Arsa Sahibinin Arsasi
Uzerinde Yapilan Islerde,
Insaatin Tamamlanmamis Olmasi
Kosulu ve Arsa Sahibinin
Tazminat Odeme yiikimliligii

TBK'n1in 482. maddesinin 2. fikrasi hiukmi su sekildedir:

“Eser, 1s sahibinin arsasi Uzerine yapiliyorsa 1is sahibi,
bedelden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi,
eser hentuz tamamlanmamissa, ylUkleniciyi 1ise devamdan
alikoyarak, tamamlanan kisim icin hakkaniyete uygun bir bedel
odemek suretiyle sozlesmeyi feshedebilir.”.

Bu hikim, arsa sahibinin arsasinda kat karsiliginda insaat
seklinde yapilan yapilar icin 6zel dizenleme getirmistir. Buna
gore, arsa sahibi birinci fikrada ongorulen durumdan farkli
olarak sozlesmeden doénme yerine dilerse asilmis uUcretin makul
bir derecede indirilmesini isteyebilecektir. Ayrica, bu
indirim olanaginin yani sira arsa Sahibinin dénme hakkini
ancak insaat tamamlanmadan 6nce kullanilabilecegi ve donme
hakkinin kullanilmasi halinde miteahhidin o ana kadar yaptigi
masraflarin hakkaniyet o0lc¢usinde tazmin edilecegi hukme
baglanmistir.

Bu durumda, yapi tamamlanmissa, arsa sahibi sadece Ucretten
indirim talep edebilecektir. Yapilacak indirim, mdteahhidin
masraflari ve emegi ile arsa sahibi icin meydana gelen deger
artmasi g6z Onunde tutularak, yaklasik UuUcretin tahammil
sinirlarini asan kisminin aralarinda bolusturulmesi seklinde
yapilacaktair.

Arsa sahibinin arsasi UuUzerine yapilan 1insaat henuz
tamamlanmadan yaklasik Ucretin asildigi fark edildigi
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takdirde, arsa sahibi secimlik hakka sahiptir. Buna gore arsa
sahibi, dilerse o zamana kadar yapilan kisim ic¢in hakkaniyete
uygun bir tazminat oO0deyerek sdzlesmeden derhal doner; dilerse
ucretten uygun bir indirim yapilmasini isteyebilir.

Arsa sahibinin insaat tamamlanmadan once sozlesmeden ddonme
hakkini kullanabilmesi icin, miUteahhide tazminat Odemesi
gerekmektedir. Bu tazminat, muteahhidin donme anina kadar
yaptigi imalatin masraflarinin hakkaniyete uygun karsiligidir.

Sozlesmeden donme halinde, muteahhide oO0denecek tazminat, o ana
kadar yapilan isler g6z onune alinarak hesaplanmalidir. Ancak,
bu hesaplamanin hakkaniyete uygun olmasi gerektiginden esnek
bir usulle gerceklestirilmesi sarttir. Bu durumda hakim,
miteahhide yaptigi imalatin tam karsiligini tazminat olarak
vermeyecegi gibi, sadece arsa sahibinin sebepsiz zenginlestigi
kismi o6demesine de hiukmetmeyecektir. Hakim, takdir yetkisini
kullanarak s6z konusu iki rakam arasinda hakkaniyete uygun bir
belirleme yapacaktir.

Yaklasik Bedelin Cok Asilmasi
Nedeniyle Sozlesmeden Donme
Hakkinin Kullanilmasi

Yukarida incelenen sartlarin gerceklesmesi halinde arsa
sahibinin s6zlesmeden donme hakki dogacaktir. Arsa sahibinin
bu hakkini ne zaman kullanmasi gerektigi konusunda kanunda
aciklik bulunmamaktadir. Bu duruma iliskin olarak 6gretide iki
farkli go6rus bulunmaktadir. Digerine nazaran daha c¢ok
taraftari bulunan goruse gore; arsa sahibi donmenin kosullarin
gerceklestigini o0grendiginde vakit gecirmeden, hakkini
kullanmalidir. Buna karsilik diger bir gorise gore ise; arsa
sahibinin sdzlesmeden donme hakki, herhangi bir slreye bagli



olmadigindan insaatin tamamlanmasindan sonra da
kullanilabilir.



