Isverenin Tazminat Odemesi
Kosuluyla Sozlesmeyl
Feshetmesi

Fesih; surekli bir borc¢ iliskisini ileriye etki edecek bicimde
sonlandiran ve icap niteligi tasimadigindan kabulden bagimsiz
bozucu yenilik getiren bir haktir . Vazgecme ile fesih
arasindaki en onemli fark; dogurduklari hukuki sonuclarda
gorulur. Sozlesmeden vazgecme daha gerceklestirilmesi
yapilmamis olusumun borc¢larini sonlandirirken daha Once yerine
getirilmis olusumlarin iadesine yani geriye etkili olarak
sozlesmenin sona ermesine neden olurken; fesih, taraflarin
¢ikarlarini haklari gozetici ve ileriye etkili olup gecmise
bakmadan taraflarin lehine ortaya cikmis alacak ve borc¢larin
gecerliligi devam eder. Cunkd taraflar gerceklestirmenin
sonlandirildigi ana kadarki olusumlarinin ve yikimliliklerini
tam bir baglilik ve sadakatle yerine getirmislerdir.

Tum bu gerceklestirilen calismalari yok sayip,sartlari
sf0zlesme oncesi konuma dodndirmek taraflara agir zararlar
vererek menfaat dengesi ve adaleti kotu etkiler . Bir diger
fark da, vazgecmenin, anlik olusumlu bor¢ iliskilerinde s0z
konusu olup, uygulama alani bulmasinin yaninda feshin
gerceklesmesine baslanmis surekli bor¢ olusumuna dayali
iliskilerde de karsimiza c¢ikar.

Bu ylzden bu tir sirekli borc¢ iliskilerinde bozucu yenilige
sebep olan beyanin alindigi andan itibaren, sonrasi icin
etkili olmasi ve bu ana kadar yapilanlarin gecerliligini
muhafaza etmesi esas alinir. Bir hizmet veya Kkira
sozlesmesinde daha oOnce verilen hizmetin, kiraya elverisli
olmasinin yaninda verilen ucretlerin geri iadesinden s0z
edilememesi buna Ornektir. Oysa anlik olusumlu borg
iliskilerinde o ana kadar gerceklestirilen islemlerin
hicbirinin gecerliligi s6z konusu degildir.
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6098 sayili Borclar Kanununun 484. maddesinde istisna
sozlesmelerinde ve anahtar teslimi insaat soOzlesmesinde 1is
sahibine, hakli bir sebep bulunmasa bile tek basina sozlesmeyi
feshetme yetkisi verilmektedir. Bu durumun 1is sahibine keyfi
bir fesih hakki vermesinin yaninda, yuklenici de bu sebeplen
ugradigi zararin karsilanmasini talep edebilir .

Bor¢lar Kanununun 484. maddesine gdre “Is sahibi, eserin
tamamlanmasindan once yapilmis olan kismin karsiligini Odemek
ve yuklenicinin butdn zararlarini gidermek kosuluyla
sozlesmeyi feshedebilir”

Feshin Gerceklesmesi Icin Gereken Kosullar

6098 sayili Borc¢lar Kanununun 484. maddesinin is sahibine
verdigi bu fesih hakki keyfi bir fesih olarak
degerlendirilebilse de bazi kosullara bagladair.

Yapim Isinin Heniiz Bitirilmemis Olmasi

Bu sarta gore fesih hakki insaat bitirilmeden
kullanilabileceginden; yuklenici insaati tamamladiktan sonra
is sahibi artik soézlesmeden geri adim atamamaktadir. Insaatin
tamamlanmak Uzere olmasi halinde kullanilmasi ve satilmasi
mumkin degil ise bu durumda fesih hakkindan yararlanilmasi is
sahibini nakliye masraflarindan kurtarir. Isveren ne kadar
erken fesih hakkini kullanmaya karar verirse, kendisi ig¢in o
kadar iyi olur

Fesih hakki, mumkdn olan en erken slrede kullanilirsa
yuklenici daha az gidere katlandigindan is sahibi icin de daha
karli olur. Is sahibi yiklenici ise baslamadan fesih hakkini
kullanirsa minimum zararla karsilasir, cunku yalnizca
yuklenicinin zararini tazmin etmekle kalir. Yuklenici yaptiga
eserin 1s sahibine tesliminin yapilmasi ya da mulkiyetinin
devredilmesi gerektigi fakat bu islemler yerine getirilmemekle
birlikte insaat bitirilmemis ise, 1is sahibi bu sartlarda
sozlesmeden geri donemez.

Is sahibi insaati teslimden kacinirsa yilklenici Borc¢lar Kanunu
107. maddesi negdre insaatin teslimini gerceklestirip edip



Ucretini isteyebilir . Insaat bitirilmis fakat ayipli ise bu
bitirilmis olarak kabul edilmez, bu durumda kanunun ayip
hikumlerine g6re degerlendirme yapilir

Fesih Kararinin Yiikleniciye Isveren Tarafindan Resmi Olarak
Teblig Edilmesi

Is sahibinin Borc¢lar Kanununun 484. Maddesine gore s6zlesmeyi
sonlandirabilmesi, vyukleniciye so6zlesmeyi feshettigini,
muhataba ulastirmasi ya da beyanda bulunmasi gerekmektedir. Is
sahibine verilen soO0zlesmeyi sona erdirme hakki, tek tarafli
bir irade beyani seklinde yukleniciye ulastigi siureden
itibaren gecerli olur ve insaat s6zlesmesi kendiliginden
sonlanir. SO0zlesmenin feshine iliskin beyan prosediru herhangi
bir sekle bagli degildir.

Fesih bildiriminin sonu¢ dogurmasi icin neleri kapsamasi
gerektigi ya da Borc¢lar Kanununun 484. maddesine
dayandirildiginin ayrica aciklanmasina gerek bulunup
bulunmadigi tartisma konusudur. is sahibi fesih bildiriminde
bulunurken tazminati teklif olarak goturmesi ve bu feshin
Bor¢clar Kanununun 484. maddesine gore yapildigini acikca ifade
etmesi gerekir. Bunu yapmasi durumunda yuklenici, fesih
bildirimini kabullenmeyerek sozlesmeden donis yapma istegini
hukumstz duruma getirebilir.

is sahibinin fesih beyaninda bulunurken tazminat konusunda
acikligin olmamasi UuUzerine, yuklenicinin 1is sahibine
sO0zlesmeyi fesih etme sebebini sormasi gerekmektedir. Bu
yapilmadan, yuklenici tarafindan kabul edilmeyerek beyanin
gecersiz olmasi kabul edilemez. Bir diger goris, detayli
aciklamada bulunulmadan ve Borclar Kanununun 484. maddesine
gore yapildigini ifade etmeden sdzlesmenin feshinin
yapilabilecegini iddia etmektedir. 0z'in de iddia ettigi
goruste fesih beyaniyla beraber tazminat teklifi gerekli
olmamaktadir. Bunun neticesi olarak da yuklenicinin, hangi
nedenden dolayi sbézlesmeyi feshettigi sorusunun
cevaplanamamasi, fesih neticesini degistirmez



Isverenin Soézlesmeyi Feshetmesinin Doguracagi Hiikim ve
Sonuclar

e Sdzlesmenin Ileriye Yonelik ve Etkili Olarak Sona
Erdirilmesi:

Is sahibi fesih yamak istedigini yilkleniciye bildirdigi andan
baslayarak sd6zlesme sona erer. Bu sb6zlesme, gelecege etkili
sekilde sonlanmaktadir. Bu sebeple burada yapilan sozlesmeden
geriye donus olarak degil sézlesmenin feshi olarak
nitelendirilir. Sozlesmenin fesih edilmesiyle ile yuklenicinin
eseri yaparak is sahibine teslim yudkumluligl sona erer

« Sozlesmenin Gerceklestirilen Kisminin Ucretinin Odenmesi:

Is sahibi Borclar Kanununun 484. maddesine gdre sézlesmeyi
fesih ile sonlandirdiginda yuklenicinin ugradigi zararin
tumunt karsilamakla yukumladur. Bu durumda karsilanacak olan
zarar, yuklenicinin sodzlesmenin gerceklesmesi durumunda
¢ikarlarini koruyan muspet zarardir. Baska bir deyisle ile is
sahibi, insa eserinin kusursuz teslim edilmesi durumunda
yiklenicinin elde edecegi maddi faydayi tazmin etmekle
yukumtladar.

Bor¢clar Kanununun 484. maddesine gOre is sahibinin yukleniciye
odemesi gereken tazminattan iskonto yapilmasi konusu
tartisilmaktadir. Borc¢lar Kanununun 51. Ve 52. Maddelerindeki
bir goruse gore fesih sebebiyle yukleniciye 0denmesi gereken
tazminattan, hakim tarafindan indirim istenmemeli, tazminat
tam olmalidir [Borclar Kanunu m. 484].

Yikleniciye 0denecek tazminat icerisine yaptigi hazirlik
faaliyetleri ve temin edip teslimini gerceklestirdigi malzeme
tutari da o6denmesi gereken kismi tutara dahildir. Yapilan
esere iliskin kismin bedeli, sO0zlesmede belirlene metoda gore
tespit edilir. Ucretin hangi ydntemle hesaplanacagina karar
verilmemis ya da yaklasik kesif bedeli belirtilmemisse Borc¢lar
Kanununun Degere Gore Bedel baslikli 481. maddesine gbére islem
yapilir



Bunun yaninda 1is sahibi, yukleniciye sozlesme ic¢in taahhlUtte
bulundugu tim iscilik giderlerini de 6demek mecburiyetindedir.
Insaat icin kullanilacak malzemeler 1is sahibince temin
edilmisse yuklenici kalan kismi 1is sahibine iade etmekle
yukumludur . Fesih beyanina kadar insaatin bazi bolumleri
bitirilmisse bu durumda Borc¢lar Kanununun 484. maddesine gore
islem yapilir. Buna gore, 1is sahibinin soO0zlesmeyi fesih ederek
sonlandirmasi durumunda bitirilmis insaat Kkismen bir
gerceklesme olarak gorulmektedir

 Yuklenicinin ButUn Zararlarinin Karsilanmasi:

Keyfi sekilde bir istisna sozlesmesini fesih ederek
sonlandiran is sahibi, yukleniciye kaybinin tamamini telafi
edecek bir tazminat oddemekle yukumludur. Bu tazmini talep
edilecek olan zarar, yuklenicinin eserin teslim
edilememesinden kaynaklanan kar kaybi veya miispet zarardir
Bu tazminatin amaci yuklenici insa eserini teslim etmesi
durumunda elde edecegi ekonomik kosullari is sahibinin
karsilamasidir

Tazminatin dogmasi icin is sahibinin kusurlu olmasina gerek
yoktur, kusursuz da olsa muteahhit tek tarafli fesih halinde
tazminata hak kazanir

Tazminatin hesaplanmasi

i- hizmet so6zlesmesine 1iliskin Borclar Kanununun 408.
maddesindeki is sahibinin isi kabulde temerrudiu halinin kiyas
yolu ile buraya uygulanmasidir.

ii-once miteahhidin fesih anina kadar yaptigi masraflar
bulunmalidir. Daha sonra insaat tamamlanmis ve borg
gerceklestirilmis olsaydi, muteahhidin sozlesmedeki bedeli tam
olarak almis olsaydi elde edecegi net kar (genel giderler,
vergi ve harc¢ c¢ikmis bedel) bulunmasinin ardindan bu karla
biraz 6nce degindigimiz fesih anina kadar yuklenicinin fiilen
yaptigi masraflar toplamini ylklenici tazminat olarak talep
edebilecektir. Borc¢lar Kanununun 484. maddesi, bu yontem g0z
ontune alinarak kaleme alindigindan bahsedilir



Is sahibinin bu tazminat borcu yasanin getirdigi bir borg
oldugundan burada tazminatin talep edilmesi ic¢in is sahibinin
kusuru bulunmasi gerekmez , Anahtar teslimi insaat sdzlesmesi
bakimindan tazminat bedeli, sO0zlesmede baslangicta belirlenmis
g6tird bedel {lcretidir. Is sahibi, bu bedelden daha yiiksek bir
meblag Odemeye zorlanamaz. Doktrindeki tartismalarda son
zamanlarda, muspet yontemin (toplama yoOnteminin) daha tercih
edilir oldugu savunulmaktadir

Isverenin Yiiklenicinin Zamaninda Insaata Baslamamasi ya da Isi
Geciktirmesi Sebebiyle So6zlesmeden Vazgecmesi

Muteahhit, so6zlesmenin kurulmasindan itibaren sozlesmede
kararlastirilan sure icinde is yerini teslim almak ve ise
baslamak mecburiyetindir. Bu suUre icerisinde isyerini teslim
almayan ve kendisine yapilan c¢agriya uymayan miteahhidin,
aslinda isi ylritmeye niyetli olmadigi ve bu tavrinin zimnen
taahhlidinden vazgectigi duasundlur .

Ise baslama tarihi sodzlesmede belirtilmemisse, diristlik
kurallari cercevesinde belirlenecek en kisa slUrede muteahhidin
ise baslamasi gerekir, aksi takdirde isverenin sozlesmeden
vazgecme hakki ortaya cikar . Eger ise baslama tarihi degil de
isin bitim tarihi tespit edilmis ise, zamaninda ise baslamama
nedeniyle degil de, ancak eserin bu zamana kadar
bitirilemeyeceginin anlasilmasi durumunda sdzlesmeden
dontulebilir . Bunun sonucunda surenin sona erdiginde bor¢lu
temerriudine iliskin hikumler geregince s6zlesmeden ddnilmesi
mumkandur

Isverenin Insa Eserindeki Kusurlardan Dolayi Sézlesmeden
Vazgecmesi

Yuklenicinin insat eserinin yapiminda olusacak bir hataya
karsi kefil olma ydkumlaldgundn bir neticesi olarak,
yiklenicinin yaptigi eser 1is sahibince kullanilamayacak
durumdaysa ya da kabul edilemeyecek dizeyde ayipliysa 1is
sahibine kanun, eserin teslim alinmasini kabul kacinma hakki1



ile sozlesmeden cayma hakki tanimaktadir. Bu sayede Borclar
Kanununun 474. Ve 475. maddelerine gore is sahibi tek tarafli
bir irade beyaninda bulunarak sO0zlesmeden geri donebilmektedir
[Borclar Kanunu m. 474 ve 475].

Temerriit Sebebiyle Sozlesmeden Vazgecme

Temerrut, hukuk dilinde gecikme, karsi durma anlamina
gelmektedir; kanun veya akite goOre yapilmasi gerekeni zamani
gelince yapmamaktir. Yiklenicinin insa eserinin teslim borcuna
uygun davranmadiginda, borclunun temerride dismesinden s6z
edilir. Nitekim sO6zlesmeden kaynaklanan sorumlulugunu yapmayan
yuklenici, Borc¢lar Kanununun 117. maddesine goO0re yukumlu
olmaktadir.

Anahtar Teslimi Gotiirii Bedel Insaat S6zlesmesinin Sonradan
Meydana Gelen Olagandisi Bir Hadise Sebebiyle Yargi Tarafindan
Feshedilmesi

Anahtar teslimi insaat soOzlesmesinin sabit/goturi ducret
yontemine gore duzenlenmesi bu tur so6zlesmelerin en dikkat
cekici niteligidir. Miteahhidin sonraki asamalarda ucret
artirma yoluna gitmesi teslimi goturu bedel sozlesmelerde,
tasvip edilemez bir tutumdur. Ancak, onceden beklenmeyen ya da
iki tarafin da mutabik kaldigi sartlarda tahmin edilmesi
imkansiz beklenmeyen olaylar insa eserinin yapilip teslim
edilmesine engeller doQurursa veya azami dizeyde
guclestirirse, 6098 sayili Borclar Kanunun 484. maddesinde
belirtilen hukumler c¢ercevesinde mahkemenin sozlesmeyi
feshetme yetkisi bulunmaktadir



