karsilig, s. 30.

3 Yine bkz. BUHLER, Art. 373, Nr. 18, s. 368. Gergek anlamda gotiirii iicret cercevesinde bkz. GURPINAR,
D.: Eser Sozlesmesinde Ucretin Artirilmasi ve Eksiltilmesi, [zmir 2006, s. 57.
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S6z konusu bedelin muacceliyeti eserin teslim edilmis olmasina baglidir. Kural olarak
bedel borcu eser tamamlanip, teslim edilmesiyle muaccel olur (TBK.m.479/1-OR.Art.372/1).
Ancak bu kuraldan vazgecmek anlasma ile miimkiindiir®*. Boylece taraflar issahibinin bedel
0deme borcu i¢in muacceliyet anini teslimden onceki bir tarih hatta teslimden sonraki bir tarih
olarak tespit edebilirler.

Eserin tamamlanma oraninin sabit bedel ile ilgisi birka¢ noktada karsimiza ¢ikmaktadir.
ki TBK.m.479/2°deki (OR.A1t.372/1) “Eserin parca parca teslim edilmesi kararlastirilmig
ve bedel parcalara gore belirlenmigse, her par¢amin bedeli onun teslimi aninda muaccel
olur” seklindeki hiikiimdiir. Bu diizenleme bedel 6deme borcunun nasil gerceklesecegine
iligkin olsa da eserin tamamlanma oraniyla dogrudan baglantilidir. Eserin edim olarak
boliinebilmesi miimkiin oldugu gibi boliinemez edim niteliginde olmasi da miimkiindiir.
Hiikiim sadece boliinebilir edim mahiyetindeki eser sozlesmeleri ele alinmis izlenimi
vermektedir. Zira hiilkmiin basi ve sonu bir biitiin halinde okundugunda durum anlagilir:
“Eserin parca parca teslim edilmesi kararlastirilmis...her parcamn bedeli onun teslimi
aninda muaccel olur”. Hiikkiimdeki “bedel par¢alara gore belirlenmigse” ifadesi bedel 6deme
borcuna iligkin genel kuralin (TBK.m.479/1-OR.Art.372/1) bir yoniiyle aksinin soézlesme ile
kararlastirilmas1 haline isaret etmektedir®®. Diger bir anlatimla bu ifade béliinebilen edim
mahiyetinde olan eserin par¢a parca teslim edilmesine 6zgii olarak her bir parca i¢in bedel
tespiti yapilmasi fakat tek bir bedelin varhg: halini diizenlemektedir®®. Ornegin 1000 adet
masanin imal edilmesi, bunlarin her biri 250 adetten olusan dort partide teslim edilmesi ve her
bir parti icin 2500 TL. 6deme yapilmasi, toplamda ise 10000 TL. bedelin tespit edilmesi
halinde, yiiklenici ilk parti olan 250 adet masayi teslim etmesiyle birlikte genel bedel 10.000
TL.nin bir kismin1 ifade eden 2500 TL.yi 6deme borcu muaccel olacaktir.

Bolinemez edim mahiyetinde eser sozlesmeleri bakimindan TBK.m.479/2’nin
uygulanmast miimkiin olacak midir? Yukarida bir 6l¢iide agiklandigi iizere bu soru olumsuz
yanitlanacaktir®’. TBK.m.479/2 (OR.Art.372/1) hiikkmii boliinmeye miisait eseri iceren
s0zlesmede uygulanabilir niteliktedir. Boliinmez edim mahiyetinde eserin varligi halinde
eserin biitlinliyle tamamlanmasindan ve tesliminden Once issahibinin 6deme yapmasi
mimkiindiir. Bu 6deme bedelin tamamini da olusturabilir. Fakat bedelin bir kisminin ifa
edilmesi yoniinde anlasma da gegerlidir®. Iste bu son durum TBK.m.479/2’de (OR.Art.372/1)
ele alinan durum ile biiyiik benzerlik gostermektedir. Yukaridaki sorunun ortaya konmasinin
sebebi de bu benzerliktir. Insaat sézlesmelerinde siklikla rastlanan bu yontemle ifada, insaat
birimlere ayrilmakta, her birimin bitimiyle igsahibi genel bedelin o birime isabet eden kismini
odemekte veya bunu istlenmektedir. Bu O6deme ara 6deme olarak ara hakedis raporu
tanzimine bagl olarak gerceklesmektedir. Ekonomik islev olarak bu tiir 6demeler avans
mabhiyetindedir. Yapilan bu 6deme genel bedelden diislilmektedir. Biitiin birimlerin yani
eserin tamamlanmasi ve tesliminden sonra dnceden yapilan 6demeler diisiildiikten sonra kalan
bakiye bedel borcunu is sahibi 6demektedir. Artik bu asamada kesin hakkedis s6z konusu
olmaktadir. Bu yollu bedel 6deme yonteminde bedelin ve eserin kismen de olsa teslimi s6z
konusu degildir. Bu nedenle TBK.m.479/2 (OR.Art.372/2) uygulama alan1 bulmayacaktir®,

3 7Zira TBK.m.479 kurali emredici degildir. Bkz. ZINDEL/PULVER, Art. 372, Nr.15, s. 2055, 2056; GUMUS,
I, s. 84.

% Jstisnai hiikiim olmas1 yoniiyle BUHLER, Art. 372, Nr.40, s. 354.

% Birden fazla eserin iistlenildigi sozlesmelerde de bu hiikmiin uygulanabilecegi yoniinde BUHLER, Art. 372,
Nr.40, s. 354.

3" BUHLER, Art. 372, Nr.40, s. 354; YAVUZ/ACAR/OZEN, BHD., s. 543; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
552.

¥ GUMUS, |1, s. 84.

3 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 551, 552.



Avans mahiyetindeki bu tiir 6demeler dogrudan dogruya TBK.m.479/1°deki kurali ilgilendirir

ve taraflarin anlasmasia dayanir’,

Avans mabhiyetindeki bu tiir 6demeleri konu edinen eser sézlesmesi ile birim basina
gotiirli icretin s6z konusu oldugu eser sézlesmesinin biitliniiyle ayn1 olmadigini belirtmemiz
gerekir. Eserin birimlere ayrilmasi her iki durumda da s6z konusudur. Fakat birimlere
ayrilmig eserin, avans ddemesi bir biriminin bitmesiyle gerceklesirken, birimlere ayrilmis
olmasi eserin her zaman avans verme yiikiimiine sebebiyet vermez. Gotlirii bedelin bir tiirti
olan birim basina bedelde, birimlerin bir kisminin tamamlanmasi igsahibine derhal bedelin bir
kismini ifa etme yikiimiini yiiklemez. Bu yonde bir kural da yoktur. Aksine TBK.m.479/1
(OR.Art.372/1) aksini 6ngoriir. Su halde birim basma gotiirii bedelin islevi, nihai bedelin
tespitinde ortaya ¢ikar. Taraflar bastan sabit bir rakam belirlemek yerine (6rnegin, 10.000.TL.
yerine), her bir birim igin (masa bagia 100 TL. gibi) bedel belirlemeyi tercih ederler. Birim
sayist ile birim bedeli ¢arpilmak suretiyle nihai rakam (eser bedeli) tespit edilir*'.

Buraya kadar yapilan aciklamalardan di¢ farkli durumun varligi anlasilmaktadir. Bunlar;
-Boliinebilen edim iceren eser sozlesmesinde parc¢a parga teslimine bagl gotiirii bedel
ve odemesi (TBK.m.479/2).
-Boliinemez edim iceren eser sozlesmesinde olusturulan birime bagh avans
mahiyetinde 6demeler (TBK.m.479/1).
-Eserin boliinebilir veya boéliinemez olusundan bagimsiz olarak birimlere gore
sekillendirilmis gotiirii bedel (TBK.m.479/1).

Her ii¢ durumun eserin tamamlanma oraniyla baglantis1 gelince: Oncelikle
TBK.m.479/2 (OR.Art.372/2) c¢ergevesinde eserin “par¢a par¢a” teslimi miimkiin ise, her
bir par¢anin imal edilmesi eserin biitiiniiniin bitmesi dogrultusunda borca uygun vaziyette bir
mesafe alindigma*?, parca itibariyle eserin bitmisligine isaret eder ki, bu durum yiiklenici
bakimindan kismi ifanin basarilmasi, issahibi bakimindan ise bedelin bir kisminin ifa edilmesi
zorunlulugunu dogurur.

Boliinmez edim igeren eser sozlesmesinde olusturulan birime gore avans Odeme
geregi, birimin tamamlanmasina bagli durumdadir. TBK.m.479/1°den (OR.Art.372/1)
sapmay1 ifade eden bu tiir 6deme yilikiimliiliigii s6zlesmeden kaynaklanir. Eserin tamamlanma
orant bir kismi ifa olusturmamasina ragmen, birimin tamamlanmasi kosuluna bagli avans

ddeme borcunun muacceliyeti i¢in onem arz eder ve islev goriir®,

40 Boliinemez edim mahiyetinde eserin varligma bagh olarak TBK.m.479/2’nin uygulanamayaca@ia iliskin
yargi, yiiklenicinin sorumlulugu bakimindan énemlidir. TBK.m.479/2’nun uygulandig: hallerde, kismi 6demeyi
yapan igsahibi teslim aldig1 (eser) kisminin sézlesmeye uygun oldugunu kabul etmis olur. Oysa boliinemez edim
mahiyetindeki esere doniikk yapilan avans mahiyetindeki O6demelerin boyle bir islevi yoktur. Bkz.
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 552.

4 GURPINAR, s. 64.

42 Dolayistyla TBK.m.473/1 cercevesinde yiiklenici lehine bir durum dogmus olur. Zira TBK.m.479/2’ye konu
eser sozlesmelerinde TBK.m.473/1’in uygulanmasi miimkiindiir. Par¢alara boliinmiis eserin meydana getirilmesi
icin her bir pargaya doniik ara vadeler (terminler) olusturulmus olabilir. Olusturulan bu ara vadeler yiiklenicinin
ise zamaninda baglama ve geciktirmeksizin yiiriitme borcuna (TBK.m.473/1) uygun davranip davranmadiginin
tespitinde 6nemli ve kolaylik saglayici bir islevi vardir.

4 Boylesi sozlesmeler bakimindan da TBK.m.473/1 cergevesinde yiiklenici lehine bir durum dogmus olur.
Hernekadar birimin tamamlanmasi kismi ifa sayilmasa da bu birim igin ara vadeler 6ngorilmiisse, vadesinde
birimin tamamlanmamasi TBK.m.473/1’in uygulanmasina sebebiyet verebilir. Ara vadelerin 6ngérilmemis
olmasina ragmen TBK.m.473/1’in uygulanmasina engel bir durum da yoktur. Onemli olan “biitiin tahminlere
gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agik¢a” anlasiimasi ve tespitidir.
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Eser birimlere boliinmiis ve birimlere gore sekillendirilmis gotiirii bedelin kararlagtiriimasi
karsisinda, eserin tamamlanma orani bedel tespitinde 6nem arz etmeyecektir. Diger yandan
bir islevi de bulunmamaktadir. Zira TBK.m.479/1’in (OR.Art.372/1)  aksine yani eserin
tesliminden 6nce bedel 6deme borcu kararlastirilmis degildir. Tamamlanan birimlerin ya da
buna bagli isin bitmislik oraninin bu yonde bir gorevi olmayacaktir. Buradaki birim
olusturmanin asil hedefi nihai genel bedelin tespitinde bir 6l¢iit olmalaridir.

B. Eserin Tamamlanma Oraninin Yaklasik Bedel Borcuna Etkisi

Yaklasik bedelin* yer aldign eser sozlesmesinde eserin tamamlanma orani, gotiirii
bedeldeki kadar 6nem arz etmez. Soyle ki: TBK.m.481’de (OR.Art.374) diizenlenen bu tiir
bedel tipinde, taraflar baslangigta kesin ve net bir rakamdan s6z etmezler. Tahmini bir bedel
miizakere edilir, fakat kesin ve nihai bedel is bitiminde ortaya ¢ikar. Bu nedenle baslangicta
tahmin edilen bedelden fazla bir miktarinin ¢ikmasi riski issahibine ait olacaktir. Tahmin
edilen bedelden asir1 fazla bir bedelin ¢ikmasi halinde igsahibinin s6zlesmeden donebilmesi
de miimkiindiir (TBK.m.482/1-OR.Art.375/1). Yaklasik bedel iizerinden kurulan eser
sO0zlesmesinde nihai ve kesin bedelin nasil saptanacagi hususu TBK.m.481’de (OR.Art.374)
soyle diizenlenmistir: “Eserin bedeli..yaklasik olarak belirlenmisse bedel, yapildigi yer ve
zamanda eserin degerine ve yiiklenicinin giderine bakilarak belirlenir.”. Goruldigi tizere
yaklagik bedelin tespitinde iki unsur dikkate alinir. Bunlar “eserin degeri” ve “yiiklenicinin
gideri”. Dikkat edilecek olursa “eserin degeri”, eserin tamamlandigia isaret etmektedir.
Oysa eserin tamamlanma orani, eserin tamamlanmasindan Onceki evrede Onemlidir ve
anlamlidir. Eserin tamamen imal edilmesi halinde tamamlanma oranindan bahsetmeye liizum
yoktur. Bdyle bir halde TBK.m.481 (OR.Art.374) cercevesinde bedel tespit edilecektir®.
Gotiirli bedelde bastan bedel belirlenmis oldugundan ve buna bagli olarak bedelin kismen ve
onceden ifas1 yoniinde anlagsma yapilabilmekte, bu baglamda eserin tamamlanma orani 6nemli
bir igleve sahip olabilmektedir.

Yaklasik bedelde eserin kismen imal edilmesine (eserin bitmislik diizeyine, tamamlanma
orania) bagli olarak TBK.m.481’deki (OR.Art.374) yontemle kismi bir bedel ddenmesi
imkansiz da degildir. Taraflar birimlere ayirmak suretiyle eserin kismen imal edilmesine baglh
olarak avans mahiyetinde bir 6demeyi kararlagtirmalart miimkiindiir. Buna ragmen kesin ve
nihai bedel eserin tamamen meydana getirilmesinden sonra kesif yapilmak suretiyle ve yine
TBK.m.481 (OR.Art.374) gercevesinde gergeklesecektir®®. Kesin ve nihai bedelin eserin
tamamen imal edilmesiyle ortaya ¢ikabilecek olmasi, taraflarin eser tamamlanmadan G6nce
avans mahiyetinde ve belli birimleri 6l¢ii alarak ara 6demeleri kararlagtirmalarina engel

4 Yaklasik masraf tahmini ya da kesif bedel, yaklasik bedelden farklidir. Kesif bedelinde bedel miktarini
kararlastirma yoniinde birlesmis bir irade yoktur, sadece masraf tahmini yapilmaktadir. Dolayisiyla kesif bedeli,
“bedel” diizeyine erismeyen bir asamay1 ifade eder. Fakat ne var ki, yaklagik bedel ile kesif bedeli halinde bedel
tespitinde TBK.m.481 uygulanir. Bkz. BAYGIN, C.: Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi
Oldugu Hiikiimler, istanbul 1999, s. 42. Yine bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 543;

4 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 544; BAYGIN, s. 40; GURPINAR, s. 70.

% BAYGIN, s. 40; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 544; GURPINAR, s. 70.
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degildir*’. iste boyle bir ihtimalde bu ara ddemeler icin eserin tamamlanma orani dlgiit olarak
islev gorebilecektir®®,

V. Eserin Tamamlanma Oraninin Vadeye Bagh Etkileri
A. Vadeden Once Eserin Tamamlanma Orani ve Etkisi
a. Borca Uygunluk Durumu

Eser sozlesmesinde her iki yanin edimleri diger sozlesmeler gibi vadeye baglanabilir.
Vadenin basit belirli vade seklinde olmasi1 miimkiin oldugu gibi, kesin vade tipinde olmasi
hatta mutlak kesin vade olarak anilan vade tiiriinde olmasi da miimkiindiir. Bu yoniiyle eser
sOzlesmesinin diger sdzlesmelerden farki bulunmamaktadir.

Yiiklenicinin eseri meydana getirme ve teslim etme yiikkiimiiniin ifa zamaniyla
baglantili olarak TBK.m.473/1’e (OR.Art.366/1) rastlamaktayiz. Bu hiikiim sadece ise
“zamaninda baslama” ve “isi geciktirme”den s6z etmis, eseri meydana getirme ve teslim
etme noktasinda muacceliyeti ortaya koymus degildir. Su halde yiiklenicinin bu borcunun ne
zaman muaccel olacagi hususunda genel hiikiimler (TBK.m.90 vd.) uygulama alani
bulacaktir®®,

Belirsiz vadeye bagl bir eser sozlesmesinde yiiklenici eseri meydana getirme yiikiimii
cergevesinde igse derhal baslamasi gerekir (TBK.m.90-OR.Art.75). Yiiklenici bu tarzda ise
baglamasi sonrasi sozlesmeyle {istlendigi isin gerektirdigi caligma temposuyla yiiriitme
yikiimii s6z konusudur (TBK.m.473/1- OR.Art.366/1).

Belirsiz vadeye bagli eser sozlesmesinde yiiklenici ise derhal baslar ve isin
gerektirdigi tempo ile ylrittiigii taktirde borca uygun davranmis olur. Bdylesi bir durumda
eserin meydana gelme siirecinde eserin tamamlanma orani borca uygun vaziyette olacag i¢in
yiiklenici bakimindan bir sorumluluk kaynagi olmayacaktir. Diger bir ifadeyle boyle bir
durumda TBK.m.473 (OR.Art.366) cercevesinde igsahibinin yapabilecegi bir sey yoktur.

Vadeye bagh sozlesmeler bakimindan yiiklenici belirlenen tarihte ise baslama ve yine
belirlenen tarihte eseri teslim etme yiikiimii altindadir. Vadeye uygun sekilde yiiklenici ise
baglar ve yliriitiirse, yiiklenicinin sorumlulugundan sz edilemeyecektir. Ancak ara vadelerin
kabul edildigi (is programli) s6zlesmeler bakimindan yiiklenicinin eseri ara vadelere isabet
eden ve vaat ettigi seviyeye ya da orana eseri getirmek yiikiimii altindadir. Buna uygun
davranan yiiklenici TBK.m.473 (OR.Art.366) cercevesinde sorumlu tutulamayacaktir.

Su halde borca uygun bir seyirde yiiriiyen eseri meydana getirme borcunun ifasinda
eserin tamamlanma orani yiiklenicinin sorumlulugu noktasinda temel bir isleve sahip
olmayacaktir. Durum bu olmakla birlikte asagida ele alinacagi iizere yiiklenicinin TBK.m.473

47 Nitekim TBK.m.482/2’de “..eser heniiz tamamlanmamissa, yiikleniciyi ise devamdan alikoyarak, tamamlanan
kissim igin hakkaniyete uygun bir bedel 6demek suretiyle sézlesmeyi feshedebilir” hikmine yer verilmistir.
Yaklasik bedelin kararlastirildigi bir s6zlesmede is heniiz bitmedigi bir evrede “hakkaniyete uygun bir bedel” adi
altinda bir bedel 6deme miimkiin olabilecektir. Taraflarin eseri birimlere bélmek suretiyle birim igin bir bedeli
henliz eser butlnilyle meydana gelmeden 6nce ifa etme y6niinde anlasmalari TBK.m.482/2’ye benzer bir
durumu ortaya koymaktadir.

48 Boyle bir 6demenin riski de vardir. TBK.m.482 cergevesinde sdzlesmeden igsahibi donecek olursa, yiiklenici
aldig1 bedeli iade etmesi gerekebilecegi gibi, igsahibinin yiiklenicinin 6deme giigliigii sebebiyle zarara ugramasi
olasilik dahilinde olacaktir.

4 TANDOGAN, Il, s. 123; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 525; GUMUS, Il, s. 33.
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(OR.Art.366) c¢ercevesinde sorumlu tutulabilmesi ya da igsahibinin belirli imkanlar
kullanabilmesi bakimindan maddenin 6ngordiigii kosullarin olustugunun tespitinde eserin
tamamlanma orani temel bir isleve sahip durumdadir.

b. Borca Aykirihk Durumu

Yukarida ifade ettigimiz iizere vadeye bagli veya vadesiz eser sozlesmeleri
baglaminda yiiklenicinin eseri meydana getirme borcu hatta teslim borcu bakimindan ifa
zamantyla baglantili borca aykiriligin gergeklesmesi miimkiindiir. Boylesi hallerde eserin
tamamlanma orani daha bir 6nem arz edecektir. Bu baslhk altinda ele alinacak olan konu
TBK.m.473/1°de (OR.Art.366/1) diizenlenen “ise baslama ve yiiriitme borcu” bakimindan
gecikmedir. Asagida ele alinacagi iizere eserin tamamlanma oran1 ii¢ noktada
etkinlesmektedir:

-[lki TBK.m.473/1 gergevesinde donme hakkinin dogum kosullari.
-Digeri donme yerine fesih hakkinin kullanilmasi zorunlulugu.
-Bir digeri ise feshe bagli olarak yiikleniciye 6dencek bedelin tayinidir.

Yiiklenici sozlesmeye uygun olarak eseri meydana getirmek i¢in zamaninda ise
baslamaz veya baslamasina ragmen sozlesmeye aykir1 olarak geciktirirse borca aykir
davranmig olur (TBK.m.473/1-OR.Art.366/1). Boylesi bir durumun borca aykirt oldugu
sabittir. Fakat bu aykiriligin vasiflandirilmasi veya nitelendirilmesi tartismali konuyu
olusturur. Bu ¢aligmay ilgilendirdigi boyutuyla bu tartismaya deginmek durumundayiz.

Doktrinde azinlik sayilabilen bir goriise gore, bdylesi bir gecikme teknik anlamda
temerriit sayilmaz. TBK.m.473/1°de (OR.Art.366/1) diizenlenen durum temerriit yerine 6zel
bir borca aykiriligi olusturur, buna 6zgii yaptinm Ongdriilmiistiir. Zira eser sozlesmesi ani
edimli bir borc iliskisi sayilmaktadir, eseri meydana getirme borcu (eseri teslim etme
borcunun basarilmasi i¢in) bir tiir ifa hazirligi mahiyetindedir. Buna bagl olarak issahibine
(genel temerrtitteki secimlik haklardan farkli olarak) sézlesmeden kurtulma imkani (donme
imkan1) verilmistir®.

Buna karsilik bizce de isabetli olan ve zorlama ¢oziim arayisindan kurtaran hakim
goriis, TBK.m.473/1’deki (OR.Art.366/1) diizenlemeyi bir tiir 6ne alinmis ya da erken
temerriit olarak ele almaktadir. Vade geldiginde eserin tesliminde temerriide® diismenin
onceden agikca belli oldugu boylesi hallerde, vadeyi beklemeden issahibi temerriit
hiikiimlerinden yararlanmasi diizenleme ile saglanmistir. Boylece igsahibi TBK.m.117 vd.
cergevesinde secimlik haklara sahip olur®?.

Her haliikarda ortak olan yan igsahibinin sézlesmeden donebilme imkanina sahip
olmasidir. Bu hakkin dogmasi ya da TBK.m.473/1’in (OR.Art.366/1) uygulanabilmesi i¢in

50 (97, Is Sahibinin, s. 49; OZ, Insaat Sozlesmesi, s. 128, 129; GUMUS, I1, s. 20.

51 Ancak burada teslimde temerriit yerine eseri meydana getirme borcunda temerriit séz konusudur. Bkz.
ZINDEL/PULVER, Art. 366, Nr.8, s. 1994; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 510.

52 GAUCH, Nr. 668 vd., s. 190 vd.; BUHLER, Art. 366, Nr.8, s. 150; HUGUENIN, C. : Obligationenrecht
BesondererTeil, 2. Aufl. Zirich 2004, Nr.630, s. 93; SELiCi, 0.: Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, Istanbul 1978, s. 22; YAVUZ/ACAR/OZEN, BHD, s.525; ZINDEL/PULVER, Art. 366, Nr. 1,
s. 1993 ; ARAL/AYRANCI, s. 345, TANDOGAN, Il, s. 113; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 509;
KARADAS, s. 139; UYGUR, T. : Aciklamali-i¢tihatli Borglar Kanunu Sorumluluk ve Tazminat Hukuku, Cilt
7, Ankara 2003, C.7, s. 7718.
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diger kosullarla®® birlikte “yiiklenicinin eseri kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agik
olmasi” kosulu yerine gelmelidir. Bu kosul yiiklenici ise basladiktan sonra gerceklesebilir.
Burasi eserin tamamlanma oraniyla yakindan ilgilidir. Is belli oranda tamamlanmistir, fakat
tam olarak eser imal edilmemis, fakat kalan siire zarfinda eserin meydana getirilmesi miimkiin
olmaktan ¢ikmustir®, kacinilmaz olarak gecikme gerceklesecektir. Bu noktada eserin
tamamlanma orant TBK.m.473/1’deki (OR.Art.366/1) yaptirnm agisindan Onemli hale
gelmektedir.

Eserin kalan siirede tamamlanamayacaginin anlasilmas: teknik bilirkisilerin® farkli
etkenleri birlikte degerlendirmesiyle anlasilir. Bu etkenlerden bazilar1 sdyle ifade edilebilir:

-Eserin tamamlanan ve tamamlanmayan kismimin biiyiikliigi®®,
-Kalan siire®’,

-Is programinin varlig1 ve buna uyulup uyulmadigi,
-Yiiklenicinin is gérme hiz1°8,

-Yiiklenicinin i gorme kapasitesi59 ve olanaklari®,

58 Diger kosullar igin bkz. YAVUZ/ACAR/OZEN, BHD, s. 525; GUMUS, 11, s. 21 vd.

4 Burada zamana bagl sekilde ve belirlenen zamanda eserin meydana getirilmesinin miimkiin olmaktan gikmasi
s0z konusudur. Belirlenen zamandan sonra da eserin meydana getirilmesi miimkiin degilse, burada ifa
imkansizlig1 olacaktir ve TBK.m.136 uygulanabilecektir. Bkz. OZ, insaat Sézlesmesi, s. 135.

5 “Kalan siirede isin yapilip bitirilmesinin miimkiin olup olmadigi, teknik ve fenni bilgiyi gerektirir” Yargitay
15. HD., 6.5.1996 T., E. 2285, K.2402 say1l1 karar i¢in bkz. UYGUR, C.7, s. 7774. .

5 « _Dava, insaat siiresinin bitme tarihine (5) giin kala 14.11.1994 tarihinde acilmistir. Insaatin seviyesinin
%40 oldugu ve ayrica ingaatin durdugu anlasilmaktadir. Bu durumda tapuda davali adina olan hissenin iptali
ile, davacilar adina tesciline ve sozlesmenin iptaline karar verilmelidir” (Yargitay 15. HD., 13.11.1995 T.,
E.4975, K.6388 sayili karar i¢in bkz. UYGUR, C.7, s. 7773).

SYargitay 15. HD. 02.06.1978 T., 466/1201 sayil karar1 igin bkz. KARADAS, s. 139. Yine Yargitay 15. HD.,
18.9.1989 T., E. 4243, K. 3651 sayih karar i¢in bkz. UYGUR, C.7, s. 7771. Yine ARAL/AYRANCI, s. 345.
Isin geciktirilmesi sebebiyle TBK.m.473/1’e gidilmesi ve sozlesmeden doniilmesi ancak eserin teslim edilmesi
icin taraflarin  belirli bir siire kararlastirmalari halinde miimkiindiir (OZ, Is Sahibinin, s. 59;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 512; GUMUS, I, s. 23) Bu nedenle belirlenen siireden gegen siire ¢ikarilacak,
kalan siire elde edilecektir. Issahibinin ek siire vermesi ihtimali her zaman mevcuttur. Bu durum kalan siire
hesabinda zorunlu olarak dikkate alimir. Eserin teslimi igin belli bir siirenin kararlastirllmamasi halinde
TBK.m.473/1 uyarinca dénme yerine genel hiikiimlere bagvurularak, TBK.m.125 g¢er¢evesinde segimlik haklarin
kullamlmasi, bu arada sozlesmeden déniilmesi miimkiin olacaktir (YAVUZ/ACAR/OZEN, BHD, s. 525;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 512; OZ, s Sahibinin, s. 59; makul bir siirenin taninmasi yoluyla KARADAS,
s. 141; UYGUR, C.7, s. 7718). Fakat bu kez genel hiikiimler cergevesinde temerriit kosullar1 ve siirelere
uyulacak,  Ozellikle eserin  meydana  getirilmesi  silirecinin  yavag  yiritiilmesi  noktasinda
(ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 512) eserin o is i¢in lazim gelen siirede bitmeyeceginin acik¢a anlasiimasi
aranmayacaktir (dolayl sekilde bkz. OZ, Is Sahibinin, s. 59).

% Buna ragmen yiiklenicinin faaliyetlerini hizlandirmasi halinde eseri belirlenen tarihe yetistirmesi miimkiin ise,
sozlesmeden dénme hakkimin kullanilamayacagi da belirtilmektedir (Bkz. OZ, Is Sahibinin, s. 61; isin yavas
yiirimesinin dénme hakki vermeyecegi seklinde UYGUR, C.7, s. 7717 ). Ancak bu degerlendirmenin
yiiklenicinin isgérme kapasitesi ve olanaklarinin denetiminden gegmesi gerekir. Daha hizli caligmay: saglayacak
personel, ara¢ ve geregler, en nihayetinde mali olanaklardan yoksun bir yiiklenicinin daha hizli ¢aligsa eseri
belirlenen tarihe yetistirecegi varsayimina gergek¢i olmadigi igin itibar etmemek gerekir (nitekim KARADAS
isin yavaslamasim sermaye ve isgiicii yetersizligine baglamaktadir, bkz. s. 138). Ote yandan issahibi lehine
TBK.m.473/1 ile getirilen koruma diizeni ciddi zayiflayacaktir. OZ bir baska eserinde “Ancak somut olayn
ozellikleri yiiklenicinin ¢alismalart ifanin vadeye yetismesi icin gereken diizeye c¢ikarmayacagini veya
¢tkaramayacaginit ortaya koyuyorsa, is sahibi sézlesmeden dénme hakkint kullanabilir.” Demis, bu noktaya
isaret etmis goziikmektedir (Bkz. Ingaat Sozlesmesi, s. 136). Isgdrmenin yetersiz yiiriitiimiiniin gecikmeye
kagimilmaz olarak sebebiyet verecegi yoniinde bkz. ZINDEL/PULVER, Art. 366, Nr.11, s. 1995; GfJMfJS, 1,
S. 22.

% Eleman temin edememe halinde yiiklenicinin sorumlu oldugu yoniinde bkz. Yargitay 15.HD., 10.2.1993 T,
E.2696, K.540 (UYGUR, C.7, s. 7775). Isin icrasinin szlesmeye aykiri olarak geciktirilmesi haline rnek olarak
yetersiz iggiicii ile arag ve gereglerin saglanmamasini belirtmek suretiyle ARAL/AYRANCI, s. 344.
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-Isin niteligi®® ve digerleri.

Boylece kural olarak yiiklenicinin isgdérme hiziyla (veya tam kapasite c¢aligmasi
halindeki hiz1 ile) ile kalan siirede eserin tamamlanmayan kismi1 meydana getirilebilecek ise,
igsahibi sozlesmeden donemez; aksi durum agikga tespit edilebiliyorsa, s6zlesmeden donmek
miimkiin olacaktir®. Goriildiigii  iizere eserin tamamlanmis orani, dolayli olarak
tamamlanmasi gereken oranin belirlenmesine sebebiyet vermekte, bu oranda TBK.m.473/1°de
(OR.Art.366/1) dngoriilen yaptirimin uygulanmasinda énemli rol oynamaktadir.

TBK.m.473/1’de  (OR.Art.366/1) issahibinin  sozlesmeden donme  hakki
diizenlenmistir. Issahibinin dénme hakkmin mutlak olmadigi, bunun yerine sdzlesmeyi
feshedebilmesi gerektigi de ifade edilmektedir. Boylece issahibi se¢gme hakkina sahip
olacaktir. Yine bu goriis cer¢evesinde igsahibinin sdzlesmeden donmesi yiikleniciye agik Ve
agir zarar verecekse, secme hakki bulunmamali, sadece s6zlesmenin feshi kabul edilmelidir®
Ornegin, eserin biiyiik &lgiide tamamlandig1 durumda fesih yolu zorunlu yol olarak kabul
edilmelidir®. Eser sozlesmelerinde dénme yerine feshin genellikle yiiklenicinin yararina
sonuclar dogurmasi dikkate alindiginda bu yaklasimlarin isabeti anlagilacaktir.

Yukarida ortaya konuldugu iizere fesih kabul edilecek olursa, fesih aninda eser ne
oranda meydana getirilmis ise, bu haliyle yiikleniciye teslim edilecek; yiiklenici de bu kisima

8 Yargitay 15. HD. bir kararinda “...Davacinin sézlesmeden dénmesinin hakli olup olmadigimin tespiti icin
yiiklenicinin ¢alisma tarzi ve tutumu igin niteligi ve yiiklenicinin mali giicii itibariyle geride kalan siirede isin
bitirilip tamamlanmasina imkant bulunmadigi uzman bilirkisilerden sorularak buna gore uyusmazligin
coziilmesi gerekir” dedigi gorilmektedir (Bkz. 02.06.1978 T., 466/1201 sayili karar1 i¢in bkz. KARADAS, s.
139.

81 Yargitay 15. HD. 02.06.1978 T., 466/1201 sayil karar1 i¢in bkz. KARADAS, s. 139.

62 Eserin normal bir ¢alisma temposu ile meydana getirilmesi igin gerekli olan zamandan fazlasi vade yoluyla
yikleniciye taninmis olabilir. Béyle bir durumda gegcen zaman meydana getirilen eser oranina gore fazla
olmasmma ragmen kalan sure eserin tamamlanmasi icin yeterli olabilir. Bu durumda TBK.m.473/1
uygulanamayacaktir. Ornegin, 10 giinde meydana getirilebilecek bir eser i¢in 18 giinliik vade 6ngériilmesi
halinde on giin gegmis fakat eser % 50 oranda tamamlanmissa, kalan 8 giinliik siirede eserin diger kisminin
meydana getirilmesi miimkiin oldugundan (zira esasen 5 giinliik sere yeterlidir) yiiklenicinin erkenden temerriide
diismesi s6z konusu olmayacaktir. Issahibi TBK.m.473/1 cercevesinde hareket edemeyecektir.

83 ZINDEL/PULVER, Art. 366, Nr.21, 23, s. 1997; GAUCH, Nr. 688, s. 196; ARAL/AYRANCI, 5.346 ;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 511; yine GUMUS, Il, s. 24.

8 GUMUS, Il, s. 24, 25.
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isabet eden eser bedelini 6deyecektir®. Eserin meydana getirilen kismi veya tamamlanma
oran1 bedelin tespitinde belirleyici olacaktir®®.

Goriildugi tizere eserin biiylik 6l¢lide tamamlanmasi donme yerine feshi zorunlu yol
haline getirmesinde de eserin tamamlanma oraninin etkisini gérmekteyiz.

B. Vadenin Dolmasindan ve Teslim Borcunun Muacceliyetinden Sonra Eserin
Tamamlanma Oraninin Etkisi

Yiiklenici belirli ya da belirsiz vadeli eser sozlesmesinde temerriide diisebilir. Eserin
teslim edilmesi an1 gelmis, muacceliyet kazanmis olmasina ragmen yiiklenici eseri
tamamlamamis veya tamamlamakla birlikte teslim etmemisse, diger temerriit kosullarinin
olugmastyla birlikte bor¢lunun temerriidiine diismesi s6z konusu olacaktir.

Doktrin bu durumu ifade etmek tizere “feslim borcunu ifada temerriit” baghigini tercih
etmektedir®’. Diger bir ifadeyle yiiklenicinin gergek temerriidiinii teslim borcu bakimindan ele
almaktadir. Durum bu olmakla birlikte, bu baslik altinda ele alinan borca aykirilik durumunun
aciklanmasinda, teslim zamani gelmesine ragmen eserin tamamlanmamasina da yer
verilmektedir. Bu yaklasim zorunludur. Zira eserin teslim edilememesinin sebebi, eserin
meydana getirilmemis olmasi da olabilir. Boyle bir halde eseri borca uygun olarak teslim
etmek miimkiin olmayacaktir. Durum bu olmakla birlikte tamamlanan eserin sirf teslim
edilmemesi de yiiklenicinin temerriide diigsmesine sebebiyet verir.

6 ZINDEL/PULVER, Art. 366, Nr.21, s. 1997.

66 Gétiirii bedel halinde tamamlanan kismin eserin tamamina orani, bedele uygulanarak, yiikleniciye
Odenecek bedel belirlenecektir. Yargitay 15. HD. bir kararinda bunu sédyle ortaya koymustur: “O halde
mahkemece dairemizin bozma ilamina uyulduguna goére, bozma ilaminda yazil oldugu sekilde, isin bedeli
gotiiri oldugundan, davalinin isi getirdigi fiziki seviye ylizde olarak bulunmali, bulunacak oran gotiirii
bedele uygulanarak daval alacagi saptanmali, yapilan 6demeler dikkate alinarak davaci is sahibine iadesi
gereken bir b6lim varsa bu hiikiim altina alinmalhdir.” (E. 2006/7361, K. 2007/1286, T. 28.2.2007 T.li karar
icin bkz. Kazanci-IBB). Yine Yargitay 15. HD. bir baska kararinda, “...Séyle ki, is bedeli taraflarca gétiirii
olarak kararlastirilmistir. Tespit sirasinda tayin edilen ayni bilirkisi mahkemece yapilan kesif sirasinda da
dinlenmis, ayni veriler gozetilip rapor hazirlanmistir. S6zlesme bedeli gotiirii olarak kararlastirildigina
gore bu kapsamda yapilan ve yapilmayan isin durumu belirlenip buna goére hesap yapilmasi
gerekmektedir. Yapilmasi gereken is, yerinde tekrar kesif yapilip tayin edilecek uzman teknik bilirkisi
vasitasiyla gerekli uygulama saglanmali, yapilan isin tim ise gore seviyesi ve orami hesaplanmali,
sozlesmede belirlenen gotiirii bedele uygulanmali, davali taseronun yaptigi is bedeli belirlenmeli, 6deme
miktar1 da dusiildiikten sonra davali taseronun alacagi saptanmali, keza davaci yiklenici yoniinden
yapilmayan is miktarinin bu seviye ve orana gore durumu hesaplanmali, elde edilecek sonug¢ dairesinde
karar vermekten ibaret olmalidir” (E. 2011/235, K. 2011/7010, 29.11.2011 t.li karar i¢cin bkz. Kazanci-
IBB). Baska bir kararinda Yargitay 15. HD. sunlani belirttigi gériilmektedir: “Uyusmazlik eser sozlesmesi
iliskisinden kaynaklanmis olup, davada bakiye is bedelinin tahsili istenmistir. Yanlar arasindaki
sozlesmede isin bedeli gotirii olarak kararlastirildigindan davacinin hak kazandig is bedelinin, yapilan
isin sozlesme konusu tiim ise gore fiziki gerceklesme seviyesinin % olarak bulunmasi ve sézlesmedeki
gotiirii bedele oranlanmasi suretiyle hesaplanmasi1 gerekir. Yapilan islerde nefaset kesilmesi ya da
diizeltilerek giderilmesi gereken bir kusur varsa seviye tespitinde bunlarin da dikkate alinmasi, havuz
islerinde uzman makine, elektrik ve insaat miithendislerinden olusturulacak g kisilik bilirkisi kurulundan
yerinde kesif yapilmak suretiyle rapor alinarak yanlar arasindaki taseronluk sézlesmesinin kapsamini,
sozlesme uyarinca yapilacak islerin neler oldugunu ve metrajlarini ayrintil bir sekilde belirlemek gerekir”
(E. 2010/6405, K. 2012/118, 18.1.2012 tli karari i¢in bkz. Kazanci-IBB). Buna karsin bedelin belirlenmedigi
ya da yaklasik olarak belirlendigi durumda eserin tamami icin TBKm.481’e elde edilecek rakama,
tamamlanan kismin eserin tamamina orani uygulanarak nihai bedel belirlenecektir.

7 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 483.
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Su halde eserin teslim zamani geldigi halde tamamlanmamis olmasi eserin
tamamlanma oraniyla dogrudan baglantili bir durumu ifade edecektir. Eserin tamamlanma
oraninin temerriit bakimindan etki dogurdugu durumlar1 sdyle ifade edebiliriz:

-Teslim zamani geldigi halde eser % 100 tamamlanmamis olmasi temerriide sebebiyet
verir.

-Temerriide bagli olarak se¢imlik haklar ¢ergevesinde olumlu zararinin tazminini talep
eden yiiklenici, eserin kullanilmas1 miimkiin olan kisimlarin1 kabul etmek zorunda olmas1 ve
bedelini 6demesi zorunlu olabilir (TBK.m.486-OR.Art.379).

-Eserin tamamlanma oraninin yiiksekligine bagli olarak donme beyani yerine fesih
hakkinin kullanilabilmesidir.

Eserin teslim edilebilmesi ve igsahibinin kabul etmek zorunlulugunun dogmasi eserin
% 100 tamamlanmasina ya da bitirilmesine baglidir. Daha az oranda tamamlanmis eser, eksik
isi ifade eder ve issahibinin bunu kabul etme zorunlulugu yoktur. Bundan dolay1 issahibi
temerriide diismez.

Yiiklenici teslim borcunu eser tamamlanmadigi i¢in yerine getirememesi temerriit
hiikiimlerinin uygulanmasina sebebiyet verecektir. Bu cercevede igsahibi TBK.m.125, 126
cercevesinde secimlik haklara sahip olacaktir. Issahibi aynen ifadan vazgegerek olumlu
zararinin tazmin edilmesini talep edebilecektir®®. Bu noktada doktrin issahibinin eserin
kullanilmast miimkiin olan kismini kabul etmek zorunda oldugunu, bu kisma iliskin olarak
bedel 6deme yiikiimiiniin devam ettigini ileri siirmektedir®®. Bu goriis TBK.m.486/son’un
(OR.Art.379/2) boylesi hallere kiyasen uygulanmasini teklif eder. Bize de isabetli gelen bu
yaklasim kabul edilecek olursa, eserin kullanilmasi miimkiin olan kisminin tespiti
gerekecektir. Eser tamamen bitirilmemis olmasina ragmen kullanilabilmesinin miimkiin
olmas1 boliinebilir edim iceren eserler sézlesmelerinde kolaylikla rastlanabilir. Ornegin, 100
adet masanin imalatinda 70 adedinin imal edilmesi halinde, bu kismin kabul edilmesi gerekir,
zira imal edilen masalarim kullanilabilirligi vardir. Bolinemez edim igeren eser
sozlesmelerinde de benzer duruma rastlayabiliriz. Ornegin, dort bloktan olusan bir site
ingaatinda, ii¢ blokun tamamlanmis olmasi diger blokun insaasinin devam etmesi halinde,
tamamlanan bloklarin igsahibince kullanilmasi miimkiindiir. Bu c¢ercevede eserin biiyiik
oranda tamamlanmasini TBK.m.486/son’daki (OR.Art.379/2) issahibinin yararlanabilmesi
kosulunun yerine gelmesi i¢in yeterli gormek miimkiindiir.

Issahibinin aynen ifadan vazge¢mesi, bunun yerine olumlu zararmin tazmin edilmesini
talep etmesi halinde zarar, en azindan eserin tamamen bitirilmesi i¢in lazim gelen masrafi
ifade eder’®. Bu noktada temerriide diisen yiiklenicinin eseri tamamlama orani
etkinlesmektedir. Eserin tamamamlanmayan kismi i¢in lazim gelen ve karar tarihine en yakin
bir anda yapilacak masraflar1 yiiklenici igsahibine ddeyecektir. Su halde eserin tamamlanma
orani olumlu zararin diisiik ya da yiliksek olmasina sebebiyet verecektir.

8 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 484; OZ, insaat Sozlesmesi, s. 164; GUMUS, 11, s. 37; KARADAS, s. 182,
183.

8 GAUCH, Nr.662, s. 188; TANDOGAN, I, s. 140; ARAL/AYRANCI, s. 350;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 484.

0 (0Z, insaat Sozlesmesi, s. 165; GUMUS, 11, s. 37. Eserin tamamlanmasi i¢in lazim gelen masrafi asan olumlu
zararm varlig1 ispatlanabilirse bunlarin da talep edilebilecegi yoniinde bkz. OZ, insaat Sozlesmesi, s. 165.
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Yiiklenicinin temerriide diismesine bagli olarak issahibinin soézlesmeden donmesi
miimkiindiir (TBK.m.125)"%. Ancak issahibinin donme hakkinda bir mutlaklik s6z konusu
degildir. Nitekim doktrinin bir kism1 ve Yargi uygulamasi yiiklenicinin temerriidiine bagl
olarak donme yerine fesih hakkinin olacagini ortaya koymaktadir. TBK’da m.126’de de
stirekli borg iliskilerinde donme yerine fesih hakkina yer vermesi onemlidir. Bu konuya
asagida deginecegimiz i¢in simdilik geciyoruz.

V1. Tazminat Karsihig: Fesih

Eser soOzlesmesi isgérme sozlesmesi olarak temelde giiven iligkisine dayaniyor
olmasindan hareketle issahibine sézlesmeden diledigi vakit kurtulabilme, sonlandirabilme
imkanmin verilmesini gerekli kildig1 genellikle kabul edilir. Bu cergevede TBK.m.484
(OR.Art.377) “tazminat karsiligi fesih” yolunu kabul etmistir. Buna gore issahibi, eser
tamamlanmadan Once diledigi vakit sozlesmeyi tek tarafli olarak ve hakli sebep
gostermeksizin sona erdirebilecektir. Ancak yiiklenicinin bu nedenle ugradigi zarar1 da tazmin
edecektir.

Bu imkan c¢ercevesinde eserin tamamlanma oraninin iki noktada onplana ¢iktigini
gorebiliriz.

Ilki bu hakkin dogum kosulunu olusturur. Issahibinin TBK.m.484’¢ (OR.Art.377)
dayanarak sozlesmeyi feshedebilmesi icin eserin tamamlanmamis olmasi gerekmektedir.
Eserin teslim edilmemis olmas1 énemli degildir’?. Dolayisiyla eserin tamamlanma orani %
100 ise, igsahibinin sozlesmeyi feshetme yetkisi yoktur ve bunun ekonomik bir mantikli yanm
da yoktur.

Ikincisi ise, sozlesmenin feshedilmesi halinde tazminat miktarinin tayininde eserin
tamamlanma oranin etkisidir. Tazminatin hesaplanmasinda toplama metodu (olumlu yontem)
kabul edilecek olursa, fesih anina kadar tamamlanan eserin degeri (emegin karsilig1) ve bunun
icin yapilan masraflar ile yiiklenicinin bu isten elde edecegi kar eklenerek tazminat miktari
bulunacaktir’®. Yiiklenicinin kar1 haricindeki kalemler fesih an1 itibariyle eserin tamamlanma
oranina gore sekillenecektir. Bdylece eserin tamamlanma orani tazminatin tespitinde
belirleyici olmaktadir.

VIL Eserin Tamamlanma Oramnin Sézlesmeyi Sona Erdirme Yéniindeki irade
Beyanina EtkKisi

Soézlesmenin sona ermesi bazen taraf iradesine dayanir. Yukarida bir dlclide ortaya
kondugu flizere yiiklenicinin erken temerriide diismesi (TBK.m.473-OR.Art.366) ya da genel
mahiyette bor¢lunun temerriide diismesi veya yaklasik bedelin asir1 surette asilmasina baglh
olarak sdézlesmenin sona erdirilmesi (TBK.m.482-OR.Art.375) miimkiin olabilmektedir. Bu
cercevede sozlesmeyi sona erdirme hakkinin dogmasi veya dogmasina ragmen nitelik ve isim
degistirmesi s0z konusu olabilmektedir. Eserin tamamlanma oraninin bdylesi durumlarda belli
bir rol oynadigin1 duraksama olmaksizin sdyleyebiliriz.

Ozellikle yiiklenicin bor¢lu temerriidiine diismesine bagl olarak genel hiikiimler
uyarinca donme hakkina sahip olduguna yukarida deginmistik (TBK.m.125). Dénme hakkinin

" ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 484,
2 BUHLER, Art. 377, Nr. 21, 22, s. 438; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 565; GUMUS, I, s. 96.
BGUMUS, I1,s. 99.
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dogmasi siiphesiz temerriide iligkin kosullarin birlikte olusmasina baglidir. Ancak eser
sozlesmesi bakimindan donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in eserin tamamlanma orani
bakimindan ek kosulun arandigini1 sdylemek yanlis olmayacaktir. Bu baglamda issahibinin
temerriit sebebiyle sozlesmeden donme hakkin1 kullanmasi doktrininin oybirligiyle
benimsedigi bir durum degildir. Bir kisim yazarlar ve Yargitay uygulamasi, eserin
tamamlanma oranina goére igsahibinin s6zlesmeyi sona erdirme iradesini donme yerine fesih
olarak kabul edebilmektedir.

Klasik goriis diye adlandirabilecegimiz goriise gore, eserin tamamlanma orani ne
olursa olsun sdzlesmeden dénmek miimkiindiir’®. Buna karsin hakim goriis diyebilecegimiz
diger goris, eser bilylik oranda tamamlanmis ve eserin kaldirilmasi asir1 zarara sebebiyet
verecekse veya donme hakkinin ileri siiriilmesi diiriistliikk kuraliyla bagdasmayacaksa, donme
yerine fesih hakkinin kullanilabilecegini, diger bir ifadeyle s6zlesmenin ileriye etkili sekilde
sona erecegini kabul etmektedir’®. Nitekim Yargitay bu konuyla ilgili I¢tihadi Birlestirme

Kararmda paralel sayilabilecek diisiinceyi savunmustur’®.

Ictihad1 Birlestirme Kararinda 6nemli yanlar1 soyle aktarabiliriz: “...B ) Is gorme
sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli" sozlesmeler
grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat
sozlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim borcunun genellikle uzun
bir zaman siireci icinde yayilmis olmasindan dolay: ve edim borcunun bu ozelligi yoniinden,
stirekli borg¢ iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna
sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli bor¢ iliskilerine ozgii kurallara yer veridigi
goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat
sozlesmeleri "gecici - stirekli karmasigi” bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel
gortisler de bu yoldadir. Bor¢lar Kanununun 106-108. maddeleri ise, ani edimli s6zlesmelere
ait kurallarin doguracagi sonuglara gore diizenlenmigtiv. Goriildiigii tizere, miiteahhidin
kusurlu temerriidii nedeniyle sézlegsmenin feshi halinde, hukuki sonuglar: farkli olan iki ayri
kural karsilamaktadir. Ayni mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirini karsilikli olarak yok
edecekleri ve boylece ortiilii bir kanun boslugunun meydana gelecegi ogretide ifade
edilmektedr. Karsilasan bu iki zit kuraldan hangisine iistiinliik tamnacaktir?. Bagka bir
anlatimla,insaat sozlesmelerinin bor¢lu temerriidii nedeniyle feshi halinde, bu fesih ( geriye
mi, ileriye mi etkili ) sonug doguracaktir?.

Bazen, insaat sézlegmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla bor¢lu
temerriidiine diisen miiteahhidin, yapimn tamamladigr kisminin kapsami o dereceye ulasir Ki;
boyle bir durumda, miiteahhidin bu kismi ifasimn karsiligi yalmizea 106-108. maddeler
uyarinca belirlenirse, is sahibi, normal hallerde saglayamayacagi bir imkana ( miiteahhidin
kusurundan amact asan bir sekilde yararlanmak suretiyle ) kavusmus olur ve miiteahhit de
sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir. Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; borglar
hukuku yéniinden, miiteahhidin kismi ifasimin karsiligint belirleme bakimindan degil, is
sahibine 6demek durumunda kalacagi tazminatin kapsamni tayinde onemlidir. ( Bk. m. 98/2,
43. ).... Sayet, olayin niteligi ( miiteahhidin yapuin tamamladigi kisminin kapsami ) ve
ozelligi ( wyusmazhigin yalnizca BK: 106-108. maddeleri uarinca ¢oziimlenmesini )

* TANDOGAN, Il, s. 148 vd. ; SELICI, insaat, s. 76 vd.; genis agiklama icin bkz. OZ, Is Sahibinin, s. 188.

S SUNGURBEY, i: “Arsa payi karsihginda kat yapimi (ingaat) sozlesmesinin, miiteahhidin borglu
temerriidiine diigmesi yiiziinden feshi ve miiteahhidin Sliimiiyle sona ermesi”’, Medeni Hukuk Sorunlari, 4. Cilt,
Istanbul 1980, s. 466 vd.; ERMAN, s. 97 ; genis aciklama icin bkz. OZ, Is Sahibinin, s. 194; bu yonde
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 485, KARADAS, s. 351.

6 Yargitay IBK.E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.1.1984 (Kazanci-IBB).
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gerektiriyorsa, sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen hukuki sonuglari doguracagi
tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin miiteahhidin edim borcu yoniinden
ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve ozelliginin ( uyusmazliga 106-108.
maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykirt sonuglarimin ) hakl
gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin
( stirekli borg iligkileride oldugu gibi ) ileriye etkili sonug¢ doguracagi kabul edilmelidir. Boyle
bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve
is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh tiim zararlarini miiteahhitten talep edebilecekler ve

’

bu suretle taraflarin yararlar: arasinda karsilikli bir denge kurulmug olacaktir.”.

Gorildiigii tizere temerriit halinde donme hakkinin varhigini silirdiirecegi  ve
sozlesmenin gecmise etkili olarak sonlanacagini savunan gorlis bakimindan, eserin
tamamlanma orani hakkin varliginda etkin ve belirleyici degildir. Buna karsin hakim goriis
bakimindan eserin tamamlanma orant donme yerine feshin kabul edilmesine sebebiyet
verebilecektir’’. Diger bir ifadeyle bu goriise gore eserin biiyiik oranda tamamlanmas1 donme
yerine feshin uygulanmasini gerektirecektir. Biiyiilk oranda eserin tamamlanmasinin ne
anlama geldiginin tayin edilmesi hakimin takdirine birakilmis bir husustur’®,

Yargitay uygulamasinda sozlesmeden donmeyi engelleyecek cinsten eserin biiyiik
oranda tamamlanmasi anlamina gelecek Yargitay 15. HD.nin su Ornek kararlarmi
siralayibiliriz:

-“...Somut olayda, mahkemece insaatin tamamlandigi % 96 oranina gore, ileriye etkili
feshe karar verilmesi yerindedir.”’®.

-“...Ger¢i, bu konuda, kistas olarak belli bir orani kabul etmek dogru degilse de,
Dairemiz ve Hukuk Genel Kurulu ¢ogunlugu -olayin ézelligine gore- % 90'in iizerindeki bir
oramn, ileriye etkili sonu¢ doguracagini kabul etmektedir. .

-“...Davall yiiklenicinin, kat karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca tistlendigi edimini
verine getirmedigi, kacak olarak basladigi insaati yarum birakarak, insaat mahallini terk
ettigi ve boylece kendi kusuruyla BK'nin 106. maddesi uyarinca bor¢lu temerriidiine diistiigii
tartismasizdir. Ani edimli olan eser sozlesmelerinin feshi, kural olarak, geriye etkilidir ( ex
tunc ). Somut olayda, insaatin ruhsatsiz olmasi ve geldigi seviye goz Oniinde
bulunduruldugunda, feshin geriye etkili oldugu asikéardir. 8.

I

-“ ...Yaptirilan bilirkisi incelemesine gore insaatin gercgeklesen fiziki orani %
93.75'tir. Eser bu oran itibariyle reddedilemeyecek diizeydedir. Davaci arsa sahipleri kalan

77 Eser bliylik oranda tamamlanmamasina ragmen issahibinin dénme yerine sézlesmeyi feshedebilmesi kabul
edilmektedir. Bu dogrultuda olmak iizere Yargitay 15. HD. bir kararinda aynen gsunlari belirttigi
gériilmektedir: “Teslim siiresi gectigi halde insaat seviyesinin %20 oldugu anlasilan yapiin ayni zamanda
ruhsatsiz ( kacak ) oldugu da gozetilerek, arsa ( is ) sahiplerinin se¢imlik haklarini akdin feshi
dogrultusunda kullanabilecekleri gozetilerek, tasfiyenin dogal sonucu olarak, davalilar {zerine
sozlesmeyle gecen ( varsa ) kayitlarinda arsa sahibi davacilar adina tesciline karar vermek gerekir.” (E.
2003/2679, K. 2003/6105, T. 8.12.2003 t.li karari icin bkz. Kazanci-IBB).

78 Bu durumun sakincali oldugu yoniinde elestiriler i¢in bkz. 62, is Sahibinin, s. 220.

79 E.1996/6770, K. 1997/1356, T.13.3.1997 (Kazanci-iBB).

80 E. 1997/3723, K. 1997/5352, 12.12.1997 (Kazanci-IBB).

81 . 1998/2147, K. 1998/2779, T. 24.6.1998 (Kazanci-iBB).
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kisitmlarin  tamamlanmasi igin gerekli bedelin ddetilmesini talep edebilirse de, ulasilan
seviyeye gore sozlesmenin ileri etkili olsa bile feshi miimkiin degildir. .

-“...Yasal hale getirilebiliyorsa, yiikleniciye bu hususta mehil verilip, insaatin ulastig
%88 seviye de nazara alinarak akid ileriye etkili bi¢cimde feshedilmeli, insaattaki eksiklikler
oramnda tapu iptaline karar verilmelidir. 3.

-“...Insaatin imara uygun hale getirilmesinin ve iskan ruhsati alinmasinin miimkiin
olacagimin anlasilmas1 durumunda, tamamlanma seviyesinin % 95 olmas: da dikkate
alinarak, Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunun 25.1.1984 tarih 3/1 sayili
karart uyarinca, sézlesmenin ileriye etkili olarak feshine karar verilmesi... .

- ..Teslim siiresi ge¢mesine karsiltk insaat ancak % 52 seviyesine getirilmisg,
viiklenici temerriidii gerceklesmistir. Gerek Hukuk Genel Kurulu'nun, gerekse Dairemizin
yerlesik uygulamasina gore, bu seviye feshin geriye etkili yapilmasini gerektirir. .

- ..Yiiklenicinin arsa sahiplerine ait parseller iizerinde yaptigi insaatin seviyesinin
%86 olmasi, sézlesme konusunun biitiiniine gére bu fiziki seviyenin ¢ok daha diisiik olacagi
sonucunu ortaya koymakta ve bu haliyle bor¢lu temerriidiine diisen yiiklenicinin yapmayi
tamamladigi kismin kapsamina gore ileriye etkili feshin sonuglarindan yararlanma olanagt
bulunmamaktadur. .

-“... Iddia edildigi gibi eser % 75 seviyede iken yiiklenici, insaat: terk etmis ve seviye
bu diizeyde kalmis ise kural olarak yiikleniciye daha énce ( bir bakima avans olarak )
gecirilen tapularin arsa sahibince geri istenmesi ve BK.nun 108.maddesine dayanilarak da
devir asamasina gelmis arsa paylarmmin verilmesinden kaginilmast olanaklidir. Ciinkii, bu
diizeye getirilen bir insaatta fesih - kural olarak - geriye etkili sonuglar meydana getirir. Bu
gibi olaylarda 25.1.1984 tarih ve 3/1 sayili I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurul kararinin
uygulanma olanagi yoktur. %',

-“ ...Bu nedenle mahkemece insaatin getirildigi seviyedeki raporlarda mevcut ¢eliski
veni bir bilirkisi kurulundan alinacak raporla giderilmeli insaatin %90 iizerinde
tamamlandigr anlasildigi takdirde bu seviyeye gore yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz
béliimlerin adedi ve konumlar: belirlenip akdin ileriye etkili feshine... 8.

- ...Hukuki nitelendirme hakime ait oldugundan, yiiklenici insaati % 70
oranina getirerek terketmigse, arsa sahibinin ileriye etkili fesih ve ifaya izin sozciiklerindeki
asil amacun, insaatin tamamlanmasi oldugu kabul edilerek, menfi zararim ve verdigini
isteyebilecegi geriye etkili feshe karar verilmeli; ayrica, noksanliklar kesfen tek tek

82F,1999/2473, K. 1999/3735, T. 21.10.1999 (Kazanci-iBB).
83 E, 2000/5230, K. 2001/1311, T. 15.3.2001 (Kazanci-iBB).
84 £, 2001/4235, K. 2002/409, T. 30.1.2002 (Kazanci-iBB).
85 F. 2003/1903, K. 2003/5288, T. 6.11.2003 (Kazanci-IBB).

86 E. 2003/4328, K. 2004/1320, T. 10.3.2004 (Kazanci-IBB).
87 E. 2003/4987, K. 2004/1909, T. 5.4.2004 (Kazanci-IBB).
8 E. 2004/7507, K. 2005/505, T. 4.2.2005 (Kazanci-IBB).
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saptanarak ve hiikiim fikrasinda da gosterilerek, masraflart yiikleniciden alinmak kosuluyla,
insaatin, arsa sahibi tarafindan tamamlanmasina izin verilmelidir. 789,

Goriildiigii lizere Yargitay uygulamasi eserin tamamlanma oraninin % 90 civarinda
olmas1 halinde donme hakkinin kullanimini kabul etmemekte, boyle bir iradeyi fesih olarak
kabul etmektedir®.

89 F. 1996/3158, K. 1996/3503, T. 19.6.1996 (Kazanci-IBB).

% Dénme yerine feshin kabul edilmesi arsa payr karsiligi kat yapimi sézlesmesinde soyle bir énemli farklilik
yaratmaktadir. Bu tip sézlesmede igsahibi yiikleniciye eser bedeli olarak arsa payini devretmeyi vaadeder. Fesih
halinde fesih iradesinin agiklandig1 giin itibariyle eserin tamamlanma oranina isabet eden arsa payin igsahibi
yiikleniciye devretmek yiikiimii altinda olacaktir. Bu durum yiiklenicinin temerriide diismesine ragmen
gerceklesecektir. Sozlesmenin serhi halinde, yiikleniciye verilmesi gereken arsa payina isabet eden bagimsiz
boliimiin tiglincli bir sahsa igsahibince devri halinde, bedel olarak verilecek olan bagimsiz bolimiin iigiincii
sahistan alinarak (tapu iptali yoluyla) yiikleniciye verilmesi s6z konusu olacaktir. Ancak issahibinin yiikleniciye
verebilecegi ayni arsa (veya bitisik vaziyette ve insaatin yapildigi baska arsa {izerinde) iizerinde baskaca paylar
varsa, sozlesmenin gerhine ragmen ligiincii sahistan bagimsiz bolimii almak (tapu iptali saglamak) yerine,
igsahibinden payin devri yolunun tercih edilmesi isabetli yol olacaktir (Bu goriis i¢in bkz. SARI, S.: “Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, (IUHFM, C.LXIV, S.2, 5.273-300, 2006, s. 298). Bu
durum hem alacak haklarinin nisbiligi ilkesiyle paralellik gosterir hem de yeni uyusmazliklarin (zapt sebebiyle)
dogmasina engel olmasi bakimindan usul ekonomisine uygundur. En nihayetinde payr devretmekle yilikiimlii
olan arsa sahibidir, ii¢iincii sahis degildir.
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