Arsa Sahibinin Yaklasik
Ucretin Cok Asilmis Olmasi
Nedeniyle Sozlesmeden Doénme
Hakki

Kat karsiligi insaat So6zlesmesinde
Yaklasik Ucret

Kat karsiligi insaat sodzlesmesinde arsa sahibinin asil
borcunu, uUcret oOdeme teskil eder. (TBKmd.479-480) Taraflar,
kat karsiligi insaat sozlesmesinde Ucreti acikcga veya gotird
olarak tespit edebilecekleri gibi, yaklasik olarak da
belirleyebilirler (TBK md.482).

Muteahhit, uUcretinin onceden sabit olarak belirlenmesini,
sonradan degistirilemeyecek sekilde baglayacagi nedeniyle
tercih etmemektedir. Diger taraftan arsa sahibinin de, insaat
tamamlaninca Odeyecegi Ulcreti onceden bilmek ve ekonomik
durumunu ona gOre ayarlamak, hatta 1isi vyaptirip
yaptirmayacagina karar vermek gibi mesru bir menfaati vardir.
Catisan bu menfaatler,idcretin yaklasik olarak tespiti ile
asilmaya calisilmistar.

Yaklasik Ucretin Cok Asilmasi
Nedeniyle Sozlesmeden Donmenin
Sartlari

TBK'n1in 482. maddesi hukmu,
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“Baslangicta yaklasik olarak belirlenen bedelin, 1is sahibinin
kusuru olmaksizin asiri Olciude asilacagi anlasilirsa 1s
sahibi, eser henliz tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra
sozlesmeden doénebilir.

Eser, 1s sahibinin arsasi Uzerine yapiliyorsa 1s Ssahibi,
bedelden uygun bir miktarin indirilmesini isteyebilecegi gibi,
eser heniuz tamamlanmamissa, muteahhidi 1ise devamdan
alikoyarak, tamamlanan kisim icin hakkaniyete uygun bir bedel
odemek suretiyle sozlesmeyi feshedebilir.” seklindedir.

Kanunun lafzindan da anlasilacagi gibi, asilan kismin fazla
olmasi, yani bu fazlaligin arsa sahibinin tahammidl edemeyecegi
oranda gerceklesmesi gerekir. Tahammul sinirlari
belirlenirken, her olayin somut oOzellikleri ve iyi niyet
kurallari g0z onune alinmalidir.62 Bu konuda kanunda ve
mahkeme kararlarinda somut bir orana rastlanmamaktadir.
Dolayisiyla yaklasik ucretin ylzde ka¢ oraninda asilmasi
halinde, bu sartin gerceklesmis sayilacagi sorusu, objektif
bir rakamla cevaplandirilamamaktadir.63Doktrinde bazi
yazarlarin, yaklasik Ulcrette asirmanin cok olup olmadigini
tespit etmek ic¢in farazi olarak, “Arsa sahibi 1isin bu
icrete mal olacagini bilseydi yine de 1isi yaptirir
miydi?” sorusunun sorulmasi gerektigini ifade etmislerdir.

Yaklasik Ucretin asiri sekilde asilmasina ragmen, miteahhit
soz konusu masraflari arsa sahibinden talep etmiyor ve kendisi
katlaniyorsa, arsa sahibinin yine de s6zlesmeden donme hakki
dogmaz.

Miteahhit, yaklasik lcretin asiri sekilde asildigini 6grenir
ogrenmez bunu derhal arsa sahibine bildirmelidir. Kanunda yer
almayan bu yukdmluluk, miuteahhidingenel 06zen borcundan
cikarilmaktadir.

Muteahhit so6z konusu bildirimi zamaninda yapmazsa, arsa
sahibinin ge¢ 6grenme nedeniyle dogan zararini tazmin etmek
zorundaduir.
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Arsa sahibi, yaklasik uUcretin asiri sekilde asilmasina kendi
davranislariyla sebebiyet vermisse, artik ortaya c¢ikan fazla
masraflara kendisi katlanmalidir. Arsa sahibinin davranislari
kusurlu ve kusursuz olarak kendini gosterebilir. Hatta arsa
sahibi, mevcut planlarin duzeltilmesini isteyerek sdzlesmeden
dogan bir hakkini da kullanmis olabilir. Bu noktada odnemli
olan, muteahhidin kendi fiiliyle masraflarin artmasina neden
olmasidir.

Arsa sahibinin masraflarin artmasina neden olmasi, genellikle
sozlesmenin kurulmasindan sonra 1isin gorulmesi esnasinda
verdigi talimatlar ve degisiklik onerileri seklinde ortaya
¢ikar. Bunlara ornek olarak, arsa sahibinin kararlastirilan
malzeme yerine baska malzeme kullanilmasinda 1srar etmesi,
yapilan bazi yerlerin tekrar yapilmasini istemesi, projede
harcamalari artiracak sekilde degisiklikler yapilmasini
istemesi sayilabilir.

Masraflarin, onceden tahmin edilen miktari asiri sekilde asmis
olmasi, kendisinden kaynaklanmasa bile arsa sahibi, bu artisa
acilk ya da zimni sekilde razi olmussa, yine donme hakkini
kullanamaz. Mesela, masraflarin artacagini bildigi halde
yapilan imalatta degisiklikler isteyen arsa sahibinin durumu
boyledir. Yaklasik uUcretin asiri sekilde asilmasina neden olan
masraflarin, arsa sahibi tarafindan tamamen O0denmis olmasi
halinde, sO6zlesmeden doénme hakkindan feragat edildigi kabul
edilir.
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