Arsa Sahibinin Miteahhidin
Zararini Tazminl Suretiyle
Sozlesmeyl Fesih Hakki

Kanun koyucu TBK’'nin 484. maddesinde arsa sahibine, diger
hallerden farkli olarak, sozlesmeyi sona erdirme hakki
tanimistir. SO0z konusu madde metni su sekildedir:

“Is sahibi, eserin tamamlanmasindan 6nce yapilmis olan kismin
karsiligini o6demek ve yliklenicinin bitin zararlarini gidermek
kosuluyla sozlesmeyi feshedebilir.”

Bu duzenleme ile arsa sahibine, 0zel bir neden olmaksizin yani
hakli bir gerekce bulunmaksizin sO0zlesmeyi feshetme imkani
taninmistir. Arsa sahibi, s6z konusu fesih hakkini, diger
sozlesmeden donme haklarindan farkli olarak, insaati
tamamlamamis olmasi ve bildirimde bulunulmasi disinda baska
hicbir sart aranmamaktadir. Arsa sahibi bu hakkini keyfi
olarak kullanabilmektedir.

TBK’'daki bu hikim emredici nitelikte degildir. Dolayisiyla,
taraflar bu hukme aykiri sozlesme yapabilecekleri gibi, arsa
sahibinin tam tazminat Odeme yukumldligunu artirilabilirler,
hafifletebilir veya tamamen ortadan da kaldirabilirler.
Muteahhidin bu sekilde bir fesih hakki bulunmamaktadair.
MUteahhit isi yapmak istemezse, temerriude duser ve ifa
etmemeye iliskin hiukumlere gore sorumlu olur.

Arsa Sahibinin Tazminat
Karsiliginda Sozlesmeyil
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Feshetmesinin Sartlarai

Arsa sahibinin miuteahhidin zararini tamamen tazmin etmek
kaydiyla sozlesmeyi feshedebilmesi icin U¢ sartin bir arada
bulunmasi gerekir. Bunlar, insaatin henuz tamamlanmamis
olmasi,miteahhide ydneltilmis bir fesih beyaninin bulunmasi ve
miteahhidin yaptigi kismin bedelinin tam olarak karsilanarak
ugradigi zararin tazmin edilmesidir.

TBK'n1n484. maddesi, fesih hakkinin ancak, 1insaat
tamamlanmadan 6nce kullanilabilecegini Kkabul etmistir.
Dolayisiyla, muteahhidin insaati sozlesmeye uygun sekilde
tamamlamis olmasi halinde artik arsa sahibi sodzlesmeden
donemez. Fesih hakki, ne kadar erken kullanilirsa arsa sahibi
i¢cin o kadar az maliyetli olur. Zira bu durumda muteahhit daha
az masraf yapmis olacaktir. Arsa sahibinin fesih hakkinzi,
miteahhit ise baslamadan o6nce kullanmasi hali, en az zararin
dogacagi durumdur. Cunku arsa sahibi bu halde sadece,
miteahhidin mahrum kaldigi kari tazmin edecektir.

Arsa sahibinin TBK’'nin 484. maddesine gOre sodzlesmeyi sona
erdirebilmesiicin, miteahhide s6zlesmeyi feshettigini
bildirmesi gereklidir.

Arsa Sahibinin Sozlesmeyl
Feshetmesinin Sonuclari

Kat karsiligi insaat s6zlesmesinin arsa sahibinin feshiyle
sona erdirilmesi halinde, miuteahhit insaati tamamlama
borcundan kurtulur ve kalan kisim icin ayrica Ucret isteyemez.
Eger muteahhit, isin basinda tidm insaatin dlcretini almissa,
tamamlamadig1i kisma karsilik gelen Ucreti geri vermelidir.
Miteahhidin sdOzlesmeden dogan Uucret alacaginin ortadan
kalkmasiyla bunun yerini mudteahhidin zararinin tamaminin
tazminine ilisgkin alacagi alaxir.

Arsa sahibinin sozlesmeyi keyfi olarak feshetmesi halinde



muteahhide o0denecek olan tazminat, onun tam ifaya olan
menfaati g6z onlne alinarak tespit edilecektir. Dolayisiyla
odenecek olan tazminat, eger 1is sonuna kadar tamamlanip
karsilikli borclar ifa edilseydi olusacak durumdan daha kotu
bir duruma dusmemesine neden olacak miktarda olmalidir.
Buradaki zarar kavramindan muspet zararin anlasilmasi gerekir.



