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i$ SAHIBININ BEDEL ODEME BORCU, BORCUN iHLALI, iLAVE i$ VE iLAVE
BAGIMSIZ BOLUM YAPILMASI

DUTY OF BUSINESS OWNERS PAYMENT, VIOLATION OF DEBT, ADDITIONAL WORK AND
ADDITIONAL INDEPENDENT SECTION

Zekeriya AKIN?

0z: insaat sozlesmesi, konut ihtiyaci ve insasinin arttigi
glinimuzde, sikga karsilasilan bir sozlesme tird haline
gelmistir. insaat sektériiniin  {lkemiz ekonomisinin
lokomotif sektorlerinden birisi olmasinin dogal bir sonucu
olarak bu alanda ozellikle arsa payi karsihigr kat yapim
sozlesmeleri 6ne gikarken, isin yapilmasinin sonucu olarak
da is sahibinin bedel 6deme borcu, bedel 6deme gesitleriile
ilave is ve ilave bagimsiz bolimlere iliskin bedeller ve bedel
6demede temerriide iliskin sorunlar ortaya ¢ikmaktadir. Bu
konulardaki mevcut tartismalar ve Yargitay kararlar
incelenerek konu agiklanmaya ¢ahsiimistir.

Anahtar Kelimeler : insaat, Bedel, ilave is, ilave Bagimsiz
Boliim, Temerriit .

a

ABSTRACT: The construction contract has become a
common type of contract in the present day when housing
needs and construction have increased. In this field while
especially land share provision floor construction contract
stand out; problems related to as a result of the work the
business owner's obligation to pay the price, types of
payment obligation and additional work and additional
independent segments and default problems on payment
arise. The current discussions and Supreme Court decisions
on these issues were examined and the subject was tried to
be explained.

Keywords: Construction, Cost, Additional work, Additional
indipendent section, Default.
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1. GiRIS

insaat sézlesmeleri, son yillarda tilkemiz niifusunun, insanlarin alim giiciiniin buna bagl olarak
da konut ihtiyacinin artmasi nedeniyle uygulamada sik¢a karsilasilan bir sozlesme tiiri haline gelmistir.
Ozellikle biiyiik kentlerde yapilasma artikca is sahibi ve yiiklenici arasinda insaat sézlesmelerine iliskin
uyusmazliklar artmaktadir.

insaat bedelin belirlenmesi ve bedel 6deme borcunun ifasinda sektdriin gelistirdigi
uygulamalar eser sézlesmesinin diger tiirlerinde karsilasilmayan kendine dzgii nitelikler tasimaktadir®.
insaat s6zlesmesi Tiirk Borglar Kanunu (TBK) icerisinde dzel hiikiimleri olmayan bir sézlesme tiriidiir.
Bu nedenle bu s6zlesmeye iliskin ihtilaflarda genel hiikiimler uygulanir. Ancak bu noktada bazi sorunlar
yasanmaktadir. Oncelikle sézlesmenin hukuki niteligi doktrinde tartismali olmakla birlikte, temelde
insaat s6zlesmesi eser sdzlesmesinin bir tiirt olup, buna bagli olarak eser s6zlesmesine iliskin hiikimler
uygulanmaktadir.

Bu calisma toplam dért béliimden olusmaktadir. ilk bélimiinde insaat sézlesmelerinin tanimi,
unsurlari ve taraflari Gizerinde durulmustur. ikinci bélimde bedel kavrami (izerinde durulmus, goétiri
bedel ve yaklasik bedel ayrimi ortaya konulmustur. Uglincii bélimde ilave is, ilave bagimsiz béliim ve
borcun ihlali kavramlari izerinde durulmustur. Son bélimde ise sonug degerlendirmesi yapilmistir.

2. TANIM, UNSURLARI VE TARAFLARI
2.1. Tanim

insaat s6zlesmesi, yiiklenicinin belirli bir ticret karsiliginda rizikosu kendisine ait olmak tizere
bir yapinin tamamini ya da belirli bir kismini insa ederek teslim etmeyi Ustlendigi bir eser
s6zlesmesidir?. Buradan hareketle uygulamada miteahhit yerine kullanilan yiiklenici sézciigi de yasal
bir tabir haline gelmistir®. Eser (insaat) s6zlesmesi hukuki niteligi itibariyle karsilikli, sekle tabi olmayan,
rizai nitelikte tam iki tarafa borg¢ yiikleyen bir sézlesme gériinimiindedir®. insaat eylemi sadece
tasinmaz yapi insaatlari icin uygulanmaz’. insaat sdzlesmesinin uygulama alanina bina yapimindan,
baraj, otoyol vs. yapimina kadar tiim yapilar girmektedir. insaat sdzlesmesi Tiirk Borglar Kanunumuzda
diizenlenmemis, bu nedenle de kanunda tanimi yer almamaktadir®.

Eser sozlesmesi giinliik yasantimizda i¢c ice oldugumuz bir sdzlesme tiriidiir. Ustelik bu
sozlesme hayatin daha genis alanlarina yayllma egilimi gostermektedir. TBK’'nun eser sozlesmesiyle
ilgili maddelerinin bazilarinda insaat s6zlesmesinden dolayli olarak bahsedilmistir’. Eser sézlesmesinde
yuklenicinin meydana getirmeyi Ustlendigi eserin bir tasinmaz yapi olmasi halinde, bu tiir eser
sdzlesmesine doktrin ve uygulamada insaat s6zlesmesi adi verilmektedir®.

Genel olarak eser s6zlesmesi TBK m. 470’de “Eser sdzlesmesi, yliklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi lstlendigi s6zlesmedir” ifadesi ile
tanimlanmaktadir. insaat sézlesmesinin kanunda acikca tanimi bulunmasa da doktrinde, eser
sozlesmesiyle baglantili ¢esitli tanimlamalar yer almaktadir.

TBK’da eser sézlesmesinin kurulmasinda herhangi bir yazili ve resmi sekil 6ngériilmemistir®.
insaat s6zlesmelerinin, eser sézlesmesinin bir tiirii olmasi sebebiyle Tiirk Borglar Kanunu’ndaki eser

1Gdnen, Doruk, insaat S6zlesmesinde Bedel, 1.Baski, istanbul 2016, s.1.

2 Ayan, Serkan, insaat Sdzlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, 5.23; Ongéren, Giirsel, insaat Hukuku, istanbul 2016, 5.122;
Kocaaga, Koksal, insaat Sézlesmesi, Ankara 2014, s.25; Eren, Fikret, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2017, 5.584; Giimiis, Mustafa
Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabi, istanbul 2017, 5.315.

3Karadas, izzet, Eser (insaat Yapim) Sozlesmeleri, 3.Baski, Ankara 2013, s5.34.

4Yavuz, Cevdet, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,9.Basl, istanbul, 2014, 5.963.
50z, Turgut, insaat S6zlesmesi ve ilgili Mevzuat, 3.Basl, istanbul 2016, s.1; Eren, 5.584.
6Kocaaga, s.25.

7Kocaaga, s.25.

8Kocaaga, s.27.

9 Eser sozlesmesi yazili olarak yapilabilecegi gibi s6zlu de yapilabilir, s6zlesmenin yazili olmasi taraflara sadece ispat kolayhgi saglar., Y. 15.
HD. 2003/2215 E., 2003/5325 K., 10.11.2003 T. (Lexpera 13.04.2019).

159



Oguzhan Sosyal Bilimler Dergisi — Oguzhan Journal of Social Sciences

Cilt/Volume: 3 Sayi/Issue: 2 Aralik 2021 December (s./p.: 158-171)

s6zlesmesine iliskin 470-486 maddeleri de insaat sézlesmelerine dogrudan uygulanmaktadir®,
Taraflarin anlasarak sozlesmeyi yazili bir sekle tabi tutmalari da mimkindir!!. Ancak insaat
sozlesmelerinde esas olan sekilsizlikse de 6zel bazi yasa hiiklimleri kapsaminda sekil sarti aranmaktadir.
Bunlar, 2886 Sayili Devlet ihale Kanunu’na tabi sézlesmeler ile 4734 sayili Kamu ihale Kanunu’na tabi
sozlesmelerdir. TBK m. 13/f.1’e gore kanunen yazili olmasi gereken bir s6zlesmenin degistirilmesinin
de yazih sekilde yapilmasi gerekmektedir®2.

Konunun genel icerigi ve glnlik hayatta sik rastlanan bir 6rnek olmasindan dolayi arsa payi
karsiligl insaat sozlesmeleri lizerinde 6zellikle durulmasi gerekmektedir. Bu tip s6zlesmeler, tasinmaz
satim sozlesmesi ile eser sdzlesmesine iliskin unsurlarin birlestigi iki tarafa borg yikleyen, ani edimli
cifte tipli karma bir sézlesme olarak nitelenebilir®. Buna karsilik, insaati yaptiranin edimi bakimindan
tasinmaz satimi 6zelligi gostermektedir. Arsa payi karsiligl insaat s6zlesmesi, Glkemiz insaat sektoriinde
sikca rastlanilan sézlesme seklidir. Bu sézlesmede yiiklenici is sahibinin arsasi lzerinde bagimsiz
bolimler insa etme borcu altina girerken, is sahibi de belirli bir arsa payini yiklenicinin Gzerine
devretmeyi taahhit etmektedir4.

insaat sdzlesmesi kapsaminda yiiklenici ve is sahibinin karsilikli birtakim borglari vardir.
insaat sdzlesmesinde yerine getirilmesi taahhiit edilen iicret ve yapi insasi, sdzlesmenin asli ve
belirleyici unsurlarini olusturmaktadir.

2.2. Unsurlan

Eser sozlesmesi ile ilgili yapilan tanimlamalarda bu tir sozlesmelerin, bir insaati (eseri)
meydana getirme, insaat karsihgl Gcret 6deme ve taraflar arasinda bir anlasmanin mevcut olmasi
unsurlarini icerdigi gorilmektedir. Asagida bu unsurlardan ilk ikisi Gzerinde durulmaktadir.

2.2.1. Yiiklenicinin Tasinmaz ingasini ve Teslimini Taahhiit Etmesi

insaat (eser) s6zlesmesinde yiiklenici is sahibinin arsasi tizerinde bina insa etmeyi ve bu binayi
sézlesmedeki teslim tarihinde teslim etmeyi taahhiit eder'®. Burada ®nemli olan, sdzlesmenin
devaminda ve 6zellikle sonunda yapilmasi taahhiit edilen binanin bitirilmis ve teslim edilmis olmasidir.
Teslim kavrami, insaat sdzlesmesi acisindan oldukca dnemli bir yere sahiptir. insaat sézlesmesinde
yiiklenicinin sadece binayi bitirmis olmasi, ifay gerceklestirmesi agisindan yeterli degildir. ifanin
tamamlandigindan bahsedebilmek icin bitirilmis binanin tesliminin de gerceklesmesi gerekmektedir.
Yiklenicinin teslim borcu, kanunda dizenlenmemis olmakla birlikte isin niteliginden dogar ve
yiklenicinin asli edim yukimliliginiin bir parcasini olusturur®®, Bu noktada teslimin hangi andan
itibaren gerceklesecegi ve bu gergeklesmenin nasil anlasilacagi 6nem kazanir. Sayet insaat esasen is
sahibinin tasinmazinda yapiliyorsa, teslimin gerceklesmis sayillmasi icin yiklenici, insaati is sahibinin
zilyetligine terk etmis olmalidir. Ancak bu sartla yiklenici s6zlesmedeki bina insasi ve teslim borcunu
yerine getirmis olur.

insaat s6zlesmesinde yiiklenici, tasinmaz bir yapinin insasini veya tadilini, tamirini taahhiit
etmektedir. Boylelikle insaat sozlesmesinin hukuki niteligi de bu yonli gbz 6nlne alinarak
belirlenecektir. insaat sézlesmesinde énemli olan sonucun meydana getirilmis olmasidir. Baska bir
deyisle insaat s0zlesmesi esas olarak sonuca odaklanmis olan bir s6zlesme tipidir. Burada yiiklenici, ilk
olarak insaatin planlanmasi da dahil tamamini Ustlenecegi gibi, ikinci olarak da yiklenici is sahibi
tarafindan hazirlanan insaat planini uygulamak suretiyle insaatin tamamini yapmayi Ustlenmis

10 Kocaaga, s.28.

10z, s.14.

12 Bz, 5.15; Gonen, s.2.

13 Durak, Yasemin, Arsa Payi Karsiligi Kat yapim Sézlesmesi, inénii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi Ozel Sayi Cilt:1 Yil 2015, 5.246;
GUmds, s.399-400.

14 Kocaaga, Koksal, Arsa Payi Karsiligl insaat Yapiminda Ortaya Cikan “ilave is” Ve “ilave Bagimsiz B6liim” Sorunu, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, Say1:85, Ankara 2009, s.86.

15K rmiz1, Mustafa, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi insaat S6zlesmesi, Ankara 2014, s.61; Ayan, s5.23.
16 Ayan, s.26.
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olabilir'’. Yiklenicinin sdzlesmenin ifasi esnasinda insaati bitirmesi ve tesliminin énemi de buradan
gelmektedir.

Sonug olarak ifanin beklenmesi is sahibinin baslica amacidir. insaat s6zlesmesinde yapiyi insa
borcu altina giren yiiklenici, bir kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir. Birden fazla yiklenici
konsorsiyum adi altinda tizel kisilik olarak insayi birlikte taahhit edebilirler. Birden fazla yiklenici
olmasi insaat sozlesmesini iki tarafl bir s6zlesme olmaktan ¢ikarmaz; sadece, sézlesmenin bir tarafini
birden fazla kisi olusturmaktadir.

2.2.2. Bedel

insaat sézlesmesinde is sahibi, yiiklenicinin eseri meydana getirmesi karsihiginda bedel*®
ddeme borcu altina girmektedir. is sahibinin yerine getirecegi edimin, taraflarca sézlesmenin basinda
kararlastirmasi mimkindir'®. Arsa payi karsilig insaat sozlesmesinde ise, is sahibi bedel 6deme borcu
olarak, belli bir arsa payini tapuda yiklenicinin Uzerine gegirmeyi taahhiit eder. Arsa payinin
mulkiyetinin ylkleniciye devredilmesi, yliklenici tarafindan insa edilecek binadaki bagimsiz bélimlerin
is sahibine tesliminin karsiligini ve sebebini olusturmaktadir. is sahibinin bina insa edilmesi karsiliginda
bedel 6deme borcunun varlig da yine insaat s6zlesmesinin tam iki tarafa borg yikleyen bir s6zlesme
oldugunun kanitidir. insaat sézlesmesinde is sahibinin bedel borcu acik ya da zimni (6rtiilii) olarak
kararlastirilabilir?®. Hatta TBK m. 481 uyarinca, kesin siparis verilmis fakat bedel belirlenmemisse, isin
yapildigl yer ve zamanda eserin degerine ve yiklenicinin giderine gore bir bedel édeme borcu
dogacaktir’, Fakat uygulamada genellikle biyiik capli isleri iceren insaat sézlesmelerinde her tirli
husus acikca yazildigindan, kararlastirlmamis bedele pek rastlanlmamaktadir. Bedel konusu
¢alismanin 3. béliminde ayrintili olarak ele alinmaktadir.

2.3. Taraflari

Eser (insaat) s6zlesmesinin taraflari is sahibi ile yiiklenicidir. is sahibi, insaatin yapimini siparis
veren ve imal edilen eseri almakta menfaati olan gercek ya da tiizel kisi olabilir?2. Yuklenici ise, siparis
verilen isi yapma borcu altina giren kimsedir. Taraflar yine gercek ya da tizel kisiler olabilir.
Yiklenicilerin joint venture (ortak girisim) veya konsorsiyum gibi adi bir ortaklik kurup birlikte isi
Ustlenmeleri de mumkindir®.

Yiiklenici isin tamamini Ustlenebilecegi gibi, bir kismini da ustlenebilir. insaatin tamamini
Ustlenen yikleniciye “genel yiklenici” adi verilmektedir?®. Genel yiiklenici ayni zamanda plan ve
projeleri de hazirlamakla yiikiimli ise “tam ve total yiklenici” olarak adlandiriimaktadir?®. Yiiklenici isin
belli kisimlarinin yapim isini baska yiklenicilere de birakabilir. Asil yiiklenici tarafindan isin belli kisimlari
kendine yaptirilan bu yiiklenicilere “alt yiiklenici” denilmektedir?. isin dogrudan is sahibi tarafindan
parcalara ayrilarak her bir pargasinin farkh yiklenicilere verilmesi durumunda ise koordinasyonu
saglayacak olan kimse is sahibinin kendisidir?’.

17 Ayan, s.27.

18 Aydogdu/Kahveci, s.749. Eser stzlesmesinde “bedel” terimi 6zel olarak kullaniimis olup “tlicret” terimi hizmet s6zlesmesinde kullanildig
icin tercih edilmemistir.

19 Ayan, s.29.

20 Ayan, s.26.

21 Karadas, s.36.

22 Yavuz, 5.955; Karadas, s.34; Kocaaga, s.30.
2 Eren, 5.584; Kocaaga, s.31.

2 Kocaaga, s. 31.

% Kocaaga, s.31.

26 Kocaaga, s.33.

27 Kocaaga, s.32.
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3. BEDEL ODEME BORCU, BEDELIN MIKTARI VE BELIRLENMESI

Yiklenicinin insaati tamamlama borcunun karsisinda, is sahibinin bedel 6deme borcu vardir.
Bedel édenmesi konusunda taraflar acikca veya értiili olarak uyusabilirler®®. Kanun koyucu, eser
karsiligi ylkleniciye bedel 6denmesi hususunda anlasmalarini yeterli gérmiis, 6édenmesi gereken
tutarin Uzerinde taraflarin ayrica uyusmasini aramamistir®®. Taraflarin bedeli belirlememis olmalari
halinde yukleniciye 6denecek bedelin ne sekilde hesaplanacagina iliskin 6zel bir hilkme yer vermistir
(TBK m.481)%* . Bu bor¢ TBK m. 470 hitkkmiinde bir miktar bedel 6denmesi seklinde diizenlenmistir.
Bedel genelde paradir. Ancak para yerine hizmet, kira, arsa payi devri veya kararlastiracaklari baska bir
sey de olabilir®’. Para yerine, baska bir edim verilmesi seklindeki insaat sézlesmeleri eser-satim karmasi
haline gelir®2. Kanun bedel borcunun ifasini isin yapilmasi ile ayni tarihe baglamamis, énce isin is
sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak teslim edilmesini ve bedel borcunun bunun lzerine
muaccel olacagini belirtmistir (TBK m. 479). Bedelsiz bir insaat yapilmasina iliskin bir sézlesme eser
sdzlesmelerinin hiikiimlerine tabi olmaz3*. Taraflari yapilacak insaat karsiiginda bir bedel édenecegi
hususunda hem fikir olmalari fakat bedelin belirlenmesinin sonraya birakildigi durumlarda, bunun ne
miktar oldugu hususunda taraflar arasinda uyusmazlhk cikip, taraflardan higbirinin iddiasini ispat
edemedigi durumlarda hakim TBK m. 481 hikmiine gore bedeli saptayacaktir®. Sozlesmede
kararlastirilan Ucretin yaklasik ticret mi yoksa gotiirt tGicret mi oldugu konusunda taraflar arasinda bir
tereddiit yasanmasi durumunda, yaklasik ticretin kararlastirildiginin kabulii gerekmektedir3®. isin alt
muteahhide verilmesi halinde ise, alt miteahhidin lcret alacagini talep etme bakimindan tek muhatabi
asil miteahhit olacaktir®’. Kanunda eser sézlesmesinin bedele iliskin maddeleri incelendiginde bedelin
tespitinde, gotiri olarak belirlenmesi ve yaklasik olarak belirlenmesi ve taraflarin sd6zlesmede bedel
miktarini dnceden hig belirlememeleri olmak {izere Ug¢ ihtimal izerinde durulmaktadir.

3.1. Bedelin Gétiirii Olarak Belirlenmig Olmasi

Gotirt bedel38 (prix ferme), insaat sdzlesmesinin kurulmasi asamasinda tek ve kesin fiyat
karsiliginda énceden anlastiklari bedel olarak tanimlanabilir®®.Gétirii bedel ne oldugu ve kapsamina
iliskin kanunda taniminin yapilmadigi gérilmektedir®®. Gotiri kelimesi hukuk sozliginde, isin
Ucretinin 6nceden kararlastirilarak tahmin olunan degere gore belirlenmesi, yapilan isin ayrintisi ile
hesap edilmeyip yuvarlak bir bedele gére belirlenmesi seklinde tanimlanmaktadir®. Gétiri
kelimesinin sdzlik anlamina** baktigimizda ise, fiyati veya (creti toptan belirlenenis olarak
tanimlanmaktadir. Gétiri bedelin TBK 480. madde diizenlemesi, 818 sayili EBK’nun 365. maddesinde
gbtird taahhit ile ayni dogrultuda diizenlenmis bir kurumdur®®. Gétiril bedelde 6denecek bedel
miktarini, ortaya ¢ikan insaatin degerinden ve bu insaatin meydana getirilmesi i¢in ylklenicinin yapmis
oldugu giderlerden bagimsiz olarak tespit edilmesine imkan vermektedir **. Taraflarin gétiirii bedelle

28 Ayan, 5.29.

2 Glmds, s. 372.

30 Ongoéren, s.144.

31 Karadas, s.253.

32()z,5.53.

330z, 5.53; Karadas, 5.249.

34 Gokyayla, Emre, Eser Sozlesmesinde Ek is ve is Degisikligi, istanbul 2009, s.26.

35 Oz, 5.54.

36 BUyiikay, s.154-155.

37 Erigen, Muhammet, Alt Muteahhitlik S6zlesmesi, Ankara 2011, s.100.

GUmus, s.374’de Turk Hukuk 6gretisinde “gotiiri bedel” kavraminin daha cok Ust kavram olan “kesin bedel” kullanildigini belirtmektedir.38
39 Tungomag, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku, Sermet Matbaasi, istanbul 1977, 5.1053; Ongoren, 5.148.

40 Demirel, Tung, IPA Fonlariyla Finanse Edilen Gotiirii Bedel insaat S6zlesmelerinde Dikkat Edilmesi Gereken Hususlar, Avrupa Birligi
Uzmanlk Tezi, 2014, s.32.

“1Yilmaz, Ejder, Hukuk S6zlugu, 5.Baski, Ankara 1996, s.293.
42 http://www.tdk.gov.tr/index.php?option=com_gts&arama=gts&guid=TDK.GTS.5cac85c2c020a5.90235293(E.T:04.04.2019).

4 https://docplayer.biz.tr/38651370-Turk-hukukunda-goturu-bedel-kavrami-ve-muhendislik-tedarik-ve-insaat-sozlesmelerinde-goturu-
bedel-belirlenmesinin-avantajlari.html(E.T:06.03.2019).

44 Gonen, s.49.
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insaatin meydana getirilmesi icin ortaya ¢cikacak tiim masraflarla® birlikte yiklenicinin karini da icerdigi
kabul edilmektedir®®. Gétiirli ticrette is sahibi, insaatin daha pahaliya ¢cikmasinin tehlikesini yiikleyenin
Uzerine atmistir’. Gotiri Ucretin kararlastinldigl insaat (eser) sdzlesmelerinde taraflar Ucretin
degistirilmesini talep edememeleri temel prensiptir®®. Ciinkii belirlenen bu bedel hem asgari hem de
azami bedeldir®. Yiiklenici insaatin tamamlanmasi icin daha yiiksek bir bedel harcadigi gerekcesi ile
bedelin artiriimasini isteyemez. Bedelin degistirilemezligi kurali mutlak degildir>®. TBK 480/2’ye gére
sozlesmedeki dengenin taraflardan birisi icin katlanilamayacak derecede bozulmasi veya ortadan
kalkmasi durumunda “ahde vefa ilkesi®” uygulanmayacaktir’?. Ucretin azaltiimasi hakkinin sdzlesme
ile sakh tutulmasi, s6zlesmenin kurulmasindan sonra olaganisti bir durumun ortaya cikmasi, is
eksilisinin meydana gelmesi, insaatin ayipli olarak kabul edilmesi veya is sahibinin arsasi Uzerine
yapiimasi ve kal’inin asiri zarara neden olmasi durumlarinda gotliri Ucret degistirilebilir. Goturi
licretin, toptan goétiri Ucret, global gotirii licret ve sabit birim fiyath gotiiri ticret®® olmak uizere (g
cesidi® vardir.

3.2. Sabit (Toptan/Anahtar Teslim) Gotiri Bedel

Sabit gotiirii bedelde insaatin tamami icin dnceden belirlenen tek ve sabit bir bedel vardir®.
Kararlastirilan bedel taraflar icin baglayici nitelikte olup, yliklenicinin gorevi s6zlesmede belirtilen
insaati tamamlayarak is sahibine teslim etmektir. Bu bedel tiiriinde hesaplamanin nasil yapildiginin bir
dnemi yoktur®®. Tespit edilen bedel, eserin (insaatin) meydana getirilmesi icin sarf edilen emek ve
masraftan bagimsizdir®’. Bu sebeple yiiklenicinin sézlesmeyi yapmadan énce detayh bir fiyatlandirma
calismasi yapmasi ve karsilasabilecegi riskleri tespit etmesi kendi menfaatine olacaktir®®. Bedel olarak
para disinda bir sey verilecegi kararlastirilmissa, bu durumda da toptan goétirt bedel kararlastirildig
kabul edilir®.

3.3. Degisken (Global) Gotiirii Bedel

Degisken gotiirt bedel, emek ve malzeme unsurlarindaki yasanabilecek artislarin sézlesmede
kararlastirilan bedele yansitilacagi kaydini iceren sézlesme tirudiir®. Bu sdzlesme tiiriine uygulama ve
doktrinde maliyet degisikligi/pahalilik kosulu sakh tutmak suretiyle gotiirti bedel veya sozlesmesel fiyat
artisi/ cekinceli gotiri bedel adlari da verilmektedir®®. Yiklenici, malzeme ve emek maliyetlerinde
gerceklesebilecek beklenmedik artislarin riskini kismen ya da tamamen (zerinden atmaktadir®?,

4 Taraflar arasindaki s6zlesme uyarinca, anahtar teslimine kadar yapilacak tiim isler nedeniyle 6denecek vergi ve benzeri harcamalarin
davali yikleniciye ait oldugu. 23. HD., E. 2014/951 K. 2014/4029, T.23.05.2014( Lexpera 20.02.2019).

4 Gonen, s.49.

47 Tungomag, s.1056.

48 Bliyukay, s.156.

49 Bliyukay, s.154; Gonen, s.49.
50 Biiyiikay, s.158.

51 Ahde vefa ilkesi veya latince adiyla pacta sunt servanda, taraflarin s6zlesmeyle baghhgini agiklamada kullanilan, s6zlesme hukukunun
temel ilkelerindendir. Bu ilke uyarinca taraflar, sézlesmeyle Ustlendikleri borglari ve yikamlulikleri, kararlastirilan edimler dengesi
sonradan ortaya ¢ikan olaylar nedeniyle degisse bile, s6zlesme yapildigi anda kararlastirildigi sekliyle ifa etmelidir; megerki karsilikli edimler
dengesindeki degisim, taraflardan biri aleyhine katlanilamayacak 6lgtide bozulmus olsun.

52 https://docplayer.biz.tr/38651370-Turk-hukukunda-goturu-bedel-kavrami-ve-muhendislik-tedarik-ve-insaat-sozlesmelerinde-goturu-
bedel-belirlenmesinin-avantajlari.html(E.T:06.03.2019).

53 Kirmizi, s.319.

54 Glimus, s.375 “Karma bedel” adi altinda bir gesidini daha oldugunu belirtmektedir. Bu bedel tiiriine gore; taraflarin kesin bedel tirlerinin
karmasi bir bedel tutari belirleme yontemi seklinde bir ¢esidin oldugunu belirtmektedir.

55 Zevkliler/Gokyayla, s.568; Aydogdu/Kahveci, s.766.
56 Gonen, s.51.

57 Zevkliler/Gokyayla, s.569.

58 Gonen, s.51.

%9 Zevkliler/Gokyayla, s.569.

%0 Biiyiikay, s.155; Zevkliler/Gokyayla, s.570.

61 Gonen, s.54; Zevkliler/Gokyayla, s.570.

62 Bliyiikay, s.154; Génen, s.54; Baygin, s.33.
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Sézlesmede pahalilik zammi ya da fiyat farki édenmesi yiiklenici lehine sakli tutulmaktadir®®. Bu bedel
tiriiniin toptan gotiiri bedelden farki, global gétiirii bedelde, artis oraninda fiyat farki 6denmesidir®®.
Taraflarin s6zlesmede bizimde katildigimiz goriise gore, fiyat artislarinda fiyat farki 6denecek kalemleri
ayrintili olarak belirtmeleri yerinde olur, aksi takdirde itilaflarin ¢6ziimii giicliikler arz edebilir®. Sonuc
olarak degisken gotiri bedel, genel olarak gotiri bedeldeki degismezlik yond, taraflarin iradesiyle
kismen ya da tamamen kaybetmis bir bedel tiiriidiir®®.

3.4. Sabit Birim Fiyat Seklinde Belirlenen Gotiirii Bedel

Sabit birim fiyat®” seklinde belirlenen gétiirii bedel, insasi Gistlenilen eseri meydana getirecek
cesitli kalemler icin s6zlesmede belirlenen birim fiyatlar Gzerinden yikleniciye 6denecek toplam
bedelin tespit edildigi gotiri bedel tirldir. Bu bedel tiird, sabit gotiri bedel usuliiniin birim 6lgekte
uygulanmasindan ibarettir®®. Birim fiyat seklinde belirlenen gétiirii bedel esasina gére kurulan insaat
sozlesmelerinde yikleniciye 6denecek nihai tutar, taraflarin birim is karsihg1 anlastigi bedel ile toplam
birim is miktarinin ¢carpilmasi sonucu bulunmaktadir®. Gériildiigii tizere, birim fiyat seklinde belirlenen
gotlrl bedel uygulamasinda, yiklenicinin gergeklestirdigi birim is miktari artikca, kendine 6denecek
bedel de ayni oranda artmaktadir’®. Bu bedel tiriinde, eserin (insaatin) meydana getirilmesinde
kullanilan birimlerin bedeli ile s6zlesmede dngbrilmeyen ilave islerin bedellerinin baslangicta tespit
edilen birim fiyatlar tGizerinden belirlenecegi 6nceden kararlastiriimaktadir’®.

Sabit birim fiyath gétiri Gcret uygulanmasi daha cok kamu kuruluslarina ait ihaleyle”
yaptirilan insaat islerinde rastlanmaktadir’?. insaattaki her bir kalemin rayic bedeli her yil tespit ve ilan
edilen fiyat analizleri yardimiyla belirlenir, insaat islerinin poz numaralari ile birlikte fiyat cetvelleri bir
liste halinde hazirlanip, hazirlanan listeler sézlesmenin eki olarak imzalanir’®. Uyusmazlik halinde birim
fiyatlarin varligi ile ayni sekilde birim miktarini da yiiklenicinin ispat etmesi gerekir’®.

3.5. Bedelin Sozlesmede Yaklagik Olarak Belirlenmig Olmasi

Yapi islerinde genelde yikleniciler gotliri bedelle isi almak istemeyip, bunun yerine isin
basinda maliyetin ne olacagini bilmek isterler’®. Yaklasik bedel usulii,”” taraflarin sdzlesmenin
kurulmasi asamasinda yaklasik (takribi) bir bedel”® Gizerinde anlastiklar, yiikleniciye is bedeli olarak
o0denecek nihai bedelin ise insaatin tamamlanmasindan sonra netlik kazanacagi seklinde anlastiklari bir
bedel tiridir’®. Yaklasik bedelin kararlastirilmis oldugu sézlesmelerde, licret tahmini olarak
belirlenmekte ancak bu tahminlere dayanarak yapilan hesaplamalar ile fiilen yapilan harcamalar
arasindaki farklihgin ortaya c¢ikmasi durumunda (cret, fiilen yapilan gercek duruma gore

63 Biiyiikay, s.155.

64 Zevkliler/Goékyayla, s.570.

85 Baygin, s.33; Zevkliler/Gokyayla, s.570.

6 Gonen, s.54.

67 Birim fiyatlar Cevre ve Sehircilik Bakanligi tarafindan her yil belirlenmektedir.
%8 Gonen, s.56; Baygin, s.35.

9 Gonen, 5.57; Baygin, s.35.

7© Gonen, s.63.

71 Baygin, s.34; Zevkliler/Gokyayla, s.571.

72 2886 sayili Devlet ihale Kanunu’nun 10. Maddesinde, “yapim islerinde bu isler icin kanunlarin verdigi yetkiye dayanilarak ilgili dairelerce
tespit edilmis birim fiyatlari varsa, bunlar uygulanir.” denilmektedir

73 Biiyiikay, 5.155; Baygin, s.33; Zevkliler/Gokyayla, s.571; Ongoren, 5.152.
74 Zevkliler/Gokyayla, s.572; Baygin, s.35.

75 Zevkliler/Gokyayla, s.573.

76 Zevkliler/Gokyayla, s.583.

77 Ozel bina insaati islerinde genel olarak yaklasik maliyet bedeli baz alinarak uygulanmaktadir. Yapi yaklasik birim maliyetleri ise Bayindirlik
Bakanliginca kar unsurunu da igeren birim fiyat analizlerine gére belirlenmektedir. 21. HD., E. 2006/7347 K. 2006/7575 T. 6.7.2006 (Lexpera
06.03.2019).

78 Glims, s.375 bu baghgin “gercek olmayan yaklasik bede

”

olarak olmasi gerektigini belirtmektedir.
79 Ongoren, s.146; Gonen, 5.140; Baygin, s.41.
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belirlenmektedir®. Yiklenici, yaklasik bedel belirlenmesi ile maliyetlerin artma sebebiyle ortaya
cikacak riski tizerinden atmakta, zarar etme ihtimaline binaen, gotiri licretle taahhit altina girmek
istememesi karsisinda, is sahibi de maliyetin ne kadar oldugunu bilmek istemektedir®!. Yaklasik bedele
iliskin kanunumuzda iki farkl bedel belirleme yontemine yer verilmistir.

3.6. Gergcek Anlamda Yaklasik Bedel

Bu usulde, insaat sOzlesmesi uygulamasinda nadiren rastlanmaktadir. Ger¢cek anlamda
yaklasik bedel (prix approximatif/circa preis) olarak isimlendirilen bu yéntemde taraflar, insaatin
tamamlanmasindan sonra bedel i¢in 6denecek alt ve Gst sinir belirlerler. Yiklenici insaati belirlenen alt
sinir karsiliginda yapmayi, is sahibi de (st sinir kadar bir miktar bedel olarak 6demeye razidir®. Bu alt
ve Ust sinirlar tarafindan acgikga belirlenebilecegi gibi, s6zlesmenin yorumu da bizi bu sonuca
gotiirebilir®,

Yaklasik bedelin belirlendigi hallerde dahi, baglayici limitler arasinda belirlenen kesin bedel
tutarina iliskin olarak TBK m. 480/11 kiyasen uygulama alani bulmaktadir®.

3.7. Yaklasik Kesif Bedeli Uzerinden Bedel

Sozlesmenin kurulmasi asamasinda vyikleniciye o6denecek bedelin degil, insaatin
tamamlanmasi icin yapilacak masraflarin yaklasik olarak belirlenmesi s6z konusudur. Yaklasik kesif
bedeli daha az ya da daha ¢ok olabilecek kesin nihai licrete temel teskil eden bir fiyat takdirini
icermektedir®®. Yaklasik kesif bedeli tzerinden bedelde hem vyiiklenici hem de is sahibi daha
sozlesmenin kurulmasi asamasinda insasi distinilen eseri meydana getirme hususunda ekonomik
yeterliligi dlcme ve finansal yapilanmasini yapma imkani bulmaktadir®. Yapilan bu kesif cogu zaman
yiklenici tarafindan yaptirilmakta ve kesif raporu adi altinda s6zlesme goriismeleri sirasinda is sahibine
sunulmaktadir®’. Sézlesmeye temel teskil eden yaklasik kesif tahmininin s6z konusu olabilmesi icin,
taraflarin iradesinin bu bedelin kesin olmadigi ve insaat tamamlandiginda is sahibinin durumuna gore
bunun altinda veya asiri olmamak sartiyla tizerinde bir tutar 6demeyi kabul ettigi konusunda birlesmis
olmalari gerekir®®, Kesif bedelinin asiri derecede asilmasi durumunda, bu durum olaganistu bir olaydan
kaynaklanmiyorsa is sahibi s6zlesmeden dénebilir ve bazi hallerde de masraflara goére belirlenen
bedelin indirilmesini talep edebilirler®.

3.8. Taraflarin S6zlesmede Bedel Miktarini Onceden Hig Belirlememeleri

Bedelin dnceden belirlenmesi bir kosul degildir. Taraflar bedeli 6nceden s6zlesmede kesin
olarak belirlemedikleri gibi, yaklasik olarak da belirlememis olabilirler. S6zlesme yapilirken bedelin
belirlenmemis olmasi durumunda, taraflar bedel konusunda anlasamazlar ise TBK 481. maddeye gore,
is tamamlandigi zaman eserin degerine ve ylklenicinin yaptigl harcamalara bakilarak hakim tarafindan
belirlenmektedir®.

4. iLAVE iS VE iLAVE BAGIMSIZ BOLUM YAPILMASI

Yiiklenicinin temel borcu, insaati eksiksiz olarak tamamlayip, s6zlesmeye uygun olarak
yukimla oldugu edimleri ifa etmektir. Ancak uygulamada ortaya ¢ikan en 6nemli sorunlardan birisi de
yuklenicinin s6zlesmede 6ngorilmeyen bazi ilave is ya da ilave bagimsiz bélimler yapmis olmasi

80 B{iyiikay, s.153; Génen, s.140; Aydogdu/Kahveci, s.769.
81 Bliyiikay, s.153.

82 Baygin, s.41; Génen, s.141.

83 Gonen, s.141.

8 Glimis, s.375.

85 Baygin, s.43.

86 Gonen, s.143.

87 Baygin, s.43.

88 Baygin, s.44.

89 Zevkliler/Gokyayla, s.586.

% Gokyayla, 5.69; Aydogdu/Kahveci, s.769; Eren, s. 678.
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durumudur®. ilave isler ya da ilave bagimsiz bdlimler, yiiklenicinin, sézlesme geregince ifa etmekle
yikimli oldugu edimler disindaki islerdendir®?.

4.1. ilave is

insaat sézlesmesinde vyiiklenici, is sahibi ile imzaladigi sézlesme hikiimleri cercevesinde
meydana getirmeyi Ustlendigi edimi aynen tamamlayip teslim etme borcu altindadir®®. Borcun
kapsamini belirleme yetkisinin is sahibine ait oldugu aciktir. Fakat isin kapsaminin belirlenmesinde
yiklenicinin hicbir rolii olmayacagi seklinde anlasilmamahdir®. Yiiklenicinin ifa etmekle yikimli
oldugu edimler disinda yapmakla yiikimli olmadig isleri fazladan yapmis olmasidir®. Yapilan bu isler,
arsa sahibine ya da ylkleniciye ait bagimsiz bélimlerde yapilmis olabilecegi gibi, ortak yerlerde
yapilmis da olabilir®®. insaat s6zlesmesi imzalanirken taraflar, sézlesmeye ileride yapilabilecek ilave isler
icin hikim koyabilecekleri gibi daha sonra yapilacak bir ek bir s6zlesme ile de bazi islerin yapiimasi
konusunda anlasabilirler”. Yiiklenici tarafindan, is sahibine ait bagimsiz bélimlerde ya da ortak
kullanim alanlarinda yapilan ek islere is sahibi agik veya Ustl 6rtilu olarak onay vermisse, bunlarin
gecerliligi tartisilamaz ve (cretin 6denmesinden kaginilamaz®. is sahibinin onay vermemesi
durumunda ise bu durumun diristlik kurallariyla bagdasip bagdasmadigina bakilmalidir®®. Yiiklenici
kanundan veya sozlesmeden dogan bir yetkisi olmaksizin s6zlesme disi ilave ve degisik isler yapmissa
bu durum vekaletsiz is gorme olarak nitelendirilmektedir®.

ilave isler is sahibine ait kisimlarda yapilmissa, yiiklenici yaptigi bu isler icin is sahibinden
talepte bulunabilir. Yiiklenici kendisine ait kisimda ilave is yapmissa herhangi bir talepte bulunamaz®®.
Eger ilave isler ortak alanda yapilmissa yiklenici, yapmis oldugu ilave is izerinde, bagimsiz bolimlerin
aralarindaki paylasimi oraninda hak sahibi olur'®. ilave isler sebebiyle yiikleniciye karsi sorumlu
tutulacaklar ise, ilave isin yapildigi zamanda bagimsiz bolimlere sahip olanlar ile ortak yerlerde yapilan
ilave isler acisindan, bu ortak yerler hak sahibi olanlardir'®,

Taraflar arasindaki s6zlesmede ilave is ve degisikliklerin bedeli ile ilgili bir diizenleme yoksa
itilaf durumunda TBK m. 481 uyarinca isin degeri ve yiklenicinin masraflarina gére hakim tarafindan
takdir edilmektedir®. Sézlesme kapsami disinda yapilan ilave islerin bedeli, yapildiklar yilki mahalli
serbest piyasa rayiclerine gore alaninda uzman bilirkisi veya bilirkisi kurulu aracihigiyla yapilacak kesif
ya da inceleme sonucu belirlenir. Mahalli piyasa rayicleri ise Cevre ve Sehircilik Bakanligi'nca hazirlanan
birim fiyatlarin olusturulmasinda yararlanilan rayicler degil, yapilan imalatin, yapildigi zamanki serbest
piyasa rayiclerine gére hesaplanmasi gerekir, buna yiklenici kar da dahildirl®. Bir sézlesme iliskisi
olmamakla beraber, is sahibinin yapilacak ilave islere karsi ¢cikmasi durumunda, ylklenici yapmis
oldugu bu ilave islerin bedelini is sahibinden isteyemez%,

91 Kocaaga, s.207.

92 Kocaaga, TBB Dergisi s.86.

% Baygin, s.54.

9 Gokyayla, s.69.

9 Gokyayla, s. 70 vd. bir isin ilave is (ek is) sayilmasinin sartlari igin bkz.
% Kocaaga, TBB Dergisi, 5.87; Kocaaga, s.209.

97 Cenkgi, Esra, Yargitay Kararlari Isiginda Arsa Payi karsiligi insaat Sézlesmelerinden Dogan ilave Is ve ilave Bagimsiz Bdliim Sorunlarinin
Degerlendirilmesi, Kazanci hakemli Hukuk Dergisi, Sayi Mart-Nisan, 2010, sf. 116; Baygin, s.54.

%http://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=4728&/MAKALELER/%C4%BON%C5%9EAAT%20%CA4%B0%C5%9IELER%CA4%BONDE%20%
CA4%BOLAVE%20%C4%B0%C5%9E (E.T:16.03.2019).

Shttp://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=4728&/MAKALELER/%C4%BON%C5%9EAAT%20%C4%B0%C5%9ELER%CA4%BONDE%20%
C4%BOLAVE%20%C4%B0%C5%9E (E.T:16.03.2019).

100 Baygin, $.58.

101 Kocaaga, TBB Dergisi, 5.87.

102 Kocaaga, TBB Dergisi, 5.89.

103 Kocaaga, TBB Dergisi, 5.93.

104 Baygin, s.58.

105 Ayrintiigin bkz Yargitay Hukuk Genel Kurulu, E. 2013/95 K. 2013/1431 T.2.10.2013 (Lexpera 15.04.2019)
106 Kocaaga, TBB Dergisi, 5.94.
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4.2. ilave Bagimsiz Boliim

insaatin yapilmasi esnasinda imar durumunda meydana gelen degisiklik sebebiyle, binaya ilave
bagimsiz bélim yapma veya mevcut bagimsiz béliimleri genisletme imkani ortaya c¢ikabilir'®. Yiiklenici
genel olarak, yasal bir engel s6z konusu olmadigi siirece s6zlesmeye uygun nitelikte ve sayida bagimsiz
bolim yapmakla yikimla olup, imar durumunun elverdiginden hareketle insaat alanini yatay ve dikey
olarak biyiitemez; biiyiitmesi insaat sdzlesmesinin ihlali sonucunu dogurur®, Bagimsiz bélimlerin
sozlesmede dngorilenden daha genis yapilmasi durumunda ikili bir ayrima gideriz. Eger ilave bagimsiz
bolim is sahibine ait kissimda daha genis yapilmis olmasi durumunda s6zlesmedeki paylasim oranina
gore yuklenici talepte bulunabilir. Genis yapilan kisim yiikleniciye ait kisimda ise bu durumda da is
sahibi, yikleniciye karsi sdzlesmedeki paylasim oranina gére talepte bulunma hakkina sahip olur®.

Ayni talep hakki hem yiiklenici hem de is sahibine ait bagimsiz bélimlerde, farkli oranda
gerceklesmesi halinde de s6z konusu olmaktadir. ilave bagimsiz béliim yapilmasi durumunda, bunlarin
hangi esasa tabi olacagi hususu taraflar arasindaki s6zlesmede kararlastirilmis olabilir. Eger s6zlesmede
herhangi bir hikim 6ngorilmemisse ilave bagimsiz bélim yapilmasinda, arsa sahibinin agik veya
ortlltu (zimni) bir izninin bulunmasi gerekmekte olup, onun izni olmaksizin ilave bagimsiz bélimler
yapan yuklenici, sézlesmeyi ihlal etmis sayilirt,

Bagimsiz bolimlerin hangi esasa tabi olacagl hususunda s6zlesmede bir hiikiim bulunmadigi
ve arsa sahibinin bu fazla insaata herhangi bir sekilde icazet vermis oldugu hallerde, taraflar fazla
kisimlarin nasil paylasilacagl konusunda aralarinda anlasabilirler''!. Sézlesmede, taraflar acik bicimde
“ileride yapilacak olan bagimsiz béliimlerin tiim yikleniciye ait olacaktir, bu bolimler bakimindan arsa
sahibi bir hak talep etmeyecektir’ hilkkimler koymadikga, ilave bagimsiz bolimler izerinde taraflarin,
s6zlesmedeki paylasim oraninda hak sahibi olduklar kabul edilmelidirt’2, Bagimsiz bdliimlere iliskin
hukim yer almakla birlikte, hiikkiim acik degilse taraflarin gercek iradelerinin arastiriimasi gerekir!3,

is sahibi veya vyiklenici ilave bagimsiz bélim yapildigl veya bagimsiz béliimlerin alaninin
genisletildigi durumlarda, s6zlesmede aksine bir dizenleme mevcut olmadigi takdirde, kendi paylarina
disen fazlahgin bedelini degil, diger tarafa disen fazlaligin bedelini isteyebilirler.

ilave béliimlerin ruhsatsiz olarak kagak insa edilmesi durumunda imar Kanunu m. 32/I11l geregi
yapl izni alinmasi icin arsa sahibine bir aylik stire verilir. Yapilan ilave bolim imar mevzuatina gore
dizeltilebilir olup olmadigina gore hareket edilir. Duzeltilebilir nitelikteyse gerekli dizeltmeler
yapildiktan sonra yapi sahibine izin verilir. Diizeltilebilir nitelikte degilse de idare tarafindan yiktirilr (iK
32/son).

5. BEDEL ODEME BORCUNUN iFASI
5.1. ifa Zamani

Borcun ifa zamani olarak, alacaklinin borcun ifasini talep yetkisini kullanma imkaninin basladigi
ani ifade etmektedir''®. Uygulamada insaat sdzlesmesi gibi ekonomik olarak ciddi buyukliklere
ulasabilen bir iliskide taraflar ifa zamani gibi 6nemli bir hususu diizenlemeksizin neredeyse hig
sdzlesme yapmamaktadirlar''®. Bedel édeme borcunun ifa zamanini diizenleyen TBK m. 479/ uyarinca
is sahibinin bedel 6deme borcu, ingaatin teslimi aninda muaccel olur*®. Muacceliyet kazanmasi igin,

107 Kocaaga, s.213.

108http://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=4728&/MAKALELER/%C4%BON%C5%9EAAT%20%C4%B0%C5%9ELER%CA4%BONDE%20%
C4%BOLAVE%20%C4%B0%C5%9E(E.T:16.03.2019).

109 Kocaaga, TBB Dergisi, 5.96; Kocaaga, s.2013.
110 Kocaaga, TBB Dergisi, s.97.
111 Kocaaga, TBB Dergisi, 5.98.

Whttp://www.ilkerduman.av.tr/makaleoku.aspx?id=4728&/MAKALELER/%C4%BON%C5%9EAAT%20%C4%B0%C5%9ELER%CA4%BONDE%20%
C4%BOLAVE%20%C4%B0%C5%9E (E.T:16.03.2019).

113 Kocaaga, TBB Dergisi, 5.99.

114 Génen, s.234.

115 Gonen, s.234.

116 GlimUs, s.381; Kocaaga, s.215; Zevkliler/Gokyayla, s.591; Yavuz, s.1018.
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kural olarak, yulklenicinin yapilan insaati is sahibine ayipsiz olarak so6zlesmeye uygun sekilde
tamamlamis ve teslim etmis olmasi gerekir''’. Bu hiikiim emredici degil diizenleyici bir hiikiimduir!*8,

5.1.1. Kanun Tarafindan Belirlenen ifa Zamani

Taraflar arasinda TBK 90. maddedeki genel kural olan “ifa zamani taraflarca
kararlagtiriimadikga veya hukuki iliskinin 6zelliginden anlasiimadikga her borg, dogumu aninda muaccel
olur” ifadesine ragmen, kanun koyucu borcun ifa zamanina iliskin 6zel bir diizenlemeye yer vermistir.
TBK 479/1 hiilkmiine gore insaat sozlesmesinde bedel 6deme borcunun muaccel olacagi tarih kural
olarak eserin is sahibine teslim anidir}'®. Ancak ikinci fikraya gére sdézlesmede, insaatin parca parca
tesliminin kararlastirilmasi halinde her kismin bedeli o kismin bedeli aninda muaccel olacagi ifade
edilmektedir. Burada eserin teslim edildigini ispat kiilfeti yiikleniciye aittir'?. Bedelin parcalara gére
belirlenmis olmasina ragmen, taraflar farkli bir 6deme plani izerinde anlasmalari miimkiindiirt?:,

Ayipli ifanin muacceliyete etkisi konusunda ise, agirlikli goriise gore eserin ayipli olmasi

yiklenicinin bedel alacaginin muaccel olmasini engellememektedir!??.

5.1.2. Taraflarin Sozlesme ile Belirledikleri ifa Zamani

Taraflarin s6zlesmede bedel 6deme borcu icin yasal dizenlemeden farkli bir ifa zamani
Gzerinde de anlasmalari mimkindir. Taraflar TBK 479. madde hiikmiinden, bedel 6deme borcunun
kismen veya tamamen eserin tesliminden bir sire sonra veya bir siire once ifa edilecegini
kararlastirabilirler?.

ifa zamanin taraflar arasinda belirlendigi konusunda itilaf s6z konusu olursa TBK m. 479’un

devre disi birakan bir anlasmanin mevcut oldugunu iddia eden tarafin iddiasini ispat etmesi gerekir'?*.
5.2. ifa Yeri

Borcludan borcunu ifa etmesi icin beklenen yer olarak anlasilir}?>. Bu yerin dogru olarak tespiti
onemlidir. Taraflar aralarinda ifa yerini belirleme konusunda bir serbestiye sahiptir. Bu yer taraflarin
acik ve ortilu iradelerine gore belirlenir. Belirledikleri yer ifa yeri olarak kabul edilir!?. Alacakh kural
olarak, ifa yerinden baska yerde yapilan ifa teklifini kabule mecbur degildir'?’. insaat sdzlesmesinde
bedel bir miktar paranin 6denmesidir. Bir ifa yeri belirlememeleri durumunda ise ifa yeri olarak TBK
89. maddeye gore para borglari, aksi kararlastirilmadikca alacaklinin 6deme zamanindaki yerlesim
yerinde ifa edilir hilkmii geregi alacaklinin ddeme zamanindaki ikametgahinda ifa edilecektir'?®, Burada
gotirilecek bir borg séz konusudur!®,

6. BORCUN iHLALI
6.1. Bedel Odeme Borcunun ifasinda Temerriit

Bor¢ hangi yolla dogarsa dogsun, eger usulliine uygun olarak yerine getirilmezse borcun ifa
edilmemesi sz konusu olur'®. Eser (insaat) sdzlesmelerinde kararlastirilan bedelin 6dendigini ispat

17 Aydogdu/Kahveci, s.766; Kirmizi, s.305.
18 Zevkliler/Gokyayla, s.591.

119 Gonen, s.235.

120 Eren, 5.681.

121 Kirmizi, 5.304; Génen, s.245.
122 Gimis, s.381.

123 Yavuz, 5.1018; Génen, s.247.
124 Gonen, 5.248.

125 Gonen, s.257.

126 Kyrmizi, .305.

127 Génen, s.257.

128 Gonen, s,258.

129 7evkliler/Gokyayla, 5.594.
130 Gpnen, s.259.
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yiku kural olarak is sahibine diiser'3l. TBK’nun eser sézlesmesine iliskin hiikiimleri arasinda, bedel
ddeme borcunun ifasinda temerriide iliskin 6zel diizenlemeler yer almamaktadir'®2, Sézlesmede TBK
m. 479/1I'ye gére kismi 6deme ve avans 6demenin kararlastirildigi durumlarda, is sahibinin yukleniciye
kismi 6deme veya avans 6demesi yapmamas! durumunda, yilklenici sonraki teslimlerden ya da ise
devamdan kaginabilir (TBK m.97)*3. Eger eserde (insaatta) dnemli eksiklikler ve ayiplar sz konusu ise,
is sahibi bu eksikliklerin ya da ayiplarin giderilmesini yiikleniciden isteyebilir ve bu eksiklikler
tamamlanincaya kadar bedeli 6dememekten dolayi da temerriide diismez134. Bu sebeple is sahibinin
bedel 6deme borcunun ifasinda temerridin sartlari ve sonuglari hakkinda, kural olarak borglu
temerriidiine iliskin hiikimler uygulanmaktadir’®®. Buna goére bedel 6édemede temerriide
dusllebilmesi icin dort unsura ihtiyac vardir. Bunlardan ilki borcun muaccel olmasi, ikincisi alacaklinin
ihtari gerekir'®®. Ancak bazen ihtara gerek olmayan hallerde mevcut olabilir. Uclinciisii borcun ifasinin
imkansiz olmamasi, son olarak da alacaklinin ifayi kabule hazir olmasi gerekir. is sahibinin muaccel olan
bedel 6deme borcunda temerriide diisebilmesi igin belli bir glin kararlastiriimamissa, yuklenici TBK
117/1’ deki genel kural uyarinca ihtarda bulunmasi gerekir®®’. ihtar herhangi bir sekle bagh olmamakla
birlikte tacirler arasinda yapilan ihtarlarin TTK 18/1Il’ de yer alan kanuni ihtar ve ihbar sekillerine!*®
uygun olmasi gerekir.

6.2. Bedel Odemede Temerriidiin Sonuglari

Kanunumuzda buna iliskin 6zel bir dizenleme bulunmamaktadir. Bu husus TBK'nun 117.
Maddesi “Muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diser. Borcun ifa edilecegi glin,
birlikte belirlenmis veya s6zlesmede sakl tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun
bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bugliniin gecmesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi,
sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin gerceklestigi tarihte borglu temerriide dismus olur...”
ifadesi yer almaktadir. Bedel 6demede temerriit bu madde hikmi cergevesinde ¢ozime
kavusturulacaktir®®, TBK m.118 geregince temerriide diisen bor¢lu temerriide dismekte kusuru
olmadigini ispat etmedikce, borcunu gec ifa sebebiyle alacaklinin ugradigi zarari gidermekle
ylikimliidiir*, is sahibi bedelin 6denmesinde temerriide diiserse yiiklenici TBK 125. madde hiikmiine
gore asagidaki secimlik haklarindan birini kullanabilir'#!. Yiiklenicinin kullanabilecegi bu haklar;

Bedelin 6denmesi ve gecikme sebebiyle dogan zararin tazminini,

Bedelin 6denmesinden vazgecip, 6dememe sebebiyle ugranilan mispet zararini,

Sozlesmeden donerek, sdzlesmenin yerine getirilecegine inanarak ugradigi menfi zarari talep

edebilir'#2,

Tasinmaz insaatlarinda TBK 125. maddeye gore sozlesmeden donen yiklenici, kullandig
malzemeler ve harcadigl emegi icin tazminat isteyebilir, yoksa MK m. 724 uyarinca insaatin
milkiyetinin kendisine verilmesini talep edemez®.

131 Karadas, s.251.

132 Zevkliler/Gokyayla, s.594; Kocaaga, s.219.
133 Kirmizi, 5.306; Ongéren, s5.176.

134 Ongoren, s. 170.

135 Kocaaga, s.219.

136 Ongoren, s.171.

137 Kocaaga, s.220.

138 TTK 18/I1l “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diistirmeye, sdzlesmeyi feshe, sozlesmeden dénmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar
noter araciligiyla, taahhttli mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilir.” seklinde
belirtiimektedir.

139 Gonen, s.264.

140 Bjrinci Uzun, Tuba, Gétiirii Tazminat, Ankara 2015, s.44.

141 Aydogdu/Kahveci, 5.766.

142 Senyiiz, Dogan, Bor¢lar Hukuku Genel ve Ozel Hiikiimler, 9.Baski, Bursa 2018, s.436; Ongéren, 5.172.
143 Yavuz, 5.1020.
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6.3. Zamanasimi

Yiiklenicinin s6zlesme bedelini talep edebilmesi igin, alacak hakkinin zamanasimina ugramamis
olmasi gerekir'**, insaat s6zlesmelerinden dogan bedel alacaklari bakimindan TBK 147/b.6’ya gore,
yuklenicinin yakUmlaluklerini agir kusuruyla hi¢c veya geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser
s6ézlesmesinden dogan alacaklar bes yillik}*> zaman asimi siiresine tabidir'#. Bedel alacaginin hangi
anda muaccel olacagi hususunda taraflar arasindaki anlasmaya bakmak gerekir. Taraflarin s6zlesmede
ifa zamani hakkinda bir diizenleme getirmemis olmalari halinde, insaatin parcalar halinde belirlendigi
durumlarda her parcanin bedelinin teslim aninda muaccel olacagi, bu durumun disinda bedelin

tamaminin eserin teslimi aninda muaccel olacagi kabul edilmelidir'¥’.

7. SONUC

insaat s6zlesmesi, yiiklenicinin bir insaat yapmay: istlendigi, is sahibinin de bunun karsiliginda
bir bedel 6demeyi Ustlendigi s6zlesmedir (TBK m. 470). Eser (insaat) sozlesmesi TBK'da daha dnce
belirttigimiz gibi 479 ile 486. maddeler arasinda dizenlenmis, bu maddelerden sadece dort tanesi
dogrudan bedelle ilgili olup, taraflara bedel konusunda gikacak anlasmazliklarin ¢6zimiinde doktrin ve
uygulamaya cok genis hareket alani saglanmaktadir’*®. Bedel baslica iki sekilde belirlenmektedir. ilki
goturd bedel, ikincisi ise yaklasik bedeldir. Bedelin hangi tiirine karar verildigi konusunda bir tereddit
yasandigi takdirde ise yaklasik olarak belirlendigi kabul edilmelidir. Clink( gotiirii bedelde, bedel hicbir
tartismaya mahal vermeyecek sekilde net olarak belirlenmektedir®.
insaat sdzlesmelerinde, sdzlesmenin zorunlu unsuru olan bedel uygulamada daha isin basinda
taraflar arasinda genellikle belirlenmektedir. Belirtiimedigi hallerde ise yiiklenicinin yapmis oldugu
giderlere uygun olarak hakim tarafindan TBK m. 481’e gore belirlenmektedir. Yine uygulamada
yuklenici ilave is ya da bagimsiz bélim yapilmasi durumunda yapilan is yasal sinirlar dahilinde yapiimis
olup, is sahibi acikca itiraz etmemisse, yiklenici is sahibine sagladig fayda (izerinden bedelini alabilir.
is sahibi 6deme konunda isteksiz davranirsa yiiklenici TBK 481. madde hiikiimleri ¢ercevesinde
alacagini mahkeme kanaliyla alabilmektedir. Yargitay kararlarina bakildiginda, benzer yaklagsimin bu
yonde oldugu goriilmektedir.
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