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Oz

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi yiiklenicinin, arsa sahibinin arsas: tizerinde
yap1 inga ve teslim etmeyi, arsa sahibinin de buna karsilik arsasinin belli payla-
rin1 veya bagimsiz boliimlerini devretmeyi taahhiit ettigi bir sozlesmedir. Arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi kurulurken yiikleniciye devredilecek arsa paylar:
baslangigta kesin ve net olarak belirlendigi icin bu durumda, 6098 sayili Tiirk
Borclar Kanunu'nun (TBK) 480 hiikmiinde yer alan gotiirii bedelin varlig1 giin-
deme gelmektedir. Bu tip sozlesmelerde gotiirii bedel, sozlesme kurulus asama-
sinda belirlendigi igin kural olarak degistirilemez. Ancak istisnai durumlarda
TBK'nin 480/2. hitkmiinde diizenlenen sartlarin varligi halinde yiiklenicinin soz-
lesmeyi degisen kosullara uyarlanmasiru talep etme hakki dogmaktadir. Calis-
mamizda, gotiirii bedelin riskini tasiyan yiiklenicinin hangi sartlarda s6zlesme-
nin uyarlanmasini talep edebilecegi, uyarlamada uyulmasi gereken ustil ve uyar-
lama talebinin sonuglar1 incelenmistir.
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ADAPTATION OF THE CONSTRUCTION CONTRACT IN
RETURN FOR LAND SHARE

Abstract

A construction contract in return for a land share is a contract in which the cont-
ractor undertakes to construct and deliver the building on the landowner’s land,
and the landowner undertakes to transfer certain shares or independent parts of
the land in return. Since the land shares to be transferred to the contractor are
determined precisely and clearly at the beginning when the construction contract
is drawn up in return for the land share, in this case, the existence of a lump-sum
price included in the 480 provision of the Turkish Code of Obligations (TCO)
numbered 6098 comes to the fore. In this type of contracts, the lump sum price
cannot be changed as a rule, as it is determined at the establishment stage of the
contract. However, in exceptional cases, Article 480/2 of the TCO. In case of exis-
tence of the conditions set forth in the provision, the contractor has the right to
demand the adaptation of the contract to the changing conditions. In our study,
the conditions under which the contractor, who bears the risk of the lump sum
price, can demand the adaptation of the contract, the procedure to be followed in
the adaptation and the results of the adaptation request are examined.

Key Words

* Adaptation ® Fixed Price ® Contractor ® Land ® Contract of Work and Servi-
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GIRIS

Arsa payi karsili1 ingaat sozlesmesi, ytiklenicinin arsa sahibinin ar-
sas1 lizerinde yap1 inga ve teslim etmeyi, arsa sahibinin de buna karsilik
arsasinin belli paylarini veya bagimsiz boliimlerini devretmeyi taahhiit
ettigi bir sozlesmedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kurulurken
ylikleniciye devredilecek arsa paylar1 baslangicta kesin ve net olarak be-
lirlendigi i¢in bu durumda 6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanununun (TBK)
480. hitkmiinde diizenlenen gotiirii bedelin varlig1 s6z konusu olur.

Gottirli bedel, taraflarin yapilacak isin bedelini 6nceden kesin ve
net olarak belirledikleri bedel olup, kural olarak degistirilemez. Ancak,
taraflarm sdzlesme kurulurken ongéremedikleri veya ongormelerine rag-
men goz oniinde bulundurmadiklar: durumlarin ortaya ¢ikmas: halinde,
ytiklenicinin s6z konusu bedelle sozlesmeyi devam ettirmesi katlanilmaz
bir hale gelebilir. Gotiirii bedelin riskini tasiyan kisi yiiklenicidir. Bu ytiz-
den kanun koyucu goétiirii bedelin degistirilemezligi kuralina istisna geti-
rerek, katlanamayacag1 bir duruma diisen yiikleniciyi korumay
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amaglamistir. Buna gore, yiiklenici sartlar: olusmussa TBK m. 480/2 hiik-
miine dayanarak, tarafi oldugu arsa pay1 karsilig1 ingsaat sdzlesmesinin
kendisi agisindan katlanilabilir hale gelmesi igin s6zlesmenin uyarlanma-
sin1 talep edebilir.

TBK m. 480/2 hiikmii, esasen eser sozlesmesinde gotiirii bedelin
uyarlanmasini diizenleyen bir hiikiimdtir. Bu hiikmiin arsa pay: karsilig
ingaat sozlesmesine uygulanmasini engelleyen bir diizenleme bulunma-
maktadir. Nitekim arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin de gotiirii be-
delle kurulan s6zlesmelerden oldugu kabul edilmektedir. Boylece tarafi
oldugu sozlesme nedeniyle asir1 ifa giigliigiine diisen yiiklenici, sartlari-
nin olustugu kanaatindeyse, sdzlesmenin uyarlanmasini talep etme, bu-
nun miimkiin olmamasi halinde ise sézlesmeyi, donme veya fesih yoluyla
sona erdirme hakkina sahiptir.

Ozellikle COVID-19 pandemisi ve dévizdeki olaganiistii dalgalan-
malar nedeniyle insaat sektoriindeki malzeme ve isgilik fiyatlarinin asir1
derecede artmasi, sartlarin ne derece degisebilecegini gostermistir. S6z-
lesmenin kurulmasi esnasindaki sartlarin nasil degisebilecegini deneyim-
ledigimiz bu giinlerde, s6zlesmenin uyarlanmasinin 6énemi agik bir se-
kilde goriilmektedir. Bu sebeple arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin
degisen sartlara uyarlanmasi kurumu, yiiklenici agisindan oldukca
onemli ve dikkatli bir sekilde incelenmesi gereken bir 6zellige sahiptir.

Calismamiz kapsaminda, oncelikle gotiirii bedel kavrami konu ba-
kimindan ele almacaktir. Bunun yani sira, yiiklenicinin TBK m. 480/2
hiikmii kapsaminda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin uyarlanma-
sin1 talep edebilmesi igin gerekli olan sartlar, 6gretideki goriislerden ve
Yargitay kararlarindan yararlanilarak incelenecek ve bu hakkin kullanil-
masinin sonuglari degerlendirilecektir.

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
UYARLANMASI
A. Gotiirii Bedel Kavrami

Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibi-
nin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi iistlendigi tam iki tarafa borg
ylikleyen (sinallagmatik) sozlesmelerdir!. 6098 sayili Tiirk Borglar

1 TUNCOMAG, Kenan, Tiirk Borglar Hukuku II. Cilt/ Ozel Borg ili@kileri, 3. Basi, Ser-
met Matbaasi, Istanbul, 1977, s. 953; YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk/ OZEN, Burak,
Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Giincellenmis ve Yenilenmis 10. Baski, Beta
Yayinlari, Istanbul 2014, s. 984; EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 7.
Baski, Yetkin Yaymcilik, Ankara 2019, s. 583-584; ARAL, Fahrettin/ AYRANCI,
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Kanunu'nun (TBK)? 470. maddesinde eser sozlesmesi, “yiiklenicinin bir
eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsili§inda bir bedel odemeyi
iistlendigi sozlesme” seklinde tanimlanmistir. TBK m. 470 hiitkmiiniin eser
sO0zlesmesine iligkin tanim1 dikkate alinarak, arsa pay1 karsili1 insaat s6z-
lesmesini, “bir tarafin (miiteahhidin), diger tarafin (arsa sahibinin) arsast iize-
rinde bagimsiz boliimler inga ve teslim etmeyi, buna karsilik arsa sahibin de ar-
sasimin belirli paylarimin miilkiyetini, yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmesi”
seklinde tanimlamak miimkiindiir3.

Hasan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Gozden Gegirilmis ve Genisletilmis 12.
Baski, Yetkin Yaymcilik, Ankara 2019, s. 359; ZEVKLILER, Aydin/ GOKYAYLA,
Emre, Borclar Hukuku Ozel Borg fliskileri, 17. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2017, s.
463; BUYUKAY, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 2. Baski, Yetkin Yaymncilik, Ankara 2014, s.
31; KURSAT, Zekeriya, in§aat Sozlesmesi Filiz Yayincilik, Istanbul 2017, s. 6; KOCA-
AGA, K6ksal, Ingaat Sozlesmesi, 1. Baski, Yetkin Yaymncilik, Ankara 2014, s. 27; KAP-
LAN, Ibrahim, in§aat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Yetkin
Yayincilik, Ankara 2013, s. 43; GURPINAR, Damla, Eser Sozlesmesinde Ucretin Ar-
tirilmasi ve Eksiltilmesi, Gilincel Hukuk Yayinlari, Izmir 2006, s. 17; BAYGIN, Cem,
Tiirk Hukukuna Gore Istisna Sozlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, 1.
Basi, Beta Yayincilik, Istanbul 1999, s. 3; BUYUKAY, Yusuf, “Gotiirii Ucretin Karar-
lagtirildig1 Eser Sozlesmelerinde Is Sahibinin Ucretin Indirilmesini Talep Etme
Hakk1”, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan Cilt I, 1. Baski, On iki Levha Yayincilik,
Istanbul 2010, s. 663-664.
2 RG, 04.02.2011, 27836.

3 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1066; BAYGIN, s. 142; KURSAT, s. 7; ERMAN, Hasan, Arsa
Pay1 Karsilig1 1n§aat Sozlesmesi, 3. Baski, Der Yayinlari, 2010, s. 1; AYDOGDU, Mu-
rat/KAHVECI, Nalan, Tiirk Borg¢lar Hukuku Ozel Borg Hi@kileri, 4. Baski, Adalet Ya-
yinevi, Ankara 2019, s. 778; YENIOCAK, Umut, Gelir Paylasimina Dayal1 in@aat S0z-
lesmesi, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2014, s. 107; DURAK, Yasemin, “Arsa
Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi”, [TUHFD, C. 1, 2015 (Ozel Sayn), s. 208; YHGK.,
E.2012/13592, K.2013/65, T.16.01.2013 sayili kararinda arsa pay karsilig1 insaat soz-
lesmesine iligkin su sekilde bir tanim yapmustir: “...arsa pay: karsiligt insaat sozlesme-
leri; yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsast iizerine bina
yapim igini tistlendigi, arsa malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kistm bagimsiz béliim
miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vaat ettigi sozlesmelerdir.” www.legalbank.net
[13.12.2021]; Benzer yonde Y. 23. HD verdigi bir kararmnda: “...TBK'nin 470. vd. mad-
delerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa pay: karsihigr ingaat sézlesmesi, is
sahibinin bir arsanin muayyen bir payimun bedel olarak devri veya taahhiidii karsiliinda,
yiiklenicinin bir inga (yap1) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, iki tarafa borg yiikleyen,
ivazl, cift tipli bir karma sozlesmedir” seklinde tanim yapmustir. Bkz. Y. 23. HD.,
E.2014/6839, K.2015/7863, T.03.12.2015 www.legalbank.net [13.12.2021]; Ogretide,
Yargitay’ i yapmis oldugu bu tanimin arsa pay karsili1 insaat s6zlesmesinin hem
hukuki niteligini hem de taraflarin asli edim yiikiimliiliiklerini iceren en kapsaml
tanimlardan bir tanesi oldugu ifade edilmektedir. Bkz. KARADUMAN, Ece, Kentsel
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Eser sozlesmesinde is sahibi, eserin yapimi ve kendisine teslimi kar-
sihiginda ticret 6deme borcu altina girerken; arsa pay1 karsilig: insaat s6z-
lesmesinde arsa sahibi, insa edilerek kendisine teslim edilecek bagimsiz
boliimlerin karsilig olarak, arsasinin belirli paylariin miilkiyetini ytikle-
niciye devretme borcu altina girmektedir*.

Taraflarin, 6denecek olan bedelin miktarini sdzlesme kurulurken
onceden ve kesin bir sekilde tespit etmeleri halinde, TBK m. 480 hiikmiine
gore gotiirii bedel tizerinden kurulmus bir s6zlesmenin varligindan s6z
edilir®.

Bedelin, gotiirii bedel olarak kabul edilebilmesi igin, bu bedelin 6n-
ceden belirlenmesi, sabit (kesin) olmasi ve kural olarak degistirilememesi
gerekir®. TBK m. 480/1 hiikmiinde bu sart agik¢a diizenlenmistir. Bu
hiikme gore, bedelin gotiirii olarak belirlendigi hallerde yiiklenicinin
s0zlesme konusu eseri belirlenen bedelle ortaya koymasi gerekir. Eser,
yiiklenicinin 6ngordiigiinden fazla emek ve masrafi gerektirse bile, yiik-
lenici belirlenen bedelin artirilmasini kural olarak isteyemez’. Boylece ta-
raflar arasinda belirlenen bedel, baglayici olup, kural olarak degistirile-
mez.

Déniisiim Mevzuat: Cercevesinde Insaat S6zlesmesi, 1. Baski, Seckin Yayincilik, An-
kara 2021, s. 109.

4 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1088; AYDOGDU/KAHVEC], s. 778; ERMAN, Arsa Pays,
s. 1; KURSAT, s. 7; BAYGIN, s. 142.

5 TUNCOMAG, s. 965; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1043-1044; EREN, Ozel Hiikiimler s.
657; ARAL/AYRANCI, s. 415; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 537; AYDOGDU/KAH-
VECI, s. 768; BAYGIN, s. 30; KURSAT, s. 94; KOCAAGA, s. 174; ERMAN, Hasan,
Istisna Sozlesmelerinde Beklenilmeyen Hal, Istanbul 1979, s. 63; OZ, Turgut, Tn@aat
S6zlesmesi ve ilgili Mevzuat, 3. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2016, s. 56; REMZI,
Mehmet/ AYDIN, Sezer, Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Gozden Gecirilmis ve
Glincellenmis 9. Baski, Adalet Yaymnevi, Ankara 2019, s. 277; OZER, Tolga, “Eser
Sozlesmelerinde Gotiirii Bedel ve Bu Bedelin Uyarlanmasi”, TAUHFD, C. 1, S. 2,
2019, s. 186; ERGUNE, Mehmet Serkan, “Eser Sozlesmesinde Gotiirii Bedele Bagla-
nan Sonuglarin 6098 Sayili Tiirk Borg¢lar Kanunu Agisindan Incelenmesi”, Prof. Dr.
Hasan Erman’a Armagan, Der, fstanbul 2015, s. 311.

6 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 657; KOCAAGA, s. 174; OZER, s. 187-188.

7 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1043-1044; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 657; ARAL/AY-
RANCI, s. 415; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 537; AYDOGDU/KAHVECI, s. 768; KO-
CAAGA, s. 174; KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 170; KURSAT, s. 94; OZ, s. 56;
GOKYAYLA, K. Emre, Eser Sozlesmesinde Ek 1§ ve i§ Degisikligi, Vedat, Istanbul
2009, s. 217; BAYSAL, Basak, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 480. Maddesinin
Degerlendirilmesi”, TUHFM, C. 69, S. 1-2, 2011, s. 478.
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Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin inga edip
teslim etmeyi tistlendigi bagimsiz boliimlerin karsiliginda, arsa sahibinin
arsasmun belirli paylarini devretmesi, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesme-
lerinin TBK m. 480 anlaminda gotiirii bedelle kurulan s6zlesme oldugunu
gostermektedir®. Bagka bir anlatimla, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesme-
lerinde, yiikleniciye devredilecek arsa paylar1 sdzlesme kurulurken kesin
ve net bir sekilde belirlendigi icin TBK m. 480 anlaminda bir gotiirii bede-
lin varlig1 s6z konusu olur.

Nitekim Yargitay da vermis oldugu kararlarinda arsa pay: karsilig
ingaat sozlesmelerinin gotiirii bedelle kurulan s6zlesmelerden oldugunu
belirtmektedir®.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde gotiirii bedel, insaatin
gercek yapim masraflarindan, is¢ilik veya malzeme fiyatlarindan bagim-
sizdir. Ingaat maliyetini olusturan iscilik ve malzeme masraflar1 sozles-
menin kurulmasinda ongoriilenden daha az veya daha fazla olsa bile,
s0zlesmede belirlenen bedel ifa edilir. Yiiklenicinin gotiirii fiyat teklifi ya-
parken, insaat maliyetlerinin hesabini ne sekilde yaptig1 veya dikkate al-
dig1 hususlarin daha sonra degisip degismemesi énemli degildir. Bu se-
beple, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde gotiirii bedelin rizikosu
TBK m. 480/1 hiikmii uyarinca yiikleniciye aittir'®. Ancak ileride

8 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1088; ERMAN, Arsa Payy, s. 213; BAYGIN, s. 143; OZER,
s. 187; AYDOGDU/KAHVEC], s. 783; OZ, 73-74.

9 YHGK., E.2014/718, K.2015/1433, T.27.05.2015 say1il1 kararina gore, “Diger taraftan
arsa payi karsiig insaat sézlesmelerinin gotiirii bedelli sozlesme oldugu tartismasiz bulun-
duguna gore yiikleniciye ait bir edimin, sozlesme ile dahi olsa arsa maliklerine devrine de
yasal olanak bulunmamaktadir...” www.legalbank.net [13.12.2021]; “Arsa pay: karsilig
ingaat yapim sozlesmeleri gotiirii bedelli sozlesmelerdir.” Y. 23. HD., 29.11.2013 T.,
2013/5450 E., 2013/7583 K. www.legalbank.net [13.12.2021]; “Arsa pay: karsiig1 ingaat
sozlesmeleri tam iki tarafa karsilikli borg yiikleyen (synallagmatik) sozlesmelerden olup, bu
sozlesme ile yiiklenici, iizerinde taraflar arasinda anlagilmis bulunan vasiflarda ve imar mev-
zuatina uygun bir bina yapmay: iistlenirken arsa sahipleri de edim olarak, belirlenen arsa
paymn devrini gerceklestirmeyi iistlenir. Yapist geregi bu sozlesme tiirii gotiirii bedelli olup,
arsa maliklerinin arsa pay: devretmekten baska borglart bulunmamaktadir...” Y. 23 HD.,
29.05.2018 T., 2015/5451 E., 2018/3389 K. www.legalbank.net [13.12.2021]; Benzer
yonde Yargitay karar1 igin bkz. Y. 15. HD., 26.10.2010 T., 2007/4752 E., 2010/5757 K.
www.legalbank.net [13.12.2021]; Y. 15. HD., 19.09.2019 T., 2018/4870 E., 2019/3557 K.
www.legalbank.net [13.12.2021].

0 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1088; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 657; ARAL/AYRANCI, s.
415; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 537; KOCAAGA, s. 176; KAPLAN, Insaat S6zles-
meleri, s. 171; KURSAT, s. 237; 0z, s. 64; BUYUKAY, Eser Sozlesmesi, s. 164; GOK-
YAYLA, s. 217; ERGUNE, s. 312; BAYGIN, s. 143; BUYUKAY, Gétiirii Ucret, s. 668;
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aciklayacagimiz {izere, kanun koyucu TBK m. 480/2 hiikmii ile bu kurala
istisna getirmistir.

TBK m. 480/3 hitkmiine gore, eserin tamamlanmasi, sozlesme ile
ongoriilenden daha az emek ve masrafi gerektirmis olsa bile is sahibi, s6z-
lesme ile belirlenen bedelin tamamini 6demekle yiikiimliidiir. Kanun ko-
yucu, gotiirii bedelin rizikosunun yiikleniciye ait olacagim belirttikten
sonra, taraflar arasindaki menfaat dengesinin saglanmasi amaciyla bu
hiikmii getirmigtir!'.

Arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesinde, insaatin belirlenen bedel-
den daha fazla emek ve masraf gerektirmesinin, yani daha pahaliya mal
olmasinin riskinin yiikleniciye ait oldugunu belirtmistik. Ayni sekilde, in-
saat maliyetlerinin belirlenen bedelin altinda kalmasindan faydalanacak
olan da ytiklenicidir. Bu durumda arsa sahibi, insaatin ongoriilenden
daha az masraf ve emekle tamamlandig gerekgesiyle bedelin indirilme-
sini kural olarak isteyemeyecektir'2. Bu durum, ahde vefa (pacta sunt ser-
vanda) ilkesinin bir sonucudur. Buna gore, taraflar aralarinda bir gotiirii
bedel belirlemislerse, her iki tarafin buna uymasi gerekir®. Zira hukuki

TOPUZ, Seckin, Tiirk — Isvicre ve Alman Borclar Hukukunda Denge Bozulmasi ve
ifa Giigliigti Durumlarinda S6zlesmeye Miidahale, Yetkin, Ankara 2009, s. 236; “Soz-
lesme konusu iglerin gotiirii bedelle yapilacag: yanlarca kararlagtirilnug olduguna gore, yiik-
lenici davact isi kararlastirilan fiyatla yapmak zorundadir; is 6nceden tahmin edilen miktar-
dan daha ¢cok masrafi ve ¢cok ¢alismay: gerektirmis olsa bile yiiklenici, ticretin artirilmasini
isteyemez.” Y. 15. HD., 08.02.2005 T., 2005/349 E., 2005/588 K. www.legalbank.net
[13.12.2021].

1 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1089; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 658; ARAL/AYRANCIL s.
415; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 537; KOCAAGA, s. 174; KAPLAN, Insaat S6zles-
meleri, s. 171; GOKYAYLA, s. 217; ERGUNE, s. 313.

2 KOCAAGA, s.177; KAPLAN, in@aat Sozlegmeleri, s. 171; GURPINAR, s. 113; “...Pro-
tokol igeriginden sozlesme kapsamina dahil olan islerin davaci yiikleniciler tarafindan
1.800.000.000 TL gétiirii bedelle iistlenildigi kesin olarak anlagtlmaktadir. Ucret gotiirii ola-
rak belirlenmigse miiteahhit yapilacak seyi kararlastirilan fiyata yapmaya mecburdur. Yapi-
lacak sey tahmin edilen miktardan daha az bir say ve masrafit mucip olsa bile, miiteahhit be-
delin arttirilmasin isteyemeyecegi gibi; yapilacak sey evvelce tahmin edilen miktardan az bir
say ile viicuda gelmis olsa bile is sahibi daha az bedel 6denmesini isteyemez, bedeli tamamen
vermeye mecburdur.” Y. 15. HD., 19.03.1997 T., 1996/6881 E., 1997/1483 K. www.legal-
bank.net [13.12.2021].

13 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 544; OZ, s. 64; GOKYAYLA, s. 217; BAYSAL, Deger-
lendirme, s. 478; BUYUKAY, Gétiirii Ucret, s. 668; KOCAAGA, s. 186-187; ARAT,
Ayse, Sozlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasi, 1. Baski, Seckin, Ankara 2006, s.
51; YENIOCAK, Umut, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun Getirdigi Yenilikler ve
Degisiklikler: Genel Hiikiimler, 2. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2013, s. 167;
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glivenligin saglanmasi i¢in taraflar, kendi iradeleriyle belirledikleri sart-
lara uymak zorundadirlar!4.

Gotiirli bedel, kural olarak sabit olup, degistirilemez. Ancak bu ku-
ral mutlak olmay1p, bazi istisnalar1 bulunmaktadir. Kanun koyucu, baz
hallerde yiikleniciye hakimden bedelin artirilmasi talebinde bulunma,
bunun miimkiin olmamasi durumunda ise s6zlesmeden dénme ve soz-
lesmeyi feshetme hakk: tanimistir.

Arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesi bakimindan, sézlesmenin ku-
rulmasindan sonra ortaya ¢ikan ve hayatin olagan akisina gore ongoriile-
meyecek sekilde meydana gelen fiyat artislari, insaatin belirlenen bedelle
yapilmasini giiglestirebilir. Kanun koyucu, bedel konusunda ahde vefa
ilkesinin siki bir sekilde uygulanmasimnin sebep olabilecegi bu riskleri dik-
kate alarak, yiiklenicinin sdzlesmenin uyarlanmasini talep etmesine
imkan taniyan bir hiikiim getirmistir. TBK'nin m. 480/2 hiikmiine gore,
baslangicta ongoriilemeyen veya ongoriilmesine ragmen taraflarca dik-
kate alinmayan haller, eserin (insaatin) kararlastirilmis olan gotiirii be-
delle yapilmasina engel olur ya da ifay1 son derece giiglestirirse, ytiklenici
(miiteahhit), hakimden sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmasini talep
edebilir. Bunun miimkiin olmamasi durumunda ise yiiklenici

DOGAN, Giilmelahat, “Asir1 ifa glicliigii Nedeniyle Sozlesmenin Degisen Kosullara
Uyarlanmas1”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, C. 26, S. 111, Mart 2014, s. 10; GONEN,
Doruk, in@aat Sozlesmelerinde Bedel, 1. Baski, Oniki Levha, Istanbul 2016, s. 66; AY-
BAY, Memet Erdem, “Sézlesmenin Degisen Kosullara Goére Uyarlanmasi (Yargitay
Hukuk Genel Kurulu Kararinin incelenmesi)”, MUHFHAD Prof. Dr. Cevdet Ya-
vuz'a Armagan, C. 22, S. 3 (Ozel Say1), 2016, s. 332; AKINCI, Elif, “Insaat Sozlesme-
lerinde Gotiirii Bedelin Uyarlanmas1”, KTO KUHED, C. 3, S.2, Temmuz 2018, s. 61;
YORUK, Isilay, Tiirk Hukukunda Sozlesmelerin Uyarlanmasi, 1. Baski, Oniki Levha,
Istanbul 2021, s. 10; RESULOGLU, Ozeng, Asgiri ifa Gligliigii ve Sozlesmelerin Degi-
sen Kosullara Uyarlanmasi, 1. Baski, Seckin, Ankara 2021, s. 31.

14 ARAT, s. 51; TOPUZ, s. 64-65; AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 62; KAYA, Ummiihan, “S6z-
lesmenin Uyarlanmasinda Sonradan Degisen Sartlar ve @ngérﬁlemezlik Ilkesi”,
MUHFHAD Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan, C.22,S.3 (Ozel Sayt1), 2016, s. 1570;
TEZCAN, Mehmet, Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi ve S6zlesmenin Degisen Ko-
sullara Uyarlanmasi, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus
Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2004, s. 5; “... Ahde vefa ilkesine gore, sozlesme yapildig: an-
daki gibi aynen uygulanmal ve hiikiimlerine riayet olunmalidir. Sozlesmeye baghlik kural
hukuki giivenlik, dogruluk ve diiriistliik kuralimin bir geregi olarak, sozlesme hukukunun
temel ilkelerinden biridir...” YHGK.,, 30.05.2001 T., 2001/402 E., 2001/459 K. www le-
galbank.net [13.12.2021].
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s0zlesmeden donme ya da diiriistliik kuralinin gerektirdigi hallerde fesih
hakkin1 kullanabilir's.

TBK m. 480/2 hiitkmii, TBK m. 480/1 hiikmiinde yiiklenici bakimin-
dan ele alman ahde vefa ilkesine getirilmis 6nemli bir istisnay1 olustur-
maktadir’s. Esasen TBK'min “Asgirt Ifa Giicliigii” baghkli 138. maddesinde
sozlesmelerin uyarlanmasina iligkin genel bir hiikiim yer almaktadir.
TBK m. 138 hitkmii de ahde vefa ilkesine getirilmis bir istisnadir'”. Bu hii-
kiim, agir1 ifa giicliigiiniin ortaya ¢iktif1 durumlarda, bor¢luya sozlesme-
nin uyarlanmasini talep etme hakki vermektedir. Ancak TBK m. 480/2
hiikmiinde, gotiirii bedelle kurulmus olan eser sézlesmelerinin uyarlan-
masina ydnelik 6zel bir diizenleme bulunmaktadir. Ozel hitkmiin, kural
olarak genel hiikiimden 6nce uygulanmasi gerektiginden, gotiirii bedelle
kurulmus eser stzlesmelerinde bedelin uyarlanmasina yonelik olarak
TBK m. 480/2 hiitkmii, TBK m. 138 hiikmii karsisinda 6ncelikli olarak uy-
gulama alani bulacaktir. TBK m. 480/2 hiikmiiniin yetersiz kaldig1 du-
rumlarda TBK m. 138 uygulanmalidir’®.

-

5 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1044; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 669; ARAL/AYRANCI, s.
416-417; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 538; GOKYAYLA, s. 226; KURSAT, s. 238; KO-
CAAGA, s.187; OZ, s. 64; OZER, s. 192; DURAK, s. 240.

16 OZ,s.64; GONEN, Doruk, “1n§aat Sozlesmelerinin Uyarlanmasina ili§kin Sorunlar”,
in@aat Hukuku ve Uygulamasi, Ed. Emrehan inal/ Basak Baysal, 1. Baski, Oniki
Levha, Istanbul 2017, s. 338.

7 BAYSAL, Basak, “6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 Hitkmii Uyarinca Gelir
Paylagimli Insaat Sozlesmelerinin Uyarlanmasi”, Gelir Paylasimli Insaat Sozlesme-
leri Calistays, Istanbul 2015, s. 138.

18 EREN, Fikret, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara
2019, s. 542; OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, Turgut, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler
Cilt — 1, Gozden Gegirilmis 11. Basi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, s. 208; AN-
TALYA, O. Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt: V/1, 3, Genisletilmis 2.
Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2019, s. 321; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 661; BAY-
SAL, Degerlendirme, s. 480; KURSAT, s. 238-239; GONEN, Bedel, s. 67; ERGUNE, s.
314; OZER, s. 192; AKINCI, Gétiirii Bedel, s. 68-69; AKINCI, Sahin, “COVID 19'un
Borg iliskilerine ve Bazi Borclar Hukuku Sozlesmelerine Etkisi”, ITUSBD, Y. 19, S.
38, 2020/2 (Covid-19 Ozel Ek), s. 98; GUVENC, Ipek, Eser Sozlesmesinde Gotiirii Be-
delin Asilmasi Sebebiyle Sozlesmenin Uyarlanmasi, Ankara Universitesi, Sosyal Bi-
limler Enstitiisii, Yayimlanmamuis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2021, 52-53; ACAR,
Faruk, “Sozlesmelerin Uyarlanmasinda Ongoriilemez Olgu”, Doviz le Sozlesme
Yapma Yasag1 ve Sozlesmelerin Uyarlanmasi, Ed. Murat Topuz, 1. Baski, Se¢kin, An-
kara 2019, s. 16; OZ, s. 65, yazara gore TBK m. 480/2 hiikmii ile TBK m. 138 hiikmii
arasinda ne gartlar1 ne de sonuglar1 bakimindan agik bir fark bulunmamaktadir. Ya-
zar ayrica TBK m. 138 hiikmiiniin, is sahibinin degisen beklenmedik kosullar
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Ogretide ve Yargitay kararlarinda'®, TBK m. 480/2 hiikmiiniin arsa
pay1 karsiigl insaat sozlesmesinde de uygulama alani bulacag: kabul
edilmistir®. Daha 6nce arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmelerinin, gotiirii
bedelle kurulan s6zlesmelerden oldugunu agiklamistik. Bu durumda, go-
tiirii bedelle kurulan eser sozlesmelerinin uyarlanmasi kosullarini diizen-
leyen TBK m. 480/2 hiikmiiniin, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerine
de kiyasen uygulanmas1 miimkiindiir.

B. Sozlesmenin Uyarlanmasinin Sartlan

Gotiirii bedelle kurulan arsa payi karsilig1 insatta sozlesmelerinde,
tespit edilen bedel kural olarak degistirilemez. Bununla birlikte, kanun
koyucu, TBK m. 480/2 hitkmiinde diizenlenen kosullarin bulunmas: du-
rumunda, s6zlesmeye baglilik (ahde vefa) ilkesinin kati bir sekilde uygu-
lanmamasi gerektigini ve sozlesmenin degisen kosullara uyarlanabilece-
gini kabul etmistir. Bu hiikiim s6zlesmenin ifasini, sartlarin degismemesi
kosuluna baglayan, temelini diirtistliik kuralindan ve sozlesmeye baglilik
ilkesini gevseten, soOzlesmenin yapildigi zamanin sartlarinin

nedeniyle uyarlama bunun miimkiin olmamas: durumunda dénme talep ettigi hal-
lere de uygulanacagini ifade etmektedir.; “... TBK'nin 480/11. maddesine gore gotiirii be-
delli eser sozlesmesinin uyarlanmasinin istenmesi ve uyarlanmast miimkiin olup, gotiirii be-
delli olmayan eser sozlesmeleri ve diger sozlesmelerde isin 6zelligi ile kosullarin gerceklesmesi
halinde genel kural niteliginde olan TBK'nin 138. maddesine gore uyarlama talep edilmesi
ve sozlesmenin uyarlanmasi miimkiindiir...” Y. 15. HD., 02.06.2020 T., 2019/3771 E.,
2020/1216 K. www .legalbank.net [13.12.2021].

19 Yargitay konuya iligkin bir kararnda: “...Bu durumda mahkemece konusunda uzman
bilirkisi kurulu marifetiyle gerekirse mahallinde kesif yapilmak ve aymi tarihlerde komsu par-
sellerle ilgili inceleme de yapilmak suretiyle sozlesme tarihinden sonra Belediyeye ait arsanin
satin alinmas zorunlulu§unun ortaya cikmast ve imar degisikligi sonucu kat izninin diisii-
riilmesinin sézlesmenin uyarlanmasini gerektiren BK'nin 365/I1. maddesinde belirtilen hal-
lerden olup olmadig1, uyarlanma yapilmasini gerektiren hallerden olmas: durumunda da em-
saller de incelenerek paylagimin ne sekilde yapilmas: ve sozlesmenin uyarlanmas: gerektigi
hususlarinda rapor alimp degerlendirilmek suretiyle davanin sonuglandirilmas: gerekirken
eksik inceleme sonucu davann reddi dogru olmanus, kararin bozulmast uygun bulunmus-
tur.” seklinde hiikiim kurarak, TBK'nin 480/2. maddesinde aranan sartlarin bulun-
masi halinde s6zlesmenin uyarlanabilecegini belirtmistir. Bkz. Y. 15. HD., 26.10.2010
T., 2009/4752 E., 2010/5757 K. www legalbank.net [13.12.2021].

20 (Z, s. 73-74; KURSAT, s. 262-263; ERMAN, Arsa Payi, s. 212; AYDOGDU/KAH-
VEC], s. 783; BAYGIN, s. 143.
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degisebilecegi (clausula rebus sic stantibus)?! ilkesini yansitan istisnai bir
hiikiimdiir?.

Bazi durumlarda yiiklenicinin sdzlesmede belirlenen bedel ile bagh
kalarak, edimini ifa etmesini beklemek hakkaniyete aykir1 olabilir. Nite-
kim, sdzlesmeye bagllik kuralinin smirini diiriistlitk kurali olusturmak-
tadir. Degisen kosullar sebebiyle yiiklenicinin borcunu ifa etmesi diirist-
litk kuralina aykirilik olusturacaksa, edimler arasinda denge saglanmasi
amaciyla s6zlesmenin uyarlanmasi adil bir ¢6ziim yolu olarak goriinmek-
tedir®. Ancak, anilan kanun maddesinde ytiklenicinin s6zlesmenin degi-
sen sartlara uyarlanmasini talep etmesi siki kosullara baglanarak, degisen
her kosulda uyarlama talep etmesinin 6niine gegmek amacglanmigtir?.

1. Baslangicta Ongoriilemeyen veya Ongoriiliip de Taraflarca

Goz Oniinde Bulundurulmayan Durumlarin Ortaya Cikmasi

TBK m. 480/2 hitkmiiniin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde
uygulanmasi igin gereken birinci kosul, baslangicta dngoriilemeyen veya
ongoriiliip de taraflarca goz oniinde tutulmayan bir durumunun ortaya

21 Her s6zlesmenin, yalnizca sdzlesmenin yapildigi sirada mevcut olan kosullarin var-
liginin devami halinde gegerli olacagma iligkin rtiilii bir sarttir. Bkz. YORUK, s. 13-
15; “...Sozlesme yapildiginda karsilikly edimler arasinda mevcut olan denge sonradan sart-
larn olaganiistii degismesiyle biiyiik olciide taraflarin biri aleyhine katlanilmayacak derecede
bozulabilir. Iste bu durumda sozlesmeye baglilik ve sozlesme adaleti ilkeleri arasinda bir ce-
liski hasil olur ve artik bu ilkeye siki sikiya bagli kalmak adalet, hakkaniyet ve objektif hiisnii-
niyet (MK md. 4, 2) kaidelerine aykir1 bir durum yaratir hale gelir. Hukukta bu zitlik (Clau-
sula Rebiis Sic Stantibus- Beklenmeyen hal sarti- sozlesmenin degisen sartlara uydurulmasi)
ilkesi ile giderilmeye ¢alisilmaktadir...” Y. 3. HD., 30.05.2012 T., 2012/8973 E., 2012/13817
K. www.legalbank.net [13.12.2021].

2 TEKINAY, Selahattin Sulhi/ AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP,
Atilla, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 7. Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 1993, s.
368; TANDOGAN, Hal{ik, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt II, 5. Basim, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2010, s. 239; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 660; ARAL/AYRANCI, s.
417; REMZI/AYDIN, s. 278; OZ, s. 64; ARAT, s. 52 vd.; TOPUZ, s. 69 vd.; KOCAAGA,
s. 187, ERGUNE, s. 313; BUYUKAY, Gétiirii Ucret, s. 672; YILDIRIM, Siimeyye Hilal,
Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisi,
Yayimlanmamuis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2011, s. 222.

2 SELK;L Ozer, 1n§aat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matba-
as1, Istanbul 1978, s. 54.

2 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 544; GOKYAYLA, s. 226; GUVENG, s. 54.
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¢ikmasidir®. Esasen bu kosul kendi icerisinde iki farkli unsur barindir-
maktadir. Buna gore, s6zlesme kurulurken s6z konusu durum taraflarca
ongoriilmemis ya da 6ngoriilmiis olmasma ragmen bu durumun gergek-
lesmeyecegi kabul edilmis olmalidir?®. Belirtmek gerekir ki, sozlesmenin
kurulmasi sirasinda zaten mevcut olan, ancak taraflarin bilgisizlikleri yti-
ziinden g6z oniinde bulundurulmayan durumlara dayanilarak sozlesme-
nin uyarlanmasi talebinde bulunulamaz. Ornegin, sézlesme yapildig1 es-
nada ithalat yasag1 gelmis ancak yiiklenici bunu bilmeden s6zlegsmeyi im-
zalamigsa, bu halde kosullar1 olusmugssa TBK m. 30 vd. diizenlenen ya-
nilma hiiktimlerine dayanabilir?.

TBK m. 480/2 hiikmiinde agikca yer almasa da, 6gretide s6zlesme-
nin uyarlanmasi bakimindan, olaganiistii durumlarin varli§1 sarti da
aranmaktadir. Ancak olaganiistii sayilacak durumlarin miicbir sebep ni-
teliginde olmas: sart degildir. Nitekim taraflarin ongorebilecekleri, ancak
gerceklesmeyecegini kabul ettikleri olaganiistii durumlarin gercekles-
mesi de ytikleniciye s6zlesmenin uyarlanmasini talep etme hakki verebi-
lir®s. Yargitay’'in, 0gretideki goriisii destekler nitelikte kararlar1 bulun-
maktadir?.

5 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 417; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 544; REMZI/AYDIN, s. 278; OZ, s. 65; GOKYAYLA, s. 226; KOCAAGA, s. 188;
KURSAT, s. 246; DURAK, s. 241; GUVENC, s. 57.

% (OZ,s. 65, KURSAT, s. 246.
7 OZ, s. 65, 67; GONEN, Bedel, s. 70; ACAR, s. 17.

3 TANDOGAN, s. 239; ARAL/AYRANCI, s. 417; KOCAAGA, s. 188; BAYGIN, s. 66;
GUVENG, s. 57.

»  TANDOGAN, s. 239; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 417; AY-
DOGDU/KAHVEC], s. 769; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 545; ACAR, s. 17; KUR-
SAT, s. 246-247; OZ, s. 65; KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 203; KOCAAGA, s. 188;
GOKYAYLA, s. 227; BUYUKAY, Gétiirii Ucret, s. 676; GURPINAR, s. 138 vd.; BAY-
GIN, s. 66; ARAT, s. 95; ALDEMIR TOPRAK, ipek Betiil, Anahtar Teslim 1n§aat Soz-
lesmesi, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2020, s. 215; “...Sézlesmenin edimler ara-
sindaki dengeyi bozan olaganiistii haller, harp, iilkeyi sarsan ekonomik krizler, enflasyon gra-
figindeki asir1 yiikselmeler, sok devaliiasyon, para degerinin dnemli dl¢iide diismesi gibi; s6z-
lesmeye baglhligin beklenemeyecegi durumlar drnek olarak gosterilebilir...” Y. 13. HD.,
06.04.1995 T., 1995/145 E., 1995/3339 K. www.legalbank.net [13.12.2021].; Belirtmek
gerekir ki TBK'nin 138. maddesi, s6zlesmenin uyarlanmasi i¢in olaganiistii bir du-
rumun ortaya ¢tkmasini agik¢a aramaktadir. S6zlesmenin degisen kosullara uyarlan-
masi igin olaganiistii bir durumun varligint aramayan goriis i¢in bkz. BAYSAL, Ba-
sak, Sozlesmenin Uyarlanmasi, 4. Basi, Oniki Levha Yayincilik, 2020, s. 228-234; KO-
CAYUSUFPASAOGLU, Necip, “islem Temelinin Cokmiis Sayilabilmesi igin Sosyal
Felaket Olarak Nitelenebilecek Olaganiistii Bir Olaymn Gerceklesmesi Sart Midir ?”,
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Teknik kurallara uygun olarak yapilan insaatin normal yapimini
engelleyen, gerceklesmesi imkani olmayan herhangi bir neden, giderleri
arttiran olagantistii bir durum olarak kabul edilir®. Olaganiistii durum-
lar, dogal olaylardan kaynaklanabilecegi gibi, hukuki, ekonomik ve sos-
yal olaylardan da kaynaklanabilir. Deprem, yildirim diismesi, sel baskini,
ingaat yapilacak arsa ya da arazinin jeolojik yapisinin ongoriilenden ¢ok
farkli olmasi gibi durumlar dogal olaylara®; savas, grev, boykot, ithalat
yasagl, para degerinde olaganiistii bir diisiis, isci ticretlerinin veya mal-
zeme fiyatlarinin asir1 derecede artmasi gibi durumlar dogal olaylar di-
sindaki olaylara ornek olarak gosterilebilir®.

Sozlesmenin uyarlanmasi1 bakimindan vurgulanmas: gereken en
onemli husus, ongoriilemezliktir. Bir durumun 6ngoriilemez olup olma-
diginin belirlenmesinde, yiiklenici dikkate alinmalidir. Olaganiistii du-
rum yalnizca somut durumdaki yiikleniciyi degil, objektif Olgiiye gore
benzer alandaki isleri tistlenen basiretli her yiikleniciyi etkiler nitelikte ol-
malidir. Bagka bir anlatimla somut durumdaki yiiklenicinin kisisel 6zel-
liklerinden ziyade insaat sektoriinde tecriibeli, insaat1 zorlastiracak tehli-
keleri dngorebilen, teknik kurallar1 bilen yiiklenici 6l¢ii olarak kabul edi-
lir®. Zira sdzlesmenin uzman tarafi yiiklenici olup, insaat siiresince ortaya

Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, Ed. Rona Serozan/ flhan Ulusan/
Nami Barlas, Istanbul 2000, s. 503-514.

30 SELiCi, s. 55; KURSAT, s. 247; Ogretide bazi yazarlar olaganiistii durumun siirekli
olmasi gerektigini savunmaktadir. Bkz. ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 545; GOK-
YAYLA, s. 227; BUYUKAY, Gétiirii Ucret, s. 676; GONEN, Bedel, s. 76; BAYGIN, s.
67; baska bir yazar olaganiistii durumun degil, olaganiistii durumun etkilerinin sii-
rekli olmas: gerektigini ifade etmektedir. Bkz. OZER, s. 193, dn. 23; Kanaatimizce de
olaganiistii durumlarin siirekli olmadigindan bahisle s6zlesmenin uyarlanmasina
kars1 ¢ikmak isabetli olmayabilir. Ortaya ¢ikan durumun 6zelligine gore, ortada ge-
¢ici bir durum olsa bile yiiklenicinin borcunu ifa etmesini engelleyecek derecedeyse
sozlesmenin uyarlanabilecegi kabul edilmelidir. Buna gore somut olayin tiim sartla-
rinin birlikte degerlendirilerek sonuca ulasilmas: gerekmektedir.

31 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 661.

2 TANDOGAN, s. 240; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 661; ARAL/AYRANCI, s. 417; AY-
DOGDU/KAHVECI, s. 769; SELICI, s. 55; KURSAT, s. 247; OZ, s. 65; KOCAAGA, s.
188-189; GOKYAYLA, s. 226-227; KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 200 vd.

3 TANDOGAN, s. 240; ARAL/AYRANCI, s. 417; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 545;
ACAR, s. 18; KURSAT, s. 248; SELICI, s. 55-56; KOCAAGA, s. 189; GONEN, Bedel,
s. 71; BAYGIN, s. 68; GURPINAR, s. 138; KAPLAN, Ingaat Sozlesmeleri, s. 200;
AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 69; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 662.
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cikabilecek teknik, iktisadi ve olaganiistii durumlar1 ongorebilecek olan
da kendisidir®.

Ogretideki bir goriise gore, yiikleniciye ait siibjektif unsurlarin,
yiiklenicinin sahip oldugu bilginin, yeteneklerinin de dikkate alinmasi
gerekir®, Bir durumun 6ngoriilemez olarak kabul edilip edilmeyecegi, bi-
lirkisiler tarafindan objektif olarak yapilacak arastirma sonucu olusan ka-
naat ve diisiinceye gore tespit edilecektir®.

Son donemde yasanan COVID-19 pandemisi nedeniyle insaat ma-
liyetleri asir1 derecede artmis ve insaat islerinin, yiiklenici tarafindan, s6z-
lesmede belirlenen {icret ile zamaninda tamamlanmasi zorlagmistir.
COVID-19 6ngoriilemeyen olaganiistii bir durum olduguna gore ytikle-
nicinin bu hiikme dayanarak sozlesmenin uyarlanmasi talebinde bulun-
mas1 miimkiindiir. Her ne kadar tacirlerin tiim faaliyetlerinde basiretli bir
is insan1 gibi davranma ytikiimliiliigii bulunsa da, yiiklenicilerin COVID-
19’u ve etkilerini 6ngorebilmeleri miimkiin degildir®.

Sozlesmenin uyarlanmasini hakl kilan olaganiistii durumlarin, ku-
ral olarak s6zlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikmasi gerekir. Soz-
lesme kuruldugu sirada halihazirda mevcut bir durum varsa yiiklenicinin
TBK m. 480/2’ye dayanmasi miimkiin degildir®. Ancak bazi istisnai du-
rumlarda s6zlesmenin kurulmasindan énce var olan olaganiistii durum-
lara yonelik TBK m. 480/2'nin uygulanmasi miimkiindiir. Insaatin

3 SELICI, s. 55.
%5 ARAL/AYRANCI, s. 417.
3 TANDOGAN, s. 240; ARAT, s. 96; AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 70; KAYA, s. 1583.

¥ KARADUMAN, s. 164-165; AKINCI, COVID-19'un Etkisi, s. 98-99; ACAR UNAL,
Ozlem, “Covid-19 Viriisiiniin S6zlesmelere Etkisinin TBK Md. 138 Hiikmii Cerceve-
sinde Degerlendirilmesi”, Koronaviriis Doneminde Giincel Hukuki Meseleler Sem-
pozyumu Bildiri Tam Metin Kitabi, Ed. Yusuf Caliskan, Yeliz Bozkurt Giimriikgii-
oglu, Omer Faruk Erol, Ahmet Diilger, Giilnihal Ahter Yakacak, Omer Faruk Kafals,
bn Haldun Universitesi Yaynlari, Istanbul 2020, s. 296.

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 662; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 545; GOKYAYLA, s. 227;
ARAT, s. 95; GONEN, Bedel, s. 70; OZER, s. 195; AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 70; AL-
DEMIR TOPRAK, s. 216; “...olayda 365/2. Maddenin uygulama alan bulmadigi ortadadur.
Ciinkii ihale karar idari yargida iptal edilmesine ve aradan 2 yillik bir siire ge¢mesine rag-
men, davact sozlesme bedelini kabul ederek sozlesmeyi imzalans, sozlesmeden kaginma hakk:
ve imkani bulunmasina ragmen bedeli kabul etmigtir. Davacinin ticaret sirketi olmas: ve tacir
sifatini tasimasi karsisinda miidebbir bir tacir gibi hareket ederek sozlesmeyi imzaladi: kabul
edilmelidir. Bu nedenle, davann tiimden reddi yerine yazili gerekgelerle kabulii dogru olma-
mugtrr...” Y. 15. HD., 22.11.2007 T., 2006/4205 E., 2007/7412 K. www.legalbank.net
[21.12.2021].
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yapilacagl alanda, ancak ingsaata baslandiktan sonra fark edilebilecek
kaya veya su ¢ikmasi gibi durumlarda, bu engellerin objektif olarak 6n-
goriilebilmesi miimkiin degilse, yiiklenici bu durumda TBK m. 480/2 hiik-
miine bagvurabilir®.

Taraflarin 6ngorebildikleri ancak sonuglarmin ne denli etkili olaca-
g1 ongoremedikleri durumlarda da uyarlama talep edilmesi miimkiin
olmalidir. Baska bir anlatimla, 6ngoriilemezligin mutlaka olayin kendi-
sine iliskin olmasi gerekmez, olayn etkilerinin ve sonuglarmin bu derece
onemli olacagmin onceden 6ngoriilememesi TBK m. 480/2nin uygulan-
mast igin yeterli kabul edilebilir®. Ornegin, enflasyonun artmasi ngé-
riilebilen bir durumken*!, bunun doviz kurlarini bir gtinde dort bes katina
¢ikarmasi ve sonuglarmin bu denli yikici olmasinin beklenmemesi; is ha-
yatinda grevlerin olabilecegi ongoriilmesine ragmen grevin somut du-
rumda beklenmedik bir sekilde uzamasi, ytiriitiilme tarzi ve etkilerinin
onceden ongoriilemeyecek nitelikte oldugunun kabulii gerekir#.

TBK m. 480/2 hitkmiine gore, taraflarca dngoriilmiis olmasimna rag-
men goz Oniinde bulundurulmayan durumlar da ongoriilemez durum
olarak kabul edilmekte ve bu tiir durumlarda da yiiklenicinin TBK m.
480/2'ye bagvurmasina imkan taninmaktadir®. Taraflari éngoriip de goz
ontinde tutmadig1 durumlarda, taraflarin ortak diisiinceleri, bu durumun
gerceklesmeyecegi ya da gerceklesmesinin miimkiin olmamasidir#. Bu

%  TANDOGAN, s. 242; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 662; GONEN, Bedel, s. 75; OZ, s. 67;
OZER, s.195; bu konuda Yargitay karar1 igin bkz. Y. 15. HD., 14.01.2020 T., 2019/2492
E., 2020/71 K. www.legalbank.net [21.12.2021].

0 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1045; TANDOGAN, s. 242; OZ, s. 67; KURSAT, s. 247; GO-
NEN, Bedel, s. 72; BAYSAL, Uyarlama, s. 236; OZER, s. 195; GURPINAR, s. 126; BAY-
GIN, s. 71; GUVENG, s. 69.

a7, Tiirkiye'de yillardan beri ekonomik paketler acilmakta, ancak istikrarli bir ekonomiye ka-
vusamamaktadir. Devaliiasyonlarin iilkemiz acisindan dnceden tahmin edilemeyecek bir key-
fiyet olmadig, kur politikalarinin her an degisebilecegi bir gercektir. Devaliiasyon ve ekono-
mik krizlerin aniden olusmadigi, piyasadaki belli ekonomik darbogazlardan sonra meydana
geldigi bilinmektedir... Ulkemizdeki istikrarsiz ekonomik durum davact tarafindan tahmin
olunabilecek bir keyfiyettir. Somut olayda uyarlamanin kosullarindan olan 6ngdriilemezlik
unsuru olusmamstir...” YHGK., 12.11.2014 T., 2014/1614 E., 2014/900 K. www legal-
bank.net [21.12.2021].

2 TANDOGAN, s. 241; OZ, s. 67; KURSAT, s. 247; GONEN, Bedel, s. 72-73.

4% TANDOGAN, s. 241; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 663; SELICI, s. 57-57; KURSAT, s.
250; GUVENC, s. 70.

4 ARAL/AYRANCI, s. 418; KOCAAGA, s. 189; KAPLAN, 1n§aat Sozlesmeleri, s. 203.
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hiikme, 6zellikle teknik agidan 6nceden belirlenmesi gii¢ olan hafriyat ve
ingaat islerinde bagvurulmaktadir®.

2. Olusan Yeni Kosullarin, Taraflarca Belirlenen Goétiirii
Bedelle Insaatin Yapilmasina Engel Olmasi veya Son Derece
Giiglestirmesi

TBK m. 480/2 hiikmii kapsaminda ytiklenicinin, sdzlesmenin uyar-
lanmasini talep edebilmesinin ikinci sarti, olusan yeni kosullarin taraf-
larca belirlenen gotiirii bedelle insaatin yapilmasina engel olmas: veya
son derece giiglestirmesidir. Baska bir anlatimla, taraflarca 6ngoriileme-
yen veya Ongoriiliip de goz oniinde bulundurulmayan olagantistii du-
rumlar, yiiklenicinin belirlenen gétiirii bedelle insaat: yapmasina engel
olmal1 veya son derece giiclestirmelidir. Bu sart, szlesmenin uyarlanma-
stnin hakli nedenini olugturmaktadir®. Ogretide, ingaatin yapilmasina

45 SELICI, s. 58; BAYGIN, s. 70; TANDOGAN’a gore, “Ornegin tiinel veya koprii yapilacak
yer uzmanlara incelettirilmis ve buna elverigli oldugu bir raporla tespit edilmis; taraflar zim-
nen bu raporu sozlesmelerinin temeli olarak kabul etmigler; sonradan toprak bir tiirlii tutma-
musg, olaganiistii giderler yapilmasini gerektirmis veya baraj yapilacak tabandaki sondajlardan
arazinin su gecirmezlik derecesi dogru olarak tespit edilememis veya bir yapinin temel kazi-
stnda 6nceden tespit edilemeyen biiyiik yer alti sular: ¢ikmms. Yahut bir liman insaati igin
idare daha énce civardaki tas ocaklarini uzmanlara inceletmis ve bu uzmanlarin raporlarina
gore sartnameyi tespit etmis, sonradan bu ocaklar yeterli ¢tkmamis ve ¢ok daha uzaklardan
tas getirmek gerekmisse” bu durumlarda, taraflarin énceden 6ngorebildikleri ancak
yaptiklari incelemeler sonucu bu durumlarin, ortaya ¢itkmayacagi sonucuna vardik-
lar1 goriilmektedir. Bkz. TANDOGAN, s. 241; Yargitay da bir kararinda konuyu su
sekilde ele almistir; “Dava, eser sézlesmesinden kaynaklanmis olup, sozlesme oncesi dii-
zenlenen zemin raporlarimin ingaat sirasimda ortaya ¢ikan zemine uygun olmadiginin anla-
stlmast tizerine 6ngoriilemeyen ek masraflarla karsilasilmas: sebebiyle eksik yapilan 6demele-
rin tahsili istemine iliskindir. ... Bu durumda mahkemece yapilacak is; itiraz edilen hakkedis-
lerdeki fiyat fark: (sézlesmeye gore kazi yapilmas: icin 6denecek bedel ile zeminin sozlesme
strasinda verilen zemin raporlarina uygun olmadiginin anlagilmas: sebebiyle kazinin bir bo-
liimiiniin dinamit patlatilarak yapilmak zorunda kalinmas: sonucu hesaplanacak bedel ara-
sindaki fark) hesaplattirilip, bu farkin tiim gétiirii bedele kiyaslandiginda taraflarin 6nceden
tahmin etmedikleri veya ongordiikleri halde meydana gelmesine ihtimal vermedikleri olaga-
niistii sart niteliginde olup uyarlama yapilarak sozlesmedeki gotiirii bedelin arttirlmasinin
gerekip gerekmedigi ile uyarlama gerekiyorsa bunun miktar hususlarinda yeniden olusturu-
lacak konusunda bilirkisi kurulundan rapor alinip 818 sayili Borclar Kanunu nun 365/11.
hiikmiiniin uygulanmas: gerekip gerekmedigi mahkemece degerlendirilerek sonucuna gore
uygun bir karar verilmesinden ibarettir.” Y. 15. HD., 21.10.2015 T., 2015/1640 E.,
2015/5241 K. www legalbank.net [13.12.2021].

% YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1046; TANDOGAN, s. 244; ARAL/AYRANCI, s. 418;
EREN, Ozel Hiikiimler, s. 663; KURSAT, s. 252; OZ, s. 68; KOCAAGA, s. 190;
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engel olmanin, insaatin yapilmasini son derece giiclestirmenin 6zel bir
uygulama halini olusturdugu ifade edilmektedir”. Bu hiikiim, aym za-
manda taraflarin edimleri arasindaki dengenin, yiikleniciden bekleneme-
yecek derecede ve biiyiik oranda bozulmus olmasini ifade etmektedir.

Ortaya ¢ikan olaganiistii durumlarin, dnceden belirlenen gotiirii
bedelle insaatin yapilmasina ne derece etkisi oldugunun tespiti, somut
olaydaki ytiiklenicinin ekonomik ve fiili durumu dikkate alinarak yapilir.
Burada stibjektif bir degerlendirme s6z konusudur®. Hakim, her somut
olayin 6zelligine gore, ingaatin yapilmasima engel olunmasi veya son de-
rece giiglestirmesi rizikosunun, iyi niyet kurallarma gore yiikleniciye
yliklenip yiiklenmeyecegini degerlendirmelidir®®. Burada ongoriileme-
yen riziko, kargilanabilen bir riziko degil, asir1 bir rizikodur. Oyle ki, or-
taya ¢ikan bu riziko dolayisiyla yiiklenicinin insaat1 artik kararlastirilan
gotiirii bedelle yapmasinin beklenememesi gerekir?!. Yiiklenicinin s6zles-
meye devam etmesinin, mahvina yol agmasi gerekmedigi gibi, hi¢ kar et-
memesi de {icretin arttirilmasi icin yeterli bir neden degildir®. Buna kar-
silik kar marji tamamen ortadan kalkmasa bile i¢inde bulundugu ekono-
mik durum bakimimndan kazancindaki azalma, isletmesini ciddi bir tehli-
keye sokacaksa, bu durumdaki yiiklenici hakimin miidahalesini talep
edebilir®.

Ortaya cikan beklenmedik durumlar, yiiklenicinin mali durumun-
dan ve edimler arasindaki dengenin bozulmasindan bagimsiz olarak

KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 204; GONEN, Bedel, s. 80; DURAK, s. 241; ALDE-
MIR TOPRAK, s. 217; GUVENG, s. 71.

¥ ARAL/AYRANCI, s. 418; KAPLAN, Insaat Sézlesmeleri, s. 190.

% ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 547; “...S6zlesmenin temelini olusturan konularda 6nceden
dngoriilemeyen veya ongoriilmesine ragmen gerceklesmeyecegine inanilan onemli degisiklik-
ler sonucu edimler arasindaki dengenin asir1 bozulmasi halinde iyi niyet kurallarma dayana-
rak hakim tarafindan sozlesme, degisen kosullara uyarlanabilir...” Y. 15. HD., 21.10.2015
T., 2015/1640 E., 2015/5241 K. www.legalbank.net [21.12.2021].

9 TANDOGAN, s. 244; OZ, s. 68; KURSAT, s. 252.

50 TANDOGAN, s. 244; COSKUN, Mahmut, in§aat Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, 2. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2020, s. 326.

51 TANDOGAN, s. 244; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 548; KOCAAGA, s. 190.

52 TANDOGAN, s. 245; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 664; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
548; ACAR, s. 18; REMZI/AYDIN, s. 278; KURSAT, s. 253; OZ, s. 68; KOCAAGA, s.
191; GONEN, Bedel, s. 82; GOKYAYLA, s. 230; BAYSAL, Degerlendirme, s. 480; YIL-
DIRIM, s. 224; ALDEMIR TOPRAK, s. 217.

B 0Z s 69.
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ingaatin yapimini imkansiz hale getirmisse; yiiklenici TBK m. 480/2 hiik-
miine bagvuramayacaktir. Nitekim bu hiikiim, insaatin teknik veya hu-
kuki olarak yapilmasmin imkansiz hale geldigi durumlara iliskin bir dii-
zenleme degildir. Zira burada insaatin yapilmasmin teknik bakimdan
giiclesmesinden ziyade, masraflarin artmasi dolayisiyla kararlastirilan
bedelle isin yapilmasinin giiglesmesi durumu s6z konusudur. O halde,
insaatin yapilmasinin teknik veya hukuki olarak imkansiz hale gelme-
sinde ytiklenicinin kusuru varsa TBK'nin 112. maddesinde diizenlenen
kusurlu imkansizlik hitkmii, yiiklenici kusursuzsa TBK'nin 136. madde-
sinde yer alan kusursuz imkansizlik hitkmii uygulanir®.

3. Ortaya Cikan Yeni Kosullarin ve Ifanin Giiglesmesinin
Yiikleniciye Isnat Edilememesi

Kanunda agikga belirtilmemis olsa da, ortaya ¢ikan yeni kosullarin
ve ifanin giliclesmesinin, yiiklenicinin kusurundan ileri gelmemis olmasi
gerekir. Kendisine yiiklenebilecek sebeplerden otiirii ifa giigliigii ceken
yliklenici, TBK m. 480/2 hiikmiinden faydalanamaz®. Bu sart TBK m.
480/2'de agikca diizenlenmese de temelini diiriistlitk kuralindan almakta-
dir’. Yargitay Hukuk Genel Kurulu, konuya iligskin verdigi bir kararinda,
tacir olan yiiklenicinin basiretli bir i insan1 gibi davranarak, kendisinden
beklenebilecek biitiin 6zeni gostermesi, isin yapildigr zamanin kosulla-
riny, enflasyonun durumunu bilerek gotiirii bedeli buna gore belirlemesi
gerektigini belirtmigtir®.

Yiiklenici, is organizasyonunda, malzemenin temininde, isin ifa-
sinda, kendisinden beklenilen olgiiler dahilinde gerekli 6nlemleri alma-
missa ya da insaat1 vaktinde tamamlamayarak temerriide diismiisse ve
temerriide diistiikten sonra meydana gelen olaganiistii bir durum,

5 TANDOGAN, s. 246; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 663-664; OZ, s. 69; KURSAT, s. 253-
254; GONEN, Bedel, s. 83; OZER, s. 197.

55 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 368; YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1046;
SELICI, s. 59; TANDOGAN, s. 246-247; EREN, Genel Hiikiimler, s. 546; EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 665, ARAL/AYRANCI, s. 418; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 549;
ACAR, s. 18; REMZI/AYDIN, s. 278; OZ, s. 70; KURSAT, s. 254; BUYUKAY, Eser
Sozlesmesi, s. 177; KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 205, KOCAAGA, s. 191; GO-
NEN, Bedel, s. 86; GOKYAYLA, s. 231; BAYGIN, s. 86; OZER, s. 197; AKINCI, Go-
tiirii Bedel, s. 73; KAPLAN, ibrahim, Hakimin Sozlesmeye Miidahalesi, 2. Basi, Seg-
kin Yayincilik, Ankara 2007, s. 150.

56 KURSAT, s. 254; BUYUKAY, Eser Sézlesmesi, s. 177; KAPLAN, Insaat Sézlesmeleri,
s. 205; BUYUKAY, Gotiirii Ucret, s. 678.

5% YHGK,, 30.05.2001 T., 2001/402 E., 2001/459 K. www.legalbank.net [22.12.2021].
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ingaatin tamamlanmasini asir1 gliglestirmisse bu halde ytiiklenicinin TBK
m. 480/2 hitkmiinden yararlanmas1 miimkiin olmayacaktir®.

Insaatin yapimini giliglestiren durumlarin yiiklenicinin kusurlu
davraniglarindan kaynaklanmasi gerekmez. Dikkat edilmesi gereken,
yiiklenicinin eylemlerinin, ortaya c¢ikan olaganiistii durumlar ve ifanin
asir1 Olclide gliclesmesi arasindaki illiyet bagini kesmesidir®. Yiiklenici-
nin fiilinin, ortaya ¢ikan olaganiistii durum ile ifanin giiclesmesi arasin-
daki illiyet bagma ne ol¢iide etkisi oldugunun dikkate alinmas: gerekir.
Eger ytiklenici tacir ise, basiretli bir is insan1 gibi hareket etme ilkesi goz
ontinde bulundurulmalidir. Tacir olan yiiklenici, basiretli davranarak or-
taya gikabilecek riskleri dikkate almak zorunda oldugu gibi, ayrica biitiin
sosyal ve ekonomik kosullar1 da goz 6niinde bulundurmalidir. Yiiklenici,
kendisinden beklenebilecek biitiin 6zeni gostermis olmasina ragmen,
olaganiistii bir durum ortaya ¢iktig1 takdirde, bu durumun ytikleniciye
yliklenmemesi gerekir®.

4. Yapinin Tamamlanmamis Olmasi

Hakimin, TBK m. 480/2 hiikmiine gore sozlesmeyi degisen hal ve
sartlara uyarlayabilmesi icin, yiiklenicinin edimini ifa etmemis olmas ge-
rekir. Nitekim yiiklenici s6zlesmenin uyarlanmasini talep ederken, somut
kosullarda borcunu ifa etmesinin olanakli olmadig1 veya kendisinden
beklenemeyecek derecede gii¢ oldugunu ileri siirmektedir. Yiiklenicinin
borcunu ihtirazi kayit koymadan ifa etmis olmass; ifanin gii¢ olmadigy,
ytiklenicinin degisen hal ve sartlar1 kabul ettigi, bu nedenle uyarlamanin
miimkiin olmadig1 seklinde yorumlanmaktadir®. Daha sonra nasil olsa

8 (0Z,s.70; KURSAT, s. 255; BUYUKAY, Eser Sézlesmesi, s. 177; KAPLAN, Insaat Soz-
lesmeleri, s. 205; KAPLAN, Miidahale, s. 150; GONEN, Bedel, s. 87; BAYSAL, Deger-
lendirme, s. 481; “...Yiiklenicinin uyarlama istemesi i¢in davadan once temerriide diisme-
mesi gerekir. Oysa sozlesme siiresi icinde davali edimini yerine getirmemis ingaatin ancak
%385'ini yapabilmistir. O halde temerriide diisen bor¢lu uyarlama talep etme hakkini yitirmis
olur...” YHGK., 30.05.2001 T. 2001/402 E., 2001/459 K. www.legalbank.net
[22.12.2021].

% KURSAT, s. 254; GONEN, Bedel, s. 88-89; BAYGIN, s. 87; OZER, s. 198.

60 TANDOCAN, s. 247; BAYGIN, s. 87; AKINCI, Goturu Bedel, s. 73; SELiMOCLU,
Yasar Engin, Eser S6zlesmesi, 4. Baski, Adalet Yayinevi, Ankara 2017, s. 218; YILDI-
RIM, s. 225.

61 KAPLAN, Miidahale, s. 152-153; GOKYAYLA, s. 231; ACAR, s. 18; OZ, s. 70; KOCA-
AGA, s. 193; BUYUKAY, Eser S6zlesmesi, s. 176; GONEN, Bedel, s. 89-90; BAYGIN,
s. 92-93; GURPINAR, s. 130-131, 150; GUVENC, s. 87; AYDEMIR, Efrail, Yorum ve
Coziimleriyle Askin Zarar, Sozlesmenin Uyarlanmasi, Ceza Kosulu, 1. Baski, Seckin
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talep edilebilir diisiincesi ile herhangi bir ihtirazi kayit koymadan yapiy1
olaganiistii kogullara ragmen tamamlayan ytiklenicinin, yap1y1 teslim et-
tikten sonra ticret artirim talebi kabul edilmemektedir®.

Dolayisiyla, kural olarak yiiklenici yapiy1 tamamladiktan sonra,
sozlesmenin uyarlanmasi talebinde bulunamaz. Ancak, eger yiiklenici
edimini ihtirazi kayit koymak suretiyle ifa etmisse, yapinin tamamlan-
masindan sonra da sozlesmenin uyarlanmasin isteyebilir®. Yargitay'in,

ifanin asir1 derecede giliglesmesinden dogan haklarin sakli tutulmaksizin
edimin ifa edilmis olmas1 nedeniyle uyarlama istenemeyecegi yoniinde
kararlar1 bulunmaktadir®.

5. Ifa Giigliigiiniin Arsa Sahibine Bildirilmesi

TBK m. 480/2 hiikmiinde agik¢a diizenlenmemis olsa da, Yargitay
kararlar1®® ve 6gretideki baskin goriise® gore, yiiklenicinin sozlesme ile
kararlastirilan gotiirii bedelle yapiy1 tamamlamasina engel olan veya son
derece giiglestiren durumlarin ortaya ¢ikmasi halinde, bu durumlar: ge-
cikmeksizin arsa sahibine bildirmesi gerekir. Yiiklenicinin, yapinin

Yayincilik, Ankara 2013, s. 129-130; “Sdzlesmenin degisen hal ve sartlara uyarlanmasimin
istenebilmesi icin diger kosullarin yaminda edimlerin heniiz ifa edilmemis olmasi da gerekir.
Sozlesmenin tarafi degisen hal ve sartlara ragmen edimini ihtirazi kayit koymaksizin ifa et-
migse ifada bulunmakla onu yerine getirme giic ve imkanina sahip oldugu ve degisen sartlara
ragmen borcunu kabul etmis bulundugu dolayl olarak ortaya koymus oldugundan, kural
olarak sozlesmenin uyarlanmasini talep edemez. Somut olayda davact tarafca is tamamlana-
rak davali is sahibine gecici kabul tutanag: yapilarak teslim edildigi ve teslim sirasinda (gecici
kabul tutanaginda) uyarlama ile ilgili ihtirazi kayd: da bulunmadigindan uyarlama istemesi
miimkiin degildir.” Y. 15. HD., 13.11.2015 T., 2015/1637 E., 2015/5752 K. www legal-
bank.net [22.12.2021]; benzer yonde bkz. Y. 15. HD., 10.04.2017 T., 2016/2989 E.,
2017/1630 K. www .legalbank.net [22.12.2021].

& 07, s.70.

6 KAPLAN, Miidahale, s. 153; GOKYAYLA, s. 231; KOCAAGA, s. 193; GONEN, Be-
del, s. 90; BAYGIN, s. 93; GURPINAR, s. 131, 150; ALDEMIR TORPAK, s. 217.

6+ Y.15.HD.,, 16.09.2019 T., 2018/3543 E., 2019/3495 K. www .legalbank.net [10.12.2022].

6 Y. 15. HD,, 13.11.2015 T., 2015/1637 E., 2015/5752 K.; benzer yonde bkz. Y. 15. HD.
28.11.2016 T., 2016/2574 E., 2016/4867 K.; Y. 15. HD., 16.01.2020 T., 2019/2098 E.,
2020/116 K. www.legalbank.net [22.12.2021].

6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1047; TANDOGAN, s. 247; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 666;
ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 548; SELICI, s. 56; GOKYAYLA, s. 230; OZ, s. 70-71;
KURSAT, s. 255; KOCAAGA, s. 193; KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 205; ERGUNE,
s. 315; GONEN, Bedel, s. 100; BAYGIN, s. 89; OZER, s. 199; AKINCI, Gétiirii Bedel,
s. 76-77; DURAK, s. 241; ALDEMIR TOPRAK, s. 217.
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yapilmasina veya tamamlanmasina engel olan durumu arsa sahibine bil-
dirmesi, 6zen yiikiimliiliigtiniin bir geregidir®’.

Ogretide bazi yazarlar, bildirim yiikiimliiliigiiniin hukuki dayana-
gin1 TBK m. 472/3 hitkmiine dayandirmaktadir®. TBK m. 472/3 hiitkmiine
gore, eser meydana getirilirken, eserin geregi gibi ya da zamaninda mey-
dana getirilmesini tehlikeye diistirecek bir durum ortaya ¢ikarsa, ytiikle-
nici bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir. Bildirimde bu-
lunmamasi halinde, bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur. Bu ya-
zarlara gore, TBK m. 472/3 hiikmii, gotiirii bedelin uyarlanmasi igin de
uygulama alani bulacak ve yiiklenici, ortaya ¢ikan olaganiistii durumlari
arsa sahibine bildirmedigi takdirde artan maliyetlere katlanmak zorunda
kalacaktir.

6. Taraflar Arasinda Aksi Yonde Anlasma Bulunmamasi

TBK m. 480/2 hiikmii, emredici degil tamamlayic1 nitelikte oldu-
gundan, taraflar s6zlesmede 6zel bir diizenlemeye yer vererek, hitkmiin
uygulanmasini engelleyebilirler®. Taraflar, sozlesmenin kurulmasindan
sonra ortaya ¢ikacak her tiirlii olagantistii hal ve kosula ragmen bu hiik-
miin uygulanmayacagin kararlastirabilirler. Bagka bir anlatimla, s6zles-
menin kurulmasi sirasinda taraflarca belirlenen gotiirii bedelin degisen
hal ve kosullara gore arttirilmasi, s6zlesmeye konulacak bir hiikiimle en-
gellenebilir™.

¢ KURSAT, s. 255; ERGUNE, s. 315, dn. 15.

6 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1047; GOKYAYLA, s. 230-231; REMZIi/AYDIN, s. 279; OZ,
s. 70; KURSAT s. 356; GONEN, Bedel, s. 100-101; ERGUNE, s. 315, dn. 15; GURPI-
NAR, s. 149; YILDIRIM, s. 226; ALDEMIR TOPRAK, s. 217-218; GUVENC, s. 88.

®  YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1046; TANDOGAN, s. 247; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 666;
ARAL/AYRANCI, s. 419; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 549; GOKYAYLA, s. 231-232;
REMZI/AYDIN, s. 278; OZ, s. 65; KURSAT, s. 244; KOCAAGA, s. 192; KAPLAN,
Insaat Sézlesmeleri, s. 199; GONEN, Bedel, s. 91; SELICI, s. 60; ARAT, s. 125; BAY-
GIN, s. 95; ERGUNE, s. 316, dn. 16 vd.; OZER, s. 200; AKINCI, Gétiirii Bedel, s. 74;
GUVENC, s. 83.

70 ... Somut olayda, taraflar arasindaki sozlesmede yiiklenicinin fiyat fark: isteyemeyecegine
iliskin agik hiikiim bulundugundan, davamin hukuki dayanaginin BK'nin 365/2 maddesi ile
1986/2-2 sayili 1.B.K. olacagi agiktir. Gerek, BK.nun 365/2 maddesinde ve gerekse anilan
1.B.K'da, sizlesme bedelinin artinlip artirilamayacagr hususu, her olayin ozellikleri dikkate
alinarak hakimin takdirine birakilnugstir. Bu nedenlerle, boyle bir davada hakimin sartlarin
olusup olusmadigina karar verebilmesine yetecek derecede inceleme-kesif vs. yapmas, icabin-
dan bilirkisiden miitalaa alarak sonuca ulagmast yerinde olacaktir. Ote yandan, Bakanlar Ku-
rulu’nca fiyat farki kararnamesinin ¢ikartilmasi, B.K.nun 365/2 maddesinde yer alan ve soz-
lesmedeki bedelin degismesini hakli kilacak derecede sartlarin agirlastiginin idarece kabul
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Ornegin, olaganiistii durumlar nedeniyle malzeme fiyatlar1 asir1
derecede artsa bile bir arttirma isteminde bulunulamayacag: genel olarak
sart kosulabilir veya bazi riskler 6zel olarak belirtilerek (6rnegin grev,
devaliiasyon gibi), bunlarin ortaya ¢ikmasi halinde ticretin artirilamaya-
cag1 kararlastirilabilir”.

Gortildiigh tizere, taraflar bu hiikmiin uygulanmasmi tamamen
kaldirabilecekleri gibi, bagsvuru sartlarini zorlastirarak, hitkmii sinirlandi-
rabilirler”2. Ancak sozlesmeye konulacak bu kaydin 4721 sayili Tiirk Me-
deni Kanunu'nun (TMK) “diiriistliik kuralim” diizenleyen 2. maddesi,
“kimsenin ozgiirliiklerinden vazgecmeyecegini veya onlart hukuka ya da ahlika
aykirt olarak simirlayamayacagim” diizenleyen 23/2. maddesi ve “konusu
ahlika ve kisilik haklarina aykir: sozlesmelerin kesin olarak hiikiimsiiz kabul edi-
lecegine” iliskin TBK'nin 27/1. maddesine aykir1 olmamas: gerekir’. Bu
nedenle, yiiklenicinin haklarini simirlayan kayitlarin dar yorumlanmasi
gerekmektedir. Buna gore, sozlesme metninde genel ifadelerin kullanil-
mas1 ya da “kararlagtirilan bedel kesindir” veya “belirlenen bedel degistirile-
mez” gibi ifadelerin yer almasi, tek basina hiikmiin uygulanmasmdan

edildigini gostermez. Ciinkii, idare zaten her yil icin gerekli kabul ettigi fiyat artislarini oto-
matikman yapmakta, sozlesmelerinin eki olarak kabul edilen sartnamelerde fiyat fark: alarak
ise baslayan yiiklenicilere 6denmektedir. Boyle bir durum bilinmekte iken, sozlesmenin fiyat
fark: istenilmeyecegi kabul edilerek imzalanmasi karsisinda ‘mademki kararname ¢ikti, oy-
leyse B.K.nun 365/2. maddesindeki sartlar da olusmustur’ seklinde bir sonuca varilmasi
miimkiin  bulunmamaktadir...” YHGK. 20.09.2006 T. 2006/525 E. 2006/554 K.
www.lexpera.com [22.12.2021].

7 TANDOGAN, s. 247-248; GONEN, Bedel, s. 95; DUMAN, ilker Hasan, insaat Hu-
kuku, Giincellenmis 11. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2021, s. 1090; “... Davact yiik-
lenici girket temsilcisinin davaci idare tarafindan acilan thaleye verdigi 12.06.2012 tarihli
ihale teklif mektubunun 1. maddesinde “Yukarida ihale kayit numaras: ve adr yer alan ihaleye
iliskin ihale dokiimanini olusturan tiim belgelere tarafimizdan okunmus, anlasilmsg ve kabul
edilmistir...” seklinde, yine ayni teklif mektubunun 6. maddesinde “Teklif cetvelinde yer alan
her bir is kaleminin miktarinin ve mahiyetinin ihale dokiimaninda yer alan teknik sartna-
meye ve projelere uygun oldugunu kabul ediyoruz...” seklinde teklif ve beyanda bulundugu
anlagilmaktadir. Yine tavaflar arasinda diizenlenen sozlesmenin 12. maddesinde benzer hii-
kiimlerle is program belirlenmis olup, sozlesmenin 14. maddesine gore de fiyat fark: isten-
meyecegi kararlastirilmg bulunmaktadir. O nedenle fiyat fark: niteligindeki is bedelinin ar-
tirimina yonelik talep kabul edilemez...” Y. 15. HD., 14.09.2015 T., 2015/163 E., 2015/4355
K. www legalbank.net [22.12.2021].

72 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 666; KURSAT, s. 243.

73 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 666; ARAL/AYRANCI, s. 419; KOCAAGA, s. 192; GO-
NEN, Bedel, s. 98; AKINCIL, Gotiirii Bedel, s. 74; ERGUNE, s. 316, dn. 16; ACAR, s.
18; GUVENG, s. 84.
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feragat niteligi tastmaz. S6zlesmenin yorumu, bu feragatin TBK m. 480/2
hiikmiiniin sakli kalmak kosuluyla yapildigini gosterebilir. Dolayisiyla,
taraflarm bu yondeki iradeleri herhangi bir stipheye yer vermeyecek se-
kilde agik olmalidir.

Uygulamada is sahibinin ekonomik olarak daha giiglii taraf1 olus-
turdugu sozlesmelerde, 6zellikle tist yiiklenici konumundaki is sahibinin
alt ytiklenicilerle sozlesme yaptig1 hallerde, ¢ok detayli olumsuz sartlara
yer verildigi goriilmektedir. Gotiirii bedelle kurulan bu sozlesmelerde,
yiiklenici borcunu eksiksiz bir sekilde tamamlayana kadar ortaya c¢ikan
olumsuz kosullar, maliyetlerin arttirmasina neden olsa da s6zlesmede ka-
rarlastirilan bedelin degistirilmesi veya bagka bir ek talepte bulunulmas:
engellenmektedir>. Ornegin is sahipleri, sézlesmenin kurulmasindan
sonra, enflasyon, devaliiasyon, malzeme ve is¢ilik maliyetlerinin artmasi
nedenler ileri siiriilerek ek talepte bulunulamayacagina iligskin bir sart ko-
yarak kendi durumlarini 6nceden giivenceye almaktadirlar”.

Sozlesmeye olumsuz intibak kaydinin konulmasi, genel islem ko-
sulu olusturup olusturmayacagi sorusunu karsimiza ¢ikarabilir. Nitekim
biiyiik ingaat islerini konu edinen arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri-
nin gergeve sozlesme seklinde yapilarak genel islem kosullarmi icermesi
miimkiindiir””. Bu kosullarin gegerli olabilmesi igin yiiklenicinin, diizen-
leyici kurallardan sapan, onunla celisen ve kendi menfaatine aykir1 olan
genel islem kosulunu bilerek ve isteyerek kabul etmis olmasi gerekir. Aksi
durumda, genel islem kosulu degil, diizenleyici kural uygulanir’. Bu hu-
sustaki diizenleyici kanun maddesi kural TBK m. 480/2 hitkmiid{ir.

Taraflar sdzlesme ile TBK m. 480/2 hitkmiiniin uygulanmasini sinir-
landirdiklar1 veya tamamen kaldirdiklar: durumlarda bile arsa sahibinin
buna dayanmas: hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi tasiyorsa, yiiklenici-
nin TBK m. 480/2 hiikmiine bagvurabileceginin kabulii gerekir. Ozellikle
arsa sahibinden kaynaklanan gecikmeler nedeniyle is vaktinde bitirilmez

7 TANDOGAN, s. 249; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 666-667; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 549; GOKYAYLA, s. 232; KOCAAGA, s. 192; GONEN, Bedel, s. 97; OZER, s. 201;
AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 74-75; DUMAN, s. 1091.

75 GONEN, Bedel, s. 95-96.
76 GONEN, Bedel, s. 96; SELIMOGLU, s. 218; AKINCI, s. 74.

77 AKIN SUNAY, Nesrin, “Kentsel Doniisiim Uygulamalar1 Kapsaminda Akdedilen
Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Karsilasilan Hukuki Sorunlar ve Coziim-
lemeler”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 93, S. 2, Mart 2019, s. 278.

78 AKIN SUNAY, s. 279.
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ve ortaya ¢ikan gecikme esnasinda, fiyatlarda asir1 bir artis meydana ge-
lirse, arsa sahibinin s6z konusu hitkme dayanmas: hakkin kétiiye kulla-
nilmasi niteligi tagiyacaktir. Bu halde s6zlesmeye TBK m. 480/2 hiikmiine
basvurulmayacagina iliskin kayit konulmamais gibi, s6zlesmenin uyarlan-
mast istenebilir”. Son olarak yiiklenicinin TBK m. 480/2’den dogan hak-
larindan feragat ettigini, arsa sahibinin kanitlamasi gerekir®.

C. Arsa Sahibinin Uyarlama Talep Edip Edemeyecegi Sorunu

TBK m. 480/2 hitkmiinden dogan s6zlesmenin degisen sartlara
uyarlanmasi, bunun miimkiin olmamas1 halinde s6zlesmeden dénme
hakki, yiikleniciye taninmis bir hak oldugundan, is sahibinin de bu
hiikme basvurup basvuramayacag: tartismalidir. Gergekten de, sozles-
menin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan beklenmedik haller, 6rnegin
hammadde fiyatlarindaki diisme, paranin deger kazanmas (revaliias-
yon), hava kosullarinin beklenenden daha iyi gitmesi ya da ingaat sekto-
riindeki teknolojik gelismelerin, yiiklenicinin yapiy1 beklenenden daha az
maliyetle tamamlamasini saglamasi s6z konusu olabilir®'. Bu gibi durum-
larda arsa sahibinin uyarlama talep edip edemeyecegi tartismalidir.

TBK m. 480/2 hitkmii yiiklenici lehine getirilmis bir hiikiim olup,
madde lafzinda yalnizca yiikleniciden bahsedilmistir. Hiikiim, sozlesme-
nin kurulmasindan sonra ortaya ¢tkan yeni kosullarin, insaat maliyetle-
rini azaltmasi veya genel olarak yiiklenicinin isini kolaylagtirmasi duru-
munda, arsa sahibine s6zlesmenin uyarlanmasin talep etme hakki ver-
memektedir2.

Kanunun lafzina ragmen 6gretide bazi yazarlar, arsa sahibin de soz-
lesmenin uyarlanmasini talep edebilecegini kabul etmektedir®. Bu yazar-
lara gore, hukuki dayanagmi diiriistlitk kuralindan alan TBK m. 480/2
hiikmiiniin, edimler arasindaki dengenin arsa sahibi aleyhine degismesi
durumunda kiyas yoluyla uygulanmasi gerekir. Bu hiikmiin arsa sahibi

7 TANDOGAN, s. 250; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 666; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
550; GOKYAYLA, s. 232; REMZI/AYDIN, s. 279; SELICi, s. 62; GONEN, Bedel, s. 98-
99; KOCAAGA, s. 192-193; OZER, s. 202; BAYGIN, s. 101.

8  TANDOGAN, s. 249; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 666; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s.
550; GOKYAYLA, s. 232; KOCAAGA, s. 192; AKINCI, Gétiirii Bedel, s. 75; DUMAN,
s. 1091.

st GONEN, Bedel, s. 103; GONEN, Uyarlama, s. 343-344; AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 78.
82 GONEN, Bedel, s. 104.

88 BUYUKAY, Gotiirii Ucret, s. 675-676; BAYGIN, s. 129-130; ERGUNE, s. 323-324;
GURPINAR, 154-155.
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bakimindan da uygulanmamasi i¢in hakl bir sebep bulunmamaktadir.
Arsa sahibinin de TBK m. 480/2’den faydalanabilmesi, ayn1 kosullar al-
tinda her iki tarafa da esit davranilmasinin geregidir. Sonug olarak, bek-
lenmedik hallerin ortaya ¢ikardig: yeni kosullar, taraflarin edimleri ara-
sindaki dengeyi arsa sahibinden katlanmasi beklenmeyecek derecede
bozmussa, arsa sahibi de TBK m. 480/2 hiikmiine dayanarak ticretin indi-
rilmesini talep etme hakkina sahip olmalidur.

Karsit goriisteki yazarlara® gore, TBK m. 480/2 hiikmiinde diizen-
lenen s6zlesmenin degisen kosullara uyarlanmasi, bunun miimkiin olma-
masi halinde sézlesmeden doniilmesi istisnasindan yalnizca yiiklenici ya-
rarlanabilir. Arsa sahibinin bu hiikme dayanmasi miimkiin degildir. Ya-
zarlara gore, arsa sahibinin sozlesmeye baghligmnin diizenlendigi TBK
m. 480/3 hiikmiiniin 6ncesinde yer alan bu istisna, arsa sahibine taninma-
mugtir. Kanun koyucunun burada bilingli olarak sustugu kabul edilmek-
tedir. Nitekim gotiirii bedelle kurulan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesme-
lerinde, riskin 6nemli bir kismin ytiklenici tistlenmektedir. Bu sebeple,
gotiirii bedel usuliinde sozlesmeye baglilik kuralina ytiklenici lehine bir
istisna getirilerek, yiiklenicinin {istlendigi risk smirlandirilmaya caligil-
mistir. Dolayisiyla, kanun koyucunun gotiirii bedel usuliinde ytiklenici-
nin {stlendigi riski simirlandirmak igin getirdigi bu diizenlemenin uygu-
lama alaninin genisletilmesinin, hiikmiin amaciyla bagdasmayacag ifade
edilmektedir.

Ogretideki bagka bir goriise gore ise, TBK m. 480/2 hiikmiiniin arsa
sahibi bakimindan sozlesmenin degisen kosullara uyarlanmasini talep
etme hakki tanimamig olmasi biiyiik bir eksiklik degildir. Nitekim
TBK'nin 480/2. maddesine gore genel hiikiim niteligi tasryan TBK 138.
maddesinde “asir1 ifa giicliigii” hallerinde, s6zlesmenin her iki tarafina da
sOzlesmenin degisen kosullara uyarlanmasini talep etme hakki taninmis-
tir. Arsa sahibi, TBK m. 138 hiikmiinde diizenlenen kosullarin varlig ha-
linde, sdzlesmenin degisen sartlara uyarlanmasi isteyebilecektir®.

D. Uyarlamada Uyulmasi Gereken Usiil

TBK m. 480/2 hiikmiinde, ongoriilen sartlarin gergeklesmesi ha-
linde ytiklenicinin sozlesmenin uyarlanmasina iliskin hakkimi dava

8 TANDOGAN, s. 257 vd.; OZ, 66; KAPLAN, Ingaat Sozlesmeleri, s. 207; GONEN, Be-
del, s. 109-111; GONEN, Uyarlama, s. 349-351; KOCAAGA, s. 196.

8  KOCAAGA, s. 197; BAYSAL, Degerlendirme, s. 482; GUVEN(;, s. 121-122.



1468 | Giilistan ASAN

yoluyla kullanabilecegi agik¢a diizenlenmistir®. Sozlesmenin uyarlan-
mas1 hakkinin dava yoluyla kullanilmasinin nedeni, uyarlama sartlarinin
gerceklesip gerceklesmediginin hakim tarafindan degerlendirilmesidir.
Hakim, yiiklenicinin talebi {izerine somut olayda s6zlesmenin uyarlan-
mas1 i¢in gereken kosullarin gergeklesip gerceklesmedigini tespit edecek-
tir®,

S6zlesmenin uyarlanmasini talep etme hakkinin dava yoluyla kul-
lanilmasindan 6nce yiiklenicinin, ortaya ¢ikan yeni kosullarin dikkate ali-
narak sozlesmenin yeniden miizakeresi igin arsa sahibine bildirimde bu-
lunma zorunlulugu bulunmamaktadir. Nitekim sozlesmenin uyarlan-
masl igin dava agilmasi, taraflarin dava disinda anlasmalarina bir engel
degildir. Elbette yiiklenicinin, dava agilmadan 6nce miizakere davetinde
bulunmasi da miimkiind{ir®.

Ogretide bir goriis, sézlesmenin uyarlanmasim gerektirecek bir ha-
lin ortaya ¢ikmasi durumunda, ytiklenicinin bu durumu arsa sahibine bil-
direrek kendisini uyarlama konusunda miizakereye davet etmesi ve ya-
pilacak miizakere sonucunda bedelin arttirilmasi veya bagska sekilde soz-
lesmenin uyarlanmasiyla sorunun ¢oziilebilecegi, bunun miimkiin olma-
mas1 durumunda dava acilabilecegini ifade etmektedir®. Arsa sahibi, s6z-
lesmenin mevcut haliyle devam edilmesinde 1srar ettigi takdirde, ytikle-
nici yapacag bildirimde dava agma hakkini sakli tutmak kaydiyla, yapry:
tamamladiktan sonra sozlesmenin uyarlanmasini, agacagl dava ile
hakimden talep edebilecektir®.

TBK m. 480/2 hiikmii uyarlamanin yalnizca {icretin arttirilmasi de-
gil, sozlesmenin degisen sartlara uyarlanmas: seklinde diizenlenmistir.
Buna gore, hakim ticretin arttirilmas1 disinda, sozlesmede belirlenen

8  EREN, Ozel Hiikiimler, s. 667; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 550; OZ, s. 71; KURSAT,
5. 261; KOCAAGA, s. 194; BUYUKAY, Gétiirii Ucret, s. 680; GONEN, Bedel, s. 124-
125; OZER, s. 202; DURAK, 241; ACAR, s. 18; DUMAN, s. 1092; ALDEMIR TOPRAK,
s. 218; uyarlama talep etme hakkinin mutlaka dava yoluyla kullanilmasina gerek ol-
madig1 yoniindeki aksi goriis i¢in bkz. BAYSAL, Degerlendirme, s. 483-484.

&7 Oz, s.71; KURSAT, s. 261; KOCAAGA, s. 194; OZER, s. 202.

88 GONEN, Bedel, s. 120; GONEN, Uyarlama, s. 360; BAYSAL, GPIis Uyarlanmasy, s.
153-154; AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 78.

8  ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 551; GOKYAYLA, s. 233; ARAT, s. 174.
9 GOKYAYLA, s. 234; GONEN, Bedel, s. 125.
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siirenin uzatilmasi veya edimin kapsaminin daraltilmasi gibi farkl: sekil-
lerde sozlesmeye miidahale edebilir®!.

S6zlesmenin uyarlanmasini talep etme hakkinin dava yoluyla kul-
lanilacagi, TBK m. 480/2 hiikmiinde agikga belirtilmekte, ancak uyarlama-
nm miimkiin olmamasi durumunda kullanilabilecek donme hakk: baki-
mindan boyle bir sart aranmamaktadir®2. Dénme hakki, yenilik dogurucu
bir hak oldugundan, arsa sahibinin hakimiyet alanina varmasi ile sonug
doguran tek tarafli bir irade beyaniyla kullanilabilir®. Ancak, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde, donmenin sonug¢ dogurmasi i¢in mah-
keme kararmin gerektigi Yargitay tarafindan kabul edilmektedir®. Zira
bu arsa pay karsili1 insaat sozlesmelerinde arsa paylar1 sozlesme kuru-
lurken ytikleniciye devredilmektedir. Bu sebeple donmenin sonug¢ dogur-
mas1 i¢in mahkeme kararina ihtiya¢ oldugu, Yargitay tarafindan kabul
edilmektedir. Buna gore, hakim oniine gelen dosyada dénme talebinin
hakli olup olmadigini inceleyecek; donme talebini hakli bulmadig: tak-
dirde davay1 reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutacaktir.

E. Uyarlama Talebinin Sonugclar1

Yiiklenici, yukarida agikladigimiz TBK m. 480/2’deki sartlarin ger-
¢eklestigi kanaatindeyse, oncelikle hakimden s6zlesmenin yeni kosullara
uyarlanmasin1 talep etme, bunun miimkiin olmamas: veya arsa

9 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 668; ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 552; OZ, s. 72; KURSAT,
s. 257; GONEN, Bedel, s. 124-125, 129-130; OZER, s. 202; ERGUNE, s. 321; ACAR, s.
19.

2 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 669; OZ, s. 71; KURSAT, s. 261; KOCAAGA, s. 195; GO-
NEN, Bedel, s. 116; OZER, s. 202; AKINCI, Gétiirii Bedel, s. 79.

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 668; KURSAT, s. 261; GONEN, Bedel, s. 119; GONEN,
Uyarlama, s. 359; OZER, s. 203-204; AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 79.

% ... Arsapayi karsilig1 insaat sozlesmeleri, tapuda pay devrini de icerdiginden, yapilmasi ozel
sekil sartina tabi oldugu gibi, dénme suretiyle sona ermesi de, tek tarafl irade beyaninin kars:
tarafa ulastirilmasiyla miimkiin degildir. Ancak taraflarin tamamunin katiim ve dénme ko-
nusundaki uygun iradelerinin birlesmesiyle sona erdirilebilece$i gibi, agilacak dava sonucu
verilecek donme nedeniyle sona erme kararinin kesinlesmesiyle sona erecektir...” Y. 15. HD.,
14.10.2019 T., 2019/643 E., 2019/3904 K. www legalbank.net [22.12.2021]; “...arsa pay:
karsilig1 ingaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu sézlesmelerin noterde “diizenleme” seklinde
yapilmasima baghidir. Dolayisiyla, bu sézlesmelerden donmek isteyen tarafin, eer karst taraf
donmeyi kabul etmiyor ve kars: ¢ikiyorsa, hakimin kararma ihtiyact vardir; yani mahkemede
agacagr “sozlesmenin feshi” davast sonunda fesih (dénme) karari ile sozlesmeden donebi-
lir...” Y. 15. HD., 08.10.1998 T., 1998/2263 E., 1998/3752 K. www legalbank.net
[22.12.2021]; Ayn1 yonde Yargitay karari i¢in bkz. Y. 15. HD., 21.03.2006 T., 2005/1712
E., 2006/1639 K. www.legalbank.net [22.12.2021].
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sahibinden beklenmedigi takdirde, s6zlesmeden donme hakkina sahiptir.
Diiriistliik kurallarmin gerektirdigi hallerde ise, sozlesmeyi fesih yoluyla
sona erdirebilecektir.

Bu kapsamda asagida oncelikle, sozlesmenin degisen kosullara
uyarlanmasini, uyarlamanin miimkiin olmamasi durumda giindeme ge-
len s6zlesmenin sona erdirilmesini agiklayacagiz.

1. Sozlesmenin Uyarlanmasi

TBK m. 480/2 hiikmii, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri baki-
mindan Ozellik tasir. Nitekim bu sozlesmelerde bedel, para degil belli
arsa paylaridir®®. Arsa pay1 karsili insaat sozlesmesinde, yiikleniciye
devredilecek arsa paylar1 kesin olarak belirlendigi igin, gotiirii bedelli
sozlesme oldugu kabul edilir®. Bu durumda TBK m. 480/2 hitkmiinde dii-
zenlenen sartlarin olusmasi halinde yiiklenicinin uyarlama talep etme
hakki bulunmaktadir. Ozellikle, malzeme ve iscilik maliyetlerinin bekle-
nenden fazla artmis olmasi ve bu artisin yapinin degerine olumlu bir et-
kisinin olmamasi veya ¢ok az etki etmis olmasi durumunda ytiklenici bu
hiikiimden yararlanabilecektir®.

Yiiklenici, sozlesmenin uyarlanmas: hakki kapsaminda, arsa payi-
nin artirllmasimi veya daha fazla bagimsiz boliim talep edebilecegi gibi,
yap1 heniiz tamamlanmamus ise, siire uzatimi da talep edebilir. Burada
hakimin, her somut olay1 kendi sartlar1 igerisinde degerlendirerek, soz-
lesme igerigine en az miidahale eden uyarlama yontemini belirlemesi ge-
rekir®®. Ancak belirtmek gerekir ki, hakim tamamen ytiklenicinin talebiyle

% (OZ,s.73; ERMAN, Arsa Payy, s. 213; BAYGIN, s. 142.

% “Arsa payt karsiligr ingaat sozlesmeleri gotiirii bedelli oldugundan kosullarin gerceklesmesi
halinde degisen kosullara gore uyarlanmas: miimkiindiir...” Y. 15. HD., 19.09.2019 T.,
2018/4870 E., 2019/3557 K. www.legalbank.net [22.12.2021]; ERMAN, Arsa Pay, s.
213.

7 OZ,s.74; KURSAT, s. 262; ERMAN, Arsa Payy, s. 213; BAYGIN, s. 144.

% EREN, Ozel Hiikiimler, s. 668; GONEN, Bedel, s. 125; ERGUNE, s. 321; AKINCI,
COVID-19'un Etkisi, s. 98-99; “...Sozlesmenin konusunu olusturan konularda onceden
ongériilemeyen veya ongoriilmesine ragmen gerceklesecegine thtimal verilmeyen onemli de-
gisiklikler sonucu edimler arasindaki dengenin asir1 bozulmast halinde iyiniyet kurallarini da
g0z oniinde tutarak, hakim tarafindan sozlesme degisen kosullara uyarlanabilecektir. Bu du-
rumda mahkemece itiraz edilen hakkedislerdeki sozlesmeye gore thaleye esas uygulama proje-
leri ve mahal listeleri, pursantaj listesi ve yaklagik maliyet cetveline gore ddenecek bedel ile
zemin yapist nedeniyle fore kazikli ankrajli betonarme iksa imaldt: yapilmak zorunda kalin-
mast sonucu olusacak bedel arasindaki fark hesaplattirilip, bu farkin gotiirii bedelle kiyaslan-
diginda taraflarin Onceden tahmin etmedikleri veya 6ngordiikleri halde gerceklesmesine
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baglidir. Buna gore, yiiklenici yalnizca sdzlesmenin uyarlanmasini talep
etmisse ve hakim bunu arsa sahibinin durumu agisindan miimkiin gor-
miiyorsa bu durumda; sartlar1 gerceklesmis olsa bile sdzlesmeden doniil-
mesine karar veremeyecektir. Sayet ytiklenici terditli dava agip, sozlesme-
nin uyarlanmasini bunun miimkiin olmamasi halinde doniilmesine karar
verilmesini talep etmisse, o zaman hakim sartlarin olusup olusmadigini
talep sirasma gore degerlendirecektir®.

Sozlesmenin uyarlanmasi sartlarinin olusmasi ve uyarlamanin arsa
paymin arttirilmasi veya daha fazla bagimsiz boliim verilmesi seklinde
yapilmasina karar verilmesi halinde, arsa sahibinin ediminde yapilacak
artis miktarinin nasil tespit edilecegi konusunda bir agiklik bulunmamak-
tadir. Burada hakim bozulan menfaat dengesini yeniden saglamaya ¢ali-
sacaktir. Hakimin buradaki gorevi arsa sahibinin durumunu agirlagtir-
mak degil, yiiklenicinin katlanamayacag1 kadar yiiksek olan gider artis-
larmi katlanabilecegi seviyeye indirmektir'®. Hakim, arsa sahibinin soz-
lesmeye gore verecegi arsa paymin arttirilmasi veya bunun yerine yahut
bununla birlikte, ytikleniciye bir miktar para da verilmesine hitkmedebi-
lir. Ornegin, sdzlesmede yiikleniciye 5 daire karsilig1 arsa pay1 verile-
cekse; ytiklenicinin isi yapabilir duruma gelmesi icin alacag1 arsa pay1 6
daireye yetecek miktara ¢ikarilabilir. Duruma gore, arsa sahibine, 5 daire
ile birlikte ytiikleniciye bir miktar para vermesi borcu da yiiklenebilir''.

ihtimal vermedikleri olaganiistii sart niteliginde olup uyarlama yapilarak sézlesmedeki go-
tiirii bedelin artirllmas: ve siire uzatim gerekip gerekmedigi, uyarlama gerekiyorsa bunun
miktar: ve uzatilmas: gereken siire konusunda yeniden olusturulacak uzman bilirkisi kuru-
lundan gerekgeli ve denetime elverisli rapor alinip, 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu'nun
480/11. maddesi hiikmiiniin uygulanmas: gerekip gerekmedigi mahkemece degerlendirilerek
talepler konusunda sonuca uygun bir karar vermesi gerekirken eksik inceleme ile davanin
kabulii dogru olmams, kararin bozulmas: uygun bulunmugtur...” Y. 15. HD., 02.05.2016
T., 2016/442 E., 2016/2507 K. www.legalbank.net [22.12.2021].

% 0Z,s.72; KURSAT, s. 258; KAHVECI, Ali Ziya, Arsa Pay1 Karsilig1 1n§aat Sozlesme-
sinin Sona Ermesi, Istanbul Ticaret Universitesi, Sosyal Bilimler Enstitiisii Yayimlan-
manus Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2017, s. 132; Aksi yondeki goriis igin bkz. ER-
GUNE, s. 320.

100 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 669; ARAL/AYRANCI, s. 419; KURSAT, s. 258; KOCA-
AGA, s. 194; GONEN, Bedel, s. 126-127; AKINCI, Gétiirii Bedel, s. 78.

1 OZ,s.74; KURSAT, s. 263; “...Somut olayda, sozlesmenin yapildig1 tarihte ruhsat alinmast
icin Belediyeye ait 35,23 m?lik arsanin alinmast zorunlulugu bulunmadi$r gibi insaat izni 7
kat iken sozlesmenin yapildig: tarihten sonra 5 kata diigiiriilmiistiiv. Bu durumda mahkemece
konusunda uzman bilirkisi kurulu marifetiyle gerekirse mahallinde kesif yapilmak ve aymi
tarihlerde komsu parsellerle ilgili inceleme de yapilmak suretiyle sozlesme tarihinden sonra
Belediyeye ait arsamn satin alimmast zorunlulu§unun ortaya ¢ikmast ve imar degisikligi
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Burada esas 6nemli olan, sozlesmenin yiiklenici bakimindan katlanilabilir
duruma getirilmesidir. Ancak, hakim bedel artisina karar verirken bu se-
fer sdzlesmeyi, arsa sahibi agisindan katlanilamaz bir duruma getirme-
melidir'®. Taraflarin ekonomik durumu da hakimin takdir yetkisini kul-
lanmasinda etkili olacaktir!®.

2. Sozlesmenin Sona Erdirilmesi

TBK m. 480/2'ye gore yiiklenici, sozlesmenin yeni kosullara uyar-
lanmasi, miimkiin olmadig1 yani s6zlesmenin uyarlanmasi ile arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi ayakta tutulamiyorsa ve taraflarin s6zlesmeyle
bagl kalmalar1 beklenmiyorsa bu takdirde s6zlesmeden donme hakkina

sahiptir. Diirtistlitk kurallarinin gerektirdigi durumlarda, ancak fesih
hakkini kullanabilir.

Yiiklenicinin a¢gmis oldugu uyarlamaya iliskin dava, hakim tarafin-
dan uyarlamanin miimkiin olmadig1 gerekgesiyle reddedildigi takdirde
yliklenici donme hakkini kullanabilir. Ancak, sozlesmeden donitilmesi
diiriistliik kurallarina aykirilik olusturacaksa, yiiklenici sdzlesme iligki-
sini fesih yoluyla sona erdirebilir. TBK m. 480/2’de yiikleniciye taninmig

sonucu kat izninin diisiiriilmesinin sozlesmenin uyarlanmasini gerektiren BK'min 365/11.
maddesinde belirtilen hallerden olup olmadigi, uyarlama yapiimasini gerektiren hallerden ol-
mast durumunda da emsaller de incelenerek paylasimin ne sekilde yapilmas: ve sozlesmenin
uyarlanmas: gerektigi hususlarinda rapor alinip deerlendirilmek suretiyle davanin sonuc-
landirilmas: gerekirken eksik inceleme sonucu davamn reddi dogru olmamus, kararin bozul-
mast uygun bulunmustur...” Y. 15. HD., 26.10.2010 T., 2007/4752 E., 2010/5757 K.
www.legalbank.net [13.12.2021]; “...Sézlesmeden once ingaat alan ile ilgili olarak fller
Bankasinca yaptirilan zemin etiidiine gore; belli onlemlerin alinmast halinde, bu alanda in-
saat yapilmasina engel bir durumun olmadigr anlagilmaktadir. Davac yiiklenici, zemin etii-
diinde belirtilen tedbirleri de asar sekilde munzam tedbirler almasina ragmen, ingaat yapimi-
min son derecede giiclestigini ve maliyeti arttirdigin, ileri siirerek, bunun icin gerekli olan
500.000 Dolardan, arsa sahibinin payina diisen miktar esas almak iizere, simdilik 40 milyon
TL yi talep etmistir... Somut olayda, isin yapimumn énceden tahmin olunamayacak sekilde
zorlagtp zorlasmadig: iller bankas: raporu da nazara almarak arastirilmali, boyle bir durum
mevcut ise davanin, BK'nin 365. maddesi uyarimca yasal uyarlama niteliginde yiiklenicinin
arsa payi oranimn arttirilmast istemi oldugu kabul edilerek davaya bu sekilde bakilip, sonu-
cuna gore olumlu veya olumsuz bir karar verilmesi gerekirken yazili gerekge ile davanin reddi
dogru bulunmamstir...” YHGK. 05.03.2003 T., 2003/125 E., 2003/141 K. www.legal-
bank.net [22.12.2021].

12 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 669; ARAL/AYRANC]I, s. 419; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 551; OZ, s. 72-73; KAPLAN, 1n§aat Sozlesmeleri, s. 204; KOCAAGA, s. 194; GO-
NEN, Bedel, s. 127; GURPINAR, s. 151.

103 ZEVKLILER/GOKYAYLA, s. 551; GOKYAYLA, s. 253; KOCAAGA, s. 194; GONEN,
Bedel, s. 127.



Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Uyarlanmas: | 1473

olan sozlesmenin uyarlamasini talep etme hakki ile donme ve fesih hak-
lar1 birbirleriyle yarisan secimlik haklar degildir. Bu sebeple, hiikiimde
belirtilen sartlar olustugu takdirde ytiklenici 6ncelikle birincil hakk: olan
uyarlama hakkini, bunun miimkiin olmamas: halinde ise ikincil hakk:
olan donme hakkini kullanabilecektir!®4.

a. Sozlesmeden Donme

S6zlesmenin yeni sartlara uyarlanmasinin miimkiin olmamasi veya
taraflarin sdzlesmeyle bagh kalmasinin beklenmemesi halinde yiiklenici
s0zlesmeden donebilir. Dénme ile beraber, sdzlesme iliskisi ge¢cmise etkili
olarak yani kuruldugu andan itibaren son bulur'®. Sézlesme, kuruldugu
andan itibaren son buldugu igin taraflarin bu s6zlesmeden dogan hak ve
borglar da, sdzlesmenin kuruldugu andan itibaren ortadan kalkacaktir.

Sozlesmeden doniilmesinin sonuglarindan biri, taraflarin heniiz ye-
rine getirmedikleri edimlerinin son bulmasidir. Arsa payi karsili1 insaat
sOzlesmeleri igin degerlendirdigimizde, yiiklenici insaatin yapimina he-
niiz baglamamigsa artik baglamayacak, insaatin yapimina baslamigsa de-
vam ettirmeyecektir. Arsa sahibinin de dénme ani itibariyle yerine getir-
medigi edimleri varsa bunlardan kurtulacaktir'®.

Sozlesmeden donmenin bir baska sonucu, taraflarin donme anina
kadar yerine getirdikleri edimlerinin karsilikli iadesidir. Arsa pay1 karsi-
181 sozlesmelerinde baz1 durumlarda, arsa sahibi hentiiz yapiyi teslim al-
madan yiikleniciye arsa paylarini devredebilmektedir. Iste bu durum-
larda arsa sahibinin yiikleniciye devrettigi arsa paylar1 varsa, arsa sahibi
bunlarin yeniden kendi adina tescilini isteyebilecektir!?’.

Yiiklenici TBK m. 480/2 hitkmii geregi sozlesmeden donmesi so-
nucu, kendi malzemesiyle veya tiglincii bir kisiye ait malzemeyle arsa sa-
hibinin arsasinda haksiz insaat yapan kisi konumuna diismesi s6z konusu
olabilir. Bu durumda sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore 6zel hii-
kiim niteliginde olan haksiz ingaata iliskin TMK m. 722 vd. hiikiimleri
uygulama alan1 bulur. Yiiklenici haksiz ingaata iliskin talep hakkini 2 y1l-
lik zamanagsimi siiresi igerisinde kullanabilir. Bunun disindaki hallerde

104 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 667; ERGUNE, s. 318; OZER, s. 204.

105 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1047; OZ, s. 172; KURSAT, s. 259-260; KOCAAGA, s. 195;
GONEN, Bedel, s. 134; BUYUKAY, Gétiirii Ucret, s. 686; OZER, s. 204; AKINCI, Go-
tiirti Bedel, s. 79.

106 GONEN, Bedel, s. 134-135.
107 37, s.172; BAYGIN, 145.



1474 | Giilistan ASAN

ise sebepsiz zenginlesmeye iliskin TBK m. 77 vd. hiikiimleri dikkate ali-
nirios,

b. Sozlesmenin Feshi

TBK m. 480/2’de, diiriistlitk kurallarinin gerektirdigi hallerde ytik-
lenicinin ancak fesih hakkini kullanabilecegi diizenlenmistir. S6zlesme-
den doniilmesinin hangi durumlarda diiriistliik kurallarina aykir1 diis-
tiigli konusunda 6nceden bir sinirlama yapmak miimkiin olmadig1 gibi
isabetli de degildir. Bu durum her somut olayin 6zelligine gore hakim
tarafindan takdir edilecektir. Ancak, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmele-
rinde, diiriistliik kurallarinin gerektirmesi halinde sozlesmeden dénme
yerine fesih hakkinin kullanilmasi, 6zellikle isin énemli 6lglide tamam-
landig1 hallerde karsimiza ¢gikmaktadir'®.

Nitekim Yargitay Ictihad1 Birlestirme Kurulu, arsa payt karsilig in-
saat sozlesmesinin belli bir asamaya gelmesi durumunda, sozlesmeden
donme degil, fesih hakkinin kullanilabilecegi yoniinde igtihadi birles-
tirme karari almistir'®, Oncelik sozlesmeden donme oldugundan,

108 YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1053; OZ, s. 177; KURSAT, s. 260; GONEN, Bedel, s. 138;
AKINCI, Gétiirii Bedel, s. 79-80.

19 7, s.73; GONEN, Bedel, s. 139; AKINCI, Gotiirii Bedel, s. 80.

10 Y[BK. 25.01.1984 T. 1983/3 E. 1984/1 K. www.legalbank.net [22.12.2021];
“...25.01.1984 tarih ve 3/1 sayil Yargitay Ictihad: Birlestirme Karart uyarinca somut olayin
niteligi ve ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda TMK'min 2. maddesi hiikmii gozetilmek
kaydwyla gerek 15. HD. nin ve Dairemiz’in gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun ka-
rarlarimda insaatin %90 ve tizeri oranina ulasmast ve ayrica kalan eksik islerin de sozlesmede
amaglanan kullanima engel olusturmadiinin belirlenmesi halinde ileriye etkili fesih kosulla-
rinin gerceklestigi gozetilmeli ve buna gore davacimin dava konusu talepleri ilke olarak hak
ettigi kabul edilmeli ve sozlesme hiikiimleri incelenerek talepler karara baglanmali, bu kosul-
larn gerceklesmemesi halinde sozlesmenin geriye etkili fesih kosullarinin olustugu sonucuna
varidmali...” Y. 23. HD., 05.02.2013 T., 2012/5310 E., 2013/523 www .legalbank.net
[22.12.2021].; “...Eser sozlesmesi de ani edimli sozlesmelerden olmakla birlikte, 6zel bir tiirii
olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, ani-siirekli karmasi$1 bir nitelik tagimaktadir. Boyle
bir sozlesmeden, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle doniildiigii anda, yapiun tamamlandig
kismin kapsami bazen o dereceye ulasmigs olur ki, bu dénmenin geriye etkili sonug dogurma-
sin1 beklemek, is sahibi lehine, yiiklenici aleyhine anormal bir durum meydana getirir. Bu
nedenle, Yargitay Biiyiik Genel Kurulu 25.1.1984 giin ve 3-1 sayili Ictihad: birlestirme Ka-
rar1 ile amilan durumlarda, haksiz sonuclara varilmasini dnlemis, olayin niteliinin ve dzel-
liginin hakli gosterdigi hallerde, MK nun 2. maddesi hiikmiinii gozeterek, sozlesmenin ileriye
etkili (ex nunc) sonug doguracagini ve dolayisyla yiiklenicinin, ingaatin oranina gore yaptigi
isin bedelini ve i sahibinin de, yiiklenicinin kusuruna bagl tiim zararim talep edebilecekle-
rini kabul ederek, taraflar yararina karsilikli bir denge kurmugstur...” Y. 15. HD., 13.03.1997
T., 1996/6770 E., 1997/1356 K. www legalbank.net [22.12.2021].
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sO0zlesmenin feshine karar veren hakimin somut olayin 6zelliklerine gore
neden dénme yerine feshe karar verdigini yeterli bir sekilde aciklamasi
gerekmektedir'.

S6zlesmenin feshi durumunda taraflar artik, fesih anina kadar ifa
etmis olduklar1 edimleri talep edemeyeceklerdir. S6zlesme ileriye etkili
olarak sona erdiginden, yiiklenici fesih anina kadar tamamlamis oldugu
islerin bedelini, sézlesmede belirlenmis gotiirii bedel {izerinden alabile-
cektir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, insaatin tamamlanma
orani isin biitlinii i¢in belirlenmis arsa pay1 oran1 veya bagimsiz boliim-
lere uygulanacaktir'?,

SONUC

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, yiiklenicinin, arsa sahibinin
arsasi lizerinde bagimsiz boltimler insa ve teslim ettigi, buna karsilik arsa
sahibin de arsasinin belirli paylarmnin miilkiyetini, yiikleniciye devret-
meyi taahhiit ettigi bir sozlesmedir. Bu haliyle arsa pay1 karsili1 ingaat
sOzlesmelerinin gotiirii bedelle kurulan sozlesmelerden oldugu kabul
edilmektedir. Gotiirii bedel, taraflarin 6nceden ve kesin olarak is sahibi-
nin 6deyecegi bedeli belirledikleri hallerde s6z konusu olmaktadir. Go-
tiirti bedel, kural olarak sonradan degistirilemez. Bu kural, s6zlesmeye
baglilik ilkesinin bir geregidir. Taraflarin kendi iradeleriyle belirledikleri
bedele bagh kalmalar: hukuki giivenligin saglanmas1 agisindan 6nemli-
dir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, bedel gotiirii olarak belir-
lendigi igin risk daha ¢ok yiiklenicinin iizerindedir. Bu nedenle kanun ko-
yucu Tiirk Bor¢lar Kanunu’'nun 480. maddesinin 2. fikrasinda ytikleniciyi
koruyucu bir hiikiim getirmistir. Bu hitkme gore, taraflarca baslangicta
ongoriilmeyen veya ongoriilmesine ragmen g6z oniinde bulundurulma-
yan olaganiistii bir durumun ortaya ¢itkmasi ve bu durumun, insaatin

m Oz, s.73; GONEN, Bedel, s. 139.

112 GONEN, Bedel, s. 139; OZER, s. 205; AKINCI, Gétiirii Bedel, s. 80; “...Taraflar ara-
sinda diizenlenen eser sozlesmesinde, is bedeli 80.000,00 TL olarak kararlastirilmis olmakla
niteligi itibariyle 6098 sayili Tiirk Borclar Kanunu nun 480. ve devam: maddelerinde diizen-
lenen gétiirii bedelli sozlesmedir. Buna gore davact yiiklenici kararlagtirilan bu bedelle soz-
lesmede yer alan iistlendigi isleri yapmak, davali i sahibi de is bedelini demek durumunda-
drr. Gotiirii bedelli sozlesmelerde yiiklenici alacagy, gotiirii bedelde, sozlesme geregince yapil-
masi gereken imaldta gire gerceklesen imaldtin fiziki oraminin uygulanmasi suretiyle bulun-
maldir...” Y. 15. HD., 23.05.2017 T., 2016/2503 E., 2017/2194 K. www legalbank.net
[22.12.2021].
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taraflarca daha once belirlenen bedelle tamamlanmasini engellemesi veya
asir1 derecede gliclestirmesi gerekir. Ayrica ortaya ¢ikan olaganiistii du-
rumun yiikleniciye yiiklenmemesi ve yiiklenicinin bunu arsa sahibine bil-
dirmis olmasi da gerekir. Bu kosullarin saglanmasi halinde yiiklenici s6z-
lesmenin degisen kosullara uyarlanmasini talep edebilir. Ancak TBK m.
480/2 hitkmii emredici nitelikte olmadigindan, taraflar aksini kararlasti-
rabilirler. Ayrica, yiiklenici edimini, herhangi bir ihtirazi kayit koymadan
ifa etmisse bu hiikme basvurmasi miimkiin olmayacaktir.

Yiiklenici, sozlesmenin uyarlanmasini talep etme hakkini mahke-
meye bagvurarak kullanabilir. Hakim, s6zlesmenin uyarlanmasi talebinin
kosullarimin olugsmadig: veya arsa sahibi bakimindan uyarlama yapilma-
sinin miimkiin olmadig1 kanaatine varirsa ytiklenicinin bu talebini redde-
decektir. TBK m. 480/2'de s6zlesmenin uyarlanmasin talep etme hakki-
nin ancak mahkemeye basvurularak kullanilabilecegi agik¢a diizenlen-
mesine ragmen donme ve fesih hakkinin ne sekilde kullanilacagina iliskin
bir diizenleme yapilmamistir. Yargitay, arsa pay1 karsilig insaat sozles-
melerinde donme beyaninin arsa sahibi tarafindan kabul edilmemesi ha-
linde, donmenin sonu¢ dogurmasi icin mahkemeye bagvurulmasi gerek-
tigini kabul etmektedir.

Kanunda s6zlesmenin uyarlanmasindan bahsedildiginden, hakim
bedelin arttirilmasinin yaninda sézlesmeye bagka tiirlii de miidahale ede-
bilir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi bakimindan s6zlesmenin nasil
uyarlanacagini hakim takdir edecektir. Ancak her haliikarda diiriistlitk
kurali kapsaminda uyarlamay: gergeklestirecektir. Uyarlamanin miim-
kiin olmamasi halinde, yiiklenici s6zlesmeden donme hakkina sahiptir.
Ancak sozlesmeden doniilmesi diiriistliik kurallarina aykirilik olustura-
caksa o halde, sadece fesih hakki kullanilabilecektir.
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