ISTISNA AKDi (ESER SOZLESMESI)

I- Kavram ., Unsurlar1 ve benzeri sdézlesmelerden ayirdedilmesi
1) Tanimi ve unsurlari
a) Tanim

BK.m.355’deki tanima gore “istisna bir akittir ki onunla bir taraf (miiteahhit) , diger
tarafin (is sahibi) vermeyi taahhiit eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini iltizam eder.”

Istisna akdi bir is goreme sdzlesmesi olmakla birlikte bu sézlesmede 6nemli olan
calismanin kendisinden ¢ok , bu caligmadan ortaya ¢ikan ve objektif olarak goriilmesi kabil
olan sonugtur.

b) Unsurlari

ba) Eser

Eser BK.m.58’de anilan sadece imal olunan gsey kavramini son derece
asmaktadir.istisna akdi arz bagl tasinmaz esyalar1 da kapsadigi gibi , arza bagli olmayan
taginir seyleri ve emek {iriinii olup maddi bir varligi bulunmayan sonuglar1 da kapsamaktadir.

Ancak Yargitay eser kavraminin ¢ok da genis tutulmayip bu kavrami yalniz malzeme
ile ilgisi olan maddi eserlere hasretmek yanlisidir.

Tiirk Hukukunda baskin goriise gore maddi bir seyde tecessiim etmeyen fikir sanat
veya spor ¢alismalar1 veya gosterilerine ait sozlesmelere istisna akdinin degil vekalet akdinin

hiikiimlerinin uygulanmasi uygun bulunmaktadir.

bb) imal ortaya cikarma

Yeni bir seyin viicuda getirilmesi , mevcut bir seye parca ilave etmek ya da onu tamir
etmek , seklini degistirmek ya da temizlemek imal kavramina girmektedir. Burada 6nemli
olan verilen emek sonucunda ortaya ¢ikan seyin az ya da cok kendine 6zgii bir sekli
olmasinin islenen maddeye gore az ya da ¢ok deger tagimasi degil taraflarin niyetlerine ve
islerde yaygin olan inaniglara gore eskisinden farkli bir hukuki varlik ortaya ¢ikmasidir.

be) Ucret vaadi

Istisna akdi ivazli bir akittir.ivazsiz olarak belli bir neticenin meydana getirilecegi
kararlastirilmissa burada kural olarak vekalet sozlesmesinden soz edilebilir. Taraflar iicret
konusunda agik ya da zimni olarak uyusabilirler. Ayrica kars1 edimin mutlaka para olmasi da
gerekmez.

bd) Taraflar arasindaki anlasma

Istisna akdi rizai bir akittir.Taraflarin , miiteahhit tarafindan yapilacak olan eser
niteligini tastyan somut olarak belirlenmis is gdrme sonucu iizerinde anlagmalar1 istisna



akdinin tamam olmasi icin yeterlidir.Istisna akdi kural olarak bir gecerlilik sartina
baglanmamis olmakla birlikte kat karsiligi insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi
gerekli ve zorunludur.

2) Istisna akdinin benzer sézlesmelerden ayirdedilmesi

Istisna akdini hizmet sozlesmesinden ayiran baslica unsurlar bir biitiin teskil eden
sonu¢ ve bagimsizlik unsurlaridir.

Vekalet sozlesmesinin de konusu bir is gérmektir ancak bu akitte ne hizmet akdine ait
zaman unsuru ne de istisna akdine ait eser unsuru vardir.Vekaletin konusu istisna akdinden
daha genel bir nitelik tasir.Vekil belli bir sonucun elde edilmesi i¢in degil , belli bir yonde
calismak iizere taahhiit altina girer.Bu nedenle ¢alisma sonucunda istenilen sonucun meydana
gelip gelmedigi Onem tasimaz ve vekalet istisna akdinden farkli olarak iicretsiz de
olabilmektedir.

Satis sozlesmesinde de bir bedel karsiliginda teslimi taahhiit edilen sey , istisna
akdinin aksine , sozlesmenin yapildig1 anda mevcuttur.

Yayinlayanin eseri yayma yiikiimliiligli oldugu halde miiteahhitin bu yiikiimliligi
olmamas1 , eser sézlesmesini yayin (nesir) s6zlesmesinden ayirir.Bir istisna akdi yaparak
eserini ¢ogalttiran onu kendi hesabina piyasaya arz edip ¢ogaltma isini gorene bir iicret oder ,
yayin sozlesmesinde ise , cogaltma ve yayma isinin yarar ve hasar1 kural olarak yayinlayana
aittir ve yaymlayan o ¢ogu zaman yazara bir bedel veya bedava niishalar verir.

II- Miiteahhitin borglari

1) Isi sadakat ve 6zenle yapma borcu

a) Sadakat borcu

Sadakat borcu is gorenin , is sahibinin yararina olacak seyleri yapmak ve ona zarar
verecek her tiirli hareketten kaginmak borcu anlamini tasir.

BK.m.357 sadakat borcunun iki 6zel goriintiisiinii diizenlemistir.Bunlardan biri :
malzeme is sahibi tarafindan verildigi takdirde miiteahhitin malzemenin kullaniligi hakkinda
hesap vermek ve artani iade etmekle miikellef olmasidir (BK.m.357/II).

Digeri ise : i sahibinin verdigi malzemenin veya gosterdigi arsanin eserin geregi gibi
veya vaktinde ifasini tehlikeye sokacak ayiplardan miiteahhitin is sahibini haberdar etmekle
ylkiimlii tutulmasidir.Buradan miiteahhit adina genel bir ihbar yiikiimliiligi de karsimiza
cikmaktadir.

Ayrica miiteahhit is sahibinin akdin geregi gibi veya vaktinde ifasin1 tehlikeye
diisiirecek maksada elverisli olmayan talimati karsisinda onu uyarmakla da yiikiimliidiir.
Miiteahhit bu yilikiimliliigiinii yerine getirmedigi takdirde is sahibi ayiba karsi tekeffiil
hiikiimlerini ileri siirebilir ve tazminat isteyebilir.



Miiteahhitin sadakat borcu , ona , imali kendisine birakilmis olan seylerin
yapilmasinda uygulanan yeni bulunmus fikri , bir ihtira beratina konu olsun olmasin kendi
hesabina kullanmamak ve bagkasindan da sakli tutmak miikellefiyeti yiikler.Bu kiilfet istisna
akdinin sona ermesinde sonra da gegerlidir.

Miiteahhit sadakat borcunu ihlal ederse bu yiizden dogan zararlarin tazmini , eser
akde uygun imal edilmis olsa dahi , miiteahhitten istenebilir.Hatta miiteahhit bundan bir kar
elde etmis ise BK.m414 kiyasen uygulanarak ig sahibi bu karin kendisine devredilmesini de
isteyebilir.

Eger is sahibi eserin imali sirasinda miiteahhitin sadakat borcunu agir suretle ihlal
ettigini goriirse , BK. m.369 veya BK.m.358/I1 ile birlikte BK.m.106 geregince akitten
donebilir.Bu halde is sahibi sadakat borcuna uyulmamasindan dogan tazminat alacagi ile
sozlesmenin eser tamamlanmadan feshi dolayisiyla miiteahhitin ileri siirebilecegi alacagi
takas edebilir.

b) Ozen borcu

Eserin vaktinde tamamlanip ayipsiz olarak teslimi normal hal iken , eserin
tamamlanmadan akdin sona erdigi pek ¢cok durum mevcuttur.Eser tamamlanmadigi i¢in ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimleri uygulanamayacaktir.iste bu hallerde isin dzenle gériilmemis olmasi
nedeni ile is sahibi akdin feshi anina kadar yapilmis olan ve bazen bedelini 6demek zorunda
kalacag1 is icin miiteahhiti sorumlu tutabilecektir.Ayrica ig tamamlanmis ve teslim edilmis
olsa bile igin 6zensiz olarak imalinden dolayi is sahibi ya da onun zararini tazminle yiikiimlii
oldugu kisiler i¢in bir zarar ortaya c¢ikabilir.Ya da eser ayipli olsa da , bu ayiptan ileri
gelmeyen fakat 6zen yiikiimliiliigiine aykir1 hareketten dogmus olan zararlar da olabilir.

Miiteahhit BK.m.356/1 geregince isi ifa ederken hizmet akdinde is¢iden beklenen
derecede 6zen gdstermeye mecburdur.

Miiteahhit sdzlesmeyi yaparken kendi bilgi, uzmanlik ve parasal giiciiniin o is i¢in
tyice yeterli olup olmadigin iyice tartmali bunlar yeterli ise s6zlesmeyi yapmalidir.Aksi halde
O0zen borcuna aykiri hareket etmis sayilir.Ayrica miiteahhit 1smarlanan eserin viicuda
getirilmesi i¢in gerekli on sartlarin gerceklesip gerceklesemedigini de arastirmalidir.
Miiteahhit plan , proje , hesaplar ve malzemenin maksada elverisli olup olmadigin1 da
incelemekle miikelleftir.

Ozen borcu isin baslangicinda gerekli tedbirleri alma hususu yaninda eserin
tamamlanip teslim edilmesine kadar da devam eder.

c) Ozen borcunun yerine getirilmemesinin sonuglari

ca) Akdin miisbet ihlalli nedenti ile tazminat

Miiteahhitin ~~ 6zen borcuna aykir1 hareketi eserin ayipsiz olarak teslimini
etkilemeyecek fakat is sahibinin baska zararina yol acacak ise ig sahibi akdin miispet ihlalini
teskil eden bu hareketten dogan zararinin tazminin BK.m.96 hiikkmiine dayanarak isteyebilir.

cb) Isin miiteahhitin kendisine diizelttirilmesi veya baskasina vaptirtilmasi




Is tamamlanmadan is sahibi BK.m.358/II geregince imal sirasinda miiteahhitin kusuru
nedeniyle isin ayipli veya akde aykiri bir suretle yapilacagini kesinlikle tahmin etmek
miimkiin olursa , ig sahibi bunlara engel olmak i¢in , miiteahhite uygun bir mehil tayin
edebilir veya Hakim vasitasi ile tayin ettirebilir . Bu mehil ile miiteahhite bu mehil i¢inde isi
geregi gibi yapilmasini saglamadigi takdirde masraflar1 ve hasar1 ona ait olmak iizere
ayiplarin giderilmesinin veya ise devamin bir {i¢iincii kisiye tevdi olunacag: ihtar edilir.Bu
ihtar sonugsuz kalirsa is sahibi isi bagkasina yaptirabilir.

Ancak bu halde is sahibi isi mutlaka baskasina yaptirmak zorunda da degildir.Is sahibi
BK.m.106 da belirlenen ii¢ haktan birini tekrar mehil vermeye gerek kalmadan kullanabilir.

cb) Akdin feshi

Miiteahhit verilen mehil i¢cinde gereken diizeltmeyi yapmaz veya imalati sézlesmeye
uygun bigimde yapmaya girismez ise is sahibi isi bagkasina yaptirmak yerine fesih yolunu da
tercih edebilir.

2) Isi kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmak borcu

a) Kural

Miiteahhit BK.m.67deki kuralin aksine isi bizzat yapmaya ya da denetimi altinda
yaptirmaya mecburdur.Fakat isin mahiyetine gore kisisel becerisinin dnemi yoksa isi
baskasina da yaptirabilir.

Sahsen ifa borcunun bulundugu hallerde miiteahhit isi bizzat yapmaz ya da denetimi
altinda yaptirmaz ise bundan dolay1 dogan zararlardan sorumlu tutulur.Is sahibi BK.m.106 vd.

Hiikiimlerinden yararlanarak akdi feshedebilir.

b) Isi kendi yonetimi altinda yardimei kisilere yaptirmasi

Miiteahhit eseri meydana getirirken yardimci kisilere bagvurabilir.

Miiteahhit hem isi kendi yonetimi altinda yaptirma borucunun yerine getirilmemesi
yliziinden dogrudan dogruya kendi davranisindan dogan sorumlulugu mevcuttur ve hem de
yardimct kisilerin kendilerine birakilan isi geregi gibi ifa etmemeleri yiiziinden onlarin
davranisindan dolay1 sorumludur.

C) Isin tamamini veya bir kismim alt miiteahhitlere yaptirmasi

Alt miiteahhit asil miiteahhitin eseri meydana getirme borcunun ifasini kendi adina ve
hesabina yaptig1 bir istisna sdzlesmesi ile ona biraktig1 kendi hesabina calisan bir yardimci
kigidir.

Miiteahhit yiiklendigi isi kismen ya da tamamen yapilmasini kendisine tabi durumda
olmayan bagimsiz bir alt miiteahhite ancak is sahibinin rizasiyla veya BK. m.356/1I’de ifade
edildigi gibi isin mahiyeti bagkasi tarafindan yapilmasina elverisli ise devredebilir.



Alt miiteahhit yalniz ilk miiteahhite kars1 isin yapilmasindan sorumlu olup , is sahibine
kars1 bor¢lu degildir.Is sahibi de eser sdzlesmesi ile yalmz ilk miiteahhite karsi borg altina
girer.Alt miiteahhitin kanuni ipotek hakki buna bir istisnadir.

Alt miiteahhit asil ig sahibinin tasinmazi iizerindeki bir yap1 veya bagka bir eser
yapiminda malzeme vererek veya vermeyerek caligmis ise ilk miiteahhitten olan iicret alacagi
icin s6z konusu tasinmaz iizerinde TMK.m.893 ve m.895 vd.uyarinca kanuni bir ipotek
hakkinin tescilini isteyebilir.Alt miiteahhitin bu hakki isin ona devri caiz olmasa hatta ilk
miiteahhit kendi tcret alacagi i¢in kanuni ipotek hakkini tescil ettirmis ve bu Ticret
hesaplanirken alt miiteahhite 6denecek tutar da g6z oniine alinmis olsa bile vardir.

[Ik miiteahhit alt miiteahhite yaptirdig1 isler icin de asil is sahibinden iicret istemek
hakkina sahiptir.Asil is sahibinin s6z konusu isler i¢in dogrudan dogruya alt miiteahhite
6demede bulunmasi bu yonde anlasma olmadik¢a miiteahhitin iicret alacagini etkilemez ,
ancak kendisi bu 6deme oraninda alt miiteahhite borcundan kurtulur. Bu yiizden asil is sahibi
bu tutar1 veya hi¢ olmazsa ilk miiteahhitin zenginlestigi tutar1 vekaletsiz is gdrme
hiikiimlerine gore ondan isteyebilir.

d) Miiteahhitin is sahibi adina isi baskasina birakmasi , sézlesmenin

tiimiiyle devri

Isin mahiyetine gdre miiteahhitin kisisel nitelikleri isin yapilmasinda 6nem tasimasa
dahi , miiteahhitin isi is sahibi adina tiimiiyle baskasina devredemez.Aksi halde asil eser
sOzlesmesine aykiri davranmis ve yetkisiz temsilci sifatiyla hareket etmis olur.BK.m.38 ve
m.39 geregince is sahibi buna icazet vermedik¢e miiteahhitin 3.kisi ile yaptig1 sozlesme is
sahibinin baglamaz.

e) Birden ¢ok miiteahhitin isi birlikte listlenmeleri

Biiylik yapi (bayindirlik) islerinin yapilmasinda birden fazla miiteahhit isi birlikte
istlenmek tizere bir adi ortaklik kurarlar (miiteahhitler konsorsiyumu-joint venture)

3) Arag gere¢ ve malzemeye iliskin borg¢lar

a) Arac ve gereclerin saglanmasi

Aksine adet ve sozlesme yoksa imal olunacak seyin yapilmasi igin gerekli arag ve
geregleri miiteahhit saglamaya mecburdur (BK.m.356/III).Calisma araglarinin yalniz
saglanmasi degil masraflar1 da miiteahhite aittir.

b) Malzemenin saglanmasi

Malzeme , kendisinden eserin imal edildigi ve onun iginde kalan
maddelerdir.Malzeme de kural olarak miiteahhit tarafindan temin edilir.

ba) Malzemeyi kendisi veren muteahhitin yikimlilikleri

Miiteahhitin getirdigi malzeme eserin soézlesmede aranilan nitelikleri tasiyacak
bigimde imaline elverisli olmali aksine anlagma yapilmadikc¢a en az orta kalitede bulunmalidir
(BK.m.70) BK.m.357/1 malzemeyi saglayan miiteahhitin bundaki ayiplardan satict gibi



tekeffill borcunu Ongordiigiinden , miiteahhit malzemedeki ayiplardan dogrudan dogruya
dogan zararlardan da bunlar1 kendi imal etmese ve segmede kusuru olmasa bile BK.m. 205/11
hiikmiinden kiyasen sorumludur.

Is sahibi eser icin elverisli olmayan belli bir malzeme cesidinin kullanilmasinda
miiteahhitin ihtarina ragmen 1srar ederse miiteahhitin tekeffiilii ortadan kalkar (BK.m.361)

bb) Malzemenin is sahibi tarafindan verilmesinde miiteahhitin yikiimluliikleri

bba) Malzemenin elverisliligini tespit yukimliligi

Malzeme is sahibi tarafindan saglanmigsa miiteahhitin ise baslamazdan oOnce
malzemeyi muayene ederek akitte 6ngoriilen isin yapilmasina elverisli olup olmadigini tespit
etmesi , malzeme ayipli ise bunu is sahibine bildirmesi gerekir.Malzemenin ayiplarinin veya
arsanin elverissizliginin isin devami esnasinda ortaya ¢ikmasi halinde de miiteahhit derhal is
sahibine haberdar etmeye ve onun talimatin1 beklemeye mecburdur , aksi takdirde bundan
dogacak zarar1 BK.m.96 geregince tazminle yiikiimliidiir.

bbb) Kullanma ve muhafazada 6zen gdsterme yukiimliuligi

Miiteahhit is sahibi tarafindan verilen malzemenin kullanilmasinda ve muhafazasinda
gerekli 6zeni gostermekle de ylikiimlidir. Aym yiikiimlilik yalniz malzeme i¢in degil is
sahibi tarafindan tamire verilen seyler teslim edilen arsa daha Onceki alt miiteahhitlerin
yaptig1 kisimlar i¢in de s6z konusudur.Bu yiikiimliilige aykir1 hareket yiiziinden malzeme
veya sey telef olacak yahut zarara ugrayacak yahut kaybolacak olursa BK.m.96 geregince
miiteahhitin zarar1 tazmin etmesi gerekir

Ancak malzemenin hasarina onu saglayan is sahibinin katlanmas1 gerekmektedir.

bbc) hesap verme kalani iade etme yikimliligi

Miiteahhit malzemenin sarfi hakkinda hesap vermek ve kalan1 iade etmekle
ylkiimliidiir (BK.m.357/I1I) Miiteahhitin bu ylikiimliliigli eser tamamlanmadan sozlesme
sona erse dahi yine de mevcuttur.

4) Genel ihbar yiikimliigi

Miiteahhit isin devami esnasinda yalniz malzemede meydana ¢ikan ayiplar1 veya
arsada kendini gosteren elverigsizligi degil akdin geregi gibi veya vaktinde ifasini tehlikeye
koyan diger halleri de derhal is sahibine haber vermeye mecburdur.

Miiteahhit eser yaklagik maliyet tahminlerini asir1 derecede asacak bir fiyata mal
olacak ise (BK.m.367/I) bunu is sahibine bildirmekle miikelleftir. Bunun yaninda eserin

kullanim bi¢imi ya da ¢aligmasi i¢in gerekli malzemeler hakkinda da bilgi vermek zorundadir.

5) Ise zamaninda baslama ve devam etme borglari

a) Teslim stiresi belli olan islerde

Miiteahhit ise zamaninda baslamaz , veya sdzlesme sartlarina aykir1 olarak isi
geciktirir yahut da tahminlere nazaran isi belli zamanda bitirmesinin imkansiz oldugu



goriiliirse is sahibi teslim icin tayin olunan zamani beklemeksizin BK.m. 358/ geregince
sO6zlesmeyi feshedebilir.

aa) Isin ifasinda temerriit dolayisiyla feshin sartlar

aaa) Objektif olarak vyikimliilige avkiri1 bicimde eserin imalinde
gecikmis olmak

Miiteahhit ya eserin yapilmasin1i o kadar geciktirmistir ki tahminlere gore artik
sO6zlesmede belirtilen siirede isi bitirmesine imkan yoktur , yahut ise zamaninda baglamamistir
, ya da ise baglamigtir ama sozlesme sartlarina aykir1 olarak ifay1 geciktirmistir.Bu sonuncu
hale s6zlesmede imalatin belli asamalar1 i¢in kararlastirilan ara vadeleri gecirmesi baglayici
olan bir ingaat programina uymamasi , birden fazla vardiya c¢alistirmasi gerekirken tek
vardiyayla yetinmesi 6rnek gosterilebilir.

aab) Isin gecikmeden ifas1 icin ihtarda bulunulmas1 ve mehil verilmesi
Miiteahhite fesih i¢in Once ihtarda bulunulmasi ve mehil verilmelidir.Erken fesih
hakkinin kullanilabilmesi i¢in mutlaka miiteahhite ihtarda bulunulmasi ve BK.m107°de
belirlenmis sartlar olmadik¢a muhik bir mehil verilmesi gereklidir.
Eger isin yapilmasindaki gecikme biitiin tahminlere gore miiteahhitin isi belli zamanda
bitirmesine imkan vermeyecek derecede ise mehil tayinine gerek olmaksizin sdzlesmenin

erken feshi yoluna gidilebilir.

ab) Isin tesliminde temerriidiin 6zellikle feshin sonuclari

Miiteahhite ise baglamasi veya devam etmesi i¢in verilen mehil faydasiz kalmissa is
sahibi dilerse BK.m. 358/I uyarinca akdi fesheder , dilerse BK.m.106’daki iki yoldan birine
ozellikle ifadan vazge¢ip miispet zararinin tazminini isteme yoluna bagvurabilir.

BK.m. 358/ geregince yapilan erken fesih (donme) kural olarak geriye etkili olarak
sonuclarint dogurur.Ancak yeni donme kuramina gore : sézlesme hi¢ yapilmamis gibi ortadan
kalkmaz, donme beyaninin miiteahhite varmasi ile sézlesme iliskisi icerigi de§ismis olarak
devam eder , taraflarin daha once verdiklerinin geri alinmasina iligskin alacaklar1 sebepsiz
zenginlesmeye degil ortadan kalkan sozlesmeye dayanir , is sahibinin BK.m.108’e gére menfi
zararinin tazminine iligkin alacagi sdzlesmeye kanunun bagladig: hiikiimden dogan bir alacak
yani aki bir alacak niteligini tasir.Miiteahhit BK.m.358/I’¢e gore erken donme halinde
BK.m.369’da oldugu gibi zararinin tazminin isteyemez , kendisine karsi is sahibinin menfi
zararinin tazmini i¢in ileri siiriilen istemi yerine getirmekten kusuru olmadigini kanitlayarak
kurtulabilir (BK.m.108/II).

b)Teslim siiresi belli olmayan islerde

ba) Ise baslamada gecikme

Eserin teslimi i¢in s6zlesmede belli veya belli edilebilir bir siire kararlagtirilmamissa
ve isin mahiyetinden aksi ¢ikarilamiyorsa ise sozlesme yapilir yapilmaz hemen baslanmasi
gerekir.



Isin niteligi sdzlesmenin yapilmasindan bir siire sonra ise baslanmasini
gerektirmiyorsa ve miiteahhit hemen ise girismemisse is sahibi onu bir ihtarla temerriide
diisiiriir ve verecegi mehil sonunda ise baslamazsa ise miiteahhite kars1 BK.m.106’da sayilan
haklardan birini kullanir.

bb) Isin icrasinda gecikme

Teslim tarihi belli olmamakla miiteahhit bagladigi isi benzer islerdeki normal tempo
ile ylriitmiiyorsa is sahibi yine ona ihtarda bulunup isin tamamini bitirmesi i¢in uygun bir
mehil verir ve bu mehil i¢inde eser tamamlanmazsa BK.m.106’daki se¢imlik haklardan birini
kullanabilir.

6) Eseri teslim borcu

a) Ne suretle yerine getirilecegi

Teslim genellikle tamamlanmis olan eserin sdzlesmenin ifasi amaciyla verilmesi
anlamini tagir Teslim borcu is sahibinin esere dogrudan dogruya zilyed olmasini saglamak
veya onun zilyedligini rahatsiz edici durumu ortadan kaldirmak sureti ile yerine getirilir.

b) Ifa yeri

Tasinmaz seyler hakkinda teslim borcu bu seylerin bulundugu yerde meydana
gelir.Malzemesinin is sahibinin getirdigi eserler ile tamir edilen seyler tamamlaninca is sahibi
tarafindan aranmalidir.Malzemeyi miiteahhit temin etmigse eseri is sahibine gotiirmesi ya da
hasar1 ona ait olmak {izere gondermesi gerekir.

C) Ifa zamam

Eser ancak tamamen bittikten sonra teslim edilebilir. Teslim tarihi sozlesmede
kararlastirilmig olabilir. Kararlastirllmamis ise somut olaydaki eseri viicuda getirmek ig¢in
deneyimli bir uzmanin normal halde ise baslayip devamli bir calisma ile mutad calisma
araclarmi ve giicliniin kullanarak ne kadar zaman harcamasi gerektigi goz Onilinde
tutulmalidir.

d) Miiteahhitin ifada temerriidii ve sonuglari

da) Teslim borcunu ifada temerriidin sartlar

Teslim borcunu ifada temerriidiin iki sart1 mevcuttur.

A) Teslim tarihinin gelmesine ragmen eserin heniiz tamamlanmis ya da teslim edilmemis
olmasi1 gereklidir.

B) Miiteahhite teslim borcuna yerine getirmesi i¢in ihtarda bulunulmasi gereklidir.

db) Temerriidiun sonuclari




Temerriide diisen miiteahhit teslim borcunun gecikerek ifasindan dolay1 is sahibinin
ugradigr zarar1 tazminle ylikiimli oldugu gibi kazaen meydana gelecek zarardan da
sorumludur.

Miiteahhit is sahibi tarafindan tayin edilen uygun bir siire sonunda teslimde
bulunmazsa ig sahibi BK.m106’da anilan su haklar1 kullanabilir.:

A) gecikmis ifa ile gecikme tazminat1 ve varsa cezai sartin 6denmesini isteme
B) Ifadan vazgecip miisbet zararin tazminin isteme

C) S6zlesmeden donme

dc) S6zlesmeden donme ve sonuclari

Is sahibi teslim borcunu yerine getirmekte miitemerrid olan miiteahhite ifa icin uygun
mehil verirken (BK.m.106) mehlin sonunda mehil yararsiz kaldiginda sdzlesmeyi feshettigini
(so6zlesmeden dondiigiinii) beyan edebilecegi gibi ; mehil vermenin yararsiz kalacagi
hallerde (BK.m.107) derhal ifadan vazgectigini ve sozlesmeyi feshettigini (sozlesmeden
dondiigiinii) bildirmek yolunu da segebilir.

BK.m.108’e gore sozlesmeden donme ; BK.m.358/I’e dayanan erken donmede oldugu
gibi kural olarak sonuglarini geriye etkili (ex tunc) olarak dogurur.

dd) Is sahibinin arsasi iizerine yap1 ve ve dzellikle arsa pay1 karsilig
bagimsiz bolim vapim soOzlesmelerinde miiteahhitin vapiyi tamamlamadan
temerriide diismesi halinde feshin (donmenin) sonuclari

Miiteahhitin kisisel nitelikleri géz oniine tutularak girigilen bir yap1 sézlesmesinin
onun Oliimii veya kusuru olmaksizin isi bitmesinde aciz kalmasi yiiziinden miinfesih olmasi
halinde BK.m.371/II uyarinca yapilan miktarin kullanilmasi kabil ise is sahibi onu kabule ve
bedelini vermeye mecburdur.Bu kural miiteahhitin kusuru olmadan yapiy1 bitiremedigi
temerriide diistiigli ve s6zlesmenin i sahibince feshedildigi istisnai durumlarda kiyas yoluyla
uygulanabilir.Buna karsilik miiteahhitin kusuruyla isi tamamlayamadan temerriide diismesi
nedeniyle is sahibinin s6zlesmeden dondiigl hallerde 25/1/1984 tarih ve 1983/3 K, 1984/1 K
sayil igtihat Birlestime Kararina gére : Uyusmazligin kural olarak BK.m.106-108 maddeleri
hiikiimleri ¢ergevesinde ¢oziimlenecek olup , ancak olaym niteligi ve 6zelliginin hakli
gosterdigi durumlarda TMK.m.2 hiikmii gozetilerek sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonug
doguracagi kabul edilmistir.

7) Avyiba karsi tekeffiil borcu

a) Mahiyeti
Bu bor¢ miiteahhitin eseri tamamlayip teslim etmesi borcunun bir pargasidir.Teslim

edilen eser miiteahhitin zikrettigi vasiflar1 ve akitte dngdriilen tahsis yonii bakimindan gerekli
vasiflar1 tagimalidir.Eser bu vasiflari tasimiyorsa miiteahhit bundan sorumlu tutulur.

b) Sartlari

Ayiba karsi tekeffiil borcunun iki sartt mevcuttur.

A) Eser tamamlanarak teslim edilmis olmalidir



B) Eser ayipli olmalidir.

C) Is sahibinin muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmesi

BK.m.359/I geregince eserin tesliminden sonra is sahibi iglerin mutat cereyanina gore
imkan bulur bulmaz onu muayene etmeye ve buldugu ayiplari miiteahhite bildirmeye
mecburdur.

Gizli ayiplar halinde ise is sahibi bunlarin farkina varinca 6nemleri ve kapsamlari
hakkinda mutlak bir kanaat sahibi oluncaya kadar beklemeksizin hemen ayip ihbarini yapmak

zorundadir.

Miiteahhit ayib1 kasten saklamis ise is sahibi ayib1 bildirmekte gecikmis olsa bile ayiba
tekeffiilden dogan haklar1 diismez.

Ayip vaktinde bildirilmedigi takdirde is sahibinin ayiba tekefffiillden dogan haklar
diiser.Bu husus Hakim tarafindan re’sen nazara alinir.

d) Is sahibinin ayiba tekeffiilden dogan haklari

da) Eseri kabulden kacinmak (s6zlesmeden donme) :

BK.m.360/I geregince yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi ve nisfet kaidesine gore
kabule icbar edilemeyecegi derecede kusurlu veya sdzlesme sartlarina aykiri ise is sahibi o
seyi kabul etmeyebilir , miiteahhitin taksiri var ise zarar ve ziyan da talep edebilir.

BK.m.360/III geregince eser is sahibinin arsasi lizerine yapilmis olup da kaldirilmasi
ve yikilmasi fazla bir zarara yol agacak ise is sahibi ancak iicretin indirilmesini veya eserin
tamir ya da diizeltilmesini isteyebilir.

Eser is sahibinin kusuru nedeni ile yok olursa , is sahibi eseri temlik eder veya seklini
degistirirse ya da is sahibi ayibi bilerek ayipli eseri kullanmigsa . arttk donme hakki

kullanilamaz.

db) Ucretin indirilmesi

Eserdeki ayip kabulden ka¢inmay1 hakli gosterecek derecede onemli degilse is sahibi
ticretin kiymet noksaninda indirilmesini isteyebilir (BK.m.360/1).Bu hak oncelikle kabulden
kacinmanin hakli oldugu hallerde de kullanilabilir, yalniz indirilecek miktar {icrete esit ise
BK.m.202/III’e gore kiyasen sadece eseri kabulden kaginma yoluna gitmek gerekmektedir..

dba) Ucretin indirilmesinin sartlar1

Ucretin indirilmesini isteme hakkinin kullanilmas1 ayiba karsi tekeffiiliin genel
sartlarindan bagska su 6zel sartlarin ger¢eklesmesine de baghdir.

Bu sartlar :



A-Ayipli eserin degeri ayipsiz olsaydi tasiyacagi degerden objektif olarak daha diisiik
olmalidir.

B-Bu hakkin kullanilabilmesi i¢in ayipl eserin tamamen degersiz olmamasi az ¢ok bir deger
tagimasi gerekir

dbb) Ucretten indirilecek tutarin hesaplanmasi :

Indirim eserin sézlesmeye gore kararlastirilan veya kanuna gore (BK.m.366) tayin
edilen tam bedeli lizerinden yapilir. , s6zlesme ile veya BK.m.365/II uyarinca bir iicret artima
s6z konusu ise bu da hesaba katilir.Ucretin miiteahhitin masraflarina (BK.m.366) veya brim
fiyatlara gore tespit edildigi hallerde ayipsiz eser ayipliya oranla daha ¢ok masrafi veya brim
fiyatlarin uygulanacagr daha ¢ok miktar1 gerektiriyorsa indirim bu daha yiiksek tutarlar
tizerinden uygulanmalidir.Daha 6nce baska bir ayip icin indirim yapilmigsa sonradan ortaya
¢ikan bir ayip i¢in yeni indimin yapilmasinda ilk indirimde bulunan tutar esas alinmalidir.

Hesaplama metodu olarak uygulamada nispi metot uygulanmaktadir.Bu metoda gore
ayiplt ve ayipsiz deger arasindaki oran karsilastirilan veya kanuna gore tayin olunan iicrete
uygulanarak 6denecek indirilmis ticret bulunur.

Kararlastirilan ticret x ayipli deger
Odenecek indirilmis Ucret =

Ayipsiz deger

dc) Eserin tamir ve 1slahini talep

Eserin ayipli olmasi halinde is sahibi BK.m.360/I1 geregince eserin bir karsilik
0denmeksizin tamir ve 1slahini (ayibin giderilmesini) istemek hakkina sahiptir.

Bu hak edime y6nelik bir alacak hakkidir ve varmasi gerekli tek tarafli bir irade beyani
ile kullanilir. Ancak miiteahhit teklif etse dahi is sahibi eserin tamir ve 1slahin1 kabul etmek

zorunda degildir.

dca) Eserin tamir ve 1slahinin 6zel sartlari :

A-Ayibin giderilmesi objektif olarak miimkiin olmalidir.
B-Ayibin giderilmesi asir1 masrafi gerektirmemelidir.

dcb) Miiteahhitin ayibin giderilmesinde temerrudd :

BK.m.74 geregince is sahibi ayibin giderilmesini isteyince miiteahhit derhal ayibi
giderme caligmalarina baglamali ve normal bir miiteahhitten bu ¢esit bir ayibi gidermesi igin
objektif olarak beklenebilecek siire iginde bu ¢alismalarini tamamlamalidir. Miiteahhit bu siire
icinde ayibin giderilmesini tamamlayamazsa is sahibi onu ihtarla temerriide diisiirmelidir.is
sahibi miiteahhite ayibin giderilmesi i¢in muhik belli bir siire vermisse BK.m.101/II hiikmiine
kiyasen miiteahhitin ayrica bir ihtara gerek kalmaksizin bu siire sonunda temerriide diistiigii
kabul edilmelidir.



Miiteahhit ayibi gidermek i¢in vaktinde ise baglamaz , isi geciktirir ya da bu gecikme
dolayistyla biitlin tahminlere gore isin zamaninda bitmeyecegi belli olursa ayip giderme siiresi
beklenmeksizin miiteahhit bir ihtarla temerriide diistiriilebilir.

Miiteahhit ayib1 giderme borcunu ifada temerriide diiserse is sahibi ona uygun bir
mehil vererek BK.m.106’da sayilan haklardan birini kullanabilir. BK.m107’de anilan hususlar
mevcut ise yeniden bir mehil vermeye gerek olmaksizin bu haklar kullanilabilir.

Bu borg bir yapma borcu oldugundan is sahibi bu borcun ifasi i¢cin dava agabilir fakat
ayibin giderilmesi masraflarini karsilayacak bir miktar para 6denmesini miiteahhitten talep
edemez.Bunun yerine BK.m.106/11 uyarinca ifadan vazgegip ayibin giderilmesi borcunun
yerine getirilmemesinden dogan zararinin tazminini isteyebilir.

dd) Avip sonucu ortaya cikan zararin tazminin talep etme hakki

Is sahibi miiteahhitten BK.m.360 geregince ayip sonucu ortaya ¢ikan zararin
tazminini de isteyebilir.Burada sadece ayip sonucu ortaya c¢ikan zarar istenebilir . boylece
ay1p sonucu zarar is sahibinin ayibin daha sonraki bir sonucu olarak ortaya ¢ikan fakat ayibin
iliskin oldugu eserde dogurdugu kiymet diisiikligii disinda kalan her tlirli zarar olarak
tanimlanmaktadir.

¢) Bu hakkin ortadan kalkmasi ve zamanasimina ugramasi

ea) Eserin ayipli olmasinin is sahibine yiiklenebilmesi

BK.m.361 uyarinca yapilan seyin kusurlu olmasi bir yandan ayibin is sahibine izafe
edilebilecek bir nedenden gelmesi halinde , diger yandan ayibin miiteahhitin agikca
uyarmasina ragmen is sahibince verilen talimattan kaynaklanmasi halinde miiteahhitin ayiba
kars1 tekeffiil borcu ortadan kalkar.

Eserdeki ayip is sahibinin sagladigi malzeme veya arsanin ayipli olmasindan ileri
gelmisse kural olarak miiteahhit bundan sorumlu tutulamaz . yani is sahibi ayiptan dogan

haklarini ileri stiremez

eb) Is sahibinin eseri kabul etmesi

BK.m.362/I c.1 hiikmiine gore is sahibi acik ya da ortiilii bir irade beyani ile isi kabul
ettigi takdirde miiteahhit sorumluluktan kurtulur.Isin kabulii miiteahhitin yaptig1 isin akde
uygun gorildiigii ve ayip iddiasinda bulunulmayacagi konusunda is sahibince yapilan bir
irade agiklamasi niteligini tasir.

€C) zamanasimi

BK.m.363/I tarafindan yapilan atifla BK.m.207/1 geregince eserin kusurlu olmasindan
dolay1 is sahibinin haklar1 teslimden itibaren 1 yilda zamanasimina ugrar

Taraflar tacir ise TTK.m.25 b4 geregince burada zamanasimi 6 aydir.

Tasinmaz mallara iligkin ayiplardan dolayr BK.m.363/II teslimden itibaren 5 yillik
zamanagimi ongormustir.



I11- Is sahibinin boclar1 ve haklari

1) Genel Olarak

Is sahibi yapilan isin iicretinin 6demek , malzemeyi saglamak , malzemenin veya
tamir edilecek seyin kendisince bilinen ve miiteahhitin gézline carpmayacak tehlikeli veya isi
etkileyecek diger vasiflarindan miiteahhiti haberdar etmek , eserin ayipli olup olmadigini
muayene ve ayip mevcut ise miiteahhite bunu ihbar etmekle miikelleftir.

2) Ucreti 6deme borcu

a) Ucretin tayini usulleri ve gotiirii {icret

Ucret sdzlesme belirlenmis ya belirlenmemis olabilir. Ucret sdzlesmede gotiirii olarak
veya yaklasik (takribi) olarak belirlenmis olabilir.

Gotiirii ticret , imal olunacak eser bedelinin 6nceden ve kesin bir bi¢imde belirlenmis
olmas1 demektir.Bu bedel toptan bir bedel olabilecegi gibi birim fiyat iizerinden hesaplanacak
bir rakam da olabilir.

b) Gotirii tcretli  sozlesmelerde  6nceden Ongoriilemeyen haller
geregince licretin artirllmasi veya sdzlesmenin feshi

BK.m.365/I1 miiteahhite istisnai olarak bazi sartlar altinda bedelin artirilmasini veya
s0zlesmenin feshini istemek yetkisi tanimistir.

Bu hiikiim s6zlesmenin temelini teskil eden kosullarda onceden goriilemeyen 6nemli
degisiklikler ortaya c¢ikmasi yliziinden edimler arasinda dengenin asir1 Olgiide bozulmasi
halinde iyiniyet kurallarina dayanilarak Hakim tarafindan s6zlesmenin degistirilmesine olanak
saglayan “clausula rebus sic stantibus” kuralinin , éngérememe (umulmazlik-imprevision)
kuraminin bir uygulamasini olugturmaktadir.

bb) Gotiirii ticretli sézlesmelerde dnceden Ongoriilemeyen haller geregince {icretin artirilmasi
veya sozlesmenin feshinin sartlart :

A-Onceden tahmin edilemeyen veya ongoriiliip de taraflarin vukua gelmeyecegini kabul
ettikleri olaganiistii hallerin ortaya ¢ikmasi

B-Ortaya ¢ikan olaganiistii hal eserin tesbit edilen gotiirii iicretle tamamlanmasina engel
olmali veya bunu asir1 derecede giiclestirmis olmalidir.Burada miiteahhit i¢in mutad bir
rizikonun degil asir1 bir rizikonun (Superrisiko) ortaya ¢ikmasi s6zkonusudur.

C-Elverisli olmayan hallerin ortaya ¢ikmasi miiteahhite isnat edilmemelidir.

D-Taraflar fesih veya bedelin artirilmasi yoniine gidilemeyecegini s6zlesmeye sart etmemis
olmalidirlar.



bc) Gotiirdi ticretli sdzlesmelerde dnceden Ongoriilemeyen haller geregince iicretin artirilmasi
veya sozlesmenin feshinin uygulanmas :

Olaganiistii olay ortaya ¢ikinca miiteahhit 6nce is sahibine bu durumu geciktirmeksizin
bildirerek bir iicret artirnmi istemelidir.Bu talep vaktinde ileri siiriilmezse miiteahhitin icret
artirma talep hakki diiser.Ucret artirma talebi is sahibince kabul edilmezse , miiteahhit {icret
artirimi i¢in hemen ya da haklarini sakli tuttugunu is sahibine ihtar ederek is sonunda dava
agmalidir.isi birakma halinde ise miiteahhit o ana kadar yaptig1 islerin hakkaniyet dairesinde
tazmini i¢in is sahibine dava acacaktir.Bu arada is sahibinin de miiteahhite kars1t BK.m.
365/I’nin sartlarinin olusmadigina ileri siirerek is gérme ve teslim borglarinin ihlali nedeniyle
dava agmasi da miimkiindiir.

Ancak Hakim tarafindan tcretin ylikseltilmesi halinde sadece mutat riziko diginda
kalan masraf artmalar1 hesaba katilacaktir.

¢)Yaklasik Ucret

Ucret tayin edilirken yaklagik bir iicretin belirlenmesi veya muhtemel masraflara
iliskin bir kesif bedeli tespit edilmis olabilir.Kanun koyucu masrafa gore tespit edilecek kesin
iicretin yaklagik kesif bedelini ¢ok asmasi ihtimaline karsi is sahibini korumustur.

BK.m.367/11 geregince gotiirii iicrette kural olarak isin kararlastirilan {icretten pahaliya
mal olmasinin rizikosunu miiteahhit tagir ve ancak olaganiistii haller dolayistyla masraflarinin
asir1 derecede artmasi takdirinde iicretin artirilmasini veya akdin feshini isteyebilir.Yaklasik
licrette ise bu bedelin asir1 olmayan derecede iistiine ¢ikilmasinin rizikosu is sahibine
yliklenmistir.Yaklasik kesif bedelinin c¢ok asilmasi halinde ise is sahibi akdin feshini
isteyebilir

ca) Yaklasik kesif bedelinin ¢ok asilmasi halinde ise is sahibi akdin feshinin sartlart :

A- Kesif bedeli yaklasik olarak tespit edilmis olmalidir.

B- Yaklasik bedelin asir1 derecede iistiine ¢ikilmalidir.Is sahibi belli bir oranda asmaya
katlamak , hosgorii gostermek zorundadir.Asiriligin tayininde meydana gelen eserin degeri
dikkate alinir.

C- Miiteahhit eseri yaklasik bedelle yapmaktan kaginmalidir.

D- Yaklasik bedelin agilmasina is sahibi sebebiyet vermemis olmalidir.

cb) Fesih hakkinin kullanilmast :

BK.m.367/I hitkkmiiniin sartlar1 gerceklestiginde is sahibi s6zlesmeyi makul bir siirede
feshetmelidir.Ancak daha sonra bu hiikmiin sartlarinin olusmadig1 anlasildigi takdirde is
sahibi miiteahhite BK.m.369 geregince tam tazminat vermek durumunda kalabilecektir.

Burada fesih geriye yliriirlii bir donmedir.Burada geri verme ylkiimliiliikkleri sebepsiz

zenginlesmeye degil icerigi degisen sozlesme iligkisinin yeni asamasina dayanir ve BK.m.126
b 4 uyarinca 5 yillik zamanasimina tabidir.



Miiteahhitin yaklasik iicreti asmada kusuru bulundugu takdirde sozlesmeyi fesheden is
sahibi ondan menfi zararinin tazminini isteyebilir.

Ayrica miiteahhitin yaklasik bedeli ¢ok agmasi onun akdi bir yiikiimliiliigiine aykir1 bir
davranigindan ileri geliyorsa ve bu davraniginin kusurlu olmadigini ispat edemezse is sahibi
sozlesmeyi feshedecegine BK.m.96 geregince miispet zararinin tazminini miiteahhitten
isteyebilir.

Is sahibinin arsasi iizerine bina insas1 hali icin yaklasik {icreti asir1 derecede gegen
ticretin indirilmesi istenebilir.Bu olanagin kiyasen diger iligkilerde de uygulanmasi gereklidir.

BK.m.367/1I is sahibinin arsasi iizerinde yapilan yapinin tamamlanmasi halinde fesih
olanagini kaldirmig ve sadece bedelin indirilmesini istemek hakki tanimistir. Ancak asmanin is
sahibine isnadi kabil oldugu veya onun agsmaya riza gosterdigi veya asama tutarini
miiteahhitin talep etmedigi hallerde fesih hakk1 gibi indirim hakki da kullanilamaz.

Masraflarin kesif bedelinin ¢ok asacagi yapi tamamlanmadan anlasilirsa is sahibi
secim hakkina sahiptir.Dilerse o zamana kadar yapilan kisim i¢in hakkaniyete uygun bir
tazminat 6deyerek sozlesmeyi derhal fesheder , dilerse yapinin bitirilmesini bekler ve bitince
bedelden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilir.Ancak bu halde is sahibinin {icretin
asildigini riza gostermedigini ihtar etmesi uygun olur.ls sahibi eserin kalan kismindan
tamamen vazge¢mek yerine kismen yapilmasi yolunu da segebilir , boyle bir kismi fesih
halinde yaptirdig: islerin tam {icretinin 6demelidir.

d) Ucretin 6nceden tayin edilmemis olmasi

Ucret sézlesmede hig tayin edilmemis ise BK.m. 366 uyarinca yapilan seyin kiymetine
gore ve miiteahhitin masrafina gore belirlenir.Bu halde is sahibi licret umdugundan fazla olsa
bile ¢ikan ticreti 6demek zorundadir.

Isin degeri miiteahhitin yaptig1 is karsihigi elde edecegi kar ve o ise diisen genel
giderler payidir.Ancak miiteahhitin kotiiniyetle yaptigi objektif bakimdan yararsiz giderler
bedelin tespitinde hesaba katilmaz.Miiteahhit kotliniyetli olmasa bile 6zen borcuna uygun
olarak harcanmasi gereken emek ve malzemeyi asan gereksiz masraflar {licretin tayininde
hesaba katilmaz.Ayrica giderlerin fiilen yapildiklar1 zamanki tutar1 géz oniine alinir.

3) Ucreti 6deme zamani , ddemede gecikme ve zamanasimi

Sozlesmede aksine bir hiilkiim olmadik¢a Tlicret eserin teslimi aninda
Odenir.Sozlesmede hiikiim var ise ticret isin kismen ya da tamamen teslimden once de
Odenebilir.

Tasinir mallarda hapis hakki (TMK.m.950) ile , tasinmaz mallarda kanuni ipotek
hakkindan (TMK.m.893) yararlanarak miiteahhit alacagini giivence altina alabilir.Miiteahhit
eser sdzlesmesini yapar yapmaz Kanuni ipotek hakkinin tescilini isteyebilir , ancak bu hak en
gec islerin bitiminden 3 ay i¢inde kullanilmak zorundadir.

Aksine sézlesme yoksa ticret miiteahhitin ikametgahinda 6denir.



BK.m.364/I1 hiikmiine gore yapilan sey parga parca teslim edildikge bedeli ifa
olunmak iizere anlasma yapilmis ise her kismin bedeli o kismin teslimi zamaninda denir.

Ucret alacaginin muaccelliyet kazanmasi igin kural olarak miiteahhitin eseri ayipsiz ve
sdzlesmeye uygun surette tamamlanmis olarak teslim etmesi gerekir.ls sahibi ayipli eserin
teslim edilmek istendigi hallerde akdin geregi gibi ifa edilmedigi defini ileri siirmek veya
ayiba kars1 tekeffillden dogan haklarina defi olarak dayanarak ayip giderilmeden iicreti
O0demekten kagmabilir.Ayrica is sahibi ayiba kars1 tekeffiilden dogan {icretin indirilmesi
talebini takas yoluyla defi olarak da ileri siirebilir.

Is sahibi iicretin 6denmesinde temerriide diiserse Miiteahhit BK.m106°da yer alan
secimlik haklardan birini bu arada fesih hakkini kullanabilir.

BK.m.364/I’ye gore kismi teslimlerde kismi 6demelerin yapilacagi soézlesmede
kararlastirilmis ise , miiteahhit kismi 6deme ya da avanslardan birinin zamaninda 6denmemesi
halinde sonraki teslimlerden ya da ise devamdan kaginabilir (BK.m.81)

Tasinmaz insaatinda iicret 6denmesi halinde miiteahhit kullandigt malzeme ve
harcadig1 emek i¢in ancak tazminat isteyebilir.yoksa TMK.m.724 geregince miilkiyetin
kendisine verilmesini isteyemez.

Miiteahhitin iicret alacagi muaccel olmasindan 5 yil sonra zamanagimina ugrar.

V- Istisna akdinin sona ermesi

1) Ifanin kusursuz imkansizlig

a) So6zlesme konusuna iliskin ifa imkansizlifi ve hasar

BK.m.368/I hiikkmiine gore yapilan sey teslimden once telef olmus ise miiteahhit ne
yaptig1 isin iicretini ne de masrafin1 isteyemez.Ucret kismen ya da tamamen daha once
O0denmigse bun iade etmekle de ylikiimliidiir.

Eser tamamlandiktan sonra kismen telef olursa iicret alacagi da bu kisma iliskin olarak
ortadan kalkar.

Ancak is sahibi eseri teslim almakta temerriid ederse temerriiden basladigi andan
itibaren hasar ona ait olur (BK.m..368/I) .

Malzemenin hasar1 da onu saglayana aittir (BK.m. 368/11).Malzeme is sahibine ait ise
hasar ona ait olacaktir.

Eser is sahibine isnadi kabil sebeplerden telef olursa bu zarara ig sahibi katlanmak
zorundadir (BK.m.368/III). Mesela :

-Is sahibi tarafindan verilen malzemenin veya gdsterilen arsanin ayipli olmasi
-Is sahibi tarafindan imal ve insa tarz1 hakkinda eseri tehlikeye sokan emirler verilmis olmast.

-Is sahibinin kusuru gibi.



Bu halde is sahibi sozlesmede kararlastirilan bedelin tamamini degil ancak
miiteahhitin isinin degerini ve buna girmeyen giderlerini ddeyecektir.Ancak is sahibi kusuru
var ise miiteahhit is sahibinden miispet zararini talep edebilecektir.

Is sahibi nezdinde ortaya cikan bir kaza yiiziinden isin yapilmas1 veya tamamlanmasi
miimkiin olmazsa miiteahhit yaptig1 isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini
isteyebilecektir.

b) Is sahibinin sahsini ve riziko alanini ilgilendiren imkansizlik veya
sOzlesmeye devaminin ondan beklenememesi

BK.m.370/I hilkkmiine gore taahhiit olunan seyin yapilmasi is sahibi nezdinde meydana
gelen bir kaza yiiziinden miimkiin olamiyorsa miiteahhit yaptig1 isin bedelini ve buna dahil
olmayan masrafini alabilir.Yani is sahibinin sahsini ilgilendiren veya onun iliskileri cevresine
, ona ait rizikolar gevresine giren bir kaza , is sahibinin kusuru bulunmayan bir olay isin
ifasina engel olur , onu objektif olarak imkansizlastirirsa bu hiikiim uygulanmalidir.

Bu hiikkiim genis anlamda is sahibine Onemli sebepler dolayisiyla fesih yetkisi
tanimaktadir.Burada geriye yiirlirliigli olmayan ilerisi i¢in gegerli bir fesih s6z konusudur.

Is sahibi bu halde miiteahhitin o zamana kadar yaptig1 isin degerini ve bu degere
girmeyen giderlerinin 6demede zorundadir.

c) Miiteahhitin sahsini ilgilendiren imkansizlik

BK.m371/I hiikmiine gore isin bitirilmesi miiteahhitin 6liimii veya kusuru olmaksizin
is yapmakta aciz kalmasi yiliziinden miimkiin olmaz ise miiteahhitin kisisel nitelikleri goz
oniinde tutularak yapilan istisna akdi miinfesih olur.

ca) Miiteahhitin sahsini ilgilendiren imkansizlik halinde akdin feshinin sartlari :

A- Miiteahhitin kisisel nitelikleri géz oniine alinarak yapilmis bir istisna akdi olmalidir.

B- Isin bitirilmesi miiteahhitin 6liimii veya kusuru olmaksizin isi yapmaktan aciz kalmasi
dolayistyla miimkiin olmamalidir.

cb) Miiteahhitin sahsini ilgilendiren imkansizlik halinde akdin feshinin sonuglari :

A- Bu halde istisna akdi kendiliginden sona erer.

B- Is sahibi miiteahhitin 6liimii ya da aczi dolayisiyla tamamlanamamis olan eserin bitmis
kismin1 kendisi i¢in kullanilmasi miimkiin oldugu takdirde kabule ve bedelini vermeye
mecburdur.

C- Miiteahhitin kusuru nedeni yiiziinden isi tamamlamaktan aciz kalmas1 ve onun haleflerinin
veya yardimcilarinin ise devaminin is sahibinin istememesi halinde is sahibine de ifaya olan
menfaatinin tazmini yerine , miiteahhite bir tazminat 6demeksizin sdzlesmeyi feshedip kendi
menfi zarariin tazminini de isteyebilir.



2) Bor¢ 6demeden aciz dolayisiyla fesih (donme)

a) Is sahibinin bor¢ ddemeden aczi

Is sahibinin iflas1 halinde iflasin acilmas1 aninda eser heniiz tamamlanmamussa akitten
doniildigu karine olarak kabul edilmelidir , ancak iflas masasi akde girmek hakkini
kullandigim beyan ederse akit IIK.m.198 geregince devam edebilecektir.

b) Miiteahhitin iflasi

Miiteahhitin iflas1 vekilin iflasindan farkli olarak Kanun’da s6zlesmenin sona ermesi
sebebi olarak ongdriilmemistir.Bu yilizden miiteahhitin iflasina ragmen istisna akdinin devam
edip etmeyecegini alacaklilar toplantisinin gore miiflisin sanat veya ticaretinin devam edip
etmemesi konusunda alacagi karara gore tayin etmek uygun olur.

Alacaklilar toplantis1 miiflisin isletmesine devam etmemesine karar verirse (6liimii ya
da kusuru olmaksizin aczi hali gibi) BK.m371/I uygulama alani bulur

Aksi karar ile miiflisin isletmesine iflas idaresinin denetiminde devam etmesine karar
verdigi takdirde iflas dairesi iflas eden miiteahhitin kisisel nitelikleri 6nemli degilse onun
yerine akde girebilir.

3) Miiteahhitin zararini tamamen tazmin sureti ile fesih

(donme)

BK.m.369 geregince yapilan sey bitmezden evvel is sahibi yapilmis olan kisminin
bedelini vermek ve miiteahhitin zararin1 tamamen tazmin etmek sartiyla soézlesmeyi
feshedebilir.

a) Miiteahhitin zararini tamamen tazmin sureti ile feshin sartlar

aa) Isin tamamlanmamis olmas1
ab) Fesih beyaninda bulunulmasi
ac) Miiteahhitin yaptig1 kismin bedelinin verilmesi ve zararinin tamamen tazmin edilmesi

b) Miiteahhitin zararini tamamen tazmin sureti ile feshin sonuclari

Burada fesih eser sdzlesmesini ileriye etkili olarak sona erdirir. Is sahibi dénme
beyaninin miiteahhite ulagmasina kadar eserin yapilmis kisminin bedelini miiteahhite
O0demekle yiikiimliidiir.Bu halde is sahibi o ana kadar yapilmis eserin kendisine verilmesini
isteyebilir. Miiteahhit de is sahibinin malzemesinden kalani iade ile yiikiimliidiir.Miiteahhit
yapmadig1 kismin iicretini alamaz fakat zararinin tazminini talep edebilir.

Burada tazmin edilecek meblag onun sézlesmeyi tamamen yerine getirilmesine olan
menfaatidir.Bunun hesabi i¢in iki yontem vardir :

A) Kesinti yontemi (menfi usul) : Eserin bedelinden miiteahhitin isi tamamlamasi dolayisiyla
sagladig1 tasarruf ve bos kalmasi yiizlinden baska is bularak elde ettigi kar veya bdyle bir is
yapmaktan kasten kacinarak kazanamadigi miktar cikarilarak is sahibinin ddeyecegi tazminat
bulunur (is aktindeki BK.m325 hiikmiine kiyasen)



B) Toplama yontemi (miispet usul) : Miiteahhitin fesih anina kadar yaptig1 gercek giderler ,
eser bitmis olsaydi o isten elde edecegi safi olmayan kar ile toplanarak tazminat miktar
bulunur.

4) Karsilikli anlasma ile sd6zlesmenin sona erdirilmesi

Taraflar her zaman karsilikli anlasarak eser sdzlesmesini sona erdirebilirler.Taraflar
anlasmada isin bedelinin ve ayrica bir tazminatin 6denip 6denmeyecegini anlasmada
belirleyebilirler.Belirtilmemisse sozlesme iyiniyet kurallar1 cergevesinde yorumlanir ve
tamamlanir.

5) Hakli sebepler dolayisiyla fesih

Bu konuda Kanun’da 6nemli bir bosluk bulunmakla birlikte :

a) Is sahibinin hakl1 sebepler dolayisiyla akdi feshi :

Bu halde hakli sebebin varligi halinde yapilan fesih ileriye yoneliktir. BK.m.370/1
geregince is sahibi mteahhitin yaptig1 isin degerini ve masraflarin1 ddeyerek ve fakat yoksun
kaldig1 karin tamaminin tazmini s6z konusu olmadan akdi feshedebilecektir.

b) Miiteahhitin hakl sebepler dolayisiyla akdi feshi :

Stirekli bor¢ dogruran sozlesmeler i¢in taninan hakli sebepler i¢in ileriye fesih ilkesi
burada kiyasen uygulanabilmelidir.

6) Ucret miktart ile ilgili fesih isleri

A) Gotiirii licrette olaganiistii haller nedeni ile fesih (BK.m.365/T)
B) Yaklasik iicretli islerde kesif bedelinin ¢ok asilmis olmasi nedeni ile fesih (BK.m.367/1I)

7) Temerriid ve ifa etmeme dolayisiyla akdin feshi

A)Miiteahhitin eseri teslimde temerriidii (BK.m.106-108)

B) Gecikme dolayisiyla fesih (BK.m.358/T)

C) lsin ayipli olmasi nedeniyle fesih ve menfi zararin tazminini talep (BK.m.360/I ve m108)

D) Imal sirasinda isin miiteahhitin kusuru nedeni ile ayipli veya sdzlesmeye aykiri olarak
yapilacaginin anlasilmasi dolayisiyla ve isin 3.kisiye tevdiinin miimkiin olmamasi nedeni

ile fesih (BK.m.358/II ve m.106)

E) Is sahibinin malzemeyi saglamakta veya miiteahhitin iicretinin 6demekte temerriidii
nedeniyle fesih (BK.m.160-108)



V- Genel olarak kat karsilig1 insaat sozlesmeleri

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi niteligi itibari ile ne tek basina istisna akdi ne de
tasinmaz satis akdidir.Bu akit karma nitelikli bir akit olup , miiteahhit is sahibinin arsasi
iizerine yapilacak bagimsiz boliimlerden belirli bir oran1 almak karsiliginda insaat yapmay1
yiikiimlenmistir.Is sahibi de miiteahhitin kendi arsasi iizerine yaptig1 insaat karsiliginda ona
belirlenmis oranda bagimsiz boliimiin feragin1 verme miikellefiyeti altindadir.Kat karsiligi
insaat sozlesmelerinin Noterler tarafindan diizenleme seklinde , yani resmi yazili sekilde
yapilmasi gegerlilik kosuludur.

Kat karsilig1 ingaat so6zlesmelerine uygun oldugu oranda Borg¢lar Kanunu’nun istisna
akdi hiikiimleri uygulanir.

Istisna akdinin genel kurallarindan farkli olarak , Yiiksek Yargitay kararlar1 1s181nda ,
akdin ileriye etkili feshi i¢in ingaatin asgari %85 oraninda tamamlanmasit kosulu
aranmaktadir.

Arsa sahipleri ile miiteahhit arasinda yapilan sézlesme geregince miiteahhit edimini
tam olarak ifa edip insaatta bagimsiz boliimlere hak kazanana kadar miiteahhidin halefi olarak
temlik alan iiglincii sahsin arsa sahiplerine her hangi bir talep hakki mevcut degildir.Yani ,
3 kisilerin miiteahhitten satin aldiklar1 tasinmaz mallarin arsa payi ile birlikte adlarina tescilini
isteyebilmeleri i¢in miiteahhidin arsa sahiplerine karsi eser sozlesmesi ile iistlendigi edimini
yerine getirmis ve dolayistyla kisisel hak kazanmig olmas1 gerekmektedir.



