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YARGITAY
ICTIHADI BIRLESTIRME
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"Kararlar arasindaki igtihat uyusmazligi, insaat sdzlesmelerinde miiteahhidin teslim giiniinde yapiy1
bitirmeyerek kusuruyla temerriide diismesi halinde, olayin niteligi ve O6zelliginin hakli gosterdigi
durumlarda; BK m.360 mn kiyas yoluyla uygulanip uygulanamayacaginda toplanmaktadir. 15 HD nin
kararlarinda, bu hallerde 360. maddenin kiyas yoluyla uygulanacagi kabul edilmektedir. Hukuk Genel
Kurulu kararinda ise, miiteahhidin kusuruyla temerriide diismesi durumunda uyusmazligin yalnizca BK
m.106-108 hiikiimleri uyarinca ¢oziimlenmesi, m.360 1n kiyasen uygulanamayacagl gorisi

benimsenmistir.

Raportor tiyenin, konuya ve ayrica sorunun ¢oziimiine iligkin bilimsel gorisler hakkindaki agiklamalari

da dinlendikten sonra, asagidaki gerekgelerle ictihat uyusmazlig: giderilmistir.

Tam karsilikl1 s6zlesmelerden olan istisna s6zlesmelerinde bor¢lunun (miiteahhidin) kendi kusuruyla isi
teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide diismesinin hukuki sonuglar1 hakkinda Bor¢lar Kanunu'nda 6zel
bir hiikkim yer almamaktadir. Genel hiikiimlerde (madde 106-108) tam karsilikli sozlesmelerde
bor¢lunun temerriidii diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu
kararinda da belirtildigi {izere, i¢tihadi birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri BK
m.106-108 dir. Ciinkdi, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim bulunmadig hallerde kanun boslugundan
soz edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri bulunduguna gore, hakimin gorevi, herseyden
once bu hiikiimleri uygulamaktir. Az once belirtildigi iizere, kiyas yoluyla kanun boslugunun
doldurulmasi, ancak konu hakkinda uygulanacak bir hilkmiin bulunmamasi halinde miimkiindiir.

(MK.m.1).

Kusur halinde is sahibinin hakki bagligi altinda diizenlenen BK m.360 hiikmii, kural olarak, bir eserin

istenen vasiflara uygun olarak meydana getirilmemesi (yani isin ayipli tamamlanmasi) hallerinde
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uygulanabilir. inceleme konusu olaylarda ise, miiteahhidin teslim giiniinde yapiy1 bitirmemesi yiiziinden
temerriide diismesi ve yapiy1 kismen tamamlamasi s6z konusudur. Bu nedenlerle, uyusmazlik konusu

olaylarda 360. maddenin dogrudan dogruya uygulanabilecegi yolundaki goriis de benimsenmemistir.

Ote yandan, BK m.358 genellikle is sahibinin sozlesmeden erken dénebilmesi haline iliskindir. Bu
nedenle, igtihadi birlestirmeye konu olayda 358. maddenin uygulanabilecegini kabul etmek de miimkiin

goriilmemistir.

A) Borglar Kanunu'muzda (6zellikle 106-108. maddelerde) bor¢lunun kismi temerriidiinden ve bu hale
uygulanacak hiikiimlerden agik¢a bahsedilmemektedir. Kuskusuz, bor¢lunun kismi temerriidii halinde
de uygulanacak kanun hiikiimleri 106-108. maddeler olacaktir. Ancak, 108. maddenin birinci fikrasinda
akitten riicu eden alacaklinin, tediye eyledigi seyi istirdat edebilecegi belirtildigi halde, bor¢lunun kismi
ifasinin karsiliginin iadesi hakkinda kanunda bir agiklik bulunmamaktadir. O halde, bu yonden kanunun
yorumlanmasi ve mevcut "kanun i¢i" boslugun tamamlanmasi gerekmektedir. Bu hususta, MK m.1 ile
birlikte m.2/1 de diizenlenen "dogruluk kuralindan" yararlanilmalidir. Zira, dogruluk kuralinin
fonksiyonlarindan (6devlerinden) biri de, kanundan ve s6zlesmeden dogacak hak ve yiikiimliiliiklerin
yorumunda ve tamamlanmasinda goriliir. MK m.2/1 deki dogruluk kuraliyla; kanun hiikiimlerinin
yorumlanmasinda ve uygulanmasinda akla aykir1 ve ifrada kacan sonuglara varilmamasi amaci
giidiilmiistiir. Ote yandan, istisna sézlesmelerinde karsilikli giiven esastir. Giiven kurali uyarinca da hig
kimse hakli olarak beklediklerinde hayal kirikligina ugratilmamali; herkes karsisindakinin kendisinden
bekledigi seyi diistinmeli ve ona gore davranmalidir. Konuya bu kurallar agisindan bakildiginda;
miiteahhidin yapinin tamamladigi kismu (miitemmim ciiz kurali geregi olarak) arsa (is) sahibine ait
olacagi i¢in, sdzlesmeyi fesih yolunu segen is sahibi de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi
ifanin karsiligim elbette miiteahhide iade edecektir. lade edilecek bu kism ifanin karsiligr belirlenirken,
ifanin gecerli bir sdzlesmeye dayanilarak yerine getirildigi gergegi ile feshi s6z konusu olan s6zlesme

tiirliniin 6zelligi de gdzden uzak tutulmamalidir.

B) Is gérme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli" s6zlesmeler
grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirli olan ingaat sozlesmelerinde;
miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci ic¢ine

yayilmig olmasindan dolay1 ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli bor¢ iliskilerine 6zgii
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kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a
belirtildigi gibi, insaat s6zlesmeleri "gegici - siirekli karmagig1" bir 6zellik tagimaktadir. Baskin olan
bilimsel goriisler de bu yoldadir. BK m.106-108 ise, ani edimli sézlesmelere ait kurallarin doguracagi
sonuglara gore diizenlenmistir. Goriildiigii iizere, miiteahhidin kusurlu temerriidii nedeniyle s6zlesmenin
feshi halinde, hukuki sonuglar1 farkli olan iki ayr1 kural kargilagmaktadir. Ayn1 mesele hakkindaki bu zit
kurallarin birbirini karsilikli olarak yok edecekleri ve bdylece ortiili bir kanun boslugunun meydana
gelecegi Ogretide ifade edilmektedr. Karsilagsan bu iki zit kuraldan hangisine stiinliik taninacaktir?
Baska bir anlatimla,insaat s6zlesmelerinin borglu temerriidii nedeniyle feshi halinde, bu fesih geriye mi,

ileriye mi etkili sonu¢ doguracaktir?

Bazen, ingaat sdzlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla borglu temerriidiine diisen
miiteahhidin, yapinin tamamladigi kisminin kapsami o dereceye ulasir ki; bdyle bir durumda,
miiteahhidin bu kismi ifasinin karsiligi yalnizca 106-108. maddeler uyarmca belirlenirse, is sahibi,
normal hallerde saglayamayacagi bir imkana (miiteahhidin kusurundan amaci asan bir sekilde
yararlanmak suretiyle) kavusmus olur ve miiteahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir.
Oysa, miiteahhidin olaydaki kusuru; bor¢lar hukuku yoniinden, miiteahhidin kismi ifasinin karsiligini
belirleme bakimindan degil, is sahibine 6demek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde
onemlidir. (BK. m. 98/2, 43) Goriilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, bazi
istisnai hallerde "hakki sekle mahkum edecek derecede" adalete aykir1 sonuglara neden olabilmekte ve
bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. O halde, bu adalete aykir1 sonuglar nasil

giderilebilecektir?

Iste, bu meselelerin objektif bir sekilde ¢oziimii, ancak MK m.2 de yer alan kuraldan yararlanmak
suretiyle miimkiin olabilir. Ciinkii, Tiirk-Isvigre Hukukuna gore, bu gibi durumlarda, MK m.1 in degil,
2. maddenin ikinci fikrasinda diizenlenen "hakkin koétiiye kullanilmast yasagi kurali"ndan
yararlanilabilir. Bugiin hakim olan fikre gore, hakkin kotiiye kullanilmasi yasagr kuralinin amaci,
hakime 6zel ve istisnai hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikiim verme imkanini saglamaktir.
Madde hiikmiiniin bu 6zelligi, Isvigre Federal Kurulunun Medeni Kanun tasarisim Millet Meclisine
sevkine iligkin 1904 tarihli mesajinda sOyle agiklanmaktadir: "Bir hakkin kullanilmasinin agik¢a

adaletsizlik teskil ettigi ve gercek hakkin taninmasi ve ferdin korunmasi i¢in biitiin hukuki yollarin
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kapali bulundugu hallerde, MK m.2/2 hiikmiiniin amaci, zaruretten dogan ve olaganiistii bir imkan
saglamaktir" Prof.Dr. Zahit imre'nin Tiirk Medeni Hukukuna gére Hakimin Iktisadi Meseleler
Karsisinda Durumu baglikli makalesinde (Prof. Dr. Fikret Arik’a Armagan, Ankara 1973. Sh. 173)
goriisiine yer verilen Isvigre’de Medeni Hukuk Profesérii MERZ in ifade ettigi gibi, bu durumlarda,
sekli hukuktaki hakki, maddi adalet miilahazalar1 sinirlar ve onu gercek Olgiilerine gétiirebilir. Ord.
Prof.Dr. Andreas B. SCHWARZ ' (Medeni Kanunun 2. maddesi ile Borglar Kanunu'nun 106-108.
maddelerine iliskin) gorisii de; 6zetle soyledir: I - MK m.2 deki esaslar, kanunun harfi harfine tatbikinin
hakkaniyete uymayan neticelere gotiirdiigii hallerde, bir tashih vasitasi olarak, biitiin hukuk sistemine
hakim bulunmaktadir. Bu umumi esaslar Kanuna ve onun hiikiimlerine, hayatin degisik durumlarma
uymak kabiliyetini vermekte ve kanuna genis bir elastikiyet bahsetmektedir. (Medeni Hukuka Giris,
Istanbul 1946, Sh. 203 vd.) I - MK m.2 deki esaslar da gozetildiginde, alacakl, ihlal edilen s6zlesmeyi
vaziyete gore geriye etkili veyahut ilerisi igin feshi ihbar suretiyle tek tarafli olarak bozabilir.
Sézlesmenin ihlali sebebiyle fesih hakki kurali takdiri bir kuraldir. Bu hususta hakimin, her hadisede
"feshin doguracag1 sonuglar bakimindan" bdyle bir miinferit hal suretini kabul etmenin ne dereceye
kadar dogru olacagini, halin icaplarina gére tartmasi gerekir. (Tiirk Borglar Hukukuna Gére Akdin Thlali
Sebebiyle Fesih baslikli makale; Ebiil ula Mardin'e Armagan, Istanbul 1944, Sh. 759 vd).

Bu agiklamalar da gostermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla, Kanunun ve hakkin
mutlaklig1 kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi (yani ikinciligi) de gozetilerek;
oncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin
adalete aykir1 sonuglara neden olabildigi baz1 istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizlig:
tashih edici bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, igtihad1 birlestirmeye konu meselelerin ¢éziimiinde

izlenecek yol soyle olmalidir:

Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin yapinin tamamladigi kismimin kapsami) ve 6zelligi (uyusmazligin
yalnizca BK m.106-108 uyarinca ¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa; sozlesmenin feshinin bu hiikiimlerde
ongoriilen hukuki sonuglar1 doguracagi tabiidir. Artik bu durumlarda, ingaat sézlesmesinin miiteahhidin

edim borcu yoniinden 6zelligi de sonucu etkilemez.

Ancak, olayin niteligi ve 6zelliginin (uyusmazliga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin

doguracag adalete aykiri sonuglarinin) hakli gdsterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi
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hitkmii gozetilerek, sdzlesmenin feshinin (siirekli borg iligkileride oldugu gibi) ileriye etkili sonug
doguracagi kabul edilmelidir. Boyle bir ¢6ziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin
bedelini is sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagl tiim zararlarii miiteahhitten talep

edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlari arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir.

KARAR : istisna sézlesmesinin bir tiirii olan insaat sézlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi
muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sdzlesmenin is sahibi tarafindan feshi
halinde, uyusmazligin kural olarak BK m.106-108 hiikiimleri ¢er¢evesinde ¢oziimlenmesi gerekecegine;
ancak olaym niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hitkmii
gozetilerek, sdzlesmenin feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina; birinci ve ikinci toplantilarda 2/3

cogunluk saglanamadigindan, 25.1.1984 giinlii iiclincii toplantida ¢ogunlukla karar verildi.
GEREKCE BAKIMINDAN MUHALEFET SERHI

Bu "Tevhidi Ictihat Karar1", Yargitay Onbesinci Hukuk Dairesinin 26.4.1983 giin ve 1983/56 sayili
karar1 ve bu karara atfen ayn tarihli yazili istegi iizerine "Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu" tarafindan ittihaz buyrulmus bir karardir. Gerek s6z konusu 6zel daire kararinda ve gerekse
2797 sayili "Yargitay Kanunu'"nun 45 inci maddesi hiikmiine goére "Yargitay Birinci Bagkanlik"
makamina yazilan yaziya eklenen, (8.4.1977 giin ve E.1977/470, K.1977/837 izmir Asliye Besinci
Hukuk Hakimligine, 14.2.1980 giin ve E.1979/2683, K.1980/341 Antalya Asliye Ugiincii Hukuk
Hakimligine ve 2.4.1980 giin ve E.1980/679, K.1980/843 sayili Ankara Asliye Altinci Hukuk
Hakimligine) ait dava dosyalari ile ilgili olarak s6z konusu 6zel dairece verilen karar 6rnekleri ile ayn
"istek yazisina" ekli Yargitay Hukuk Genel Kuruluna ait 6.10.1982 giin ve E.1982/15-356, K.1982/817
sayili ve (Samsun Birinci Asliye Hukuk Mahkemesi)ne ait dava dosyas ile ilgili kararlarm bir teki dahi
(bedel) yani (para) karsilig1 yapilan ingaat s6zlesmesi ile ilgili olmayip tamamu (arsa pay1 karsiliginda
apartman insaatina iligskin) olup (arsa sahibi) ile o insaati deruhte eden (miiteahhit) arasinda zuhur etmis
ve bu nedenle de Borglar Kanunu'nun 358, 360 ve 371 inci maddeleri hiikiimlerinin uygulanmasindan
kaynaklanan uyusmazliklara ait bulunmasina ragmen, - her nedense - Tevhidi I¢tihat Kararmin hemen
hemen higbir yerinde (ana metnin ikinci satir1 i¢indeki tek kelime disinda) bu "maddi olay" yoniinde

deginilmedigi gibi, sanki Tevhidi Ictihat istegi - genel olarak - "para karsihgi insaat yapim"
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uyusmazligindan kaynaklanmis ve bu nedenle bdyle bir karar verilmiscesine, - okuyanlar iizerinde -
yanlis bir kanaat ve intiba uyandirir tarz ve uslupla kaleme alinmig bulunmaktadir.

San

2797 sayili "Yargitay Kanunu" nun 45/f-4. hiikmii ile "Yargitay I¢ Yonetmeligi"nin 16 nc1 maddelerinde;
(Ictihadi Birlestirme goriismeleri, alinmis olan ilke kararlar cer¢evesinde vyiiriitiiliir ve kararlar1 yazilir)
hiikkmii yer almis bulunmaktadir. Diger taraftan, ayn1 Kanun'un 17/C bendi hiikmiine gore igtihadi
Birlestirme gorlismeleri ve kararlarmin alimig bigimi ile ilgili olarak Yargitay Baskanlar Kurulu
tarafindan alinan ve Resmi Gazete'nin 13.7.1975 giin ve 15294 sayisinin onbirinci sayfasinda

yayinlanmis olan 18 maddelik Ilke Kararr'nin 8. maddesinde aynen:

"[¢tihad1 Birlestirme goriismelerinde sdz alanlarin konusmalari elektromanyetik aletlerle tesbit ve
sonradan daktilo edilir. Daktilo edilen metin raportér liye ve konusmaci tarafindan imzalanir. Bantlar
Birinci Baskanlik¢a saklanir..." denildigi gibi, "Kararin yazilmasinda gdzoniinde tutulacak esaslar"

baslikli kisminda da:

M-13- Igtihad1 Birlestirme Kararina neden olan kararlarin dayandiklar1 hukuki esaslar ve bu kararlar

arasindaki ¢eliskiler, 6n sorunlarin oylamasina iliskin agiklamalar.
M-14- Miizakereler sirasinda ortaya ¢ikan baslica hukuki goriisler ve gerekcesi.

M-15- Oylama sonucu igtihatlarin birlestirilmesi yoniinde benimsenen hukuki gériis ve bu goriisiin

gerekeesi.

M-18- ictihad1 Birlestirme karar1 yazim isi ile gorevlendirilen Kurul iiyesi tarafindan kaleme alindiktan

sonra Bagkana sunulur, karara son yazilis bi¢imi vermek Baskana aittir denilmektedir.

25.1.1984 giin ve E.1983/3, K.1984/1 sayili bu "Tevhidi Ictihat Karar1" nin, madde metinleri aynen
yukartya aktarilan "flke Karari"na tam manasiyle uyularak kaleme alindig iddia edilemez. Diger
taraftan, soz konusu "ilke Karar1"nin Resmi Gazete ile yayinlanmasindan bugiine kadar aradan gegen
sekiz yil1 askin uzun siire icerisinde, "Ictihadi1 Birlestirme" miizakereleri ile ilgili olarak, "Ilke Karar" ;

- miizakerelerin elekromanyetik aletlerle (teyp'le) tesbit ve sonradan daktilo ile ¢6ziiliip konusmaciya

Adres : Atakdy 7-8-9-10. Kistm Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No:12/2 Nivo Atakdy B Blok No:99 Bakirkdy/Istanbul
Tel: 0(212)909 86 34 E-Mail : info@ballawfirm.com Web : www.ballawfirm.com

6/20


http://www.ballawyer.com/

BAL

imzalatilmasi - gereginin yerine getirildigini ve bu suretle "ilke Karari"na uyuldugunu, higbir yetkili kisi
ileri siiremez ve bu itibarla da s6z konusu " I1ke Karar1", sadece yayinlandigi Resmi Gazete nin sayfalar
arasinda kalmis bulunmaktadir. Sayet bu "llke Karar1" geregi yerine getirilmis olsa idi o zaman, bu
"Tevhidi I¢tihat Karar1" miizakere zabitlar1 - karar metni ile birlikte - tipk1 1927-1954 yillar1 arasinda
oldugu gibi yayinlanmasi gerekecek ve hangi iiyenin, hangi goriis istikametinde ne sekilde bir fikir
beyan ettigi ve alinan kararin hangi hukuki ilkeler dogrultusunda bir sonuca baglandigi hususu, hig¢ bir

tereddiide meydan vermeyecek bir sekilde, tebeyyiin edecek idi.

Her ne kadar, "Yargitay Kanunu" nun 45 inci maddesinin son fikras1 hiikmiine gére, i¢tihadi Birlestirme
Kurullari, 6zel daire ve Genel Kurullarin kararlarinda yer alan gerekce ve goriislerle bagli olmaksizin
karar vermek imkanina sahip iseler de, hig siiphesiz ki, bu hal, madde metinlerini bu muhalefet serhine
aynen aktardig1 s6z konusu "Ilke Karar1" nin, kararlarin yazilmasi ile ilgili agik hiikiimleri karsisinda -
"Tevhidi igtihat Karar1" yazilirken heyetin hangi nedenlerle degisik bir sonuca ulastig1 hususunu, karar
metninde belirtmeyi bertaraf etmez. Tevhidi Ictihada neden olan kararlarda yer alan "maddi vakia ve
varilan hukuki gériislere, bu Tevdihi Ictihat Kararinda oldugu gibi karar metninde hi¢ yer verilmeden,
"miicerret olarak”, kararmn kaleme alinmis olmasi hali, o kararin, hangi benzer olaylarda uygulanacagi
hususunda, basta, mahkeme hakimleri olmak {izere, bil'umum sair ilgilileri tereddiide sevk eder ve

sebepsiz olarak yanlis uygulamalara ve hatta "karsilikliga" neden olur ve olacaktir da!...

Yargitay Kanunu'nun 45/f.5. hiikkmiinde de acikca belirtildigi iizere, (Igtihadi Birlestirme Kararlari
benzer hukuki konularda Yargitay Genel Kurullarmi, dairelerini ve adliye mahkemelerini baglar.)
Binaenaleyh, "baglayicilik" yoniinden "Tevhidi Ictihat karari" ile kanun hiikmii arasinda hicbir "deger
farki" yoktur. Her kanun gibi, "Tevhidi Ictihat Karari" da, hicbir tereddiide ve karisikliga mahal
vermeyecek derecede "agik" ve "kesin" bir ifade ile kaleme alinmis olmasi sarttir. Maliim oldugu vechile,
kanun metinlerinin agik olmamasi ve uygulama alaninda tereddiitlere neden olmasi halinde, ilgililerin
vaki miiracaat1 {izerine, tesrii organ olan, (Tiirkiye Biiyiik Millet Meclisi) tarafindan "tefsir karar1"
verilmek suretiyle kanunlardaki tereddiit ve miiphemiyetin giderilmesi her zaman miimkiin bulundugu
halde, "Tevhidi igtihat" kararlarmdaki ayn1 miiphemiyeti acikliga kavusturacak, Yargitay Kanunu'nda
hicir hiikiim sevk edilmis degildir.

Adres : Atakdy 7-8-9-10. Kistm Mah. Cobangesme E-5 Yan Yol Cad. No:12/2 Nivo Atakdy B Blok No:99 Bakirkdy/Istanbul
Tel: 0(212)909 86 34 E-Mail : info@ballawfirm.com Web : www.ballawfirm.com

7/20


http://www.ballawyer.com/

BAL

Bu "Tevhidi Ictihat" istegi ile ilgili olarak "Yargitay Biiyiik Genel Kurulu"nda ayr1 ayr1 zamanlarda ve
tam dort defa yapilan miizakereler sirasindaki her konusmamda da belirttigim tizere, Yargitay Onbesinci
Hukuk Dairesine ait - bu muhalefet serhinin bas kisminda - tarih ve numaralar1 yazil daire kararlari ile
Yargitay Genel Kuruluna ait (27 oya karst 6 muhalif oyla alinmis olan) karar arasindaki aykirilik; (arsa
pay1 karsilig1 apartman insaati yapimi sozlesmelerinde), ingaat1 (keyfi) veya kendi (kusurlu hareketi)
sonucu sdzlesmede belirtilmis olan (siire) iginde tamamlamayarak ingaati yarida birakip isi terk eden ve
fakat o arsa sahibi tarafindan, ya kendi imkanlar1 i¢inde veya bir baska miiteahhitle yeni bir sd6zlesme
yapmak suretiyle ancak ingaati tamamlanan o apartman binasinda - kusurlu ilk miiteahhide yaptigi is
oraninda ve (kar) seklinde - kendisine apartman dairesi vermek suretiyle, o miiteahhit, o binanin
miilkiyetine ortak mi olacak, yoksa Borglar Kanunu'nun "haksiz iktisap hiikiimleri"ne gore,
miiteahhidin arsa sahibinden sadece ingaati yarim biraktigi ana kadar o ingaata sarfettigi ve ingaatin
blinyesine giren (malzeme bedeli + is¢ilik iicreti) toplami neye balig oluyorsa sadece onu para olarak mi
alabilecegi noktasinda toplanmakta idi. Ozel daire, miinhasiran, insaat1 yapilip ikmal edilmis olan ve
sadece yapiminda "nefaset farki" bulunan istisna akitlerinde ancak uygulanma olanagi bulunan ve bu
nedenle de yar1 kalan ve heniiz tamamlanmamus olan insaatlarda asla uygulanmasi1 miimkiin bulunmayan
- Bor¢lar Kanunu'nun 360/f.3 hilkkmiiniin - (kiyas yolu) ile yar1 kalmis insaatlarda da uygulanabilecegi,
iddia ve goriisiinde idi. Buna mukabil, "Yargitay Hukuk Genel Kurulu," ise - 6.10.1982 giin ve 356/817
sayili kararinda acikca belirttigi izere - kendi kusuru veya ihmali ile insaat1 yar1 birakan miiteahhidin
(arsa sahibi) insaat sahibinden biraz dnce belirttigimiz lizere, sadece (insaatin biinyesine giren malzeme
bedeli + o insaatin o hale gelebilmesi icin insaatta kullanilan usta ve iscilik {icretleri =) toplami neye
bagl oluyorsa o miktar1 (para) olarak alabilecegi ve fakat asla kendisine miiteahhitlik kar1 karsilig
olarak kendi kusuru veya ihmali hareketi ile yar1 biraktig1 o insaattan (daire) verilemiyecegi, aksi halde,
(kusurlu) miiteahhidin (kar karsilig1 kendisine daire verilip o apartmanin malikleri arasina girdigi siirece)
malzeme ve is¢ilik iicretlerinin - piyasa sartlarina gore - yiikselis gosterdigi hallerde isi yarida
birakmasinin onun lehine daha karli bir sonu¢ doguracagi ve arsa payr karsiligi insaat yapim
sozlesmesinin asil gayesinin insaati bir an once bitirmeyi hedef aldig1 ve aksi takdirde "kusurlu" veya
"keyfi" hareketi sonucu insaat1 yarida birakip arsa sahibini kendi kaderi ile bag-basa birakan ve bunun
sonucu olarak onu mahkeme kapilarinda siiriindiiriip perisan eden miiteahhidin ayn1 binada arsa sahibi
ile birlite (kat maliki) durumuna girmesinden, burada sayilamiyacak kadar, degisik mahzurlar ortaya
¢ikacagi ve bu halin tam bir (huzursuzluk kaynagi) olusturacagi ve miiteahhidin (kar karsilig1) olarak

kendisine diisen daire veya daireleri bir baskasina satsa ve o binada fiilen oturmasa bile bu satis1 - arsa
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sahibine sirf huzursuzluk vermek i¢in - igtimai ve ahlaki durumlar1 miinasip olmayan kisilere satmay1
tercih edecegi, halbuki 634 sayili (Kat Miilkiyeti Kanunu)'nun ana espirisinin her seyden once
apartmanda huzur ve siikunu saglamak oldugu ve eskilerin (ev alma, komsu al!...) deyimini kullandiklari,
bunun da ancak (kusurlu) hareketi ile insaat1 yarida birakip kacan miiteahhide sadece yaptigi ise karsilik

(nakit para) vermekle miimkiin olabilecegi, noktasinda toplanmakta idi.

"Tevhidi Igtihat" miizakereleri sirasindaki miiteaddit konusmalarimda da etraflica ve miikerreren
belirttigim lizere, miiteahhin (kar) karsilig1 olarak ve yaptigi is oraninda o apartmandan daire alabilmesi
yani (kat maliki) olabilmesi ig¢in Bor¢lar Kanununun 371 incimaddesi sartlarmin - o olayda -
gerceklesmemis olmasi icap eder. Miiteahhit ingaati yiiriitiirken 6liir veya biitiin maddi olanakalirin
seferber edip bunlar1 kullanmasina ragmen, sirf, iginde diistiigli ekonomik (aciz hali) sonucu, - ingaatin %
85-90"m1 ikmal etmis oldugu halde - miitebaki kismi bitirememis ise, iste bu takdirde ve bu sartlar
altinda, ancak hakim, Medeni Kanunun ikinci maddesinde yer alan (objektif iyi'niyet) ve (hakkaniyet)
kurallari i¢erisinde, elbette, boyle bir miiteahhide yaptigi isle orantili olarak o insaata bir karsilik yani
(daire) verecek ve onu (kat maliki) durumuna getirecektir. Bilindigi iizere, Medeni Kanunun ikinci
maddesi hiikkmiinde yer alan "objektif iyiniyet kurali”, her hukuk kuralinin en iistiinde yani (zirvede) yer
alan ve her haliikarda hakimin "resen" gozoniinde bulundurup uygulamasi gereken bir "ana kural"
olmas: itibariyle, bu kuralm, bu "Tevhidi i¢tihat" kararmnda hakimleri miiteahhitler lehine, -insaat ne
oranda yapilmis olursa olsun ve miiteahhit yaptig1 ingaati hangi sebepler altinda yar1 birakirsa biraksin,
aman, sen bu kurali her zaman miiteahhide uygula!... Sakin bunu hatirindan hi¢ ¢ikarma!..- anlamy,
yaratacak bir ifade uslubu icerisinde kaleme alinip islenmis olmasi, geng ve tecriibesiz hakimleri daima
yanlis ve haksiz bir uygulamaya sevk edecektir. Halbuki, bu "tevhidi igtihat Karar1", simdi benim bu
"muhalefet serhi"nde, Bor¢lar Kanununun 371 inci maddesi hitkmii ile ilgili olarak belirtmege ¢alistigim
ve miiteahhidin hi¢bir "kusuru - keyfi hareketi" olmaksizin, insaatin en az % 80-90 nisbetinde ikmal
edilmis olmasina ragmen, miiteahhidin "hali - acze" diismesi veya 6liimii sonucu yar1 kalmas1 halinde
ancak uygulanabilecegi ve "iyi niyet kurali" nin bu sartlar disinda miiteahhit lehine uygulanmasina
imkan olmadigi, aksi halde, miiteahhidin - sudan sebeplerle - insaati daima yarida birakip kagma kanaat
ve temayiiliinii gonliinde tastyacagi goriisiiniin, heyetce,-12 6zel daire goriisii oyuna karsi, 65 gibi ¢cok

farkli bir oyla - benimsenmesi sonucu, ittihaz buyrulmus bir karardur.
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"Tevhidi Ictihat karari" bizim ve muhalefet serhinde aciklamaya calistigimz "hukuki goriis"
dogrultusunda ¢ikmis olmasina ragmen, kararin kaleme alinig sekli itibariyle, uygulamada bazi tereddiit
ve hatta yanlis anlamlara sebep olacagi kanaati ile sirf bir mesleki sorumluluk duygusu altinda bu

"muhalefet serhi" ni yazmak geregini, hissetmis bulunmaktayiz.

"Tevhidi Ictihat Karari"nin 2. bendinin en son paragrafinda, Bor¢lar Kanununun 358 inci maddesi
hiilkmiiniin olayda uygulanma olanagi bulunmadigina, ¢iinkii bu madde hiikmiiniin "s6zlesmeden erken
donme haline iligkin" bir hiikiim olduguna deginilmistir. Kararda yer alan bu goriis ¢ok mutlak bir
sekilde ifade edilmistir. Bor¢lar Kanunu nun 358. maddesi hitkmii miiteahhidin temerriidiiniin "diger bir
¢esidini" hiikme baglanmis bulunmaktadir. Bu "Tevhidi Igtihad Karar1"na ana dayanak yapilmis olan
(temerriit nedeniyle aktin feshi - B.K. m. 106-108) hali ile, Bor¢lar Kanunu nun 358/f.1 hiikkmiiniin is
sahibine (arsa sahibine) "geriye etkili donme hakki tanimis oldugu" hususunda, doktrinde ittifak vardir
(Guhl-Merz-Kummer, Das Schweizerische Obligationenrecht-isvicre Borglar Hukuku - 7. Auufl. Ziirich
1980, s. 47, 1V, 3, sayfa: 453, Oser - Schonenberger, Art 366, Nr. 2, Becter, Art, 366, Nr. 4, Prof, DR.
Haluk Tandogan, Arsa lizerine insaat yapma sozlesmelerinde isi tamamlamadan birakan miiteahhidin
yapilan kisimla orantili iicret almasi sorunu iizerinde goriisler - Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi,
Haziran 1981, Cilt X1, Say:: 1, sayfa 33 den naklen). Binaenaleyh, - Tevhidi Igtihat Kararma gore -
Bor¢lar Kanunu'nun 358. maddesi hiikmii geregince erken déonmede "akdin feshi" geriye etkili olarak
kabul edilirken, isi yarida biakan miiteahhidin bir de miitemerrit olmas1 halinde "akdin feshinin geriye
etkili olamayacagimi" bu kararda ileri siirmek, miiteahhidi hakkaniyete hi¢ de uygun olmayan bir

bicimde "koruma" sonucunu dogurur.

"Tevhidi Ictihat Karari"nin (B) bendinin ikinci paragrafinda, miiteahhidin "kismi temerriidiiniin"
sonuclarinin ne olacagi hususunda Borg¢lar Kanunun'da bir "bosluk" olduguna deginildikten sonra
ilaveten "bazi istisnai hallerde hakki sekle mahkum edecek" derecede, adalete aykiri sonuglar ortaya
cikacagi belirtilerek bu haksizligin ancak Medeni Kanunun 2. maddesi hiikkmii ile giderilebilecegi goriisii
ortaya atilmistir. Bizim sahsi kanaatimizca, "kismi temerriidiin" sonuglarinin ne olacaglr hususunda
Borglar Kanunu'nda bir "bosluk" yoktur. Ciinkii "kismi temerriidiin sonuglart” i¢in Bor¢lar Kanununun
20/£.2 hiikmiinii, (kiyas yoluyla) uygulamak miimkiindiir. Sayet, miiteahhit tarafindan (ifa) edilmeyen

yani heniiz inga edilmemis olan bina kismi olmadik¢a,sdzlesme yerine getirilmis sayilmayacak bir
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derecede ise, o zaman, "geriye etkili fesih halini" o insaat sdzlesmesinin tamamina tesmil etmek, en

isabetli bir hal sekli olur.

Her ne kadar, "Tevhidi Ictihat Karari"nda, miiteahhidin insaati s6zlesmede belirtilen siire i¢inde
tamamlamayarak temerriide diismesi nedeniyle Borglar Kanunu'nun 106-108 inci maddeleri
hiikkiimlerine gore yapilacak feshin "kural olarak" geriye yiiriirliigii (etkili) olacagi, ancak (istisnaen)
ileriye etkili sonu¢ doguracagi belirtilmigse de, gerekgede (3-A bendinde) miiteahhidin hakli
beklentilerinde "hayal kirikligina ugratilmamasi” gerektigine iliskin goriis bicimi, isi (insaati)
tamamlamama hallerinin hepsinde veya biiyiik bir kisminda - objektif iyi niyet kuralinin uygulanmasi
goriintiisii altinda - kusurlu miiteahhide yaptig1 az isle orantili iicret yani (apartman dairesi) verilmesi
yolunun agilmasi tehlikesini doguracak bir mahiyettedir. Halbuki, "objektif iyi niyet" kurali, ancak, isin
(insaatin) tamamina yakin biiyiik bir kisminin yapilip tamamlandigi ve geriye ciiz'i bir kisminin kaldig:
hallerde "ileriye etkili" feshi, hakli kilar, yoksa miiteahhit, velevki isin yarisindan fazlasini yapmis olsa
bile, "kusuruyla" veya "keyfi" olarak isi (insaat1) yarida birakmis ve geri kalan kismu - B.K. 371. maddesi
sartlar1 da olmamasma ragmen tamamlamak i¢in higbir ¢aba géstermemis ise, kendisinin "objektif iyi
niyet" kuralina dayanmasi ve bu kuralla miikafatlandirilmasi asla miimkiin degildir. Bu tevhidi i¢tihatla
ilgili miizakereler sirasinda agika belirttigim iizere, isi (insaat1) kusuruyla yarida birakan miitemerrit
miiteahhide yaptig1 isle orantili is¢ilik ticreti + ingaatin biinyesine giren malzeme bedeli toplami nakit
para disinda) kar (daire) vermek, yalniz miiteahhidin "sun'u taksiri" olmadan isi (ingaat1) yapmaktan
acze diismesi veya Olmesi halinde o miiteahhide (kar) verilmesini ongéren B.K.'nun 371. maddesi
hilkmiine aykir1 bir sonucun da ortaya ¢ikmasina neden olur. Bu halin doguracag: sakincalar ise gok

agikardir.
Yukarda agiklanan nedenlerle isbu (Tevhidi Ictihat Kararma), gerekce yazilisi noktasindan, muhalifim.

Ismail Doganay

11. Hukuk Dairesi Uyesi

KARSI OY YAZISI
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Cogunluk kararmnda belirlendigi gibi, ictihadi birlestirmenin maddi olay yoniinden konusu, borglu
miiteahhidin alacakliya kars1 arsa karsilig1 birden fazla bagimsiz bélimden olusan bir bina yapimina
iligkin taahiidiinii sézlesmede yazili ve hatta daha sonra verilen siirelere ragmen kendi kusuru ile
zamaninda yerine getirmemis olmasindan ibarettir. Bu madde olay karsisinda hukuki sorun ise, istisna
sozlesmesine ve kanun hiikiimlerine goére alacaklinin s6zlesmeyi fesh hakki olup olmadigi, alacaklinin
akti feshi hakki varsa fesih sonunda bor¢lunun alacaginin ne olmasi gerektigi noktasinda toplanmaktadir.
Bagka bir ifade ile, yukarda sozii edilen maddi olayda, kanunun hangi hiikmiiniin uygulanacagi

uyusmazlik konusudur.
FESIH HAKKI

Goriusmeler sirasinda bu hususta {i¢ ana goriisiin ileri siiriildiigii gézlenmistir. Birinci goriise gore,
ictihad1 birlestirme konusu maddi olay hakkinda Borglar Kaunu'nun genel ve 6zel hiikiimlerinde bir
aciklik bulunmamaktadir. Ikinci goriise gore, Borglar Kanunu'nun &zel hiikiimlerinde agiklik
bulunmadigindan isin genel hiikiimler gercevesinde ¢oziimlenmesi gerekir. Ugiincii goriise gore de,
Borglar Kanunu nun istisna (Eser) s6zlesmelerini diizenleyen hiikiimler arasinda olaya uygun hiikiimler
bulunmaktadir. Birinci goriisii paylasanlarca kiyasen Borglar Kanunu'nun 360. maddesinin iki ve
ti¢lincii bendlerinin uygulanmasi ileri siiriilmiigse de ¢ogunluk karar1 gerek¢esinde agiklandigi gibi bu
maddenin maddi olaya uygunlugu bulunmadigindan sozii edilen goriige itibar edilmemistir. Bu noktada,

cogunluk diisiincesine katildigimizdan ayrica agiklamada bulunmaya gerek olmadigi kanisindayiz.

Kanunda aciklik bulundugu goériislerine gelince; biz, istisna sdzlesmelerini iceren Borglar Kanunu nun
6zel hiikiimlerinde konuyu aydinliga kavustaracak hiikiimlerin varli§ina inaniyoruz. Onun i¢in Borglar
kanununun genel hiikiimlerine bagvurmadan konunun ¢oziimlenmesi miimkiindiir. Ancak, surasin
belirtmekte de yarar var ki, istisna sézlesmelerine iliskin Kanun hiikiimlerinden birini olayda uygulama
olanag1 yoksa fesih konusunda son ¢arenin Bor¢lar Kanununun genel hiikiimlerini uygulamak olduguna
kusku yoktur. 17.4.1972 giin ve 8/8 sayil Ictihadi Birlestirme Kararmnda ifade edildigi gibi Kanunun
yorumunda, soziinii esas tutmak ve séziinden ¢ikan anlami Kanunun tiimiinden ¢ikan anlam ile ¢elisme
halinde bulunmadig: takdirde bu anlami esas almak bir ¢elisme bulunmasi halinde tiimiinden g¢ikan
anlami uygun sekilde yorum yapmak Medeni Kanunun 1. maddesi geregi bulunmaktadir. Oyle ise, dnce

kanunun so6zlerine ve sonra da Kanunun bu konudaki anlamina uygun olarak Kanunda bir hiikiim
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bulunup bulunmadiginin arastirilmasi sonuca ulagmak igin zorunludur. Borg¢lar Kanunu' nun 358/1.
maddesine gore miiteahhit (yiiklenici) isi tehir eder ya da ig sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan
teahhiir sebebiyle biitiin tahminlere ragmen miiteahhidin isi belli zamanda bitirmesine imkan
vermeyecek derecede olursa alacakli teslim zamaninin beklemeye mecbur olmaksizin akti feshedebilir.
Kanunun (Tehir) kavramiyla ifade olunan bu bdliimii olaya aynen uydugu halde fesih hakki yoniinden
Kanunun ag¢ik hiikmiiniin sadece (is sahibinin sézlesmeden erken donebilmesi haline) iliskin olarak
yorumlanmasinin yorum kurallarina uygun diismedigi agiktir. S6z konusu Kanun hitkmii bir yonii itibari
ile amldigr gibi ise de yorum suretiyle agiklanacak sebeplerle diger sonuca ulusmakta o kadar miimkiin
bulunmaktadir. Genelde, Kanunda agik hiikiim bulunmayan hallerde hakimin ilk bagvuracagi yol
kuskusuz hukuki yorumdur. Bu itibarla, hukuki yorumla kanunun 6zel bir hitkkmiinii uygulama olanagi
varsa artik genel de olsa kanunun baska bir hitkmiiniin olaya uygunlugunu arastirmaya gerek yoktur.
Hukuki yorumla sonuca li¢ surette ulagilabilir: 1- Evleviyet "a fortiori”, 2- Kiyas "a Pari", 3- Methimi
muhalif " a contirario" (E. Arsebiik. M.K. Sh. 96). Iste, Kanun hiikmii bu kurallardan faydalanarak
yorumlanabilir. Isin zamaninda bitirelemeyeceginin anlasilmas1 halinde alacaklmin fesih hakkinin
bulundugu Medeni Kanun 358/1. maddesinde agikca yazilidir. Igtihat konusu maddi olayda ise, bor¢lu
yiiklenici, alacaklinin hi¢ bir kusuru olmadan tamamiyle kendi kusuru nedeniyle isi zamaninda
bitirememistir. Oyle ise, teslim igin siire gelmedigi halde isi tamamlamamus kusurlu bor¢lu aleyhine
alacaklinin fesih hakki taninmis olmasina goére, ¢ok daha agir bir durum olan teslim zamam gectigi halde
isi bitirememis kusurlu ve miitemerrit miiteahhide karsi alacaklinin fesih hakkinin bulundugunun
evleviyetle kabulii gerekir. Istisna sézlesmesine iliskin tiim maddi ve hukuki olaylardan en evvel akla
gelen ornek olayin herhalde ictihat konusu olay ve benzerleri olduguna kusku yoktur. Béylesine her
zaman karsilasilacak olayin Kanun hiikiimleri diizenlenirken kasten ya da unutulmayla kanun koyucu
tarafindan diisiiniilmemis oldugu iddia olunamaz. Aksine Kanun koyucu olayimiza uygun olan kurali
B.K. 358/1. maddesind baska bir ifade ile ortaya koymak suretiyle bu yondeki tiim olaylar1 karsilamak
istemistir. Oun i¢in arsa pay1 karsilig1 bina yapimi s6zlesmelerinde Bor¢lunun kusuru ile is zamaninda
bitirilememisse alacaklinin s6zlesmeyi feshe hakki bulundugunun haydi haydi kabulii gerekir. Cogunluk

goriisiinde ise bu fesih hakk: alacakliya B.K. 106. maddesi geregince taninmaistir.

FESHIN SONUCLARI
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Ictihadi birlestirmeye neden olan asil hukuki sorun ve de uyusmazlik feshin sonuclarmin ne olacaginda
toplanmaktadir. Hatta denebilir ki, isin zamaninda bitirilememis olmasi sebebiyle bor¢lunun hakkinin
su ya da bu sebeple ne olacaginda birlesilemediginden uyusmazlik i¢tihadi birlestirme genel kuruluna
kadar gelmistir. Pesin kabul etmek gerekir ki aktin feshinden sonra taraflarin alacak ve borg¢larinin
tasfiye sekli hakkinda Borg¢lar Kanunun 6zel hiikiimleri arasinda hesaplagmanin nasil yapilacag
yoniinden gergekten bir agiklik yoktur. Bu nedenle, istisna s6zlesmesinin feshinden sonra sonuglarinin
Borglar Kanunu' nun genel hiikiimlerine gore tayininde zorunluk vardir. Hesaplasmanin Borglar
Kanunu'nun 108. madesine gore yapilmasinda aktin, aym Kanun'un 358/1. maddesi uyarinca
feshedilmis bulunmasi engel teskil etmez. Zira aciklik olmayan hallerde Borglar Kanunu'nun 106.
maddesinin genel bir hiikkiim olarak tiim akitlerin feshinde uygulanma olanag: vardir. Bundan dolay1
¢ogunluk goriisiinde bor¢lunun alacagmin tesbiti i¢in baslangicta kabul edilen bu ilkeye katilmamak
mimkiin degildir. Ne var ki, ¢ogunluk goériisiinde, feshin sonuglarinin tayininde Borglar Kanunu' nun
108. maddesinin uygulanmasi agikca kabul edilmisken, ileri siiriilen ve kanun hiikiimleri arasinda agikga
yazili bulunmayan yeni bazi kavramlardan hareketle bu agik ve kesin kanun hiikmiiniin aynen
uygulanmasina olanak taninmamustir. Ve bdylece hesaplasmada Borglar Kanunu'nun genel hiikiimleri
esas alinmasina karst bazi hallerde bu kuralin ihmali ile 108. maddenin aynen uygulanmasindan
sarfinazar edilmistir. Soyle ki, kanunlarda agik¢a bulunmadigi halde ogretide, akitlerin
nitelendirilmesinde sozii edilen, (siirekli edim) ve (ani edim) kavramlarindan daha dogrusu yorumlardan
hareketle aktin geriye ya da ileriye dogru feshi tartisma konusu yapilarak yiiklenicinin bazi hallerde
zaarla karsi karsiya birakilmasini 6nlemek amaci ile Medeni Kanunun 2/2. maddesine gore feshin
kapsaminin tayin ve tesbiti yoluna gidilmis ve dl¢ii olarak da olayin niteligi ve 6zelligi esas alinmustir.
Oysa, bu ayirim ve sonu¢la Kanunda ongorliimeyen bir degerlendirmeye basvurulmak suretiyle taraf
haklarma ve uygulamaya kesin bir ¢éziim getirilmemis olmaktadir. Sadece yiiklenicinin durumu

g6zoOniinde tutularak sonuca ulagsmaya ¢aligmak hukukun esitligi kuralina aykiridir.

Ictihadi birlestirmeye konu olan Hukuk Genel Kurulunun 6.10.1982 giin ve 15/817 sayili kararmin bir
yerinde agiklandigr gibi, is kusuru ile yarida terk eden ya da siiriincemede birakan yiikleniciye yaptigi
kisimla orantili bir pay verilmesi halinde yiiklenici tasinmazin paydasi olacaktir ki bu durumda yarim
kalan islerin kim tarafindan nasil tamamlanacagi sorunu ortaya ¢ikacaktir. Kat Miilkiyeti Kanununa gore
ana taginmazin tamami bitirilmeden kat miilkiyeti kurulamiyacagindan ve iskan izni alinamryacagindan

issahibinin yalniz kendisine kalacak dairelerini bir baskasina yaptirmasi miimkiin degilir. S6zlesmeye
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gore yiikleniciye kalacak bagimsiz boliimleri de yaptirmak zorunda kalacak olan is sahibini pesinen
bdyle bir kiilfete katlanmak zorunda birakmak adil bir ¢6ziim olmayacaktir. Bu harcamalarini sonra
yiikleniciye tazmin ettirmesi ve gecikme tazminati almasi olanag ise haksizlig1 giderecek bir neden
degildir. Isi kusur ile yarida birakan yiiklenici hem yaptig1 isle orantili karin1 almis hem de isin bizzat is
sahibi tarafindan tamamlanmasinin sonuglarindan yararlanmis olacaktir. Ayrica, kusurlu yiikleniciye
bdyle bir olanagin taninmasi igin karl kisimlarini yapip istedigi zaman ingaat1 yarida birkmak gibi kendi
kusurundan yararlanmak olanagini da doguracaktir. Bu itibarla, tartismasiz olan maddi olayda

diistiniilmesi agirlik kazanan biri varsa o da alacakli arsa sahibidir.

Medeni Kanunun 2. maddesi 1. bendinde aranan iyiniyet, ikinci bendinde aranan suistimal, haklarin
kullanilmasina iligkin hukuk ilkeleridir. Bu iki kural kanun ya da sézlesmede agiklik bulunmayan
hallerde uygulama olanagi bulunan genel kurallardir. Oysa, fesih hakkimin hangi kosullarda
kullanilacag1 gerek B.K. 106 ve gerekse 351/1. maddesinde agik¢a yazili oldugu gibi fesih halinde
borglunun alacagimin neden ibaret olacagi aym kanunun 106. maddesinde acgik¢a belirlenmis
bulunmaktadir. Bu nedenle, alacaklinin fesih hakkini kullanmasinda veya bor¢lunun alacaginin neden
ibaret oldugunda medeni kanunun 2/2.maddesi hitkkmiinii uygulama olanag1 yoktur. Bor¢lu tarafindan
isin az veya ¢ok yapilmis olmasi, alacaklinin kanun hiikkmiine gére dogan fesih hakkini etkilemez. Fesih
hakki dogduktan sonra hesaplagsma sirasinda haklarin kétiiye kullamlmasindan ya da borglunun
iyiniyetinden de s6z edilemez. Bu asamada olsa olsa hakkaniyet ilkesi s6z konusu olabilirse de, yukarda
ozetlenen hukuk genel kurulu kararinda belirlendigi gibi, kusurlu yiiklenicinin hakkaniyet ilkesinden
yararlandirilmasi kusurlu miiteahhidi 6diillendirmekten baska bir anlam tagimaz. Alacaklinin olayda hi¢
bir kusuru bulunmadgi anlasilmasina gore, kusurlu yiiklenicinin kendi kusurunun sonuglarina

katlanmasi kadar tabii bir sonug diigiiniilemez. Ve bu sonug¢ hakkaniyet ilkesine en uygun olanidir.

Bundan bagka hakkin koétiiye kullanilmasinda sadece izrar kastinin bulunmasi gerekir. Borglunun
temerriidii karsisinda fesih hakkinin kullanilmasindaki izrar kastinin ya da Bor¢lar Kanunu'nun 108.
maddesine uygun olarak tasfiye istemesindeki izrar kastinin varligina nasil ulasildigini, ¢ogunluk

goriisiine agiklanmadigi i¢in, anlamaya imkan bulunmamustir.

Iste biitiin bu nedenlerden dolayz, ictihadi birlestirme Genel Kurulunca (Istisna sézlesmelerinin tiirii olan

ingaat s6zlesmesi ile alacaklinin arsasi karsiliginda bu arsaya birden fazla daire yapmayi yiliklenen bor¢lu
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yiiklenicinin kendi kusuru ile isi zamaninda bitirememis olmasi halinde yapilan binanin kal'i ¢ok fazla
zarar1 gerektirse bile alacaklinin Borglar Kanunu'nun 358/1. maddesine gore fesih hakki bulunduguna
ve ayni Kanun'un 108. maddesi geregince borglunun alacagiin yapilan isin malzeme ve is¢ilik bedeli
olduguna, bor¢lunun ayrica yaptigi isin kar payini istemiyecegine) seklinde karar verilmesi gerekirken
borglar kanunun 6zel ve genel hiikiimlerindeki hukuki agikliga ragmen buna aykir1 olarak, ¢ogunluk

goriisiinde belirlenen sekilde, karar verilmis olmasina karsiyim.

Emin Basaklar
Yargitay Ikinci Hukuk Dairesi Uyesi

KARSI OY YAZISI

1- i¢tihad1 Birlestirme Karar1'nin olusmasina neden olan olayda, davaci arsa sahibi noterde diizenlenmis
sozlesme ile 4 daire ve 1 diikkan karsiliginda apartman insaatin1 yapmak tizere davali yiiklenici ile
anlagsmisladir. Taraflar arasmnda gegerli ve tipik (kat karsiligi insaat sozlesmesi) kurulmus olup,
yiiklenicinin edimi kendi levazimati ile bagskasmin arsasi iizerinde yapacagi insaattan belirli boliimleri
arsa sahibine birakmak, is verenin edimi ise, insaatin diger boliimlerini kat irtifaki ya da kat miilkiyeti
seklinde yiikleniciye veya onun gosterecegi 3 ncii kisilere apuca feragini vermekten ibarettir. Bdylece
ortaya cikan bu hukuki iliskide karma akit niteliginin varlig1 aciktir. Yiikleniciye veya onun emrine
birakilan bagimsiz boliimler agisindan tasinmaz mal satig vaadi sdzlesmesi; baskasinin arsasi lizerinde
ingaat yapmak, projeleri ve degisikliklerini arsa sahibi adina hazirlamak ve onaylatmak, insaat ve iskan
ruhsatlarini almak gibi islemler agisindan vekalet, istisna ve hizmet sozlesmeleri; kat irtifaki ve kat
mlkiyeti kurulmasi, ortak yerlerden yararlanma ve bunlarla ilgili islemler agisindan taraflar arasinda adi

ortaklik s6zlesmesi olugsmus bulunmaktadir.

Boyle olunca, kat karsiligi ingaat sozlesmesi adiyla tamimlanan akitlerin genel anlamdaki insaat
sozlesmelerinden soyutlanarak siirekli akit tipi oldugu belirlenmeli ve bunun sonucu olarak bu tiir
sozlesmelerin yiiklenicinin temerriidiine bagh feshi halinde istisnasiz ileriye etkili sonuglar doguracag:

aciklanmalidir.
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Bu nedenle ve dncelikle somut olay acisindan bu sonucun igtihadi Birlestirme Kararinda belirlenmemis

olmasinin sakincali oldugunu karsi oy olarak belirtmek istiyoruz.

2- Kat karsilig1 ingaat sdzlesmeleri diginda kalan diger istisna akitlerini siirekli veya ani akit tipine 6zgii
fesih kurallarinin ingaat sozlesmelerine uygulanacagimi sdylemek de olanaksizdir, gergekten yasa
koyucu istisna sozlesmelerinin bazilari ig¢in borglunun temerriidii halinde uygulanacak fesih sonuglarini
belirlemesine kargm, B.K. nun 358. maddede bu konuda bir agiklik bulunmadigi ortadadir. O halde
kosullar1 mevcut oldugu takdirde B.K. nun 360. maddenin bunlar i¢in uygulanmasi amaca uygun diiger.
Ciinkii herseyden dnce anilan madde, ingaat s6zlesmeleri ile ilgili hiikiimleri igermesi bakimindan 6zel
bir kural getirmistir. Ozel hiikiim bulundugu yerde genel nitelikte olan M.K. 2. madde hiikmiiniin
uygulanmasi teknik agidan dogru degildir.

Ikincisi objektif iyi niyet kuralini her olayda ve her asamada uygulamak da son derece sakincaldir.

Nihayet B.K. nun 360. maddesi esasen iyi niyet kuralini da beraberinde getirmistir. Ancak uygulamada
karsilasilabilen duraksamalar1 gidermek agisindan belli dlgiileri igerdigi igin, uygulamaya daha yatkin

ve yararlar dengesine daha uygun diismektedir.

Bu nedenlerle, M.K. 2. madde yerine B.K. 360. maddesinin kiyas suretiyle uygulanarak yasa

eksikliginin giderilmesi gerektigi goriisii ile cogunluk oyuna karstyim.

Edip Simsek
15. Hukuk Dairesi Uyesi

KARSI OY YAZISI

Istisna s6zlesmesinin bir tiirii olan arsa pay1 karsiliginda kat yapim seklindeki insaat sézlesmelerinde,
miiteahhit, teslim giiniinde, hatta ek olarak verilen mehlin sonunda, insaat1 yapip teslim etmemek
suretiyle, kusuru ile bor¢lu temerriidiine diismiis ise, alacakli durumunaki arsa sahibinin, akti feshedip
edemeyecegi, fesih hakkiin, Medeni Kanunun 2. maddesi ¢ergevesinde kullanilamayacag: hallerinin

Ongoriiliip ongdriilemeyecegi, Bor¢lar Kanunu'nun 360. maddesi kiyasen uygulanarak feshin miimkiin
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olmadig1 sonucuna varilip varilamayacagi, feshin caiz oldugu ve olmadigi hallerde, tasfiyenin nasil

yapilacag: hususlari, igtihadi Birlestirmenin konusunu olusturmaktadir.

Yukarida agiklanan durumda, is sahibinin akti feshedebilecegi konusunda, Bor¢lar Kanunu'nun istisna
aktine iligkin boliimiinde, 6zel bir diizenleme yoktur. Gergekten, Borglar Kanunu'nun 358. maddesi,
miiteahhidin zamaninda ise baslamasi veya baslasa bile s6zlesmeye aykir1 olarak isi geciktirmesi veya
isi biitiin tahminlere gore zamaninda bitiremeyeceginin anlagilmasi, veya imal sirasinda miiteahhidin
kusuruyla yapili veya sézlesmeye aykir1 yapilacaginin katiyetle tahmini ve ligiincii kisiye yaptrilmasinin
mimkiin olmamasi, yani, teslim zamani gelmeden Onceki temerriide benzer hallerde, alacakli is
sahibinin akti feshine dair olmakla, teslim zamani geldikten sonraki temerriid hallerini,

kapsamamaktadir.

Borg¢lar Kanunu'nun 360. maddesi ise, tamamlanip teslim giiniinde teslim edilen eserlerdeki kusura,
ayiba, eserin sozlesme sartlarina aykiri yapilmis olmasi haline iliskindir. Anilan Kanunun 371.
maddesinde sozii edilen "... miiteahhidin sun'u taksiri olmadan isin bitirilememesi" halinde sdz konusu
degildir. Istisna aktine iliskin béliimde, fesih hakki konusunda, baskaca bir hiikiim de yoktur. Fakat,
Borglar Kanuu'nun 106-108. maddelerinde, genel hiikiimlerde, konu diizenlenmistir. Bu maddelere gore,
alacakli is sahibi, aktin feshine iliskin secimlik hakkini kullanarak akti feshedebilir. Bu nedenle, bu
konuda, Kanun boslugu yoktur. Yasal hiikiim mevcut olduguna gére de, Medeni Kanunun 1. maddesi
uyarinca, burada kiyasa gidilemez ve Bor¢lar Kanunu 'nun 360/3. maddesinin kiyasen uygulanmasi s6z

konusu olamaz.

Ne var ki, olaylarin 6zelligine gore, Bor¢lar Kanunu'nun 106. maddesinden kaynaklanan fesih hakkinin
kullanilmasinin, Medeni Kanunun 2. maddesi uyarinca, afaki iyiniyet kurallarmna ters diistiigii haller s6z

konusu olabilir ve bu gibi pozisyonlar ayrik tutulmalidir.

Su var ki, vade ve munzam mehle ragmen, insaati zamaninda teslim etmeme seklinde kusurlu olan

miiteahhidin, diiriistliik kurallarina uydugu séylenemez.
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Boyle hallerde temerriitteki kusur ile, diiriistliige aykirt davranisin i¢ ige bulundugu meydandadir. Boyle
durumlarda, igsahibi alacaklinin, eser so6zlesmesini fesih hakkini kullanmasi, afaki iyi niyet kurallarina

aykir1 davranis olarak nitelendirilemez. Kimse kendi kusurundan yararlandirilamaz.

Feshin miimkiin olmadig1 hallerde, s6zlesme yiiriirlilktedir. S6zlesmede agiklik olmayan konularda

Borg¢lar Kanunu'nun genel ve 6zel hiikiimleri uyarinca uyusmazliklarin ¢6ziimlenmesi gerekir.

Insaat sozlesmesinin, is sahibi tarafindan feshinin miimkiin oldugu hallerde, tasfiye konusunda, Bor¢lar
Kanunu'nun 108. maddesinde, is sahibi i¢in bosluk yoktur. Bu maddeye gore, is sahibi alacakli

"vadolunan seyi vermekten imtina edebilir."

Su anlamdaki, insaat karsiliginda verecegi arsa pay1 veya kati vermeyebilir. Veya arsa payin1 dnceden
vermis ise, geri almak i¢in tapu iptali davasi agabilir. Ayrica, aktin hiikiimsiizliiglinden dogan zararm
tazminini de isteyebilir. Fakat, kusurlu miitemerrit miiteahhidin durumu i¢in Bor¢lar Kanunu nun 108.
maddesinde bir agiklik yoktur. Borgla miiteahhit verdiklerini, yaptiklarimi sebepsiz iktisap kurallarina
gore isteyebilecektir. Cilinkii, is sahibi, miiteahhidin ise basladig1 ana gore, arsasinda yapilan
tamamlanmamig insaat miitemmim ciizii nedeniyle, zenginlesmistir. Bu zenginlesmeyi geri vermesi
lazimdir. Kendisine iicret olarak, arsa payi1 ve kat, kar verilemez ise de, insaatin objektif degerinin, yani
yapim degerinin, Medeni Kanunun 4. maddesi uyarinca hakkaniyet, adalet ve nesafet ilkesi ¢cevresinde

O6denmesi lazimdir.

Ote yandan, fesih tarihindeki malzeme ve is¢ilik rayicinin tasfiyeye esas tutulmasi dngoriiliirse, bu

konuda da hakkaniyete uygun bir sonuca ulasilmig olur.

Saym ¢ogunlugun kararmin, agiklanan gerekcelere dayandirilmamis olmasina ve "olayin niteligi ve
ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hitkmii gézetilerek s6zlesmenin
feshinin ileriye etkili sonu¢ doguracagina" yollu bir kabul ile, bu konuda, 6nceye ve ileriye doniik fesih
seklinde, kabul edilen kurala ters diisen, sun'i bir ayirima yer verilmesine, Medeni Kanunun 2.
maddesindeki kosullarin bulunmasi takdirinde, fesih hakkinin hi¢ kullanilamayacagmin, tasfiye
konusunda ise, Medeni Kanunun 2. maddesi degil, Medeni Kanunun 4. maddesinin uygulanacaginin,

g6zoOniinde tutulmasina karstyim.
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IThan Teoman Ozanoglu

10. Hukuk Dairesi Uyesi
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