insaat eserinin 1s sahibi
yuziinden imkansizlasmasi
mucbir sebep sayilirmi?

is sahibi ylzinden ifanin imkansizlasmasi kenar basligini
duzenleyen TBK 485.madde de; insaat sozlesmesinin ifasinin
yapl sahibinin sorumlu oldugu sebepler, onunla ilgili
beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasmasi halinde insaat
sozlesmesinin sona erme halini duzenlemektedir.

Bu madde ile birlikte, insaatin is sahibine yukletilebilecek
bir fiil sonunda yok olmasi halinde, miteahhide isin kiymetini
ve yapmis oldugu masraflari isteme hakki taninmistar.

Ayni zamanda 1s sahibinin kusurlu olup olmamasina gore,
miteahhidin ifa imkansizligindan dolayi tazminat hakki, TBK
485/2 ve IBK 378/2'de diizenlenmistir. Bu hikim, yapi sahibinin
riziko alaninda bulunan insaat ediminin ifa imkansizligi1
durumunda; muteahhidin onceden yapilan insaat islerinin
bedelleri ile sozlesmede kararlastirilan, dahil edilmemis olan
masraflarinin odenmesi talebini teminat altina almaktadir.

Sartlar

Ilk sart, insa eserin tamamlanmasinin imk&nsiz olmasidir. TBK
m.485 ve IBK m.378 hiikimlerinin uygulanabilmesi icin;
so0zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen ve 1insasina
henliz baslanmamis eserin yapimina veya insasina daha evvel
baslanmis eserin bitirilmesine engel olan bir imkansizligin
varligi gerekmektedir.

Bu imkansizlik objektif nitelikte imkansizlik olmalidir.
Imkadnsizlik bicimine gdére nicelik ve miktar olarak, kismi
imkansizlik veya tam imkansizlik olabilir. Fiili veya hukuki
sebeplerden de kaynaklanmis olabilir.
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Ornek vermek gerekirse; insaat yapilacak arsaya yapl yasagi
konmus olmasi, insaat yapilacak tasinmazin kamulastirilmasi
veya tasinmazin kayarak arsa niteligini kaybetmesi, deprenm,
toprak kaymasi (heyelan) sonunda insaat alaninin kalmamasi
veya insaatin yapilamayacak kadar kicilmesi. Iste tim bu
orneklerde TBK m.485 uygulama alani bulacaktir.

Imkansi1zligin is sahibi ile ilgili beklenmedik bir olaydan

kaynaklanmasi, ikinci sarttir.’'® Insa eserinin tamamlanmasinin
imkansiz olmasi is sahibinin bir fiiline dayanmalidir. Bu
fiil, is sahibi veya mumessilinin insa eserinin imal tarzi
hakkinda vermis oldugu yanlis bir talimat olabilecegi gibi,
saglamis oldugu malzeme veya arsadaki ayip da olabilir.

Her sOzlesmede somut sartlar g0z onunde tutularak, hangi
olayin is sahibinin riziko alanina girip girmedigi tespit
edilir. TBK m.485 ve IBK m.378 uyarinca, is sahibinin kusurlu
olmasi sart degildir. Fakat miteahhidin ugramis oldugu zararin
giderilmesini isteyebilmesi ic¢in is sahibinin kusurunu ispat
etmesi gerekmektedir.

Bu cercevede TBK m.485 ve IBK m.378 maddelerinin ikinci
fikralari uyarainca, ifa imkansizliginin meydana gelmesinde is
sahibi kusurlu ise, muteahhidin tazminat isteme hakk1
dogacaktir. Ayrica insa eserinin ifasinin is sahibi yilzinden
imkansizlasmasi halinde, miteahhidin ifa ettigi isin degerini
ve bu degere dahil olmayan giderlerini talep edebilmesi icin
kusurlu olmamasi gerekmektedir.

Kanun hiikimlerinde bir ifa imkansizligindan bahsedilmisse de;
sd6zlesmenin kanun hikmi geregi kendiliginden veya is sahibinin
fesih iradesini bildirmesiyle sona erecegi hususunda kesinlik
mevcut degildir.

is sahibi, sahsindan kaynaklanan sebeplerle sOozlesmeye devam
etmesinin mimkin olmadigini, miteahhide bildirmek suretiyle
sozlesmeyi feshedebilmelidir. Fakat genel goOruse gore 1ise
yukaridaki sartlarin gerceklesmesi halinde, 1is sahibiyle



ilgili beklenmedik olaylarin sebep oldugu ifa imkansizligi,
sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesine sebep olur.

Bu netice herhangi bir irade aciklamasina ihtiyac¢ duymadan,
imkansizlikla birlikte kendiliginden ortaya c¢ikar. Taraflar bu
suretle henuz ifa etmedikleri borc¢larindan kurtulurlar. Boyle
bir halde miuteahhit, is sahibinden yaptigi isin degerini ve bu
degere girmeyen giderlerini isteyebilir.

Imkdnsizlik is sahibinin kusurundan kaynaklanmissa, miteahhit
aynli zamanda muspet zararinin giderilmesini de talep

edebilir.?®” Ancak sdzlesmenin sona ermesiyle ilgili islemleri
baslatmak icin, 1ilgili taraflardan birinin beyanini aramak
gerekmektedir.

Imkansizli1din beklenmedik bir olaydan kaynaklanarak edimi
imkansizlastirmasinin hikim ve sonuc¢larinda oldugu gibi; edimi
imkansizlasan miteahhide karsi edimi talep etme imkani degil,
zararini tazmin ettirme imkani verilmistir.

Insa eserinin tamamlanmasini imkansizlastiran hallere is
sahibi kusuruyla sebebiyet vermemisse muteahhit, so6zlesmenin
imkansi1zlik sebebiyle sonlandigi ana kadar yaptigi isin
degerini ve bu degere dahil olmayan giderlerini is sahibinden
talep edebilecektir.

Ornegin insaat yapilan arsanin kamulastirilmasinda 1is
sahibinin onu Onleme glcu ve yetkisi olmadigi icin kusurlu
sayilmasa da; yuklenici de o tarihe kadar bir ifada
bulunmussa, sebepsiz zenginlesme kurallari geregince bunu geri
isteme hakkina sahip olacaktuir.

Is sahibi eserin tamamlanmasini kasten veya ihmali ile kendi
kusuruyla imkansiz hale getirirse, bu takdirde miteahhidin
tazminat talep etme hakki dogacaktair.

Ornek vermek gerekirse, is sahibi {lzerine yazlik konut
yaptiracagi arsa ile ilgili olarak kamulastirma islemlerinin
baslatildigini bildigi halde yine de so6zlesme imzalayip



insaata baslamissa; burada iyiniyetli sayilamayacagindan
yuklenicinin tum zararini karsilamak durumundadir.

Eserin tamamlanmasinin is sahibin nezdinde meydana gelen bir
kaza (0rnegin kamulastirma veya insaat yasagi) nedeniyle
imkansizlasmasi halinde eser sozlesmesi sona erer.

Muteahhit yerine getirilmis edimlerin, so6zlesme oOlgusunde
odenmesini talep etme hakkina sahiptir. Insaat sahibinin
imkansizlikta kusurlu olmasi halinde miteahhit, s6zlesmenin
sona ermesi nedeniyle yoksun kaldigi kar ve diger zararlari
icin uygun bir tazminat talep etme hakkina sahiptir



