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BIiLDIRIM

Enstitii tarafindan onaylanan Yiiksek Lisans/Doktora tezimin tamamini veya herhangi bir
kismini basili veya dijital bi¢imde arsivleme ve asagida belirtilen kosullar dahilinde
erisime a¢ma iznini KTO Karatay Universitesine verdigimi bildiririm. Bu izinle,
Universiteye verilen kullanim haklar1 disindaki tiim fikri miilkiyet haklarim bende
kalacak ve gelecekteki calismalar (makale, kitap, lisans, patent vb.) icin tezimin
tamaminin veya bir boliimiiniin kullanim haklar1 yalnizca bana ait olacaktir.

Tezimin biitiiniiyle kendi ¢alismam oldugunu, bagkalarinin haklarini ihlal etmedigimi ve
tezimin tek yetkili sahibi oldugumu beyan ve taahhiit ederim. Telif hakki bulunan ve
sahiplerinden yazili izinle kullanilmasi zorunlu olan kaynaklari, yazili izin alarak
kullandigimi ve istenildiginde izinlerin suretlerini Universiteye teslim etmeyi taahhiit
ederim.

Yiiksekogretim Kurulu tarafindan yayimlanan “Lisansiistii Tezlerin Elektronik Ortamda
Toplanmasi, Diizenlenmesi ve Erigime Agllmasina Iliskin Yonerge” kapsaminda, tezim,
asagida belirtilen kosullar haricince, YOK Ulusal Tez Merkezi ve KTO Karatay
Universitesi Acik Erisim Sisteminde erisime agilir.

[ ] Enstitii / Fakiilte Yonetim Kurulu karari ile tezimin erisime agilmasi mezuniyet
tarihimden itibaren 2 yil ertelenmistir.t

[ ] Enstitii / Fakiilte Yonetim Kurulunun gerekgeli karar ile tezimin erisime acilmasi
mezuniyet tarihimden itibaren ... ay ertelenmistir.?

[] Tezimle ilgili gizlilik karar1 verilmistir.>*
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1 MADDE 6(1) Lisansiistii tezle ilgili patent bagvurusu yapilmasi veya patent alma siirecinin devam etmesi
durumunda, tez danigmaninin 6nerisi ve enstitii anabilim dalinin uygun goriisii iizerine enstitii veya fakiilte
yonetim kurulu iki yil siire ile tezin erisime acilmasinin ertelenmesine karar verebilir.

2MADDE 6(2) Yeni teknik, materyal ve metotlarin kullanildigi, heniiz makaleye doniismemis veya patent
gibi yontemlerle korunmamis ve internetten paylasilmasit durumunda 3. sahislara veya kurumlara haksiz
kazang¢ imkani olusturabilecek bilgi ve bulgular1 i¢eren tezler hakkinda tez danigmaninin dnerisi ve enstitii
anabilim dalmin uygun goriisii izerine enstitil veya fakiilte yonetim kurulunun gerekgeli karari ile alt1 ay1
agmamak iizere tezin erisime agilmasi engellenebilir.

S MADDE 7(1) Ulusal cikarlar1 veya giivenligi ilgilendiren, emniyet, istihbarat, savunma ve giivenlik,
saglik vb. konulara iliskin lisansiistii tezlerle ilgili gizlilik karari, tezin yapildigi kurum tarafindan verilir.
Kurum ve kuruluslarla yapilan igbirligi protokolii ¢ercevesinde hazirlanan lisansiistii tezlere iliskin gizlilik
karar ise, ilgili kurum ve kurulusun Onerisi ile enstitii veya fakiiltenin uygun goriisii iizerine {iniversite
yonetim kurulu tarafindan verilir. Gizlilik karar1 verilen tezler Yiiksekogretim Kuruluna bildirilir.

4 MADDE 7(2) Gizlilik karar1 verilen tezler gizlilik siiresince enstitii veya fakiilte tarafindan gizlilik
kurallar1 ¢ercevesinde muhafaza edilir, gizlilik kararinin kaldirilmas: halinde Tez Otomasyon Sistemine
yiiklenir.
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OZET
Celaleddin Enis DORUK
Hasilat Paylasimli Insaat S6zlesmesi
Yiiksek Lisans Tezi

Konya, 2021

Hasilat paylagimli ingaat sozlesmesi; yiiklenicinin bir yap1 eseri meydana getirmek iizere,
s0z konusu yap1 eserinin bagimsiz boliim veya boliimlerinin {igiincii kisilere satilmasini
saglamay1 taahhiit ettigi, buna karsilik arsa sahibinin de meydana getirilecek olan
bagimsiz boliimlerin {i¢lincii kisilere satilmasina yonelik yiikleniciye temsil yetkisi
vermek suretiyle yapilacak olan satistan elde edilecek hasilati paylasmayi taahhiit ettigi
bir sozlesme tiirtidiir. Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi, eser sozlesmesi, tasinmaz (gayrimenkul) satis vaadi sdzlesmesi ve vekalet
sOzlesmesinin unsurlarini barindiran; tam iki tarafa bor¢ yiikleyen, sonuca katilmali,
karma ve isimsiz bir bor¢ sozlesmesidir. S6zlesme basit anlamiyla hasilat paylasimli
insaat sozlesmesi, asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi
ve ayni paylasim kosulu ihtiva eden hasilat paylasimli sdzlesmesi olmak tizere ii¢ farkl

goriinlimde karsimiza ¢ikmaktadir.

Bu calismada 6ncelikle sozlesme tanimlanmis ve s6zlesmenin taraflari tespit edilmistir.
Ardindan sozlesmenin unsurlari ve hukuki niteligi ele alinmistir. S6zlesmenin tiirleri
incelenirken; benzer s6zlesmeler ile karsilastirma yapilms, taraflarin borglar1 iizerinde

durulmustur. Son olarak s6zlesmenin sona erme halleri ele alinmistir.
Anahtar Kelimeler

Insaat hukuku, insaat sozlesmesi, hasilat paylagimi.



ABSTRACT
Celaleddin Enis DORUK
Revenue Sharing Construction Contract
Master’s Thesis

Konya, 2021

A revenue sharing construction contract is a type of contract in which the contractor
undertakes to sell the independent part or parts of the construction to third parties in order
to create a construction, on the other hand, the landowner undertakes to share the proceeds
from the sale to be made by authorizing the contractor for the sale of the independent
sections to be created to third parties. A revenue-sharing construction contract is a mixed
and atypical debt contract that includes the elements of a construction contract in return
for a land share, a work contract, preliminary contract for real estate sale, and a contract
of mandate, which burdens both parties with debt (synallagmatic), and must participate
to the result. The contract appears in three different views: a simple revenue sharing
construction contract, a revenue sharing construction contract with a minimum income

commitment, and a revenue sharing agreement with a condition of sharing in kind.

In this study, the contract has been defined first and the parties to the contract have been
determined. Then, the elements of the contract and its legal nature have been discussed.
While examining the types of the contract; A comparison has been made with similar
contracts, and the debts of the parties have been emphasized. Finally, the termination of

the contract has been discussed.
Keywords

Construction law, construction contract, revenue sharing.
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1. GIRIS

Abraham Harold Maslow, 1943 yilinda “Ihtiyaclar Hiyerarsisi Teorisi” (Maslow's
Hierarchy of Needs) adini verdigi bir ¢alisma ile insanlarin ihtiyaglarmin sinirsiz
oldugunu, bir ihtiyacin giderilmesi halinde yeni bir ihtiyacin meydana gelecegini ifade
etmistir. Maslow’a gore ihtiyaglar hiyerarsisi bes ana kategori ¢ergevesinde
incelenecektir; fizyolojik ihtiyaclar, glivenlik ihtiyaci, sosyal aidiyet, 6z saygi ve kendini
gergeklestirme. S6z konusu hiyerarsi bir piramit olarak tasvir edilir ve piramidin en
altinda fizyolojik ihtiyaclar yer alir. Siiphesiz ki insanlarin yasamini1 idame ettirebilmesi
icin gereken en temel ihtiyaglardir bunlar. Piramidin ikinci kisminda giivenlik ihtiyac1 yer
alir. Bu ihtiyag, insanlarin meydana gelecek tehlikeden korunmasina, diizen ve uyum
icinde yasamasima ve giivenliginin temin edilmesine iliskindir. Insanlarin giivenli bir
bicimde yasamasi i¢in her tiirlii dis tehlikeden izole olmasi gerekmektedir. Bu durumda
ise barinma ihtiyaci hususu giindeme gelecektir. Bilinen ilk zamanlarda insanlar, barinma
thtiyacin1 dogal bicimde meydana gelen magara ve kovuk gibi ortamlarda gidermistir.
Daha sonra basit aletlerle kuliibeler ve siginaklar inga etmisler ve nihayet Bronz Cagi
doneminde sehirler biiylimiis ve tugla ile ahsap kullanimi teknik bir disiplin haline
gelmistir. Antik Cag ve Orta Cag’da mimarlik ve miihendislik disiplini, “Arsimet
Prensibi” ve “Arsimet Vidas1” gibi kullanigh ¢éziimlerin etkisi ve yine Romali mimar
Marcus Vitruvius Pollio’nun MO. 30 ile 15 yillar1 arasinda yazmis oldugu diisiiniilen,
mimarlik ve mithendislik alaninda bilinen ilk eser olarak kabul edilen “De Architectura”
1simli rehber niteligindeki eser ile hizla gelisim gdstermistir. Gelisen teknoloji ile birlikte
barmma ihtiyact da ortaya ¢ikan yeni gereksinimleri ve teknik sorunlar1 beraberinde
getirmistir. Nitekim 19. Yiizyil sonlarinda gergeklesen sanayi devrimi ile birlikte demir
yerini ¢elige birakmig, modern anlamda insaat faaliyetleri ortaya ¢ikmistir. Giiniimiizde
halen barmmma ihtiyacinin konusu olan konutlar, endiistriyel yapilar ve altyapilar,

teknoloji ile es zamanl gelisim gostermektedir.

Teknolojik gelismeler neticesinde yapim (ingaat) kavrami olugsmus ve bu kavram,
ithtiyaglar hiyerarsisin ikinci kademesinde yer alan giivenlik ihtiyacinin olmazsa olmazi
(Sine qua non) haline gelmistir. Bununla birlikte basta miilkiyet kavrami olmak tizere,
yapilarin meydana getirilmesinden YOK olmasina varan siirece kadar ortaya c¢ikan

statiilerin ve haklarin niteligi tartisilmig, farkli hukuk sistemlerinde detayli bigimde



diizenlenmistir. 1913 yilina gelindiginde bir dizi danisman miihendis, Belgika’nin Gent
sehrinde diizenlenen ve 59 katilimcinin bulundugu Diinya Fuar Sergisi’nde (World Fair
Exhibitions) ingaat alaninda kiiresel bir federasyon olusturma olasiligini tartismistir.
Toplantinin neticesinde, 22 Temmuz 1913 tarihinde kurucu iiyelerin Belgika, Fransa ve
Isvigre oldugu FIDIC (Fédération Internationale des Ingénieurs Conseils, International
Federation of Consulting Engineers) organizasyonu meydana gelmistir. Insaat islerinin
uluslararasi Olgekte ele alindig1 en 6nemli organizasyonlardan biri olarak FIDIC’in
kurucu ilkeleri; kaliteyi tesvik etmek, taraflarin etik kurallar ¢ercevesinde diiriist bir
bicimde hareket etmesini saglamak ve siirdiirtilebilirligi saglamak olmustur.
Organizasyona katilim zamanla genislemis ve gilinlimiizde toplamda 102 katilimciya
ulagmistir. 25 Nisan 1980 yilinda kurulan Tiirk Miisavir Miithendisler ve Mimarlar Birligi
(TurkMMMB, Association of Turkish Consulting Engineers and Architects) 1987 yili
itibartyla FIDIC’e iiye olmustur.

Gelisen teknolojiye paralel olarak {ilkemizde de yapim isleri hiz kazanmistir. Bu siirecte
yalnizca insaat teknikleri gelismemis, birgok yeni sézlesme tiirli ortaya ¢ikmistir. Arsa
payr karsiligr ingaat sozlesmesi, kamu yapim soOzlesmesi, miisavir miihendislik
sOzlesmesi, yap-islet-devret sozlesmesi, yapt denetim sézlesmesi ve nihayet hasilat
paylasimli insaat sdzlesmesi bu sdzlesme tiirlerinin uygulamada en sik rastlanan tiirlerini
olugturmustur. Meydana gelen teknolojik gelismeler ve yeni s6zlesme tiirleri, beraberinde
birtakim problemleri de getirmistir. Kanun koyucu (legislator) da bu problemleri ¢6ztime
kavusturmak adina g¢esitli konularda diizenleme yapma ihtiyaci hissetmistir. Yapim isleri,
basta 3194 Sayili imar Kanunu ve 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu olmak iizere gesitli
mevzuatlarda diizenleme alam1 bulmustur. imar Kanunu, “yerlesme yerleri ile bu
yerlerdeki yapilagmalarin; plan, fen, saglik ve c¢evre sartlarina uygun tesekkiiliini
saglamak” amaciyla diizenlenmistir. Yine “Eser Sozlesmesi” bashkli Tiirk Borglar
Kanunu’nun 470. maddesi ve devamindaki hiikiimler, niteligine uygun diistiigii ol¢lide
insaat sozlesmelerinde uygulama alan1 bulmustur. Nitekim ingaat sozlesmeleri, eser

s0zlesmesinin uygulamada en ¢ok tatbik edilen tiirlerinden birini olusturmaktadir.

Bu calismanin konusunu hasilat paylasimli insaat sézlesmesi olusturmaktadir. Insaat
sozlesmelerinde hasilat paylasimi hususu iilkemizde ilk olarak 08.07.2004 tarihli ve
25516 say1li Resmi Gazete’de yayimlanan “Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi Satis ve Gelir

Paylasimi Thale Yonetmeligi” ile hiikiim altina almmustir. Ilgili yénetmelik yiiriirliikten



kaldirilmis ve 03.05.2006 tarihli ve 26157 Sayili Resmi Gazete’de yiiriirliige giren “Toplu
Konut Idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Sinirl1 Ayni Hak
Tesisi Ve Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi fhale Yonetmeligi” yiiriirliige konmustur.
Goriilecegi lizere hasilat paylasimi hususu simdilik, bir yonetmelik bigiminde mevzuatta

yer bulmustur.

Bu ¢alismada, ilk olarak hasilat paylasimli insaat sézlesmesinin tanimi yapilacaktir. Daha
sonra sozlesmenin taraflari, unsurlari, hukuki niteligi, ¢esitleri ve benzer sozlesmelerden
farklart ele alinacaktir. Son olarak s6zlesmenin sona ermesi (hitami) ile sona ermenin
hukuki neticeleri incelenecektir. Metodolojik baglamda doktrindeki farkli goriisler ve
giincel mevzuatla birlikte yargi kararlar1 da ele alinacak, fikir ayriliklarinin s6z konusu

oldugu hususlarda konuya iliskin tartismalar degerlendirilecektir.



2. SOZLESMENIN TANIMI

Toplum halinde yasamanin bir sonucu olarak insanlar, gegmisten glinlimiize dek iletisim
halinde olmustur. Bu iletisimin dogal bir sonucu olarak bireyler, 6zellikle ekonomik
iliskilerini glivence altina almayr hedeflemislerdir. Bu giivence kapsaminda taraflarin
saglikl1 bir hukuki islem (negotium iuridicium) tesis edebilmesinin yegane kosulu, hukuk
diizeninin 6ngoérdiigii cergevede mutabik olunmus hususlarin, yine taraflarca belirlenmis

sartlar ¢cercevesinde sonug dogurmasina yonelik hareket edilmesidir.

Genel anlamda sozlesme (akit, bagit, mukavele, kontrat, contractus) kavrami; bir
mutabakati, uygunlugu ifade etmektedir’. S6z konusu mutabakat, yiizyillar boyunca
hukuk sistemleri tarafindan taninarak sistematize edilmis ve giiniimiize kadar gelmistir.
Basta Roma Hukuku olmak iizere birgok hukuk 6gretisi, sozlesme kavramini detayli
olarak ele almistir. Bu baglamda, giiniimiizde dahi sdzlesmeler bakimindan isvicre-Tiirk
hukukunun temelinde Corpus Juris (luris) Civilis (Yurttagslar Hukuku Derlemesi)
kiilliyatinin ve Gaius’un Institutiones eserinin tezahiirii s6z konusudur®. 818 Sayil1 miilga
Borglar Kanunu (eBK.) sdzlesmenin tanimini “Iki taraf karsilikli ve birbirine uygun
surette rizalarini beyan ettikleri takdirde, akit tamam olur.” bigiminde yapmistir.
Bununla birlikte 1 Temmuz 2012 tarihinde yiiriirliige giren 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’ (TBK.) sézlesmenin; karsilikli ve birbirine uygun (iibereinstimmung, konsens)
irade aciklamalar1 (Willensdusserungen, expression of intent) ile kurulacagini ifade

etmistir.

5 AKINCI, Sahin, Borglar Hukuku Bilgisi, s. 64, 66; AKKURT, Sinan Sami/ ERDOGAN, Kemal/
TOKAT, Hiiseyin, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Ozel Hiikiimler (Ozel Borg iliskileri) s. 90; AYAN,
Mehmet, Bor¢lar Hukuku (Genel Hiikiimler), Gozden Gegirilmis 11. Baski, s. 152, (Borglar); CANSEL,
Erol/QZEL, Caglar, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, (Giincellenmis 2. Baski), s. 98 vd.; KILICOGLU,
Ahmet Mithat, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 39; KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/ HATEMI,
Huseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdiilkadir, Borglar Hukuku Genel Boliim, Borglar Hukukuna
Giris, Hukuki Islem, Sozlesme (Birinci Cilt), s. 86.

¢ BILGE, Necip, Hukuk Baslangici, Hukukun Temel Kavram ve Kurumlari, s. 76, 77; EMIiROGLU,
Haluk, Roma Hukuku’nun Bilgi Kaynaklarindan Corpus Iuris Civilis ve Tiirkiye’de Hukuk Resepsiyonu,
AUHFD,, C. 51, S. 3, s. 96, (Resepsiyon); SOGUTLU ERiSGIN, Ozlem, Roma Kamu Hukukuna Giris,
5.20; OZER SARITAS, Duygu, Roma Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Ders Notlari, (2. Baski), s. 2;
TAHIROGLU, Biilent/ ERDOGMUS, Belgin, Roma Hukuku Dersleri, s. 103.

" Kanun metninin tam hali igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098.pdf



Sozlesmeler, kanunda diizenip diizenlenmemelerine gore ikiye ayrilir®. Kanunda
diizenlenmis olan sozlesmelere tipik (isimli) s6zlesmeler denilmektedir. Bu s6zlesmeler
genel anlamda 6098 Sayil1 TBK. nin “Ozel Bor¢ Iliskileri” baslikli ikinci kisminda (TBK.
md. 207 vd, eBK. md. 182 vd.) ele alinmistir. Ancak birtakim sézlesmeler, kanunlarla
diizenlenmemistir ve buna ragmen kosullarini saglamak kaydiyla hiikim ve sonug
doguracaktir (contractus ex conventione legem accipere dinoscuntur). Bu tip
sozlesmelere de atipik® (isimsiz) sozlesmeler denilmektedir. Hasilat paylasimli insaat
sozlesmesi, TBK.’da diizenlenmis (tipik) bir sdzlesme tiirii degildir. Bununla beraber
2985 Sayili Toplu Konut Kanunu'® (TKK.) ve 1164 Sayilh Arsa Uretimi ve
Degerlendirilmesi Hakkinda Kanun'! (AUDHK.) hiikiimleri temel alinarak hazirlanmig
olan ve Bagbakanlik tarafindan yayimlanmis Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Satis, Devir,
Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satist Karsihg Gelir
Paylasimi Thale Yé&netmeligi’nin'? 4. maddesinin 1. fikrasinin (¢) bendinde arsa satist
Karsihig1 gelir paylasimmin tanimi yapilmustir. Tlgili madde hilkmiine gére arsa satisi
karsih@ gelir paylasimi; “Gelirin, sartnamede tammlanmas: kaydiyla, Idarenin maliki
bulundugu arazi ve/veya arsada, Idarenin uygun gorecegi proje uyarinca, miiteahhidin
proje maliyetinin tamamini karsilayacagt insaat veya ingaatlarin béliimlerinin satisindan
saglanacak gelirin, sozlesmede belirlenen esaslara gore Idare ve miiteahhit arasinda

paylasilmasr” bigiminde tanimlanmastir.

Doktrinde hasilat paylasimli insaat sézlesmesinin tanimi1 hususunda fikir birligi oldugu
sOylenebilir. Bu baglamda, Yeniocak’a gore hasilat paylasimli insaat sozlesmesi
“yiiklenicinin, sozlesmede belirlenen yapiyi insa etme ve bagimsiz boliimlerin satigina
aracilik etme borglarini yiiklendigi, buna karsilik arsa sahibinin, arsast iizerinde insa

edilecek bagimsiz boliimleri tigiincii kisilere satmayr vaat ettigi ve insa edilen bagimsiz

8 AKINCI, s. 64; AYAN, Mehmet, s. 158, (Borglar); EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s.
207, (Genel); RUHI, Ahmet Cemal, S6zlesmeler Hukuku (Genisletilmis ve Giincellenmis 2. Baski - C. 1),
s. 87.

% Serozan, kanunla diizenlenmemis olan sdzlesme tiirleri i¢in “atipik” terimini kullanmustir. Tezde bu tiir
sozlesmeler igin atipik ifadesi de kullanilacaktir. flgili anlatim i¢in bkz. SEROZAN, Rona, Borglar Hukuku
Ozel Béliim, s. 35.

10 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.2985.pdf
11 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.1164.pdf

12 Yonetmelik metninin tam hali igin bkz. https://www.resmigazete.gov.tr/eskiler/2006/05/20060503-
12.htm



boliimlerin satilmasiyla elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasmayr borglandig
sozlesme™'® olarak tammlanmisken YAVUZ/ ACAR/ OZEN’e gore bu sdzlesme,
“yiiklenicinin bagimsiz béliimler meydana getirme ve bunlarin satisini saglama borcuna
karsilik, arsa sahibinin bu bagimsiz béliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi
verme ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi

sozlesme” bigiminde ifade edilmistir'®.

Duman’a gore hasilat paylasimli insaat sozlesmesi; “yiiklenicinin bagimsiz boliimler
meydana getirme ve bunlarin satisini saglama borcuna karsiik arsa sahibinin bu
bagimsiz boliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde
edilecek geliri yiikleniciyle paylagsma borcu altina girdigi sozlesme” tiirii olarak ifade

edilmistir®®.

Ozmen/ Karaman’a gore, “yiiklenicinin insa ettigi bagimsiz boliimleri arsa sahibine
birakmaksizin soz konusu bagimsiz béliimlerin satimindan elde edilmis olan gelirin
tamamini yahut belirli bir kismini yine arsa sahibine aktarmasinin beklendigi sozlesme

tiirii” olarak ifade edilmistir?®.

Cakiroglu'na gore, “arsa sahibinin, yiiklenicinin yapacagi bagimsiz boliimlerin
satisindan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi” sdzlesme tiirii

olarak tanimlanmistir!’,

Sayhan’a gore, “arsa sahibinin arsast iizerine yiiklenici tarafindan bina yapilip, yapilan
binanin satilmasi ve elde edilen gelirin paylasiimasi konusunda akdedilen” sdzlesme tiirii

olarak ifade edilmistir?®,

BYENIOCAK, Umut, Gelir Paylasimina Dayal1 Insaat Sozlesmesi (Arsa Satis1 Karsilig1 Gelir Paylasimi),
S. 25.

14 YAVUZ, Cevdet/ACAR, Faruk/OZEN, Burak, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Borglar
Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Giincellenmis ve Yenilenmis 14. Baski, s. 596.

15 DUMAN, Tlker Hasan, Insaat Hukuku (Giincellenmis 9. Baska), s. 162, (Ingaat).

16 OZMEN, Etem Saba/ KARAMAN, Tuba Akgura, Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalar1, IBD. Ocak - Subat 2013, C. 87, S. 2013/1, s. 51.

17 CAKIROGLU, Mehmet, ingaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, s. 24.

18 SAYHAN, Ismet, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi ve Hasilat Paylasimi Sozlesmelerinin Adi Sirket
Niteligi, UUHFD., C. 2, S. 2, Y. 2014, s. 106.



Siitcii, yukarida belirtmis oldugumuz Toplu Konut idaresi Baskanlig1 Satis, Devir, Intikal,
Kiraya Verme, Trampa, Smirlt Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylagimi
Ihale Yénetmeligi md. 4/¢ uyarinca “Yiiklenicinin bina yapma faaliveti bakimindan bir
eser meydana getirme borcunun mevcut oldugu, yiiklenici tarafindan insa edilecek
bagimsiz béliimlerin tigiincii kisilere satimindan elde edilen ve sartnamede tanimlanmus
gelirin  paylasimimin  séz konusu oldugu” bir sozlesme olarak degerlendirmede

bulunmustur?®.

Inal ise meydana getirilecek olan bagimsiz bdliimlerin satisin1 saglama borcunun hangi
tarafa ait olduguna gore ikili bir ayrim yoluna giderek sozlesmeyi tanimlamistir®®, flk
ayrim kapsaminda hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi, “yiiklenicinin bagimsiz béliimler
meydana getirme ve bunlarin satisini saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin de bu
bagimsiz boliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satistan elde
edilecek geliri yiikleniciyle paylasma borcu altina girdigi sézlesme” tiiriidiir®!. Bagimsiz
boliimlerin satisini saglama borcunun yiiklenici iizerinde oldugu ayrim kapsaminda ise
hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi, “arsa sahibinin, yiiklenicinin yapacagr bagimsiz
boliimleri satma ve bu satistan elde edilecek geliri yiikleniciyle paylagma borcu altina
girdigi sozlesme” tiiriidiir?®. Burada bir hususa deginmek énem arz edecektir. Sézlesme
Ozglirligli bakimindan taraflar, sozlesmenin kurulmasinda (abschlussfreiheit) ve
kosullarmin (gestaltungsfreiheit) belirlenmesinde 6zgiir iradeleriyle karar verebilirler?.
Inal’m yapmis oldugu ikili ayrimm dayanagini pek tabii ki sozlesme oOzgiirliigii
olusturmaktadir. Bunun bir sonucu olarak taraflar, meydana getirilecek olan bagimsiz
boliim veya boliimlerin satist hususunda hangi tarafin sorumlu olacagini serbestce

kararlastirabilirler. Bagli bagina bu durum, s6zlesmenin gecerligini ve dolayisiyla hiikiim

19 §UTCU, Mustafa Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat Karsiligi ingaat Yapim Sozlesmesi,
s. 48.

20 YELMEN, Adem, Asgari Gelir Taahhiidii Thtiva Eden Arsa Payr Karsihgi Gelir Paylasimli insaat
So6zlesmesi, s. 15, 16.

2 fNAL, Emrehan, Sonuca Katilmali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasiml1 Insaat Sézlesmesi, s. 149,
(Sonuca Katilmali).

2 INAL, Emrehan, s. 150, (Sonuca Katilmal).

23 AKINCI, s. 84-85; AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 43 vd.; AYAN, Mehmet, s. 32 vd., (Borglar);
AYBAY, Aydin/AYBAY, Rona, Hukuka Giris, s. 202; BILGE, s. 267; CELEN, Salih, Gelir Paylasiml
Insaat Sozlesmesi, Istanbul Ticaret Universitesi Dis Ticaret Enstitiisii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, s. 3,
4; EREN, s. 332 vd., (Genel); INAL, Hamdi Tamer, Borca Aykirilik, Dénme ve Fesih, Giincellenmis 6.
Baski, s. 298, (Borca Aykirilik); KILICOGLU, s. 53.



ve sonug dogurmasini etkilemeyecektir. Biz de sdzlesmenin hukuki niteligi ve kapsami

bakimindan yapilmis olan degerlendirme cercevesinde Inal’in gbriisiine istirak ediyoruz.

Son olarak; Yargitay’a gore hasilat paylasimli insaat sozlesmesi, “yiiklenici tarafindan
arsa sahibinin arsasinda meydana getirilecek yapinin, arsa sahibinin verdigi yetkiye
dayanarak yiiklenici tarafindan satilmasi ve bu surette elde edilecek gelirin arsa sahibi
ile yiiklenici arasinda, sozlesmede kararlastirilan oranda paylasilmasi” esasina
dayanmaktadir®®, Karar metninin devaminda sézlesmenin tanimi “yiiklenicinin bagimsiz
boliimler meydana getirme ve bunlarin satisini saglama borcuna karsilik, arsa sahibinin
bu bagimsiz boliimlerin satimina iligkin yiikleniciye temsil yetkisi verme ve bu satigtan
elde edilecek geliri yiikleniciyle paylagma borcu altina girdigi sozlesme” seklinde ifade
edilmistir. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu’na gore hasilat paylagimli insaat
sozlesmesinde arsa sahibi, zilyetligi (Possessio) yahut miilkiyeti, ingaat yapmak ve s6z
konusu ingaati satmak veya pazarlamak karsiliginda yiikleniciye devretmektedir. Bunun
karsihiginda yiiklenici de meydana getirdigi eserden elde edilecek geliri, sozlesme ile

kararlastirilmis oranda arsa sahibine 6demektedir?®.

Bu bilgiler kapsaminda hasilat paylagimli insaat sozlesmesi; yiiklenici tarafindan
meydana getirilecek bagimsiz boliimlerin satisindan yahut isletilmesinden elde edilecek
gelirin, arsa sahibi ile s6zlesmede belirlenmis oranda paylasacagi s6zlesme tiirii olarak

ifade edilir.

2 T.C. Yarg. 3. HD. 2014/10780 E., 2014/10005 K., 23.06.2014 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).

% T.C. Yarg. HGK. 2013/1917 E., 2015/1258 K., 22.04.2015 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). Ilgili ictihat metninde “yiiksek gelir” ifadesine yer verilmistir. Kanaatimizce bahsi gegen
yiiksek gelir ifadesi isabetli degildir. Zira gelirin niceliginin mutlak bi¢imde ortaya konulmasi, s6zlesmenin
objektif esasl unsuruna miidahale anlamina gelecektir ki bu husus, doktrinde bor¢lar hukukuna hakim olan
ilkelerden en 6nemli ilke olan irade muhtariyeti ilkesine bkz. AKINCI, s. 10; AYAN, Mehmet, s. 32 vd.,
(Borglar); EREN, s. 332 vd. (Genel); EREN, Fikret, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, s. 867, (Ozel);
KILICOGLU, s. 53, 54. aykirilik teskil edecektir. Kald1 ki hasilat paylasimli insaat sézlesmesi, kanunla
diizenlenmemis karma bir sozlesme tiiriidiir. Sozlesmenin unsurlarina ve dolayisiyla esasli noktalarinda
daha sonra deginecegiz.



3. SOZLESMENIN TARAFLARI

3.1. Yiiklenici (Hauptunternehmer)

Uygulamada miiteahhit olarak da ifade edilen ve “Eser Sozlesmesi” baglikli TBK. md.
470 (eBK. md. 355) uyarinca yiiklenici (Conductor, Unternehmer, L'entrepreneur),
hasilat paylasimli insaat sOzlesmesi baglaminda bagimsiz bolim (eser) meydana
getirmeyi listlenmis kisidir. Bu kisi 6zel kisi (hakiki sahis) olabilecegi gibi tiizel kisi
(hiikmi sahis) de olabilir®®. Yiiklenici tek kisi (alleinunternehmer) olabilecegi gibi birden

fazla kisi de olabilir?’.

Yiiklenici, TBK. md. 471/111 (eBK. md. 356/11) uyarinca iistlenmis oldugu isi bizzat ifa
(erfiillung) edebilecegi gibi, isin bir kismini, kendi ad ve hesabina, bagimsiz bir bigimde
faaliyet gosteren bir baska ytikleniciye (alt yiiklenici, alt miiteahhit) de yaptirabilecektir.
Alt yiiklenici, asil yiiklenicinin bir eser meydana getirme borcunun ifasini kendi ad ve
hesabina yapmis oldugu bir eser sozlesmesi ile ona biraktigi, kendi hesabina ¢alisan
yardimer kisi olarak ifade edilmistir?®®. Uygulamada alt yiikleniciler (Subunternehmer)
“tageron” olarak ifade edilirler ve ¢ogunlukla alaninda uzmanlasmis miiteahhitlerden
tesekkiil etmektedir®®. Ozellikle biiyiik dlgekli isler baglaminda ve giiniimiiz itibariyla bu
durum, ihtiyari olmaktan ziyade bir mecburiyet haline gelmistir®®. Alt yiiklenicilik
hususunda 6nem tasiyan bir bagka husus ise sorumluluk kapsaminda kendisini gosterir.

Haklarin niteligi ve dogumu goz 6niinde bulunduruldugunda, kural olarak nispi haklarin

% Doktrinde, hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinin biiyiik bir cogunlugunda sézlesmenin taraflarindan
olan yiiklenicinin agirlikli olarak tiizel kisi oldugu ifade edilmistir. YENIOCAK, s. 146. Yiiklenicinin tiizel
kisiliginin ele alindig1 hususlar i¢cin bkz. AKBULUT, Pakize Ezgi, Yiiklenicinin Eser Meydana Getirme
Borcu, inUHFD., C. 11, S, 1, Y. 2020, s. 86; AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi Insaat Hukuku
(Giincellenmis 3.Baski), s. 197; CELEN, s. 52; ORAL, Murat, Gelir Paylasiml insaat S6zlesmesi, Bagkent
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, S. 77, 146; SELIMOGLLU,
Yasar Engin, Eser Sozlesmesi, s. 13; YALINCAK, Ozlem, Gelir Paylasimli insaat Sézlesmeleri, Ankara
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi., s. 81; YELMEN, s. 171.

27 AKBULUT, s. 86; AYDEMIR, s. 197; SELIMOGLU, s. 13.

28 AKKANAT, Halil, Taseronluk Sézlesmesinde Onemli Meseleler, s. 9; ARAL, Fahrettin/AYRANCI,
Hasan, Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg Tliskileri, Genisletilmis 9. Baski, s. 326; COSKUN, Mahmut, Insaat
Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, s. 145; CELEN, s. 92; DUMAN, s. 150, (Insaat); EREN, s. 610,
(Ozel).

2 AKKANAT, s. 10; EREN, s. 610 vd., (Ozel).
3 ARAL/ AYRANCI, s. 325; AYDEMIR, s. 197.



yalmzca borg iliskisinin (Schuldverhdltnis) diger tarafina karsi ileri siiriilecegi goriiliir®’.
Bu durum, borg iligkilerinin nispiligi ilkesinin bir yansimasidir. Ancak bu ilkenin bazi
istisnalar1 bulunmaktadir. S6z konusu istisnadan biri de alt yiiklenicinin ¢alisanlarinin
4857 Sayili Is Kanunu® veya is sozlesmesi veya toplu is sdzlesmesinden kaynaklanan
yiikiimliiliikleri kapsaminda yiiklenicinin alt yiiklenici ile miiteselsil olarak sorumlu
olmas1 durumudur®. Bu hususta, K. md. 2/VI uyarinca, “iscilerine kars: o isyeri ile ilgili
olarak bu Kanundan, is sozlesmesinden veya alt isverenin taraf oldugu toplu is
sozlesmesinden dogan yiikiimliiliiklerinden alt isveren ile birlikte sorumludur.” hiikkmii,
alt isverenin, s6z konusu kanun hiikkmiinde belirtilmis durumlarda miiteselsilen sorumlu
olacagini ifade eder. Bu istisna; is¢inin, isveren karsisinda daha giigsiiz konumda
olmasinin Oniine ge¢cme amacini giliderek iscinin haklarmi korumayi ve bu haklarin

giivence altia alinmasini amaglamugtir®,

Tezimizin bundan sonraki kisminda, yukarida yapmis oldugumuz tanim dogrultusunda;
bagimsiz boliim meydana getirme ve bu suretle gelir elde etmeyi amaglayan kisiden,

mevzuatla paralel olarak, yiiklenici seklinde bahsedilecektir.

3.2. Arsa Sahibi (Grundeigentiimer)

Arsa sahibi, s6zlesmeye konu olan tasinmaz tizerinde bagimsiz boliimlerin insa edilmesi
karsiliginda miilkiyeti devir borcu altinda olan kisidir. Mevzuatta ve uygulamada arsa
sahibi “igsahibi” olarak da zikredilmektedir. Arsa sahibi, 4721 Sayili Tirk Medeni
Kanunu®® (TMK.) md. 683/l uyarinca, hukuk diizeninin smirlar1 iginde olmak kaydi ile
arsasini diledigi gibi kullanabilir (usus), yararlanabilir (fructus) ve tasarrufta bulunabilir

(abusus). Bunun bir sonucu olarak hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde arsa sahibi,

% AKINCI, s. 15; AYAN, Mehmet, s. 38, (Borglar); BILGE, s. 223, 224; EREN, s. 18, (Genel);
KILICOGLU, s. 6.

32 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4857.pdf

3 KORKUSUZ, Mustafa Halit, Asil Isveren ile Alt Isverenin Miiteselsil Sorumlulugu, IUHFM, C. 72, S.
2,Y.2014,s. 210, 211; TUTKUN, Ceyda, Iinsaat Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sézlesmeleri, s. 175.

3 CAKIROGLU DEMIRCIVi, Tugge, Asil isveren ve Alt isveren Arasindaki Miiteselsil Sorumlulugun
Yeni Borglar Kanunu Hiikiimleri Cergevesinde Is¢i Alacaklarmn Tahsili Davasinda Zamanasimi
Bakimindan Etkisi (Karar Incelemesi), TBBD., S. 120, Y. 2015, s. 561; KORKUSUZ, s. 210; TUTKUN,
175.

35 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4721.pdf
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miilkiyet hakkina dayanarak yiiklenici ile sdzlesme yapan kisidir. Tipki yiiklenici gibi
arsa sahibi de 6zel kisi yahut tiizel kisi olabilir. Doktrinde arsa sahibinin hak ehliyetine
sahip olmasi gerektigi ifade edilmistir®®. Genel olarak insaat sozlesmelerinde sozlesmeye
konu arsa, bir kisiye ait olabilecegi gibi birden fazla kisiye de ait olabilir®’. Bu durumda
miilkiyetin muhtevasina gore payl miilkiyet ve elbirligi miilkiyetinden dogan hiikiimler

uygulanacaktir.

3.3. Sozlesmede Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu

Uygulamada bazi ingaat sozlesmesi tiirlerinden fakli olarak hasilat paylasimli insaat
sO6zlesmesinde, yiiklenicinin arsa sahibinin temsilcisi sifatiyla hareket ederek ticiincii
kisilere satis vaadinde bulunmus olmas1 muhtemeldir®. Yine ingaatin tamamlanmasindan
sonra yiiklenici tarafindan tigiincii kisilere kars1 meydana getirilmis olan bagimsiz bolim

39 Bu durumda séz konusu

veya boliimlerin satis isleminin yapilmast miimkiindiir
bagimsiz boliim veya boliimlerin satisinin taahhiit edildigi tigiincii kisilerin hukuki
durumunun niteligi ve bu nitelige baglanan hak ve yiikiimliiliiklerin akibeti giindeme

gelecektir.

Doktrinde tgiincii kisilerin hukuki durumu ele alinirken sézlesmenin yapildigt an goz
oniinde  bulundurularak  “insaatin  tamamlanmasindan  once” ve  “insaatin
tamamlanmasindan sonra” olmak iizere ikili bir ayrima gidilmistir®®. Biz de {igiincii
kisilerin hukuki durumunu doktrindeki bu ikili tasnif ile paralel olarak ele alip

inceleyecegiz.

Insaatin tamamlanmasindan evvel iigiincii bir kisi ile s6zlesme yapilmasi halinde, hem
arsa sahibi hem de yiiklenici, s6zlesmeye konu meydana getirilecek olan bagimsiz bolim
veya bollimlerin satigin1 vaat etmektedir. Bununla birlikte arsa sahibi ve yiiklenici,

ticlincii kisiye s6z konusu bagimsiz bolim veya boliimlerin teslimini de taahhiit

% DUMAN, s. 152, (Insaat); KOCAAGA, Koksal, insaat Sozlesmesi, s. 30, (insaat).

3 DUMAN, s. 152, (Insaat); AYDEMIR, s. 191.

3% INAL, Emrehan, s. 247, (Sonuca Katilmali); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 599; YENIOCAK, s. 26.
% CELEN, s. 155 vd.; DUMAN, s. 165, (Insaat); YENIOCAK, s. 74.

“ DUMAN, s. 165, (insaat); INAL, Emrehan, s. 247, (Sonuca Katilmali); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 599
vd.
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etmektedir. Bahsi gegen sozlesme neticesinde tiglincii kisi, satisin gergeklesmesini ve
sozlesmede kararlagtirilmis olan bagimsiz bolimlerin tamamlanarak teslim edilmesini
talep etme hakkina sahip olmaktadir. Dolayisiyla arsa sahibi, insaatin tamamlanmasindan
once t¢iincii kisiye kars1 hem satici olarak hem de eser sézlesmesi baglaminda yiiklenici
olarak sorumlu olmaktadir*!. Arsa sahibi ve yiiklenici, iigiincii kisiye kars1 miiteselsilen
sorumlu olur. Teselsiil iligkisinin teminat arttirici niteliginin bir sonucu olarak
sozlesmenin eser sozlesmesi kapsamindaki hususlari bakimindan alici, yiikleniciye

basvuracagi gibi arsa sahibine de basvurabilir®.

Insaatin tamamlanmasindan sonra igiincii kisi ile sézlesme yapilmas1 durumunda ise bu
sozlesme yalnizca tasinmaz satis1 ya da tasimaz satis vaadi niteliginde olacaktir®,
Dolayisiyla arsa paymin devrini ve eserin tamamlanmasini igeren taahhiitten soz
edilemeyecektir*. Bu durumda tasinmaz satis1 ve tasinmaz satist vaadi hiikiimlerini

igeren TBK. md. 237 vd. (eBK. md. 213 vd.) hiikiimleri uygulama alani bulacaktir.

Son olarak; doktrinde bagimsiz boliim veya boliimleri satin alan yahut satisi vaat edilen
ticiincti kisinin gerekli kosullar1 saglamasi halinde (satisin veya satis vaadinin tiiketici
islemi olmasu, kiginin tiiketici sifatint haiz olmasi vb.) 28 Mayis 2014 tarihinde yirtirlige
giren 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmas:1 Hakkinda Kanun® hiikiimlerinin uygulama
alan1 bulacag: ifade edilmistir*®. S6z konusu kanunun amaci, “kamu yararina uygun
olarak tiiketicinin saglik ve giivenligi ile ekonomik ¢ikarlarini koruyucu, zararlarim
tazmin edici, ¢evresel tehlikelerden korunmasimi saglayici, tiiketiciyi aydinlatict ve
bilinglendirici onlemleri almak, tiiketicilerin kendilerini koruyucu girigimlerini
ozendirmek ve bu konulardaki politikalarin olusturulmasinda goniillii orgiitlenmeleri
tesvik etmeye iliskin hususlar: diizenlemek” olarak hiikiim altina almmistir. Ilgili kanunun
md. 3/k hiikmiinde ise tiiketicinin tanimi, “Ticari veya mesleki olmayan amaglarla

hareket eden gercek veya tiizel kigi” olarak yapilmistir. Alicinin (ii¢lincii kisinin), karma

4 DUMAN, s. 165, (insaat); SUTCU, s. 49.

“2 EREN, s. 843, (Genel); INAL, Hamdi Tamer, s. 724 vd., (Borca Aykirilik).

4 INAL, Emrehan, s. 248, (Sonuca Katilmali); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 599.

4 DUMAN, s. 165, (insaat).

45 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6502.pdf
4% CELEN, s. 157; INAL, Emrehan, s. 248, 249, (Sonuca Katilmal).
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(¢ifte nitelikli) saiklerle hareket etmesi halinde tiiketici olarak nitelendirilip
nitelendirilemeyecegi, bagka bir ifade ile ii¢iincii kisinin, s6z konusu bagimsiz boliimii
hem konut hem de isyeri olarak kullanmak i¢in almas1 durumunda ise tiiketici sifatini haiz
olup olmadigi hususu giindeme gelir. Doktrinde bu husus, ama¢ unsuru géz Oniinde
bulundurulmak suretiyle yanitlanmigtir. Buna gore tigilincii kisinin hangi amacinin daha
agir bastiginin somut bigimde tespiti, ayn1 zamanda sorunun da yaniti olacaktir.
Dolayistyla hukuki islemin arkasinda yatan agirlikli amag ticari yahut mesleki olup 6zel
(sahsi, ailevi) amag tali veya gecici bir nitelik tagiyor ise tiiketici sifatinin reddedilmesi
gerekir. Ancak 6zel amag agir bastyor, ticari yahut mesleki amag ikinci planda kaliyor ise
liciincii kisinin tiiketici sifatin1 haiz oldugu kabul edilmelidir*’. Nihayet her iki amacin da
esit agirlikta olmasi durumunda tiiketici sifatinin kabul edilmesi gerektigi ifade

edilmistir*®.

47INAL, Emrehan, s. 249, (Sonuca Katilmalr).

48 Malin satin alinmasi yahut hizmetin edinilmesi bakimindan karma amacin sz konusu olmas1 halinde,
bagka bir ifade ile, ticari isletme sahibi yahut mesleki faaliyet yiiriitmekte olan kisinin, bir mal veya hizmeti
isletmesi ya da meslegi i¢in ve ayn1 zamanda sahsi kullanimi i¢in satin almasi durumunda yapilan iglemin
tiiketici islemi, kendilerinin de tiiketici olarak kabul edilmesi gerektigi ifade edilmistir. bkz. AKTURK,
Ipek Yiicer, Tiizelkisi Tacirin Tiiketici Sifati, GUHFD., C. XX, S. 2, Y. 2016, s. 115; CELEN, s. 157;
INAL, Emrehan, s. 249, (Sonuca Katilmali). Aksi yonde goriis i¢in bkz. AYDOGDU, Murat, Tiiketici
Hukuku Dersleri, s. 62 vd., (Tiiketici); TASDELEN, Nihat, 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkindaki
Kanun’a Gore Tiiketici Sifat;, IKUHFD., C. 16, S. 2, Y. 2017, s. 710.
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4. SOZLESMENIN UNSURLARI

4.1. Genel Olarak

Kural olarak sdzlesmenin unsurlari, s6zlesmenin kanuni taniminda yapilan noktalaridir.
Nitekim TBK. md. 2/I’de (eBK. md. 2/1) s6zlesmenin kurulmus sayilabilmesi i¢in
sozlesmenin taraflarmin esasli noktalarda (essentialia negotii) uyusmus olmalarinin
gerektigini ifade eder. Sozlesmenin esasli noktalarinin tespit edilebilmesi igin
sozlesmenin taraflarmin asli edim yiikiimliiliikleri (Hauptleistungspflicht) son derece
onem tasimaktadir. Asli edim yiikiimliiliikkleri, s6zlesmenin tiir ve tipini, 6zellik ve
niteliklerini belirleyen ve s6zlesme ile bor¢lunun yerine getirmek mecburiyetinde oldugu
asil bogtur®®. Bu yiikiimliiliikler, borg iliskisinin, bir baska ifade ile sézlesmenin birinci
derecedeki igerigini olusturur ve yan edim yiikiimliiliiklerinden (Nebenleistungspflichten)

bagimsiz olarak dogrudan dogruya ifas1 dava edilebilen bir yiikiimliiliiktiir>°.

Hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesinde temel bigimde taraflarin asli edim yiikiimleri;
yiiklenici tarafindan bagimsiz bir boliimiin insaasi ve insa edilmis bagimsiz bdliimler

izerinde yeni bir sdzlesmenin kurulmasina aracilik edilmesi ve kurulmus olan

4 AKINCI, s. 40; AYAN, Mehmet, s. 51, (Borglar); CELEN, s. 9; EREN, s. 31, (Genel); KILICOGLU,
s. 20.

%0 AKINCI, s. 40; EREN, s. 32, (Genel).
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sozlesmeden elde edilecek gelir ve gelirin fer’ilerinin®® pay edilmesi® karsiliginda arsa
sahibinin miilkiyeti devretme unsuru hususunda anlasmis olmalarini1 kapsar. Sozlesme
Ozgiirligii (serbestisi) baglaminda taraflar, s6zgelimi miilkiyetin devrinin ne zaman ve ne
sekilde yapilacagi, meydana getirilecek bagimsiz boliimlerin satilmasi yahut kiralanmak
suretiyle gelir elde edilmesi hususlarini serbestge belirleyebilirler. S6zlesmenin tim
unsurlari, sdzlesme igeriginin niteligi goz Oniine alinmak suretiyle taraflarin borglar

boliimiinde ayrica deginilecektir®,

4.2. Yiiklenicinin Bagimsiz B6liim Insa Etmesi Unsuru

Bagimsiz boliimiin tammm 634 Sayilh Kat Miilkiyeti Kanunu’nda®* (KMK.)
diizenlenmistir. Buna gore “anagayrimenkuliin ayri ayri ve baslh basina kullanilmaya
elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan boliimlerine”

bagimsiz boliim denilmektedir. KMK. md. 1/a’ya gore bagimsiz boliimler kat, daire, is

1 Yargitay, gelir paylasimi esasma gore insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanan, bankanin ortak
hesabindaki toplam gelirden davaci payina isabet eden faiz alacaginin tahsili istemiyle agilmis bir davada,
yerel mahkeme tarafindan davanin reddine iliskin verilmis olan kararin temyiz edilmesi {izerine vermis
oldugu kararda ozetle; “...Taraflar arasindaki sozlesmede gerekse mutabakat metninde bankada toplanan
toplam satig gelirinin paylastirimast swrasinda o tarihe kadar olusan faiz tutarvmin davacrya
odenmeyecegine iliskin bir hiikme yer verilmeden toplam geliri iizerinden paylasim kararlastirilmistir.
Toplam satig gelirinin bankadaki ortak hesapta tutulmasimin dogal sonucu olarak bankaca uygulanacak
faiz de ortak gelir kapsaminda kabul edilmelidir...” demek suretiyle gelirin fer'ilerinin de pay edilmesi
gerektigini hikkiim altina almistir. bkz. T.C. Yarg. 15. HD. 2010/2018 E., 2011/4628 K., 13.07.2011 T.,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).; Taraflarca sézlesme ve mutabakat metninde toplam satis
gelirinin ortak banka hesabinda tutulmasinin sonucu olarak banka tarafindan uygulanacak faiz gelirinin de
ortak gelir kapsaminda kabul edilmesi gerektigine dair benzer bir Yargitay kararinda 6zetle ... Davacilarin
bu talep yazilart iizerine davacilar ile davali arasinda 16.08.2005 tarihli Istanbul Atasehir 2446 Ada 1
parsel konut ve isyeri ingaati isinin gelir paylasimi esasina gére yapimasina ait sézlesme ve ek protokol
ile ilgili mutabakat metni imzalanmistir. Bu mutabakat metni ile, davali idarenin sézlesmede kararlagtirilan
toplam satis geliri payr %32,53 oramindan %36,37 oramina yiikseltilmistir. Gerek taraflar arasindaki
sozlesmede gerekse mutabakat metninde, bankada toplanan toplam satis gelirinin paylastiriimasi sirasinda
o tarihe kadar olusan faiz tutarinin davaciya odenmeyecegine iliskin bir hiikme yer verilmeden toplam gelir
tizerinden paylasim kararlagtiridmistiv. Toplam satis gelirinin bankadaki ortak hesapta tutulmasinin dogal
sonucu olarak bankaca uygulanacak faiz de ortak gelir kapsaminda kabul edilmelidir...” denilmektedir.
bkz. T.C. Yarg. 15. HD. 2012/4439 E., 2012/6771 K., 02.11.2012 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).

52 CELEN, s. 9, 10; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 571, 572.
58 bkz. Ugiincii Béliim, 1.1 - 1.2.

% Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.634.pdf
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biirosu, dilkkkan, magaza, mahzen ve depo gibi niteligi geregi ayri ayri kullanima elverisli

yerler olarak sayilmistir. Bagimsiz béliimlerin kapsamina eklentiler (teferruat) da girer®®.

Hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesinde yiiklenicinin asli edim borglarindan ilki bagimsiz
boliim insa etme borcudur. Bu yoniiyle bagimsiz boliim insa etmesi unsuru, s6zlesmeyi
diger insaat sdzlesmeleri ile benzer kilmaktadir. Doktrinde yiiklenicinin bagimsiz bolim
insa etmesi unsuru incelenirken, insaatin meydana getirilmesi baglaminda birtakim is ve
islemlerin de s6z konusu oldugundan hareketle ikili bir ayrima gidilmistir®®. ilgili ayrima
gore bagimsiz boliimiin insasi, bir yandan eser sézlesmesinin unsurunu tagirken diger

yandan yiiklenicinin arsa sahibini temsilen hareket etmesini de kapsamaktadir.

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesi ile meydana getirilmesi kararlastirilmis olan yapi
ayni zamanda TBK. md. 470 vd. (eBK. md 355 vd.) hiikkmiinde ele alinmis olan eser
sozlesmelerinin bir unsuru olan “bir eser meydana getirme” unsurunu biinyesinde
barindirmaktadur. Ilgili kanun hiikkmiinde eser sézlesmesi “yiiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir bedel odemeyi iistlendigi sézlesme”
olarak tanimlanmistir. Hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesi kapsaminda yapi eserinin
meydana getirilecek olmasi hususu, tipki eser sozlesmesinde oldugu gibi s6zlesmenin

esasli unsurlarindan biridir®’.

S6zlesme, bagimsiz bolim insa etmesi unsuru ile birlikte yiikleniciye birtakim is ve
islemlerin yapilmasi gorevini de yiliklemektedir. Yelmen, s6z konusu islemleri “teknik
sartnamelerde belirtilen nitelikleri haiz arsa sahibi tarafindan uygun goriilecek plan ve
projelerin  hazirlatilmasi, ilgili Belediye ve Idarelerden onaylarimin ve her tiirlii
ruhsatlarimin alinmasi ile onayli projelerine, mahal listesine gore; ada igi ve dist her
tirlii teknik alt yapisi, ¢evre tanzimi ve peyzaji ile birlikte, sozlesme ve eki Sartnameler
dogrultusunda tamamlanarak cins tashihlerinin yapilmasi, Iskan Ruhsatlarimn ve Kat

Miilkiyeti Tapularinin alinmasi” seklinde siralamistir®®. Yiiklenici, bu is ve islemleri arsa

5% AYAN, Mehmet, Esya Hukuku II (Miilkiyet), s. 399, (Miilkiyet); OZMEN, Etem Saba, Kat
Miilkiyetinde Bahgenin Niteligi ve Ortak Yer - Eklenti Ayirimi Icerisinde Yeri, TBBD., S. 1, Y. 1990, s.
80; SENGUL, Mehmet, Kat Miilkiyetinde Ortak Yer ve Tesislerin Niteliginin Degistirilmesi, MUHF-
HAD., C. 18, S. 3, Y. 2012, s. 221.

% CELEN, s. 11; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 596; YELMEN, s. 35 vd.
" CELEN, s. 11; YELMEN, s. 35, 36.
% YELMEN,s. 36.
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sahibi tarafindan verilmis temsil yetkisine dayanarak yapmaktadir. Yiikleniciye verilmis
olan temsil yetkisinin kapsamini, TBK. md. 502 (eBK. md. 386) ile tanimlanmis olan
vekalet sozlesmesi hiikiimleri belirleyecektir. Son olarak doktrinde taraflarin s6z konusu
is ve islemlerin, s6zlesmenin esasli unsuru olup olmadigini serbestge kararlastirabilecegi

de ifade edilmistir®®.

4.3. Yiiklenicinin Insa Ettigi Bagimsiz Boliim Uzerinde Sézlesme Kurulmasina
Aracilik Etmesi Unsuru

Yiiklenicinin insa ettigi bagimsiz boliim veya boliimler iizerinde iiclincii kisilerle
sOzlesme kurulmasina aracilik etmesi unsuru; bagimsiz boliim insa etme borcundan farkl
olarak hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinin spesifik unsurudur. Bu yoniiyle s6z konusu
unsur, sozlesmeyi diger sozlesme tiirlerinden farkli kilar. Zira kat karsiligi insaat
sOzlesmesi, arsa karsiligir (ayni) insaat sozlesmesi ve eser sOzlesmesi benzeri ticret
karsilig1 (nakdi) insaat sdzlesmesinde kural olarak yiiklenicinin tig¢iincii kisiler nezdinde
herhangi bir soézlesme kurulmasinda aracilik etmek gibi bir yikiimliligi

bulunmamaktadir®.

Hasilat paylasimli ingaat sozlesmesinde, kural olarak yiiklenici tarafindan meydana
getirilecek bagimsiz boliimlerin pazarlanmasit ve satigi yine yiiklenici tarafindan
gerceklestirilmektedir®’., Doktrinde, son donemlerde uygulamada yaygm bicimde
yiiklenicinin tanitim ve pazarlama islerini yaparken, arsa sahibinin de meydana getirilmis
olan bagimsiz boliimleri tapuda devretmek suretiyle satis islemini gergeklestirdigi ifade

edilmistir®?.

Yiiklenicinin sozlesme kurulmasina aracilik etmesi unsuru, pazarlamacilik sézlesmesi,

satig i¢in birakma (tevdi) so6zlesmesi (contrat de consignation de marchandises, contrat

5 AKINCI, s. 13; KILICOGLU, s. 56; YELMEN, s. 36, 37.
% CELEN, s. 11, 44; ORAL, s. 11; YENIOCAK, s. 28.

6. CELEN, s. 8; CETINER, Bilgehan, Gelir Paylasimli insaat Sozlesmeleri Kapsaminda Insa Edilen
Bagimsiz Béliimlerin Ayipli Olmasindan Dogan Sorumlulugun Kosullari, Gelir Paylasimli insaat
Sozlesmesi Calistayi, S. 99; ORAL, s. 8; YELMEN, s. 31.

62 fNAL, Emrehan, Gelir Paylagimlt Insaat Sézlesmesinin Genel Esaslart, s. 74, (Gelir Paylasimli); ORAL,
s. 8.
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de soumission, Trddelvertrag) ve nihayetinde komisyon sdzlesmesinden ayrilmaktadir.
Konunun daha iyi anlasilabilmesi adina her ii¢ sozlesme tiriinii de incelemek

gerekmektedir.

Pazarlamacilik sozlesmesi, TBK. md. 448 hiikmii uyarinca “...pazarlamacinin siirekli
olarak, bir ticari isletme sahibi isveren hesabina ve isletmesinin disinda, her tiirlii islemin
vapilmasina aracilik etmeyi veya yazili anlasma varsa, bu anlagmada belirtilen islemleri
yapmay, isletme sahibi isverenin de buna karsilik ticret 6demeyi iistlendigi sozlesme...”
bi¢ciminde tanimlanmistir. Bu baglamda yiiklenicinin insa ettigi bagimsiz boliim tizerinde
sOzlesme kurulmasina aracilik etmesi unsurunun pazarlamacilik sézlesmesinden farklilik
gosterdigini belirtmek gerekir. Zira ilgili kanun hiikmii uyarinca pazarlamaci, bir ticari
isletme sahibi isveren hesabina is ve islem yapmaktadir. Pazarlamaci ise yalnizca bir ticari
isletme icin atanabilir®®. Bu nedenle pazarlamacilik sézlesmesi, bir ticari isletmenin
varligr halinde kurulabilecektir. Halbuki, hasilat paylagimli ingaat sozlesmesinin

kurulabilmesi i¢in boyle bir kosulun varligindan s6z edilemez.

Satis (satzm) igin birakma (tevdi) sozlesmesi ise; sozlesmenin taraflarindan birinin
(bwrakan, tevdi eden) bir mali, s6zlesme ile kararlastirmis oldugu bir bedel karsiliginda
diger tarafin kendi adina ve hesabina satmas1 amaciyla teslim etmeyi, diger tarafin (sats
icin alan) da sdzlesme ile belirlenmis bir bedeli 6demeyi yahut s6z konusu mali vermeyi
taahhiit ettigi bir sozlesme tiiriidiir®*. Buna gore satis i¢in birakma sozlesmesinde satis
i¢in alan, bu islemi kendi hesabina yapmaktadir. Dolayisiyla bir malin satisindan edilecek
kar ve zarar, satis igin alana aittir®®. Halbuki hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde

yiiklenici, yapilacak satislar1 arsa sahibinin adina ve hesabina gergeklestirmektedir®®.

68 CELIK, Aytekin, Ticaret Hukuku, Giincellenmis 9. Baski, s. 94; EREN, s. 576, (Ozel); KOC,
Pazarlamacilik Sozlesmesi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, s.
12; YALMAN, Gokhan, Yeni Tiirk Bor¢lar Kanunu'na Gére Pazarlamacilik S6zlesmesi, s. 15, 16.

8 EREN, s. 948, (Ozel); TANDOGAN, Haluk, Satis icin Birakma Sozlesmesi, BATIDER., C. 7, S. 1, s.
1, (Satis); YAVUZ, Nihat, Satim I¢in Birakma Sézlesmesi ile Tlgili Yargitay Uygulamasindan Agiklamali
Bir Ornek, THD., C. 1, S. 1, Y. 2006, s. 16, (Satim); YELMEN, s. 41, 42; YESILTEPE, Salih Onder, Tek
Saticilik Sozlesmesinin Ogretide Benzer Olarak Belirtilen Sézlesmelerden Ayirt Edilmesi, MUHF-HAD.,
s. 159.

65 EREN, s. 949, (Ozel); TANDOGAN, s. 4, (Satis); YELMEN, s. 42.
6 YELMEN, s. 42.
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Bununla birlikte, doktrinde tasinmaz mallarin satis i¢in birakma sézlesmesine konu teskil

edilemeyecegi de ifade edilmistir®’.

Komisyon s6zlesmesi, TBK. md. 532/1 (eBK. md. 416/1) hiikkmiinde; “Alim veya satim
komisyonculugu, komisyoncunun iicret karsiliginda, kendi adina ve vekdlet verenin
hesabina kiymetli evrak ve tagimirlarin alim veya satimini tistlendigi” bir sozlesme tiirii
olarak ifade edilmistir. Burada sozii edilen komisyonculuk tiirli, alim veya satim
komisyonculugudur. Buna gére komisyoncu bir {icret karsiliginda kendi adina ve fakat
vekalet verenin hesabina kiymetli evrak ve tasinirlarin alimini veya satiminm
tistlenmektedir®®. Halbuki hasilat paylasimli insaat sézlesmesinin konusunu, meydana
getirilecek bagimsiz boliimler (tasinmaz) olusturmaktadir ve yiiklenici, arsa sahibinin
adima ve hesabia hareket etmektedir. Ilgili kanunun md. 546 hiikmiinde ise alim veya
sattm komisyonculugu sayilmayan isler ele alinmistir. Buna gore; “Alim ve satim
komisyonculugu sayilmayan isleri, iicret karsiliginda kendi adina ve vekalet verenin
hesabina iistlenen alim ve satim komisyoncusu ile komisyon islerini kendisine meslek
edinmeyip arada bir iistlenen tacir hakkinda...” da malzemesinin issahibi tarafindan
saglanmasi neticesinde imal edilmis tasinirlar, esyanin misli seylerden olmamasi
durumunda dahi alim ve satim komisyonculugu hiikmiinde olacaktir. Dolayistyla s6z
konusu kanun hiikmiinde de komisyoncu, hasilat paylagimli ingaat s6zlesmesinin aksine

kendi adina ve fakat vekalet verenin hesabina hareket etmektedir.

Kanaatimizce taraflar sozlesmeye konulacak bir hiikiim ile bagimsiz boliimlerin
pazarlanmas1 ve satig1 ile ilgili olarak arsa sahibini yetkilendirebilirler. Bu durum,
sozlesmenin gecerliligini etkilemeyecek ve sdzlesmenin tipini degistirmeyecektir. Zira
s0zlesme ile amagclanan, tarafarin meydana getirilecek bagimsiz boliimlerin satigindan
gelir elde etmektir. Dolayisiyla bagimsiz boliimlerin kim tarafindan pazarlandigi yahut

satildig1 6nem tagimamalidir.

67 EREN, s. 949, (Ozel); TANDOGAN, s. 1, (Satis); YELMEN, s. 42.

8 DENiZ CAKMAKLI, Hande, Alim ve Satim Konusunda Komisyon Sézlesmesi, S. 27; EREN, s. 951,
(Ozel); TANDOGAN, s. 4, (Satis); YELMEN, s. 43.
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4.4. Arsa Sahibinin Uciincii Kisiye Miilkiyeti Devretmesi Unsuru

Niteligi itibariyla hasilat paylasimli insaat sozlesmesi tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sozlesmedir. Dolayisiyla sozlesmeye taraf yiiklenicinin bagimsiz boliim insa etme
yiikiimiine karsilik s6zlesmenin diger tarafi olan arsa sahibinin de meydana getirilmis
olan bagimsiz boliimlerin satim1 hususunda s6z konusu bagimsiz boliimlerin milkiyetini

ticiincii kisilere devretme ylikiimkliiligii altindadir.

4.5. Taraflarin Geliri Paylasmas1 Unsuru

Taraflarin geliri paylagsmasi unsuru, hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesini, diger insaat
yapim sozlesmelerinden ayiran esasli bir unsurdur. Zira sdzlesme ile amaglanan temel
husus, bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin  paylasiimasidir®.
Calismamizin ilerleyen boliimlerinde taraflarin borglarini incelerken bu unsurun

niteligini, hiikkiim ve sonuglarin1 detayl olarak ele alacagiz.

4.6. Taraflarin Anlasmasi1 Unsuru

Genel anlamda sozlesme, niteligi itibartyla bir hukuki islemdir™

. Hukuki islemin
kurulabilmesi, o islem bakimindan gerekli olan unsurlarin tamaminin bulunmasina
baglhdir’®. Baska bir ifade ile sdzlesmelerin kurulabilmesi icin taraflarin, sézlesmenin
esasl unsurlar1 iizerinde fikir birligi i¢inde olmasi sarttir’2, Taraflarin anlasmasi ise
s6zlesmenin kurucu unsurlarindan biridir’®. Hasilat paylasimli insaat sézlesmesi, rizai bir

sozlesmedir. Dolayisiyla taraflar, TBK. md. 2/1 (eBK. md. 2/l) uyarinca basta

sozlesmenin esasli noktalar1 olmak iizere miizakere edilen hususlarin tamaminda

69 iNALZ‘ Emrehan, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yapi, s. 137, (Kentsel Déniisiim); YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 596, 597.

0 AKINCI, s. 46; AYBAY/ AYBAY, s. 200; GUHL, Theo, Das Schweizerische Obligationenrecht, s. 75;
KILICOGLU, s. 30.

T AKINCI, s. 63.

2 AKINCI, s. 64; BILGE, s. 264; DORUK, Esra, Tiirk Hukuku'na ve FIDIC'e Gore Kat Karsilig1 Insaat
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Borglari, Yasar Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yayimlanmamuis
Yiiksek Lisans Tezi, s. 7; KILICOGLU, s. 40, 118; YAVUZ, Nihat, Borglar Hukuku EI Kitabs, s. 15, (El
Kitab).

8 EREN, s. 244, (Genel).
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karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninda (Ubereinstimmung) bulunmus olmalidir.
Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in ise arsa sahibi
ile yiiklenicinin karsilikl1 iradelerinin s6zlesmenin konusu ve kosullari tizerinde uyusmus

olmasi gerekmektedir .

" YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 597.
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5. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELIiGi

5.1. Genel Olarak

Hasilat paylasimli ingaat sozlesmesi, basta 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu olmak tizere
kanun ile diizenlenmemis olan bir s6zlesme tiiriidiir. Bu baglamda, sdzlesmenin hukuki
niteligi hususunda doktrinde ve uygulamada bir fikir birligi oldugu sodylenemez.
Doktrindeki bu tartigsma, yargi kararlarina da sirayet etmistir. Keza Yargitay Hukuk Genel
Kurulu ile Yargitay 3. Hukuk Dairesi, hasilat paylasimli insaat sézlesmesinin hukuki
niteligi hususunda farkli goriisleri benimsemektedir. S6z konusu goriisler, 6zellikle
hasilat paylasimli insaat sozlesmesinin hukuki niteliginin adi ortaklik yahut eser
sozlesmesi (locatio conductio operis) ¢ercevesinde degerlendirilmesi mevzuu etrafinda
sekillenmektedir. Bu dogrultuda Yargitay 3. Hukuk Dairesi’ne gore hasilat paylagimli
insaat sOzlesmesi, adi ortaklikligin temelinde bulunan ve ortakligin miisterek bir amag
etrafinda toplanarak bu amaca yonelme hedefinin s6z konusu oldugu ortak amag¢ unsuru
ile ortaklarin belirlemis oldugu miisterek amacin hayata gegirilmesi adina yapacaklari
isbirligi, gayret ve c¢abay1 niteleyen ortak amag¢ dolayistyla birlikte calisma unsurunu
(affectio societatis) igermemesi nedeniyle adi ortaklik hiikiimlerine tabi olamayacak ve
hasilat paylasimli ingaat sozlesmelerinde eser sdzlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi s6z
konusu olacaktir . Yargitay Hukuk Genel Kurulu kararina gore ise hasilat paylasimli

insaat s6zlesmesinin hukuki niteligi, adi ortaklik sdzlesmesi hiikiimlerine tabi olmalidir’®.

5 T.C. Yarg. 3. HD. 2014/10780 E., 2014/10005 K., 23.06.2014 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). .. .taraflarca akdedilen 17.03.2008 tarihli s6zlesme hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde;
taraflarin yiikiimliiliiklerini diizenleyen 4. madde ile isin yiiriitiilmesi sirasinda ortaya ¢ikacak zararlardan
yiiklenicinin sorumlu oldugu, ayrica bagimsiz béliimlerin 3. kigilere satisi icin gereken vekaletname ve yetki
belgelerinin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilecegi, hasilatin paylasimin diizenleyen 5. maddede
bagimsiz boliimlerin tamaminin satis ve pazarlama islemlerinin yiiklenici tarafindan ger¢eklestirilecegi,
satistan elde edilecek olan hasilattan arsa sahibinin payma diigen meblagin en az ne kadar olacaginin
taraflar arasinda yapilacak ayri bir protokolle belirlenecegi ve isin tamamlanmasini miiteakip bir yillik
siire icerisinde bagimsiz béliimlerin satilamamast halinde, kalan béliimlerin fiziki paylasimina
gidileceginin kararlastirildigi, buna gére sozlesme maddelerinin hep birlikte yorumlanmasindan taraflarca
akdedilen sézlesmenin miisterek amag ve miisterek amag igin birlikte ¢aba unsurunu icermemesi nedeniyle
adi ortaklik sozlesmesi olmadigi, diger bir anlatimla Ayni Paylasim Kosulunu Iceren Gelir Paylasimli
Insaat Sozlesmesi oldugu ve buna bagl olarak uyusmaziikta eser sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasi
gerektigi anlasiimaktadir.”

6 T.C. Yarg. HGK. 2012/798 E., 2013/568 K., 24.04.2013 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “Davalilar ile yiiklenici A. Konut San. A.S. arasinda 14.10.2005 tarihli Diizenleme Satis Vaadi
Seklinde Diizenlenen Hasilat Paylasimli Konut Yapim Sozlesmesi diizenlendigi, bu sozlesmenin 23.07.2007
tarihinde karsilikli olarak feshedildigi dosya kapsamindan anlasiimaktadir. 14.10.2005 tarihli sézlesme
hiikiimleri bir biitiin olarak degerlendirildiginde, taraflar arasinda hasilat paylagimi esasina dayali konut
yapim ve satumi konusunda adi ortaklik kuruldugu anlagilmaktadir.”
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Son olarak doktrinde, isin niteligine uygun distiigii 6l¢iide adi ortaklik, eser veya vekalet

sozlesmelerine iliskin hiikiimlerin kiyas yolu ile tatbikinin caiz oldugu ifade edilmistir’’.

S6zlesmenin hukuki niteliginin tespiti, basta sozlesmeden kaynaklanacak uyusmazlik ve
s6z konusu uyusmazliga uygulanacak hukuk normlarinin tespiti hususu olmak iizere
birgok agidan 6nem arz etmektedir’®. Giiniimiiz itibarryla herhangi bir kanun ile hiikiim
altina alinmamus, baska bir ifade ile tanimi yapilmamis (isimsiz) bu sézlesme tiiriiniin
hukuki niteligini incelerken doktrinle paralel olarak hasilat paylasimli insaat
sOzlesmesinin basta bir bor¢ sdzlesmesi olmasi hususunu ve borg¢ s6zlesmesi olmasinin
hiikiim ve sonuglarini ele alacagiz. Bununla birlikte sézlesmenin tam iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesme niteligi, ivazli ve rizal sdzlesme niteligi, sonuca katilmali bir sézlesme
olmasi niteligi, kural olarak siirekli bor¢ iliskisi dogurmasi niteligi, resmi sekle tabi
olmasi niteligi ve son olarak sézlesmeden dogan hakkin tapu kiitiigiine serhi hususlarina

deginecegiz.

5.2. Bir Borg¢ Sozlesmesi (Bor¢landiric: Sozlesme) Olmasi

Sozlesmeler, gerek doktrinde gerek mevzuatta cesitli yonlerden ayrimlara tabi
tutulmaktadir. Buna gore sozlesmeler, hukuki sonuclarina gore, bagimsiz olup
olmamalarina gore, hukuk alanlarina gore (kisiler hukukuna giren sozlesmeler, aile
hukukuna giren sozlesmeler, miras hukukuna giren sézlesmeler, esya hukukuna giren
sozlesmeler, bor¢lar hukukuna giren sozlesmeler) ve nihayet bor¢ sozlesmeleri
(borglandirict sozlesmeler) olup olmamalarina gore dort gruba ayrilmaktadir. Hukuki
sonuclarina ve Ozellikle sozlesme iradesinin igerigine gore soOzlesmeler; borg

sozlesmeleri, tasarruf sdzlesmeleri ve statii sdzlesmeleri olmak iizere iige ayrilir’®.

Tasarruf sozlesmeleri, taraflardan birinin, digerinin yararina bir hakki veya hukuki iligkiyi

kesin olarak devrettigi, degistirdigi, kisitladigi yahut ortadan kaldirdigr sézlesme

" CELEN, s. 28; ORAL, a.g.t. s. 57; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 600; YENIOCAK, s. 125, 138.
Doktrinde adi ortaklik hitkiimlerinin uygulanamayacagina iliskin aksi yonde goris i¢in bkz. CELEN, s. 55;
INAL, Emrehan, s. 82, (Gelir Paylasimli); OZMEN/ KARAMAN, s. 50, 51; YELMEN, s. 71.

8 ORAL, s. 32; YELMEN, s. 77; YENIOCAK, s. 29.
™ AKINCI, s. 55 vd.; EREN, s. 204 vd., (Genel); KILICOGLU, s. 34 vd.
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tiiriidiir®®. Statii s6zlesmeleri, siirekli bir sosyal iliski kurmak degistirmek veya ortadan
kaldirmak amaci ile yapilan sdzlesme tiiriidiir®!. Borg sozlesmesi ise, sozlesme ile taraflar
arasinda borg iliskisi kuran ve bu nedenle en azindan bir bor¢ (ve alacak) doguran
sozlesmelerdir®. Borg sozlesmeleri, bor¢landirict islemleri iceren ve borglu ile alacakls

arasinda borg iliskisi kuran sézlesmelerdir.

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesi, niteligi bakimindan bir borg¢ s6zlesmesidir®®. Zira
sozlesme ile sézlesmenin taraflarindan olan arsa sahibi ile yiiklenici arasinda bir borg
iligskisi dogmaktadir. Bu borg iligkisinin neticesinde taraflar karsilikli olarak kimi hak ve
yiikiimliiliiklere sahip olmaktadir. Calismamizin sonraki asamalarinda s6z konusu hak ve

yiikiimliiliikleri detayli olarak ele alacagiz.

5.3. Isimsiz ve Karma Bir So6zlesme Olmasi

Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi, iSimsiz ve karma bir sozlesme tiirtidiir. S6zlesmenin
hukuki niteligini ele almak adina her iki sozlesme tiiriiniin de ayri1 ayri irdelenmesi

gerekmektedir.

5.3.1. Isimsiz Sézlesme Olmast

Kural olarak taraflar, diledikleri kisilerle ve diledikleri bicimde (formfreiheit) s6zlesme
yapma ozgiirliigiine (irade muhtariyeti) sahiptir®*. Bu &zgiirliigiin bir sonucu olarak
taraflar kanunla diizenlenmis (tipik, nominatvertrdige typische Vertrdge, contrats nommés
ou typiques) sozlesme tiirlerini akdedebilecekleri gibi kanunla diizenlenmemis olan

(atipik, atypischer Vertrag, unbenannte Vertrdge, innominatvertrdge/innominatkontrakt,

80 AKINCI, s. 57; ANTALYA, Osman Gokhan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt: I, Temel
Kavramlar, S6zlesmeden Dogan Borg iliskileri), s. 212, (Cilt I); BILGE, s. 269; EREN, s. 204, (Genel);
KILICOGLU, s. 35.

81 EREN, s. 204, (Genel).
8 AKINCI, s. 56; ANTALYA, s. 212, (Cilt I); EREN, s. 204, (Genel).
8 YELMEN, s. 73; YENIOCAK, s. 30.

8 AKINCI, s. 10 vd.; ARAL/ AYRANCI, s. 50; EREN, s. 867, 869, (Ozel); KILICOGLU, s. 53 vd.;
NOMER, Haluk Nami/ ENGIN, Baki ilkay, Tiirk Borglar Kanunu Serhi Ozel Borg iliskileri C. - I: Satis
Sozlesmesi S. 28.
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contractus innominati ya da contrats innomés) sozlesme tirlerini de serbestce
akdedebilirler. Esasinda doktrinde isimsiz olarak nitelendirilen atipik sdzlesmelerin
isimleri vardir. S6z konusu s6zlesmelerin isimsiz s6zlesme olarak belirtilmesinin sebebi,

kanun koyucunun bu sézlesmelere isim vermemesinden kaynaklanir®.

Isimsiz s6zlesmeler doktrinde agirhikli olarak “karma sozlesmeler” (6rnegin kat karsilig
insaat sozlesmesi, bina gorevlisi sozlesmesi), “bilesik sozlesmeler” ve “kendine 6zgii
sozlesmeler” (sui generis) olmak iizere iclii bir ayrima® tabi tutulmaktadir®”. Bununla
birlikte baz1 yazarlar, isimsiz s6zlesmelerin icerdikleri esasli unsurlarin, 6zellikle de asli
edimlerin tipik sozlesmelere ait olup olmamalarina gore tasnif yapmak suretiyle “karma

sozlesmeler” ve “kendine 6zgii sozlesmeler” olarak ikiye ayirma yoluna gitmislerdir®,

Tipik sozlesmelerin esasli unsurlari kanun ile diizenlenmistir. Ancak kanunda bir
sozlesmenin ismine yer vermek, onu tipik sozlesme haline getirmez®®. Bir s6zlesmenin
tipik (isimli) olabilmesi igin taniminin, esasli unsurlarinin ve tipini belirleyebilecek
nitelikteki asli edimler ile taraflarin hak ve bor¢larinin hiikkme esas alinmasi
gerekmektedir®®, Bu baglamda hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi, kanun ile

diizenlenmemis ve tipik sozlesmelerin unsurlarini igermeyen iSimsiz bir sézlesme

8 EREN, s. 207, (Genel); EREN, s. 865, (Ozel); OKTAY, Saibe, Isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi,
Yorumu ve Bosluklarinin Tamamlanmasi, [TUHFM., C.55,S.1-2, Y. 1991, s. 263, 264. SAYHAN, s. 108,
109; YELMEN, s. 78. ARAL/ AYRANCI’ya gore ise bu durum, kanun koyucunun bu sézlesmeleri
diizenleme ihtiyaci duymamasindan veya hi¢ tanimamus, baska bir ifade ile varligindan habersiz
olmasindan kaynaklanmaktadir. bkz. ARAL/ AYRANCI, s. 50

8 ARAL/ AYRANCI, 6098 Say1li Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Hazirlannms Borglar Hukuku, Ozel Borg
Hiskileri, Genisletilmis 9. Baski, s. 52 vd.; ARSEBUK, Esat, Akitlerin Gelismesi Etrafinda Umumi Bir
Goriis, AUSBFD,, C. 1, S. 4, s. 674, ANTALYA, Marmara Hukuk Yorumu, Borglar Hukuku Genel
Hiiktimler, C. V/1,1, s. 127, (Cilt V); DOGAN, Murat/SAHAN, Gokhan/ATAMULU, Ismail, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler Ders Kitabi, s. 103; EREN, s. 870 vd., (Ozel); KUNTALP, Erden, Karisik
Muhtevali Akit, AUHFY, S. 291., s. 10-13; YELMEN, s. 79; YENIOCAK, s. 36.

87 Doktrinde isimsiz sdzlesmeleri ii¢lii ayrima tabi tutan benzer yazarlar i¢in bkz. HOENIGER, Heinrich,
Untersuchungen zum Problem der gemischten Vertrige, s. 1 vd.; WEISS, Robert, Die Rechtsverhéltnisse
beim gemischten Vertrag nach schweizerischem Obligationenrecht, s. 3, 4; FISCHER, Bernhard,
Gegenseitige Vertridge mit Typenvermengung: ein Beitrag zum Problem der gemischten Vertrdge, s. 9 vd.

8 EREN, s. 207, (Genel); EREN, s. 870, (Ozel).

8 ARAL/ AYRANCI, s. 50; EREN, s. 865, (Ozel); GUMUS, Mustafa Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar
Kanunu’na Gére Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I, s. 4 (Cilt 1); OKTAY, s. 264; SEROZAN, s. 58.

% EREN, s. 866, (Ozel); OKTAY, s. 264-265.
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tiiriidiir®. Isimsiz sozlesmelere uygulanacak hiikiimler bakimidan hakime genis bir
takdir yetkisi taninmis olup ¢esitli sozlesme tiirlerinde bulunan hiikiimlerin kiyasen
uygulanabilecegi ve kosullarinin olusmasi halinde TMK. md. 1 geregince hukuk
yaratmak yolu ile sézlesmeye uygulanacak olan hiikiimleri belirleyebilecegi kabul

edilmektedir.%.

5.3.2. Karma Bir S6zlesme Olmasi

Hukuk sistemizde, birden fazla tipik yahut atipik sozlesmenin esasli Ggelerinin
(essentialia) bir araya gelerek, atipik bir s6zlesme tiiriinii olusturmasi durumunda karma
sozlesme soz konusu olur®®. Doktrinde tartismali olmakla birlikte karma sozlesmeler de
kendi aralarinda bilesik tipli karma s6zlesmeler, iki tipli karma s6zlesmeler, ¢esitli tiplere
ait unsurlarin birbirine karistigi sozlesmeler ve kendisine yabanci ikinci derecedeki

edimleri iceren karma sézlesmeler olarak ayrilirlar.

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi, eser sozlesmesi, kendine 6zgii (Sui generis) isgérme
ve nihayet vekalet sézlesmesinin unsurlarini tastyan karma bir sdzlesme tiiriidiir®.
Doktrindeki bir diger tartigsma ise hasilat paylasimli ingaat sézlesmesinin, bir diger karma
nitelikteki benzer sozlesme tiirii olan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin 6zel bir tiirii
oldugu yoniindedir. Bizim de katildigimiz bu goriise gore hasilat paylasimli ingaat
sO0zlesmesinin adi ortaklik hiikiimleri kapsaminda yorumlandiginda taraflar bakimindan

hi¢ de arzu edilmeyen sonuglar s6z konusu olabilecektir®™. Bu hususa hasilat paylasimli

%1 CELEN, s. 24; GUMUSSOY KARAKURT, Giiler, Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesinin Hukuki
Niteligi, IKUHFD., C. 15, S. 1 - 2, Y. 2016, s. 796; ORAL, s. 58; YALINCAK, s. 42; YAVUZ/ ACAR/
OZEN, s. 598; YELMEN, s. 78 vd., 142; YENIOCAK, s. 35 vd.

%2 ARAL/ AYRANCI, s. 56; CANSEL/ OZEL, s. 64.

% ANTALYA, s. 278, (Cilt V); ARAL/ AYRANCI, s. 53; CANSEL/ OZEL, s. 65; DOGAN/ SAHAN/
ATAMULU, s. 103; EREN, s. 871, (Ozel); KAYAR, Ismail, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler - Ozel Borg iliskileri, Giincellenmis 11. Baski, s. 34, (Borglar).

% CELEN, s. 13; ORAL, s. 56; YALINCAK, s. 52; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598; YENIOCAK, s.
38. Inal ve Yelmen ise sdzlesmenin kural olarak genis anlamda karma sézlesme niteliginde oldugunu kabul
etmekle birlikte kendine 6zgii yapisi olan (sui generis) s6zlesme niteligini tagimadigini ifade etmistir. bkz.
YELMEN, s. 82 vd., INAL, Emrehan, s. 175, 193, (Sonuca Katilmali).

% OZMEN/ KARAMAN, s. 50-53.s
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ingaat sozlesmesini adi ortaklik sozlesmesi ile karsilagtirdigimiz boliimde etraflica

deginecegiz.

Son olarak; hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinin ne tiir bir karma sézlesme tiirtinii
ihtiva ettiginin tespiti i¢in, mevcut sdzlesmedeki tipi olusturan asli edimlerin ve bu asli
edimler arasindaki iliskilerin gdz oniinde bulundurulmas1 gerekecektir®. Bu duruma

s0zlesmenin ¢esitleri basliginda ayrica deginecegiz.

5.4. Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Bir Sozlesme (Synallagmatic Contract) Olmasi

Bir borg iliskisi ile beraber sdzlesmenin yalnizca bir tarafi borg altina girebilecegi gibi
(bagislama sozii verme, kefalet vs.) birden fazla tarafin borg altina girmesi de miimkiindiir
(satis, kira, eser vb.). S6zlesmeden dogan borglarin (obligatio ex contractu) sadece bir
tarafa yiiklendigi sozlesmelere “tek tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmeler”, sézlesmeden
dogan borglarin iki taraf arasinda paylastirilmis oldugu sézlesmelere ise “iki tarafa borg
yiikleyen sozlesmeler” denilmektedir®. iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler ise “tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler” (contrat synllagmatigues parfaits, synallagmatic
contract, obligatio bilateralis) ve “eksik iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler” (contrat
bilatéraux imparfaits, obligatio bilateralis inaequalis) olarak ikiye ayrilmaktadir®®. Tam
iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde, s6zlesmenin her iki tarafi da birbirine kars asli
bir edim yiiklenmektedir ve taraflardan birinin edimi (leistung, prestation), diger tarafin

sebep ve karsihigini olusturmaktadir®.

Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi de hukuki niteligi geregi tam iki tarafa borg yiikleyen
bir s6zlesme tiirtidiir. Zira gerek yiiklenici, gerek arsa sahibi; siirekli olarak hem alacakli
hem de bor¢lu konumundadir. Yiiklenici, sadakat ve 6zen borcuna riayet ederek bagimsiz
boliimleri meydana getirmek ve bu boliimleri arsa sahibine teslim etme borcu altindayken

arsa sahibi, bagimsiz boliimlerin meydana getirilecegi arsay1 yiikleniciye teslim ederek

% YENIOCAK, s. 40 vd.
97 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 93; EREN, s. 210, 211, (Genel); KAYAR, s. 50, 51, (Borglar).

%8 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 93, 94; ANTALYA, s. 281, 282, (Cilt VV); CANSEL/ OZEL, s.
63; KAYAR, s. 51, (Borclar); DOGAN/ SAHAN/ ATAMULU, s. 102.

% AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 93, 94; EREN, s. 211, (Genel).
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ingaatin sona ermesini ve sona ermis olan bagimsiz boliimlerden elde edilmis geliri
paylagsma borcu altindadir. Genel olarak tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde,
sozlesmenin taraflarindan birinin alacagimi talep edebilmesi ig¢in, sozlesme ile
kararlastirilmis olan edimlerini ifa etmis yahut ifa etmeye hazir olmasi1 gerekmektedir. Bu
baglamda sézgelimi arsa sahibinin, kendi borcunu yerine getirmeden veya borcunu ifa
etmeye hazir oldugunu somut ve objektif bir bicimde ortaya koymadan alacagini talep
etmesi halinde yiiklenici, 6demezlik def’ini (exceptio non adimpleti contractus) ileri
siirebilir'®, Burada deginilmesi gereken bir baska husus ise, sézlesme 6zgiirliigii uyarinca
taraflarin serbestce belirlemis oldugu ve sézlesmenin niteligine dogrudan etki etmeyecek
olan farkli edim yiikiimlerinin, kural olarak hasilat paylagimli insaat sdzlesmesinin tam
iki tarafa borg¢ yiikleyen bir s6zlesme niteligini etkilemeyecek olmasidir. Bu hususa,

“taraflarin borglar1” boliimiinde detayli olarak deginecegiz.

5.5. Ivazh (Karsihkh) ve Rizai Bir Sézlesme Olmasi

5.5.1. Ivazli (Contrat a titre onéreux) Bir S6zlesme Olmasi

Borglar hukuku baglaminda neredeyse her sozlesme iliskisinde borglu taraf, diger tarafa
kars1 fayda elde etmek iizere yiikiimliiliik altia girmektedir'®?. Kural, sézlesmelerin
ivazliligi olmakla birlikte hukuk sistemimizde istisnai olarak ivazsiz sozlesmeler
(bagislama sozii verme, vasiyetname, ticretsiz vekdlet sozlesmesi vS.) de hiikiim altina
almmustir'%2, Ivazlilik, sézlesmenin taraflarinin karsilikli olarak borg altina girmesidir®,

Baska bir ifade ile taraflardan birinin edimine karsilik diger tarafin edimi, yani karsi

edimin séz konusu olmasidir!®. ki tarafa borg yiiklenen sézlesmelerde edim ve karst

100 CANSEL/ OZEL, s. 63; DOGAN/ SAHAN/ ATAMULLU, s. 67; KAYAR, s. 155, (Borglar)

101 AYAN, Mehmet, s. 39, (Borglar); BILGE, s. 269; EREN, s. 241, (Genel);
KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 114, 115.

102 AYAN, Mehmet, s. 39, (Borglar); DOGAN/ SAHAN/ ATAMULLU, s. 41; EREN, s. 20, (Genel);
KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 115.

18 ANTALYA, s. 163, (Cilt V); DOGAN/ SAHAN/ ATAMULU, s. 41; EREN, s. 168, (Genel); EREN,
s. 586, (Ozel).

104 EREN, s. 168, (Genel); EREN, s. 586, (Ozel); KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMi/ SEROZAN/
ARPACI, s. 115, 116.
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edim daima mevcut olacaktir. Bu nedenle hasilat paylagimli ingaat sdzlesmesi, ivazli bir

sozlesmedir.

Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinde temel gaye, sozlesme ile kararlastirilmis olan
bagimsiz boliimleri meydana getirerek bu bagimsiz boliimler iizerinden gelir elde
etmektir. So6zlesmenin taraflarindan olan yiiklenici, mevcut sézlesme geregince arsa
sahibinin mal varliginin (mamelek, patrimuan) yararina mukabil bir karsi1 edim elde
etmektedir. Dolayisiyla s6zlesme, karsilikli olarak kazandirma (Zuwendung) amaci
giider. Son olarak, doktrinde sonuca katilmali tim sozlesmelerin karsilikli s6zlesme
temeline dayali oldugu ifade edilmistir'®. Bu dogrultuda hasilat paylasimli insaat
sOzlesmesinin niteligi geregi sounca katilmali bir sézlesme tiirii olmasindan hareketle

ivazli bir s6zlesme tiirii oldugu sdylenebilir.

552. Rizai (Contrat consensuels, consensu contrahitur) Bir Sozlesme
(Konsensualvertrag) Olmasi

Sozlesmenin kurulmasi ve sonuglarini meydana getirebilmesi igin yalnizca taraflarin
karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninin yeterli oldugu sozlesmeler rizai
sozlesmelerdir'®. Doktrinde hukuk sistemimiz bakimindan rizai sézlesmelerin genel

ilkeyi olusturdugu ifade edilmistir'®’.

S6zlesmenin taraflarinin bir araya gelerek, hukuki bir sonu¢ dogurmaya yonelik karsilikli
ve birbirine uygun bir bicimde iradelerini agiklamalariyla (izhar edilmeleriyle) birlikte
sozlesme kurulacaktir. Hasilat paylasimli ingaat sozlesmesi de tipki benzer diger
sOzlesme tiirleri gibi (eser, tasinmaz satis vaadi vs.) rizai bir s6zlesmedir. Bu dogrultuda
sozlesmenin taraflarin birbirileri ile sézlesme yapmak i¢in zorunlu kilan bir durum séz

konusu degildir.

Sozlesmenin hiikkiim ve sonug¢ dogurabilmesi i¢in TBK. md. 1/I-1l (eBK. md 1/I-1I)

dogrultusunda kurulmus olmasi yeterlidir. Bunun i¢in sdzlesme ile belirlenmis bagimsiz

105 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598.

106 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s.91; CELEN, s. 33; EREN, s. 238, (Genel); EREN, s. 587, (Ozel);
ORAL, s. 39; YELMEN, s. 74.

17 EREN, s. 238, (Genel); YALINCAK, s. 9.
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boliimlerin ayrica teslim edilmis olmasi gerekmez. Zira bagimsiz bdliimlerin teslimi,

sozlesmenin ifa siireci ile ilgili bir husustur.

5.6. Sonuca Katilmah Sézlesme Olmasi

Sonuca katilma kavrami parga, kisim, pay ve istirak anlamina gelen “pars” (partiaire
veya partiarisch) kokiinden gelen bir kavramdir'®. Gerek Tiirk Hukuku’nda, gerek
yabanct hukuk sistemlerinde sonuca katilma kavrami heniiz diizenleme alam

199 Ancak doktrinde ve igtihatlarda sonuca (kdra) katilma kavraminin siklikla

bulmamaistir
kullanildigr goriiliir. Yargitay da kararlarinda sonuca katilma terimini kullanmayi tercih
etmistir'’®, Her ne kadar doktrinde insaat sozlesmeleri bakimindan hasilat paylasiml
ingaat sdzlesmelerinin yeni bir sdzlesme tipi olarak karsimiza ¢iktig1 ifade edilmisse de
sonuca katilmali sozlesmeler (bilhassa katilmalr iiriin kirast ve kara katilmali odiing

sozlesmesi), eski zamanlardan bu yana bilinen ve uygulanan bir sdzlesme tipidir!!*,

nal’a gore sonuca katilmali sozlesmeler, “Taraflardan birinin ekonomik bir faaliyet
sonucunda elde edecegi sonuca, bu sonucun ortaya ¢ikmasinda katkisi bulunan diger
kiginin katilmasinin kararlastirildigi sozlesmeler” veya “Bir tarafin ediminin karsiliginin,
kismen veya tamamen, diger tarafin iktisadi sonucundan alinan paymn olusturdugu

112 Bu tamimdan yola ¢ikarak, sonuca katilmal

sozlegmeler” olarak tanimlanmigtir
sOzlesmelerde taraflardan birinin, diger tarafin ekonomik faaliyetlerine katkida
bulunmayi, diger tarafin ise s6z konusu katkinin karsiliginda elde edilmis olan sonugtan

pay vermeyi taahhiit etmesi soz konusudur. Bununla birlikte sonuca katilmali borg

108 JNAL, Emrehan, s. 9, (Sonuca Katilmali).
109 JNAL, Emrehan, s. 9, (Sonuca Katilmal).

110 pkz. T.C. Yarg. 3. HD. 2014/17909 E., 2015/7475 K., 04.05.2015 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “...Temyize konu dava dosyasi, Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nce adi ortaklik olarak
nitelendirilmek suretiyle Dairemize gonderilmis bulundugundan, oncelikle adi ortakiik sézlesmesi ile
sonuca katilmali sézlesmelerin bir alt tiirii olan gelir paylasimli ingaat sézlesmesinin...”; bkz. T.C. Yarg.
13. HD. 1980/6387 E., 1980/6111 K., 24.11.1980 T., www.Sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).
“...Ama¢ dogrultusunda c¢alisma ise az ¢ok isbirligini (affectio societatis) gerektirir. Bu Ogenin
bulunmamasi, sozlesmeyi sonuca katilmali hizmet ya da odiing gibi oteki tiir sozlesmelere kaydirr.
Incelenen olayda, ticaret sirketinin kurulmasi tasarlanmis; fakat, bu tasari yéniinde bir eylem
gerceklestirilmemistir...”

UL iNAL, Emrehan, s. 74, (Gelir Paylagiml1).
12 {NAL, Emrehan, s. 76, (Gelir Paylagiml1).

30



iligkilerinde akde katilanlar bakimindan ortak amacin s6z konusu olmadigi ifade

edilmistir'®3,

Sonuca katilmal1 sd6zlesmeler, temel olarak ii¢ unsur etrafinda sekillenmistir. S6z konusu
unsurlardan ilki “ama¢ unsuru”dur. Amag¢ unsuru (niyet, affectio), karsilikli
sozlesmelerde taraflar arasinda ortak bir gayenin sdz konusu olmasmm ifade eder''“.
Burada kastedilen amag¢ unsurunun niteligi doktrinde tartisma konusu olmustur. Zira
birtakim yazarlara gore sonuca katilmali s6zlesmelerdeki amag¢ unsurunun adi ortaklik
baglamindaki ortaklarin amaca ulagmak i¢in esit miktarda gayret gostermesi (affectio

115 Buna karsilik birtakim yazarlara gore

societatis) hususundan ayrildig: ifade edilmistir
ise taraflarin gelir elde etme yoniinde fikir birligi i¢inde olmalari, s6zlesmeyi ortaklik
sozlesmesine (societas) yaklastirmaktadir'®®, Nitekim bu hususta Yargitay ictihatlart
bakimindan tam bir fikir birliginden s6z edilemez*'’. Sonuca katilmali sézlesmenin ikinci
unsuru, “sonucun paylasiimasi” unsurudur. Taraflar, s6zlesme sonucunda meydana gelen
miktari, yine sézlesme ile belirlenen oranda ve sekilde paylasmayr amaglamalidir.

Uglincii ve son unsur ise “faraflarin anlasmasr” unsurudur. Bunun i¢in, sézlesmenin

taraflarinin karsilikli ve birbirine uygun irade beyaninda bulunmasi gerekmektedir.

Hasilat paylasimli ingaat sozlesmesi de niteligi itibariyla sonuca katilmali bir s6zlesme
tiiriidiir''®, Zira sozlesme ile arsa sahibi, meydana gelecek bagimsiz béliimlerin {igiincii
kisilere satilmasi amaciyla yiikleniciye temsill yetkisi vermek ve satilacak bagimsiz
boliimlerden elde edilecek geliri paylagsmay taahhiit etmekte, yiiklenici ise sdzlesme ile
belirlenmis insaat1 tamamlayarak meydana gelecek bagimsiz boliimlerin tiglincii kisilere
119

satigini saglamak ve s6z konusu boliimleri aliciya teslim etmeyi taahhiit etmektedir

Doktrinde niteligine uygun diistiigli Olclide sonuca katilmali sézlesmelere iliskin

113 KUNTALP, s. 75.

114 GUNAY, Erhan, Arsa Pay1 Devri Karsilig1 insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar
(Yargitay Kararlar1 Esliginde Uygulamali ve Ornekli), s. 58, (Arsa Pay1 Devri); KUNTALP, s. 75.

115 GUMUSSOY KARAKURT, s. 792, 793; KUNTALP, s. 75; YELMEN, s. 71.
116 CELEN, s. 48; INAL, Emrehan, s. 186, (Sonuca Katilmal1); YENIOCAK, s. 34.

117 S6zlesmenin benzer sdzlesmeler ile olan farkliliklarin ele alindig1 boliimde bu hususa daha detayli olarak
deginecegiz. Ilgili boliim icin, bkz. Ikinci Boliim, 2.3.

118 {NAL, Emrehan, s. 165, (Sonuca Katilmali); YALINCAK, s. 37; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598.
119 JNAL, Emrehan, s. 166, (Sonuca Katilmalr).
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esaslarin, kiyasen hasilat paylagimli insaat sozlesmelerine uygulanacagi ifade

edilmistir'?,

5.7. Kural Olarak Ani, Dénemli ve Siirekli Karmasigi Edimler iceren Bir S6zlesme
Olmasi

Borcun konusu olan edim (Leistungsbegriff), ifa siirelerine gore ani edim, siirekli edim
ve devri (aralikli, donemli, periyodik) edimler olmak iizere ii¢ gruba ayrilmaktadir'?*, Ani
edim, bor¢lanilan edimin zaman icginde bir defada ve bir tek davramisla yerine
getirilmesidir'?2, Bir borg iliskisinde siirekli edimden kastedilen ise, bor¢lunun edimini

salt bigimde, hi¢ durmaksizin ifa etmesi degildir'?3

. Kastedilen sey, borcun zaman iginde
devamli ve araliksiz bir bicimde ifa etmesidir*?*. Siirekli borg iliskisi doguran edimler,
ani edimlerin aksine karsilikl1 giivenin 6nem tasidig1 edim tiirleridir'?®. Bu durumun en
Oonemli sonucu, taraflarin hakli sebeple fesih imkanini haiz olmasidir. Kaldi ki, taraflarin
menfaatleri agisindan insaat sektoriinde karsilikli giiven son derece 6nemlidir. Zira gerek
arsanin, gerekse arsa lizerinde meydana getirilecek bagimsiz boéliimlerin kiymeti
azimsanamayacak Olciidedir. Bununla birlikte, muhtemel bir geregi gibi ifa etmeme (kotii
ifa, Schlechterfiillung) durumunda, zarar géren kiymet ayni oranda yiiksek olacaktir.
Stirekli  bor¢ 1iliskisi sozlesmeler, niteligi geregi yalnizca ileriye etkili olarak
feshedilebilecektir. Dénemli edimler ise zaman iginde belirli araliklarla, diizenli veya

diizensiz olarak tekrarlanan edimlerdirt2.

120 JNAL, Emrehan, s. 165, (Sonuca Katilmalr).

2L AKINCI, s. 27; ANTALYA, s. 103, (Cilt V); AYAN, Mehmet, s. 50, (Borglar); AYDOS, Oguz Sadik,
Borglar Hukuku (Genel Hiikiimler), s. 29; COSKUN, s. 47, 48; DOGAN/ SAHAN/ ATAMULLU, s. 56;
EREN, s. 107 vd., (Genel); EREN, s. 16 vd., (Ozel); KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, s. 37 vd.

122 AKINCI, s. 27; EREN, s. 108, (Genel); EREN, s. 16, (Ozel); KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, s. 37.

123 AKINCI, s. 27.

124 ANTALYA, s. 103, (Cilt V); AYAN, Mehmet, s. 50, (Borglar); AYDOS, s. 29; CANSEL/ OZEL, s.
146; DOGAN/ SAHAN/ ATAMULLU, s. 57; KAYAR, s. 38, (Borglar); KOCAYUSUFPASAOGLU/
HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 37; TUMERDEM, Murat, Siirekli Borg¢ iliskilerinde Bor¢lunun
Temerriidii ve Sonuglart, S. 28.

125 AYAN, Mehmet, s. 51, (Borglar); DOGAN/ SAHAN/ ATAMULLU, s. 57.
126 EREN, s. 108, (Genel); KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 38.
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Hasilat paylagimli insaat sdzlesmesi, sozlesmenin her iki tarafinin da ¢esitli borg altina
girdigi bir so6zlesme tiiriidiir. Bu dogrultuda, s6zlesmenin esasli unsurlarinda belirtilmis
olan edimlerin her birinin siirekli bor¢ iligkisi dogurup dogurmadigi ayr1 ayri
incelenmelidir. Doktrinde sozlesmenin esasli unsurlarindan biri olan arsa sahibinin
miilkiyeti ti¢iincii kisiye devir borcunun ani edimli (bir defalik) borg niteliginde oldugu
ifade edilmistir'?’. Bununla birlikte doktrinde miilkiyetin devrine kadar olan siirede arsa
sahibi tarafindan yiiklenicinin yararina bir ifa anlaminda ve ifa etkisi tasiyan herhangi bir
kismi (boliimsel) edimden bahsedilemeyecegi ifade edilmistir'?®, Sozlesmenin esash
unsurlarindan bir digeri olan arsa sahibinin gelir paylasimi borcunun da aralikli veya
donemli (devri) edimli borg¢ niteliginde oldugu ifade edilmistir'?®. Sozlesmenin diger
tarafi olan yliklenicinin insaat borcunun niteligi ise tartismalidir. Bir gorlise gore
yiiklenicinin ingaat borcu, eser sdzlesmesinin bir unsuru olarak bir iggérme borcu
niteligindedir. Dolayisiyla s6z konusu bor¢, edim sonucunun saglanmasindan ibaret
degildir. Bu nedenle insaat sdzlesmeleri, siirekli bor¢ doguran sézlesme niteligindedir.
Ikinci goriise gore, insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin insaat borcu, bir sonug borcudur
(obligation de résultat)**°. Baska bir ifade ile yiiklenicinin sonucu meydana getirmeden
onceki davranislar1 ifadan onceki edim olarak nitelendirilemez!®!. Dolayisiyla insaat
sozlesmelerinde taraflar arasindaki edim ani borg iliskisi doguracaktir. Ugiincii ve son
goriise gore ise insaat borcu, ani, dénemli ve siirekli karmas1g1 borg iliskisi dogurur®2,
Bu dogrultuda yiiklenicinin insaati meydana getirmesi ani ve siirekli karmasigi edim
niteligindedir'®®. Nitekim Yargitay da bir ictihad: birlestirme kararinda dzetle, isgdrme
sOzlesmeleri arasinda yer alan istisna (eser) sozlesmelerinin genel olarak “ani edimli”
sozlesmeler grubunda miitalaa edildigini, istisna sdzlesmelerinin bir tiiri olan insaat

sozlesmelerinde miiteahhidin (yiiklenici, emege ve masrafa dayanan) edim borcunun

127 YENIOCAK, s. 50.
128 YENIOCAK, s. 50.
129 YENIOCAK, s. 50, 51.

130 KURT, Leyla Miijde, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine Gore Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidi, s. 1; YAKUPPUR, Sendi (D. Baruh), Borglar Kanunu’na Gore Eser S6zlesmesinde
Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklar, S. 6.

131 YENIOCAK, s. 52.
182 YELMEN, s. 75 vd.
133 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598.

33



genellikle uzun bir siire iginde yapilmis olmasindan dolayr bu borcun bahsedilen
nitelikleri yoniinden “siirekli borg iliskilerine 6zgii” kurallarin gézetilmesi gerektigini, bu
nedenle insaat sozlesmelerinin “gegici, siirekli karmasigi” bir ozellik tasidigi ifade
edilmistir®. Insaatin meydana getirilmesi esnasinda vekaleten yapilacak is ve islemler
her ne kadar ani edimli olsalar da belirli bir zamana yayilmasi sebebiyle siirekli benzeri
edim olarak nitelendirilmelidir'®. Ozellikle asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat
paylasimli insaat s6zlesmelerinde taahhiit edilen asgari gelir tutarinin arsa sahibine intikal
edilmesi ise kural olarak donemler halinde gercekleseceginden, yiiklenicinin asli edim

yiikiimliiliigi donemli edim olarak nitelendirilecektir.

Sonug olarak; kural sézlesmenin siirekli borg iligkisi dogurdugunun kabulii ile birlikte;
hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesinde ani, donemli ve asgari gelir taahhiidii iceren
sozlesmeler bakimindan siirekli benzeri edimlerin s6z konusu oldugu goriilmektedir.
Dolayistyla sézlesmenin tiirlerini de géz 6niinde bulundurmak suretiyle; ani, donemli ve

stirekli karmasig1 edimler igeren bir sozlesme oldugu yoniindeki goriise katiliyoruz.

5.8. Resmi Sekle (6ffentliche Beurkundung) Tabi Bir Sozlesme Olmasi

5.8.1. Genel Olarak Sekil Kavrami

17. yiizyil ile birlikte John Locke’un dizgesinde bulunan dogal haklar ve miilkiyet hakk1
teorisinde deginmis oldugu ve bazi bilim g¢evreleri tarafindan elestirilmis'® miilkiyet
hakki, ozellikle ekonomik liberalizm ile birlikte islerlik kazanmistir. Giiniimiizde ise

miilkiyet hakki, bir¢ok {lilke tarafindan anayasal gilivence altina alinmistir. Nitekim

134T .C. Yarg. BGK. 1983/3 E., 1984/1 K., 25.01.1984 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).
15 YELMEN, s. 76.

136 Pierre-Joseph Proudhon, 1840 yilinda kaleme aldig1 “Qu'est ce que la propriété?” (Miilkiyet Nedir?)
isimli eserinin birinci bolimiinde, John Locke’un miilkiyetin dogal bir hak oldugu goriisiine karsi
miilkiyetin haksiz oldugunu “Tel auteur enseigne que la propriété est un droit civil, né de l'occupation et
sanctionné par la loi; tel autre soutient qu'elle est un droit naturel, ayant sa source dans le travail: et ces
doctrines, tout opposées qu'elles semblent sont encouragées, applaudies. Je prétends que ni le travail, ni
l'occupation, ni la loi ne peuvent créer la propriété; qu'elle est un effet sans cause: suis-je répréhensible?”
(Falanca yazar miilkiyetin medeni bir hak oldugunu, ihrazdan dogdugunu ve yasa tarafindan onaylandigini
ogretir, bir baskast onun dogal bir hak oldugunu ve kaynagimi emekte buldugunu ileri siirer: ve bu
kuramlar birbirine tamamen zit gériinse bile tesvik edilir, allislanir. Ben ise ne emegin, ne ihrazin, ne de
yasanin miilkiyet hakkint yaratabilecegini, miilkiyetin aslen haksiz oldugunu ileri siirtiyorum: Kinanacak
ne var?) sozleri ile elestirmistir. Detayl bilgi icin bkz. Hasan Ali Yiicel Klasikleri, TIBKY., (Fransizca
aslindan ¢eviren: Devrim Cetinkasap).

34



Anayasamizin “Devletin iktisadi ve sosyal ddevierinin sinirlary” baslikli 65. maddesinde
“Devlet, sosyal ve ekonomik alanlarda Anayasa ile belirlenen gérevierini, bu gérevierin
amaglarina uygun oncelikleri gozeterek mali kaynaklarimin yeterliligi él¢iistinde yerine
getirir.” denmek suretiyle 6zel hukuka iliskin diizenlemelerde “serbestlik” ilkesinin
egemen oldugunu ozellikle belirtmistir'®’. Bahsetmis oldugumuz serbestlik ilkesi,
yukarida deginmis oldugumuz iizere sézlesmenin yapilmasi, konusunun ve sartlarinin
belirlenmesi ile tiirlerinin tayini (selbstbestimmungsrecht) bakimindan hiikiim ve sonug
dogurabilecegi gibi, kural olarak taraflarin arzu ettikleri sekilde (formfreiheit) yapabilme
Ozgurliigiini de kapsamaktadir. Fakat sekil 6zgiirliigiiniin kanunlardan ve anlagmalardan
kaynaklanan istisnalar1 bulunmaktadir. Bu durumda taraflar, sdzlesmelerini dngoriilmiis

olan sekil sartlarina uygun olarak yapmakla yiikiimliilerdir'®,

Sekil, sézciik anlamu ile “bicim, davrams bigimi, tutum, yol ve tarz:” ifade eder'®®, Baska
bir ifadeyle ise sekil, beyanin agiklanmasinda kullanilan aractir’*®. Hukuki anlamda ise
sekil, “iradenin muayyen bir tarzda veya vasitalar ile beyan edilmis olmasidir™**,
Doktrinde sekil; kaynaklarina (kanuni sekil, iradi sekil), amaglarina (gegerlilik sekli, ispat
sekli) ve yapilis tarzlarma (yazili sekil, sozlii sekil) gore cesitli tasniflere tabi
tutulmaktadir. Seklin taraflar1 diislinmeye ve ihtiyatli hareket etmeye yoneltmek, ispat
bakimindan kolaylik saglamak, kanunun tiglincli kisilerin menfaatlerini korumay:
amagladigi durumlarda hukuki islemin {igiincii kisiler tarafindan 6grenilmesini miimkiin
kilmak, irade beyanina agiklik ve kesinlik kazandirmak ve sdzlesmenin yorumunu
kolaylastirmak gibi faydalar1 bulunmaktadir!*?. Bununla beraber seklin, hukuki islemlerin

yapilmasini giiglestirmek, para ve zaman kaybina neden olmak ve sekilde noksanligin s6z

137 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 92; AYBAY/ AYBAY, s. 151.

138 EREN, s. 240, (Genel); KILICOGLU, s. 57.

139 pkz. Tiirk Dil Kurumu Sézliikleri, https://sozluk.gov.tr/ (e.t.: 15.01.2021)
140 yYAVUZ, s. 57, (El Kitabr).

141 AKINCI, s. 77; ANTALYA, s. 449, (Cilt V); AYAN, Mehmet, s. 174, (Borglar); AYDOS, s. 46;
BILGILI, Fatih/ DEMIRKAPI, Ertan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 53, (Borglar); CANSEL/
OZEL, s. 60; EREN, s. 179, (Genel); ESENER, Turhan, Borglar Hukuku I, Akitlerin Kurulusu ve
Gegerliligi, s. 167; KAYAR, s. 68, (Borglar); KILICOGLU, s. 73: RUHI, s. 21; YAVUZ, s. 57, (El
Kitab1).

142 EREN, s. 280, 281, (Genel); HAMAMCIOGLU, Esra/ KARAMANLIOGLU, Argun, Adi Ortaklik
Sozlesmesinde Sekil, MUHF-HAD., C. 22, S. 3, Y. 2016, 1305, 1306; KILICOGLU, s. 73 vd.;
KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 271, 272; OZBIiLEN, Arif Bars,
Sozlesmelerin Sekli ve Sekil Yoniinden Hitkiimsiizliigi, s. 36 vd.
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konusu oldugu durumlarda sézlesmenin taraflarinin ciddi bir bi¢imde istemis olduklari

anlasmanin butlanina yol agmak gibi sakincalar1 bulunmaktadir'®,

5.8.2. Sozlesmenin Sekil Sartlar1 ve Sekle liskin Gegerlilik Kosullar:

5.8.2.1. Genel Olarak

Hukuk sistemimizde aslolan sdzlesmelerin bir sekle bagli olmamasidir'®*. Zira, Tiirk
Borglar hukuku sistemine hakim olan temel ilkelerden biri de irade serbestisi (irade
muhtariyeti) ilkesidir}*>. Bu hususta TBK. md. 12/1 (eBK. md. 11/I) uyarinca kanunda
aksi belirtilmemis olmak kaydiyla kural olarak s6zlesmelerin gegerliligi herhangi bir sekil
sartina bagl olmayacaktir}*®. Bununla birlikte TBK. md. 12/11 (eBK. md. 11/I1) hiikmii
geregince sekil kosuluna bagli olan sozlesmeler bakimindan sekle uyulmadan kurulmus

147

olan sozlesmeler ise hukuki sonuglarmi dogurmayacaktir'®’. Tlgili kanun maddesi

hiikkmiine gore kanunda belirtilen seklin niteligi agik¢a belirtilmemis ise de s6z konusu

seklin gecerlilik sekli oldugu kabul edilir'4®,

Doktrinde hasilat paylasimli ingaat sézlesmesinin seklinin niteligi baglaminda bir fikir
birligi oldugu sdylenemez. Inal’a gore arsa sahibinin séz konusu bagimsiz béliimlerin
liclincii kisilere satilacagimin taahiit edilmesi durumu tasinmaz satis vaadi sézlesmesi
olarak degerlendirilemeyecek ve bu nedenle sozlesmede sekil sart1 aranmayacaktir'®®, Bu
baglamda, “Ihalenin sozlesmeye baglanmasi” baslikli Toplu Konut Idaresi Baskanlig
Satis, Devir, Intikal, Kiraya Verme, Trampa, Smirli Ayni Hak Tesisi ve Arsa Satist
Karsilig1 Gelir Paylasimi Thale Yonetmeligi’nin 33. maddesinde, “fhaleler bir sézlesmeye

baglamyr. Sézlesmeler Idarece hazirlanir ve ihale yetkilisi ile yiiklenici tarafindan

143 EREN, s. 282, (Genel); ESENER, s. 168; HAMAMCIOGLU/ KARAMANLIOGLU, s. 1306;
KILICOGLU, s. 75; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 272.

144 AYAN, Mehmet, s. 175, (Borglar); KAYAR, s. 69, (Borglar); KILICOGLU, s. 75, 76;
KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 270.

15 AKINCI, s. 10; EREN, s. 16, (Genel); KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/
ARPACI, s. 501.

146 AKINCI, s. 51; EREN, s. 18, (Genel).

1“7 AKINCI, s. 85; EREN, s. 304, (Genel); KILICOGLU, s. 94; OZBILEN, s. 177 vd.
148 KAYAR, s. 69, (Borglar); OZBILEN, s. 31 vd.

149 INAL, Emrehan, s. 208, (Sonuca Katilmal).
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imzalanir. Yiiklenicinin ortak girisim olmast hdlinde sozlesmeler ortak girisimin biitiin
ortaklart tarafindan imzalamir. Ihale dokiimaninda belirtilen sartlara aykiri sozlesme
diizenlenemez. Ihale dokiimaninda aksi belirtilmedikce, sozlesmelerin notere tescili ve
onaylattirtimast zorunlu degildir.” denmek suretiyle aksi belirlenmedigi miiddetge,
sOzlesmenin noter tarafindan tescili ve onaylanmasinin zorunlu olmadig: hiikiim altina
alimmustir. Buna karsilik bizim de katildigimiz doktrindeki agirlikli goriise gore ise hasilat
paylasimli insaat sdzlesmelerinin gegerliligi sekil sartina bagl olmalidir*™. Zira hasilat
paylasimli insaat s6zlesmesi, niteligi bakimindan tapuda muamele yapilmasini gerektiren
sozlesmeler kapsamindadir. Soyle ki; 17.08.2013 tarihli ve 28738 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Tapu Sicili Tuziigi’ nlin “Tapu siciline kaydr gereken tasinmazlar” baslikli
8. maddesinde tapu siciline tasinmaz olarak kaydedilecek hak ve esyalar sayilmistir. Kat
miilkiyetine konu olan bagimsiz boliimlerin de ilgili tiiziik uyarinca tapu siciline
kaydedilmesi gerekmektedir (TST. md. 8/c). Keza 1512 Sayili Noterlik Kanunu da
birtakim is ve islemlerin diizenleme seklinde yapilmasi gerektigini hiikiim altina almustir.
Bu itibarla “Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu islemler” baslikli NK. md. 89.
uyarinca “Niteligi bakimindan tapuda iglem yapilmasini gerektiren sézlesme ve
vekaletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul satis
va'di, vakif senedi, evlenme mukavelesi, evlat edinme ve tamima, mirasin taksimi
sozlesmesi ve diger kanunlarda ongoriilen sair islemler bu fasil hiikiimlerine gére
diizenlenir.” denmek suretiyle tasinmaz satis vaadi sozlesmelerinin noterde diizenleme
seklinde gerceklesmesi gerektigi hiikiim altina alinmistir. Zira 2644 Sayili Tapu
Kanunu®™ (TK.) md. 26/Il uyarinca “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaclayan
sozlegmelerde, taraflarin farkl tapu miidiirliikleri veya yurt disi teskilatinda bulunmalart
halinde, taraf iradeleri resmi goreviiler tarafindan ayri ayri alinarak sozlesme
tamamlanabilir. Bu fikranmin uygulanmasina iligkin usul ve esaslar yonetmelikle
belirlenir.” denmek suretiyle tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin

tamamlanabilmesi icin taraf iradelerinin resmi gorevliler tarafindan alinmasi gerektigi

15 CELEN, 75, 76; ORAL, s. 69; YALINCAK, s. 82, 83; YENIOCAK, s. 60; YELMEN, s. 93, 94.

151 Kanun metninin tam hali igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.2644.pdf
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hiikiim altina alinmistir. Nitekim Yargitay da bir kararinda, gayrimenkul satis vaadi

sozlesmelerinin resmi bicimde yapilmasi gerektigini ifade etmistir!®2,

5.8.2.2. Sekle Aykiriligin Hiikiim ve Sonuglari

TBK. md. 12/1 (eBK. md. 11/1) uyarinca kural her ne kadar s6zlesme serbestisi olsa da,
belirli sozlesmeler bakimindan s6z konusu iradelerin nasil ortaya kondugu Onem
tasimaktadir. Iste bu durumda sozlesmede sekil sartinin varligindan soz edilecektir.
So6zlesmenin bir kanun hitkmii vasitasiyla sekil sartina tabi tutulmasi durumunda irade
serbestisinin sinirlandig1 kabul edilir. Bununla birlikte taraflar, kanun hiikkmi ile
belirlenmis olan sekil sartina ilaveten kendi aralarinda sekil sart1 belirleyerek kuracaklari
sozlesmeyi sinirlayabilirler'®, Bu durumda iradi sekilden soz edilir ve taraflarin kendi
iradeleri ile sekle bagli olmayan bir s6zlesmeyi sekle bagl hale getirmesi ile birlikte
sozlesmenin, kararlasgtirllmis sekil sartlarina uygun yapilmasi gerekmektedir. Aksi
durumda sdzlesme gecerli olmayacaktir’®, Sekil sartinin s6z konusu oldugu durumlarda
taraflarin, 6ngoriilen sekil sartina uymaksizin s6zlesme diizenlemesi hélinin ele alinmasi

gerekmektedir.

Kural olarak sekil sartlarina aykirilik teskil eden s6zlesmeler gegerli degildir (non servata
forma corruit actus)'*®. Bu anlamda, sézlesmelerin gegerliliginin kanun hiikmii yahut
taraflarin iradelerince sarta baglanmasinin bir 6nemi yoktur. Ancak doktrinde s6z konusu
gecersiziligin hukuki niteligi tartismalidir. Bazi yazarlar, sekle aykirilik halinde meydana

gelen gegersizligin kendine 6zgii (sui generis) bir hiikiimsiizliik bi¢imi olmas1 gerektigini

152« Taraflarin arasinda diizenlenen 02.07.1990 tarihli Gayrimenkul Satis Vaadi ve Ingaat Onsézlesmesi

bashkl sozlesmenin icerigi itibariyle hukuki nitelikce tapuda kayith tasinmazin miilkiyetinin gegirilmesini
amaglayan satig vaadi, eser yapma vaadi, adi ortaklik sézlesmelerinin birbirinden ayrilmayacak sekilde
unsurlarini ihtiva eden, birinin digerine iistiin egemenligi bulunmayan karma tipli bir sézlesme oldugu
anlasilmaktadir. Sozlesmedeki gerek satis vaadi ve gerekse adi ortakliga sermaye koyma borcu, tapulu
tasinmazin miilkiyetinin gegirilmesini amacladigt icin bu sézlesmenin resmi bigimde yapilmasi gerektiginde
duraksanmamaldir...” T.C. Yarg. 13 HD., 1996/8841 E., 1996/10366 K., 22.11.1996 T.,
www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).

153 AKINCI, s. 83; AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 136; EREN, s. 284, (Genel).
154 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 136; EREN, s. 284, (Genel).

155 AKINCI, s. 85; ANTALYA, s. 200, (Cilt V); EREN, s. 304, (Genel); KILICOGLU, s. 94; YAVUZ,
s. 58, (El Kitabu).
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156

ifade etmistir™". Buna gore bahsi ge¢en hukuki islemler, klasik hiikiimsiizliik teorileri ile

157

yeterince aciklanamamaktadir™" ve seklin taraflar1 korumasi amacina hizmet ettigini

ifade ederler®®

. Dolayisiyla sekil sartlarina aykir1 bigimde kurulacak hukuki islemlerin
kendisine 06zgii bir hiikiimsiizlik rejimine tabi tutulmasi gerekmektedir’>®. Bu
hiikiimstiizliik rejimine gore sekle aykiriligi yalnizca taraflar ve onlarin halefleri ileri
stirebilir ve hakim re’sen dikkate alamaz. S6zlesmenin taraflar1 arasinda (nullitée inter
partes) sonucunu dogurur ve taraflar disinda tigiincii bir kisi sekle aykiriligi ileri
siiremez'®°, Baz1 yazarlar ise, TBK. md 12/11 (eBK. md. 11/11) uyarinca seklin sézlesmeye
bir gegerlilik sart1 getirdigini, sekil sartina aykirt olan sdzlesmelerin kesin hiikiimsiiz
(mutlak butlan, Nichtigkeit) oldugunu ifade etmistir. Buna gore sekil eksikligi halinde
sozlesme, basindan itibaren higbir hikkim ve sonu¢ doguramayacaktir. Taraflar,
yargilamnin her asamasinda sekle aykirilig ileri siirebilecek ve hakim de re’sen dikkate
alabilecektir. Nitekim Yargitay, Isvigre Federal Mahkemesi'®! ile paralel olarak butlan
goriisiinii benimsemis, I¢tihad1 Birlestirme Genel Kurulu Kararinda, salt cogunluk ile
sekle aykir1 s6zlesmeler bakimindan uygulanacak gecersizlik miieyyidesinin dogrudan
kesin hiikiimsiizliik oldugunu ifade etmistir'®2. Biz de seklin taraflardan birinin veya her
ikisinin, bazen de tgilincii kisilerin yahut kamunun yararint koruyup, hukuki giivenligi

sagladig1 yonilindeki ifadeye katilmakla birlikte, sekle aykirilik durumunda s6zlesmenin

1% EREN, s. 307 vd., (Genel).
157 EREN, s. 307, (Genel).

1588 KILICOGLU, s. 100.

159 KILICOGLU, s. 100.

160 KTLICOGLU, s. 100.

161 bkz. BGE. 93/I1 104, 105, «...Selon la jurisprudence, le contrat de vente immobiliére conclu en la forme
authentique doit mentionner, en particulier, le prix exact que l'acheteur s'engage a payer, si l'indication
figurant dans l'acte ne correspond pas a la réalité, le contrat est nul...” (I¢tihat hukukuna gore, sekle uygun
bicimde akdedilen gayrimenkul satis sozlesmesi, ozellikle alicinin 6demeyi taahhiit ettigi tam fiyati
belirtmelidir, kanunda goriinen gosterge gergege uymuyorsa, sézlesme gegersizdir); Ayni yonde benzer bir
karar i¢in bkz. BGE. 95/11 42, 43.

62 T.C. YIBBGK, 1987/2 E., 1988/2 K., 30.09.1988 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).
“...Gergekten, Bor¢lar Kanunu'nun 11. maddesinin ikinci fikrasina gorve kanunun ongordiigii bir seklin
kapsam ve sonuglart hakkinda baska bir hiikiim konulmamuissa, bu sekle uyulmadan yapilan sézlesme sahih
olmaz. Baska bir anlatimla Kanun, ongordiigii sekli, bir gecerlik (sihhat) sarti olarak diizenlemis
bulunmakta ve buna uyulmadan yapilan sozlesmelere, "gegersizlik” miieyyidesini (hukuki sonucunu)
baglamaktadwr. O hdlde, Medeni Kanun'un 634 ncii maddesi ile Borglar Kanunu'nun 11 ve 213 ncii
maddelerinin bu agikliklar: karsisinda, tapuda kayitl tasinmazin haricen satimina ve noterde diizenleme
biciminde (re'sen) yapilmamig olan tasinmaz satis vaadine iliskin sozlegsmeler gegersizdir...”
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bastan itibaren hiikiim ve sonu¢ dogurmamasi gerektigi yoniindeki goriise istirak

ediyoruz.

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesinin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Bu
nedenle sézlesmenin sekle aykirt olarak kurulmasi halinde kesin hiikiimsiizliik (butlan)
s0z konusu olur. Butlan ile birlikte sozlesme, bastan itibaren hiikiim dogurmaz. Sekle
aykiriligl, yargilamanin tiim agsamasinda ilgili herkes ileri stirebilecektir. Bununla birlikte
hakim de sekle aykiriligi re’sen dikkate alabilecektir. Son olarak bir hususa daha
deginmek gerekmektedir. Baz1 hallerde sekle aykiriligr ileri siirmek diiriistliikk kuralina
(Bona fides, Treu und Glauben) aykirilik teskil edecektir'®®. Zira TMK. md. 2/11 uyarinca
bir hakkin agik¢a kotiiye kullanilmasi, hukuk diizenince korunmamaktadir. S6zgelimi
sekil eksikligine bilerek sebep olan yiiklenicinin, daha sonra bu eksikligi ileri slirmek

suretiyle s6zlesmeyi gegersiz hale getirmesi miimkiin degildir.

5.9. Sozlesmeden Dogan Hakkin Tapu Kiitiigiine Serhi

Hukuki anlamda serh, hukuk diizeninin sinirli sayida (numerus clausus) ongérmiis oldugu
birtakim hususlarin tapu kiitiigiindeki serhler siitununa yazilmasi durumudur?®*. Tapu
kiitiigiine serh edilecek hususlar, basta 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu (TBK. md. 292,
312), 4721 Sayili Tiirk Medeni Kanunu (md. 1010 vd.), 2644 Sayili Tapu Kanunu (TK.
md. 26/VII) ve 634 Sayili Kat Miilkiyeti Kanunu (KMK. md 24/1V) olmak iizere gesitli
kanunlar ile diizenlenmistir. Kanunlarin agik¢a serh edilebilecegini Ongérdigii

165 Taraflarin

durumlarin disinda bir hususun serh edilebilmesi miimkiin degildir
aralarinda anlasarak kanunun 6ngordiigii durumlarin disindaki hususlart serh ettirecek
olmasi, tapu memurunun serh islemini yapmasi halinde dahi kendisinden beklenen
sonucu doguramayacaktir'®®. Bu durum, serh isleminin sinirli sayida olmasi halinin bir

sonucudur.

1683 AKINCI, s. 85; KILICOGLU, s. 100 vd.; UCARYILMAZ, Talya Sans, Roma Hukukunda
Sozlesmesel Bona Fides (Duriistliik Kurali) Kavrami ve Cagdas Hukuka Etkisi, TBBD., s. 359.

164 AYAN, Mehmet, Esya Hukuku | (Zilyetlik ve Tapu Sicili), s. 401, (Zilyetlik ve Tapu Sicili); GURAL
AKIPEK, Jale, Tiirk Esya Hukuku, s. 387.

185 AYAN, Mehmet, s. 402, (Zilyetlik ve Tapu Sicili).
166 AYAN, Mehmet, s. 343, (Zilyetlik ve Tapu Sicili).

40



Serhin konusunu “kisisel haklar”, “tasinmaz malikinin tasarruf yetkisini kisitlayan
islemler” ve “gecici tescil” olusturmaktadir. Bu dogrultuda TMK. md. 1009 uyarinca arsa
pay1 karsilig1 ingaat, taginmaz satis vaadi, kira, alim, onalim ve gerialim s6zlesmelerinden

dogan kisisel haklar (alacak haklar1) tapu kiitiigiine serh edilebilir'®’

. Hasilat paylasimli
insaat sozlesmesi, niteligi itibariyla tglincii kisi lehine bir tasinmaz satis vaadini
icermektedir. Dolayisiyla bu hakkin tapu kiitiigline serh edilebilmesinin 6niinde engel
bulunmamaktadir'®®. Bu baglamda, sozlesmeye konu tasinmaz iizerindeki haklarm
muhtemel sonraki miiktesiplere karsi ileri siiriilmesi ve ii¢lincii kisilerin iyiniyet iddiasini

bertaraf etmek adina tapu kiitiigiine serh edilmesinde fayda vardir'®.

Doktrindeki hakim goriis, kisisel (nispi) hakkin serhinin, hak {izerinde iki ayr etki
dogurdugu yéniindedir'’®. Bunlardan ilki, serh verilmis olan kisisel hakkin konusunda
bor¢ dogana kadar olan etkisidir. Bu durumda serh verilen hakla ilgili borg “esyaya bagl
bor¢” haline gelir'’?. Esyaya bagli bor¢ bakimindan serh ile birlikte tasmmazin biitiin
malikleri kendi miilkiyeti esnasinda dogacak borg ile yiikiimlii olmaktadir. Bagka bir ifade
ile serhin etkisi, borcun dogumuna kadar islev kazanmaktadir. Serhin “munzam etkisi”
veya “ayni etkisi” olarak bilinen ikinci etkisi ise serhten sonra tasinmazda hak kazanmis

kisilerin, dogmus borcun ifas1 bakimindan alacakliya zarar veren kisilerin haklarinin

167 Hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesinden dogan hakkin tapu kiitiigiine serh edilemeyecegi yoniindeki

aksi goriis icin, bkz. DUMAN, s. 165, (Insaat). “TMK. md. 1009'da gelir paylasimli insaat sozlesmesinden
dogan hakkin serh edilebilecegi belirtilmedigi gibi, gelir paylasimi sozlesmesinin unsurlarini tasidigi
sozlesmeler de serh edilebilen sozlesmeler arasinda yer almamaktadwr. Bu bakimdan gelir paylagimli insaat
sozlesmelerinin serhi olanakli degildir. Buna karsilik sozlesmede belli bir siire sonunda satilamamuis
bagimsiz boliimlerin ayni paylasiminin veya yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiiniin kararlastirilmis olmasi
durumunda, sézlesme kosula bagl bir tasinmaz vaadi niteligi tasiyacagindan ve tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinden dogan hakkin serh edilmesi olanakli bulundugundan, bu durumlarda satis vaadine iligkin
gelir paylasimli insaat sozlesmesinde var olan hakkin da serh edilmesi olanakly bulunmaktadir.”

188 ORAL, s. 66; YALINCAK, s. 91, 92; YELMEN, s. 87; YENIOCAK, s. 56.
169 YENIOCAK, s. 58

170 ALTINOK ORMANCI, Pinar, Onalim Hakkindan Feragat ve Hakki Kullanmaktan Vazge¢me, TBBD.,
S.141,Y. 2019, s. 278; GENC ARIDEMIR, Arzu/ AKSOY DURSUN, Sanem, Payli Miilkiyete Tabi Bir
Tasimnmazda Paydaslarin Yararlanma, Kullanma ve Y&netime Tliskin Hukuki Islemlerinin Serhi, TUHFM.,
C.77,S.1,Y.2019, s. 92;: GUZEL, Pnar, Tasinmaz Uzerinde Geri Alim Hakki, InUHFD., C. 11, S. 1, Y.
2020, s. 251; ONCU, Azim, Tasinmaz Satis Vaadinden Dogan Hakka Iliskin Terkin Edilmemis Serhin
Etkisi ve Yargitay’in Konuya Yaklasimi, InUHFD., C. 11, S. 2, Y. 2020, s. 650; RUHI, Ahmet Cemal/
RUHI, Canan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, (Giincel Bolge Adliye Mahkemesi ve Yargitay Kararlart
Ile), s. 49, (Satis Vaadi); SUNGURBEY, Ismet, Kisisel Haklarmn Tapu Kiitiigiine Serhi, s. 79 vd; SAHAN,
Gokhan, Kisisel Haklarmn Serhi, s. 157 vd.

11 GUZEL, s. 251; GENC ARIDEMIR/ AKSOY DURSUN, s. 92; ONCU, s. 650, 653; RUHIi/ RUHI,
s. 49, (Satig Vaadi); SAHAN, s. 157.
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ortadan kaldirilmasini saglamaya yéneliktir'’?. Serhin munzam etkisi, ilkinden farkli

olarak bor¢ dogduktan sonra sdz konusu olmaktadir!”

. Hasilat paylasimli ingaat
s0zlesmesinin niteligi itibariyla tigiincii kisi lehine bir tasinmaz satis vaadi i¢ermesi
nedeniyle; TMK. md. 1009 ve TK. md. 26 uyarinca satis vaadi alacaklisina kisisel bir hak
taniyan sozlesmenin, tapu kiitiigiine serh edilmesi ile birlikte, serh tarihinden sonra
taginmaz tiizerinde bir ayni hak iktisap eden Tlgiincii kisiye karsi ileri siiriilmesi
miimkiindiir. Serhin siiresi ise TK. md. 26/IX uyarinca “Serhten itibaren bes yul icinde
satis yapilmaz veya irtifak hakki tesis ve tapuya tescil edilmezse isbu serh tapu sicil

miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan re'sen terkin olunur.” denilmek suretiyle

bes yil olarak belirlenmistir.

172 GENC ARIDEMIR/ AKSOY DURSUN, s. 92: GUZEL, s. 251; ONCU, s. 653; RUHI/ RUHI, s. 49,
(Satis Vaadi); SAHAN, s. 158.

173 GENC ARIDEMIR/ AKSOY DURSUN, s. 92; GUZEL, s. 251; ONCU, s. 653; RUHIi/ RUHI, s. 49,
(Satis Vaadi); SAHAN, s. 158.
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6. SOZLESMENIN TURLERI

6.1. Basit (Genel) Anlamiyla Hasilat Paylasimh Insaat S6zlesmesi

Basit anlamiyla hasilat paylasimli insaat soézlesmesi, hasilat paylasimli ingaat
sozlesmesinin en temel halini meydana getiren tiiriidiir'’. Buna gore yiiklenicinin iki
temel borcu bulunmaktadir. Bunlardan ilki arsa sahibinin saglamis oldugu arsa tizerinde
bagimsiz boliim veya boliimler insa etme borcudur. Yiiklenicinin ikinci borcu ise s6z
konusu bagimsiz boliim veya boliimlerin iiglincii kisilere satilmasi adina faaliyetlerde
bulunma borcudur. Taraflar, satistan elde edilecek olan geliri sdzlesmede belirlenmis

175

sekil ve oranda paylasirlar-”. Uygulamada basit (genel) anlamiyla hasilat paylasimli

insaat sozlesmesi “Nakdi paylasim kosulunu iceren gelir paylasimli insaat sézlesmesi”

olarak da ifade edilmistir'’®,

174 INAL, Emrehan, s. 73, (Gelir Paylagiml1).
175 DUMAN, s. 162, (insaat); INAL, Emrehan, s. 73, (Gelir Paylasiml1); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 597.

176 Her ne kadar ilgili sdzlesmenin iceriginde yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinde bulundugu gériilmekte
ise de, paylasimin niteligi goz Oniinde bulunduruldugunda; taraflarin ayni degil de nakdi paylasim
yontemini belirledikleri bir uyusmazlik hakkinda Yargitay, s6z konusu sozlesmenin nakdi paylasim
kosulunu iceren gelir paylasimli insaat sdzlesmesi oldugunu ifade etmistir. Ilgili karar igin bkz. T.C. Yarg.
3. HD. 2014/17909 E., 2015/7475 K., 04.05.2015 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).
“...Yukarida yapilan ac¢iklamalar is1ginda taraflarca akdedilen 13.04.2007 tarihli sézlesme ve bu sézlesme
ile devralman 27.03.2006 tarihli sézlesme hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde; sézlesmenin konusunun
2. maddede; "T... B...nmin sahibi bulundugu Istanbul ili, ... Toplu Konut Alamindaki arsa iizerinde, idarenin
uygun gérecegi proje uyarinca, tiim giderleri yiiklenici tarafindan karsilanmak iizere, Istanbul ... Toplu
Konut Alani VII. ve VIII. Bolge Konutlarinin gerekli jeoteknik etiit raporu, plan ve projelerin hazirlanmasi,
ilgili belediye ve idarelerden onaylarinin ve her tiirlii ruhsatlarimin alinmasi ile onayli projelerine, mahal
listesine gore bagimsiz boliimler, sosyal donati yapilar ile acik ve kapali otopark insaatlarmmin, ada i¢i ve
dis1 her tirli teknik alt yapisi cevre tanzimi ve peyzaji ile birlikte, sozlesme ve eki sartnameler
dogrultusunda tamamlanarak, iskan ruhsatlarmmin ve kat miilkiyeti tapularinin alinmasi, pazarlanmast,
satigt, konut alicilarina teslimi ve Arsa Karsihigi Gelir Paylasma Esasina gore Idare Payr Toplam Geliri'nin
odenmesi" olarak tammlandigi, toplam gelirin paylasimast ve idare payr toplam gelirinin 6denmesi
baslikly 3. maddesinde, sozlesme konusu is karsiliginda elde edilecek gelirin; bagimsiz béliimlerin
satisindan saglanacak toplam gelir oldugu ve bu gelirin %38'inin arsa sahibine (TOKI) édenecegi, toplam
gelirin sozlesmede belirlenen bedelin altina diismesi halinde dahi arsa sahibinin gelirinin diismeyecegi,
bagimsiz béliimlerin ingaati, pazarlanmasi, satisi, tapu ve devir iglemlerini diizenleyen 4. maddesinde;
satisin yiiklenici tarafindan yapilacagi ve satisa baslanabilmesi icin gerekli sartlarin yiiklenici tarafindan
saglanacagi, satis icin yapilacak tiim ilan ve reklam masraflarimin yiikleniciye ait oldugu, yine bu islerle
ilgili her tiirlii vergi, resim, har¢ ve fon gibi masraflarin yiiklenicinin sorumlulugunda oldugunu, arsa
sahibinin herhangi bir ad altinda bir odemede bulunmayacagi, ayrica bagimsiz béliimlerin 3. kisilere satist
icin gereken vekaletname ve yetki belgelerinin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye verilecegi, yiiklenicinin
sorumlulugunu diizenleyen 18. maddede, isin yiiriitiilmesi sirasinda yapilacak giderler ve ortaya ¢ikacak
zararlardan yiiklenicinin sorumlu oldugunun kararlastirildigi anlasilmaktadir...

Yukarida aciklanan sozlesme maddelerinin hep birlikte yorumlanmasindan; taraflarca akdedilen
sozlesmenin, miisterek amag ve miisterek amag igin birlikte ¢caba unsurunu icermemesi nedeniyle adi
ortaklik sozlesmesi olmadigi, diger bir anlatimla "Nakdi Paylasim Kosulunu Iceren Gelir Paylagimli Insaat
Sozlesmesi” oldugu anlagilmaktadir...”
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6.2. Asgari Gelir Taahhiidii Thtiva Eden Hasilat Paylasimh Insaat Sozlesmesi

Uygulamada hasilat paylasimli insaat sozlesmesi kapsaminda, gelir paylasimi ile birlikte
yiiklenici tarafindan meydana getirilecek bagimsiz boliim veya boliimlerin satisindan elde
edilecek gelirin asgari tutarinin  sozlesme ile taahhiit edilmesi durumuna

rastlanmaktadir!’’,

Asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat paylasimli insaat sozlesmesi de tipki
sOzlesmenin basit hali gibi mevzuat ile tanimlanmis degildir. Ancak doktrinde ve yargi
kararlarinda asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinin

tanimi yapilmstir.

Yelmen, asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat paylagimli insaat s6zlesmesinin tanimint
yaparken once sozlesmenin unsurlarini tespit etme cihetine gitmistir. Buna gore
sozlesmenin unsurlari; yiiklenicinin bir ingaat meydana getirmek, meydana
getirdigi/getirecegi bagimsiz bolim veya bolimleri arsa sahibi adina pazarlamak ve
satigin1 saglamak ve s6z konusu satistan arsa sahibinin elde edecegi asgari geliri taahhtit
etmek karsiliginda arsa sahibinin de bagimsiz boliim veya boliimlere tekabiil eden arsa
payini devretme taahhiit etmek ve elde edilecek olan geliri yiiklenici ile paylasmaktir'’®,
Yazar, sozlesmenin unsurlarini g6z oniinde bulundurarak asgari gelir taahhiidii ihtiva
eden hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesinin tanimin “yiiklenicinin insaat meydana
getirmeyi, meydana getirdigi/getirecegi bagimsiz boliimlerin arsa sahibi adina
pazarlamasini ve satisint yapmayi ve neticede arsa sahibinin elde edecegi asgari geliri
taahhiit etmeyi, arsa sahibinin de bagimsiz boliimlere tekabiil eden arsa payini devretme
taahhiidiinii ve elde edilecek geliri yiiklenici ile paylasmay iistlendigi sozlesme” olarak

ifade etmistir!’®,

Inal ise hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde, sdzlesme ile meydana gelecek bagimsiz
boliim veya bdliimlerin satisindan gelir elde edildikce, s6z konusu gelirin taraflar arasinda

paylasilmasini kararlastirabilecegini; bununla birlikte yine s6zlesme ile yiiklenicinin arsa

177 CETINER, s. 99.
178 YELMEN, s. 31, 32.
179 YELMEN, s. 32.
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180

sahibine asgari bir gelir miktarini taahhiit edebilecegini ifade etmistir*". Yine yazara gore

bu taahhiit, fer’i bir garanti taahhiidiidiir'®.,

Goriildiigi lizere yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinde bulunmasinin hukuki niteligi
bakimindan doktrinde bir fikir birligi s6z konusu degildir. Zira baz1 yazarlar yiiklenicinin
sozlesme ile fer’i bir garanti taahhiidiinde bulundugunu ifade ederken'® baz1 yazarlar ise
asgari gelir taahhiidliniin fer’i teminat yiikiimliligli niteligini tasimadigimi ifade

183 Biz de asgari gelir taahhiidiiniin, fer’i bir teminat yiikiimliiliigiinden ziyade saf

etmistir
(bagimsiz veya yoneltmeyi amaglayan) garanti sézlesmesinin unsurlarini barindirdigi
goriigiine istirak ediyoruz. Soyle ki; saf garanti sozlesmeleri, dogup dogmayacagi
onceden belirlenemeyen bir olayin meydana gelmesinin veya gelmemesinin garanti veren
tarafindan taahhiit edildigi bir s6zlesme tiiriidiir'®. Doktrinde ve uygulamada saf garanti
sOzlesmesinin unsurlari; “garanti verenin, garanti alant muayyen bir eyleme sevk ve
tesvik etmek”, “garanti alanin eyleminin tasidigi rizikonun temin edilmesi”, “garantinin
asli ve bagimsiz olmast”, “ivazsizlik” ve “bor¢ altina girme taahhiidii” bi¢ciminde
sayillmistir'® 18, Yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinde bulunmasi kural olarak bagimsiz
boliimlerin satisindan sonra gerceklesir. O halde gelirin paylasilarak taahhiit edilmis olan

asgari gelirin elde edilmesi, arsa paymin devredilmesine baglidir. Dolayisiyla asgari

gelirin taahhiit edilmesi, taraflarca s6z konusu taahhiidiin arsa paymin devrinden

180 INAL, Emrehan, s. 89, (Gelir Paylagiml1).

181 INAL, Emrehan, s. 90, (Gelir Paylagiml1).

182 JNAL, Emrehan, s. 91, (Asgari Gelir); YENIOCAK, s. 80.
183 YELMEN, s. 48 vd.

18 BILGEN, Mahmut, Ogreti ve Uygulamada Kefalet ve Yargilama Hukukuna iliskin Uyusmazliklar, s.
158, 159; FIRINCIOGULLARI, Feray, Tiiketici Elemlerinde Sahsi Teminatlar, s. 112; RUHI, Ahmet
Cemal/ RUHI, Canan, Tiirk Kefalet Hukuku, (Giincel Bélge Adliye Mahkemesi ve Yargitay Kararlart
Isiginda), s. 20 vd., (Kefalet); SILLER, Nahide, Miiteselsil Kefalet, s. 43.

185 AYDOGDU, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sozlesmeler Hukuku), Gozden Gegirilmis,
Yenilenmis ve Dipnotlu 4. Baski, s. 35, 36, (Sozlesmeler); BILGEN, s. 158, 159; FIRINCIOGULLARI,
s. 112; YELMEN, s. 53.

18 Yargitay, bir kararinda garanti sézlesmesinin unsurlarini “Garanti sézlesmesinde garanti veren, lehtarin
taahhiidiinii yerine getivilmesi icin iiciincii kisi muhataba fer'i nitelikte olmayan bir garanti vermektir.
Tanmim vermek gerekirse, garanti sézlesmesi, fer'i nitelikte olmayan 6yle bir sozlesmedir ki, garanti veren,
garanti alandan bir ivaz elde etmek igin degil, fakat onu bir tesebbiis veya is yapmaya yoneltmek amaciyla
bagimsiz olarak soz konusu tegebbiis veya isin tehlikelerini kismen veya tamamen iizerine almak demektir.”
bigiminde ifade etmistir. {lgili karar icin bkz. T.C. Yarg. 11. HD. 1985/4169 E., 1985/5613 K., 15.10.1985
T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).
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bagimsiz bir hale getirilmemesi kosulu ile!®’

, arsa payinin devri ile dogrudan iliskili olup
ondan bagimsiz degildir. Asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat paylagimli insaat
sozlesmesinde yiiklenici, bagimsiz boliimlerin satilmamasi veya ongoriilen tutardan daha
diisiik gelirin elde edilmesi ihtimalini g6z Oniinde bulundurarak arsa sahibine garanti
vermektedir. Bu yoniiyle asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat paylasimli insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin taahhiidiiniin hukuki niteliginin, saf garanti sézlesmesinin

unsurlarini tagidigr yoniindeki goriisii isabetli buluyoruz.

Hasilat paylagimli ingaat s6zlesmesinin asgari gelir taahhiidiinii ihtiva etmesi durumunda
meydana getirilecek bagimsiz bolim veya boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin
taahhiit edilen tutardan daha diisiik olmasi halinde yiiklenici, arsa sahibinin payimni
tamamlar'®, Bagimsiz béliimlerin satisindan elde edilecek gelirin yiiklenici tarafindan
taahhiit edilen asgari tutar1 asmasi halinde ise bu miktar kural olarak yiikleniciye
kalmayacak, sézlesme ile kararlastirilmis olan oran {izerinden arsa sahibi ve yiiklenici
arasinda paylasilacaktir'®®. Dolayisiyla yiiklenicinin, bagimsiz boliim veya béliimlerin
satilmamas1 yahut ongoriilen tutardan daha az bir fiyata satilmasi riskine katlanmasi

durumu s6z konusudur'®.

6.3. Ayni Paylasim Kosulu Ihtiva Eden Hasilat Paylasimh insaat Sézlesmesi

Hasilat paylasimli ingaat sozlesmesinde temel gaye s6zlesme ile belirlenmis bagimsiz
boliim veya boliimlerin satisindan gelen gelirin paylasilmasi olmakla birlikte taraflarin bu
amac1 beklenen siire i¢inde gergeklestirememesi olagan ve miimkiindiir. Bu durumda
satilmayan taginmazlarin akibetinin tayin edilmesi 6zellikle yiiklenicinin tacir oldugu
durumlarda son derece 6nem tasimaktadir. Zira yiiklenici tacir olarak TTK. md. 18/11
(eTTK. md. 20/11) uyarinca ticari faaliyetlerine iliskin is ve islemlerde basiretli bir is

191

adamu gibi hareket etmelidir™". Bu dogrultuda yiiklenici, ticari isletmesine iliskin gelir ve

187 Uygulamada TOKI ve Emlak Konut tarafindan diizenlenen bazi asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat
paylasimli ingaat s6zlesmelerinde bu duruma rastlanmaktadir.

18 DUMAN, s. 162, (insaat); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 597.
189 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 597.
19 DUMAN, s. 162, (insaat).

1! CELIK, s. 30; CETINER, Selma/BOZKURT YUKSEL, Armagan Ebru, Ticari Isletme Ve Sirketler
Hukuku, Gézden Gegirilmis 4. Baski s. 131 vd.; DINC, Serhan, Ticaret Hukuku Bilgisi (Ticari Isletme -
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giderlerini hi¢ degilse planlanan bicimde uygulamaya 6zen gostermeli, insaat ekibini
optimum verim almak amacina yonelik pekistirmeli ve bunu yaparken de tacir olmayan
kimselere gore daha tedbirli, dikkatli ve ileri gortislii (bonus pater familias, reasonable
man) davranmalidir!®?, Doktrinde, hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi bakimindan da
ingaat sektoriinde faaliyet goOsteren tacirlerin basiretli bir tacir gibi davranmasinin
beklendigi ifade edilmis ve bu dogrultuda yiiklenicinin; piyasa sartlarini dngorerek, ilgili
ticari hayatin ve sektoriin risklerine karsi hazir olmasi ile bu risklere iliskin gereken
tedbiri almasi, pazarlama stratejisini de bu c¢ergevede gelistirmesi gerektigi ifade
edilmistir'®. Ancak alinacak tiim énlemlere karsin bagimsiz béliimlerin tamaminin yahut
bir kisminin planlanan zamanda satilmamasi da miimkiin olabilecektir. Bu durumda

sO6zlesmenin akibetinin ne olacagi giindeme gelecektir.

Ayni paylasim kosulu ihtiva eden hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi, hukuki niteligi
itibariyla “kosula baglh bir tasinmaz satis vaadi” sdzlesmesidir'®*. Sozlesmede taraflar,
satilmayan (elde kalan) bagimsiz béliim veya boliimlerin gelir paylasimi yontemini terk
ederek ayni olarak paylasmay: kararlastirmaktadir'®. Gelir paylasimi usuliiniin terk
edilerek satilmayan bagimsiz boliim veya boliimlerin ayni olarak paylasilmast ile birlikte
sozlesme adeta arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine doniismektedir'®. Nitekim
Yargitay, somut olayda yiiklenicinin asgari bir gelir taahhiidiinde bulundugu ve meydana
getirmeyi taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin tamamlanmasinin ardindan bir yil siire

icinde satilmamasi hélinde, kalan boliimlerin taraflarca fiziki olarak paylasilmasini ayri

Sirketler Hukuku), s. 89 vd.; EROL, Melih Ugras, Introduction To Turkish Commercial Law,
Giincellenmis 3. Baski, s. 67; iNAL, Hamdi Tamer, 6102 Sayili Tirk Ticaret Kanunu'na ve Yenilenen
Diger llgili Mevzuata Goére Hazirlanmis Ticari Isletme Hukuku: Uluslararasi Ticari Sézlesmeler Incoterms
2010, s. 406, (Ticari Isletme); KAYAR, Ismail, 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu'na Gore Ticaret Hukuku,
Giincellenmis 5. Baski, s. 127 vd., (Ticaret); KAYA, Mustafa Ismail/ TATLI, Burcak, Ticaret Hukuku - |
(Ticari Isletme ve Ortakliklar Hukuku), Temel Hukuk Dizisi, Giincellenmis 2. Baski, s. 102 vd.;
KAYIHAN, Saban/ YASAN, Mustafa, 6728 Sayili Kanun ile Degisik Tiirk Ticaret Kanununa Gore Ticaret
Hukuku, s. 86; KIiZIiR, Mahmut, Yargitay Kararlar1 Isiginda Basiretli s Adami Gibi Hareket Etme
Yiikiimliiliigiiniin S6zlesmenin Degisen Sartlara Uyarlanmasima Etkisi, SUHFD., C. 19, S. 2, Y. 2011, s.
253; POYRAZ, Ercan, Ticaret Hukuku: Semali Anlatim, 5. Baski, s. 41.

12 KAYAR, s. 127, (Ticaret).

193 BAYSAL, Basak, 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu m. 138 Hiikmii Uyarinca Gelir Paylasimli Insaat
Sézlesmelerinin Uyarlanmasi, Gelir Paylasimli Insaat Sézlesmesi Calistayi, s. 150.

1% DUMAN, s. 162, (insaat).
195 DUMAN, s. 162, (insaat).
196 INAL, Emrehan, s. 74, (Gelir Paylagiml1).
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bir protokol ile belirlemesi durumunda s6z konusu sozlesmeyi ayni paylasim kosulunu

ihtiva eden hasilat paylasiml1 insaat sézlesmesi olarak nitelendirmistir'®’.

Uygulamada genelde paylasma usuliiniin sézlesme ile belirlendigi goriilmektedir®e,

Ancak satilmamis olan bagimsiz bolim veya boliimlerin ayni olarak paylasiminin
sozlesme ile belirlenmemis olmasi da miimkiindiir. Doktrinde elde kalan bagimsiz
boliimlerin ayni paylasiminin sézlesme ile 6ngoriilmemesi durumunda Kkural olarak
yapilacak olan paylasimin, sozlesme ile kararlastirilacak gelir oranina gore yapilmasi

gerektigi ifade edilmistir®®.

197 T.C. Yarg. 3. HD. 2014/10780 E., 2014/10005 K., 23.06.2014 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “...satistan elde edilecek olan hasilattan arsa sahibinin payina diisen meblagin en az ne kadar
olacagimin taraflar arasinda yapilacak ayri bir protokolle belirlenecegi ve igin tamamlanmasini miiteakip
bir yulik siire icerisinde bagimsiz boliimlerin satilamamasi halinde, kalan boliimlerin fiziki paylasimina
gidileceginin kararlastirildigi, buna gére sozlesme maddelerinin hep birlikte yorumlanmasindan taraflarca
akdedilen sozlesmenin miisterek amag ve miisterek amacg igin birlikte caba unsurunu icermemesi nedeniyle
adi ortaklik sézlesmesi olmadig, diger bir anlatimla Ayni Paylasim Kosulunu Iceren Gelir Paylagiml:
Ingaat Sozlesmesi oldugu ve buna bagl: olarak uyusmazl:kta eser sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmas:
gerektigi anlasilmaktadir...”

198 DUMAN, s. 162, (insaat); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 597.
19 DUMAN, s. 162, (insaat).

48



7. SOZLESMENIN BENZER SOZLESMELERLE KARSILASTIRILMASI

7.1. Genel Olarak

Isimsiz bir sézlesme olan hasilat paylasimli insaat sézlesmelerinde, sdzlesmeye taraf olan
yiiklenici arsa sahibine kars1 belirli bir isi (eseri) gormeyi (bagimsiz boliimleri sézlesmeye
gore insa etme) taahhiit eder. Bunun karsiliginda arsa sahibinin de meydana getirilmis
olan eserin miilkiyetini ti¢lincii kisilere devri ve s6z konusu devirden elde edilen hasilatin
paylasimi hususunda yiiklenici ile fikir birligi i¢indedir. Bu nedenle basta isgérme
sozlesmeleri olmak {izere hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinin benzer sozlesme

tiirleriyle olan farkliliklarin ele alinmasi gerekmektedir.

7.2. Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi ile Karsilastirllmasi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi; yiliklenicinin, arsa sahibinin sahibi oldugu arsa

tizerinde bagimsiz bolim veya bdliimler meydana getirdigi, bunun karsiliginda arsa

20 miilkiyetini

202

sahibinin de meydana gelen bagimsiz bélim veya bolimlerin (bina
yiikleniciye devretmeyi taahhiit ettigi sdzlesme tiiriidiir®. S6zlesmenin adi kanunda
ve baz1 yazarlarca®® “Arsa Pay: Karsihigi Insaat (Yapi) Sozlesmesi” olarak zikredilmis,

uygulamada ise arsa payi1 karsilig1 insaat sézlesmesi “Arsa Payr Karsiligi Kat Yapimi

200 Binanin niteligi 3194 Sayili Imar Kanunu ile hiikiim altina alinmistir. Bu dogrultuda ImK. md. 5/IX

uyarinca bina; “kendi basina kullanilabilen, tistii ortiilti ve insanlarin igine girebilecekleri ve insanlarin
oturma, ¢aligsma, eglenme veya dinlenmelerine veya ibadet etmelerine yarayan, hayvanlarin ve esyalarin
korunmasina yarayan yaptlar” olarak tanimlanmustir.

21 AYAR BIRKIN, Zeynep, Kat Karsihigi Insaat Soézlesmesinde Taraf Degisiklikleri, s. 31;
CAKIROGLU, s. 22; DUMAN, Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir? s. 13,
(Arsa Pay1); ENLI, sa, Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii,
s. 4, ERMAN, Hasan, Tirk Hukukunda insaat Sozlesmelerinin Gelisimi, Gelir Paylasimli Insaat
Sozlesmesi Calistayn, s. 4, (insaat); GUMUS, Mustafa Alper, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore
Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt I1, s. 113, (Cilt IT); GUNAY,s. 18, (Arsa Pay1 Devri); GUR, Mustafa,
Arsa Pay1 Karsiligi Insaat So6zlesmesinde Eksik ifa ve Ayiplt [fa Kavramlari, s. 21; KARTAL, Bilal, Arsa
Pay1 Karsilig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle Bi¢imi, YD.,C.9,S.1-2,Y.1983,s. 98,
(Arsa Pay1); OZMEN/ KARAMAN, s. 47; REMZIi, Mehmet/ AYDIN, Sezer, Borglar Hukuku Ozel
Hiikiimler, s. 280; SUTCU, s. 31.

202 Arsa pay1 karsihigr ingaat terimi, 4721 Sayil Tiirk Medeni Kanunu’nun “Serhler” ana bashikli 1009.
maddesinde gegmektedir.

23 AYDEMIR, s. 166; ERMAN, Hasan, Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi (Arsa Pay1); ERMAN, s.
4, (insaat); GUMUS, s. 113, (Cilt I1); GUNAY, s. 18, (Arsa Pay1 Devri); KARADAS, izzet, Eser (Insaat
Yapim) Sozlesmeleri, s. 42; RUHI, Ahmet Cemal/ RUHI, Canan, Eser Sozlesmesi ve Eser Sozlesmesinden
Kaynaklanan Davalar, (En Son Bolge Adliye Mahkemesi ve Yargitay Kararlari ile), s. 21, (Eser); YAVUZ/
ACAR/ OZEN, s. 580.
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. +99204

Sozlesmesi”®®* olarak adlandirilmis ve nihayet bazi yazarlar?®

ise miilga Tapu Sicili
Tiiziigii’nde?® de yer alan “Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesi” terimini kullanmayn tercih
etmistir. Noterler de bu sozlesmeleri diizenlerken “Kat Karsiligi Insaat Yapim ve Satis
Vaadi Sézlesmesi”, “Gayrimenkul (Tasinmaz) Satis Vaadi ve Insaat Sozlesmesi” veya

“Gayrimenkul Satis Vaadi Daire Karsiligi Insaat Sozlesmesi” terimini kullanmaktadir®®’.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi, biiyiik Ol¢iide eser sozlesmesinin o6zelliklerini
tagityan bir sozlesme tiirtdiir. Tipki diger insaat sozlesmelerine oldugu gibi eser
sOzlesmesinin uygulamada en sik karsilasilan tiirlerinden biridir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesi, eser sozlesmesinin Ozelliklerini tagiyan bir diger sozlesme olan hasilat
paylasimli insaat sézlesmesi ile de biiyiik 6l¢iide benzerlik gdstermektedir?®®, Séz konusu
benzerlikler, gerek sdzlesmenin hukuki niteligi, (her iki sozlesme tiiriiniin de iSimsiz ve
karma bir sozlesme olmasi, tam iki tarafa borg yiiklemesi, ivazli olmast) gerek unsurlari
(viiklenicinin bagimsiz béliim ya da béliimler inga etmesi, arsa sahibinin miilkiyeti
devretmesi ve taraflarin bu konuda anlagmast) gerekse taraflarin borglar1 (sadakat ve
ozen borcu, bagimsiz béliimlerin sozlesmeye gore teslim edilmesi borcu, ayiba karsi
tekeffiil borcu) ve nihayet s6zlesmenin sona erme halleri (ikale, eserin yok olmasi, ifa
imkansizligi,  yiiklenicinin  oliimii veya eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi)
bakimindan ortaya ¢ikmaktadir. Ancak bahsetmis oldugumuz benzerliklerle beraber her
iki sdzlesme tiirii de birbirinden farkliliklar gostermektedir. Bu dogrultuda konunun daha

s0z konusu farkliliklarin ele alinmas1 gerekmektedir.

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinin aksine arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde
kazancin yahut hasilatin paylasilmasma dair taraflar arasinda ortak bir irade
bulunmamaktadir®®®. Bununla birlikte TMK. md. 1009 anlaminda arsa payr karsihig

insaat sOzlesmesinden dogan haklarin tapu kiitiigline serhedilebilecegi agikca

204 hkz. KAYA, Ozgiir Katip, Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi.

25 KARA, Tlhan, Yeni Kanuna Goére Tiiketici Hukuku, s. 285; KARTAL, s. 96-113, (Arsa Pay);
KOSTAKOGLU, Cengiz, Igtihath - insaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri s. 116.

206 07.06.1994 tarih ve 21953 numarali eski Tapu Sicili Tiiziigii md.55/c hiikkmiinde “kat karsilig1 insaat
hakki” terimi kullanilmisken, 17.08.2013 tarih ve 28738 numarali yeni Tapu Sicili Tiizigi md. 47/c
hiitkmiinde ise “arsa pay1 karsilig1 insaat hakki” terimi kullanilmistir.

207 sUTCU, s. 31.
208 SAYHAN, s. 106.
209 SUTCU, s. 48.
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belirtilmekle birlikte hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinde bu hususta bir diizenleme

210

bulunmamaktadir=*”. Ancak hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinde {i¢iincii kisi lehine

“taginmaz satis vaadi” unsuru s6z konusudur. Dolayisiyla resmi bicimde yapilmis olan

hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinin tapu kiitiigiine serhi miimkiindiir?*,

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibi, sézlesme ile belirlenen pay1 tapuda
yiikleniciye devretmeyi taahhiit eder. Buna karsilik hasilat paylagimli ingaat
sozlesmesinde arsa sahibinin yiikleniciye pay devretmesi durumu s6z konusu
olmayacaktir?'?, Tapuda devredilecek pay bakimindan kural olarak arsa pay: karsiligi
ingaat sozlesmesinde ylikleniciye arsanin bir kismi1 devredilirken, hasilat paylasimli insaat

sozlesmesinde arsa payinin tamami yiikleniciye devredilecektir®'®,

Son olarak; bagimsiz bolimlerin tesliminden dogan zararlar bakimindan da her iki
sOzlesme tiirii arasinda farkliliklar s6z konusu olacaktir. Zira arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesinde, yiiklenicinin meydana getirmeyi taahhiit ettigi bagimsiz boliimlerin
ticlincii kisilerce satin alinmasi halinde s6z konusu satimdan dogan teslim borcunun
yerine getirilmemesinin sonuglari, hasilat paylasimli insaat sézlesmesinden farkli
olacaktir. Arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmesinde, yiiklenicinin teslimden kaginmasi
durumunda iigiincii kisi, arsa sahibine miiracaat edemeyecektir?®*, Ancak doktrinde
hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde taraflar arasindaki gelirin (kdrin) paylasimina
iliskin iradelerinin, niteligi itibariyla adi ortaklik olarak degerlendirilmesinin®® bir
sonucu olarak; yiiklenicinin teslimden kaginmasi, bagimsiz bolim ya da bdliimlerin
ayipli, ge¢ ve eksik bir bicimde teslim etmesi durumunda figiincii kisilere karsi arsa
sahibinin TBK. md. 638/111 (eBK. md. 534) hikkmii uyarinca miiteselsilen sorumlu oldugu

ifade edilmektedir?’®, Uygulamada ise arsa sahibinin bu sorumlulugu bertaraf etmek

210 SUTCD, 5. 53.

211 CURA, Aykut/ SUTCU, Mustafa Nezih, Arsa Satis1 Karsiligi Gelir Paylasimi Sozlesmesinde Sekil,
http://www.turkhukuksitesi.com/makale_1409.htm, (e.t. 15.01.2021); YENIOCAK, s. 56.

22 SUTCU, s. 52.

213 SIRIN, Zafer Ertung, Gelir Paylasimli (Hasilat Pay1 Karsilig1) Insaat S6zlesmelerinin Vergisel A¢idan
Degerlendirilmesi, Gelir Paylasimli Insaat S6zlesmesi Calistayi, s. 156.

214 SUTCU, s. 49.
25 §UTCU, s. 49.
216 CETINER, s. 131.

51



adina, sozlesmeye hic¢bir sekilde sorumlu olmayacagina yonelik sorumsuzluk anlagsmasi

kaydi1 koydugu goriilmektedir?’.

TBK. md. 620-645 (eBK. md. 520-542) arasinda diizenlenen adi ortaklik sézlesmesi
hiikiimlerinin hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesi bakimindan uygulanmasinin taraflarca
iIstenmeyen sonuglara yol acabileceginden bahisle; meydana getirilen bagimsiz boliim
veya boliimlerin ayipli olarak teslimi durumunda 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi
Hakkinda Kanun?'® (TKHK.) hiikiimlerinin uygulanmasinda fayda goriiyoruz. Zira
TKHK. md. 11/11 hitkkmiinde “Ucretsiz onarim veya malin ayipsiz misli ile degistirilmesi
haklart iiretici veya ithalat¢iya karsi da kullamilabilir. Bu fikradaki haklarin yerine
getirilmesi konusunda satic, iiretici ve ithalat¢t miiteselsilen sorumludur. Uretici veya
ithalat¢t, malin kendisi tarafindan piyasaya stiriilmesinden sonra ayibin dogdugunu ispat
ettigi takdirde sorumlu tutulmaz.” denmek suretiyle kanun koyucu, tglincii kiginin
ayiptan dogan haklarin  kullanilmast  bakimindan  miiteselsil ~ sorumlulugu
benimsemektedir?®. Bununla birlikte niteligine uygun diistiigii 6lciide; teslimden
kacinma, geg¢ ve eksik teslimin s6z konusu oldugu hallerde eser sdzlesmesi hiikiimlerinin

g0z onilinde bulundurulmasi gerekmektedir.

7.3. Adi Ortaklik Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Adi ortaklik s6zlesmesi, TBK. md. 620 (eBK. md. 520) hiikmii uyarinca “iki ya da daha
fazla kiginin®*® emeklerini ve mallarini ortak bir amaca erismek iizere (affectio societatis)
birlestirmeyi iistlendikleri sozlesme” olarak tanimlanmistir. Esasinda bu tanim, niteligi

bakimindan genel olarak sirketleri kapsamaktadir®?!, Zira bir sirketin varligindan sz

217 CETINER, s. 104, 105.
218 Kanun metninin tam hali igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6502.pdf
219 CETINER, s. 131.

220 Byrada bahsedilen kisiden anlasilmas1 gereken gercek ve tiizel kisidir. Ornegin iki yahut daha fazla
isletmenin bir araya gelerek ortak bir ticari is igin ortaklik (Joint Venture ve Konsorsiyum) olusturmalari
miimkiindiir. Ingaat s6zlesmelerinde Joint Venture ve Konsorsiyum tiirinde daha detayl bilgi igin, bkz.
TUTKUN, s. 28-30.

221 BILGILI, Fatin/ DEMIRKAPI, Ertan, Ticaret Hukuku Bilgisi, s. 183, (Ticaret); KAYAR, s. 325,
(Ticaret).
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edebilmek i¢in kanun hitkmiinde bahsedilen unsurlarin (kisi unsuru, maddi unsur ve

maddi olmayan unsur) her birinin mevcut olmasi gerekmektedir.

Adi ortaklik s6zlesmesi ile hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesi mukayese edildiginde ilk
olarak sozlesmenin sekil sarti bakimindan farkliliklar ortaya ¢ikacaktir. Daha 6nce hasilat
paylagimli insaat sozlesmesinin gecerliliginin sekle bagli oldugunu belirtmistik. Kural
olarak adi ortaklik sdzlesmesinin resmi sekilde yapilma zorunlulugu yoktur???. Burada
Onem arz eden husus, adi ortaklik sézlesmesi dahilinde tasinmaz, sicile kaydi caiz motorlu
tagitlar, marka ve patent ile fikir ve sanat eserleri lizerindeki mali haklar ¢ercevesinde
devrinin 6zel sekle tabi oldugu adi ortakliklarda sekil sartlarinin yerine getirilmesi

223

gerekmektedir==°. Ancak s6z konusu sekil sart1 adi ortaklik s6zlesmesinin tamamini degil,

sozlesmedeki ilgili sermayeyi ihtiva edecek maddeyi kapsamaktadir??,

Hasilat paylagimli ingaat sdzlesmesini adi ortaklik sdzlesmesinden ayiran bir diger husus
ise ticaret unvaninin kullanilmasina iliskindir. Doktrinde tartismali olmakla birlikte
birtakim yazarlar, biitiin adi sirketlerin tacir sifatin1 haiz oldugunu ve bu nedenle sirketin
bir ticaret unvani kullanarak bu hususu ticaret siciline tescil etmekle yiikiimlii oldugunu
ifade etmektedir?®, Bununla birlikte 01.04.2009 tarihli ve 27187 sayili Resmi Gazete’de
yayimlanan Ticaret Sirketlerinin Tiizel Kisiligi Bulunmayan Bir Ortaklik Yapisi Ile
Islettikleri Ticari Isletmelerin Ticaret Sicillerine Tescili Hakkinda Teblig md. 3
hikmiinde “Tiizel kisiligi haiz ticaret gsirketlerinin miistereken belli bir amaci
gergeklestirmek ve kar elde etmek igin kurduklar: ve miistereken yonettikleri tiizel kigiligi
bulunmayan ortakliklar araciligiyla isletilen ticari igletmeler talep edilmesi hdlinde
ticaret siciline tescil edilir.” denmek suretiyle adi ortakliklarin talep iizerine ticaret

226

siciline tescil edilebilecegi ifade edilmistir-=°. Ancak hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi

22 BILGILI, Fatih/ DEMIRKAPI, Ertan, s. 189, (Ticaret); CELIK, s. 119; HAMAMCIOGLU/
KARAMANLIOGLU, s. 1313; KAYAR, s. 325, (Ticaret).

223 BILGILI, Fatih/ DEMIRKAPI, Ertan, s. 189, (Ticaret); KAYAR, s. 326, (Ticaret).

224 PULASLI, Hasan, Sirketler Hukuku Genel Esaslar, Tamamen Giincellenmis ve Genisletilmis 6. Baski,
s. 20 vd.

225 Adi ortaklign tiizel kisilige sahip olmadigindan hareketle TTK. md. 39 vd. hiikiimleri anlaminda ticaret
unvanina sahip olamayacagi, bu hususu bagimsiz bir unvan olarak Ticaret Sicili’ne tescil ettiremeyecegine
iliskin aksi yonde goriis i¢in, bkz. KARAYALCIN, Yasar, Ticaret Hukuku, Cilt: 2: Sirketler Hukuku, s.
134, (Ticaret Hukuku).

228 Bununla birlikte doktrinde ilgili tebligin kanuni dayanaktan yoksun oldugu, Sanayi ve Ticaret
Bakanligi’nin tebliglerinin normlar hiyerarsisinde en altta kaldigindan bahisle; bir ticari isletmenin adi
sirket bigiminde isletilmesinin yarattigi uygulama zorluk ve yetersizliklerinin teblig ile giderilmeye
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bakimindan gerek arsa sahibi, gerek yiiklenici bakimmdan boyle bir yiikiimliilik s6z

konusu degildir.

Adi ortaklik s6zlesmesinde TBK. md. 623/ (eBK. md. 523/I) uyarinca kural olarak
taraflarca sdzlesmede aksi kararlastirilmamis olmak kaydiyla ortaklarin kazanca ve zarara
esit olarak katlanmakla yiikiimlii olduklari hiikiim altina almmstir?®’. Ancak hasilat
paylasimli insaat sozlesmesinde bdyle bir durum s6z konusu degildir. Zira taraflarin
zarara ortak olarak Kkatilacaklarinin kabulii s6z konusu oldugunda, adi ortaklik
sozlesmesinde zikredilmis olan unsurlarin mevcut olmasi halinde bu iliski, bir ortaklik
iliskisi haline gelir??®. Kazancin paylasilmasi bakimindan ise adi ortakliklarda net kar pay1
esas alinirken hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinde paylasima konu olan sey net kar
degildir. Meydana getirilen bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilecek briit satis bedeli

esas almnir??®,

Yargitay, hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde adi ortaklik hiikiimleri ile ilgili bir
kararinda; “TBK. md. 623/I1l (eBK. md. 523/l1) uyarinca ortakliga sermaye olarak
valnizca emegini koyan ortagin zarardan muaf tutulabilecegini ve ortakliga sermaye
olarak salt emegini koyan ortak disinda hi¢cbir ortagin zarardan muaf tutulamayacagini,
miisterek amacin ve sonugta adi ortakligin varligindan séz edebilmek igin biitiin
ortaklarin hem kazanca ve hem de zarara katilmalarinin gerekli oldugu goriisii egemen
oldugunu, ortaklarin miisterek amaca ulasmak icin birlikte ¢aba sarf etmek konusunda
yiikiimliiliik altina girmelerinin, adi ortakligin varligi bakimindan zorunlu oldugunu,

buna gore sozlesme maddelerinin hep birlikte yorumlanmasindan taraflarca akdedilen

calisilmasiin yerinde olmadigi ifade edilmisitir. S6z konusu zorluk ve yetersizliklerin giderilmesi
hususunda teblig yerine ilgili kanunlarda degisiklik yoluna gidilmesinin uygun olacag belirtilmistir. ilgili
goris icin bkz. YONGALIK, Aynur, Sanayi ve Ticaret Bakanligi'nin “Ticaret Sirketlerinin Tiizel Kisiligi
Bulunmayan Bir Ortaklik Yapist ile Islettikleri Ticari isletmelerin Ticaret Sicillerine Tescili Hakknda
Teblig”i (i¢ Ticaret: 2009/2) Hakkinda Hukuki Degerlendirme, BATIDER., C. 25, S. 3, Y. 2009, s. 69, 85-
86.

21 CELIK, s. 117. “Adi sirketlerde kir ve zararin ortaklar arasinda paylasilmas: gerekir. Paylasmanin ne
sekilde yapilacagi konusunda oncelikli olarak sirket sozlesmesine bakilir. Sirket sézlesmesinde kar ve
zararmm paylasilmasi konusunda bir hiikiim varsa kdr ve zarar buna gore paylastirilir. Sozlesmede sadece
kdarin veya zararin paysastirilmasi konusunda hiikiim bulunmast hakinde bu hiikiim digerleri icin de
uygulanir. Ancak sozlesmedeki kar ve zararin paylasilmasina iliskin hiikiimlerin aslan payr olusturacak
sekilde olmamasi gerekir. Sozlesmede bu konuda hi¢bir diizenleme yapilmamis olmast halinde kdr ve zarar,
ortaklarin katilma paylarina bakilmaksizin esit olarak paylastirilir.”; KAYAR, s. 333, (Ticaret).

228 YENIOCAK, s. 110 vd.
229 YENIOCAK, s. 118, 119.
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sozlesmenin miisterek amac ve miisterek amac icin birlikte caba unsurunu icermemesi
nedeniyle adi ortaklik sozlesmesi olmadigini, yerel mahkemece yapilan kara ve zarara
birlikte katlanmalar: seklinde degil, karsilikli bor¢ doguran sozlesme niteliginde
oldugunun mahkemece kabul edildigi yoniindeki hukuki nitelendirmenin yerinde

oldugunu” ifade etmistir?°.

TOKI istiraki Emlak Konut AS. Sartnamesi’nde gelirin tanimi, “Sirket'in miilkiyetinde
veya tasarrufunda bulunan tasinmaziar tizerinde, Teklif Alma Sartnamesi ile eklerinde
belirtilen sartlar dahilinde, Sirket'den herhangi bir parasal kaynak ¢ikisi olmadan,
Yiiklenici'nin Imar Mevzuatina uygun olarak yapacagi ve Sirket'in onaylayacag tiim
projelere ve detaylara uygun olarak gerekli her tiirlii iistyapt ve altyapt insaat islerinin
Yiiklenici tarafindan yapimasi:, yapilan bu insaatlarin satilabilecek bagimsiz
boliimlerinin Yiiklenici tarafindan pazarlanmast ile satisi ve bahsedilen bu isler ile ilgili
her tiirlii masraflarin Yiiklenici tarafindan karsilanmasi, yapilan ingaatlarin satilabilecek
bagimsiz boliimlerinin satisindan saglanacak gelirin Sirket ile Yiiklenici arasinda
paylasilmasidir.” seklinde yapilmistir®®. Siitcii, sézlesmenin tanimindan hareketle, gelir
kavraminin sartnamede belirtildigi dogrultuda “hasilat” niteligini haiz olmasi1 durumunda

ortaklik sdzlesmesinin varligindan bahsedilemeyecegini ifade etmistir?®2,

Son olarak, hasilat paylasimli insaat sozlesmesinin doktrinde ve uygulamada “gelir
paylasimly insaat sozlesmesi, gelir paylasimina dayali ingaat sézlesmesi” olarak
adlandirildigindan bahisle; gelir paylasimi1 unsurunun “Adi Ortaklik Sozlesmesi” baglikli
TBK. md. 620 (eBK. md. 520 vd.) ve devami hiikiimleri uyarinca degerlendirilmesinin,
taraflarin ortak amaca erigsmek i¢in ortak ¢aba ve gayret gostereceklerine dair higbir
hiikkim veya irade agiklamasinin bulunmadigma iliskin goriise?®® muhtemel bir

uyusmazlik halinde, sézlesmenin taraflar1 bakimindan hi¢ de istenmeyen sonuglara yol

230 T.C. Yarg. 3. HD. 2017/10805 E., 2017/13675 K., 10.10.2017 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).

231 Konudan bagimsiz olarak s6z konusu sartnamede yapilmis olan tanimda, yazim ve imla kurallarinin
defaatle ihlal edildigi goriilecektir. Tezimizde bu hatalar1 “kismen” giderme yolunu tercih ettik. Fakat
boylesine 6nemli bir hususta, ilgili miiessesenin kamuya sunmus oldugu metinleri 6zenle kaleme alinmasi
gerektigi kanaatindeyiz.

22 8UTCU, s. 49.
233 CELEN, s. 55.
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acabilecegi yoniindeki goriise?®*, Yargitay 3. Hukuk Dairesi’nin “miisterek amag ve
miisterek amac icin birlikte caba unsurunu icermemesi’, “kdra ve zarara birlikte
katlanmalar: seklinde degil, karsiliklt bor¢ doguran sozlesme niteliginde olmast”
yoniindeki 10.10.2017 tarihli kararina ve ilgili sartnamede belirtilen gelir olgusunun
hasilat olarak degerlendirilecegi yoniindeki goriise, taraflar arasindaki ortaklik iradesinin
kabulii halinde dahi bu ortakligin “gizli ortaklik” (stille gesellschaft) bi¢iminde

235 yve nihayet hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde

degerlendirilmesi yoniindeki goriise
taraflar arasindaki paylasim modelinin kural olarak herhangi bir tipik sézlesmenin
unsurunu  teskil etmedigi yoniindeki goriise®®® istirak ediyoruz. Kanaatimizce;
sOzlesmenin nitelendirilmesi bakimindan, taraf iradelerinin ve s6zlesme hiikiimlerinin
birlikte irdelenmesi gerekmektedir. Dolayisiyla her sozlesenin ayri ayri ele alinarak

degerlendirilmesinde fayda vardir.

7.4. Eser Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Eser sozlesmesi (Locatio conductio operis), TBK.’nin 470 ve devami maddelerinde
diizenlenmis olan bir sdzlesme tiiriidiir. ilgili kanun hiikmii uyarinca eser sdzlesmesi;
“Yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir bedel
odemeyi iistlendigi” bir sozlesme tiiriidiir. Eserden kastedilen, bir insan tarafindan
meydana getirilebilecek sey, iz, belirti, is ve etki gibi hususlardir?®’. Eser sézlesmesi ile
yiiklenici, bir eser meydana getirmeyi®® taahhiit eder. Bunun karsiliginda issahibi
(Locator, Besteller, Maitre) ise meydana getirilecek eser karsiliginda bedel 6demeyi

kabul eder?3,

24 OZMEN/ KARAMAN, s. 50, 51; YELMEN, s. 71.
25 INAL, Emrehan, s. 82, (Gelir Paylagiml1).
236 YELMEN, s. 71.

27 ARAL/ AYRANCI, s. 315 vd.; EREN, s. 588, 589 vd. (Ozel); GUMUS, s. 5, (Cilt 11); RUHI/ RUHI,
s. 17, (Eser); YAVUZ, s. 1248, (El Kitabu).

238 ARAL/ AYRANCI, s. 313, 319 vd.; EREN, s. 588, (Ozel); GUMUS, s. 4, (Cilt I1); SELIMOGLU, s.
1,2; UCARYILMAZ, s. 336; YAVUZ, s. 1248, (El Kitabr).

29 ARAL/ AYRANCI, s. 320; EREN, s. 595, (Ozel); GUMUS, s. 6, (Cilt I1); RUHI/ RUHI, s. 17, (Eser);
UCARYILMAZ, s. 336; SELIMOGLU, s. 1; YAVUZ, s. 1248, (El Kitabr).
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Hasilat paylagimli insaat s6zlesmesi biiylik 6l¢lide eser sozlesmesinin unsurlarini ihtiva
etmektedir. Eser sozlesmesi de tipki hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi gibi tam iki
tarafa borg yiikleyen bir sozlesme tiiriidiir®®°. Her iki s6zlesme tiirii de ivazli olup eser
sozlesmesinde taraflarin borglar1 (Yiiklenicinin bir eser meydana getirip teslim etme,
sadakat ve ozen borcu ve issahibinin eserin meydana getirilmesi icin tizerine diigen
yiiktimliiliikleri yerine getirme borcu (¢ibi), hasilat paylasimli ingaat sézlesmesi ile

benzerlik gosterir.

Her ne kadar bu sozlesme tiirleri bakimindan birtakim benzerlikler s6z konusu ise de eser
sOzlesmesini hasilat paylasimli insaat so6zlesmesinden ayiran en 6nemli husus, bedel
ddeme borcudur. Bedel, yiiklenicinin eser meydana getirme faaliyetinin karsiligidir?*..
Sozlesmenin gecerli bir bicimde kurulmasi ile birlikte igsahibi, sozlesme ile
kararlastirilmis olan bedeli deme borcu altina girer?*?. Taraflar, bedelin 6deme zamanin
serbestge kararlastirabilirler. S6zlesmede bedelin 6deme zamanina iliskin bir hiikiim
bulunmamasi halinde TBK. md. 479/1 (eBK. md. 364/I) uyarinca eserin teslimi ile birlikte
bedel muaccel olur. Hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesinde temel gaye, meydana
getirilecek olan eserden (bagimsiz béliim veya boliimler) gelir elde etmektir. Dolayisiyla
eser sOzlesmesinde yiiklenicinin bir eser meydana getirme edimine karsilik issahibinin
karsi edimi kural olarak bir {icretin 0denmesi iken, hasilat paylasilmli insaat

sozlesmesinde yliklenicinin bagimsiz boliimleri meydana getirmesi neticesinde arsa

sahibinin kars1 edimi elde edilen gelirin paylasilmasina iliskindir.

Son olarak eser sozlesmesinde yiiklenicinin yapiyr sozlesmede Ongoriilen esaslar
cergevesinde ve isin teknigine uygun bir bi¢imde tamamlayip teslim etmesi ve buna
karsilik issahibinin de sozlesme ile kararlastirilan bedeli 6deyerek eseri kabul etmesi ile
birlikte taraflar edimlerinin yerine getirmis olurlar?®. Ancak hasilat paylasimli insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin eseri s6zlesmeye uygun bir bigcimde tamamlayarak teslim
etmesi ve arsa sahibinin de bedeli 6demek suretiyle yap1 eserini kabul etmesi durumunda

sozlesmeden dogan borclar sona ermez. Zira hasilat paylasimli insaat sézlesmesinde,

20 EREN, s. 585, (Ozel); GUMUS, s. 2, (Cilt 11); RUHI/ RUHI, s. 17, 22, (Eser).

21 ARAL/ AYRANCI, s. 320; AYDEMIR, s. 31; GUMUS, s. 77 vd., (Cilt I1); RUHI/ RUHI, s. 41,
(Eser).

22 ARAL/ AYRANCI, s. 320; EREN, s. 656, (Ozel); RUHI/ RUHI, s. 41, (Eser).
263 ARAL/ AYRANCI, s. 376; AYDEMIR, s. 44; EREN, s. 682, (Ozel).
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sOzlegmenin niteliginin bir sonucu olarak teslim ve kabul, eser sézlesmesinde oldugu gibi
kural olarak borglart sona erdirmez ve taraflarin borglar1 devam eder. S6zgelimi, insaatin
tamamlanmasindan sonra bagimsiz bolimlerden bir kismmin elde kaldigi
varsayildiginda; s6z konusu bagimsiz boliimler igin yiiklenicinin pazarlama faaliyetleri
kapsaminda, elde kalan bagimsiz boliimler i¢in satig sdzlesmesi kurulmasina aracilik
etme borcu devam eder. Ayni bigimde eserin teslim ve kabuliinden sonra bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin paylagilmasi hususunda arsa sahibinin gelir
paylasimi borcu devam eder. Bu dogrultuda; hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi ve eser
sozlesmesi bakimindan sozlesmenin niteliginden kaynaklanan edimlerin farklilik
gosterdiginin kabulii ile birlikte, sozlesme dis1 (kanundan kaynaklanan, kanundan dogan)
bor¢lar bakimindan benzerlikler s6z konusu olmaktadir. S6zgelimi, her iki sézlesme
tiiriinde de eserin teslimi ve kabuliinden sonra gizli ayibin s6z konusu olmasi1 durumunda

yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil borcu devam etmektedir.

7.5. Hizmet Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Hizmet sdzlesmesi (Locatio conductio operarum), basta Tiirk Borglar Kanunu (TBK. md.
393/1, eBK. md. 313/1) olmak iizere 4857 Sayil1 Is Kanunu (IK. md. 2/1), 7036 Sayili Is
Mahkemeleri Kanunu?** (isMK. md. 4/1) ve 5510 Say1li Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortas1 Kanunu?*® (SSGvSSK. md. 3/X1) ile diizenlenmis bir sézlesme tiiriidiir. Hizmet
sOzlesmesi, 818 Sayil1 Bor¢lar Kanunu ile 5510 Sayili Sosyal Sigortalar ve Genel Saglik
Sigortas1 Kanunu hizmet sézlesmesini “hizmet akdi” olarak, 4857 Sayili Is Kanunu “is
sozlesmesi” olarak ve nihayet 7036 Sayili Is Mahkemeleri Kanunu’nda ise “is akdi”
olarak ifade etmistir. GoOriildiigli lizere hizmet soézlesmesinin ifade edilis bigimi

hususunda kanunlarda bir ifade birligi s6z konusu degildir. Bu hususta her ne kadar

244 Kanun metninin tam hali igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.7036.pdf

245 Kanun metninin tam hali igin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.5510.pdf
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terminolojik acidan birlik saglanamamigsa da®® belirtilen kanunlarda bahsedilen terimler

farkli sozlesme tiirlerini ifade etmemektedir®*’.

Hizmet sozlesmesi, TBK. md. 393/I-11 (eBK. md. 313/1) uyarinca “is¢inin isverene
bagimli olarak belirli veya belirli olmayan siireyle isgérmeyi ve igverenin de ona zamana
veya yapilan ise gore iicret odemeyi” veya “is¢inin isverene bir hizmeti kismi stireli olarak
diizenli bi¢imde yerine getirmeyi” listlendigi sozlesmedir. Hizmet s6zlesmesi kapsaminda
is¢i, TBK. md. 396/I hiikkmii uyarinca yiiklenmis oldugu isi 6zenle yapmak ve isverenin
hakli menfaatlerinin korunmasinda sadakatle davranmakla yiikiimliidiir. Bu bakimdan
hizmet s6zlesmesi kapsamindaki 6zen ve sadakat borcu ile hasilat paylasimli insaat
sO6zlesmesinde yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu paralellik gostermektedir. Bununla
birlikte sézlesmenin spesifik unsurlarindan olan yiiklenicinin insa ettigi bagimsiz bolim
izerinde sozlesme kurulmasina aracilik etmesi hususunda kural olarak yiiklenici
tarafindan meydana getirilecek bagimsiz bdliimlerin pazarlanmasinin ve satisinin yine
yiiklenici tarafindan gergeklestirildiginden hareketle, yiiklenicinin iistlenmis oldugu
pazarlama faaliyeti hizmet sozlesmesi ile benzerlik gostermektedir. Ancak doktrinde
yiiklenicinin s6z konusu pazarlama fiilinin hizmet sozlesmesi kapsaminda
degerlendirilemeyecegi ifade edilmistir®*®. Zira hizmet sdzlesmesinde isci, yiiklenmis
oldugu isi igverenin adina ve hesabina yapmakta, bunun karsiliginda bir ticret almaktadir.
Bununla beraber hizmet s6zlesmesinde, TBK. md. 395 hiikmii uyarinca s6zlesmede aksi
kararlastirilmadigi ve durumun gereginden aksi anlasilmadigi miiddetce isci, yliklenmis
oldugu is1 bizzat yapmakla yiikiimliidiir. Hasilat paylasimli insaat sézlesmesinde ise
yiiklenici s6zlesme ile yiiklenmis oldugu isi bizzat yapabilecegi gibi, liciincii kisilere de
yaptirabilecektir. Son olarak hizmet sézlesmesi, TBK. md. 394/I uyarinca kanunda aksine
bir hiikkiim olmadig1 miiddet¢e 6zel bir sekle bagl degildir. Hasilat paylasimli insaat
sozlesmesi ise, doktrindeki hakim goriise (Communis opinio) gore sekle bagli bir

sozlesme tiiriidiir?*®.

246 GUNES, Basak/ MUTLAY, Faruk Baris, Yeni Bor¢lar Kanununun - Genel Hizmet Sézlesmesine iliskin
Hiikiimlerinin Is Kanunu ve 818 Sayili Kanunla Karsilastirilarak Degerlendirilmesi CVTD., S. 30, Y.
2011/3, s. 235.

247 Aksi yonde goriis i¢in bkz. CENBERCI, Mustafa, is Kanunu Serhi, s. 44, 45, (is Kanunu).
248 YELMEN, s. 40.
249 CURA/ SUTCU, s. 5; CELEN, s. 70; EREN, s. 599, (Ozel); YENIOCAK, s. 60.
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7.6. Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Tasinmaz (gayrimenkul) satis vaadi, sézlesmenin bir ya da her iki tarafina satis sdzlesmesi
ile belli bir tasinmazin devrini talep etme yetkisini veren, tam iki tarafa borg yiikleyen bir

s6zlesmedir?>°

. Doktrinde taginmaz satig vaadi sdzlesmesinin hukuki niteligi hususunda
fikir birliginden s6z edilemez. Ancak hakim gorlise gore tasinmaz satis vaadi, belli bir
tasinmazin ileride yine belli bir kisiye belirlenmis olan kosullarda satilmasi borcunu

251 Mevzuatta tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin acik bir tanimi

igeren bir 6n sozlesmedir
mevcut olmamakla birlikte, basta Tiirk Borglar Kanunu (TBK. md. 29, 237; TMK. md.
706, 716, 1009; NK. md. 60, 89; TK. md. 26) olmak iizere ¢esitli mevzuatlarda tasinmaz
satis vaadi sozlesmelerini iceren hiikiimler bulunmaktadir. Yargitay ictihatlarinda
tasinmaz satis vaadi sozlesmelerine iliskin “...Tiirk hukuk ogretisindeki baskin gériise
gore; gayrimenkul satis vaadi sozlesmeleri, bir tarafa veya iki tarafa o tasinmazin satig
akdinin yapiimasini istemek hakki saglayan bir on akittir ve eger satis vaadi alacaklisi
bu hakkini kullandigi hdlde satici taraf, satis sézlesmesini yapmaktan kaginirsa, bu hdl
alictya mahkemeye basvurarak cebri tescil istemi hakki verir...” bigiminde tarif yapildigi

goriilecektir?®?

. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesinde tasinmaz miilkiyetini devretme
taahhiidiinde bulunan taraf vaat bor¢lusu, miilkiyeti devralacak olan taraf da vaat
alacaklis1 olarak ifade edilmektedir. Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile belirli bir

taginmazin ileri tarihte belirli bir kisiye satilmasi amaglanir.

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde s6zlesme hiikiimleri geregince arsa sahibi, eserin
tamamlanmasindan sonra s6z konusu taginmazi ii¢ilincii kisilere satmayi tahhiit eder. S6z

konusu taahhiit, tasinmaz satis vaadi sozlesmesindeki tasinmazin miilkiyetinin devri

250 CENBERCT, Gayrimenkul Satis Vaadi, s. 12, (Gayrimenkul); EREN, s. 192, (Ozel); GUNAY, Erhan,
Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar, s. 13, (Satis Vaadi); OZENLI, Soysal,
Uygulamada Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Neden Oldugu Davalar, s. 7; RUHI/ RUHI, s. 18, (Sat1s
Vaadi); SURLU, Mehmet Handan, Ag¢iklamali - I¢tihatli Tasinmaz Satis Vaadi, Satis Vaadine Dayali Tapu
Iptali - Tescil ve Elatmanin Onlenmesi Davalari, s. 32, 33.

1 CENBERCI, s. 9 vd., (Gayrimenkul); EREN, s. 192, 193, (Ozel); KOCAYUSUFPASAOGLU/
HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 103; OZENLI, s. 4.

22 T.C. Yarg. HGK. 1995/14-963 E., 1996/69 K., 14.02.1996 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).
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bakimindan benzerlik gosterse de, temel olarak her iki sézlesme de birbirinden farklidir.

Doktrinde de tartisma konusu olmus bu ayrimin yapilmasinda fayda vardir.

Hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesi, temel olarak tasinmaz satis vaadi sézlesmesinin
unsurlarini tagiyan karma bir sézlesme tiiriidiir. Doktrinde de hasilat paylasimli insaat
sOzlesmesinin eksik {igiincii kisi yararina satis vaadi (6n sézlesme) niteligi tagidigi ifade
edilmistir®®. Fakat burada saf bir satis vaadi sézlesmesi degil, karma bir s6zlesmenin
unsuru olarak ortaya ¢ikan bir 6n sdzlesme s6z konusudur®®. Bu durumda heniiz
alicisinin belirli olmadig1 bir satis vaadinin {i¢iincii kisi yararina sdzlesme biciminde
yapilip yapilmayacagi sorunu giindeme gelmistir. Doktrindeki hakim goriise gore heniiz
belirli olmayan iiciincii kisi yararina satis vaadi sézlesmesinin yapilmas1 miimkiindiir?®®.
Hatta sozlesmenin kurulmasi esnasinda belirlenmis olan fic¢lincii kisinin sonradan

256

degistirilmesi miimkiindiir Dahasi, 6n sozlesmedeki bu hususun On sozlesme

kavraminin anlamini ve gerekliligini, esas sozlesmelerden farkini ortaya koymak

bakimindan en 6nemli kanitlardan biri olarak ortaya ¢iktig1 ifade edilmistir?’.

Doktrindeki bir bagka goriise gore ise, arsa sahibinin meydana gelecek yapi eserinin
miilkiyetini liciincii kisilere devretmeyi taahhiit etmesi, her hasilat paylasimli insaat
sOzlesmeleri icin satis vaadi olarak degerlendirilemez. Bu baglamda, tasinmaz satis
vaadinin bir 6n s6zlesme oldugunun kabulii ile gegerli bigimde kurulabilmesi i¢in, ileride
yapilmast amaglanan asil sdzlesmenin tiim esasli unsurlarint ve en 6nemlisi bedel
unsurunu icermesi gerekmektedir. Bununla birlikte tasinmaz satis vaadinde satis
bedelinin belirlenmesi sarti aranmayip, bedelin belirlenebilir (kabili tayin) olmasi
yeterlidir. Fakat asgari gelir taahhiidii igeren hasilat paylasimli insaat sézlesmesi disinda

belirlenebilir bir satis bedeli genellikle sz konusu olmamaktadir?®®,

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinde taraflar arasindaki asil irade, ileri bir zamanda belirli

bir taginmazin miilkiyetinin devridir. Oysa hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde

23 CETINER, s. 97; YELMEN, s. 59; YENIOCAK, s. 93. Aksi yonde goriis i¢in bkz. INAL, Emrehan,
s. 85 vd., (Gelir Paylagimli).

24 YENIOCAK, s. 93, 94.

%5 YELMEN, s. 59, 60; YENIOCAK, s. 94, 95.
256 YELMEN, s. 59, 60.

%7 YENIOCAK, s. 95.

258 INAL, Emrehan, 84 vd, (Gelir Paylasimlr).
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tasinmazin miilkiyetin devri ile birlikte, taraflar arasinda devirden sonra elde edilecek
gelirin paylasilmasi amaglanmistir. Baska bir ifade ile satis vaadi sdzlesmesinde taraflar
arasinda bir “gelir paylasim borcu” séz konusu degildir. ikinci olarak, tasmmaz satis
vaadi sOzlesmesindeki sozlesme iliskisi vaat bor¢lusu ve vaat alacaklisi arasindadir.
Ancak hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde vaat bor¢lusu (arsa sahibi); yiikleniciye
degil, sozlesmenin tarafi olmayan ve kural olarak sdzlesme asamasinda bilinmeyen bir
tclincii  kisiye miilkiyeti devretmekle bor¢ludur. Bununla birlikte satis vaadi
sozlesmesinde edimin ifasi kapsaminda taraflar arasinda bir temsil yetkisinden s6z
edilemez. Oysa hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde kural olarak yiiklenici, arsa sahibi
tarafindan kendisine verilmis olan temsil yetkisine dayanarak onun adina ve hasabina

hareket eder.

7.7. Vekalet Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Vekalet (Mandatum) sozlesmesi, tarihsel kokeni itibariyla oldukga eski bir sozlesme
tirtidiir. Roma Hukuku anlaminda vekalet so6zlesmesi, ius gentium’dan kaynaklanan bir
kurumdur®®. Roma Hukuku bakimindan vekalet sdzlesmesi, bir kisinin (mandans,
vekdlet veren), bir baska kisiyle (mandatarius, vekil) ivazsiz olarak bir isi gérmesi veya
bir islemi idare etmesi i¢in yapmis oldugu rizai bir akittir. Bu dogrultuda Roma’da vekalet
sozlesmesinin ivazsiz bir sozlesme tiirii oldugu goriilecektir®®. Zira Digesta 17.1.1/4
uyarinca vekaletin tiicretsiz olmas1 “arkadaslik ve ittifakin kdkeni” bi¢iminde ifade
edilmistir®®’. Oyle ki; Roma’da vekalet sozlesmesi karsiliksiz olmadigi miiddetce

gecersiz (Mandatum nisi gratuitum nullum est) sayilmaktadir?®?,

Giiniimiiz modern hukuk sisteminde de vekalet s6zlesmesi giinliik hayatta sikca

uygulama alani bulan bir s6zlesme tiirtidiir. Hukuk sistemimizde vekalet sdzlesmesi, tipki

9 EMIiROGLU, Roma Hukuku'nda Vekilet Sozlesmesi (Mandatum) ve Hukuki Islemlerde Temsil,
AUHFD., C. 52, S. 1, s. 101, (Vekélet); TURKOGLU OZDEMIR, Gok¢e, Roma Hukukunda Actio De
Peculio, DEUHFD., C. 7, S. 2, Y. 2005, s. 122.

2600 TURKOGLU OZDEMIR, s. 122.

261 “Mandatum nisi gratuitum nullum est: nam originem ex officio atque amicitia trahit, contrarium ergo
est officio merces: interveniente enim pecunia res ad locationem et conductionem potius respicit.” bkz.
https://droitromain.univ-grenoble-alpes.fr/Corpus/d-17.htm (e.t.: 15.01.2021)

%62 SAYIN KORKMAZ, Bengi Sermet, Roma Hukuku’nda Taraflardan Birinin Oliimiiniin Vekalet
Sozlesmesine Etkisi, AUHFD., C. 69, S. 2, Y. 2020, s. 45.
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eser sozlesmesi ve hizmet sdzlesmesi gibi kanunla diizenlenmis bir sézlesme tiiriidiir.
Tiirk Borglar Kanunu md. 502/1 (eBK. md. 386/1) uyarinca vekalet sdzlesmesi, “vekilin
vekdlet verenin bir isini gormeyi veya islemini yapmay iistlendigi sozlesme” olarak
hiikiim altina alinmistir. Roma Hukuku anlaminda vekalet s6zlesmesinden farkli olarak
hukuk sistemimizde taraflarin vekalet sdzlesmesi ile licret kararlagtirmast miimkiindiir.
Bununla birlikte TBK. md. 502/III (eBK. md. 386/3) uyarinca vekile iicret verilmesi

yoniinde bir teamiil bulunmas1 durumunda da vekil iicrete hak kazanmaktadir.

Hasilat paylagimli insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin edimleri bakimindan vekalet
sOzlesmesinin unsurlaria rastlanmaktadir. Soyle ki; sézlesmeye gore yiiklenici, kural
olarak meydana getirecegi bagimsiz boliimlerin pazarlama faaliyetlerini tistlenmektedir.
Yiiklenici, pazarlama faaliyetlerini (bir isi gdrme) arsa sahibi adina yapmaktadir. Bununla
beraber yine kural olarak pazarlama neticesinde kurulacak olan satis sézlesmesine
yiiklenici aracilik etmektedir. Ancak burada salt bir vekalet s6zlesmesinin varligindan s6z
edilemez. Zira sozlesme ile yiiklenici, bagimsiz bdlimlerin pazarlanmasi ve satis
sozlesmesi kurulmasina aracilik etmesi edimi ile birlikte hem edim fiili olarak isgérmeyi,
hem de edim sonucunu, baska bir ifade ile isgérme ediminin belirli bir sonuca ulagsmasini
bor¢lanmaktadir. Anilan nedenle yiiklenicinin sonu¢ borcu altinda olmasinin, eser
sOzlesmesini, dolayisiyla hasilat paylasimli insaat s6zlesmesini vekalet s6zlesmesinden

ayirdig1 ifade edilmistir?®,

Doktrinde hasilat paylasimli ingaat sézlesmesi kapsaminda kural olarak hakimin,
yiiklenicinin bagimsiz bdliimlerin pazarlanmasi ve satis sdzlesmesine aracilik edimine
dair, simsarlik s6zlesmesi (TBK. md. 520 vd.) hiikkiimlerinin kiyasen uygulanabilecegi
ifade edilmistir®®*. Bu dogrultuda, TBK. md. 520/II (eBK. md. 404/I) hiikmiinde
belirtilen “Simsarlik sozlesmesine, kural olarak vekalete iliskin hiikiimler uygulanir.”
ifadesinden hareketle, yiiklenicinin edimleri bakimindan, sozlesmede vekalet

sozlesmesine iliskin hiikiimler kiyasen uygulanabilir.

263 EREN, s. 600, (Ozel); INAL, Emrehan, s. 179, (Sonuca Katilmalr).
264 YENIOCAK, s. 45.
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8. TARAFLARIN BORCLARI

8.1. Yiiklenicinin Borg¢lari

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu, bagimsiz
boliimleri sozlesmeye gore insa etme borcu, satis sézlesmesi kurulmasina aracilik etme
borcu, ayiba kars1 tekeffiil borcu ve insaati teslim borcu bulunmaktadir. Bununla birlikte
taraflarca sozlesmede kararlastirilmis olmasit kosuluyla yiiklenicinin asgari gelir

taahhiidiinde bulunmasi da miimkiindiir.

8.1.1. Sadakat ve Ozen Gosterme Borcu

818 Sayili eBK.’da yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu baglaminda agik bir hiikiim
mevcut degildi. Ancak bu bor¢ bakimindan doktrinde ilke olarak TMK. md. 2/I’de (eMK.
md. 3) hiikiim altina alinmis hiisnii niyet (diiriistliik) kurali ve yine TBK. md. 502/11’de
belirtilen (eBK. 386/11) “Vekalete iliskin hiikiimler, niteliklerine uygun diistiikleri él¢iide,
bu Kanunda diizenlenmemis olan isgérme sozlesmelerine de uygulanir.” ?®° hiikmiiniin
eser sdzlesmelerinde kiyasen uygulanacag yoniindeydi®®®. 818 Sayili eBK. md. 356/1’de
yer alan “Miitaahhidin mesuliyeti, umumi surette ig¢inin hizmet akdindeki mesuliyetine
dair olan hiikiimlere tabidir.” hikmi, 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu ile birlikte

degisiklige ugrayarak yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu hiikiim altina alinmustir.

Sadakat ve 6zen gosterme borcu; yiiklenicinin arsa sahibinin yararina olan seyleri yaparak
zararina olan seylerden kagmmasini gerektiren bir borg tiiriidiir?®’. TBK. md. 471/l
uyarinca “‘Yiiklenici, iistlendigi edimleri igsahibinin hakli menfaatlerini gozeterek,
sadakat ve ozenle ifa etmek zorundadir.” denmek suretiyle eser sozlesmelerinde
yiiklenicinin ifasinin sadakat ve 6zen temelinde gergeklesecegi hilkkme baglanmistir.

Sadakat ve 6zen gosterme borcu, sézlesmenin kurulmasi ile baglar ve ii¢lincii kisilere

265 818 Sayili eBK.’da bu hiikiim “Yiiklenici, iistlendigi edimleri issahibinin hakli menfaatlerini gézeterek,
sadakat ve ozenle ifa etmek zorundadir.” seklindeydi.

266 ERMAN, s. 36, (Arsa Pay1); TANDOGAN, Haluk, Tiirk Borglar Hukuku - Ozel Borg iliskileri C. II, s.
49, (Borglar); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 600.

%67 EREN, s. 624, (Ozel); KOCAAGA, Miiteahhidin Isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii ihlal Ederek
Eseri Ayipli veya Sozlesmeye Aykir1 Sekilde Yapacaginin Anlasilmast Halinde Is Sahibinin BK. m. 358/11
Uyarinca Sahip Oldugu Haklar, DEUHFD., C. 6, S. 1, Y. 2004, s. 177, (Ayip ve Aykirilik); SUTCU, s.
576; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598.

64



kars1 kurulacak olan satis sdzlesmesinin araciligina dek devam eder. Bu andan itibaren
yiiklenicinin sadakat ve Ozen borcu, yerini ayiba karsi tekeffiil sorumluluguna

birakacaktir?®,

Yiiklenicinin sadakat borcu ile 6zen borcu birbiriyle sik1 bir iliski i¢indedir?®®. Sadakat
borcu kapsam ve siireklilik bakimindan 6zen borcuna nazaran daha genis olmakla birlikte
sOzlesmenin sonucuna iliskin hazirlik ve ifa donemlerinde miindemic, karmasik bir

271 272 Szen

nitelik tasimaktadir?”®. Bu baglamda Yargitay kararlarinda®’* ve doktrinde
borcunun, sadakat borcunun bir sonucu oldugu ifade edilmistir. Doktrinde, heniiz 6098
Sayili TBK. yiiriirliige girmeden evvel eBK. md. 356/1’de yiiklenicinin sadakat ve 6zen
sorumlulugunun, is¢inin hizmet akdindeki sorumluluguna dair hiikiimlere tabi olacag:

belirtilmisse de yeni kanun ile bu tartisma sona ermistir.

8.1.1.1. Sadakat Borcu

Sadakat borcu bakimindan yiiklenici, bagimsiz boliimleri meydana getirirken ve aracilik
etme borcunu yerine getirirken arsa sahibinin menfaatlerini gozeterek ona zarar
verebilecek tiim davranislardan kaginmalidir®’®, Yiiklenici bagimsiz béliimleri insa
ederken, s6zlesmenin diger tarafi olan arsa sahibi ile sézlesmeden dogan giiven iliskisine

uygun davranmalidir ve isini sadakatle yapmalidir?,

%8 KOCAAGA, s. 180, (Ayip ve Aykirhk); SELICi, Ozer, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 87.

269 EREN, s. 624, (Ozel); TANDOGAN, Haluk, s. 34, (Borglar).
210 DUMAN, (insaat Sézlesmeleri Uygulamasinda Diiriistliik Kuralr), s. 208, (Diiriistliik).

21 T.C. Yarg. 15. HD. 1999/4289 E., 1999/115 K., 25.01.1999 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “...Eser sozlesmesinde yiiklenici, iistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak
sadakat ve ozenle yapmak, issahibine zarar verecek her tiirlii davramistan kaginmak zorundadir. Ozen
borcu, sadakat borcunun bir sonucudur.”

272 COSKUN, s. 136; EREN, s. 626, (Ozel).

23 DAYINLARLI, Kemal, Tstisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii s. 34; EREN, s. 628,
(Ozel); KAYA, s. 47; SELIMOGLU, s. 103; YELMEN, s. 124; ZEVKLILER, Aydin/ HAVUTCU,
Ayse, Borglar Hukuku, Ozel Borg liskileri, 9. Basi, s. 312, 313.

214 DAYINLARLI, s. 34; EREN, s. 628, (Ozel); KAYA, s. 47; SELIMOGLU, s. 103; YELMEN, s. 124.
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Tiirk Borglar Kanunu uyarinca yiiklenicinin sadakat borcunun iki ayri tezahiirii s6z

konusudur?™

. Buna gore yapilacak bagimsiz bolimlerin malzemeleri arsa sahibi
tarafindan saglanmis ise yiiklenici TBK. md. 472/1I’de (eBK. md. 357/1I) belirtilen
“Malzeme issahibi tarafindan saglanmissa yiiklenici, onlart gereken ozeni gostererek
kullanmakla ve bundan dolayr hesap ve artam geri vermekle yiikiimliidiir.” hikim
uyarinca arsa sahibi tarafindan saglanan malzemeyi en iyi sekilde kullanacak ve artan
malzemeyi arsa sahibine teslim edecektir. Buna karsilik TBK. md. 472/1I1 (¢eBK. md.
357/111) hiikmiinde “Eser meydana getirilirken, issahibinin sagladigi malzemenin veya
eserin yapilmasi i¢in gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya
da zamanminda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum ortaya
ctkarsa, yiiklenici bu durumu hemen igsahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse
bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur.” denmek suretiyle arsa sahibi tarafindan
saglanmis olan malzeme veya arsanin; ingaat1 gereken nitelikte ve sozlesmede belirtilmis
slirede tamamlanmasini miimkiin kilamayacak 6l¢iide ayipli olmas1 halinde, yiiklenicinin
bu durumu derhal arsa sahibine bildirme yiikiimliiliigli dogacaktir. Uygulamada siklikla
insaat malzemeleri yiiklenici tarafindan karsilanmaktadir ve bu nedenle TBK. md. 472/1
(eBK. md. 357/1) hiikmiiniin uygulanmasina daha sik rastlanmaktadir®’®. Son olarak;
doktrinde TBK. nin vekalet s6zlesmesine iliskin “Sahsen ifa, sadakat ve 6zen gosterme”
baslikli md. 506/1’de (eBK. md. 390/I1) belirtilen “Vekil iistlendigi is ve hizmetleri,
vekdlet verenin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle yiiriitmekle
yviikiimliidiir.”  hilkkmiiniin ~ kiyasen eser soOzlesmelerinde uygulanabilecegi ileri

stiriilmiistiir?’’.

Sadakat borcunun ihlali durumunda arsa sahibi, kosullarinin da olusmasi halinde
yiikleniciden ugramis oldugu zararlarimin tazminini isteyebilir?’®. Bununla birlikte
meydana gelen ihlalin agir oldugu tespit edilirse arsa sahibi, TBK. md. 473 (eBK. md.
358) uyarinca TBK. md. 125/, II'de (eBK. md. 106) belirtilmis olan sec¢imlik

25 ERMAN, s. 32, (Arsa Pay1); KAYA, s. 47; YELMEN, s. 124 vd.
276 ERMAN, s. 33, (Arsa Pay1); KARTAL, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, s. 67, (Kat Karsilig1).
2T ERMAN, s. 32, (Arsa Pay1).

218 UYANIK, Nedim, YiGS ve FIDIC Kirmiz1 Kitap Genel Sartlar'a Gére Ingaat Sézlesme Yonetimi, s.
522: YELMEN, s. 127; YENIOCAK, s. 76.
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haklarindan dénme cihetine gidebilir?’®. Sadakat borcunun ihlali, salt olarak yiiklenicinin
bagimsiz boliimleri sézlesmeye goére meydana getirme borcundan bagimsizdir. Oyle ki;
yiiklenici bagimsiz boliimler s6zlesmeye uygun olarak insa edip teslim etse dahi sadakat

borcuna aykir1 davranarak sebep oldugu zararlar arsa sahibine 6demekle yiikiimliidiir?®°.

Hasilat paylasimli ingsaat sdzlesmelerinde asil ama¢ meydana getirilmis bagimsiz
boliimlerden azami verimi almaktir. O halde gerek yiiklenicinin gerekse arsa sahibinin bu
amag¢ dogrultusunda, mevcut biitce ve bilangolarim1 da goz Oniine alarak optimum
diizeyde malzeme saglamalar1 ve saglamis olduklart malzemeleri en iyi sekilde
kullanmalar1 gerekmektedir. Yiiklenicinin Sadakat borcu bakimindan yukarida bahsetmis
oldugumuz yiikiimliiliikleri hi¢ veya yeterince yerine getirilmemesi halinde kiyasen eser

sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanmas: gerekmektedir?®’.

8.1.1.2. Ozen Borcu (Diligentia)

Eski dilde “ihtimam” olarak zikredilen objektif 6zen (objektiv gebotene sorgfalt)
gosterme borcu doktrinde, dogruluk, diiristliik, dikkat etme, goreve baglilik, isini

282 olup hasilat

Ozenerek yapma, basiret, fazla dikkat etme bi¢iminde ifade edilmis
paylasimli insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin bir diger borcudur. Yiiklenici, bagimsiz
boliimleri meydana getirme borcuyla birlikte, isini yerine getirirken 6zen gosterme
borcunu da yiiklenmis olur?®, Yiiklenicinin 6zen borcunun baslicalari; yiiklenicinin kendi
yetisini analiz etme borcu, yiiklenicinin arsa sahibini aydinlatma ve arsa sahibine bilgi
verme borcu ve yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin yapimi disinda arsa sahibinin sahis ve
mal varligim koruyarak bu bakimdan gereken tedbirleri alma yiikiimliiliigiidiir?3.

Yiiklenici, ayn1 zamanda bagimsiz boliimleri meydana getirirken meydana gelebilecek

29 DAYINLARLLI, s. 36; KARTAL, s. 70, (Kat Karsilig1); KAYA, 48.

280 ZEVKLILER, Aydin, Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, 8. Basi, s. 335.
21 CELEN, a.g.t, s. 99; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598.

22 COSKUN, s. 136.

283 ARAL/ AYRANCI, s. 335; DUMAN, Insaat Sézlesmeleri Uygulamasinda Kusurun Onemi, s. 159,
(Kusur); DUMAN, insaat Sézlesmeleri Uygulamasinda Kusurun Onemi, s. 187, (Kusurun Onemi); OZ,
M. Turgut, insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, s. 105, 106; ZEVKLILER/ HAVUTCU, s. 313.

284 ARAL/ AYRANCI, s. 336 vd.; ZEVKLILER/ HAVUTCU, s. 313.
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tiim zararlar1 5nlemek adina gereken tedbirleri almalidir®®®. Bu tedbirler séz gelimi bizzat
ingaat ve cevresiyle ilgili olabilecegi gibi, yiiklenici ad ve hesabina ¢alisan iscilerin is

giivenligi ile ilgili de olabilmektedir.

Yiiklenicinin 6zen borcu, s6zlesmenin gegerli olarak kurulmasi ile baslayarak s6zlesmede
belirtilmis edimlerin yerine getirildigi her agsamada farklilik géstermetkedir. Buna gore
yiiklenici, ilk olarak bagimsiz boliimlerin insasi i¢in gereken o6n kosullari
degerlendirmelidir?®®. Bu degerlendirme neticesinde hazirlanan plan ve projeleri teknik
anlamda 6zenle incelemelidir?®’. Plan ve projedeki hatalar ile eksiklikler neticesinde
meydana gelecek zarardan yiiklenici sorumludur. Arsa sahibinin s6z konusu plan ve
projeleri onaylamis olmasi, yiikleniciyi sorumluluktan kurtarmaz?®. Arsa sahibi
tarafindan onaylanmis plan ve projeleri inceledikten sonra yiiklenici, arsa sahibini
aydinlatma ve bilgi verme yiikiimliligine girmektedir. Aydinlatma ve bilgi verme
yikiimliliigi kapsaminda yiiklenici; yapilan is ve islemlerin, kullanilan malzemelerin,
verilen talimatlarin sézlesmeye uygun olup olmadigi, insaatin plan ve proje ile imar
mevzuatina uygun bi¢imde ilerleyip ilerlemedigi hususunda arsa sahibini aydinlatmak;
ingaatin yapimi esnasinda fahis fiyat artisinin ortaya ¢ikmasi halinde durumunda

yiikleniciyi aydinlatmakla yiikiimlidiir.

Uygulamada yiikleniciler genelde 6102 Sayili Tiirk Ticaret Kanunu bakimindan tacir
statlisiindedir. Tacirlerin ticari faaliyetleri Tirk Ticaret Kanunu’nda hiikkiim altina
alimmistir. S6z konusu hiikiim TTK. md. 18/II’de (eTTK. md. 20/11) “Tacirin, ticaretine
ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket etmesi gerekir.” bigiminde
diizenlenilmis olup hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesinin tarafi olan tacir statiisiindeki
yiiklenicinin 6zen sorumlulugu bakimindan son derece 6nem tasimaktadir. Boylelikle
yiiklenicinin TTK. md. 18/1l baglaminda tacir statiisiinde olmasi, 6zen borcunun yerine

getirilip  getirilmediginin degerlendirilmesinde bir bagka kriter olacaktir. Bu

265 ARAL/ AYRANCI, s. 336; ERMAN, s. 36, (Arsa Payi).
286 ARAL/ AYRANCI, s. 336; ERMAN, s. 35, (Arsa Payi).
27 ERMAN, s. 35, 36, (Arsa Pay1).

288 ERMAN, s. 35, (Arsa Pay1).
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degerlendirmede yiiklenicinin “basiretli bir is adam: gibi” hareket edip etmediginin

tespiti irdelenmelidir?®.

8.1.2. Bagimsiz Béliimleri Sozlesmeye Uygun Insa Etme Borcu

Eser sozlesmesi TBK. md 470 (eBK. md. 355) hiikkmiinde “yiiklenicinin bir eser meydana
getirmeyi, issahibinin de bunun karsiliginda bir bedel odemeyi iistlendigi sozlesme”
olarak tanimlanmistir. Buna gore bir eserin meydana getirilmesi hususu (Herstellung),

yiiklenicinin asli edim borg¢larindan belki de en 6nemlisidir.

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinin, eser s6zlesmesinin unsurlarini iceren karma bir
sOzlesme tiirli oldugunu belirtmistik. Bu dogrultuda; hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesi
bakimindan s6zlesme ile kararlastirilmig olan bagimsiz boliimleri insa etme borcunun,
tipk1 eser so6zlesmesinde oldugu gibi, yiiklenicinin en temel borglarindan biri oldugu
sonucuna varilmaktadir. Burada bir noktaya temas etmekte fayda goriiyoruz.
Yiiklenicinin s6zlesme meydana getirmeyi taahhiit ettigi eser bir tasinmaz yapidir. Kural
olarak meydana getirilen tasinmazin imar hukuku veya kat miilkiyeti hukuku anlaminda
bagimsiz boliimlere ayrilmasi ve yapi iizerinde kat miilkiyeti kurulmast hususu, hasilat
paylasimli insaat sdzlesmesi bakimindan zorunlu bir unsur degildir®. Ancak
uygulamada sdzlesmelerin neredeyse tamaminin bagimsiz boliimlerin yapilmasini

kapsamas1?*!

ve doktrinde agirlikli olarak bagimsiz bolim ifadesinin kullanilmasi
sebebiyle biz de meydana getilecek tasinmaz yapi i¢in bagimsiz boliim ifadesini

kullanmay1 uygun gordiik.

“«

Bagimsiz boliimiin tanimi1 KMK. md. 2/a hiikmiinde “...anagayrimenkuliin ayrt ayrt ve
basl basina kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gére bagimsiz miilkiyete
konu olan boltimleri...” doktrinde ise “tamamlanmis ve tiimii kargir olan bir yapinin kat,

daire, is biirosu, diikkan, magaza, depo gibi basli basina kullanmaya elverigli bulunan ve

289 ERMAN, s. 36, (Arsa Pay1); KARAYALCIN, Yasar, Ozel Hukukta Meseleler ve Gériisler, s. 22, (Ozel
Hukuk).

20 YENIOCAK, s. 66. Yelmen, insa edilen yap1 veya yapilar neticesinde meydana gelen bagimsiz

bolimlerin, kat miilkiyetine gegirilerek birbirlerinden bagimsiz bir taginmaz niteligine kavusturulmasindan
bahsetmistir. Buradaki kat miilkiyetinin kurulmasi iglemlerinin ise yiiklenicinin borglar1 arasinda yer
aldigini ifade etmistir. Tlgili goriis igin bkz. YELMEN, s. 117.

291 YENIOCAK, s. 66.
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Kat Miilkiyeti Kanunu hiikiimleri geregince ézel miilkiyete konu olan béliimlerden her

292 Kargir (kdgir), Fars¢a kokenli bir sdzciik olup kelime

biri” bigiminde tanimlanmistir
anlamiyla “tas veya tugladan yapilan” anlamina gelmektedir. Bu nedenle doktrindeki
tanima istinaden, sozgelimi bez ve demir cubuklar kullanilmak suretiyle meydana
getirilecek yapilarin bagimsiz boliim olarak nitelendirilmesi miimkiin olmayacaktir.
Dolayisiyla bahsi gegen niteligi tasimayan yapilarin hasilat paylasimli ingaat

sozlesmesine konu olamayacagi kabul edilmelidir.

Bagimsiz boliimlerin inga edilmesi borcu, ilgili bagimsiz boliimlerin sdzlesmeye uygun
bir bicimde inga edilmesi borcunu da kapsamaktadir. Zira yiiklenici bagimsiz boliimleri
insa etme borcunu ifa ederken, arsa sahibi ile yaptmis oldugu anlagsmaya uygun

293

davranmak zorundadir“*”. Aksi durumda sézlesmeye aykirilik durumu s6z konusu olacak

ve ylklenici, basta ayiba kars1 tekeffiil ve geregi gibi ifa etmeme (sézlesmenin miispet

294

ihlali) hiikiimleri uyarinca sorumlu olur~*. Arsa sahibi ise bagimsiz bdlimlerin

sozlesmeye uygun bigimde insa edilmemesi neticesinde ilke olarak s6z konusu edimi

kabul etmek mecburiyetinde degildir?®,

Yiiklenicinin bagimsiz bolimleri s6zlesmeye uygun insa etme borcunu tam olarak ifa
edebilmesi i¢cin meydana getirdigi bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmis
olmalidir®®. Arsa sahibi, teselliimden kaginirsa alacakli temerriidiine diismektedir.

Teslim ve teselliime iliskin hususlarda daha sonra deginecegiz.

8.1.3. Satis Sozlesmesi Kurulmasina Aracilik Etme Borcu

Aracilik (tellallik, simsarlik), s6zciik anlamu ile araci olma, vasita olma durumunu ifade
eder. Hasilat paylasimli ingaat sozlesmesinde araciliga iliskin faaliyetler simsarlik

sOzlesmesi hiikiimleri ile benzerlik gostermektedir. Simsarlik sdzlesmesi, TBK. md. 520

22 GERMEC, Mahir Ersin, Kat Miilkiyeti Hukuku, s. 67.

293 CENGIZ, Halis, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Arsa Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden
Dogan Haklari, Kadir Has Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii, Yayimlanmamis Doktora Tezi, . 5;
YENIOCAK,s. 67.

2% EREN, s. 1070, (Genel).
2% EREN, s. 1072, (Genel).
2% YENIOCAK, s. 67.
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(eBK. md. 404) hiikmii uyarinca “...simsarwin taraflar arasinda bir sézlesme kurulmasi
imkdninin hazirlanmasini veya kurulmasina aracilik etmeyi iistlendigi ve bu sézlesmenin

b

kurulmast hdlinde iicrete hak kazandigi sozlesme...” olarak tamimlanmistir. Bu

sozlesmelerin konusunu bir sdzlesmenin yapilmasina veya sozlesme goriismelerine

297 Ancak sdzlesmenin kanun hiikmiindeki tanimdan da

aracilik edilmesi olugturmaktadir
anlasilacagi iizere yiiklenicinin satis sozlesmesi kurulmasina aracilik etme borcunun
simsarlik s6zlesmesinin tipik unsurunu olusturmakla birlikte kismen farkli mahiyette
oldugu goriilmektedir. Zira yiiklenici satis sozlesmesine aracilik faaliyetlerinde
bulunurken kural olarak herhangi bir {icret talep etmemektedir. Yiiklenici sozlesme ile
amagclanan sonuca (gelirin paylagimi) ulasmak i¢in aracilik faaliyetlerinde bulunmaktadir.
Bununla birlikte simsarlik sézlesmesi uyarinca simsar, kural olarak temsilci sifatiyla
hareket etmez. Hasilat paylasimli insaat sézlesmesinde ise yiiklenici, satis sozlesmesi
kurulmasma aracilik etme borcunu temsil yetkisine dayanarak yerine getirir?®®. Son
olarak simsarlik sozlesmesinde simsarin issahibi ile itiglincii kisi arasinda esas
s6zlesmenin kurulmasi amaciyla yiiriitmiis oldugu faaliyet aksi kararlagtirilmadig:
miiddetce bir edim kiilfetidir (Obliegenheit)®®. Oysa hasilat paylasimli insaat
sozlesmesinde yliklenicinin satis sozlesmesinin kurulmasma aracilik faaliyetinde
bulunmasi bir kiilfet degil, onun asli borcudur. Zira taraflar s6z konusu borcu sd6zlesmenin

esasli unsuru olarak kararlastirirlar®®. Bu baglamda uygulamada, satis ve pazarlama

islerinin yiriitiilmesinin ¢ogunlukla yiiklenicinin bir borcu olarak kararlastirildigi,

27 GUMUS, s. 206, (Cilt I1); RUHI, s. 2180; YALMAN, s. 29.
2% YENIOCAK, s. 71.

29 GUMUS, s. 211 vd., (Cilt I); OCAL APAYDIN, Bahar, isvi¢re ve Tiirk Hukukunda Araci Simsarlik
Soézlesmesi Bakimindan Cifte Simsarlik Faaliyeti Yiiriitilmesinin Hiikiim ve Sonuglari, YBHD., S. 2, Y.
2018, s. 151. Aksi yonde gbriis i¢in bkz. OLGAC, Senai, Kazai ve Ilmi ictihatlarla Tiirk Bor¢lar Kanunu
ve Tlgili Ozel Kanunlar, Cilt 111, Akdin Muhtelif Nevileri, s. 190 vd. “Tellallik iki tarafli ve karsilikli bor¢
doguran akitlerdendir. Onunla, tellal miivekkil tarafindan arzu edilen bir akdin hazirlanmasiyla mesgul
olmayr vaat eder. Buna karsilik diger taraf da tellala bir iicret odemeyi taahhiit eyler. Tellalin borcunun
kapsami once sozlesmeden, sonra da yerine getirilmesi istenilen akdin niteliginden ¢ikarilir. Tellalin sadece
bir akdin yapiimast imkdanini hazirlamast (sahsi miinasebetlerini ortaya koymak, malumat toplamak ve ilan
yapmak suretiyle) yahut akdin icrasina araci olmak ve tekliflerde bulunmak ve fikir vermek suretiyle
konusmalara istirak etmesi hdllerinde hangisiyle miikellef bulundugunu anlamak igin teamiillerden miilhem
olunarak yukaridaki iki hususa dayanilabilir. Tellal hi¢ gayret gistermezse, sozlesmeyle iizerine aldig
borcu ihlal etmig sayilir ve 96. madde uyarinca sorumlu olur. Tellal, miivekkil menfaatine her tiirlii gayreti
gostermekle miikelleftir.”

30 YENIOCAK, s. 71.
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yapilacak satis islemlerin de arsa sahibinin admna ve hesabina yiiklenici tarafindan

gerceklestirileceginin ongoriildiigii ifade edilmistir®®?,

Yiiklenicinin satig sozlesmesine aracilik etme borcu, tanitim ve pazarlama faaliyetlerinin
gerceklestirilmesi adina gerekli organizasyonun kurulmasi, alicilarla goriigiilmesi ve
pazarlama stratejilerinin olusturulmasi sonucunda satis sozlesmesinden maksimum
gelirin elde edilecek sekilde kurulmast i¢in ¢calismasini ifade etmektedir®®. Bu kapsamda
yiiklenici bagimsiz boliimlerin pazarlanmasina iliskin faaliyetlerde bulunurken 6zen ve

sadakat borcu altindadir3®.

Yiiklenicinin satis sozlesmesi kurulmasina aracilik etme borcu, aksi kararlastirilmadigi
miiddetge, sozlesmenin gegerli bir bigimde kurulmast ile birlikte baslamaktadir. Zira daha
once de belirttigimiz iizere bagimsiz boliimlerin arzi ve pazarlanmasi, heniiz proje
asamasinda dahi miimkiin olabilmektedir. Dolayisiyla insaata baslanmadan ve hatta

tamamlanmadan satis s6zlesmesi kurulabilir®®.

8.1.4. Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

8.1.4.1. Genel Olarak

Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin asli edim yiikiimlerinden biri de eserin ayipsiz bir
bigimde meydana getirilmesidir*®®. Bu yiikiimliiliik aym1 zamanda yiiklenicinin eseri

teslim borcunun tamamlayicist niteligindedir3®,

Dolayisiyla yiiklenici, bagimsiz
boliimler1 tamamlayip arsa sahibine teslim ettikten sonra, s6z konusu bagimsiz
boliimlerin sozlesme ile kararlastirilmis bicimde olmamasi ve normal sartlarda tagimasi

gereken nitelikleri tasimamasi halinde arsa sahibine karsi sorumlu olacaktir®®. Bu

%1 CETINER, s. 99; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598.

302 JNAL, Emrehan, s. 229, (Sonuca Katilmali); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 596; YENIOCAK, s. 70.
33 YENIOCAK, s. 72.

34 YENIOCAK, s. 74.

35 ACUN, Hiiseyin, Eser Sozlesmesinde Ayiptan Sorumluluk Hiikiimleri ile Borglar Kanunu Genel
Hiikiimlerinin Yarismas, S. 17; EREN, s. 633, (Ozel).

36 ACUN, s. 17; SAHIN, Turan, Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda
Yiiklenicinin Ayiba Karg1 Tekeffiil Borcu, SDUHFD., C. 1, S. 2, Y. 2011, s. 136, (Ayiba Kars1 Tekeffiil);
YENER, Mehmet Deniz, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu ve Is Sahibinin
Haklar, EUHFD., C. 4, S. 1, Y. 2009, s. 155.

07 ARAL/ AYRANCI, s. 359; EREN, s. 634, (Ozel); GUMUS, s. 51, (Cilt 11); KAYAR, s. 355, (Borglar).
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sorumluluk mevzuatta (TBK. md. 474) “ayip sebebiyle sorumluluk” (¢eBK. md. 359°da
bu husus “Isin kusuruna miitedair teminat” biciminde ifade edilmektedir) olarak ifade
edilmistir. Uygulamada ise “ayiptan dogan sorumluluk” ve “ayiba karsi tekeffiil borcu”

bi¢giminde de ifade edilmektedir.

Doktrinde hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi baglaminda ayiba karsi tekeffiil borcunun
iki farkli goriinlimii s6z konusudur. Bunlardan ilki, eserin meydana getirilmesi sirasinda
yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz boliim veya boliimlerin ayipli olmasi halinde
arsa sahibine kars1 sorumlulugudur®®. Eserin meydana getirilmesi esnasinda ayibin
giindeme gelmesi durumunda TBK. md. 473/1I1 giindeme gelecektir. Buna goére “Meydana
getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya sézlesmeye aykiri
Olarak meydana getirilecegi acik¢a goriiltiyorsa, issahibi bunu onlemek iizere verecegi
veya verdirecegi uygun bir siire iginde yiikleniciye, ayibin veya aykirtligin giderilmesi;
aksi takdirde hasar ve masraflart kendisine ait olmak tizere, onarimin veya ise devamin
bir iigiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.” denmek suretiyle eserin
meydana getirilmesi esnasinda yiiklenicinin kusuru sebebiyle insaatin ayipli yahut
sOzlesmeye aykirt bi¢imde meydana geleceginin agik¢a ortaya ¢ikmasi durumunda
igsahibine birtakim haklar taninmistir. Bu haklardan ilki, yiikleniciye uygun bir siire
vermek suretiyle s6z konusu ayibin veya aykiriligin giderilmesini isteme hakkidir.
Ikincisi ise yiikleniciye verilecek siire zarfinda ilgili ayip veya aykiriigin giderilmemesi
durumunda ise issahibinin, hasar ve masraflari kendisine ait olmak sartiyla onarim yahut
isin devaminin yiikleniciden farkli bir iiclincii kisiye verilmesi hakkidir. Bu hakkin
kullanilabilmesi i¢in, issahibinin usuliine uygun bir bi¢imde yiikleniciye ihtarda

bulunmasi gerektmektedir.

Ayiba karsi tekeffiil borcunun ikinci goriiniimii ise Ugiincii kisilere teslim edilecek
bagimsiz bolim veya boliimlerin (eserin tesliminden sonra) ayipli oldugu durumlarda
hem yiiklenicinin hem de arsa sahibinin ayiptan birlikte (miiteselsilen) sorumlu olmasi
halidir®®. Oyle ki, yiiklenici ve arsa sahibinin iigiincii kisilere kars1 sorumlulugu birden
fazla mevzuatta hiikiim altina alinmistir. S6z konusu hiikiimlerin birincisi borglar hukuku

anlaminda sorumluluk halidir. Bu hususta “ayiptan sorumluluk” baslikli TBK. md. 219

308 YELMEN, s. 131 vd.
39 CETINER, s. 105 vd.
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(eBK md. 194) vd. hiikiimleri ile tasinmaz satisina iliskin sorumluluk hallerini igeren
TBK. md. 244 vd. (eBK. md. 215 vd.) (satilan tasinmazin sézlesmede belirlenen
Viizélgtimii tutarim kapsamamasi, tasinmazin resmi bir ol¢iime dayanilarak tapu siciline
vazilmis olan yiizélgtimii tutarint icermemesi halinde saticinin bu hususu ozellikle
iistlenmis olmast) hiikiimlerinde yiiklenicinin sorumlulugu ele almmistir®l. Ikinci
sorumluluk hali ise tiikketici hukukundan kaynaklanan sorumluluktur. Buna gore {igiincii
kisinin tiiketici sifatin1 haiz olmasi durumunda TKHK. md. 11 hiikmiinde belirlenen
secimlik haklarini kullanabilecektir®!. Uciincii ve son sorumluluk hali ise ticaret
hukukundan kaynaklanan sorumluluk halidir. Buna gore ticari bir satigin sdz konusu
olmasi halinde “Ticari satis ve mal degisimi” bashkli TTK. md. 23/1-c hiikmiinde
belirlenmis olan malin ayipli olmasi halinde belirlenmis olan ihbar siireleri dikkate
alinacaktir!2, Burada dnem tasiyan asil mesele, ayipli bir bigimde bagimsiz boliim veya
boliimler insa etmis olmast durumu ilk etapta yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki hasilat
paylasimli ingaat sozlesmesinden kaynaklanan borcun ihlal edilmesidir. Dolayisiyla
yiiklenicinin eser sdzlesmesi dahilinde arsa sahibine karsi sorumlulugu ile ti¢iincii kisiye
kars1 adi ortaklik s6zlesmesinde temsilden kaynaklanan TBK. md. 638/111 (eBK. md. 534)

ve bu dogrultuda TKHK. md. 11 hiikmii birbirinden tamamen bagimsizdir13,

Gortildiigii tizere doktrinde yiiklenicinin sorumlulugu, eserin meydana getirilmesi
sirasinda ve eserin tesliminden sonra olmak tizere iki farkli bigimde incelenmistir.
Kanaatimizce bu durum, yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu bakimindan son derece
mithimdir. Zira sozlesmenin niteligi geregince taraflarin sayist ve sz konusu
sozlesmelerin farkli hitkkiim ve sonuglar1 ihtiva etmesi (eser sozlesmesi, hasilat paylasimli
insaat sozlesmesi, tasinmaz satisi veya tasinmaz satiy vaadi) sebebiyle, muhtemel bir
uyusmazlik halinde uygulanacak hukuk normu; taraflarin salt iradeleri ve korunan hukuki

yarar anlaminda 6nem tagimaktadir.

310 CETINER, s. 105.
311 CETINER, s. 105.
312 CETINER, s. 105.
313 CETINER, s. 105.
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8.1.4.2. Bagimsiz Béliimlerin Ayipli Olmas1 ve Ayipl Ifa ile Eksik ifa Ayrimi

Sozlesme ile belirlenmis olan bagimsiz boliim veya boliimlerin ayipli olmasi durumunda
taraflarin hukuki durumu ve yiikiimliiliikleri giindeme gelir. Bu baglamda ayiptan dolayi
sorumlulugunun s6z konusu olabilmesi i¢in ilk olarak bagimsiz bdliimlerin hasarin

intikali esnasinda ayipli olmasi gerekir®'4

. Ayiptan sorumlulugun tanimi TBK. md. 219/1
(eBK. md. 194/1) hikkmiinde diizenlenmistir. Buna gore satici; “Aliciya karst herhangi bir
surette bildirdigi niteliklerin satilanda bulunmamasi sebebiyle sorumlu oldugu gibi,
nitelik veya niteligi etkileyen niceligine aykirt olan, kullanim amact bakimindan degerini
ve alicimin ondan bekledigi faydalar: ortadan kaldiran veya onemli él¢iide azaltan maddi,
hukuki ya da ekonomik ayiplarin bulunmasindan™ sorumlu olacaktir. Oyle ki, saticinin

TBK. md. 219/11 (eBK. md. 219/11) uyarinca s6z konusu ayiplarin varligindan haberdar

olmamasi durumunda bile sorumlulugu devam etmektedir.

6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun da ayipli malin tanimini yapmustir.
TKHK. md. 8/l uyarinca ayipli malin tanimi; “Tiiketiciye teslimi anminda, taraflarca
kararlastirilmis olan ornek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip
olmasi gereken ozellikleri tasimamasi nedeniyle sozlesmeye aykirt olan mal.” seklinde
yapilmigtir. Yine aymi kanun hiikkmiinde ayipli olarak kabul edilecek mallar
“Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya da
reklam ve ilanlarinda yer alan ézelliklerinden bir veya birden fazlasini tagimayan; satic
tarafindan bildirilen veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykirt olan;
muadili olan mallarin kullanim amacint karsilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi
faydalar: azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler i¢eren
mallar” olarak sayilmistir. Buna gore alicinin (iigiincii kigi) tiiketici sifatin1 haiz olmasi
durumunda TKHK. md. 8 uygulama alan1 bulur. Bu dogrultuda sdézlesmede, projenin
tanittm kilavuzunda veya brosiiriinde, internet ortamlarinda belirtilmis nitelikleri
tagimamasi yahut alicinin bagimsiz boliim veya boliimlerden bekledigi faydalar makul

olarak saglamayan bagimsiz boliim veya boliimler ayipl olarak kabul edilmelidir®?®.

314 CETINER, s. 107.
315 CETINER, s. 107.
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Hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesi baglaminda ayipli ifa ile eksik ifa birbirinden farkli

kavramlardir. Doktrinde her iki ifa tliriiniin neticesinde de sozlesmeye aykiriligin soz

317 318

konusu olacagi ifade edilmistir®'®. Uygulamada®!’ ve teoride®® ayipli ifa sik sik eksik ifa
ile kanistirllmaktadir. Dolayisiyla ayiph ifa ve eksik ifa olgusunun ayri ayri ele alip

incelemede fayda vardir.

Hasilat paylagimli insaat s6zlesmesi bakimindan ayiph ifa, yiiklenicinin sozlesme ile
belirlenen ve taraflarca kabul edilen gerekli niteliklere ve diirtistliik kuralina aykiri olarak
yapilan ifadir. Bagka bir ifade ile ayipl ifa, insaatin s6zlesme veya kanun ile belirlenmis
vasiflar1 tastmamast durumudur’®. Ornegin 6l¢iimiin yanlis yapilmasi nedeniye klozetin
planda belirlenen yerden daha farkli bir yere monte edilmesi neticesinde banyo kapisinin

yeterince agilamiyor olmasi ayiph ifadir.

Eksik ifa ise yiiklenicinin s6zlesme ile belirlenmis olan islerin bir bélimiinii yapmamasi,
baska bir ifade ile, yliklenicinin s6zlesme iceriginde yer alan tiim isleri tamamlanmamasi

durumunda ortaya ¢ikmaktadir®?

. Ornegin merdiven tirabzaninin takilmamis olmasi veya
kalorifer peteklerinin montajinin yapilmamasi eksik ifa teskil edecektir. Doktrinde teknik

sartnamede (ve dolayisiyla idari sartnamede) bulunmasa bile orta seviyede bir ingaatta

316 CETINER, s. 108 vd.; ERMAN, s. 199, (Arsa Pay1).

817 Yargitay, somut olayda bilirkisilerce diizenlenen raporda eserdeki ayiplarin agik/gizli ayip ayrimma tabi
tutulmadigs, tiim islerin gizli ayiph veya eksik nitelendirilmesi ile degerlendirildigi bir uyusmazlik iizerine
vermis oldugu kararda; “Gergekten, eser, sézlesmeye fen ve sanat kurallarina aykirt daha agigr ayipl
meydana getirilmigse bunlarin giderilmesine karsilik yiikleniciden giderilme bedeli istenebilir.
Uygulamada, ayip, gizli/acik ayp aywrimina da tabi tutulmaktadir. Gizli ayip, eserin tesliminden sonra
genellikle kullanim sonucu kendini gésteren ve o eserde sozlesme ve diiriistliik kurallarina gére olmamasi
gereken farkliliklardir. A¢ik ayip ise yine sézlesme ve diirtistliik kurallarina gére eserde olmasi gerektigi
halde fiilen mevcut olmayan vasif eksikligidir. Ancak bunlar eserin igsahibine teslimi swrasinda kolaylikla
goriilebilir. Bu ozelliginden dolayt arsa sahibinin yapilan seyi teslim aldiktan sonra isin mutad seyrine gore
muayene etmesi ve agtk ayiplart yiikleniciye bildirmesi gerekir (BK. madde 359/1). Aksi halde yiiklenici her
tiirlii sorumluluktan kurtulur (BK. madde 362/1). Eksik isler ise hi¢ yapilmamus isler oldugundan bunlarin
teslimi ve muayenesi s6z konusu edilemeyeceginden eksik isler bedeli zamanasimi siiresince istenebilir.”
demektedir. (T.C. Yarg. 15. HD. 2003/6321 E., 2004/3464 K., 21.06.2004 T., www.sinerjimevzuat.com.tr,
(e.t.: 15.01.2021).)

318 BERBEROGLU YENIPINAR, Filiz, Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri, s. 55; CETINER, s. 123, 124;
EREN, s. 1071, (Genel); SAHINIZ, Cevdet Salih, Eser Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa (Eksik Is)
ve Ayipli Ifadan Sorumlulugy, s. 165.

319 OZCAN, Zeynep, Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayipli ve Eksik ifas;, UMD., S. 11, Y. 2018, s.
323.

320 BUYUKAY, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 2. Baski, s. 110; GUR, s. 80; HATUNOGLU, Seda, Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkindaki Kanun Kapsaminda Saticinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Sorumlulugu, s. 58;
SENOCAK, Zarife, Eser S6zlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki, s. 106.

76



yer almasi gereken imalatin mevcut olmamasi halinde de eksik ifa s6z konusu olacagi
ifade edilmistir®?!. Bununla beraber yiiklenicinin diiriistliik kurali geregince kendisinden

yapmasi beklenen isleri yapmamasi durumu da eksik ifa olarak degerlendirilmistir®?2.

Yargitay ise ayipl ifa ile eksik ifayr “FEksik ig, sozlesme ve eklerine gore yapilmast
Kararlastirildigr halde tam yapilmayan istir. Ayiplt eser sozlesmede kararlastirilan
vasiflart veya olmasindan vazgegilmez bazi vasiflar: tasimayan eserdir. Diger anlatimla
ayp, bir malda ya da eserde sozlesme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak
bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamast ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin
bulunmasidir.” seklinde ifade etmistir®?®. Nitekim Yargitay Hukuk Genel Kurulu da
hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi esasina gore diisiiniilen bir projeden konut satin alan
tiiketicinin s6z konusu taginmazlar hakkinda sozlesme ve tanitim reklaminda yapilan
niteliklerin bulunmamasi ve site sakinlerine ait olacagi belirtilen spor kompleksinin
alamnin TOKi’nin mali oldugu, bu nedenle séz konusu alanin kamuya acik hale
dontistiiglinti, davlilarin yapmis oldugu reklam ve tanmitimlarla kendilerini kasten
yanilttiklarim1 ve ayipli mal sattiklarini ileri stirerek eksik ifa sebebiyle satin almis
olduklar1 taginmazin bedelinden indirim yapilmasi ile manevi tazminatin davalilardan
mistereken ve miiteselsilen tahsiline karar verilmesini talep edildigi bir uyusmazlik
hakkinda ayibin ve eksik ifanin tanimini yapmistir. Buna gore ay1p yasa ya da sdzlesmede
ongoriilen unsurlardan birinin veya birkacginin eksikligi ya da olmamasi gereken vasiflarin
mevcut olmast durumudur. Eksik ifa ise kanunlarimizda tanimi yapilmamakla birlikte,
4077 Sayili (6502) Tiiketicinin Krounmas1 Hakkindaki Kanun'un 4 maddesinde sayilan
ay1p kavrami igerisinde miitalaa olunmaktadir. Bununla birlikte ilgili kararin muhalefet
serhinde ise ortak alanda yapilmasi vaat edilen spor kompleksinin sonradan TOKI'ye ait
518 ada iizerinde yapilip, bunun da belediyeye devredilmesi sebebiyle artik bunun eksik

ifa oldugu ve tam bir teslimden sdz etmenin miimkiin olmadig1 ifade etmistir®?*,

321 ERMAN, s. 199 vd., (Arsa Pay1).
322 SAHINIZ, s. 39.

33 T.C. Yarg. 15. HD., 2019/300 E., 2019/5105 K., 11.12.2019 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).

324 T.C. Yarg. HGK. 2011/13-4 E., 2011/230 K., 27.04.2011 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).
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Ayipl ifa ve eksik ifa halinde ayibin eserin meydana getirilmesi sirasinda ve eserin
tesliminden sonra ortaya c¢ikmasi farkli esaslara dayanmaktadir. Bu esaslar eser
sozlesmesinde ayiptan dogan sorumlulugun diizenlendigi TBK. md. 473/11-478 (eBK.
md. 358/11-363) arasinda hiikiim altina alinmistir®?®. S6z konusu hiikiimler ¢ergevesinde

taraflarin hak ve yiikiimliiliikkleri de 6nem tagimaktadir.

Ayibin eserin meydana getirilmesi sirasinda meydana gelmesi halinde TBK. md. 473/11
(eBK. md. 358/I1) uyarinca “Eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye
aykirt olarak meydana getirilecegi agik¢a goriiliiyorsa, igsahibi bunu onlemek iizere
Verecegi veya verdirecegi uygun bir siire i¢inde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin
giderilmesi, aksi takdirde hasar ve masraflar: kendisine ait olmak iizere, onarimin veya
ise devamin bir ti¢tincii kigiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.” denmek
suretiyle arsa sahibi, insaatin ayipli ve sozlesmeye aykiri olarak meydana geleceginin
tespiti ile birlikte ihtarda bulunma hakkina sahiptir. Ancak bunun igin yiiklenicinin
kusurlu davranmasi (Schuldhaftes Verhalten) gerekmektedir. Baska bir ifade ile meydana
gelmis ayibin arsa sahibinden, talimatlarindan yahut kusurundan kaynaklanmamasi
gerekmektedir®, Ornegin insaatin devam ettigi esnada meydana gelen siddetli deprem
neticesinde kolon ve kirislerde hasar olugsmasi durumunda yiikleniciye kusur isnat
edilemez. Ancak sozgelimi yiiklenicinin ingaatin temelinde gereken nitelik yahut kalitede
¢imento kullanmamasi durumunda arsa sahibi yiikleniciye bu hususta ihtarda bulunarak
uygun bir siire verir. Bu ihtarla birlikte yiiklenici, verilecek siire igerisinde ayibi
gidermelidir. Verilen siire i¢inde ayibin giderilmemesi durumunda arsa sahibi ayibi
onarmak yahut igin devamini saglamak adina hasar ve masraflar1 yiikleniciye ait olmak
tizere isi bir t¢lincl kisiye verebilir. Eksik ifa durumunda ise eksikligin giderilmesi,
kademeli ve niteligine uygun olmak kaydiyla kanunda belirtilen siireler i¢inde talep

edilebilmektedir.

Ay1bin eserin tesliminden sonra tespit edilmesi durumunda ise TBK. md. 474 ile md. 478
arasinda (eBK. md. 359-363) diizenlenmis olan hiikiimler esas alinacaktir. Bu durumda
arsa sahibi, eseri teslim aldiktan sonra islerin olagan akisina gére imkan bulduktan sonra

eseri gozden gegirecek ve ayiplarin tespit edilmesi halinde bu hususu uygun bir siire

35 YELMEN, s. 131.
326 EREN, s. 635, (Ozel); YELMEN, s. 132.
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icinde yiikleniciye bildirecektir. Eserin tesliminden sonra taraflarin her birinin masraflari
bizzat karsilamak kosulu ile bilirkisiden varsa ayiplarin tespitini ve tespit sonucunun
rapor halinde diizenlenmesini talep etme hakki vardir. Arsa sahibinin eseri muayene
ederek ayibin s6z konusu olmasi durumunda bu ayib1 uygun bir siire i¢inde yiikleniciye
bildirme ytikiimliiligii hukuki anlamda bir borg degildir. Ancak bu yiikiim (Pflicht), arsa
sahibinin ayiba karsi tekeffiilden dogan haklarmi kullanabilmesinin 6n kosuludur®?’,
Doktrinde bu én durum kiilfet (Obliegenheit) olarak ifade edilmektedir®?®, Bii kiilfet

yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun sekli sartidir.

Ayiptan dogan sorumlulugun maddi sartlari ise “yapinin teslim edilmis olmasi”, “teslim
edilen  yapimin  ayipli  olmasi” ve  “arsa  sahibinin = gozden  gegirme
(Untersuchungsobliegenheit) ve bildirim (Riigeobliegenheit) yiikiimliiliigiinii yerine

329 Bu noktada dnem

getirmesi” olup mezkur sartlarin bir arada bulunmasi gerekmektedir
tastyan bir diger husus ise arsa sahibi tarafindan eserin agik (sarih) veya ortiilii (zimni)
olarak kabul edilmesi ile birlikte yiiklenicinin her tiirlii sorumluluktan kurtulacak
olmasidir. Ancak yiiklenici tarafindan kasten gizlenmis olan ve usuline uygun bir
bicimde muayene edilme esnasinda fark edilemeyen ayiplar bakimindan yiiklenicinin
sorumlulugu devam etmektedir. Ayibin sonradan ortaya ¢ikmasi halinde ise arsa sahibi,
durumu gecikmeksizin yiikleniciye bildirmekle yiikiimliidiir, aksi halde eseri kabul etmis

say1lir.

Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi baglaminda yiiklenicinin ingaattaki ayip nedeniyle
sorumlu oldugu durumlarda arsa sahibine madi ve sekli sartlarin saglanmasi kosulu ile
TBK. md. 475 (eBK. md. 360) uyarinca birtakim segimlik haklar tanmmstir®*°. Bu
haklar, s6zlesmeden déonme (wandelung), bedelden indirim isteme ve insaatin {icretsiz
olarak onarilmasini istemedir. Arsa sahibinin genel hiikiimlere gore tazminat isteme hakki

saklidir.

%27 EREN, s. 641, 642, (Ozel); YUCER, Zeynep Ipek, Satim ve Eser Sézlesmelerinde Gozden Gegirme ve
Bildirim Kiilfetleri, s. 67; YUNLU, Semih, Tirk Borglar Kanunu Hiikiimlerince Saticimin Ayip
Sorumlulugu Bakimindan Alicinin Kiilfetleri, MUHF-HAD., C. 25, S. 1, Y. 2019, s. 332.

28 EREN, s. 641, 642, (Ozel); YELMEN, s. 131; YAVUZ, Nihat, Ayipli ifa, s. 191, (Ayiph ifa).
29 EREN, s. 634 vd., (Ozel); KARADAS, 5.226.
330 ACUN, 62 vd; EREN, s. 646 vd., (Ozel); YELMEN, s. 133.
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8.1.4.3. Sozlesmede Sorumsuzluk Anlagmasi: Bulunmamasi Sarti

Sozlesmeden kaynaklanan borglarda borglu, borca aykirilik durumunda séz konusu
aykirilik dolayistyla Kkendisinin sorumlu olmayacagma iliskin sézlesmeye kosullar
koymak isteyebilir®3!. S6z konusu kosullara, sorumsuzluk sarti (sorumsuzluk kayds),
sorumsuzluk sartina dayanarak yapilmis gegerli bir anlagsmaya ise sorumsuzluk anlagsmasi
denilmektedir®®2. Bu asamada ilk olarak sozii edilen kosullarm baglayici olup olmadig,

baglayici olmasi halinde hangi hiikiimlerin taraflar1 baglayacagi glindeme gelecektir.

Doktrinde ise hasilat paylagimli insaat sozlesmeleri kapsaminda insa edilen bagimsiz
bolimlerin ayipli olmasindan dogan sorumlulugun Kkosullari, ilgili sozlesme
hiikiimlerinde arsa sahibi lehine bir sorumsuzluk anlasmamasinin bulunmamasi sarti
dahilinde ele alinmistir®3, Zira bu yoniiyle yiiklenici hem arsa sahibine hem de iigiincii
kisilere karsi ayipli ifa nedeniyle sorumlu olacak, arsa sahibi ise belirli sartlarin
saglanmast kosulu ile sorumsuzluk anlagmasi uyarinca {gcilincii kisilere karst

sorumluluktan kurtulacaktir.

Sorumsuzluk anlasmasi (mesuliyetten kurtulma kaydi, mesuliyetten beraat, ademi
mesuliyet mukavelesi) baglaminda borglunun, sozlesme ile borca aykirt olan hicbir
davranigindan dolayr sorumlu tutulamayacagina iligkin kosullarin, taraflar arasindaki

iliskiyi bir borg iliskisi olmaktan ¢ikaracag: ifade edilmistir®®*

. Dolayisiyla sorumsuzluk
anlasmalar1 “tam bir sorumsuzluk” niteligini tastyamaz®*®. Sorumsuzluk anlasmalar1 ve
kayitlarina dair genel hiikiim TBK. md. 115 (eBK. md. 99) ile diizenleme altina alinmistir.

Buna gore “Bor¢lunun agir kusurundan sorumlu olmayacagina iligkin énceden yapilan

3L EREN, s. 655, (Ozel); INAL, Hamdi Tamer, s. 582, 583, (Borca Aykirilik); KILICOGLU, s. 490.

332 AKINCI, s. 247, 248; DUMAN, s. 662, (insaat); EREN, s. 1112, (Genel); INAL, Hamdi Tamer, s. 582,
583, (Borca Aykirilik).

33 CETINER, s. 128 vd; GUMUS, s. 62, (Cilt I1).

3% BILGILi/ DEMIRKAPI, s. 176, (Borglar); Ayni yonde soz konusu goriisiin gerekgesi ise soyle izah
edilmistir; “... Zira borca aykir: davrams halinde, yaptirimi olmayan bir bor¢ iligkisi diisiiniilemez. Onegin:
Bir satim sozlesmesinde, saticimin mali teslim etmemekten ya da teslim ettigi malin kararlastirilan
niteliklere sahip olmamasmdan sorumlu olmayacagina iliskin kayitlar, bu borg iliskisini bir satim
sozlesmesi olmaktan, bir kira sézlesmesinde kiracinin kira bedelini 6demeyebilecegine iliskin kayitlar, bu

borg iliskisini bir kira sozlesmesi olmaktan ¢ikartir.”” EREN, s. 655, (Ozel); KILICOGLU, s. 490.
35 EREN, s. 655, (Ozel); KILICOGLU, s. 490.
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anlasmalar, alacakly ile hizmet sézlesmesinden kaynaklanan herhangi bir bor¢ sebebiyle
sorumlu olmayacagina iliskin olarak onceden yaptigi her tiirlii anlasmalar ve uzmanligi
gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun ya da yetkili makamlar tarafindan
verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun hafif kusurundan sorumlu olmayacagina
iliskin onceden yapilan anlasmalar” kesin olarak hiikiimsiiz olur. Ayni zamanda
sorumsuzluk anlagsmalarina TBK. md. 25, TBK. md. 27 (eBK. md. 20) ve TKHK. md. 5
uyarinca genel islem sartlarina, diiriistliik kuralina, kanunun emredici hiikiimlerine veya
hukuka aykir1 bir bi¢imde hiikiim konulmasi hélinde bu hiikiimler kesin hiikiimsiiz
olacaktir®®, Bununla birlikte doktrinde sorumsuzluk sbzlesmesinin gegerliliginin asil

337

sozlesmenin gegerliligine bagli oldugu ifade edilmistir™’. Dolayisiyla asil s6zlesmenin

gecersiz olmasi durumunda sorumsuzluk anlagsmasi da gegersiz olur.

Sorumsuzluk anlasmalarina dair genel hiikim TBK. md. 115 (eBK. md. 99) olmakla
birlikte uygulamada hasilat paylagimli insaat sdzlesmesi bakimindan bu duruma, iigiincii
kisilere kars1 ayipli ifadan dolayr arsa sahibi lehine sorumsuzluk kaydinin sdzlesme
hiikiimleri ile belirlenmesi bigiminde rastlanmaktadir®® 3%, S6z konusu sorumsuzluk
anlagmalar1 az evvel deginmis oldugumuz hiikiimlere aykirilik teskil etmeyeceginden

gecerli olacaktir. Ancak ayip, arsa sahibinin sdzgelimi hileli bir davranisi neticesinde

3% ALNIAK, M. ilhan, Mesuliyetten Kurtulma Kayitlari: (Ademi Mesuliyet Mukaveleleri), {UHFM., C.
35,S.1-4,Y.1969,s.325 vd.; CETINER, s. 129; GUMUS, s. 62, (Cilt I1); INAL, Hamdi Tamer, s. 582,
(Borca Aykirilik).

37 DUMAN, s. 663, (Insaat); INAL, Hamdi Tamer, s. 582, 583, (Borca Aykirilik).
38 CETINER, s. 128.

339 Bu hususta Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortaklign A.S. ile Makro Ins. Tic. A.S. - Ak Yapi Ins.
Taah. San. Tic. Ltd. Sti. Ortak Girigimi arasinda gelir paylasimi esasina gére yapilan gayrimenkul satig
vaadi sozlesmesinin “Sair ve Ozel Hiikiimler” ana baslikli 17.13. maddesinde “Isbu sézlesme, temelinde
sozlesme konusu bagimsiz béliimiin bulundugu projenin yapilacagr arsanin maliki olan Emlak Konut
Gayrimenkul Yatirim Ortakligr A.S. ile bu arsa tizerinde yapilacak projenin yapimi ve pazarlanmast dahil
tiim gider, masraf, her tiirlii vergi, resim, harg, fon vs. tiim harcamalari iistlenen yiiklenici arasinda yapilan
Istanbul 17. Noterligi'nin 25.04.2014 tarih ve 11907 yevmiye numaral, Istanbul Basaksehir Kayabasi 4.
Etap Arsa Satisi Karsiligi Gelir Paylasimi Isi ‘ne gére yapilmasina ait sozlesmenin oldugu, arsa malikinin,
projenin yapimi, pazarlanmasi, satisi ve satis sonrasi dahil hi¢cbir safhasinda, hi¢bir ad altinda ve hi¢bir
kosulda gider, masraf, vergi, resim, harg, fon vs. harcamada bulunmayacagr ve mevzuatin amir
diizenlemeleri ile alicimin sozlesme gereklerini yerine getirmesi halinde bagimsiz boliimiin tapu devrini
vermesi disinda hi¢bir yiikiimliiliigii olmadigi, alicinin isbu Satis Vaadi Sozlesmesi nedeniyle dogacak tiim
tazminat ve talep haklarinin muhatabr olarak yiikleniciyi kabul edecegi ve her tiirlii ayip, kusur ve eksik
imalatlar ile gecikmeden dogabilecek muhtemel zararlardan yiiklenicinin sorumlu oldugunu pesinen kabul
etmeleri esasina dayanmaktadir.” seklinde arsa sahibi Emlak Konut Gayrimenkul Yatirim Ortakligi A.S.
lehine sorumsuzluk anlasmasi kaydinin  bulundugu gériilecektir. 1lgili sozlesme igin bkz.
http://www.emlakkonut.com.tr/_Assets/Upload/Images/file/ihaleilanlari/satisihale/PARK-MAVERA-
2%20SOZLESME.pdf (e.t.: 15.01.2021).
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meydana gelmis ise bu durumda s6zlesmedeki sorumsuzluk kaydi TBK. md. 115/1 (eBK.
md. 99/1) uyarinca agir kusur sayilir ve gegerliligini yitirir. Uygulamada agir kusurun
tespiti mahkemelerce tayin edilen bilirkisilerce yapilmaktadir. Agir kusurun varligi,
aliciyr ihbar kiilfetinden kurtarir ve sorumsuzluk isnadimni ortadan kaldirir®®. Aksi halde
ise gegerli bir sorumsuzluk anlagsmasi dahilinde; teslim edilecek bagimsiz boliimlerde
meydana gelen ayip dolayisiyla aliciya karsi arsa sahibi sorumlu olmaz, yiiklenicinin

sorumlulugu ise devam eder.

8.1.4.4. Alt Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

Insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin, {istlenmis oldugu isi bizzat ifa edebilecegi gibi; yapi
eserini meydana getirirken bir alt yiiklenici vasitasiyla eseri tamamlayabilecegini daha
once belirtmistik. Doktrinde niteligi itibariyla bir yap1 eseri meydana getirilirken ¢ok
sayida kismi edimin s6z konusu oldugu, bahsi ge¢en kismi edimler dahilinde, s6zlesmeye
konu yapi eserinin, zamaninda ve eksiksiz olarak ortaya g¢ikmasi bakimindan alt

yiiklenicilik miiessesesinin onem tasidig1 ifade edilmistir®*!

. Uygulamada, insaat igleri
bakimindan alt yiiklenici vasitastyla kismi ifa yoluna gidildigine sik¢a rastlanmaktadir.

Iste bu tip hususlarda alt yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluklari giindeme gelir.

Alt yiiklenicinin as1l yiikleniciye karsi mevcut sorumlulugu baglaminda, asil yiiklenicinin
alt yiikleniciye karsi sahip olacagi ayiba karsi tekeffiile iliskin haklarin tiir, kapsam,
kullanilma imkanlar1 bakimindan; arsa sahibinin kendisine karsi sahip oldugu benzer
haklarla ortiismesinde biiyiik menfaatinin oldugu ifade edilmistir**2. Bu husus, asil
yiiklenici yoniinden bir gereklilik arz etmekte ve ayni1 zamanda asil yiiklenicinin bu

konuda korunmasi gerekliliginin de sinirim belirlemektedir3*3,

Doktrinde alt yiiklenicinin asil yiikleniciye kars1 sorumlulugu iki yonden ele alinmistir®*,

Bunlardan ilki, ayibin alt yiiklenici veya daha onceki miiteahhidin (Vorunternehmer)

30 CETINER, s. 129; EREN, s. 1115, (Genel); INAL, Hamdi Tamer, s. 595, (Borca Aykirilik).
3L AKKANAT, s. 8, 9; GUMUS, s. 12, (Cilt I1).

32 AKKANAT, s. 15.

343 AKKANAT, s. 15, 16.

344 AKKANAT, s. 16 vd.
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sorumlu oldugu bir sebepten kaynaklanmasi ihtimalidir. Buna gore alt ytiklenici, asil
yiikleniciye kars1 yapi eserinin ayiplarin1t TBK. md. 475 (eBK. md. 360) ¢ercevesinde

35 ikinci husus ise ayibin asil yiiklenicinin

tekeffiill etmek mecburiyetindedir
koordinasyon yilikiimliiliigiinii yerine getirmemis olmasindan kaynaklanmasi halidir. Bu
durumda ise asil yiiklenici, alt yiiklenicinin ediminin ayipli olmasina bizzat sebebiyet
vermis ise tipki arsa sahibinin durumunda oldugu gibi TBK. md. 476 (eBK. md. 361)
hiikmiinde anilan kosullarin meydana geldigi ihtimallerde oldugu lizere alt yiikleniciye

kars1 ay1p sebebiyle miiracaat imkanindan yoksun bulunmaktadir®4®.

8.1.4.5. Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcunda Zamanagimi

Ayiph ifa nedeniyle yukarida deginmis oldugumuz bilgiler 1s1ginda yiiklenicinin arsa
sahibine ve lg¢iincii kisilere karsit sorumlulugu belirli bir siireye tabi olup bu siireler
ayiptan dogan haklarin kullanilmasi bakimindan 6nem tagimaktadir. Ayrica zamanasimi,
arsa sahibi ve {¢iincii kisilerin kullandig1 se¢imlik hak neticesinde ortaya ¢ikan alacak
hakkinin (Forderungsrecht) mevcudiyetine dogrudan tesir etmeyecek fakat bu alacagin

dava edilebilirligini snirlandiracaktir®®’,

Tasinmaz satis1 ve satis iliskisi doguran haklarda sorumluluk siiresi TBK. md. 244/I11
(eBK. md. 215/I1) ile belirlenmistir. ilgili kanun hiikmii uyarinca “Bir yapmmn ayipli
olmasindan dogan davalar, miilkiyetin ge¢mesinden baslayarak bes yilin ve saticinin agir
kusuru varsa yirmi yilin ge¢mesiyle zamanasimina ugrar.” denmek suretiyle ikili bir
ayrima gidilmistir. Buna gore saticinin (gegerli bir sorumsuzluk anlagsmasimin varligi
halinde yalnizca yiiklenici, miiteselsil sorumlulugun kabulii halinde hem yiiklenici hem de
arsa sahibi) hafif veya agir kusurlu olmasi durumunda farkli zamanasimi siireleri s6z
konusu olacaktir. Agir kusurun varligi hélinde zamanasimi siiresi miilkiyetin

ge¢mesinden itibaren yirmi yil, hafif kusurlarda ise bes yildir.

Ayiptan dogan sorumlulukta zamanasimai siiresinin diizenlendigi bir diger kanun hitkmii

ise TKHK. md. 12/ hiikkmiidiir. Buna gore “Kanunlarda veya taraflar arasindaki

35 AKKANAT, s. 16.
36 AKKANAT, s. 19.
%7 YENER, s. 173.
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sozlesmede daha uzun bir siire belirlenmedigi takdirde, ayipli maldan sorumluluk, ayp
daha sonra ortaya ¢itkmis olsa bile, malin tiiketiciye teslim tarihinden itibaren iki yillik
zamanagimna tabidir. Bu stire konut veya tatil amaglh tasinmaz mallarda tasinmazin
teslim tarihinden itibaren bes yudir.,” denmek suretiyle kanun koyucu tarafindan,
tasinmaz mallara meydana gelecek ayipli maldan sorumluluk bakimindan, Tiirk Borglar
Kanunu’na paralel olarak bes yillik bir zamanagimi siiresinin belirlendigi goriilecektir.
Ancak Tiirk Bor¢lar Kanunu’ndan farkli olarak ilgili maddenin iigiincii fikrasinda ayibin
agir kusur veya hile ile gizlenmis olmasi durumunda zamanasimi hiikiimlerinin
uygulanmayacagi ifade edilmistir. Her ne kadar kanunun lafzindan agir kusurun yahut
hilenin varlig1 durumunda zamanagimi siiresinin tamamen kaldirildigi intibasi olusmussa
da doktrinde TBK. md. 244/111 (eBK. md. 215/11) ile belirlenmis olan yirmi yillik

zamanasimi siiresinin uygulanmas1 gerektigi belirtilmistir3#é,

8.1.5. Insaat1 Teslim Borcu

Yiiklenici bakimindan teslim, tamamlanmis olan insaat iizerinde fiili hakimiyetin ifa

349 Yiiklenicinin teslim borcu acikca mevzuat ile

amaci ile arsa sahibine gegcirilmesidir
diizenlenmemistir. Doktrinde teslimden dogan borca aykirilik halinde borglunun
temerriidii (mora debitoris, mora ereditoris) kapsamindaki genel hiikiimlere gidilecegi

30 Yargitay ise teslimin hukuki niteligini “Kural olarak yeniden imal ve

ifade edilmistir
insa edilecek bir eser ancak tamamen bittikten sonra teslim edilebilir. Ayiba karsi tekeffiil

borcu da eserin fiilen ve tamamen tesliminin gerc¢eklesmesi halinde séz konusu olabilir.

38 CETINER, s. 131. Aksi yonde goriis i¢in bkz. GUMUS, s. 76, (Cilt II). “...TBK. Kanun Koyucusu
temelde ogretideki yaklasimi benimsemekle birlikte, sadece tasinmaz yapilardaki ayiplaria sinirli olarak,
tasinmaz yapilardaki ayiplarda yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin, yine
teslimden baslayarak yirmi yullik zamanasimi siiresinin uygulanmasini ongérmiistiiv. Hiikmiin gerekcesine
bakilirsa, ‘Boylece, 818 Sayili Bor¢lar Kanunundan farkl olarak, haksiz fiillerde zamanasimina iliskin
Tasarmin 71’inci maddesinin birinci fikrasimin ilk ciimlesiyle uyumlu bir diizenleme yapimistir. Ancak,
haksiz fiiller icin éngoriilen iki yillik kisa zamanagimina, taraflar arasindaki iliskinin bir eser sézlesmesi
oldugu goz éniinde tutularak Tasarida yer verilmemistir.” Ancak tasarumin 71’inci maddesi, 72. madde
olarak yasalasirken, yirmi yillik siire on yila indirilmis; ancak séz konusu indirimin TBK. Md 478’e
yansitiimast unutulmustur. Kamimizca bu durumda bir ihmali kanun boslugunun varligi kabul edilmeli ve
tasinmaz yapilarin ayipli ifasinda yiiklenicinin agir kusuru (kast veya agir ihmali) varsa, zamanagimi stiresi
on yil olarak kabul edilmelidir...”

349 ARAL/ AYRANCI, s. 347; GUMUS, s. 28, 29, 33, (Cilt 11); DUMAN, 465 vd., (insaat); EREN, s.
621, 622, (Ozel); SELICI, s. 35.

30 ARAL/ AYRANCI, s. 347; DEMIR, Mustafa Duhan, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin Yiiklenicinin
Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, S. 56; ENLI, s. 23; EREN, s. 622, (Ozel); GfJMﬁS, s. 36, (Cilt 11);
SAHiN, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, s. 140, (Temerriit);
YAKUPPUR, s. 74 vd.
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Ayni dogrultuda olmak iizere gerek Yargitay gerekse Isvigre Federal Mahkemesi, teslimin
yvapilmis sayilmasi sozlesmede kararlagtirilan biitiin islerin bitirilmis, icra edilmis olmast
anlamina geldigini, heniiz tamamlanamamis bir eserin teslim ve teselliimiinden séz
edilemeyecegini kabul etmistir. O halde yalniz tamamlanmus olan eserler teslim borcunun
konusunu olugturabilir.” olarak izah etmistir®®!. Bu bilgiler 1s1¢inda ve yargi kararlari
uyarinca; teslimin kural olarak insaatin biitlin hatlar1 ile tamamlandiktan sonra
gerceklesecegi, tamamlanmamis olan insaatin tesliminin ve teselliimiiniin miimkiin

olmadig1 ifade edilmistir.

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin temel borcu, tipki eser s6zlesmesi
ve eser sOzlesmesinin niteligini tasiyan benzer sézlesmelerde oldugu iizere, insaatin
tamamlanarak teslim edilmesi borcudur®®2, Kanaatimizce mezkur teslim borcu, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi anlaminda bir teslim olmayip meydana getirilmis olan
bagimsiz boliim veya boliimlerden genis anlamiyla gelir elde etmek iizere tamamlanarak
satisa veya Kiralamaya miisait bir bigimde arsa sahibine teslim edilmesini igerir. Zira arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde Kural olarak teslim ile birlikte yiiklenicinin asli edim
yiikiimlerinin sona erdigi kabul edilir. Ancak hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesinde,
sozlesmenin niteligi geregince teslimden sonra da da taraflarin asli edim yilikiimleri
devam etmektedir. Oyle ki taraflar sdzlesme ile, tamamlanmis olan bagimsiz béliimlerin
yiiklenici tarafindan pazarlanmasi ve duruma gore arsa sahibi adina satiginin yapilmasi
karsiiginda elde edilecek gelirin paylasilmasini taahhiit etmektedir®3. Bununla birlikte

sozlesmede asgari bir gelir tutarinin taahhiit edilmesi durumunda, bagimsiz boliimlerin

%1 T.C. Yarg. 15. HD. 1984/1074 E., 1984/3475 K., 13.11.1984 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). Ayrica karar metninde teslimin kosulu, tespiti ve neticeleri hakkinda “Demek oluyor ki, eserin
teslim kosulu, herseyden once onun tamamlanmis olmasi ile gergeklestirilebilir. (Tamamlanmis olmak)
olgusu ise, eserin objektif 6l¢iiler icinde amaca uygun olarak kullanilabilir durumda oldugunun saptanmasi
ile ortaya ¢ikar. Bundan sonraki agsamada eserin zilyetliginin isverene gecirilmesi, yani isverenin eser
tizerinde fiili hakimiyetinin saglanmadiginin belirlenmesi gelir ki, bu da hukuki teslim anlamina gelir.
Yiiklenici bu iki unsuru yerine getirmek suretiyle eserin teslimi gerceklesmedigi siirece isverenin ayibin
tekefiiliinden dogan haklarini kullanmasindan séz edilemez. Daha agik bir deyimle igverenin eseri muayene
ve ayiplarint ihbar yiikiimliiliigii, ancak eserin fiilen ve hukuki anlamda tesliminden sonra baslayacaktir.”
ifadeleri yer almaktadir.

%2 GUMUSSOY KARAKURT, s. 789; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598; Ayni1 yonde Yargitay’m
21.06.2004 tarihli bir kararinda “Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu bir eser meydana getirmek
(somut olayda arsa payi devir karsiligi insaat yapmak) ve meydana getirilen eseri sozlesmede
kararlastirilan zamanda sozlesme sartlarina uygun olarak arsa sahibine teslim etmektir.” denilerek
yiiklenicinin temel borcuna vurgu yapilmistir. Ilgili karar igin bkz. T.C. Yarg. 15. HD. 2003/6321 E.,
2004/3464 K., 21.06.2004 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).

353 INAL, Emrehan, s. 72, (Gelir Paylagiml1).
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satilmas1 yahut kiralanmasi neticesinde yiiklenicinin arsa sahibinin paymni tamamlama
borcu s6z konusudur®4, Tiim bu hususlar, teslim borcu baglaminda hasilat paylasimli
insaat sozlesmesini arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinden ayiran karakteristik unsurlar
olup, yiiklenicinin insaati teslim borcunun hukuki niteligi bakimindan Onem arz

etmektedir.

Yiiklenicinin ingaat1 teslim borcu bakimindan tesellim ile eserin kabul edilmesinin
karigtirllmamas1 gerekmektedir. Zira eserin kabulii, arsa sahibinin insaat1 sdzlesmeye
uygun gérerek acik ayip iddiasinda bulunmayacagi hususundaki beyanina tekabiil eder®>®,
Eserin kabul edilmesi, TBK. md. 477/1 (eBK. md. 362) anlaminda kural olarak
yiikleniciyi her tiirlii sorumluluktan kurtaracaktir. Teselliimde ise teslimin hukuki

neticelerine yonelik bir irade bulunmamaktadir.

Ingaatin teslim edildigine dair ispat yiikii yiikleniciye aittir. Nitekim Yargitay bir
kararinda, “Kural olarak, eserin arsa sahibine teslim edildigini ispat yiikleniciye diiger.
Maddi bir olay olmast bakimindan teslim taraflar arasinda diizenlenecek bir teslim
tutanagy ile ispatlanabilecegi gibi diger yazili deliller veya tanik sozleri ile de
ispatlanabilir.” demek suretiyle teslim bakimindan ispat yiikiiniin yiikleniciye ait

6, Ispat bakimindan ise zaruri olmamakla beraber teslim

oldugunu ifade etmistir
esnasinda taraflar arasinda yer teslim tutanagi diizenlenmesinde fayda olacaktir. Fakat
gerekli goriilmesi halinde basta 6100 Sayili Hukuk Muhakemeleri Kanunu®®’ (bilhassa
HMK. md. 187 vd., HMUK. md. 236 vd.) ile hiikiim altina alinan ispat yollarina (tanik,

yemin, isticvap vs.) da basvurulabilecektir.

Teslim ile beraber yarar (utilitas) ve hasar arsa sahibine geger, eserin ayipli olarak
meydana getirilmesi halinde ayibin ve eksikliklerin tazmini ile yiiklenicinin alacagi
bakimindan zamanasimi siireleri baslar, ayiba karsi1 tekeffiil sebebiyle arsa sahibinin

muayene ve ihbar siireleri baglar ve nihayet yiiklenicinin iicret alacagi muaccel olur®®®,

%4 INAL, Emrehan, s. 73, (Gelir Paylagiml1).
35 GUMUS, s. 29, (Cilt 11); SUTCU, s. 704.

36 T.C. Yarg. 15. HD. 2003/6321 E., 2004/3464 K., 21.06.2004 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).

37 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6100.pdf
38 ARAL/ AYRANCI, s. 347; GUMUS, s. 28 vd., (Cilt 11); SUTCU, s. 704, 705.
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Burada 6nem arz eden bir diger husus ise; taraflarin sdzlesmede insaatin zamaninda
teslim edilmemesi durumunda yiiklenicinin bir “gecikme bedeli” o6deyecegini
kararlastirmasi halidir. Cezai sart olarak da ifade edilen bu husus, teslim bakimindan son
derece onem tasimaktadir. Zira doktrinde, arsa sahibinin cezai sart isteme hakkini sakli
tutmadan (¢ekince, ihtirazi kayit) insaat1 teslim almasi ile birlikte, cezai sart talep etme
359

olasiligindan s6z edilemeyecegi ifade edilmistir

temerriide diismesi durumunda arsa sahibi, TBK. md. 124/1 (eBK. md. 107/1) ve TBK.
360

Yiiklenicinin ingaat1 teslimde
md. 473 (eBK. md. 358) uyarinca sozlesmeden donebilir*®®. Ancak bunun i¢in insaatin

kararlastirilan siirede sona ermeyeceginin agikg¢a anlasilmasi gerekmektedir.

Cezai sart, taraflarin irade ozerkli§i ve sdzlesme serbestisine dayanmaktadir®®l,

Dolayistyla so6zlesmenin taraflari, cezanin miktarini serbestge belirleyebilecektir. Fakat
sOzlesme ile kararlastirilmis olan ceza miktarinin bazi hallerde bor¢luyu sinirli olarak
baglayacag 6ngoriiliir®®?. Sozgelimi cezanin miktari, borglunun ekonomik kisilik hakkim
ve ticari faaliyetlerini ihlal edebilecek veya olumsuz yonde etkileyecek Olgiide asiri
olabilecektir. Iste bu gibi durumlarda hakim, TBK. md. 182/I11 (eBK. md. 161/11l)
uyarinca takdir yetkisini kullanmak suretiyle kendiliginden indirecektir. Doktrinde
kararlagtirilan cezai sartin fahis (asirz) olup olmadigmin her somut olaya gore
degerlendirilmesi gerektigi, miktarin fahis oldugunun tespiti ile birlikte s6z konusu cezai

sartin tenkisinin yargicin takdirine birakilmadig: ifade edilmistir®®

. Yargitay, cezai sartin
fahis olup olmadiginin tespitinin, fahis olmas1 durumunda ise indirime gidilmesine iliskin
bor¢lunun talepte bulunmasmin gerekmedigini ifade etmistir®®4. Bununla birlikte cezai
sartlar “Kesin hiikiimstizliik” bashikli TBK. md. 27 (eBK. md. 20) hiikmii uyarinca

hukuka (contra leges), ahlaka (dddba, contra bonos mores), kanunun emredici

359 GI"JMI"JS, s. 37, 38, (Cilt 1); UCAR, Ayhan, Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii
ve Hukuki Sonuglari, AUEHFD., C. 5, S. 1-4, Y. 2001, s. 550, 551.

30 ARAL/ AYRANCI, s. 350; GUMUS, s. 39, (Cilt 1); SUTCU, s. 727.
361 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 308; KILICOGLU, s. 590.
%2 EREN, s. 1216, (Genel).

33 KILICOGLU, s. 599. Doktrinde 6ne siiriilen bu goriisiin dayanagmi 818 Sayili eBK. madde 161/11
hiitkmii olusturmaktadir. Zira ilgili madde hitkmiinde hakimin fahis gordiigii cezalar1 tenkis ile “miikellef”
oldugu ifade edilmistir. 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile ilgili hiikiim degisse de anlam ve igerik
bakimindan s6z konusu tutum korunmustur. ilgili kanun hiikmiinde (TBK. md. 182/1II), hakimin asiri
gordiigii ceza kosulunu kendiliginden (re’sen) indirecegi belirtilmistir.

%4 T.C. Yarg. HGK. 2004/9-759 E., 2005/9 K., 02.02.2005 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).
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hiikiimlerine, kamu diizenine ve kisilik haklarima uygun diistigi oOlgiide gegerli
olmaktadir®®. Son olarak cezai sart1 daha 6nceden ifa etmis olan borglunun, 6demeyi

yaptiktan sonra ceza miktarinda indirim talebinde bulunmasi s6z konusu olamaz.

8.1.6. Yiiklenicinin Asgari Gelir Taahhtidiinde Bulunmas1 Durumu

Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinde taraflar yalnizca bagimsiz boliimlerin satisindan
elde edilecek geliri paylasmay1 kararlastirabilecegi gibi, sozlesmenin kurulmasindan
sonra belirlenecek bir tarihe kadar veya sézlesme sonunda yiiklenici tarafindan arsa

sahibine asgari bir gelir tutarinin ddenmesi de kararlastirilabilir36®

. Bu durumda bagimsiz
boliimlerin satisindan beklenilen gelirin elde edilememesi rizikosunu yiiklenici
iistlenmektedir. Arsa sahibi ise beklenen gelir elde edilsin veya edilmesin, sozlesmede
belirlenmis olan asgari tutar1 yiikleniciden talep etme hakkina sahip olmaktadir®®’. Buna
karsilik bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilen toplam gelirin belirlenen miktardan
fazla olmasi durumunda, taraflar kalan miktar1 s6zlesmede belirlenmis pay1 oraninda

368

paylasmaktadir®®. Uygulamada asgari gelir tutarinin sdzlesme siiresince belirli bir oranda

(agwrlikls olarak UFE oraminda) giincellenmesine de rastlanmaktadir®®®,

8.2. Arsa Sahibinin Borg¢lar:

Hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen bir s6zlesme tiirii
oldugunu belirtmistik. Dolayistyla sézlesmenin hukuki niteligi geregince yiiklenicinin az
evvel degindigimiz borcuna karsilik, arsa sahibinin de birtakim bor¢lari bulunmaktadir.
Doktrinde bu borg¢lar, arsayr yiikleniciye teslim etme borcu, bagimsiz bolim veya
boliimler {izerine islem yapmak tizere yiikleniciye temsil yetkisi verme borcu, arsaya

iligkin tasarruf islemleri yapmama borcu, bagimsiz boliim veya boliimlerin miilkiyetini

365 DORUK, s. 46.
366 YENIOCAK, s. 78.

%7 CAKIROGLU, s. 25; DUMAN, s. 162, (insaat); INAL, Emrehan, s. 89, (Asgari Gelir); iNAL,
Emrehan, s. 73, (Gelir Paylasimli); YELMEN, s. 44; YENIOCAK, s. 78.

368 YELMEN, s. 44.
39 INAL, Emrehan, s. 89, (Asgari Gelir).
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tiglincli kisilere devretme borcu ve nihayet gelir paylasimi borcu basghgi altinda

incelenmistir.

8.2.1. Arsay1 Yiikleniciye Teslim Etme (Tahsis Etme) Borcu

Hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin ise baglayabilmesi i¢in arsa sahibi,
arsasini, Oncelikle fiilen ve hukuken insaat yapmaya elverisli ve ayipsiz bi¢cimde

370

yiikleniciye teslim etmelidir’’”. Doktrinde arsa sahininin arsasini teslim etmesi halinde

TMK. md. 975 uyarinca yiiklenicinin “dolayl: zilyet” haline gelecegi ifade edilmistir®"*.
Hasilat paylagimli ingaat sdzlesmesi bakimindan arsa sahibinin arsay1 yiikleniciye teslim
etme borcu kapsaminda, arsanin tesliminin ger¢eklesmemesi durumunda arsa sahibinin
temerriidii ve sorumlulugu s6z konusu olmaktadir. Yargitay bir kararinda; s6zlesme ile
tizerinde ingaat yapilacak olan tasinmazdaki binalarin yiikleniciye bos ve pliriizsiiz olarak
tesliminin Ongdriildiigii bir sdzlesmede arsanin yiikleniciye bos bigimde tesliminin
miimkiin olmasina ragmen s6z konusu borcun arsa sahibi tarafindan yerine getirilmeyerek
sozlesmeyi feshetme yoluna gidilmesini haksiz bulmus, kusurlu olan arsa sahibinin,

yiiklenicinin olumlu zararlarini 6demesi gerektigini ifade etmistir®’2,

Sozlesmeye konu arsanin iizerinde halihazirda yikilmasi gereken bir binanin bulunmasi
ve s0z konusu binada kiracinin ikamet etmesi halinde arsa sahibi, sozlesme ile aksi
kararlastirilmadik¢a kiraciyr tahliye etmekle yiikiimliidiir®’3. Doktrinde yiiklenicinin
kiraciy1 tahliye ettirmek lzere arsa sahibini zorlama imkanina sahip oldugu ifade
edilmistir”. Ancak burada bir husus énem arz etmektedir. Insaatin yapilacagi arsa
tizerindeki taginmazda ikamet eden kiracinin tahliyesinin hukuken miimkiin olmasi
gerekir. Ornegin; belirsiz siireli kira sdzlesmesinde kiranin baslangicindan on yil gegmis
olmasi halinde arsa sahibi (kiraya veren), genel hiikkiimlere gore fesih bildirimi vasitasiyla

sOzlesmeyi sona erdirebilir. Yargitay, insaatin yapilacagi arsa iizerinde belirli siireli kira

370 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 598, 599.
3L CELEN, s. 134; YENIOCAK, s. 81.

372 T.C. Yarg. 15. HD. 1991/4788 E., 1992/1968 K., 01.04.1992 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).

3 SUTCU, s. 342.
374 SUTCU, s. 342.
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sOzlesmesi ile ikamet eden kiracidan, siirenin sona ermesinden 6nce TBK. md. 331 (eBK.
md. 264) uyarinca tahliyesini talep eden arsa sahibinin 6nemli nedenle sdzlesmeden

donemeyecegini ifade etmistir®’.

Tahliyenin ger¢eklesmesi ile birlikte s6zlesmede aksi kararlastiriimadikga yikim isleri
yiikleniciye ait olmaktadir. Yargitay, arsa sahibinin arsay1 yiikleniciye teslim borcunu
yerine getirmemesi durumunda yiiklenicinin arsanin bosaltilarak tarafina teslimi i¢in ifa

davas1 agabilecegini ifade etmistir®’®.

8.2.2. Yiikleniciye Temsil Yetkisi Verme Borcu

Kisilerin hukuki islemlerini bizzat yapmak yerine bir baskasi vasitasiyla yapmasi bazen
ihtiyag, bazen de zorunluluktur. Bireyler, ¢esitli amag ve sebeplerle (masraf ve zamandan
tasarruf etmek, gizli kalmak, yapilacak is ve islemlerin uzmanlik gerektirmesi gibi)
hukuki islerini bizzat yapmayabilirler. Kisilerin hukuki igslemlerini bir bagkasi1 vasitasiyla
yapmasi durumunda temsil (pouvoirs de représentation de gestion, vertretung) kavrami
giindeme gelecektir. Temsil, bir hukuki islemin temsil olunan adina ve hesabina
yapilmasidir®”’. Temsilde hukuki islem, temsilci (temsil eden) tarafindan yapilmasina
karsin hiikiim ve sonuglar1 temsil olunan iizerinde gerceklesir®’®. Temsil yetkisi verilmesi,

bir sdzlesme niteligi tasimadigi i¢in temsilcinin bunu kabul etmesine gerek yoktur, hazir

3% T.C. Yarg. 3. HD. 1999/2310 E., 1999/2904 K., 22.03.1999 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “Somut olayda davaci siireli olarak kurdugu kira sozlesmesinin bitmesine 2 yiul kala itigtincii
kisi ile yaptigi kat karsiligi insaat sozlesmesi geregince davaya konu tasinmazin kendisine bos olarak teslim
edilmesi gerektigini ve bu nedenle kira sozlesmesini feshetmek istedigini bildirmis, yasal olarak eBK. 264.
maddesine dayanmigtir. Boyle bir iddia onemli nedenlerle kira sozlesmesinden dénmeye neden olamaz.
Zira, boyle bir olasiligin bastan itibaren hesaba katilmasi gerekirdi.”

76 T.C. Yarg. HGK. 2006/14-153 E., 2006/243 K., 26.04.2006 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “...fmar uygulamasi sonucu 14 parselin tamamina sahip olan H., 28.9.1995 tarihinde
diizenlenen eser sézlesmesi ile yiiklenici olan dosya davast H. Oto Insaat Taahhiit Limitet Sirketi'ne arsayt
teslim ederek sézlesmede dngoriilen nitelikte bir binamin yapiminda anlasilmis bulunmaktadwr. Eser
sozlesmesinin yapim ve arsanin teslimi yeni yapilacak insaat igin arsanin eski yapilardan ve var olan diger
eklentilerden arindwrilmasi yetkisini de yiikleniciye saglar, iste yiiklenici davaci sirket sézlesmeden aldigi
bu yetkiye dayanarak arsa iizerindeki eski binanin yerinden kaldirilmasi amaci ile bu davayr agmistir.”

317 AKINCI, s. 124; AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 161; AYDOS, s. 67; CANSEL/ OZEL, s. 75;
DENIZ CAKMAKLI, s. 31; EREN, s. 454, (Genel); GUHL, s. 106; KAYAR, s. 95, (Borglar);
KAYIHAN, Saban/ UNLUTEPE, Mustafa, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Gozden Gegcirilmis ve
Giincellenmis 6. Baski, s. 211; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 620
vd.; YAVUZ, s. 206, (El Kitab1).

378 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 161; DENiZ CAKMAKLI, s. 31; KAYIHAN/ UNLUTEPE, s.
211; KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 620.
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olmayanlar arasindaki temsilde, yetkinin verildigine dair irade beyaninin temsilciye

ulasmasi ile birlikte temsil iliskisi kurulmus olur®’®.

Hasilat paylagimli insaat sozlesmesinde kural olarak insaatin baslanmasindan meydana
getirilen bagimsiz boliimlerin tapuda devrine kadar biitiin is ve islemlerin icras1 ve takibi

yiikleniciye havale edilmektedir3°

. Genellikle yiiklenici, kendisine tevdi edilen bu is ve
islemleri yerine getirirken arsa sahibinin temsilcisi olarak hareket eder®®l. Temel gaye,
yiikleniciye verilecek vekaletname ile is ve islemerin tek elden, siiratli ve sorunsuz bir

382

bicimde yapilmasidir**. Uygulamada hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi bakimindan,

sozlesmeden dogan borglarin ifa edilebilmesi adina yiikleniciye temsil yetkisinin

verilmesine siklikla rastlanmaktadir3®®

. Yelmen, temsil yetkisi kapsaminda goriilecek is
ve islemleri “sozlesme konusu yapiyla ilgili projelerin ve mahal listelerinin hazirlanmasi,
her tirlii ruhsatin alinmasi, tiim tistyapi ve altyapi islerinin yerine getirilmesi, zemin etiit
raporu gibi islemlerin yapilmasi, onayli ruhsat projelerine kat irtifaki kurulmasi, yonetim
plani olusturulmasi, bagimsiz béliimlerin cins tashihlerinin yapilmasi, yapi kullanim izin
belgelerinin alinmasi, kat miilkiyetine ge¢ilip bagimsiz béliimlerin tapularinin alinmast,
tamitim, pazarlama ve satis islemlerinin yapimasi, bagimsiz boliimlerin alicilara teslimi”

olarak belirtmistir®®*,

Doktrinde hasilat paylagimli ingaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin
satisin1 gerceklestirmek tizere yiikleniciye temsil yetkisi vermeyi taahhiit etmesinin,
bagka bir ifadeyle, “temsil yetkisi verme borcunun” altina girebilmesinin miimkiin olup
olmadig1 irdelenmistir®®®. Zira niteligi geregi temsil iliskisinde; TBK. md. 42/1 (eBK. md.
34/1) hitkmii uyarinca, temsil olunan tarafindan, temsilcinin yetkisine her zaman igin son

verilebilmesi (azil, yetkiyi geri alma) miimkiindiir®®®. Temsil olunanin sahip oldugu temsil

39 EREN, s. 455, (Genel); KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMIi/ SEROZAN/ ARPACI, s. 635.
380 YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 599; YELMEN, s. 135.

%1 YENIOCAK, s. 81, 82.

382 YELMEN, s. 135.

383 YENIOCAK, s. 82.

384 YELMEN, s. 135.

35 INAL, Emrehan, s. 157, (Sonuca Katilmali); YENIOCAK, s. 82.

38 AKINCI, s. 132; BILGILi/ DEMIRKAPI, s. 75, (Borglar); CELEN, s. 138; KILICOGLU, s. 167,
170. YENIOCAK, s. 83, 84.
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yetkisinin, her zaman i¢in sinirlandirilabilmesi ve geri alinabilmesi hakkindan dnceen
feragat etmesi TBK. md. 42/11 (eBK. md. 34/I1) uyarinca miimkiin degildir. ilgili kanun
hiikmiinden hareketle, bir kimsenin vermis oldugu temsil yetkisini her zaman i¢in geri
alabilme hakkina sahip olmas1 ve s6z konusu haktan dnceden feragat etmesinin miimkiin
olmamasi, teknik olarak o kisinin temsil yetkisi verme borcu altinda olmadig1 anlamina
gelmektedir®®’. Doktrinde temsil yetkisinin geri alinmamak iizere verilmesinin yahut
temsil yetkisini geri alma hakkindan feragatin miimkiin olup olmadiginin tartismali

oldugu ifade edilmistir®®

. Ancak temsil yetkisinin, temsilciye duyulan glivenden c¢ok
temsil olunanin bir borcun ifasini saglamak maksadiyla yahut temsilcinin yararina veya
ortak bir amacin gergeklestirilmesi maksadiyla verildigi hallerde, taraflarca temsil
yetkisinin geri alinamayacaginin (geri alma hakkindan feragatin) kararlagtirilmasinin
miimkiin oldugu kabul edilir®®®. Tiim bu bilgiler 15131nda; hasilat paylasimli insaat
sOzlesmesinde, arsa sahibi tarafindan ve arsa sahibinin yararina, borcun ifasini saglamak
amaciyla ytikleniciye verilecek temsil yetkisini geri alma hakkindan feragat edilebilecegi

soylenebilir. Dolayisiyla sdzlesmede arsa sahibinin yiikleniciye temsil yetkisi vermesinin,

temsil olunan icin bir borg olarak kararlastirilmasi miimkiindiir.

8.2.3. Arsaya lIliskin Tasarruf Islemleri (Verfiigungsgeschift) Yapmama Borcu

Borcun konusunu olusturan edimler, Roma Hukuku’ndan gelen bir ayrima gore verme
(dare), yapma (facere, positives Verhalten) veya yapmama (non facere, negatives
Verhalten) olmak iizere iige ayrilmaktadir®®. Doktrinde verme ve yapma borcunun
olumlu edim, yapmama borcunun ise olumsuz edim olarak ifade edildigi
goriilmektedir®®. Bahsi gecen ayrim, hukuk sistemimizce de benimsenmis ve gesitli
kanun hiikiimlerinde ele alinmistir. Soyle ki; TBK. md. 110 (eBK. md. 94) hiikmiinde

37 CELEN, s. 138 vd.; INAL, Emrehan, s. 157, (Sonuca Katilmal).
388 INAL, Emrehan, s. 157, (Sonuca Katilmalr).
389 CELEN, s. 140; INAL, Emrehan, s. 157, (Sonuca Katilmali); YENIOCAK, s. 86.

30 AKINCI, s. 24; AYAN, Mehmet, s. 46, (Borclar); DURAL, Mustafa, Akitten Dogan Yapmama
Borglari, [UMHAD., C. 4, S. 6, Y. 1970, s. 7; KILICOGLU, s. 3, 4; KOCAYUSUFPASAOGLU/
HATEMI/ SEROZAN/ ARPACI, s. 35.

31 AKINCI, s. 24, 25; EREN, s. 101, 102, (Genel); KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, s. 35 vd.
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“Borcun konusu bir seyin teslimini gerektirmiyorsa...” denmek suretiyle kosullarin
olusmas1 durumunda (alacaklinin temerriidii, Gldubigerverzug) borg¢lunun, sézlesmeden
donme hakkina sahip oldugu ifade edilmistir. Bununla birlikte TBK. md. 113 (eBK. md.
97) hikkmiinde yapma ve yapmama borcuna aykirilik hali ele alinmistir. Tiirk Borglar
Kanunu disinda, “Eda davasi” baghikli HMK. md. 105 hiikmii uyarinca “Eda davasi
voluyla mahkemeden, davalinin, bir seyi vermeye veya yapmaya yahut yapmamaya
mahkim edilmesi talep edilir.” denmek suretiyle mahkemeden mezkur edimlerin yerine
getirilmesine karar verilmesinin talep edilebilecegi belirtilmistir. Nihayet 2004 Sayil1 Icra
ve iflas Kanunu®*? (IIK.) da, yapma ve yapmama borglar ile ilgili olarak; “Bir isin
yapilmasina veya yapilmamasina dair olan ilamlar” baslikli 1IK. md. 30 hiikkmii uyarinca
alacakli, mevcut bir ilama dayanarak bor¢ludan bir isin yapilmasini veya yapilmamasini

talep etme hakkina sahip olacaktir.

Yapmama (kaginma veya katlanma) borcu, borglunun (arsa sahibi) verme veya yapma
yukiimliliigiinden ziyade olumsuz bir davranista bulunmak suretiyle (tasarruf islemi

yapmama) edimini (menfi) yerine getirmesidir3®.

Hasilat paylagimli insaat sozlesmesi bakimindan arsa sahibinin arsaya iligkin tasarruf
islemleri yapmama borcu; daha once deginmis oldugumuz yapmama borcunun bir
goriniimidiir. Buna gore yiiklenicinin borcunu geregi gibi ifa etmesi ve taraflarin
sozlesme ile amaglanan sonuca ulasabilmesi adina arsa sahibinin birtakim hususlarda
yapmama borcu altinda oldugu ifade edilmistir®®*. Sozlesme uyarinca arsaya iliskin
tasarruf islemleri yapmama borglari, arsa sahibinin “miilkiyet hakkini” kapsayan
borglardandir. Bu baglamda, arsa sahibinin tasarruf yapmama borcuna aykirilik teskil
edecek iglemler, sdzlesmeye konu taginmazin (arsanin) milkiyetinin devri, tasinmazin
miilkiyetinin irtifak hakki veya ipotekle sinirlandirilmasi ve tasinmazin miilkiyetinden
feragat edilmesi bigiminde siralanabilir®®. Arsa sahibinin ilgili islemleri yapmas1 halinde

taraflar arasindaki borg iliskisine aykir1 davrandigi kabul edilmektedir.

392 Kanun metninin tam hali icin bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.2004.pdf

393 AKINCI, s. 25; AYDOS, s. 29; CANSEL/ OZEL, s. 37; EREN, s. 102 vd., (Genel); KAYAR, s. 38,
(Borglar); KAYIHAN/ UNLUTEPE, s. 28; KILICOGLU, s. 4, KOCAYUSUFPASAOGLU/ HATEMI/
SEROZAN/ ARPACI, s. 37.

3% YENIOCAK, s. 92.
3% VARDAR HAMAMCIOGLU, Giilsah, Medeni Hukukta Tasarruf islemi Kavramu, s. 1, 2.
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Doktrinde arsa sahibinin sozlesme ile yiikklenmis oldugu yapmama edimlerinin, borca
konu arsa tizerinde mevcut olan tasarruf yetkisini ortadan kaldiran bir nitelige sahip

3% Dolayisiyla arsa sahibi, s6zlesmenin kurulmasindan sonra

olmadig1 ifade edilmistir
s0zgelimi, sozlesmeye konu arsay1 satabilecek, li¢iincii kisi lehine irtifak hakki (iist hakki,
kaynak hakki, gegit irtifaki gibi) tesis edebilecek veya ipotek edebilecektir. S6zlesmenin
kurulmasindan sonra arsa sahibi tarafindan yapilacak s6z konusu tasarruflar hukuken
gecerli olup hiikiim ve sonu¢ dogurur. Ancak sozlesmenin kurulmasindan sonra
yiiklenicinin, s6z konusu tasarruflar neticesinde, zarara ugramasi miimkiindiir. Bu

durumda ytiiklenici, borcun ifa edilmemesi sebebiyle ugramis oldugu zararin tazminini

talep etme hakkina sahiptir®®’.

8.2.4. Bagimsiz Boliimlerin Miilkiyetini Ugiincii Kisilere Devretme Borcu

Bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin {iglincii kisilere devretme borcu, arsa sahibinin en
temel bor¢larindan biridir®®. Doktrinde arsa sahibi tarafindan, meydana getirilecek yapi
eserinin alicilara satilacagininin yiikleniciye kars1 vaat edilmesinin “fasinmaz satis vaadi”
niteliginde oldugu belirtilmistir®®®. Ote yandan sdz konusu vaadin, kural olarak biitiin
hasilat paylasimli insaat sdzlesmelerinde tasinmaz satis vaadi olarak kabul edilmesinin

490 Yap1 eserindeki bagimsiz boliimlerin iigiincii

miimkiin olmayacagi da ifade edilmistir
kigilere devrinin niteligi hakkinda doktrinde fikir birliginden s6z edilemezse de arsa
sahibinin, bagimsiz boélimleri tglincti kisilere devir borcu altinda oldugu kabul

edilmelidir.

Arsa sahibi, miilkiyeti tiglincii kisilere devretme borcuna aykir1 davranarak miilkiyeti

devirden kacinir ise TBK. md. 117 vd. (eBK. md. 101 vd.) uyarinca borglunun

396 YENIOCAK, s. 93.
397 YENIOCAK, s. 93.
3% DUMAN, s. 164, (insaat); YAVUZ/ ACAR/ OZEN, s. 599; YELMEN, s. 136.

399 CETINER, s. 99; ERMAN, s. 5, (insaat); YENIOCAK, s. 93. (Yazar, soz konusu tasinmaz satis vaadi
sozlesmesinin saf bir tasinmaz vaadi sdzlesmesinden ziyade karma bir s6zlesmenin unsuru olarak ortaya
¢ikan, eksik ti¢iincii kisi yararina bir 6n s6zlesmenin varhigindan bahsetmektedir.)

40 INAL, Emrehan, s. 84, (Gelir Paylasimlr).
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temerriidiine diiser. Zira s6zlesme kapsamina arsa sahibi, bir satis vaadinde bulunarak

yiikleniciye kars1 dogrudan borg altina girmektedir.

Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda, meydana getirilecek bagimsiz boliimlerin satig ve devir
islemlerine yonelik vekalet iligkisinin kurulmasi da miimkiindiir. Arsa sahibi, s6z konusu
satig ve devir islemleri i¢in s6zlesme miiddeti boyunca yiikleniciyi vekil olarak tayin
edebilecektir. Yiiklenicinin vekil sifatiyla hareket edebilmesi ise TBK. md. 502 vd. (eBK.
md. 386) kapsaminda gegerli bir vekalet s6zlesmesinin varligina baghdir. Soyle ki; arsa
sahibinin, s6zlesme ile kararlastirilmig bagimsiz béliimlerin satis ve devir islemleri igin
TBK. md. 504/111 (eBK. md. 388/I1l) uyarinca yiikleniciyi 6zel olarak yetkili kilmasi
durumunda, gegerli bir temsil yetkisine sahip olan yiiklenicinin, satis ve devir islemlerini
yapabilecegi kabul edilmelidir. Arsa sahibi, satig ve devir islemleri i¢in 6zel olarak
yiikleniciyi yetkilendirerek bagimsiz bolimlerin miilkiyetini {igiincii kisilere devir

borcunu ifa etmis olur?®?.

8.2.5. Gelir Paylagimi Borcu

Sozciik anlamiyla gelir (hasilat, getiri, irat, semere); “bir kimseye veya topluluga belli
zamanlarda, belli yerlerden gelen para, varidat” ve “bir ekonomik birimin belli bir siire
icinde kazandirdigr aylik, kira vb. getiri, varidat, irat” olarak ifade edilmektedir. Gelirin
tanimi1 193 Sayili Gelir Vergisi Kanunu’nda®®? da yapilmustir. Vergi hukuku baglaminda
gelir, GVK. md. 1 uyarinca, “bir gercek kiginin bir takvim yili iginde elde ettigi kazang
ve iratlarin safi tutarr” olarak hiikiim altina alinmistir. Doktrinde hasilat paylagimli insaat
sOzlesmesi bakimindan gelir ve hasilat kavraminin hukuken farkli anlam ve sonuglari
ifade ettigi goriisii hakimdir*®®. Gelir paylasimi borcunun hasilat paylasimli insaat

sozlesmesinin bir unsuru olduguna daha once temas etmistik’®*. Calismamizin bu

4“1 YELMEN, s. 136.
402 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.4.193.pdf

43 SUTCU, s. 48-50; YENIOCAK, s. 102 vd. Yazar, bahsedilen gelir kavraminin gelir paylasimia dayali
insaat sozlesmesi bakimindan yapilmis olan tarife uygun olmadig1 gorisiindedir. “Burada gegen gelir
kavramuyla kastedilen, bagimsiz béliimlerin satisindan elde edilen satis bedelidir. Taraflarin paylasima
esas olarak kabul ettikleri bedel, gercek anlamda gelir (kar) degildir. Zira taraflarin hak ettikleri alacak
miktari, lizerinde anlastiklart paylasim orammn, tahsil edilen bagimsiz boliim bedellerinin tamamina
uygulanmast sonucu hesap edilmektedir.”

404 bkz. Birinci Boliim, 4.5.
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boliimiinde yiiklenicinin gelir paylasim borcunun niteligi ile birlikte hiikiim ve

sonuglarini da ele alacagiz.

Hasilat paylasimli  insaat sozlesmesinde sozlesmenin taraflarimin  asli  edim
yiikiimliiliiklerinin temel olarak yiiklenici tarafindan arsa sahibinin arsasinda inga
edilecek bagimsiz boliim veya boliimler tizerinde ii¢iincii kisilere karst yeni bir sozlesme
kurulmasi ve elde edilecek gelirin taraflar arasinda sézlesmede belirlenmis olan sekil ve
oranda pay edilmesi oldugunu belirtmistik. Uygulamada bagimsiz boliimlerin satisindan
elde edilen gelirin agirlikli olarak arsa sahibi adina acilan bir banka hesabinda toplandig
ifade edilmistir*®®. Bununla beraber sozlesmenin taraflar1 s6z konusu geliri birlikte
tasarruf edebilecekleri ortak bir banka hesabinda da toplayabilirler. Nitekim Yargitay,
sOzlesme ile aksi belirlenmemis olmak kayd: ile satig bedelinden elde edilecek gelirin
ortak bir banka hesabinda tutulmasi halinde, elde edilmis olan faizin de gelire dahil

oldugunu ifade etmistir®®,

Arsa sahibinin gelir paylasim1 borcunun sézlesmenin kurulmasi ile beraber dogdugu ifade
edilmistir®®’. Gelirin paylasilabilmesi i¢in ise oncelikle bagimsiz boliimlerin satis
isleminin gerceklestirilmesi gerekir. Doktrinde, bir borcun kapsaminin belirsiz olmasi
yahut heniiz talep edilememesi ile borcun dogmamis olmasi arasindaki ayrimin son
derece dnemli oldugu vurgulanmistir®®®, S6zlesmenin taraflari, sozlesmenin sonuclarin
dogurmasini yahut ortadan kalkmasini ileri bir zaman diliminde meydana gelecek (arizi)
ve heniliz belirli olmayan bir olaymn gergeklesmesine (accidentalia negotii)
baglayabilecektir. Taraflarin sonuglarinin dogmasit (borcun hiikiim ifade etmesi) yahut

ortadan kalkmasini ileri bir zaman diliminde meydana gelecek ve heniiz belirli olmayan

45 YELMEN, s. 136, 137.

406 T.C. Yarg. 15. HD. 2010/2018 E., 2011/ 4628 K., 13.07.2011 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “Gerek taraflar arasindaki sozlesmede gerekse mutabakat metninde bankada toplanan toplam
satis gelirinin paylastirilmasi swrasinda o tarihe kadar olusan faiz tutarimin davaciya édenmeyecegine
iliskin bir hiikme yer verilmeden toplam geliri iizerinden paylasim kararlastirdmistir. Toplam satis gelirinin
bankadaki ortak hesapta tutulmasimin dogal sonucu olarak bankaca wygulanacak faiz de ortak gelir
kapsaminda kabul edilmelidir. Davacun talep yazisindaki nema ifadesi sozlesmedeki serbest birakilma
tarihinin onceki tarihe ¢ekilmesi sebebiyle olusacak gelir kaybi olarak anlasilmalidwr. Nitekim bu kayip da,
davalimin pay oram arttrilmak suretiyle karsilanmuistir. Ote yandan satis gelivinin banka hesabinda
tahakkuk eden faizi taraflarca paylasimast gereken anapara alacagi olarak kabulii gerekeceginden
temerriit faizi degildir.”

407 YENIOCAK, s. 105.
408 YENIOCAK, s. 104.
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409

bir olaya baglamis olduklar1 bu borca “sarta baglh bor¢” denilmektedir™. Buna karsilik

borcun ifa zamani yahut kapsaminin belirli olmayan bir vakiaya bagli olmas: halinde

410 Hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde ise gelir

borcun sarta bagli oldugu sdylenemez
paylasimi borcunun kapsami ve ifa zamani1 bakimindan belirli hale gelmesi, kural olarak
gelecekte vuku bulmasi siipheli olan satis islemine baghdir*l. Ancak asgari gelir
taahhiidii ihtiva eden hasilat paylasimli insaat s6zlesmesinde boyle bir durum s6z konusu
degildir. Zira s6zlesmenin bu ¢esidinde yiiklenici, satis isleminden miistakilen asgari bir

gelir taahhtiidiinde bulunmaktadir.

Arsa sahibi, gelirin arsa sahibi adina agilan bir banka hesabinda toplandigi durumda,
meydana getirilmis olan bagimsiz boliimlerin satisindan elde edilmis olan geliri s6zlesme
ile belirlenen oran ve sekilde yiiklenici ile paylasmaz ise temerriide diisecektir. Bu
durumda yiiklenici, bor¢lanilan edimi zamaninda ifa etmemis olan arsa sahibine karsi
borglunun temerriidii hiikkiimlerine dayanarak meydana gelmis olan zararin tazminini

talep edebilir.

409 AKINCI, s. 268; EREN, s. 1189, (Genel); GURSOY, Kemal Tahir, Oliime Bagli Tasarruflarda Sart ve
Miikellefiyet, AUHFD., C. 11, S. 1, s. 373; KOCAAGA, Sozlesmenin Kurulabilmesi i¢in Taraflarin irade
Beyanlar1 Arasindaki Uygunlugun Kapsaminda Yer Almasi Gereken Noktalar, TBBD., S. 79, Y. 2008, s.
79, 80, (Sozlesme).

410 YENIOCAK, s. 104.
411 YENIOCAK, s. 105.
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9. GENEL OLARAK SOZLESMENIN SONA ERMESI

Sozlesmeler (borg iligkileri), taraflarin karsilikli edimlerini tam ve s6zlesmeye uygun bir
bigimde ifa etmeleri halinde olagan bir bicimde sona ererler*!2, Bununla birlikte
sozlesmelerin ifa disindaki nedenlerle sona ermesi de miimkiindiir. ifa disinda; ikale
(bozma), fesih, feshi ihbar, geri alma ve s6zlesmeden donme gibi hususlar, genis anlamda
borcu sona erdiren diger unsurlardir. Ifa disinda dar anlamda borcu sona erdiren unsurlar
ise; ifa imkansizligi, ibra, takas, yenileme ve zamanasimidir (miiruruzaman). Sireli
olarak akdedilmis s6zlesmede siirenin sona ermesi ile bir bor¢ iliskisinde alacakli ve
borglu sifatinin ayni kiside birlesmesi halinde kural olarak borglar sona ermektedir.
Doktrinde genis anlamda borcu sona erdiren unsurlarin, bir biitiin olarak borg¢ iligkisini
sona erdirdigi ifade edilmistir*'3, Kosullarinin saglanmasi halinde 6liim ve ehliyetsizligin

de borg iliskisini sona erdirecegi ifade edilmistir*!.

Nihayet, kanunda belirtilen haller disinda, s6zlesme serbestisinin bir sonucu olarak
sOzlesmenin taraflari, sozlesmenin sona erme sebeplerini bizzat diizenleyebilecektir.
Taraflarin sozlesmenin sona erme sebeplerini belirlemeleri halinde, belirlenmis olan

sebepler, sozlesme iliskisinde dncelikle uygulanacak nitelikli hiikiimler olmaktadir®®®,

42 EREN, s. 682, (Ozel); KILICOGLU, s. 398, 634
413 EREN, s. 1287 vd., (Genel).

414 AKINCI, s. 20, 294.

415 YELMEN, s. 141.

98



10. HASILAT PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESiI BAKIMINDAN

SOZLESMENIN SONA ERMESI

10.1. Genel Olarak

Tiirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimlerinde belirtilmis olan borglarin ve borg
iliskilerinin sona erme sebeplerinin disinda, eser sozlesmelerine 6zgii sona erme sebepleri
de hiikiim altina alinmistir. Buna gére TBK. md. 482 vd. (eBK. md. 367 vd.) uyarinca
eser sozlesmeleri, “yaklasik bedelin asilmasi”, “eserin yok olmasi”, “tazminat karsilig
fesin”, “issahibi yiiziinden ifamin imkdnsizlasmast” ve “yiiklenicinin oliimii veya
yetenegini kaybetmesi” nedenleriyle sona erebilmektedir. Bunun disinda hasilat

paylasimli ingaat sdzlesmesi; ifa veya tasfiye, ikale (bozma), ise baglamada ve yiiriitmede

gecikme, yaklasik bedelin agilmasi halinde de sona erebilecektir.

Doktrinde, yalnizca sézlesmenin unsurlari, hukuki niteligi ve taraflarin borglari degil,
sozlesmenin sona ermesine yonelik de, niteligine uygun diistiigii 6lgiide eser s6zlesmesi
hiikiimlerinin kiyasen uygulanabilirligi ifade edilmistir*’®. Hasilat paylasimli insaat
sozlesmesinin kural olarak siirekli borg iliskisi dogurdugunu daha &nce belirtmistik*!’.
Sozlesmenin sona ermesi hususunda bahsi gegen eser sozlesmesi hikiimlerinin
uygulanabilirligi de bu ¢ercevede sekillenmistir. Zira, eser s6zlesmesinin sona ermesine
iliskin hiikiimlerin hasilat paylasimli insaat s6zlesmelerinde uygulanabilmesi i¢in, siirekli
bor¢ doguran sdzlesme niteligini haiz olmasi gerektigi ifade edilmistir*'®. Biz de doktrinle
paralel olarak bu boliimde, siirekli borg iliskisi dogurdugu varsayimindan hareketle, eser

sOzlegmelerine 6zgli sona erme hallerine deginecegiz.

46 YELMEN, s. 142; YENIOCAK, s. 125.
417 pkz. Birinci Bolim 5.7.
418 YENIOCAK, s. 125.
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10.2. ifa veya Tasfiye Sebebiyle Sona Erme

10.2.1 ifa Sebebiyle Sona Erme

Ifa (tediye), sozciik anlami ile “bir isin yapilmasini, yerine getirilmesini, 6denmesini”
ifade eder. Hukuki anlamda ifa, sézciik anlamiyla ayn1 dogrultuda olup “bor¢lanilan
edimin geregi gibi yerine getirilmek suretiyle alacaklinin tatmin edilmesi” seklinde ifade
edilmistir*’®, Ifanin hukuki niteligi doktrinde tartisma konusu olmustur. Bazi yazarlar
ifanin bir sézlesme oldugundan hareketle bor¢lunun hukuki islem ehliyetinin bulunmasi
gerektigini ifade etmislerdir. Bazi yazarlar ifanin duruma gére maddi bir fiil (hizmet
edimi, yapmama borcunun yerine getirilmesi) yahut sozlesme (tasmnir miilkiyetinin
devrinde taraflarin anlagmasi) olarak nitelendirilmesi gerektiginden bahisle ifanin sinirl
sOzlesme niteligini tasidigini ifade etmislerdir. Bu durumda borglu, bazen de alacaklinin

fiil ehliyetine sahip olmas1 gerekmektedir*?°,

421 Ancak bir borg iliskisinden dolay1

Ifa, bir borcu en dogal bicimde sona erdiren sebeptir
birden fazla borcun dogmasi durumunda ifa, yalnizca konusu olan borcu sona
erdirmektedir*??2, Zira bor¢ ve borg iliskisi ayni anda sona erebilecegi gibi farkli
zamanlarda da sona erebilir?®. Sézgelimi yiiklenicinin bagimsiz boliimleri sézlesmeye
uygun bigimde insa etme borcunu ifa etmesi ile birlikte bu bor¢ sona erer. Ancak
yiiklenicinin asgari gelir taahhiidiinde bulunmasi durumunda s6z konusu taahhiit
bakimindan borg iliskisi devam etmektedir. Bu durumda ifanin dar anlamda borcu sona
erdirdiginden soz edilmektedir. Ifanin borg iliskisini sona erdirebilmesi i¢in, ilgili borg

424

iliskisinden dogan tiim asli ve fer’i borglarin ifa edilmesi gerekmektedir*". Ancak borg

iliskisinin bir tek edimden olusmasi halinde borcun ifa edilmesi ile beraber borg iligkisi
de sona erecektir. Ayrica taraflarca islenmis olan faiz alacaklarinin sakli tutulmasi

halinde, her ne kadar asil alacak sona ermis ise de, faiz alacagi devam etmektedir®®.

49 AKINCI, s. 201: EREN, s. 682, (Ozel); KILICOGLU, s. 398.

420 AKINCI, s. 201.

421 EREN, s. 1287, (Genel); EREN, s. 682, (Ozel); KILICOGLU, s. 398.
422 KTLICOGLU, s. 398.

423 AKINCI, s. 20.

424 KILICOGLU, s. 398.

425 AKINCI, s. 213.
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Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi bakimindan taraflarin borglarini tam ve eksiksiz ifa
etmeleri durumunda s6zlesme amacina ulasmis olur ve dogal bir bi¢imde sona erer.
S6zlesmenin iki tarafa borg yiikledigi hususu goz 6niinde bulunduruldugunda, taraflardan
birinin edimini yerine getirmeksizin diger taraftan alacagini talep etme hakkindan séz
edilemez. Sozgelimi yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri sdzlesmeye uygun insa etme
borcuna aykir1 davranmasi durumunda arsa sahibinden gelirin paylasilmasint TBK. md.
97 (eBK. md. 81) uyarinca talep etmesi miimkiin degildir. Zira karsilikli borg yiikleyen
sozlesmelerde taraflardan birinin ifa isteminde bulunabilmesi i¢in kendi borcunu ifa etmis
yahut ifasin1 6nermis (ifaya hazir oldugunu gostermis) olmasi gerekmektedir. Somut
ornekte, ytliklenicinin borcunu ifa etmeksizin arsa sahibinden borcunu ifa etmesini talep
etmesi durumunda arsa sahibi, TBK. md. 97 (eBK. md. 81) uyarinca bir 6demezlik def’i

ileri stirebilir.

10.2.2. Tasfiye Sebebiyle Sona Erme

Tasfiye (likidasyon, liquidation); temiz ve halis olmak anlamina gelen saf kdkeninden
tiiremis bir sozciik olup aritma, ayiklama, temizleme anlamina gelmektedir. Sozlesmeler
ileriye yonelik bozulabilecegi gibi geriye etkili bir bicimde de bozulabilir. S6zlesmelerin
geriye etkili olacak bicimde bozulmasi durumunda tasfiye siireci baslayacaktir*?®. Ingaat
sozlesmeleri bakimindan soézlesmenin ileriye veya geriye etkili bicimde bozulmasinda
temel kriter “yiiksek tamamlanma orani” olup bu kriterin dayanak noktasimi “hakkin
kotiiye kullanilmasr” yasagini igeren TMK. md. 2/1l hiikmii olusturmaktadir. Buna gore
arsa sahibinin sozlesmeden donebilmesi i¢in insaatin tamamlanma diizeyinin ancak

427 Ancak bozmanin geriye etkili yapilmis

%80’e yaklagabilmis olmas1 gerekmektedir
olmast “sozlesmenin hi¢ yapilmamis sayilmasi” anlamina gelmemektedir. Burada
kastedilen, sozlesmenin adil ve hakkaniyete (aequitas) uygun bir tasfiye siirecine
girmesidir?®, Uygulamada da istikrarli bir bigimde benzer oranlar dikkate alinarak

hiikiim tesis edilmektedir. Nitekim Yargitay igtihatlarinda yapinin tamamlanma oraninin

426 DUMAN, s. 221, (Kusur).
27 DUMAN, s. 41, (Onemi).
48 DUMAN, s. 42, (Onemi).
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%90 seviyesinin altinda olmas1 durumunda geriye etkili fesih yontemini*?°, tamamlanma
oraninin %90 ve iizerinde olmasi durumunda ise ileriye etkili fesih yontemini**

benimsedigi goriilmektedir.

Hasilat paylagimli ingaat sdzlesmesinde taraflar, szlesme ile belirlemis olduklari siirenin
bitiminde satilmamis olan (elde kalan) bagimsiz boliimlerin paylasimina iliskin hiikiim
tesis edebilirler. Bununla birlikte taraflarca sozlesme ile 6ngériilmiis olan siirenin dolmasi
sebebiyle sona ermesi durumunda; elde kalmis olan bagimsiz boliimlerin paylagimina dair
sozlesmede bir bosluk olmasi veya paylasima iliskin anlasma hiikmiiniin bir sebepten
gecersiz hale gelmesi olasiliginda taraflardan her birinin, satilmayan bagimsiz boliimlerin
tasfiyesini mahkemeden talep edebilecegi de ifade edilmistir*®!. Insaatin biiyiik oranda
tamamlandig1 durumlarda, s6zlesmenin tek tarafli olarak sona erdirilmesi durumunda da
ayni ilkesel yaklasimin kabul edilmesi gerektigi belirtilmistir. Insaatin biiyiik oranda
tamamlanmasi ile birlikte taraflardan birinin sézlesmeyi sona erdirmesi durumunda

sO6zlesmenin adi ortakliga benzemesi ve nitelik itibartyla siirekli borg iliskisi yaratan bir

429 T.C. Yarg. 15. HD. 2004/4730 E., 2004/4801 K., 01.10.2004 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “...insaat seviyesinin kesin big¢imde saptanmasindan sonra akdin ileriye ya da geriye etkili
bicimde feshine karar verilmesi geregine deginilmistir. Mahkemece bozmaya uyulduktan sonra yapilan
incelemede bilirkisiler insaat seviyesinin genelde %77,25 oldugunu aciklamiglardir. Daire'mizin istikrar
kazanan uygulamalarina gore bu seviyedeki sozlesmenin ileriye etkili feshi miimkiin bulunmamaktadir.
Arsa sahibinin akdin icra edilmemesi iizerine akdi feshetmesi akit ve yasalardan dogan bir hak olup bir
hakkin suiistimali olarak nitelendirilemeyecegi gibi sonucta yaptig isin imara uygun bedelini alacak olan
yiiklenicinin ekonomik yonden mahvina neden olunacagi kabul edilerek feshin ileriye etkili
kararlagtirilmasinda isabet yoktur. Bu nedenlerle taraflarin ingaat seviyesine yaptiklart itirazlar kabul
edilse bile seviyenin ileriye etkili feshi hakli kilacak dereceye ulasmayacagi anlasildigindan yeniden
incelenmesine gerek goriilmemis ve bu hususun yiiklenicinin acacagi ingaat bedelinin tahsili davasinda
kesin olarak saptanacagi ortadadir. Bu nedenlerle davali yiiklenicinin temyiz itirazlarinin reddi ile kararin
davact arsa sahibi mirasgilart yararina bozulmast uygun bulunmugtur...”

430 T.C. Yarg. 23. HD. 2014/10445 E., 2016/2017 K., 31.03.2016 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t..
15.01.2021). “...Mahkemece, iddia, savunma, dosya kapsami ve benimsenen bilirkisi raporuna gore;
davalilarin eksik isleri ve kabul edilemez boyuttaki hatali imalatlar: nedeni ile insaatin gerceklesme
seviyesinin 280,32 oldugunun belirlenmesi, taraflar arasindaki sézlesmede mal sahibine ait bagimsiz
boliimlere iskan ruhsati alinarak teslim hususunun diizenlenmesine karsilik, yargilamanin devam ettigi
stirede, karar tarihi itibariyle mal sahibine ait... iskdn ruhsatimin alinmamasi, davact vekilince insaatin
%82 oraninda tamamlandigi hususunu kabul etmesi ve iskdn ruhsati alimmamasinin, insaatin tamamlanma
oranina etkisini aragtirtimasini istemediklerini beyan etmesi nedeniyle davalilar tarafindan gergeklestirilen
insaat seviyesinin %82 oraminda bulundugunun kabul edildigi, belirlenen insaat seviyesi %90"tn altinda
olmakla, sozlesmenin geriye etkili feshi miimkiin ise de...”

41 YENIOCAK, s. 138.
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sOzlesme olmasi sebebiyle adi ortakligin tasfiyesine iliskin TBK. 634 hiikmiiniin kiyasen

uygulanabilecegi ifade edilmistir®®,

10.3. ikale (Bozma, Aufhebungsvertrag) ile Sona Erme

Ikale, s6zciik anlamu ile “Pazarligi bozma, her iki tarafin istegiyle alisveris mukavelesini
bozma, bir hukuki muamele ile meydana gelen vaziyetin diger bir hukuki muamele ile eski
haline getirilmesi, yiiriirliikten kaldirma, feshetme, iki kiginin, aralarinda yaptiklari

herhangi bir akdi, anlasmay1 bozmalaring” ifade eder®®®

. Ikale, hukuki niteligi itibarryla
bir s6zlesmedir. Ikale sézlesmesi (Termination by mutual agreement, mutual rescission),
Alman ve Isvicre hukuk sistemlerinde diizenlenme alan1 bulmamis bir sdzlesme tiiriidiir.
S6z konusu durum, mevcut hukuk sistemimiz i¢in de gecerli olup; ikale sdzlesmesi, basta
818 Sayili Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu olmak tizere mevzuatla
hiikkiim altina alinmamistir. Bu nedenle teoride ve pratikte gesitli bigimlerde (bozma

sozlesmesi, ¢ozme sozlesmesi, fesih sozlesmesi, sona erdirme sozlegmesi) ifade

edilmektedir.

Ikale sozlesmesi, taraflarin aralarindaki mevcut sozlesme iliskisini sona erdirmek
amaciyla yeni bir sézlesme yaparak karsilikli bicimde alacaklarindan ve borglarindan
vazgecmelerini ifade eder®3*. Bu yoniiyle malvarligina yaptig1 etki bakimindan ikale

sozlesmesi, bir tasarruf islemidir (Verfiigungsgeschift)*®

. Kural olarak bozma, ge¢mise
etkili olarak sonug dogurur ve iki tarafa borg yiikler. Doktrindeki hakim goriise gore ikale
sOzlesmesi her ne kadar kanun ile diizenlenmemis bir sézlesme tiirii olsa da, TBK. md.
12 (eBK. md. 11) uyarinca hukuk sistemimizde ilke olarak sekil ozgirligi

benimsendiginden gegerliligi, herhangi bir sekil sartina tabi olmamalidir*3®.

42 DUMAN, s. 41, (Diiriistliik); DUMAN, s. 628, (insaat); YENIOCAK, s. 138.

433 pkz. https://www.luggat.com/ikale (e.t.: 15.01.2021)

434 AKINCI, s. 292; ANTALYA, s. 274, (Cilt V); SUTCU, s. 252; YELMEN, s. 143.
45 AKINCI, s. 292

43 EREN, s. 1408, (Genel); YELMEN, s. 143. Aksi yonde goriis i¢in bkz. AKSU, Mustafa, Tiirk Borglar
Kanununun Getirdigi Yeniliklerden Ibra, E-Journal of Yasar University, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e
Armagan, C. 8, Ozel Sayi, Y. 2013, s. 112. “Ibra agisindan yeni diizenlemeye gore bir sekil sarti
ongoriilmemiy iken, ikale sozlesmesi kanunda diizenlenmediginden TBK m. 13 (BK m. 12)’nin burada
uygulamip uygulanmayacagi hususu tartismalidr. Bu hiikiim sozlesmenin iceriginin degistirilmesi ile
smirlisekilde anlagildiginda, ikale sézlesmesi bunun kapsaminda kalmaz. Su halde, sézlesmenin tamamen
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Hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesi bakimindan da taraflar, karsilikli ve birbirine uygun
iradeleri ile aralarindaki sozlesmeyi kaldirabilecektir. Doktrinde her ne kadar ikale
sozlesmesinin gegerliligi icin sekil sartt ongdriilmemis ise de, ispat acisindan yazili

bigimde (tahriri) yapilmasinda isabet olacag ifade edilmistir**’

. Hasilat paylagimli ingaat
sozlesmesinin ikale sozlesmesi ile ortadan kaldirimasi durumunda, s6z konusu ikale
sOzlesmesinin hiikiim ve sonuglarimin kural olarak gelecege etkili olacagi ifade

edilmistir*®®.

10.4. ise Baslamada ve Yiiriitmede Gecikme ile Sona Erme

Yiiklenicinin, sézlesme ile kararlagtirllmis siirede ise baslamamasi yahut sézlesme
hiikiimlerine aykir1 olacak sekilde isi geciktirmesi hususu, TBK. md. 473/l (eBK. md.
358/1) uyarinca “Yiiklenicinin ise zamanmnda baslamamasi veya sézlesme hiikiimlerine
aykiri olarak isi geciktirmesi ya da issahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan
gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda
bitiremeyecegi agik¢a anlagilirsa...” denmek suretiyle hiikiim altina alinmigtir. Buna gére
yiiklenicinin ise baglamada veya yiirlitmede gecikmesi durumunda arsa sahibine, teslim

i¢in belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin s6zlesmeden donme hakki taninmistir.

Yiiklenicinin ige baglayacagi tarih kural olarak s6zlesme ile belirlenir. Zorunlu bir sebebin
olmamasi1 durumunda yiiklenicinin kararlastirilmis olan tarihte ise baslamasi gerekir.
So6zlesme ile isin baglangig tarihi belirlenmemis ise yiiklenici, islemlerin olagan seyrine
gdre makul bir siire iginde ise baslamalidir®®®. Bununla birlikte taraflar sdzlesme ile

insaatin baglamasina iligkin yaklasik bir tarih belirleyebilirler. Yiiklenici bu durumda ise

440

derhal baslamak zorunda degildir*™”. Yiiklenicinin ise basladig: tarih sozli veya yazil

441

bicimde ispat edilebilecektir***. Ancak uygulamada, 6zellikle biiylik 6lcekli ingaat

kaldiriimasi degil de gerceklesmis olan ya da beklenen taleplerden vazgecgilerek iceriginin degistirildigi
durumlarda ikale s.dzlesmesinden bahsedilemeyecektir. Ikaleden bahsedilebilecek durumlarda ise sekle
iliskin TBK m. 13 (IBK m. 12) bu anlayisa gére uygulama alani bulmayacaktir.”

47 YELMEN, s. 144.

48 YELMEN, s. 144.

49 AYDEMIR, s. 305; GUMUS, s. 21, (Cilt 1).
40 DUMAN, s. 146, (Kusur).

“1 AYDEMIR, s. 306.
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sirketlerinin ve taraflardan birinin kamu tiizel kisiligi olmas1 durumunda; eserin meydana
getirilecegi yerin ylikleniciye teslim edilmesinin yazili olarak belgelendigi goriilmektedir.
S6z konusu belge “Yer Teslim Tutanag1” olarak adlandirilmaktadir ve taraflarca usuliine

uygun bir bicimde imza altina alinmas1 durumunda yazili belge olarak kabul edilir*?.

Isin yiiriitiilmesi ise yap1 eserinin sozlesme ile kararlastirilmis olan baslama tarihinden
itibaren eserin tamamlanip teslim edilmesinin kararlastirildig: tarihe kadar olan siireyi
ifade etmektedir*®. Isin yiiriitiilmesi kural olarak yiikleniciye aittir. Bu siire zarfinda
yiiklenicinin yapacagi is ve islemler sozlesme ve ekinde bulunan esaslara iliskin
olabilecegi gibi; Yapim Isleri Genel Sartnamesi’ne, Baymdirlik Isleri Genel
Sartnamesi’ne, Baymndirlik Isleri Genel ve Ozel Sartnamelerine, Biiyiiksehir Belediyesi
Peyzaj Teknik Sartnamesi'ne, Tiirkiye Bina Deprem Yonetmeligi’ne, Tiirk Standardlar
Enstitiisii*** Sartnameleri’ne, ilgili diger kurumlarin teknik sartnamelerine, ve imar

mevzuatt kapsaminda fen ve teknik alanlara yonelik is ve islemler de olabilmektedir.

Mevzuatta sézlesmenin ise baglamada ve yiiriitmede gecikme ile sona erebilmesi i¢in
birtakim sartlar1 saglamas1 gerektigi ifade edilmistir. Oncelikle yiiklenicinin ise
zamaninda baslamamasi veya soOzlesme hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi
durumuna arsa sahibinin neden olmamasi gerekmektedir. Bu dogrultuda sozgelimi
sOzlesme ile kararlastirilan ise baslama tarihinde arsa sahibine ait tasitlarin, bulundugu
yerden bagka bir yere bilerek ve istenerek ¢ekilmemesi nedeniyle temel kazma isleminin
gerceklestirilememesi durumunda yasanacak gecikmeden yiiklenici sorumlu tutulamaz.
Ikinci olarak, gecikmeye neden olan etkenin, yiiklenicinin sézlesme hiikiimlerine aykiri
davranmasi neticesinde gergeklesmesi gerekir. Yiiklenicinin sdzlesme ile belirlenmis
hususlarda gerekli organizasyonu yapamamasi neticesinde zincirleme olarak insaat

islerinin aksamasi, bu duruma 6rnek teskil eder. Ancak s6zgelimi bir dogal afet nedeniyle

442 AYDEMIR, s. 306; YELMEN, s. 134.
43 AYDEMIR, s. 236, 306.

444 18.11.1960 tarihli ve 132 Sayil1 Tiirk Standardlar1 Enstitiisii Kurulus Kanunu, 09.07.2018 tarihli ve 703
Sayili KHK.’nin 96. maddesi ile “Tiirk Standardlar1 Enstitiisii ile Ilgili Bazi Diizenlemeler Hakkinda
Kanun” olarak degistirilmistir. flk olarak Tiirkcede “standard” bigiminde bir sézciik bulunmamaktadir.
Bununla birlikte ilgili sozciigiin etimolojik olarak yabanci kokenli olmasi, onun dilimize aktarilig
biciminden bagimsiz olarak yanlis kullanilmasini gerektirmez. Kaldi ki, resmi bir kurumun bu hataya
diismemesi gerekmektedir. Tezimizde anilan kurumun adin1 mevzuatla paralel olarak “Tiirk Standardlar1
Enstitlisii” bi¢iminde ifade etmeyi tercih ettik. Ancak s6z konusu yanlis kullanimi tasvip etmedigimizi
belirtmek isteriz.
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arsada agir bir hasarin meydana gelmesi neticesinde insaat islerinin gegici olarak
aksamas1 durumunda yiiklenicinin sézlesmeye aykir1 bigimde isi geciktirdiginden s6z
edilemez. Son olarak, arsa sahibinin ise baslamada gecikme nedeniyle sozlesmeden
donme hakkini ancak meydana gelen gecikmenin biitlin tahminlere gore isin
kararlastirilan zamanda bitirilemeyeceginin agik¢a anlasildigi durumda kullanabilecektir.
Nitekim Yargitay bir kararinda arsa sahibinin erken fesih isteminde bulunabilmesi igin,
meydana gelen gecikmenin biitiin tahminlere goére sézlesme ile kararlastirilan siirede

bitirilemeyeceginin acikca anlasilmasi gerektigini ifade etmistir**®

. Dolayistyla yiiklenici
her ne kadar ise baglamada gecikmis olsa da, yapi eserini somut ve objektif olarak
kararlastirilan siirede tamamlayabilecek ise arsa sahibi, sdzlesmeden donme hakkini
kullanamaz*¥®. Isin kararlastirilan siirede tamamlanacaginin tespiti ise bilirkisilerce
yapilmalidir. Ancak bazi durumlarda s6z konusu tespitin bilirkisilerce yapilmasi, usul
ekonomisi ilkesine aykirilik teskil edebilir. Sozgelimi teslim siiresine bir giin kala
yalnizca temeli kazilmig bir arsanin zamaninda tamamlanamayacagi agiktir. Dolayisiyla

dosyanin bilirkisiye gonderilerek kalan siire i¢inde tamamlanip tamamlanamayacaginin

tespit ettirilmesi usul ekonomisi ilkesine aykiridir.

Arsa sahibinin ige baglamada ve yiiriitmede gecikme ile sona erme nedeniyle sézlesmeden
dénme hakkini kullanabilmesi i¢in TBK. md. 117 vd. (BK. md. 101 vd.) ile hiikiim altina
alinmig olan bor¢lu temerriidiiniin diger sartlarinin da gergeklesmesi gerekmektedir. Bu
baglamda yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in, talep olmadan temerriit olmaz (nulla
mora sine petitione) ilkesi uyarinca arsa sahibinin bir ihtarda bulunarak ona uygun bir
slire vermesi gerekmektedir. Doktrinde arsa sahibinin TBK. md. 473/l (eBK. md. 358/1)

uyarinca sozlesmeden donme hakkini kullanabilmesinin, yiiklenicinin eseri teslim

45 T.C. Yarg. 23. HD. 2013/1452 E., 2013/4306 K., 21.06.2013 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021). “...Bilindigi iizere, TBK'nin 473. maddesi uyarinca, yiiklencinin ise zamanmnda baslamamasi
nedeniyle arsa sahibinin erken fesih isteminde bulunabilmesi icin, olugsan gecikme yiiziinden biitiin
tahminlere gore yiiklenicinin igi zamaninda bitiremeyeceginin agik¢a anlasiimasi gerekmektedir. Somut
olayda ise sozii edilen bu sart gerceklesmedigi gibi, sozlesmede ruhsat alinmast ve ise baslanmast igin
belirli bir vade kararlagtiriimamis, arsa sahiplerince, bu konuda yiikleniciye génderilen ihtarname teblig
edilememis, daha sonrasinda da yiiklenicinin ise baslamast yoniinde uyart amagl herhangi bir bildirimde
bulunulmamistir. Tiim bunlara ilaveten yukarida a¢iklandigr gibi mahkemece, igin kararlastirilan vadede
tamamlanabilecegi tespit edilmistir. A¢iklanan sebeplerle birlesen 2010/23 esas sayili davanin reddi
gerekirken hatali yoruma dayali gerekce ile kabulii dogru olmamis, mahkeme kararimin bozulmasi
gerekmigtir...”

46 AYDEMIR, s. 307.
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borcundaki temerriide degil, eseri meydana getirme borcundaki temerriide dayandigi

ifade edilmistir®’.

10.5. Yaklasik Bedelin Asilmas1 Halinde Sona Erme

818 Sayil1 Borglar Kanunu’nda “Kesif bedelinin tecaviizii halinde fesih” olarak anilan ve
6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ile “Yaklasik bedelin agilmasi” bigiminde ifade edilen
TBK. md. 482/l (eBK. md. 367/1) hiikkmiinde “Baslangicta yaklasik olarak belirlenen
bedelin, issahibinin kusuru olmaksizin asirt élgiide asilacagr anlagilirsa issahibi, eser
heniiz tamamlanmadan veya tamamlandiktan sonra sézlesmeden donebilir.” denmek
suretiyle, baslangigta yaklasik olarak belirlenmis bedelin asir1 6lgiide asilacaginin
anlasilmast halinde eserin tamamlanip tamamlanmadigina bakilmaksizin arsa sahibine
sozlesmeden donme hakki taninmistir. Yine bu hakkin kullanilabilmesi i¢in bedeldeki

artis bakimindan arsa sahibinin kusurunun olmamasi gerekmektedir.

Arsa sahibinin TBK. md. 482/l (eBK. md. 367/I) hikmiine istinaden sozlesmeden
donebilmesi i¢in sdzlesme ile bir bedelin belirlenmis olmasi gerekmektedir. Ancak hasilat
paylasimli insaat sdzlesmesinde, sozlesmenin niteligi geregince isin yaklasik olarak
bedeli belirlenmemekte, yiiklenicinin alacagi bedel, meydana getirilecek olan bagimsiz
boliimlerin satisindan elde edilecek gelirin s6zlesme ile belirlenmis olan oram1 kadar
olacaktir. Insaat maliyetinin beklenenden fazla olmasi veya bagimsiz bdliimlerin
satisindan elde edilecek gelirin amaclanan miktardan diisiik olmasi riski yiikleniciye

448

aittir. Kural olarak ytiklenici, maliyet artisina katlanmak zorundadir***. Dolayisi ile arsa

sahibinin TBK. md. 482/ hiikmiiniin hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde

449 Ancak doktinde herhangi bir sebeple sdzlesme

uygulanmasit mimkiin degildir
sartlarinin degismesi durumunda yiiklenicinin asir1 maliyet artisina katlanmasinin

diiriistliik kurali baglaminda kendisinden beklenemeyecek olg¢iide agirlasmasinin s6z

447 YELMEN, s. 150.
48 YENIOCAK, s. 131.
449 YENIOCAK, s. 131.
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konusu olmast durumunda s6zlesmenin uyarlanmasini talep etme veya duruma gore

sozlesmeden dénme yolunun agik olacag ifade edilmistir®°.

10.6. Eserin Yok Olmasi1 Halinde Sona Erme

Tiirk Dil Kurumu’na gore yok olmak, anlam itibariyla “ortadan kalkmak, kaybolmak”
anlamina gelmektedir. Esyaya iligkin zarar, esyanin “kismen” yok olmasindan, baska bir
ifade ile hasara ugramasindan kaynaklanabilecegi gibi; “tamamen” yok olmasindan da
kaynaklanabilecektir®!. Mutlak bicimde kullanilamaz hale gelen veya onarimi miimkiin
olmayan, olsa bile tamir giderinin esyanin degerinden yiiksek tutacagi somut olarak
anlasilan durumlarda tamamen yok olmadan s6z edilir. Aksi durumda ise kismen yok

olmadan s6z edilir*®?

. Stiphesiz ki kanun koyucu, eserin yok olmasi ile eserin
mahvolmasini, ortadan kalkmasimi kastetmistir. Eserin yok olmasi, sézlesmenin sona
erme nedenlerindendir®>3. Eser s6zlesmelerinde sona erme nedeni olan yok olma, kismen
yok olmay1 da kapsamaktadir. Eser sozlesmelerine 6zgili sona erme sebeplerinden olan
eserin yok olmasi hali ve sonuglari, TBK.’nin 483. maddesinin ilk fikrasinda; “Eser
teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olursa issahibi, eseri teslim almada
temerriide diismedikce yiiklenici, yaptigi isin iicretini ve giderlerinin o6denmesini
isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.”, ikinci
fikrasinda ise; “Eserin issahibince verilen malzeme veya gosterilen arsanmin ayibt veya
issahibinin talimatina uygun yapilmas: yiiziinden yok olmast durumunda yiiklenici,
dogabilecek olumsuz sonuglar: zamaninda bildirmigse, yaptigt isin degerini ve bu degere
girmeyen giderlerinin édenmesini isteyebilir. Issahibinin kusuru varsa, yiiklenicinin
ayrica zararimin giderilmesini de isteme hakki vardir.” denmek suretiyle hiikiim altina
alinmistir. Her 1ki kanun hiikmiinden de anlagilacagi tizere, eserin yok olmasi anlaminda

tic husus 6nem arz etmektedir. Bu hususlar; “eserin yok olmasi”, sz konusu yok olmanin

“tesliminden once” ve “beklenmedik bir olay neticesinde” meydana gelmesidir.

40 YENIOCAK, s. 131.

41 ARAL/ AYRANCI, s. 380; EREN, s. 766, (Genel).
42 EREN, s. 766 vd., (Genel).

453 ARAL/ AYRANCI, s. 380 vd.; AYDEMIR, s. 447.
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Beklenmedik olay, sézlesmenin taraflarindan herhangi birine yiiklenemeyecek sebeplerle
meydana gelen olaydir®®*. Dolayisiyla beklenmedik olayin sézlesmenin taraflarindan
herhangi birine yiiklenebilmesi halinde, meydana gelen zarardan da o sorumlu olacaktir.
Bu baglamda iglincii kisilerin  kusuru da beklenmedik olay kapsaminda
degerlendirilecektir. Beklenmedik olayin, doktrinde ve uygulamada sézlesmeye baglilik
(ahde vefa) ilkesinin istisnalarindan biri olarak kabul edilen islem temelinin ¢okmesi
kuramina (Clausula rebus sic stantibus, Théorie de ['imprévision) iliskin oldugu ifade
edilmistir*®®. Beklenmedik olay, genis anlamda umulmayan, 6ngériilemeyen bir hal
olacagi gibi; bir miicbir sebep de olabilecektir. Sozlesmenin taraflarindan higbirine
yiiklenemeyen bir beklenmedik olay neticesinde meydana gelecek zararin sonuglarina

hangi tarafin katlanilacaginin incelenmesinde fayda olacaktir.

Herhangi bir sebeple yapi eserinin yok olmasi halinde artik karsilikli ifadan soz
edilemeyecektir®®. Eserin bir sekilde yok olmasinin sonuglar1 ve yok olmadan evvel
gerceklestirilmis ifalar bakimindan taraflarin sorumlulugunun belirlenmesi 6nem
tasimaktadir. Gerek mevzuatta, gerek doktrinde, taraflarin sorumlulugu bakimindan
yiiklenicinin ve arsa sahibinin kusurlari, eserin teslimi g6z Oniinde bulundurulmak
suretiyle tasnife tabi tutulmustur®®’. Biz de mevzuat ve doktrine uygun olarak eserin yok

olmasi durumunun hiikiim ve sonuglarini bu gercevede ele alacagiz.

10.6.1. Eserin Teslimden Once Yok Olmasi Halinde Sona Erme

Eser sozlesmeleri bakimindan teslim, sozlesme ile kararlagtirilmis olan eserin
tamamlanarak ifa amaciyla igsahibinin fiili hakimiyetine ge¢mesi veya meydana

getirilmis eser iizerindeki fiili hakimiyetin hi¢ kaybedilmedigi durumlarda®® eserin

44 INAL, Hamdi Tamer, s. 551 vd., (Borca Aykirilik); YELMEN, s. 155.
455 INAL, Hamdi Tamer, s. 552, (Borca Aykirilik).

46 AYDEMIR, s. 447.

457 ARAL/ AYRANCI, s. 382; AYDEMIR, s. 447.

458 Doktrinde yalnizca maddi (cismani) varliklarin eser sdzlesmesine konu olamayacagi, soyut varliklarin
da eser s6zlesmesinin konusu olacag goriisii hakimdir. Fikir (bir film senaryosunun meydana getirilmesi)
ve sanat eserlerinin (opera bestesi) bir kismi bu varliklara 6rnek gosterilebilir. Nitekim bu durum, yargi
igtihatlarinda da yer bulmustur. Yargitay Hukuk Genel Kurulu bir kararinda “Gerek, hukuk ogretisinde ve
gerekse uygulamada eserin kapsami genisletilerek; insan emeginin iiriinii olmak ve maddi bir varlikta
kendini géstermek kaydiyla, maddi olmayan seylerin bile eser kavrami igine girecegi kabul edilmektedir.
Burada onemli olan, yiiklenici sanat¢inin, eser sézlesmesi konusu olan seyin sonu¢ sorumlulugunu yani
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tamamlandiginin igsahibine agik veya Ortiilii bir bigcimde bildirilmesini ifade
etmektedir®®. Hasilat paylasimli insaat sdzlesmeleri bakimindan teslim ise, sézlesme ile
kararlastirnmis olan yap1 eserinin fiili hakimiyetinin ifa maksadiyla, yiikleniciden arsa

sahibinin fiili hakimiyetine gecmesini ifade eder.

Kanun koyucunun, yiiklenicinin tamamlamis oldugu eseri arsa sahibine teslim etmesine
birtakim sonuglar bagladigini ifade etmistik*®®. Dolayisiyla bu béliimde eserin
tesliminden ziyade, yap1 eserinin teslimden dnce yok olmas1 durumunda taraflarin hukuki
durumunu ve s6z konusu hukuki durumdan kaynaklanan neticeleri ele alacagiz. Son
olarak; burada bahsedilen teslimin, daha 6nce bahsetmis oldugumuz arsanin yapi eseri
meydana getirmek iizere ylikleniciye teslimi ile ayn1 mahiyette olmadigin1 belirtmekte

fayda goriiyoruz*®?.

Yapi eserinin teslimden 6nce yok olmasi héalinde yiiklenicinin, arsa sahibinden eserin yok
olmasi sebebiyle yapmis oldugu isin iicretini talep edip edemeyecegi gliindeme gelecektir.
Bu dogrultuda TBK. md. 483/I (eBK. md. 368/1) hiikmii uyarinca eserin teslimden 6nce
beklenmedik bir olay (cas fortuit) neticesinde yok olmasi durumunda yapmis oldugu isin
licretini ve giderlerin 5denmesini talep edemeyecektir*®?. Ancak bunun igin arsa sahibinin
eseri teslim alma hususunda temerriide diismemis olmasi gerekmektedir. Zira doktrinde
arsa sahibinin temerriidiiniin teslimi onledigi varsayillmaktadir*®®. Bu nedenle; yapi
eserinin fiili hakimiyetinin arsa sahibine gegirilmesi asamasinda, arsa sahibinin temerriide
diismesi (direngen olmasi) neticesinde yiiklenici, meydana gelen zarar dolayisiyla yapmis

oldugu isin iicretini ve giderlerin ddenmesini talep edebilir*®*. Temerriidiin s6z konusu

sonucun ortaya ¢ikmasini tistlenmis ve sanat giiciinii kullanarak, bagimli olmadan yaptigy islerin bagiml
islere oranla iistiin olmasidwr. Yiiklenicinin sonug sorumlulugunu iistlenebilecegi her sey, ister maddi
varligi bulunsun, ister bulunmasin eser olarak kabul edilmelidir” hitkkmii ile cismani olmayan unsurlarin da
eser olarak kabul edilmesi gerektigini ifade etmistir. bkz. T.C. Yarg. HGK. 2009/15-459 E., 2009/541 K.,
18.11.2009 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.: 15.01.2021).

459 ARAL/ AYRANCI, s. 347; AYAN, Serkan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidi, s. 49 vd.;
KURT, s. 59, 60.

460 bkz. Uciincii Boliim, 1.1.5.

461 bkz. Ugiincii Boliim, 1.2.1. (Arsanin yiikleniciye teslimi, yap1 eserinin tamamlanarak arsa sahibine teslim
edilmesinden farkl1 olarak, umumiyetle daha ¢ok tahsis amaci giider)

42 ARAL/ AYRANCI, s. 381; AYDEMIR, s. 447, 448; YELMEN, s. 156; YENIOCAK, s. 129.
463 ARAL/ AYRANCI, s. 381; AYDEMIR, s. 448.
44 AYDEMIR, s. 448; YELMEN, s. 156.
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olmamast halinde ise teslimden Once ortaya c¢ikan hasara malzemeyi saglayan
katlanmalidir. Son olarak; doktrinde hasilat paylagimli insaat sézlesmesinde, insaat
malzemesini saglama borcunun yiikleniciye ait oldugu ve bu nedenle s6z konusu

malzemeye gelecek hasarin da yiikleniciye ait oldugu ifade edilmistir®®°.

10.6.2. Eserin Teslimden Sonra Yok Olmasi1 Halinde Sona Erme

Yap1 eseri, teslimden Once zarar gorebilecegi gibi teslimden sonra da zarar gorebilir.
S6zgelimi yapi eseri, yukarida deginmis oldugumuz beklenmedik bir olay (sel, deprem,
heyelan, yangin, kasirga vs.) neticesinde yok olabilecegi gibi, yiikleniciden kaynaklanan
sebepler (yiiklenici tarafindan malzeme saglandigi varsayiminda kullanilan malzemenin
ayipli olmasi, miihendislik yahut teknik yetersizlik halleri) veya arsa sahibinden
kaynaklanan sebepler (gosterilen arsanin insaata elverisli olmamasi) neticesinde de yok

olabilir.

Doktrinde yiiklenicinin, yapi eserini meydana getirip arsa sahibine teslim ederek
yiikiimliiliikten kurtulacag ifade edilmistir*®®. Dolayisiyla teslimden sonra eserin yok
olmasi halinde kural olarak yiiklenicinin sorumlulugu s6z konusu olmayacak ve meydana

gelen hasara arsa sahibi katlanacaktir.

10.6.3. Malzemenin veya Arsanin Ayipli Olmasi ile Arsa Sahibinin Talimatlart Nedeniyle
Eserin Yok Olmas1 Hususu

TBK. md. 483/I1 (eBK. md. 368/Ill) uyarinca “Eserin igsahibince verilen malzeme veya
gosterilen arsanin ayibi veya issahibinin talimatina uygun yapilmasi yiiziinden yok olmast
durumunda yiiklenici, dogabilecek olumsuz sonuglari zamaninda bildirmisse, yaptigi isin
degerini ve bu degere girmeyen giderlerinin 6denmesini isteyebilir. Issahibinin kusuru
varsa, yiiklenicinin ayrica zararimin giderilmesini de isteme hakki vardwr.” denmek
suretiyle eserin issahibi tarafindan saglanan malzemenin veya tahsis edilen arsanin ayipl

olmasi ile igsahibinin talimatina uygun bi¢imde yapilmasi neticesinde yok olmasi durumu

45 YENIOCAK, s. 130.
46 AYDEMIR, s. 447.

111



hiikiim altina almmustir. flgili kanun hiikkmiine gore eserin anilan bu ii¢ durumdan birinin
neticesinde yok olmasi durumunda yiikleniciye, meydana gelebilecek olumsuz neticeleri
zamaninda bildirmis olmak kaydi ile, yapmis oldugu isin degeri ile bu degere girmeyen
giderlerinin 6denmesini talep etme ve issahibinin kusurunun s6z konusu olmasi
durumunda ayrica yiiklenicinin ugramis oldugu zararin giderilmesini talep etme hakki
taninmistir. Malzeme veya tahsis edilen arsanin ayipli olmasi ile arsa sahibinin talimatlari
neticesinde ingaat yok olmus ise, arsa ve malzemenin kusur durumu ile arsa sahibinin
talimati ve yiiklenicinin bu husustaki tutumlari, sorumlulugu belirlemekte etken
olmaktadir*®’. Doktrinde ise TBK. md. 483/II (eBK. md. 368/III) hiikmiiniin hasilat
paylasimli insaat soOzlesmeleri bakimindan da kiyasen wuygulanabilecegi ifade

edilmistir*®,

10.7. Eserin Ayiph veya Sozlesmeye Aykir1 Bir Bicimde Meydana Geleceginin
Acikea Goriilmesi Halinde Sona Erme

Ise baglama ve yiiriitme baslikli TBK. md. 473/11 (eBK. md. 358/11) hiikkmiinde “Meydana
getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya sézlesmeye aykiri
olarak meydana getirilecegi a¢ik¢a goriiliiyorsa, igsahibi bunu énlemek iizere verecegi
veya verdirecegi uygun bir siire i¢inde yiikleniciye, ayibin veya aykirtligin giderilmesi;
aksi takdirde hasar ve masraflar: kendisine ait olmak tizere, onarimin veya ise devamin
bir iigtincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir.” denmek suretiyle belirli

kosullarin meydana gelmesi ile birlikte arsa sahibine birtakim haklar taninmistir.

TBK. md. 473/11 (eBK. md. 358/11) hitkmiiniin uygulanabilmesi i¢in gereken kosullardan
birincisi, yap1 eserinin ayipli veya sozlesmeye aykiri bi¢imde meydana geleceginin
sarahaten ongoriilmesidir. Burada kastedilen s6zlesmeye aykirilik ve ayip, eserin teslimi
esnasindaki ayip kavramindan farklidir. Zira ilgili kanun hiikmii ile kastedilen aykirilik

ve ayip, insaatin meydana getirilmesi asamasinda ortaya c¢ikan hususu isaret eder®®®.

47 AYDEMIR, s. 448.
468 YELLMEN, s. 158; YENIOCAK, s. 129.

49 EREN, s. 632, (Ozel); GUMUS, s. 26, (Cilt 11); KOCAAGA, s. 183, (Ayip ve Aykirilik); YELMEN,
s. 151.
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Kanun hitkmiinde yap1 eserinin yapimi esnasinda ortaya ¢ikan ayip ve aykiriligin “agik
bicimde” Ongoriilmesi gerektigi ifade edilmistir. S6zgelimi, tasiyict sistemdeki diisey
yap1 elemanlarinin yetersizligi, acik bir ayip olarak nitelendirilebilir. Bununla birlikte
proje ile belirlenmis TAKS ya da KAKS hesaplamalarinin disinda insaas1 devam eden bir
yapt eserinde sOzlesmeye aykirilik soz konusu olmaktadir. Dolayisiyla ilgili kanun
hiikmii, ayip veya aykiriligin kesin olarak tahmin edildigi bu gibi durumlarda arsa

sahibine yapi1 eserinin teslimini beklemeden miidahalede bulunma hakki tanimugstir®’®.

fgili kanun hiikmiiniin uygulanabilmesi igin gereken ikinci kosul, yap: eserinin insasi
esnasinda meydana gelen ayip veya sozlesmeye aykirilik bakimindan yiikleniciye kusur
isnat edilebilmesidir. Yiklenicinin kusurundan kaynaklanmayan ayip ve aykirilik
nedeniyle TBK. md. 473/1l (eBK. md. 358/11) hiikmii uygulanamayacaktir. Ornegin bir
dogal afet (katastrofik zarar) neticesinde tiim Onlemlere ragmen yapinin ayipli veya
sOzlesmeye aykirt bigimde meydana gelecegi acik bir bigimde anlagilmis ise yiiklenicinin
kusurundan s6z edilemez. Ancak, gereken Onlemlerin alinmamasi, yapinin teknik ve
mesleki sartlara aykir1 bi¢imde insa edilmesi ve Ongoriilebilirlik olgusunun goézardi
edilmesi neticesinde ortaya ¢ikan zarar ile kusur (borca aykiri eylem) arasinda illiyet
ilkesinden (Kausalitdtsprinzip) s6z edilmelidir. Tipki s6zlesme dis1 sorumlulukta oldugu
gibi sozlesme sorumlulugunda da uygun illiyet bagi, bor¢lunun sorumlulugunun kurucu
unsurlarindan biridir*”t. Dolayisiyla borca aykiri eylem neticesinde meydana gelen

zarardan sorumlu olmas1 gerekmektedir.

Ugiincii ve son kosul ise ayibin veya sézlesmeye aykiriligin agik bicimde ortaya ¢ikmasi
neticesinde arsa sahibinin, yiikleniciye bir ihtarname ile durumu bildirmesidir. S6z
konusu ihtarnamede iki hususun belirtilmesi gerekmektedir. Bunlardan ilki; meydana
gelen ayibin veya sozlesmeye aykiriligin ortadan kaldirilmasi i¢in yiikleniciye uygun bir
stirenin verilmesidir. Arsa sahibi tarafindan verilen siirede amag, yiiklenicinin yapi eserini
sOzlesmeye uygun ve ayipsiz bigimde bitirmesi igin gerekli Onlemleri almasina

472

yoneliktir®'“. Arsa sahibi tarafindan verilecek siire, ayip veya aykiriligin giderilmesi adina

470 EREN, s. 633, (Ozel); KOCAAGA, s. 182 vd., (Ayip ve Aykirilik).
41 EREN, s. 1086, (Genel); EREN, s. 632, (Ozel); KOCAAGA, s. 179, (Ayip ve Aykirilik).
42 GUMUS, s. 27, (Cilt 11); KOCAAGA, s. 187, (Ayip ve Aykirilik).
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yiiklenicinin almas1 gereken &nlemlere uygun olmalidir*”. Ikinci husus; verilmis olan
siirede ayip ve aykiriligin giderilmemesi durumunda hasar ve masraf yiikleniciye ait

olmak iizere isin devaminn bir iigiincii kisiye devredileceginin belirtilmesidir*"*.

Yap1 eserinin ayipli ve sézlesmeye aykiri bir bigcimde meydana geleceginin agikca
goriilmesi halinde, siiresi i¢inde ayip ve aykiriligin giderilmemesi ile birlikte arsa sahibi,
isin devamini veya yapinin onarimini bir tigiincli kisiye verebilir. Bunun igin arsa
sahibinin, hakimden izin alma ve yiikleniciye tekrar bildirimde bulunma zorunlulugu
yoktur. Siirenin sona ermesi ile beraber arsa sahibine, ay1p ve aykiriligin giderilmesi iizere

isi bir iigiincii kisiye yaptirma hakki dogar*",

10.8. Arsa Sahibinin Tazminat Karsihiginda S6zlesmeyi Feshetme Hakki

Fesih, stireli borg iliskilerinin s6z konusu oldugu durumlarda, mevcut borg iliskisini
gelecege etkili olacak bicimde ortadan kaldiran bir bozucu yenilik doguran haktir*’®. Bu
hakkin kullanilmastyla beraber séz konusu hukuki iliski de ortadan kalkmaktadir*’’. Bu
hak, kars: tarafa yoneltilmesi gereken tek tarafli bir irade beyaniyla kullanilir*’®. Fesih
hakki, sozlesmeden veya kanundan dogabilir. Eser sozlesmelerine iliskin tazminat
karsihg fesih hakki, TBK. md. 484 (eBK. md. 369) hiikmiinde “Issahibi, eserin
tamamlanmasindan once yapilmis olan kismin karsiligini 6demek ve yiiklenicinin biitiin
zararlarim gidermek kosuluyla sozlesmeyi feshedebilir.” seklinde diizenlenmis olup,
doktrinde ilgili hiikmiin hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi bakimindan uygulanabilirligi

tartisma konusu olmustur.

Kural olarak sozlesmeler, hakli bir gerekge olmaksizin tek tarafli bigimde (negotium
unilaterale) sona erdirilemez. Ancak doktrinde TBK. md. 484 (eBK. md. 369)

48 GUMUS, s. 27, (Cilt 11); KOCAAGA, s. 187, (Ayip ve Aykirilik).

474 EREN, s. 633, (Ozel); GUMUS, s. 27, (Cilt 11); KOCAAGA, s. 187 vd., (Ayip ve Aykirilik);
YELMEN, s. 152.

415 KOCAAGA, s. 188, 189, (Ayip ve Aykirilik); YELMEN, s. 153.
476 AKINCI, s. 292; INAL, Hamdi Tamer, s. 817, (Borca Aykirilik).
4T EREN, s. 64, (Genel); INAL, Hamdi Tamer, s. 817, (Borca Aykirilik).
478 AKINCI, s. 292; INAL, Hamdi Tamer, s. 817, (Borca Aykirilik).
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hiikkmiiniin, bu kuralin bir istisnas1 oldugu ifade edilmistir*”®. Bu nedenle, eser
sozlesmelerinde taraflarca aksi kararlagtirilmadik¢a issahibi, TBK. md. 484 hiikkmii
uyarinca herhangi bir hakli sebep olmaksizin tek tarafli olarak feshedebilecektir®®. Ancak
doktrinde siireli eser s6zlesmelerinin, TBK. md. 484 hiikkmiiniin istisnasin1 olusturdugu

ifade edilmistire?.

Arsa sahibinin TBK. md. 484 (eBK. md. 369) hiikkmii kapsaminda sézlesmeyi
feshedebilmesi i¢in bazi1 kosullarin gergeklesmesi gerekmektedir. S6z konusu kosullardan

ilki, yap1 eserinin tamamlanmamis olmas1 kosuludur*?

. Buna gore eser tamamlanmadan
once arsa sahibi tek tarafli olarak fesih hakkini kullanabilecek, eserin tamamlanmasindan
sonra tazminat karsihginda fesih hakkindan so6z edilemeyecektir. Ikinci kosul, arsa
sahibinin fesih iradesini yiikleniciye bildirmesidir*®®. Arsa sahibi, bu bildirim ile birlikte
yiiklenicinin yapmis oldugu giderler ile beraber tiim zararlari karsilamalidir. Fesih
hakkinin kars1 tarafa yoneltilmesi gereken tek tarafli bir irade beyaniyla kullanildigini
belirtmistik. Dolayisiyla arsa sahibi tarafindan yoneltilecek fesih beyaninin yiikleniciye
varmasi ile feshin hiikiim ve sonuglar1 gelecege etkili bigimde dogacaktir*®*, Fesih hakki
kullanilmakla birlikte sona erer ve kullanildiktan sonra geri alinamaz. Fesih bildiriminde
bir sekil sartt Ongoriilmemistir. Ancak bildirimin ispat bakimindan yazili sekilde

yapilmasinin uygun olacag ifade edilmistir®®®.

Doktrinde, TBK. md. 484 (eBK. md. 369) uyarinca arsa sahibinin tazminat karsiliginda
sozlesmeyi feshetme hakkinin hasilat paylagimli insaat sézlesmelerinde uygulanabilirligi

hususunda fikir ayriliklari oldugunu belirtmistik. Bir goriise gore, igsahibinin tazminat

479 AYDEMIR, s. 449; EREN, s. 682, 683, (Ozel); YENIOCAK, s. 130. Yazar burada ilgili kanun
hiikmiiniin (TBK. md. 484, eBK. md. 369) niteliginden hareketle, taraflar arasinda sézlesmede bu hiikmiin
aksinin kararlastirilip kararlagtirllamayacagina iligkin doktrindeki tartismalari ele almistir. Bu dogrultuda,
birtakim yazarlarin TBK. md. 484 (eBK. md. 369) hiikmiiniin emredici nitelikte oldugunu ve dolayisiyla
taraflarca aksinin kararlastirilmasinin miimkiin olmadigini, buna karsilik bazi yazarlarmn ise ilgili kanun
hiilkmiiniin  diizenleyici nitelikte oldugundan hareketle, sozlesmenin tek tarafli olarak sona
erdirilebileceginin yine sézlesme ile kararlastirabilmesinin miimkiin oldugu yoniinde goriis bildirdigi ifade
edilmigtir.

480 YELMEN, s. 159, 160; EREN, s. 683, (Ozel); YENIOCAK, s. 130.

81 EREN, s. 684, (Ozel).

482 EREN, s. 684, (Ozel); GUMUS, s. 102, (Cilt 11); YELMEN, s. 160; YENIOCAK, s. 131.
48 EREN, s. 685, (Ozel); GUMUS, s. 102, (Cilt I1); YELMEN, s. 161; YENIOCAK, s. 131.
484 GUMUS, s. 103, 104, (Cilt Il); EREN, s. 144, (Genel); EREN, s. 685, (Ozel).

485 EREN, s. 685, (Ozel); YELMEN, s. 161.
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karsiliginda sebepsiz olarak fesih hakkini diizenleyen TBK. md. 484 (eBK. md. 369)
hilkkmiintin, hasilat paylasimli ingaat sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan
kullanilabilmesinin miimkiin olmadig1 ifade edilmistir*®®. S6z konusu goriis, hasilat
paylasimli ingaat sozlesmelerinde eser sozlesmelerine 6zgii TBK. md. 484 (eBK. md.
369) hikkmiiniin kiyasen bile uygulanamayacagini, uygulanmasi halinde, taraflar
arasindaki sozlesmeye 0zgii menfaat iliskisinin aksine islem tesis edilecegi belirtilmistir.
Zira eserin tamamlanmasinda yalnizca arsa sahibinin degil, yiiklenicinin de menfaati s6z
konusudur. Dolayistyla tazminat karsiligi fesih, yalnizca hakli bir sebep s6z konusu
oldugunda kullanilabilmelidir. Doktrindeki diger gorlise gore, eserin tamamlanmasinin
cogunlukla yiiklenicinin menfaatine oldugu 6nkabulii ile TBK. md. 484 hiikkmii (eBK.
md. 369) kapsaminda “yiiklenicinin eseri tamamlama hakkindan” bahsedilemeyecegi,
kanunda da bu dogrultuda bir diizenlemenin mevcut olmadigi yoniindedir*®’. Yine
yiiklenici tarafindan her ne nedenle olursa olsun, arsa sahibini sézlesmenin devamina
zorlamak, isin ruhuna aykirilik teskil edecektir. Keza ilgili kanun hiikmiinde, fesih
hakkinin kullaniminda yiiklenicinin biitlin zararlarinin karsilanmasi kosulunun mevcut

oldugu ifade edilmistir.

Kanaatimizce arsa sahibine higbir sebep belirtmeksizin tazminat karsiliginda fesih hakk1
taninmas1 hakkaniyete uygun olmamaktadir. Uygulamada ingaat sozlesmelerinde
yiiklenicilerin agirlikli olarak ticari isletmeler oldugu kabul edildiginde, fesih ile birlikte
yiiklenicinin ticari menfaatinin zedelenmesi s6z konusu olabilir. Yiklenici, ilgili
s0zlesmeyi referans gostererek ticari faaliyetlerini siirdiirme niyetinde olabilir. Bununla
birlikte TBK. md. 484 (eBK. md. 369) hiikmiiniin hasilat paylasimli insaat sdzlesmeleri
baglaminda mutlak bir bigimde uygulanabilecek olmas1 ihtimalinde yiiklenici, teslime
kadar ticari bir belirsizlik i¢inde olacaktir. Zararin tazmin edilecek olmasi, yiiklenicinin
ticari itibarini, baska bir ifade ile biitin menfaatlerini kapsamayabilecektir. Dolayisi ile
tazminat karsilig1 fesih hakkinin, siireli borg iligkisi kuran “siireli eser sdzlesmelerinde”

uygulanamayacagi ve yalnizca gegerli bir sebebin varligi (hukuka, ahlaka, kanunun

486 YENIOCAK, s. 132 vd.
487 YELMEN, s. 165 vd.

116



emredici hiikiimlerine, soézlesme hiikiimlerine aykirilik) halinde kullanilabilmesi

gerektigi yoniindeki goriislere*®® katiliyoruz.

10.9. Arsa Sahibinin Ifanin imkéansizlasmasina Sebebiyet Vermesi

Issahibi yiiziinden ifanin imkansizlasmas1 baslikli TBK. md. 485/1 (eBK. md. 370/1)
hiikkmiinde “Eserin tamamlanmasi, issahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla
imkansizlagirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini
isteyebilir.” denmek suretiyle, arsa sahininden kaynaklanan beklenmedik bir olay
neticesinde yiikleniciye masraflari talep etme hakki taninmustir. lgili kanun maddesinin
ikinci fikrasinda ise ifanin imkansizliginin ortaya ¢ikmasinda arsa sahibinin kusurlu
olmasi hususu diizenlenmistir. Buna goére ifa imkansizliginin miisebbibi arsa sahibi ve s6z
konusu imkansizlik kapsaminda arsa sahibine kusur yiiklenebiliyor ise yiikleniciye,
giderlerin diginda ayrica tazminat talep etme hakki taninmistir. Doktrinde, eser
sOzlesmesine 6zgii issahibi yiiziinden ifanin imkansizlagmasi hiikkmiiniin kiyasen hasilat

paylasimli insaat sozlesmelerinde uygulanabilecegi ifade edilmistir®®®.

Gerek kanun hiikmiinde, gerek doktrinde arsa sahibinin ifanin imkansizlasmasina
sebebiyet vermesi kapsaminda beklenmedik bir olayin, baska bir ifade ile taraflarca (arsa
sahibi) planlanmis olmayan, kural olarak arzu edilmeyen olgularin gergeklesmesi
neticesinde vuku bulmasi gerekmektedir. Bu imkéansizlik, arsa sahibinin dogrudan
kendisinden kaynaklanabilecegi gibi, sozlesmeye konu arsadan da kaynaklanabilecektir.
Belirtmek gerekir ki, beklenmedik olay neticesinde gergeklesen imkansizliktan kastedilen
siirekli ve objektif imkansizliktir*®. Doktrinde miicbir sebeplerin veya genis anlamda
umulmayan hallerin de beklenmedik olay kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi ifade
491

edilmistir™-. Bu ¢er¢evede meydana gelen beklenmedik olay sebebiyle yiikleniciye kusur

48 EREN, s. 684, (Ozel); YENIOCAK, s. 132 vd.

48 YELMEN, s. 168; YENIOCAK, s. 133.

40 ARAL/ AYRANCI, s. 383; EREN, s. 691, (Ozel); GUMUS, s. 110, (Cilt 11); YELMEN, s. 167.
#®1EREN, s. 691, (Ozel); YELMEN, s. 166, 167.
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yiikklenemez. Dolayisiyla ifanin imkansizlasmasina sebebiyet veren arsa sahibinin

sonuglara katlanmas1 gerekmektedir*®?,

[fanin imkansizligina sebep olan arsa sahibininin kusurlu olmas1 halinde TBK. md. 485/11
(eBK. md. 370/Il) uyarinca yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki s6z konusu
olacaktir. Bu dogrultuda arsa sahibinin kusurunun varliginin tespiti 6nem tagimaktadir.
S6zgelimi, sdzlesmeye konu arsanin idare tarafindan kamulastirilmasi1 durumunda arsa

sahibinin kusurundan s6z edilemez*®

. Nitekim Yargitay da bir kararinda sézlesmeye
konu arsanin imar planindaki tadilat neticesinde yesil alana donistiiriilmesi durumunda
insaata baglanmasiin miimkiin olmadigin1 ve bu nedenle yiiklenicinin meydana gelen

imkansizlik sebebiyle ifaya zorlanamayacagma hiikmetmistir®®*

. Arsanin s6zgelimi bir
deprem neticesinde kullanilamaz hale gelmesi, arsanin idari bir islem ile imar planinin
degisiklige ugramasi neticesinde insaat yapilamayacak hale gelmesi durumunda arsa
sahibinin kusurundan s6z edilemez. Bununla birlikte arsa sahibi, kusuru olmaksizin agir
bir hastaliga yakalanmig yahut yagamini yitirmis ise yine kusurdan s6z edilemez. Ancak,
ifanin imkansizliginda arsa sahibinin kusurlu olmasi hélinde yiiklenici, yapmis oldugu
giderler ile birlikte tazminat da talep edebilecektir. Bu durumda 6denecek tazminat

miktar1, arsa sahibinin kusur durumuna gére belirlenir*®®.

Son olarak, arsa sahibinin kusurlu bigimde ifanin imkansizlasmasina sebebiyet vermesi
halinde, tazminat yiikiimliiliigiiniin yaninda yiiklenicinin borcun ifa edilmemesinden
kaynaklanan zararlarini ve bu nedenle yoksun kaldig1 kar1 da talep etme hakk1 s6z konusu
olacaktir®®, TBK. md. 485 (eBK. md. 370) hiikmii kapsaminda arsa sahibinin ifanmn
imkansizlagmasia sebebiyet vermesi hiikiimlerinin uygulanmasi bakimindan ingaatin

tamamlanmis olup olmamas1 bir 5nem tasimamaktadir®®’.

492 AYDEMIR, s. 450, 451: YELMEN, s. 168 vd.; YENIOCAK, s. 134.
493 AYDEMIR, s. 451; YELMEN, s. 168; YENIOCAK, s. 134.

4% T.C. Yarg. 15 HD. 2001/5744 E., 2002/2065 K., 25.04.2002 T., www.sinerjimevzuat.com.tr, (e.t.:
15.01.2021).

4% AYDEMIR, s. 451; EREN, s. 698, (Ozel).
49% YENIOCAK, s. 135.
497 ARAL/ AYRANCI, s. 383; YENIOCAK, s. 135.
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10.10. Yiiklenicinin Oliimii veya Sonradan Yetenegini Kaybetmesi

Oliim ve ehliyetsizlik, kural olarak bor¢lunun sahsina sik1 bir bigimde bagl olan edimler

498 Ancak bu durum, eser sdzlesmeleri

bakimindan bor¢ ve borg iligkisini sona erdirir
bakimindan, belirli sartlarin olusmasi ile birlikte farkliik gdsterebilir. Oyle Kki;
“Yiiklenicinin oliimii veya yetenegini kaybetmesi” baslikli TBK. md. 486 (eBK. md. 371)
uyarinca “Yiiklenicinin kisisel ozellikleri goz oniinde tutularak yapilmis olan sozlesme,
onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda
kendiliginden sona erer. Bu durumda issahibi, eserin tamamlanan kismindan
yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle yiikiimliidiir.” denmek
suretiyle yiiklenicinin 6liimii yahut kusuru olmaksizin eseri tamamlayamayacak sekilde
yetenegini kaybetmesi ile sodzlesmenin kendiliginden sona erecegi hiikiim altina
alimmistir. Sona erme bakimindan kural olarak bir bildirim kosulu s6z konusu degildir.
Bununla birlikte kanunda issahibinin 6liimii hususunda bir agiklik bulunmamaktadir.
Doktrinde yiiklenicinin Oliimiinden farkli olarak arsa sahibinin o6liimii halinde
sOzlesmenin sona ermeyecegi, biitlin hak ve yiikiimliiliikklerin mirasgilara intikal edecegi
ifade edilmistir*®. Dolayisiyla arsa sahibinin &liimii, kural olarak sozlesmeyi sona

erdirmemektedir.

Yiiklenicinin 6liimii veya sonradan yetenegini kaybetmesi hali, her eser sozlesmesini
sona erdirememektedir®®. Soézlesmenin bu sebeple sona ermesi i¢in birtakim kosullarin
olusmas: sarttir. Ik olarak; sézlesmenin kurulmasinda yiiklenicinin kisisel niteliklerinin
esas alinmis olmas1 gerekmektedir. S6z gelimi konsept mimari tasarimlari ile tin yapmis
bir bir yiiklenicinin yagamini yahut yetenegini yitirmesi neticesinde s6zlesmenin sona
ermesi kagmilmaz hale (/'inévitabilité) gelmisse sozlesme, kendiliginden sona erer.
Burada kastedilen yetenek, fiziksel ve zihinsel®®! yetenektir. Az 6nce bahsettigimiz
ornekten hareketle; tasarimini ve insasini bizzat meydana getiren yiiklenicinin gorme

yetisini tamamen kaybetmesi durumunda sozlesme ile kararlagtirilmis eserin

4% AKINCI, s. 294; EREN, s. 698, 699, (Ozel); KARACA, Mehmet, Kamu Insaat Sozlesmelerinin
Miiteahhitten Kaynaklanan Sebeplerle Sona Ermesi Halleri, s. 22; KILICOGLU, s. 646.

49 AYDEMIR, s. 453; EREN, s. 700, (Ozel).
50 AYDEMIR, s. 453; EREN, s. 700, (Ozel); YELMEN, s. 170.

501 Doktrinde, yiiklenicinin uyusturucu madde kullanmasi nedeniyle isini yapamayacak derecede giigsiiz

kalmas1 da yetenek kayb1 olarak nitelendirilmistir. bkz. AYDEMIR, s. 454.
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tamamlanamayacagi objektif olarak anlasiliyor ise sozlesme sona erecektir. Ayni
kosullarda ytiklenicinin akil hastalifina yakalanmasi durumunda da sézlesme TBK. md.
486 (eBK. md. 371) uyarinca sona ermektedir. Zira her iki durumda da yiikleniciden
borcunu ifa etmesi beklenemez. Yiiklenicinin kisisel 6zellikleri esas alinmadan s6zlesme
yapilmis ise, yiiklenicinin 6lmesi durumunda sozlesme kendiliginden sona ermeyecektir.
Zira bu ihtimalde s6zlesmeden dogan borglar mirascilara gegeceginden, yiiklenicinin
mirascilart  yapilacak veya yapilmakta olan isi yiiriitebilmesi miimkiindiir-®.
Yiiklenicinin gergek kisi olmas1 halinde mahkeme karari ile gaipligine karar verilmesi ile
hukuken kisiligi sona ereceginden, TBK. md. 486 (eBK. md. 371) hiikmii uygulanabilir.
Yiiklenicinin tiizel kisi olmasi halinde ise TBK. md. 486 (eBK. md. 371) hiikkmiiniin

uygulanabilmesi i¢in tilizel kisiligin son bulmasi gerekmektedir.

Kamu Thale Kanunu’na gére yapilan ihalelere iliskin diizenlenen sozlesmelerde
uygulanacak olan 4735 Sayili Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanunu®® (KiSK.)
hiikiimlerinin, yiiklenicinin 6limii veya sonradan yetenegini kaybedilmesi hususunda
TBK. md. 486 (eBK. md. 371) hiikkmii ile farkliliklar gosterdigi goriilmektedir. Bu
dogrultuda, KISK. md. 17 hiikkmiinde;

“a) Yiiklenicinin 6liimii hdlinde, sozlesme feshedilmek suretiyle hesabi genel hiikiimlere
gore tasfiye edilerek kesin teminatlart ve varsa diger alacaklar: varislerine verilir. Ancak,
ayni sartlart tasiyan ve talepte bulunan varislere idarenin uygun gormesi halinde, oliim
tarihini izleyen otuz giin iginde varsa ek teminatlar dahil taahhiidiin tamami icin gerekli

kesin teminati vermeleri sartiyla sozlesme devredilebilir.

b) Yiiklenicinin iflas etmesi hdlinde, sozlesme feshedilerek yasaklama hari¢ hakkinda 20

ve 22 nci maddeye gore islem yapilir.

c) Agwr hastalik, tutukluluk veya 6zgiirliigii kisitlayict bir cezaya mahkumiyeti nedeni ile
yiiklenicinin taahhiidiinii yerine getirememesi hdlinde, bu durumun olusunu izleyen otuz
giin iginde yiiklenicinin teklif edecegi ve ilgili idarenin kabul edecegi birinin vekil tayin
edilmesi kosuluyla taahhiide devam edilebilir. Ancak, yiiklenicinin kendi serbest iradesi

ile vekil tayin edecek durumda olmamas: hdlinde, yerine ilgililerce ayni siire icinde genel

502 AYDEMIR, s. 454; EREN, s. 700, (Ozel); YENIOCAK, s. 135.

%03 Kanun metninin tam hali i¢in bkz. https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4735.pdf
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hiikiimlere gore bir yasal temsilci tayin edilmesi istenebilir. Bu hiikiimlerin
uygulanmamasi halinde, sozlesme feshedilerek yasaklama hari¢ haklarinda 20 ve 22 nci
maddeye gore islem yapilir.” denmek suretiyle yiiklenicinin 6liimii veya sonrandan
yetenegini kaybetmesinin yaninda iflasi, agir hastaligi, tutuklulugu veya mahkumiyeti de

diizenleme alani bulmustur.

Son olarak vyiiklenicinin Oliimii veya sonradan yetenegini kaybetmesi neticesinde
s0zlesmenin sona ermesi halinde arsa sahibi meydana getirilmis insaatin o an igin
tamamlanmis olan kismindan faydalanabiliyor ise eseri o hali ile kabul etmek ve bedelini
mevcut orani ile ddemekle yiikiimliidiir*®. Aksi halde sebepsiz zenginlesmeden soz
edilecektir®®, Doktrinde, TBK. md. 486 (eBK. md. 371) hiikmiiniin hasilat paylasimh
insaat sozlesmeleri bakimindan kiyasen uygulanabilecegi goriisii hakimdir®®. Biz de
TBK. md. 486 (eBK. md. 371) hiikmiiniin ve KiSK. md. 17 hiikmiiniin hasilat paylasiml1

insaat so6zlesmelerinde kiyasen uygulanabilecegi yoniindeki goriise katiliyoruz.

504 AYDEMIR, s. 454; EREN, s. 702, 703, (Ozel); YENIOCAK, s. 138.
505 AYDEMIR, s. 454.
56 YELMEN, s. 170; YENIOCAK, s. 136.
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11. ZAMANASIMI (VERJAHRUNG)

Zamanagimi kavraminin tanimina kanunlarda genel olarak yer verilmemistir. Doktrinde
ise zamanagimi kavrami ¢esitli bicimlerde ele alinmistir. Bunun baslica sebebi, agirlikli
olarak “kazandiric1” ve “kaybettirici” zamanasiminin hukuki niteliklerindeki farkliliklar,
dayandig1 esaslar ve dogurmus oldugu sonuglardaki farkliliklardir. Ozel hukuk
baglaminda zamanagimi kavrami, bir hakkin kazanilmasinda veya kaybedilmesinde

kanun tarafindan (ex lege) belirlenmis olan siirenin tiilkenmesi anlamina gelmektedir"’.

Doktrinde yiiklenicinin kasten veya agir ihmalli bi¢imde bor¢lanmis oldugu edimi hig
veya gerektigi gibi yerine getirmemis olmasi (ayipli malzeme kullanilmasi veya ayipli bir
is meydana getirmis olmasi) nedeniyle agilacak davalar haricinde, s6zlesmeden dogacak
biitiin alacaklarin bes yillik bir siireye tabi oldugu; yiiklenicinin ylikiimliiliiklerini agir
kusuruyla ihlal etmesinden dogacak davalarin on yillik zamanasima siiresine tabi oldugu
ve nihayet hafif kusurlardan dogacak davalarin ise bes yillik zamanasimi siiresine tabi

oldugu ifade edilmistir°®,

7 HAVUTCU, Haksiz Fiil Sorumlulugunda Zamanasimi Siirelerinin Baslangici, Prof. Dr. Burhan
CEYHAN’a Armagan, DEUHFD., C. 12, Ozel Say1, Y. 2010, s. 581.

S8 EREN, s. 1319, (Genel).
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SONUC

Hasilat paylasimli insaat sOzlesmesi; yiiklenicinin bir yap1 eseri meydana
getirmek tizere, ilgili yap1 eserinin bagimsiz bdliim veya boliimlerinin {igiinci kisilere
satilmasini saglamay1 taahhiit ettigi, buna mukabil arsa sahibinin de meydana getirilecek
olan bagimsiz boliimlerin ii¢iincii kisilere satilmasina yonelik yiikleniciye temsil yetkisi
vermek suretiyle yapilacak olan satistan elde edilecek hasilati paylasmayi taahhiit ettigi

bir sézlesme bi¢imidir.

S6zlesmenin tanimina icaben sdzlesmenin unsurlari; arsa sahibinin arsasinin
lizerine yiiklenicinin bagimsiz bolim veya boliimleri insa etmeyi taahhiit etmesi
kapsaminda yine yiiklenicinin, kendisine verilecek olan temsil yetkisi ile insa edilecek
bagimsiz boliimler tizerinde {ligiincii kisiler lehine s6zlesme kurulmasina aracilik edilmesi
hususunda ve satilacak olan bagimsiz bdliimlerden elde edilecek gelirin paylagilmasina

iliskin taraflarin anlagsmasi bi¢iminde ifade edilebilecektir.

Hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi, sdzlesme iradesinin muhtevasina gore bir
bor¢ sozlesmesidir. Dolayisiyla s6zlesme ile birlikte taraflar arasinda bir borg iliskisi
kurulmaktadir. Bagka bir ifade ile hasilat paylasimli insaat sdzlesmesi borglandirict
islemleri iceren bir s6zlesme tiiriidiir. Bu sebeple taraflar arasinda bir bor¢ (ve alacak)
dogmaktadir. Bu yoOniiyle hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi, hukuki sonucglarina ve
ozellikle de sozlesme iradesinin igerigine gore tasarruf sozlesmelerinden ve statii

sozlesmelerinden ayrilmaktadir.

Hasilat paylagimli ingaat sdzlesmesi, giiniimiiz itibariyla herhangi bir kanun ile
diizenlenmis bir sozlesme tiirli degildir. Bu durum, sozlesmenin hukuki niteligi
bakimindan doktrinde fikir ayriliklarinin ortaya ¢ikmasina sebep olmustur. S6z konusu
fikir ayriliklari, basta taraflar arasindaki borg iliskisinin konusu olmak {izere sézlesmeye
uygulanacak kanun hiikiimleri ve sozlesme tipleri baglaminda tezahiir etmistir.
Sozlesmenin yasal bir taniminin olmamasit ve arsa payr karsihigr gelir paylagimi
sisteminin eser sozlesmesi kapsamindaki ingaat s6zlesmeleri arasinda nispeten yeni bir
yontem olmasi uygulamada benzer sorunlar1 da beraberinde getirmistir. Nitekim

Yargitay’in karar organlarindan olan kurullarin ve dairelerin, 6zellikle sozlesmenin
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hukuki niteligi ile sdzlesmeye kiyasen uygulanacak hukuk normlarinin tespiti hususunda
farkl tespit ve goriislere sahip oldugu gozlemlenmistir. Kanaatimizce uygulamadaki bu
celiskilerin Yargitay Kanunu md. 15 ve md. 16 uyarinca giderilmesi ve daireler arasinda

goriis birliginin saglanmasi had safhada 6nem tasimaktadir.

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesi, karma bir sozlesme tiirtidiir. Zira s6zlesme;
eser sozlesmesi, kendine 6zgii (sui generis) isgorme sézlesmesi ve vekalet s6zlesmesinin
unsurlarini tasimaktadir. Doktrindeki hakim goriis, s6zlesmenin kurulmasindan itibaren
ve niteligine uygun diistiigli olgiide eser sozlesmesi, iggérme sézlesmesi ve vekalet
sOzlesmesi hiikiimlerinin kiyasen uygulanacagi yoniindedir. Biz de doktrindeki bu hakim
goriige istirak ediyor, somut uyusmazlik durumunda niteligine uygun diistiigii 6l¢iide

ilgili s6zlesme hiikiimlerinin uygulanmasinda sakinca gérmiiyoruz.

Hasilat paylasimli ingaat sdzlesmesi, hukuki niteligi geregi tam iki tarafa borg
yiikleyen (contrat synllagmatigues parfaits, synallagmatic contract) bir sozlesme
tiriidiir. Sozlesme uyarinca arsa sahibi ve yiiklenici, hem alacakli, hem de borglu
konumundadir. Bagka bir ifade ile; hasilat paylasimli insaat sdzlesmesinde hem arsa
sahibi, hem de ytiklenici, birbirine kars1 asli edim yilikiimliiliigl altina girmislerdir. Soyle
ki; yiiklenicinin arsa sahibinin arsasinin tizerinde bagimsiz boliimleri meydana getirme
ve meydana getirilecek bagimsiz boliimler lizerinde sézlesme kurulmasina aracilik etme
yiikiimliiligline karsilik arsa sahibinin, s6z konusu bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini
tictincii kisilere devretme ve devir nedeniyle elde edilecek geliri yiiklenici ile paylasma

yiikiimliiliigline sahiptir.

Sozlesmenin tam iki tarafa borg yiiklemesi ile birlikte hasilat paylasimli ingaat
s0zlesmesi, ivazli (Contrat a titre onéreux) ve rizal (Contrat consensuels, consensu
contrahitur) bir sdzlesme (Konsensualvertrag) tiiriidiir. S6zlesme ile birlikte sézlesmenin
taraflar1 karsilikli olarak borg altina girmektedir. Baska bir ifade ile taraflardan birinin
edimine karsilik diger tarafin edimi, yani karsi edim s6z konusudur. Bu durumda
sozlesmenin ivazliligindan s6z edilecektir. Bununla birlikte hasilat paylasimli insaat
sOzlesmesi rizal bir sozlesme tiiriidiir. S6zlesmenin kurulabilmesi ve sonuglarint meydana
getirebilmesi i¢in sozlesmenin taraflarindan olan arsa sahibi ile yliklenicinin karsilikli ve

birbirine uygun irade beyaninda bulunmas: yeterlidir.
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Hasilat paylagimli insaat sozlesmesi, niteligi itibariyla sonuca katilmali bir
sozlesme tiiriidiir. Genel tanimdan yola ¢ikarak yiiklenici, arsa sahibinin ekonomik
faaliyetlerine katkida bulunmayi taahhiit etmektedir. Arsa sahibi ise yiiklenicinin
ekonomik faaliyetlerine katkida bulunma taahhiidiine karsilik elde edilecek olan sonugtan
pay vermeyi taahhiit etmektedir. Kanaatimizce hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesini
diger insaat yapim sozlesmesi tiirlerinden ayiran en baskin hususlardan biri de,

s0zlesmenin hukuki niteligi bakimindan sonuca katilmali bir s6zlesme tiirli olmasidir.

Kural olarak hasilat paylasimli insaat sozlesmesi, ani, donemli ve siirekli
karmasig1 edimler iceren bir sézlesme tiirlidiir. Tez ¢alismamizda degindigimiz lizere
hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde taraflar birden fazla edimde bulunmay: taahhiit
etmektedir. Bunun neticesinde ilk olarak, sozlesmenin esash unsurlarindan biri olan arsa
sahibinin miilkiyeti {i¢iincii kisiye devir borcu ani edimli (bir defalik) borg niteligindedir.
Sozlesmenin esasli unsurlarindan bir digeri olan arsa sahibinin gelir payasimi borcu ise
aralikli veya dénemli (devri) edimli borg niteligindedir. Yiiklenicinin ingaat borcu, eser
sOzlesmesinin bir unsuru olarak bir isgdérme borcu niteliginde olup s6z konusu borg, edim
sonucunun saglanmasindan ibaret degildir. Bu nedenle yiiklenicinin ingaat borcu, siirekli

bor¢ doguran niteliktedir.

Nihayet hasilat paylasimli ingaat sozlesmesi, resmi sekle (Offentliche
Beurkundung) tabi bir s6zlesme tiiriidiir. Her ne kadar doktrinde aksi yonde goriisler ifade
edilmis ve hukuk sistemimizde genel ilkenin s6zlesmelerin sekle bagli olmaksizin gegerli
bir bicimde kurulabilecegi, hiikiim ve sonu¢ doguracagi iizerine olsa da; kanaatimizce
hasilat paylasimli insaat sOzlesmesinin noterde diizenleme seklinde yapilmasi
gerekmektedir. Zira “Diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu iglemler” bashkli Noterlik
Kanunu'nun 89. maddesi uyarinca niteligi bakimindan tapuda islem yapilmasini
gerektiren sozlesme ve vekaletnamelerle, gayrimenkul satis vaadi sdzlesmelerinin
noterde diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi hiikiim altina alinmigtir. Bu durum,
taraflar1 diistinmeye ve ihtiyatli hareket etmeye yoneltmek, ispat bakimindan kolaylik
saglamak ve hukuki islemin tigiincii kisiler tarafindan 6grenilmesini miimkiin kilmak,
irade beyanina agiklik ve kesinlik kazandirmak ve sdzlesmenin yorumunu kolaylastirmak

bakimindan da son derece 6nem tasimaktadir.
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Hasilat paylasimli insaat sozlesmesinin sekle tabi oldugundan hareketle,
sOzlesmenin noterde diizenleme seklinde yapilmamasit durumunda sekle aykirilik s6z
konusu olacaktir. Kural olarak sekil sartlarina aykirilik teskil eden sozlesmeler gegerli
olmayacagindan taraflar arasinda sekil sartlarinin saglanamamasi durumunda sézlesme,
bastan itibaren hiikiim ve sonu¢ dogurmayacaktir. Dolayistyla sézlesmenin sekle aykiri
olarak kurulmast halinde kesin hiikiimsiizliik (butlan) s6z konusu olacaktir. Butlan ile
birlikte s6zlesme, bastan itibaren hiikiim dogurmayacaktir. Sekle aykiriligi, yargilamanin
tiim asamasinda ilgili herkes ileri siirebilecektir. Bununla birlikte hakim de sekle

aykiriligi re’sen dikkate alabilecektir.

Hasilat paylasimli insaat sézlesmesi, niteligi itibariyla {iclincii kisi lehine bir
taginmaz satig vaadini igeren bir s6zlesme tiirlidiir. Bu nedenle bu hakkin tapu kiitiigline
serh edilebilmesi miimkiindiir. S6zlesmeye konu taginmaz iizerindeki haklarin muhtemel
sonraki miiktesiplere karsi ileri siirlilmesi ve {i¢iincii kisilerin iyiniyet iddiasini bertaraf

etmek adina tapu kiitiigline serh edilmesinde fayda goriiyoruz.

Hasilat paylagimli insaat sdzlesmesi basit (genel) anlamiyla hasilat paylagimli
insaat sdzlesmesi, asgari gelir taahhtidii ihtiva eden hasilat paylagimli insaat sdzlesmesi
ve ayni paylasim kosulu ihtiva eden hasilat paylasgimli insaat sdzlesmesi olmak tizere ii¢
farkl goriiniimde kargimiza ¢ikar. Basit anlamiyla hasilat paylasimli ingaat s6zlesmesi,
hasilat paylasimli insaat sézlesmesinin en temel halini meydana getiren tiirii olup
yiiklenicinin iki temel borcu bulunmaktadir. Bu borglardan ilki arsa sahibinin saglamis
oldugu arsa iizerinde bagimsiz béliim veya béliimler insa etme borcudur. Ikincisi ise soz
konusu bagimsiz boliim veya boliimlerin iiclincii kisilere satilmasi adina faaliyetlerde
bulunma borcudur. Taraflar, satistan elde edilecek olan geliri s6zlesmede belirlenmis
sekil ve oranda paylasmay1 amaglar. Asgari gelir taahhiidii ihtiva eden hasilat paylagimli
ingaat sozlesmesi, yiiklenicinin arsa sahibine asgari bir gelir miktarini taahhiit ettigi, arsa
sahibinin de bagimsiz boliim veya bdlimlere tekabiil eden arsa payini devretmeyi ve elde
edilecek olan geliri yiiklenici ile paylasmay1 taahhiit ettigi bir sézlesme tiirtidiir. Ayni
paylasim kosulu ihtiva eden hasilat paylasimli insaat s6zlesmesi ise taraflarin, satilmayan
(elde kalan) bagimsiz boliim veya boliimlerin gelir paylagimi yontemini terk ederek ayni

olarak paylagsmay1 kararlastirdiklart bir hasilat paylasimli ingaat sézlesmesi tiiriidiir.

126



Hasilat paylagimli ingaat so6zlesmesi, arsa payr karsiligi ingaat sézlesmesi, adi
ortaklik sozlesmesi, eser sozlesmesi, hizmet sdzlesmesi (locatio conductio operarum),
tasinmaz (gayrimenkul) satis vaadi soézlesmesi ve nihayet vekalet (mandatum)
sozlesmesinin unsurlarini tasir. Dolayisiyla somut bir uyusmazlik durumunda niteligine
uygun diistligli 6l¢iide bu s6zlesme tiirlerinin, 6zellikle de kanun ile diizenlenmis olan adi
ortaklik sozlesmesi, eser sozlesmesi, hizmet sozlesmesi ile vekalet sozlesmesi

hiikiimlerinin uygulanmasinda bir sakinca bulunmamaktadir.

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesinde yiiklenici, sadakat ve 6zen gdsterme,
bagimsiz boliimleri sdzlesmeye uygun bicimde insa etme, satis sozlesmesi kurulmasina
aracilik etme, insaat1 teslim etme borcu altindadir. Bununla birlikte yiiklenicinin asgari
bir gelir taahhiidiinde bulunmasi durumunda, s6zlesme ile kararlastirilmis olan asgari
geliri arsa sahibine 6deme borcu séz konusu olacaktir. Arsa sahibi ise arsayr ingaat
yapmak {iizere yikleniciye teslim etme, yilikleniciye temsil yetkisi verme, arsaya iliskin
tasarruf iglemleri (verfligungsgeschéft) yapmama, bagimsiz bolimlerin milkiyetini

tictlincti kisilere devretme ve geliri paylagsma borcu altindadir.

Hasilat paylasimli insaat sozlesmesi ifa ile olagan bicimde sona erecektir. ifa
disinda ise tasfiye, ikale (bozma, aufhebungsvertrag), ise baslamada ve ylirlitmede
gecikme, yaklasik bedelin asilmasi halinde, eserin teslimden dnce veya sonra yok olmasi
hélinde, eserin ayipli veya so6zlesmeye aykiri bir bicimde meydana geleceginin agikga
goriilmesi halinde, arsa sahibinin ifanin imkansizlagsmasina sebebiyet vermesi halinde ve

nihayet tazminat karsiliginda fesih halinde sona erebilecektir.
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EK 1. YAPIM ISLERI GENEL SARTNAMESI

YAPIM iSLERi GENEL SARTNAMESI

BIRINCIi BOLUM

Genel Hiikiimler

Amac

Madde 1 - (1) Bu Genel Sartname, 5/1/2002 tarihli ve 4735 sayili Kamu Thale
Sozlesmeleri Kanununa gore sdzlesmeye baglanan yapim islerinin yiiriitilmesinde

uygulanacak genel esaslar1 belirlemek amaciyla hazirlanmastir.
Kapsam

Madde 2 - (1) Bu Genel Sartname, 4734 sayili Kamu Thale Kanununa tabi idareler
tarafindan bu Kanun hiikiimlerine gére ihalesi yapilan ve 4735 sayili Kamu Ihale

Sozlesmeleri Kanununa gore s6zlesmeye baglanan yapim islerini kapsar.

(2) Yaklasik maliyeti 4734 sayili Kamu Thale Kanunun 13 {incii maddesinin (b)
bendinin iki numaral alt bendinde yer alan tist limit tutarinin altinda kalan yapim
islerinde, bu Sartnamenin 7 ve 16 nc1 maddeleri ile 34 {incii maddesinin ¢alisma sartlari
ile ilgili son iki fikrasi, isin geregine gore, sozlesmede belirtilmek kaydiyla idareler

tarafindan kismen veya tamamen uygulanmayabilir.
Bashklar ve yorum

Madde 3 - (1) Bu Genel Sartnamedeki basliklar ve madde kenar basliklari, Genel
Sartnamenin bir pargasi olarak kabul edilmeyecek ve Genel Sartnamenin, ihale

dokiimaninin veya sézlesmenin yorumlanmasinda goz 6niine alinmayacaktir.

(2) Tlgili hiikmiin konulus ve diizenleme amacina aykir1 diismedigi veya bu amaci
degistirmedigi siirece, hilkkmiin metnindeki tekil manaya gelen kelimelerin ¢ogullarini

ve ¢ogul manaya gelen kelimelerin de tekillerini icerdigi kabul edilecektir.
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Tanimlar

Madde 4 - (1) Bu Genel Sartnamenin uygulanmasinda, 4734 sayili Kamu Ihale

Kanununun 4 {incii maddesinde yer alan tanimlar yaninda;

Alt yiiklenici: Sozlesme konusu isin nev’i itibariyle bir kismini yiiklenici ile yaptigi

sozlesmeye dayali olarak gerceklestiren gercek veya tiizel kisiyi,

Anahtar teslimi gotiirii bedel sdzlesme: Uygulama projeleri ve bunlara iliskin mahal
listelerine dayali olarak, isin tamamu i¢in yiiklenicinin teklif ettigi toplam bedel

lizerinden yapilan sézlesmeyi,

Birim fiyat sézlesme: On veya kesin projelere ve bunlara iliskin mahal listeleri ile birim
fiyat tariflerine dayali olarak idarelerce hazirlanmis cetvelde yer alan her bir is
kaleminin miktar1 ile yiiklenici tarafindan bu is kalemleri i¢in teklif edilen birim

fiyatlarin ¢arpimi sonucu bulunan tutarlarin toplami {izerinden yapilan sézlesmeyi,
Giin: Takvim giiniinii,

Thzarat: Birim fiyat sozlesmeler ile karma sdzlesmelerin birim fiyat teklif alinan is
kisimlarinda, yapim isinin biinyesine girecek veya herhangi bir imalat i¢in gerekli
olacak malzemenin, idarenin onay1 ile santiyede ve/veya is mahallinde

stoklanmasi/depolanmast islemini,
Is: Sézlesmeye baglanan her tiirlii yapim isini,

Is grubu: Anahtar teslimi gotiirii bedel sdzlesme ile yapilacak isler ile karma
sO0zlesmelerin anahtar teslim gotiirii bedel teklif alinan kisimlarinda, ara veya kesin
O6demelere iligkin is kalemlerinin toplamindan olusan ve s6zlesme bedelinin belli

(ilerleme) yiizdeleri ile gosterilen 6demeye esas birimleri,

Is kalemi: Birim fiyat sdzlesme ile yapilacak isler ile karma s6zlesmelerin birim fiyat
teklif alinan kisimlarinda, teknik ve 6zel yapim sartlar1 belirtilen, birim fiyat tarifleri
bulunan ve sozlesmelerinde bedeli gosterilen veya sonradan yeni birim fiyat1 yapilan

O0demeye esas birimleri,

Is programi: Yiiklenicinin, isin siiresi ve varsa is kisimlaria ait bitirme tarihleri ile

yillik 6deme miktarlarini da dikkate alarak, yapim isine ait is kalemlerini/gruplarini,
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aylik imalat1 ve i miktarlarini, ihzarat 6demesi 6ngoriilen islerde ihzarati, yillik 6denek

dilimlerini ve bunlarin aylara dagilimini ayrintili olarak gosterdigi programini,

Isyeri: Yapim isinin meydana getirildigi yerler ile is siiresince gegici veya siirekli olarak

kullanilan bina, arazi, arsa, malzeme ocaklar1 vb. yerleri,

Karma So6zlesme; Niteligi itibariyla is kalemleri/gruplarinin bir kismi i¢in anahtar teslim
gotiirli bedel, bir kismi i¢in birim fiyat teklif alma yontemleri birlikte uygulanmak

suretiyle gerceklestirilen ihaleler sonucunda yapilan s6zlesmeyi,

Sartname: Yapim isine ait genel, 6zel, teknik ve idari esas ve usulleri gosteren belgeleri,
Uygulama ay1: Idarece onaylanmis is programina gore islerin gerceklestirildigi ayi,
Ucgiincii kisi: Idare, yap1 denetim gérevlisi ve yiiklenici disindaki kisi ve kisileri,

Yap1 denetim gorevlisi: Idare tarafindan, islerin denetimi igin gorevlendirilecek bir
memur veya bir heyeti ve/veya idare disindan bu isleri yapmak tizere gorevlendirilen

gercek veya tiizel kisi veya kisileri,
Yil : Takvim yilini,

Yiiklenici vekili: S6zlesme konusu isle ilgili olarak ytikleniciyi temsil eden, o 1§ i¢in
yiikleniciden noterce diizenlenmis bir vekaletname ile tam yetki almis ve idarece kabul

edilmis olan gercek kisiyi,
ifade eder.
Bildirimler, olurlar, onaylar, belgeler ve tespitler

Madde 5 - (1) idare, yiiklenici ve yap1 denetim gorevlisi arasindaki her tiirlii iletigim,

yazili olarak yapilir.

(2) Sozlesmeye gore herhangi bir kisi tarafindan bir izin, onay, belge, olur verilmesi,
veya tespit yapilmasi, ihbar, ¢agr1 veya davette bulunulmasi gerektiginde, bunlar taraflar

aksini kararlastirmadikc¢a yazili olacaktir.

IKiNCi BOLUM
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Isyerleri

Isyerinin yiikleniciye teslimi

Madde 6 - (1) Sozlesmenin imzalanmasindan sonra, sdzlesmede yazili siire i¢inde ise
baslanabilmesi i¢in isyeri, ihaleye esas proje ve mahal listesine gore; eksen kaziklari,
someler, roperler ve benzerleri, proje sahasi, giizergah, zemin veya buna benzer yerler
iizerinde kontrol edilerek, Idare tarafindan gorevlendirilen yap1 denetim gérevlisinin de
bulundugu komisyon tarafindan yiikleniciye teslim edilir. Bu hususta iki taraf arasinda

bir tutanak diizenlenir.

(2) Yer teslim tutanaginin imzalanmasiyla yiikleniciye yer teslimi yapilmis olur. Ancak;
yer teslim tutanaginda, yer tesliminin tutanagin onaylanmasi halinde gergeklesmis
olacaginin belirtilmesi halinde, tutanagin onaylandiginin yiikleniciye teblig edildigi

tarihte yer teslimi yapilmis olur.

(3) Yiiklenici, kendisine teslim edilen isyerindeki someler ve roperleri isin sonuna kadar
korumak ve varsa toprak islerine ait eksen kaziklarini da, bu isler bittikten sonra boy

kesite gore tekrar yerlerine cakmak zorundadir.

(4) Idare, isin yapilacag: yerleri, sdzlesme veya eklerinde aksi yazili olmadikea, is i¢in
gerekli tesislerin kurulmasinda ihtiya¢ duyulan sahalar ile hizmet yollarinin gececegi
yerleri, her tiirlii toprak islerine ait olup s6zlesme veya eklerinde belirlenmis veya
sonradan idarece tespit edilmis olan ariyet ve depo yerlerini, sozlesme veya eklerinde
kamuya ait ocaklardan temini 6ngdriilen yap1 malzemeleri varsa (tas, kum, ¢akil,
gravye, balast, stabilize vb.) bunlarin temin yerlerini, yiikleniciye bedelsiz olarak teslim

eder. Isyeri yiikleniciye kisimlar halinde de teslim edilebilir.

(5) Is icin gerekli olmasi nedeniyle, el konacak tasinmaz mallarin kamulastirilmasina
veya gecici iggaline ait harita, plan, cetveller ve diger biitiin islemler, sézlesmede aksi
yazili olmadig takdirde, idarece yapilir ve kamulagtirilacak veya gegici olarak el
konacak yerler, islemler tamamlandikca is programina uygun olarak kisim kisim

yiikleniciye teslim edilir.
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(6) Islerin yapilacag: yerlerin yiikleniciye tesliminde gecikme olmasi ve bunun isin bir
kisminin veya tamaminin zamaninda bitirilmesini geciktirmesi halinde, s6zlesmede
tespit edilen is siiresi, isin bir kism1 veya tamamui i¢in gecikmeyi karsilayacak sekilde

uzatilir.

(7) Zorunluluk halinde, sdzlesme bedelinin agilmamasi ve idare ile yiiklenicinin
karsilikl1 olarak anlagmasi kaydiyla yiikleniciye teslim edilmis olan isyerlerinde
degisiklik yapilabilir. Bu durumda, is basina getirilmis olan malzeme, ara¢ ve
makinelerin yeni is yerine tasinmasi giderleri ile eski is yerinde (kurulmus ise) santiye
bina ve tesislerin yeni i yerine tasinma ve kurulma giderleri ytikleniciye aittir. Bu
durumda isin siiresi, isin bir kism1 veya tamamu i¢in gecikmeyi karsilayacak kadar

uzatilir.
Yiiklenicinin kendi ihtiyaci i¢cin kullanacag yerler

Madde 7 - (1) Yiikleniciye ait malzeme ve ara¢ ambarlari ile is¢i barakalar1 gibi kendi
ihtiyact olan tesisler i¢in kullanacagi yerlerin idare tarafindan yiikleniciye bedelsiz
olarak verilecegi s6zlesme veya eklerinde yazili oldugu takdirde; idare, bu tiir yerlerin,
ulagim, malzeme temini ve isin agirlik merkezi gibi hususlarla uyumlu olmasini goz
Ontine alir. Yiiklenici ihtiya¢ duydugu bu yerlere ait harita, plan ve cetvelleri
zamaninda idareye vermek ve bu yerlerin sahipleri ile komsu yerlerin sahiplerine en az
zarar verecek sekilde yer secimini yapmak zorundadir. Bununla birlikte idare, gerekli
gordiigi takdirde, yiiklenicinin kullanacagi en uygun yeri kendisi se¢ip ayirarak
yiikleniciye gosterebilir. Bu durumda yiiklenici, idarenin gosterdiginden bagka yerleri
ancak sahipleri ile anlagsmak sart1 ile kullanabilir ve idareden bu kullanim karsiligi

olarak bir bedelin 6denmesini isteyemez.

(2) Yiiklenicinin kendi ihtiyact i¢in kullanacagi yerlerin bedelsiz olarak verilmesi
sozlesme veya eklerinde yazili degilse, yer temini i¢in gereken biitiin giderler
yiikleniciye ait olacaktir. Ancak bu yerlerin gegici iggali, resmi iglemleri gerektirdigi
takdirde bu iglemler (gegici isgale iliskin harita, plan ve cetveller yiiklenici tarafindan

hazirlanmak sarti ile) idare tarafindan yapilip tamamlanur.

Malzeme ocaklari
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Madde 8 - (1) Yiiklenicinin kamuya ait arazi ve sahalardaki ocaklardan malzeme temin
etmesinin istenildigi hallerde, bu malzeme ocaklar1 ihale dokiimaninda agikca belirtilir.
Bu durumda yiiklenici kamuya ait arazi ve sahalardaki ocaklar1 herhangi bir bedel
O0demeden bu is i¢in gegici olarak kullanir. Ocaklarin izin belgesinin (ruhsat) alinmasi
idareye ait olup bunlar izin belgesi alinmis olarak yiikleniciye teslim edilir. Ocak
yerlerinin kullanimi i¢in baz1 islemler gerekli ise, sdzlesme veya eklerinde aksi yazili
degilse s6z konusu islemleri idare yiiriitiir. Ancak, bu islemlerde ihtiya¢ duyulan plan ve
cetvellerle diger belgeler yiiklenici tarafindan hazirlanir ve ocak yerlerinin isgal

giderleri de ytiklenici tarafindan karsilanir.

(2) Sahipli arazi ve sahalar i¢inde ocak agilmasi ve bu ocaklarin kullanilmasi giderleri

yiikleniciye aittir.

(3) Ocak yeri teslimi idare tarafindan yapilmamis ocaklarda, yiiklenici tarafindan
yapilacak ¢alismalardan dolayr meydana gelebilecek her tiirlii hasar ve zararlar ile

bunlarin bedelleri yiikleniciye aittir.

Is ve isyerlerinin korunmasi ve sigortalanmasi

Madde 9 - (1) (Degisik:RG-3/7/2009-27277) Yiiklenici, isyerindeki her tiirlii arag,
malzeme, ihzarat, is ve hizmet makineleri, tasitlar, tesisler ile s6zlesme konusu yapim
isinin korunmasindan 43 {incii madde hiikiimleri dikkate alinmak sart1 ile ise baslama
tarihinden kesin kabul tarihine kadar sorumludur. Bu sebeple yiiklenici, 4735 say1li
Kamu Ihale Sézlesmeleri Kanununun 9 uncu maddesi hiikiimleri dahilinde;
igyerlerindeki her tiirlii arag, malzeme, ihzarat, is ve hizmet makineleri, tasitlar, tesisler
ile sozlesme konusu is i¢in, isin 6zellik ve niteligine gore ihale dokiimaninda belirtilen
sekilde, ise baglama tarihinden gegici kabul tarihine kadar gegen siire i¢inde
olusabilecek deprem, su baskini, toprak kaymasi, firtina, yangin gibi dogal afetler ile
hirsizlik, sabotaj gibi risklere kars1 “insaat sigortasi (biitiin riskler)”, gecici kabul
tarihinden kesin kabul tarihine kadar gegecek siireye iliskin ise yiiriirliikteki Ingaat
Sigortas1 (Biitiin Riskler) Genel Sartlar1 cergevesinde kapsami ihale dokiimaninda

belirtilen genisletilmis bakim devresi teminatini igeren sigorta yaptirmak zorundadir.

(2) (Degisik:RG-3/7/2009-27277) Sigortaya esas alinacak bedeller, isin kendisi i¢in

sozlesme bedeli, her tiirlii ara¢, malzeme, ihzarat, is ve hizmet makineleri, tasitlar,
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tesisler ve benzeri icin ise piyasa rayiclerine gore hesaplanan bedellerdir. Odenen
toplam hakedis tahakkuk tutarinin (fiyat farklar1 dahil) policedeki sigorta bedelini
asmasi ve/veya poligede ongoriilen sigorta bitis tarihinin siire uzatimi veya cezali
calisma sebebiyle asilmasi hallerinde, zeyilname ile sigorta bedelinin artirilmasi ve/veya

sigorta sliresinin uzatilmasi zorunludur.

(3) (Degisik:RG-3/7/2009-27277) Sigorta poligesinde; idare isveren sifatiyla, yiiklenici
151 gerceklestiren sifatiyla yer almali, alt ytliklenicilerin verecegi zararlarin da teminat
kapsami dahilinde oldugu belirtilmelidir. Kiymetlerin sigortalanmasinda asagida
belirtilen hususlar dikkate alinarak muafiyet ve koasiirans uygulamalarina yer

verilebilir:
(@) Ttm riskler i¢in uygulanabilecek muafiyet oran1 azami % 2’dir.

(b) Deprem, sel, su baskini, toprak kaymasi ve teror riskleri igin uygulanabilecek

koastirans oran1 azami %20’dir. Bunun disinda kalan riskler i¢in koasiirans uygulanmaz.

(c) Muafiyet ve koasiirans kismina isabet eden hasarlarin karsilanmasi yiiklenicinin

sorumlulugundadir.

(4) Isin devami sirasinda isyerinde yapilacak calismalar nedeniyle, iscilerle gevre
halkinin kazaya ugramalarini, zarar gérmelerini ve islerde zarar ve hasar meydana
gelmesini Onleyici tedbirlerin alinmasindan da yiiklenici sorumlu olup, alinan biitiin
tedbirlere ragmen, yliklenicinin yaptig: islerden dolayi tigiincii kisilerin kendilerine veya
mallarina zarar verilmesi ihtimaline kars1 mali mesuliyet sigortasi yaptirmakla da
yiikiimliidiir. Mali mesuliyet sigorta bedeli olarak, bu konuda sigorta sirketlerinin

uygulamalarinda kullandig1 bedeller esas alinir.

(5) (Degisik:RG-3/7/2009-27277) Sigortalara iliskin poligelerin, idarenin yazili izni
disinda; genisletilmis bakim devresi teminati harig, policenin gegici kabul tarihinden
once iptal edilemeyecegi ve siiresinin kisaltilamayacagi, genisletilmis bakim devresi
teminatinin ise kesin kabul tarthinden 6nce iptal edilemeyecegi hiikmiinii tasimasi ve ilk
hakedis raporunun diizenlenip tahakkuka baglanmasindan 6nce idareye verilmesi
gerekir. Aksi halde hakedis tutar1 ve 6ngoriilmiis ise avans 6denmez. Sigorta primlerinin
Odendigine ve sigorta sdzlesmesinin yiirlirliikte olduguna dair sigortacidan alinacak bir

belgenin her hak edisin tahakkuka baglanmasindan once idareye sunulmasi zorunludur.
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(6) Yiiklenicinin sdzlesme ile listlendigi sorumluluk ve yiikiimliiliikler s6z konusu
sigortalarla sinirlandirilmamis oldugundan, insaat sigorta poligelerinin genel sartlarinin
“Teminat disinda kalan haller” maddesinde belirtilen, ytliklenicinin kusurlu oldugu
hallerde, kusur nedeniyle sigortanin 6demedigi bedeller i¢in yiiklenici idareden higbir
talepte bulunamayacag gibi, isin devamu siiresince meydana gelecek kazalardan, bu
kazalarin sebep olacagi can ve mal kaybindan ve tiglincii kisilere verilecek her tiirlii
zararlardan yiiklenici dogrudan sorumlu olacaktir. Yiiklenici veya alt yiiklenicilerin
sigorta kapsami i¢ginde veya disinda kalan hareket ve fiillerinden dolayr meydana

gelecek biitiin talep ve iddialarin karsilanmasi ylikiimliiliigii de yiikleniciye aittir.

(7) Yiiklenici, kendisinin veya alt yiiklenicinin taksirinden, ihmalinden, agir ihmalinden
veya kusurlu herhangi bir hareketinden dolay1 idareyi ve idare personelini sorumlu

tutamaz.

(8) Sozlesmenin feshi veya tasfiye halinde bu sigortalar; fesih veya tasfiye olur
tarihinden baglamak tizere is, yeni yiikleniciye ihale edilinceye kadar devam ettirilir ve

bu siireye ait sigorta giderleri idare tarafindan karsilanir.

(9) Sehir ve kasaba sinirlar1 digindaki is yerlerinde giivenlik ve diizenin saglanmasi igin

idare tarafindan verilen talimata yiiklenici uymak zorundadir.

(10) Isyeri ve cevresindeki bolgede, yeterli giivenlik &nleminin alinmamasi sebebiyle
dogabilecek hasar ve zararin 6denmesinden yliklenici sorumludur. Yiiklenici, kazalarin,
zarar ve kayiplarin meydana gelmesini 6nlemek amaci ile gerekli biitiin tedbirleri almak
ve yap1 denetim gorevlileri tarafindan, kaza, zarar ve kayip ihtimallerini azaltmak i¢in
verilecek talimatlara uymak zorundadir. Ayrica yiiklenici, igsyerinde kullanilan arag,
gereg ve makinelerle patlayict maddelerin yol agabilecegi kazalardan korunma

usullerini ve tedbirlerini ¢aliganlara 6gretmek zorundadir.

(11) Is ve isyerlerinin korunmasi konusunda gerek yap1 denetimi gorevlileri tarafindan
istenen ve gerekse yliklenicinin kendi arzusu ile uyguladig: giivenlik ve koruma

onlemlerine iliskin giderlerin tiimii yiikleniciye aittir.
Isyerlerinin temizlenmesi ve tesislerin kaldirilmasi
Madde 10 - (1) Yiiklenici tarafindan isin sonunda isyerleri her tiirlii ihzarattan ve

caligma artiklarindan ¢evreyle uyumlu olacak sekilde temizlenir. Bundan bagka
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yiiklenici tarafindan kendi ihtiyaclari i¢in yapilmis olan baraka, ambar, garaj, atolye vb.
tesisler, igin sonunda yiiklenici tarafindan sokiilerek gotiiriiliir ve bu isler i¢in kendisine
higbir bedel 6denmez. Yiiklenicinin ylikiimliiliigli olan bu islerin yapilmamasi veya
eksik yapilmasi halinde idarenin takdir edecegi bir bedel varsa yiiklenicinin

hakedisinden, yoksa teminatindan kesilir.

(2) Yiiklenicinin isyerlerinde kendi ihtiyaci igin yaptig1 bina ve barakalar ile diger
tesislerden, idare gerekli gordiiklerini, yliklenicinin de rizasin1 almak kaydiyla, isin
gecici kabul tarihindeki piyasa rayigleri ve/veya 22 nci madde hiikiimlerine gore
belirlenecek fiyatlar ile yipranma ve amortisman paylari, iscilik ve malzemedeki 6zellik
farklarin1 da dikkate almak suretiyle bulunan bedel {izerinden, isin sonunda satin

alabilir.

UCUNCU BOLUM

Projeler

Projelerin yiikleniciye teslimi

Madde 11 - (1) Anahtar teslimi gotiirii bedel s6zlesmelerde, yapilacak islerin uygulama
projeleri, sartnameler ve diger teknik belgelerle birlikte, s6zlesmenin imzalanmasi

sirasinda yiikleniciye verilir.

(2) Birim fiyat esasli s6zlesmelerde, islerin 6n veya kesin projeleri, sartnameler ve diger

belgelerle birlikte, s6zlesmenin imzalanmasi sirasinda yiikleniciye verilir.

(3) On ve/veya kesin proje iizerinden ihaleye ¢ikilan islerde, uygulama projesinin idare
tarafindan hazirlanmasi veya hazirlatilmasi esas olup, bunlar, is programina gore gerekli

olduklar1 zamanlarda, ikiger takim olarak bir yaz1 ekinde yiikleniciye teslim edilir.

(4) Uygulama projelerinin yiiklenici tarafindan hazirlanmasi da istenebilir, bu durumda

asagidaki esaslar gegerlidir:

a) Yiklenicinin yapacagi uygulama projeleri, hesaplar vb. s6zlesme ve eklerinde

belirtilen sartlara, idare tarafindan kendisine verilen 6n/kesin projelere, talimatlara,
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esaslara, fen ve sanat kurallarina uygun olarak is programini aksatmayacak sekilde

hazirlanir ve uygulamada gerekli goriilecek tiim Olgiileri ve ayrintilar: kapsar.

b) Uygulama projelerinin hazirlanmasi sirasinda, farkli tercihlerin miimkiin olmasi
hallerinde, yiiklenici, se¢im yapilabilmesini saglamak iizere bu tercihleri gosteren

projeleri, hesaplar1 ve diger gerekli bilgi ve raporlar1 hazirlayip idareye verir.

C) Yiiklenici tarafindan hazirlanan uygulama projelerinde idare tarafindan degisiklik
yapilmasi gerekli goriildiigli ve/veya verilen bilgiler yeterli goriilmedigi takdirde,
projelerde ve ilgili raporlarda istenen degisikliklerin yapilmasi ve/veya eksik bilgilerin
tamamlanmasi icin projeler, istenilenlere uygun sekle getirilmek {izere, yiikleniciye geri

verilir. Idare, isterse projeler iizerinde kendisi de degisiklik yapabilir.

¢) Onay islemi sirasinda idare tarafindan proje ve eklerinde hatalar ve eksikler tespit
edildigi takdirde, yiiklenici idarenin yazili talimati {izerine ve verilen siire i¢inde, ayrica

bir bedel ddenmesini istemeksizin bunlart diizeltmek zorundadir.

d) Sozlesme veya eklerinde bagka bir hiikiim bulunmadig takdirde, yiiklenici tarafindan
idareye verilen projeler ve ilgili raporlar, verildikleri tarihten baglamak iizere bir aylik
stire i¢inde aynen onaylanmis veya gerekli goriilen degisiklikler yapilmis olarak veya
eksiklerin tamamlanmasi kaydi ile ytikleniciye geri verilir. Bu konuda gecikme olursa

yiiklenici, is siiresinin bu gecikme siiresi kadar uzatilmasi hususunda hak kazanmis olur.

e) Idare, degistirilmesini gerekli gordiigii projeleri, degisikligin 6zelligine, isin aciliyet
durumuna gore, isterse, yapilmasi gerekli goriilen degisikliklerin daha sonra yapilmasi

sart1 ile onaylayabilir.

f) Yiiklenici, hazirladig1 projelerin ve hesaplarin hata ve eksiklerinden ve bunlarin her
tiirlii sonuglarindan sorumludur. Projelerin idare tarafindan goriilmiis ve onaylanmis

olmasi yiikleniciyi bu sorumluluktan kurtarmaz.

g) Yiklenici tarafindan hazirlanan proje ve hesaplarin belirlenen tarihlerde idareye
verilmemesinden, verilen proje ve hesaplarin hata ve eksiklerinden dolay1, idarece
onaylanmadan geri verilmis olmalarindan kaynaklanan zaman kayiplar1 ve

gecikmelerden yiiklenici sorumludur.
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(5) Karma sozlesmelerde, isin gotiirii bedel ve birim fiyat teklif alinan kisimlarinda

ilgisine gore birinci, ikinci, liglincii ve dordiincii fikradaki hiikkiimler uygulanir.

(6) Proje ve proje yapilmasi i¢in gereken mithendislik hizmetleri igin (harita alima,
jeoteknik etiit ve sondajlar, v.b.) yiikleniciye, ihale dokiimaninda 6ngoriilmesi sartiyla

birim fiyat izerinden 6deme yapilabilir.

(7) Islerin gegici kabulii yapildiktan sonra, uygulama projeleri ister idarece verilmis,
ister yiiklenici tarafindan hazirlanarak idarece onaylanmis olsun, uygulama sirasinda
yapilmis degisiklikleri de igeren ve isin bitmis durumunu gosteren nihai projeler,

yiiklenici tarafindan bedelsiz olarak hazirlanip orjinalleri idareye teslim edilir.
Projelerin uygulanmasi

Madde 12 - (1) Sozlesme konusu isler, idare tarafindan yiikleniciye verilen veya
yiiklenici tarafindan hazirlanip idarece onaylanan uygulama projelerine uygun olarak

yapilir.

(2) Birim fiyatl islerin, onayli uygulama projesi hazirlanmamis kisimlarina idarenin

izni olmadan baslanamaz. Aksine bir davranisin sorumlulugu yiikleniciye aittir.

(3) Projelerin zemine uygulanmasi sirasinda meydana gelen hatalarin sorumlulugu ve
hatalarin neden oldugu zararlar ve giderler yiikleniciye ait olup, bunun sonucu olarak

meydana gelen hatali isin bedeli de yiikleniciye 6denmez.

(4) idare, s6zlesme konusu islerle ilgili proje v.b. teknik belgelerde, degisiklik
yapilmaksizin isin tamamlanmasinin fiilen imkansiz oldugu hallerde, isin s6zlesmede
belirtilen niteligine uygun bir sekilde tamamlanmasini saglayacak sekilde gerekli
degisiklikleri yapmaya yetkilidir. Yiiklenici, iglerin devami sirasinda gerekli goriilecek
bu degisikliklere uygun olarak ise devam etmek zorundadir. Proje degisiklikleri, ilk
projeye gore hazirlanmis malzemenin terk edilmesini veya degistirilmesini veya baska
yerde kullanilmasini gerektirirse, bu yiizden dogacak fazla is¢ilik ve giderleri idare
yiikleniciye 6der. Proje degisiklikleri isin siiresini etkileyecek nitelikte ise yliklenicinin

bu husustaki siire talebi de idare tarafindan dikkate alinir.
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(5) idarenin veya yap1 denetim gorevlisinin yazili bir tebligi olmaksizin yiiklenici,
projelerde herhangi bir degisiklik yaptig1 takdirde sorumluluk kendisine ait olup bu gibi

degisiklikler nedeniyle bir hak iddiasinda bulunamaz.

(6) Islerin devamu sirasinda yiiklenici, proje uygulamasi konusunda kendisine yapilan
tebligin sdzlesme hiikkiimlerine aykirt oldugu veya bildirim konusunun fen ve sanat
kurallarina uygun olmadig1 goriisiine varirsa, bu husustaki karsi goriislerini 14 tincti
madde hiikiimlerine gore idareye bildirmek zorundadir. Aksi halde ayni maddenin diger

hiikiimlerine gore islem yapilir.
Projelerin tesliminde gecikme olmasi

Madde 13 - (1) is icin gerekli olan projelerle diger teknik belgelerin yiikleniciye
tesliminde gecikme olmasi veya uygulanmak iizere yiikleniciye verilen proje ve teknik
belgelerde, yeni proje veya belge hazirlanmasini gerektirecek ve dolayisiyla zamana
ihtiyac gosterecek sekilde degisiklik yapilmasi hallerinde yiiklenici higbir itiraz 6ne
siiremeyecektir. Ancak bu gecikme, isin bir kisminin veya hepsinin zamaninda
bitirilmesini geciktirirse sdzlesmedeki is siiresi, isin bir kism1 veya tamami i¢in

gecikmeyi karsilayacak sekilde uzatilir.

DORDUNCU BOLUM

Yapi1 Denetim Hizmetleri

Islerin denetimi

Madde 14 - (1) S6zlesmeye baglanan her tiirlii yapim isleri, idare tarafindan
gorevlendirilen yap1 denetim gorevlisinin denetimi altinda, yiliklenici tarafindan

yonetilir ve gerceklestirilir.

(2) Herhangi bir isin, yap1 denetim goérevlisinin denetimi altinda yapilmig olmasi
yiiklenicinin, istlenmis oldugu isi biitlinliyle projelerine, s6zlesme ve sartnamelerine,
fen ve sanat kurallarina uygun olarak yapmak hususundaki yiikiimliiliiklerini ve

sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.
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(3) Yiiklenici, iistlenmis oldugu isleri, sorumlu bir meslek adami olarak fen ve sanat
kurallaria uygun olarak yapmayi kabul etmis oldugundan, kendisine verilen projeye
ve/veya teknik belgelere gore isi yapmakla, bu projenin ve/veya teknik belgelerin is
yerinin gereklerine, fen ve sanat kurallarina uygun oldugunu, ayrica isin yapilacagi yere,
kullanilacak her tiirlii malzemenin nitelik bakimindan yeterliligini incelemis, kabul
etmis ve bu suretle isin teknik sorumlulugunu tistlenmis sayilir. Bununla birlikte
yiiklenici, kendisine verilen projelerin ve/veya sartnamelerin, teslim edilen isyerinin
veya malzemenin veyahut talimatin, sézlesme ve eklerinde bulunan hiikiimlere aykiri
oldugunu veya fen ve sanat kurallarina uymadig1 hususundaki kars1 goriislerini teslim
edilis veya talimat alig tarihinden baslayarak on bes giin i¢inde (6zelligi bakimindan
incelenmesi uzun siirebilecek islerde, yiiklenicinin istegi halinde bu siire idarece
artirilabilir) idareye yaz1 ile bildirmek zorundadir. Bu siirenin asilmasi halinde
yiiklenicinin itiraz hakki kalmaz. Yiiklenicinin iddia ve itirazlarina ragmen, idare isi
kendi istedigi gibi yaptirdig1 takdirde yiiklenici, bu uygulamanin sonunda dogabilecek

sorumluluktan kurtulur.

(4) Yiiklenici ile yap1 denetim goérevlisi arasinda anlagmazlik olursa, bu anlagsmazlik 51

nci madde hiikiimlerine gore idarece karara baglanir.
Yapi denetim gorevlisinin yetkileri

Madde 15 - (1) Yiiklenici biitiin isleri yap1 denetim gorevlisinin, s6zlesme ve
eklerindeki hiikiimlere aykiri olmamak sarti ile verecegi talimata gore yapmak

zorundadir.

(2) Yiklenici kullanacag her tiirlii malzemeyi yap1 denetim gorevlisine gosterip is i¢in

elverisli oldugunu kabul ettirmeden is basina getiremez.

(3) Malzemenin teknik sartnamelere uygun olup olmadigini inceleyip gézden gegirmek
icin yap1 denetim gorevlisi istedigi sekilde deneyler yapabilir ve ister igyerinde, ister
0zel veya resmi laboratuarlarda olsun, bu deneylerin giderleri s6zlesmesinde baska bir
hiikiim yoksa yiiklenici tarafindan karsilanir. Yiklenici, deneylerin isyerinde

yapilmasini isterse bunun i¢in gerekli ara¢ ve techizati kendisi temin eder.

(4) Yap1 denetim gorevlisinin kabul ettigi malzemeden miimkiin olanlarin &rnekleri

miihiirlenerek isin gecici kabuliine kadar saklanir.
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(5) Yiiklenicinin igyerine getirdigi malzemenin, teknik sartnamesine veya daha 6nce
alinmis miihiirlii 6rnegine uygun ve ige elverisli olmadig1 anlagildig: takdirde yiiklenici,
bu konuda kendisine verilen yazil1 talimatin tebligi tarihinden baglamak {izere on giin
iginde s6zkonusu malzemeyi isyerinden kaldirip uzaklastirmak zorundadir. Bunu
yapmadig1 takdirde yap1 denetim gorevlisi bu malzemeyi, biitiin zarar ve giderleri

yiikleniciye ait olmak tizere, isyeri ¢evresi disina ¢ikarmaya yetkilidir.

(6) Yiiklenici tarafindan fen ve sanat kurallarina aykir1 olarak kusurlu yapildiklari
anlasilan is kisimlarini yiktirp yiikleniciye yeniden yaptirmak hususunda yap1 denetim
gorevlisi yetkilidir. Yiiklenici, bu konuda kendisine yazili olarak verilen talimat iizerine,
belirlenen siire i¢inde s6z konusu is kisimlarini ayrica bir bedel istemeksizin yikip
yeniden yapmak zorundadir. Bu hususta bir gecikme olursa sorumlulugu yiikleniciye

aittir.
Yapi denetim gorevlisi icin gerekli binalarin yapilmasi

Madde 16 - (1) Yiiklenici, yap1 denetim gorevlisinin isle ilgili her tiirlii ¢aligmalari ve
gerektiginde yatip kalkmalari i¢in, s6zlesmesinde belirlenen sartlar altinda uygun yerler,
bina ve/veya barakalar hazirlayip bedelsiz olarak idareye teslim etmek zorundadir.
Yiiklenicinin sdzlesme geregi bedelsiz olarak yapmak zorunda oldugu binalarin disinda,
idarece istendigi takdirde yiiklenici, yap1 denetim gorevlisi i¢in gerekli olan baska
binalar1 da sartlar1 thale dokiimaninda belirtilmesi halinde bedeli karsiliginda
yapacaktir. Bu binalarin, proje ve 6zel sartnamelerinin ytikleniciye verildigi tarihten
baslamak tizere, sozlesmesinde belirtilen siire icinde tamamlanarak yap1 denetim
gorevlisine teslim edilmeleri gereklidir. Bina ve barakalarin teslimi gecikirse bunlar i¢in

sO0zlesmede yazili cezalar uygulanir.

(2) Yap1 denetim gorevlisi i¢in yapilacak binalar, idarenin gosterecegi yerlerde

yapilacaktir.

(3) Bina ve barakalar, ister bedeli karsiliginda, ister bedelsiz olarak yapilmis olsun, isin

bitiminde idarenin mali olur.

BESINCi BOLUM
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Isin Yiiriitiilmesi

Is program

Madde 17 - (1) Yiiklenici, s6zlesme veya eklerinde belirlenen siire iginde, idarece
verilen 6rneklere uygun bir i programini hazirlayarak, onaylanmak {izere idareye teslim

edecektir.

(2) Thzarat 6denmesi 6ngoriilen islerde, is programlar1 imalat ve ihzarat is programi
olarak diizenlenir. Ihzarat, is programlarina uygun yapilacaktir. Bu programlarda
gosterilenden fazla yapilan ihzaratin bedeli hakedise konulmaz ve is programlari

onaylanmadan imalat ve ihzarat bedelleri 6denmez.

(3) idare, is programini verildigi tarihten baslamak iizere szlesme veya eklerinde
belirtilen siire i¢inde, oldugu gibi veya gerekli gordiigii degisiklikleri yaparak onaylar ve

onayli bir niishasin yiikleniciye verir. Is programlar1 idarenin onayiyla gecerli olur.

(4) Is programinda, resmi tatil giinleri ile sozlesmesinde belirtilmis ise, iklim
sartlarindan dolay1 ¢alismaya elverisli olmayan donemler disindaki biitiin giinlerin
calisarak gecirilecegi géz oniinde tutulur. Ancak, isin bitimi ¢aligmaya elverisli olmayan
doneme rastlar ise idare yiikleniciden, teknik sartlar1 yerine getirerek isi tamamlamasi
i¢in bu devre iginde ¢alismasini isteyebilir. Is programinin biiro ¢alismalari ile ilgili

boliimlerinde iklim sartlar1 dikkate alinmaz.

(5) Kapsamli islerde idare, is programinin, ¢ubuk diyagram yerine, paket yazilim is
programi veya isin 06zelligine gore hazirlanmig bilgisayar destekli is programi

kullanilarak diizenlenmesini isteyebilir.

(6) Yiiklenici idarece onaylanmis is programina aynen uymak zorundadir. Ancak

zorunlu hallerde idarenin uygun goriisii ile is programinda degisiklik yapilabilir.

(7) iste idarece onaylanan bir siire uzatim1 bulundugu takdirde, yiiklenici bu hususun
kendisine tebligi tarihinden baslamak tizere yedi giin i¢inde yeni siireye gore revize is

programi diizenleyerek idarenin onayina sunmak zorundadir.

Yiiklenicinin is basinda bulunmasi
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Madde 18 - (1) Yiiklenicinin listlenmis oldugu isin devamu siiresince, is yerinde
bulunmasi esastir. Bununla birlikte, yiiklenici, iglerin gecikmesine ve durmasina yol
acmamak sart1 ile noterce diizenlenmis bir vekaletnameyle tam yetki almis ve idarece

kabul edilmis bir vekil birakarak is bagindan ayrilabilir.

(2) Yiiklenici veya vekili is yerinden ayrilmalarini gerektiren hallerde, yap1 denetim

gorevlisinden izin almak zorundadir.
Isin yiiriitiilmesi icin gerekli personel ve araclar

Madde 19 - (1) S6zlesmenin imzalanmasindan sonra yiiklenici, tistlenmis oldugu isin
Onemine ve ig programina uygun olarak, iglerin yapilmasi i¢in gerekli her tiirlii makine,
ara¢ ve yardimci tesisleri hazirlamak, her tiirlii malzemeyi ve iscileri temin etmek ve

ithzaratla ilgili tedbirleri almak zorundadir.

(2) Isin baslangicinda ve devamu sirasinda, isin programa uygun olarak yiiriitiilmesini
teminen, yiiklenici tarafindan yapilan hazirliklarin ve alinan tedbirlerin yeterli olup

olmadiginin takdir hakki idareye aittir.

(3) Yiiklenici, isin s6zlesme siiresi i¢inde bitirilmesi i¢in, gerekli miktarda malzemeyi
ve yeterli sayida is¢iyi her an is baginda bulunduracaktir. Aksi halde, bu hususta
kendisini uyarmak iizere yapilacak tebligat tarihinden baslamak {izere on giin i¢inde

bunlar1 istenen sayiya ve miktara tamamlamak zorundadir.
(4) (Miilga:RG-16/7/2011-27996)

(5) Yiiklenici, ¢alistirdigi isgilerle kullandigr makine, ara¢ ve malzemenin idarece her an
kontrol edilebilmesi i¢in, bunlarin miktarlarini (¢alistirildiklar: yerler ve isler ayr1 ayri
belirtilmek iizere) ayrintili sekilde gosteren cetvelleri istenmesi halinde yap1 denetim

gorevlisine vermek zorundadir.

(6) (EK:RG-16/7/2011-27996) Yiiklenici, sozlesmesine gore isyerinde bulundurulmasi
istenen teknik personelin isimleri ile belgelerini (diploma, meslek odasi kayit belgesi,
noterden alinan taahhiitname) Teknik Personel Bildirimi ile birlikte yer tesliminin
yapildig tarihten itibaren bes giin icerisinde Idareye bildirmek zorundadir. Idare, bu
personel hakkinda gerekli incelemeyi yaptiktan sonra kabul edip etmedigini on giin

i¢inde Yiikleniciye bildirir. idare tarafindan bu siire igerisinde herhangi bir bildirim
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yapilmadig1 takdirde Teknik Personel Bildirimindeki teknik personel kabul edilmis

sayilir.

(7) (Ek:RG-16/7/2011-27996) Yiiklenici tarafindan bildirilen teknik personelin Idare
tarafindan kabul edilmemesi halinde, kabul edilmeyen teknik personel yerine yeni bir
teknik personel bildirilmesi i¢in Yiikleniciye bes giin siire verilir. Yiiklenici, verilen
siire i¢erisinde yeni bir teknik personel bildirmeye mecburdur. Aksi halde, teknik

personel i¢in sézlesmesinde 6ngoriilen giinliik cezalar uygulanir.

(8) (EK:RG-16/7/2011-27996) Is programina gore is yerinde bulundurulmasi istenen
teknik personelin is basinda bulundurulmamas1 durumunda Idare &ngoriilen teknik
personel is basina getirilene kadar, herhangi bir ihtara gerek kalmaksizin isi
durdurabilir. Bu personelden, isin teknik ve idari denetimini yapmakla goérevli olanlar,
zorunlu hallerde ve yerine yine ayni niteliklere sahip oldugu idarece kabul edilmis vekil
birakarak; digerleri ise, hastalik, Idarenin yazili onayi ile yillik izin kullanilmasi veya

isle ilgili seyahat yapilmas1 gibi sebeplerle isyerinden ayrilabilirler.

(9) (EK:RG-16/7/2011-27996) Isin devamu sirasinda gegici olarak isyerinde bulunmasi
gereken teknik personelle ilgili olarak; bu kisilerin isbasinda bulunma zamani ve
stireleri yap1 denetim gorevlisiyle Yiiklenici arasinda diizenlenen bir protokolle tespit
edilir. Yiiklenici, bu teknik elemanlarin isimlerini, belgeleriyle birlikte ilk ise
baslayacaklari tarihten en az otuz giin 6nce Idareye bildirmek mecburiyetindedir. Idare,
bu elemanlar hakkinda gerekli incelemeyi yaptiktan sonra kabul edip etmedigini yirmi
giin iginde Yiikleniciye teblig edecektir. idarece bu teblig yapilmadigi takdirde,
bildirilen teknik elemanlar kabul edilmis sayilir. Yiiklenici bu teblige uymaya

mecburdur.
Alt yiiklenicilerin calistirilmasi ve sorumluluklar:

Madde 20 - (1) 4734 sayil1 Kamu Thale Kanununun 11 inci maddesi uyarinca ihaleye
katilamayacak olanlar, 58 inci maddesi uyarinca ihalelere katilmaktan yasakli olanlar ve
53 iincii maddesinin (b) bendinin 8 inci alt bendi geregince alinacak Bakanlar Kurulu
Kararinda belirtilen yabanci istekliler ile 4735 sayili Kamu ihale Sézlesmeleri

Kanununun 26 nc1 maddesi uyarinca yasakli olanlar alt yiiklenici olamazlar.

(2) (Miilga:RG-16/7/2011-27996)
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(3) Isin tamamu hicbir suretle alt yiikleniciler marifetiyle yaptirilamaz.

(4) Thale dokiimaninda, s6zlesme imzalanmadan 6nce alt yiiklenicilerin listesinin
idarenin onayimna sunulmasiin istendigi hallerde; Idare, onaya sunulan listede yer alan

alt yiiklenicileri onaylayip onaylamadigini, on bes giin i¢inde yiikleniciye bildirir.

(5) Yiiklenicinin, idare tarafindan onaylanan alt yiikleniciler ile bunlar ise baslamadan

once sdzlesme yapmasi ve bir 6rnegini idareye vermesi gerekir.

(6) (Degisik:RG-16/7/2011-27996) idarece onaylanmayan alt yiikleniciler higbir suretle
is yerinde ¢alisamaz. Ancak; ihale dokiimaninda alt yiiklenicilere yaptirilmasi
diistiniilen islerin belirtilmesi istenmekle birlikte yiiklenici teklifi kapsaminda liste
vermese dahi isin yiiriitiilmesi sirasinda yiiklenici tarafindan ihtiya¢ duyulmasi halinde

idarenin onayu ile alt yiiklenici ¢alistirilabilir.

(7) idarece onaylanmus alt yiiklenicilerin ve/veya bunlara ait is kisimlarinin isin devami
sirasinda degistirilerek, igin baska alt yiiklenicilere yaptirilmasi da idarenin iznine ve

yukaridaki sartlara tabidir.

(8) Alt yiiklenicilerin yaptig1 biitiin islerden idareye kars1 yiiklenici sorumludur. Alt
yiiklenicilerin idarece kabul edilerek onaylanmasi bu sorumlulugu hicbir sekilde

degistirmez.

(9) Idare, alt yiiklenici tarafindan yapilan islerin s6zlesme ve sartname hiikiimlerine
uygun olmadigin1 tespit ederse, alt yiiklenicinin degistirilmesini veya alt yiikleniciler
tarafindan yapilmasini istemedigi herhangi bir is boliimiiniin bizzat yiiklenici tarafindan

yapilmasini her zaman isteyebilir.

(10) Yiiklenici ve alt yiikleniciler, isin fen ve sanat kurallarina uygun olarak
yapilmamasi, hileli malzeme kullanilmas1 ve benzeri nedenlerle ortaya ¢ikan zarar ve
ziyandan, yapinin tamamu i¢in ise baslama tarihinden itibaren kesin kabul tarihine kadar
sorumlu olacagi gibi, kesin kabul onay tarihinden itibaren de on bes yil siireyle
miiteselsilen sorumludur. Bu zarar ve ziyan genel hiikiimlere gore yiiklenici ve alt
yiiklenicilere ikmal ve tazmin ettirilir. Ayrica haklarinda 4735 sayili Kamu Thale

Sozlesmeleri Kanununun 27 nci maddesi hiikiimleri uygulanir.

Sozlesme kapsaminda yaptirilabilecek ilave isler, is eksilisi ve isin tasfiyesi
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Madde 21 - (1) Yapim sozlesmelerinde, 6ngoriilemeyen durumlar nedeniyle bir is

artisinin zorunlu olmasi halinde, artisa konu olan isin;
a) Sozlesmeye esas proje iginde kalmasi,

b) idareyi kiilfete sokmaksizin asil isten ayrilmasinin teknik veya ekonomik olarak

miimkiin olmamasi,

sartlariyla, anahtar teslimi gotiirii bedel ihale edilen yapim islerinde s6zlesme bedelinin
% 10’una, birim fiyat teklif almak suretiyle ihale edilen yapim isleri sézlesmelerinde ise
% 20’sine kadar oran dahilinde, siire hari¢ sézlesme ve ihale dokiimanindaki hiikiimler

cercevesinde ayni ylikleniciye yaptirilabilir.

(2) Birim fiyat sozlesme ile yiiriitilen yapim islerinde, bu oran1 sézlesme bazinda %

40’a kadar artirmaya yetkilidir.

(3) Karma sozlesmelerde, birinci fikranin (a) ve (b) bentlerinde yer alan kosullarin

gerceklesmesi sartiyla, artisa konu is, sézlesme bedelinin;
a) Gotiirii bedel teklif edilen is kisimlarina ait tutarinin % 10’una,
b) Birim fiyat teklif alinan ig kisimlarina ait tutarinin % 20’sine,

kadar oran dahilinde, siire hari¢ s6zlesme ve ihale dokiimanindaki hiikiimler
cergevesinde ayni ylikleniciye yaptirilabilir. Bakanlar Kurulu birim fiyat teklif alinan is

kisimlarina ait oran1 sdzlesme bazinda % 40’a kadar artirmaya yetkilidir.

(4) Isin yukaridaki sartlar dahilinde tamamlanamayacaginin anlasilmas1 durumunda ise
artis yapilmaksizin hesabi genel hiikiimlere gore tasfiye edilir. Ancak bu durumda, isin
tamaminin ihale dokiimani ve sdzlesme hiikiimlerine uygun olarak yerine getirilmesi

zorunludur.

(5) S6zlesme bedelinin % 80’inden daha diisiik bedelle tamamlanacag anlasilan islerde,
yiiklenici isi bitirmek zorundadir. Bu durumda yiikleniciye, yapmis oldugu gercek
giderleri ve yliklenici karina karsilik olarak, s6zlesme bedelinin % 80’1 ile s6zlesme
fiyatlartyla yaptigi isin tutar1 arasindaki bedel farkinin % 5’1 gegici kabul tarihindeki

fiyatlar {izerinden 6denir.

Sozlesmede bulunmayan islerin fiyatinin tespiti
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Madde 22 - (1) 12 iincii maddenin 4 iincii fikrasinda belirtilen proje degisikligi
sartlarinin gerceklestigi hallerde, isin yiirlitiilmesi asamasinda idarenin gerekli gorerek
yapilmasini istedigi ve ihale dokiimaninda ve/veya teklif kapsaminda fiyati verilmemis
yeni is kalemlerinin ve/veya is gruplarinin bedelleri ile 21 inci maddeye gore s6zlesme
kapsaminda yaptirilacak ilave islerin bedelleri, ikinci fikrada belirtilen usuller
cercevesinde yiiklenici ile birlikte tespit edilen yeni birim fiyatlar {izerinden yiikleniciye

Odenir.

(2) Yeni fiyatin tespitinde is kalemi veya is grubunun niteligine gore asagidaki

siralamaya uyularak olusturulan analizlerden biri kullanilir:

a) Yiiklenicinin birim fiyatlarinin/teklifinin tespitinde kullanarak teklifi ekinde idareye
sundugu ve yeni is kalemi/grubu ile benzerlik gosteren is kalemlerine/gruplarina ait

analizlerle kiyaslanarak bulunacak analizler.

b) idarede veya diger idarelerde mevcut olan ve yeni is kalemine/grubuna benzerlik

gosteren analizlerle kiyaslanarak bulunacak analizler.

¢) Ihaleyi yapan idarenin daha dnce gerceklestirdigi ve ihale konusu ise benzer
nitelikteki yapim islerinin s6zlesmelerinde ortaya ¢ikan is kalemleri/gruplarina ait

maliyet analizleriyle kiyaslanarak bulunacak analizler.

¢) Yeni is kaleminin/grubunun yapilmasi sirasinda tutulacak puantajla tespit edilecek
malzeme miktarlari, is¢i ve makinelerin ¢alisma saatleri ile diger tiim girdiler esas

alinarak olusturulacak analizler.

(3) Is kalemi veya is grubunun niteli§ine uygun olarak yukaridaki analizlere,
kaynaklarin verimli kullanilmasi gozetilerek asagidaki rayiclerden biri, birkagi veya

tamami uygulanabilir:
a) Varsa yiiklenicinin teklifinin ekinde idareye verdigi teklif rayigler.
b) Idarede veya diger idarelerde mevcut rayigler.

¢) Ihaleyi yapan idarenin daha dnce gerceklestirdigi ve ihale konusu ise benzer

nitelikteki yapim islerinin sézlesmelerinde ortaya ¢ikan fiyatlar.
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¢) Idarece kabul edilmek sartiyla, ticaret ve/veya sanayi odasinca onaylanmis uygulama

ayina ait yerel rayicleri.

(4) Yeni fiyat yiiklenici ile birlikte yukarida belirtilen usullerden biri ile tespit edilerek
diizenlenen tutanak idarenin onayina sunulur ve otuz giin zarfinda idarece onaylanarak
gecerli olur. Yeni fiyat tespitinde yiiklenici ile uyusulamaz ise, taraflarca anlasmazlik
tutanag diizenlenir ve anlasmazlik idare tarafindan on giin i¢erisinde Bayindirlik
Kuruluna intikal ettirilir. Baymdirlik Kurulu tarafindan tespit edilen fiyatin iki tarafca
kabulii zorunludur. Yiiklenici, fiyat uyusmazlig1 hakkindaki Bayindirlik Kurulunun
kararini beklemeden idare tarafindan tespit edilmis fiyat tizerinden ise devam etmek

zorundadir.

(5) Yeni fiyatin hesabinda, ikinci fikranin (a) bendine gore, teklif analiz ile kiyaslanarak
bulunan analizin kullanilmasi halinde, bu analizin temsil ettigi is kalemi miktar ile yeni

tespit edilecek is kalemi miktarinin rayiglere ve genel giderlere tesiri dikkate alinir.

6) idare istedigi taktirde; bir iste, sdzlesmeye esas proje iginde kalan ancak
ongoriilemeyen durumlar nedeniyle bir is artisinin zorunlu oldugu hallerde, ayrica bir
yiikleniciye yaptirilmasi miimkiin olan bir isi baskasina da yaptirabilir, bundan dolay1

yiiklenici herhangi bir hak talebinde bulunamaz.
Sozlesme ve eklerine uymayan isler

Madde 23 - (1) Yiiklenici projelerde kendiliginden hig bir degisiklik yapamaz. Proje ve
sartnamelere uymayan, eksik ve kusurlu olduklari tespit edilen isleri yiiklenici, yap1
denetim gorevlisinin talimati ile belirlenen siire i¢inde bedelsiz olarak degistirmek veya
yikip yeniden yapmak zorundadir. Bundan dolay: bir gecikme olursa sorumlulugu
yiikleniciye aittir. Bununla birlikte, ytliklenici tarafindan proje ve sartnameden farkl
olarak yapilmis olan islerin, fen ve sanat kurallarina ve istenen 6zelliklere uygun
olduklari idarece tespit edilirse, bu isler yeni durumlari ile de kabul edilebilir. Ancak bu
takdirde ytiklenici, daha biiyiik boyutta veya fazla miktarda malzeme kullandigin1 ve
daha fazla emek harcadigini 6ne siirerek fazla bedel isteyemez. Bu gibi hallerde hakedis
raporlarina, proje ve sartnamelerde gosterilen veya yazili talimatla bildirilen boyutlara
gore hesaplanmis miktarlar yazilir. Bu sekilde yapilan islerin boyutlari, emegin degeri

ve malzemesi daha az ise bedeli de ona gore ddenir.
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Hatal, kusurlu ve eksik isler

Madde 24 - (1) Yap1 denetim gorevlisi, yiiklenici tarafindan yapilmis olan isin eksik,
hatal1 ve kusurlu oldugunu veya malzemenin sartnamesine uygun olmadigini gosteren
delil ve emareler gordiigii takdirde, gerek isin yapimi sirasinda ve gerekse kesin kabule
kadar olan siirede bu gibi eksiklerin, hatalarin ve kusurlarin incelenmesi ve tespiti i¢in
gerekli goriilen yerlerin kazilmasini ve/veya yikilip yeniden yapilmasin yiikleniciye
teblig eder. Bu incelemeler yiiklenici veya vekili ile birlikte yapilir. Yiiklenici veya
vekili bu konuda yapilacak teblige uymazsa, incelemeler yap1 denetim gorevlisince tek
tarafli olarak yapilip durum bir tutanakla tespit edilir. Bu gibi inceleme ve arastirmalarin
giderleri, islerin eksik, hatali ve kusurlu oldugunun anlagilmasi halinde yiikleniciye ait

olur. Aksi anlasilirsa genel hiikiimlere gore islem yapilir.

(2) Sorumlulugu yiikleniciye ait oldugu anlasilan hatali, kusurlu ve malzemesi
sartnameye uymayan islerin bedelleri, gecici hakedislere girmis olsa bile, yiiklenicinin

daha sonraki hakedislerinden veya kesin hakedisinden ya da teminatindan kesilir.
Yiiklenicinin bakim ve diizeltme sorumluluklar:

Madde 25 - (1) Taahhiit konusu yapim isinin her tiirlii sorumlulugu, kesin kabul
islemlerinin idarece onaylanacagi tarihe kadar tamamen yiikleniciye aittir. Yiiklenici,
gerek malzemenin sartnameye uygun olmamasindan ve gerekse yapim islerinin kusur ve
eksiklerinden dolay1, idarece gerekli goriilecek biitiin onarim ve diizeltmeler ile stirekli
bakim islerini kendi hesabina derhal yapmak zorundadir. Yiiklenici bu zorunluluga
uymadig takdirde, idare, kendisinden bir yazi ile yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini
isteyecektir. Bu talimatin yiikleniciye tebligi tarihinden baslamak iizere isin 6zelligine
gore, talimat yazisinda idarece daha uzun bir siire verilmemisse, yliklenici on giin i¢inde
yiikiimliiliiklerini yerine getirmeye fiilen baslamadig1 veya baslayip da belirlenen siire
icinde teknik gereklerine gore isi bitirmedigi takdirde idare, s6z konusu onarim,
diizeltme ve bakim islerini, biitiin giderleri ytikleniciye ait olmak {izere 4734 sayili
Kanunda gosterilen usullerden biri ile yaptirabilir. Idare bu isler igin yiiklenicinin

teminatindan veya varsa diger alacaklarindan 6deme yapmaya yetkilidir.

(2) idare, yiiklenicinin yaptig1 islerde kesin kabul tarihine kadar gegen zaman i¢inde

herhangi bir aksaklik gordiigii takdirde, bu aksakliklar1 yukarida belirtildigi sekilde
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diizelttirip onarmakla birlikte, igin niteligine gore aksaklig1 tespit edilen yapim islerinin
kesin kabul islemlerini uygun bir tarihe erteleyebilir. Bu takdirde kabulii ertelenen kisim

i¢in, idarenin uygun gorecegi bir tutarda teminat alikonur.

(3) Yapilan islerde yiiklenicinin kusurundan kaynaklanan ve acilen ele alinmasi gereken
aksakliklar meydana geldiginde, yiiklenicinin o anda isle ilgilenip konuyu ele almasi
imkan1 yoksa bu takdirde idare, yazili olarak haber vermek suretiyle yiiklenici adina bu
aksaklig1 giderir. Yiiklenicinin tebligat adresinde bulunamamasi veya ise ilgi
gostermemesi halinde idare, yiiklenici hesabina aksaklig giderip gerekli tedbirleri alir

ve yliklenicinin bu uygulamaya itiraz hakki olmaz.

(4) Yapim islerinde yiiklenici ve alt yiikleniciler, yapinin fen ve sanat kurallarina uygun
olarak yapilmamasi, hileli malzeme kullanilmasi ve benzeri nedenlerle ortaya ¢ikan
zarar ve ziyandan, yapinin tamami i¢in ige baslama tarihinden itibaren kesin kabul
tarihine kadar sorumlu olacag gibi, kesin kabul onay tarihinden itibaren de on bes y1l
siireyle miiteselsilen sorumludur. Bu zarar ve ziyan genel hiikiimlere gore yiiklenici ve
alt ytiklenicilere ikmal ve tazmin ettirilir. Ayrica haklarinda 4735 sayilit Kanunun 27 nci

maddesi hiikiimleri uygulanir.
Yiiklenicinin kusuru disindaki hasar ve zararlar

Madde 26 - (1) Olaganiistii haller ve dogal afetlerin isyerlerinde ve yapilan islerde
meydana getirecegi hasar ve zararlar ile sigortalanabilir riskler (all risk) sigorta
kapsaminda bulundugundan ytiklenici, bu hasar ve zararlar i¢in idareden hig bir bedel
isteyemez. Ancak bu hasar ve zararlardan meydana gelecek gecikmeler i¢in yiikleniciye

gerekli ek siire verilir.

(2) Savas, yurt iginde seferberlik, ayaklanma, i¢ savas ve bunlara benzer olaylar veya bir
niikleer yakittan kaynaklanan radyasyonlar ve bunlar i¢in alinan 6énlemler sonucunda
meydana gelecek riskler gibi sigortalanmast miimkiin olmayan riskler ile idarenin islerin
tamamlanmis kistmlarini teslim alarak kullanmasindan dolay1 bu kisimlardan dogacak

riskler idareye aittir.

Yiikleniciye ait giderler
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Madde 27 - (1) isin gerceklestirilmesi i¢in gerekli ve yiiklenicinin yapmak zorunda
oldugu bazi islerin karsilig1 olan, agagidaki bentlerde gosterilen giderlerin tiimii,
s0zlesme veya eklerinde kimin tarafindan 6denecegi belirtilmemis ve aksine bir hiikiim

bulunmamakta ise;

a) Gerek igin yonetimi, gerekse iste kullanilacak her tiirlii malzeme, arag, makine, tasit
vb. nin tasinmalari (teklif birim fiyatlarda yer alanlar bunun disindadir), bunlar i¢in
gerekli depo, baraka, hangar, garaj vb. tesislerin yapilmasi, bunlarin korunmalar1 ve

sigortalart ile ilgili giderler,

b) Isin yerine getirilmesi i¢in, yiiklenici tarafindan gerekli goriilen biitiin hizmet yollar1
(30 uncu maddede agiklanan malzeme ocaklarinin degistirilmesi halinde agilacak yollar
bunun disindadir) ile bunlarin tizerindeki gecici kdprii ve gecitlerin yapim ve bakim
giderleri ile kamuya agik yollarda is stiresince alinmasi gerekebilecek tedbirlerin

giderleri,

¢) Projelerin zemine uygulanmasi, roleve gibi isler ile yap1 denetim gorevlisi tarafindan
denetim amaciyla istenen her tiirlii 6lgmeler i¢in gerekli arag, malzeme ve personel

giderleri,
¢) Sozlesmede veya eklerinde belirtilen yilikleme ve benzeri teknik deneylerin giderleri,

d) Kabul heyetlerinin gerekli gordiigii durumlarda, yiiklenicinin yaptigi islerle ilgili

olarak giiven saglamak i¢in yapilacak biitiin teknik deneylerin giderleri,

e) Santiye hizmetleri i¢in gerekli enerji ve suyun (yapinin biinyesine giren su ve enerji
bunun disindadir) saglanmasi, tasinmasi ve dagitilmasi igin gerekli tesislerin yapilmasi

ve bunlarla ilgili isletme giderleri,

f) Yap1 denetim gorevlisinin igin durumunu, ilerlemesini gostermek ve tespit etmek
lizere, is stiresince gerekli gorecedi zamanlarda ¢ekilecek, isin degisik asamalarini

gosterir ticer kopya fotograflarinin filmleri ile birlikte giderleri,
yiikleniciye aittir.

Atasmanlar ve ilgili diger defterler
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Madde 28 - (1) isyerlerinde, yapilan islerin biitiin ayrmtilarin giinii giiniine kayit altma
almak icin, 6rneklerine gore santiye giinliik defteri, roleve ve atagsman defterleri,
bunlarla ilgili belgeler yiiklenici ile birlikte yap1 denetim gorevlisi tarafindan tutulur.
Yiiklenici bu defterleri ve ilgili belgeleri imzalamak zorundadir. Bunlardan imzali birer

kopya ytikleniciye verilir.

(2) Yiiklenici atasmanlar ve ilgili diger defter ve belgeleri imzalamis olmakla
icindekileri ve yapilan hesaplarin dogrulugunu kabul etmis olur. imzalamaz ise veya
ihtirazi kayitlar altinda imzalarsa kars1 goriiglerini yazili olarak bildirmesi i¢in, defter ve
belgelerin kendisine gosterildigi tarihten baslamak iizere, on giin siire verilir. Bu siire
icinde kars1 goriislerini yazi ile bildirmezse belgelerin ve defterlerin i¢inde kayith
hususlar1 kabul ve imza etmis sayilir. Bu durumu tespit eden bir tutanak diizenlenerek
atagsmana eklenir. Atasman defterinde, miirekkep veya sabit kalem kullanilacak ve yazi,
rakam, resim, kroki ve kesitler 6zenle, acik ve noksansiz olacak, kazinti ve silinti
olmayacaktir. Herhangi bir yanlislik yapildig1 veya goriildiigii takdirde ilk rakam ve
yazi okunacak sekilde lizeri kirmizi miirekkeple ¢izilip, dogrusu yazilarak ayni renkli

miirekkeple imza edilir.
Isin siiresi ve siirenin uzatilmasi
Madde 29 — (Degisik:RG-16/7/2011-27996)

(1) Isin, sézlesmesinde belirlenen zamanda tamamlanip gegici kabule hazir hale
getirilmemesi durumunda, gecikilen her giin i¢in s6zlesmesinde ongoriilen giinliik

gecikme cezas1 uygulanir.

(2) Miicbir sebepler nedeniyle siire uzatimi verilebilecek haller agagida sayilmistir:
a) Dogal afetler.

b) Kanuni grev.

c¢) Genel salgin hastalik.

¢) Kismi veya genel seferberlik ilani.

d) Gerektiginde Kamu ihale Kurumu tarafindan belirlenecek benzeri diger haller.
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(3) ikinci fikrada belirtilen hallerin miicbir sebep olarak kabul edilmesi ve Yiikleniciye

stire uzatimi verilebilmesi i¢in, miicbir sebep olarak kabul edilecek durumun;
a) Yiiklenicinin kusurundan kaynaklanmamis olmasi,

b) Taahhiidiin yerine getirilmesine engel nitelikte olmasi,

¢) Yiklenicinin bu engeli ortadan kaldirmaya giiciiniin yetmemesi,

¢) Miicbir sebebin meydana geldigi tarihi izleyen yirmi giin iginde Yiiklenicinin Idareye

yazil1 olarak bildirimde bulunmasi,
d) Yetkili merciler tarafindan belgelendirilmesi,
zorunludur.

(4) Idarenin, sézlesmenin ifasina iligkin yiikiimliiliiklerini Yiiklenicinin kusuru
olmaksizin yerine getirmemesi (yer teslimi, projelerin onaylanmasi, is programinin
onaylanmasi, 6denek yetersizligi gibi) ve bu sebeple sorumlulugu Yiikleniciye ait
olmayan gecikmelerin meydana gelmesi, bu durumun taahhiidiin yerine getirilmesine
engel nitelikte olmasi ve Yiiklenicinin bu engeli ortadan kaldirmaya giiciiniin yetmemis
olmasi halinde, isi engelleyici sebeplere ve yapilacak isin niteligine gore, isin bir

kismina veya tamamina ait siire en az gecikilen siire kadar uzatilir.

(5) Ongoriilemeyen durumlar nedeniyle bir is artisinin zorunlu oldugu hallerde ilave isin

gerektirdigi ek siire Yiikleniciye verilir.

(6) Miicbir sebepler ve/veya idarenin sebep oldugu hallerden dolayz, iste sorumlulugu
yiikleniciye ait olmayan gecikmelerin meydana gelmesi halinde, durum idarece
incelenerek isi engelleyici sebeplere ve yapilacak isin niteligine gore igin bir kismina

veya tamamina ait siire uzatilir.

(7) Yiiklenicinin, siirenin uzatilmasini gerektiren hallerin meydana geldigi tarihi izleyen
yirmi giin i¢inde, idareye yazili olarak bildirimde bulunmasi ve yetkili merciler
tarafindan usuliine gore diizenlenmis belgelerle miicbir sebebin meydana geldigini
tevsik etmesi zorunludur. Yiiklenici bildiriminde, is lizerinde gecikmeye yol agtigin1
diistindiigii sebeplerin ayrintilarini, isin siiresinin ne kadar uzatilmasi gerektigini

belirtecektir. Uzatilacak siirenin tespiti o anda miimkiin degilse bunun da sebeplerini
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ayrica belirtecek, durumun netlik kazanmasindan sonra istedigi siire uzatimini da ayr1
bir yazi ile derhal bildirecektir. Ancak idarenin sebep oldugu siire uzatimini gerektiren

gecikmelerde, yiiklenicinin yirmi giin i¢inde yazili bildirimde bulunma sart1 aranmaz.

(8) Zamaninda yapilmayan yazili bildirimler dikkate alinmaz ve yiiklenici miiracaat
stiresini gecirdikten sonra siire uzatimi talebinde bulunamaz. Miicbir sebeplerin devami
sirasinda yapilacak bildirim, yirmi giin 6ncesinden gecgerli olmak iizere dikkate

alinabilir.

(9) Isin tamamlanmast igin s6zlesmesinde tespit edilen tarih veya siire haricinde baskaca
kay1t bulunmayan islerde, havanin fen noktasindan ¢alismaya uygun olmayan devresi
ile resmi tatil giinleri g6z Oniinde tutularak is bitim tarihi veya siiresi belirlenmis
sayilacagindan, yiiklenici, calismadigi bu gibi giinleri 6ne siirerek siire uzatilmasi
isteginde bulunamaz. Ancak siire uzatimlarinda, yapilacak isin 6zelligine gore

calisilamayacak giinler de dikkate alinarak verilecek siire belirlenir.

ALTINCI BOLUM

Malzeme Ocaklarimin Kullanilmasi, Yikma ve Kazilar

Malzeme ocaklarimin kullanma sartlar ve ocak degisiklikleri

Madde 30 - (1) idarenin sézlesme veya eklerinde, tas, kum, ¢akil, gravye, balast,
stabilize vb. yap1 malzemelerinin kamuya ait ocaklardan teminini 6ngdrdiigii hallerde,

yiiklenici bu malzemeleri gosterilen ocaklardan saglamak zorundadir.

(2) Sozlesme veya eklerinde, malzeme temin edilecek ocaklarla ilgili her hangi bir
belirleme yapilmadigi durumlarda, s6zlesme ve eklerinde istenen 6zelliklere uygun

olmasi kaydiyla, yiiklenici gerekli malzemeyi uygun gordiigii yerlerden temin edebilir.

(3) Isin devami sirasinda sézlesme ve eklerinde dngoriilen ocaklarm degistirilmesi
zorunlulugunun dogmasi halinde, yiiklenici idarece gosterilen yeni ocaklardan malzeme
temin eder. Bu durumda, sdzlesmede aksine bir hiikiim yoksa, tasima uzaklig1 vb.

farklar her iki taraf i¢in de dikkate alinir. Bu durumda, fark bedel 6denmesi veya
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kesilmesi, ocak degisikligine iliskin onaylanmis tutanakta belirtilen tarihten baslamak

lizere uygulanir.

(4) Ise uygunlugu daha dnce tespit edilmis ocaklardan alinan drnekler, yiikleniciyle yapi
denetim gorevlisi tarafindan miihiirlenerek saklanir. Yiiklenici ocaklardan getirecegi
malzemeyi elde bulunan bu 6rneklere uygun olmak sart1 ile igyerine tagiyabilir. Kabul

edilmis 6rnege uygun olmayan ihzarat, islerde kullanilamaz.

(5) Ocaklardan ¢ikarilacak malzemenin en iyi damarlardan alinmasi ve ise en elverisli

cinsten olmasi gereklidir.

(6) Sozlesme veya eklerinde aksine bir hiikiim yoksa sozlesmesinde belirlenen ocaklar

icin ocak agma giderleri yiikleniciye aittir.

(7) Ocaklarin isletilmesi ocagi korletecek ve isletmeyi giiclestirecek sekilde
yapilmayacaktir. Ocaklarin kullanilmasi sonucunda yiiklenici, buralarini ocagin tekrar
isletilmesi i¢in uygun bir sekle getirmek ve temizlemek zorundadir. Bu isler i¢in
yiikleniciye herhangi bir bedel 6denmez. Yiiklenici bu isleri yapmadigi takdirde 10 uncu

madde hiikiimleri uygulanir.

(8) Yiiklenici, igin yapilmasi igin idare tarafindan kendisine gosterilen ocaklardan elde
ettigi malzemeyi, sdzlesme konusu isten baska hicbir yerde kullanamayacagi gibi hicbir

sekilde de satamaz.
Mevcut yapilarin yikilmasi

Madde 31 - (1) Isyerlerinde yikilmas: gereken ve yiikleniciye yiktirilan meveut
yapilardan ¢ikacak malzemenin, yeniden degerlendirilmesi ve gerektiginde
kullanilabilmesi i¢in bu malzemenin yiiklenici tarafindan dikkatle ayiklanmasi ve yap1
denetim gorevlisinin gosterecegi yerlere istif edilmesi gereklidir. Bu yikmalar i¢in varsa
teklif kapsaminda verilen bedeller 6denir. Teklif kapsaminda bu yikmalar i¢in bedel

konmamissa, bu iglerin bedeli 22 nci madde hiikiimlerine gore yiikleniciye ddenir.
Kazi ve yitkmalarda bulunan degerli esya

Madde 32 - (1) Devlete ait yerlerde yapilan kazilarda ve yikmalar sirasinda elde edilen
malzeme idareye aittir. Ayn1 sekilde ¢ikacak kiiltiir degerleri, degerli esya ve sanat

eserleri Devlete aittir. Bu gibi esyay1 ¢ikarmak i¢in gerektigi takdirde yiiklenicinin
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yapacagi, idarece kabul edilecek giderler kendisine 6denir. Bu gibi esya ve sanat

eserlerinin meydana ¢ikmasinda, yiiklenici derhal is basindaki yapi denetim gorevlisine
bilgi vermek ve ilgili memurlar gelip teslim alincaya kadar bunlar1 saklayip korumak ve
bu husustaki kanun, tiiziikk ve yonetmelik hiikiimlerine uymak zorundadir. Aksi takdirde

kanunlarda belirtilen ceza hiikiimleri uygulanir.

Kazilardan veya devlete ait yitkmalardan ¢ikarilan malzeme

Madde 33 - (1) isin sdzlesmesinde veya eklerinde gosterilenler disinda kazilardan veya
Devlete ait yapilarin yikilmasindan ¢ikacak malzemenin iste kullanilmasini yap1
denetim gorevlisi uygun goriirse, yiiklenici bu gibi malzemeyi kullanmak zorundadir.
Bu tiirden malzeme i¢in ihzarat bedeli 6denmez. Ancak bu malzemenin ¢ikarilip
ayiklanmasi isc¢iligi ile kullanilmasindan kaynaklanan giderler 22 inci madde

hiikiimlerine gore tespit edilerek yiikleniciye ddenir.

YEDINCi BOLUM

Yiiklenicinin Cahstirdig1 Personel

Cahisanlarin haklar1 ve ¢calisma sartlar

Madde 34 - (1) Yiiklenici, yiriirlikte bulunan mevzuat hiikiimlerine uygun olarak, ise
aldig1 her is¢iye, personele ve teknik elemana, bunlarin adin1 ve soyadini, ise giris
tarihini, ticretini ve licretin 6denecegi tarihi gosteren, kendisi veya vekili tarafindan
imzalanmis usuliine uygun bir karne vermek zorundadir. Ucret miktar1 ve ddeme tarihi
degismedikge bu karne gecerli sayilir. Degisiklik oldugu takdirde yiiklenici ¢alisanlarina
verdigi karneyi bu esasa gore, yedi giin i¢cinde degistirmek zorundadir. Bu yeni karnede

onceki bilgilere ilave olarak yeni karnenin gegerlik tarihi mutlaka yazilir.

(2) Yap1 denetim gorevlisi is yerinde calisanlar arasinda yiiklenici veya alt yiikleniciler
tarafindan ticretleri 6denmeyenlerin bulunup bulunmadigini kontrol ederek ticretleri

0denmeyen varsa yiikleniciden ve alt yiiklenicilerden istenecek bordrolara gore bu
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ticretlerin ytiklenici hakedisinden 6denmesini saglayacaktir. Bunun i¢in yiiklenicinin
hakedis istemesi iizerine bu istek ve hakedisin ddenecegi tahmini tarih, 4857 sayil is
Kanunu’nun 36 nc1 maddesinde yazili oldugu sekilde ilan olunur. Ilanin yapildigs, yapi
denetim gorevlisinin ve yiiklenici veya vekili ile is¢i temsilcisinin imzaladiklar1 bir

tutanakla tespit edilerek bu tutanagin bir sureti hakedisin 6deme yerine gonderilir.

(3) Yiikleniciden alacagi olan isci, personel ve teknik elemanlar, ilan tarihinden
baslamak {izere bir hafta i¢inde yap1 denetim gorevlisine basvurabilirler. Alacaklar,
hakedis raporunun diizenlendigi tarihten 6nceki (is¢i iicretleri 6deme giinii dncesindeki)
giinler i¢in belirlenmis sayilir. Bu tiir alacaklarin {i¢ aylik tutarindan fazlast hakkinda

idareye herhangi bir sorumluluk diismez.

(4) Bildirilen alacak iddialar1, yiiklenici veya alt yiiklenicinin kayitlari ile varsa puantaj
ve daha Onceki hesap pusulalarindan incelenip anlagmaya varilan miktarlarin (ii¢ aylik
ticret tutarin1 gegmemek lizere) yliklenici tarafindan bordroya baglanmasi saglanir ve bu
bordrolar hakedis raporu ile birlikte 6deme yerine gonderilir. Yiiklenicinin hakedisinin
O6denmesi gereken kismindan indirilen bu bordro tutari ayri bir ¢gekle 6deme biriminin
ilgili mutemedine verilir ve bordroda gosterilen alacaklar ilgililere yap1 denetim
gorevlisi, yliklenici veya vekili ile is¢i temsilcisinin Oniinde ddenir, bu husus ayrica bir
tutanakla tespit olunur. Yapilacak tebligata ragmen yiiklenici veya vekili 6demede hazir

bulunmazsa bu husus tutanakta belirtilir.

(5) Yiiklenicinin is verdigi alt yiiklenicilerin giindelikgi, haftalik¢1 veya aylike1 olarak
isyerinde ¢alistirdig isci, personel ve teknik elemanlarin tamami da ytiklenicinin
elemanlar1 hiitkmiinde olup bunlarin iicretlerinin 6denmesinden de dogrudan dogruya
yiiklenici sorumludur. Yiiklenici, bunlarin ticretleri hakkinda da aynen kendi elemanlar:

gibi ve yukaridaki fikralarda belirtildigi sekilde islem yapmak zorundadir.

(6) Personel alacaklarinin kontrol edilebilmesi i¢in yiiklenici, teknik ve idareci personeli
ile iscilerine yaptig1 6demelerin bordrolarindan birer suretini, bordrolarin diizenlenme
tarihinden baglayarak en ¢ok bir ay i¢inde, yap1 denetim gorevlisine verecek ve bu
bordrolarda teknik ve idareci personel ile iscilerin sanatlar1 ve ¢alistiklar yerler, ad ve
soyadlar1 ile dogum yerleri ve tarihleri belirtilecektir. Bordrolarda yiiklenicinin veya

vekilinin imzasi1 bulunacaktir.
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(7) Bu tiir alacaklarin tiimii para ile 6denir. Para yerine kismen de olsa marka veya
baska bir seyin kullanilmasi usulii, yiiklenicinin kantinlerinde paradan baska herhangi

bir seyin para yerine kullanilmasi yasaktir.

(8) Yiiklenici ¢alistirdigi is¢ilerin, bu iskolunda veya meslekte ayni veya benzer is igin
toplu s6zlesme veya mevzuatla kabul edilenlerden daha az elverisli olmayan sartlarda
calismalarini ve iicret almalarin1 saglayacaktir. Ucret, yan ddeme ve galisma sartlarinin
toplu sozlesme veya mevzuatla tespit edilmemis olmasi halinde yiiklenici, en yakin ve
uygun bir bolgedeki iskolu veya meslekteki ayn1 veya benzer bir is i¢in toplu sdzlesme
veya mevzuatla tespit edilenlerden veya yiiklenicinin bulundugu iskolu ve meslekteki
benzer isverenlerin verdigi genel seviyeden daha az elverisli olmayan iicret, yan 6deme
ve ¢alisma sartlarini saglayacaktir. Yiiklenici, varsa alt yiikleniciler bu ¢alisma
sartlarmin saglanmasi i¢in gerekli tedbirleri alacaktir. Is sahibi idare de s6zlesmenin
devri halinde isi devir alan yiiklenicinin bu ¢aligma sartlarina uymalarini saglayacak

gerekli tedbirleri alacaktir.

(9) Yiiklenicinin sekizinci fikrada belirtilen ¢aligma sartlarina uymamasi veya bu sartlari

uygulamamasi halinde 47 inci madde hiikiimleri uygulanir.
Calisanlarin saghk isleri

Madde 35 - (1) Yiiklenici biitiin giderleri kendisine ait olmak tizere hizmetinde
calisanlar i¢in, gerek teker teker ve gerekse topluca yasadiklar ve ¢aligtiklar yerlerde,
yiirtirliikte olan saglik ve giivenlik mevzuati hiikiimlerine uygun olarak her tiirlii saglik
onlemlerini almak ve ¢alisanlarin bulunduklar sartlara gore saglikli bir sekilde yiyip
igcmeleri, yatip kalkmalar1 ve yikanmalari, hastaliklardan korunmalari, hastalik veya bir
kaza halinde tedavileri konularinda ilgili mevzuat hiikiimlerine ve idare veya yapi

denetim gorevlisinin kendisine verecegi talimata uymak zorundadir.
Calisanlarin kazaya ugramalar:

Madde 36 - (1) Yiiklenicinin 9 uncu madde hiikiimlerine gére tedbirler almasina
ragmen olabilecek kazalarda, yiiklenicinin is¢i ve personelinden kazaya ugrayanlarin
tedavilerine iligskin giderlerle kendilerine 6denecek tazminat yiikleniciye aittir. Ayrica

is¢i ve personelden is baginda veya is yiliziinden 6lenlerin defin giderleri ile ailelerine
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Odenecek tazminatta yiiklenici tarafindan karsilanir. Yiiklenici bu hususta, ylirtirliikte

bulunan genel hiikiimlere uyacaktir.
Cahisanlarin yiyecegi ve icecegi

Madde 37 - (1) Yiiklenici, ise aldig1 is¢i ve personelin, 6zellikle sehir ve kasabalardan
uzak yerlerde, yiyecegini ve icecegini saglamak {izere gereken biitiin tedbirleri almak
zorundadir. Ancak bu, hicbir sekilde zorlama halini almayacak ve ¢alisanlarin diledigi
herhangi bir yerden yiyecegini ve igecegini temin etme hususundaki serbestlikleri
bozulmayacaktir. Ayrica yiiklenici, isyeri ¢evresinde saticilarin da bulunmasini

engellemeyecektir.

(2) Yiiklenicinin igyerinde satacagi her tiirlii yiyecek ve igeceklerin fiyatlari, igyerine

yakin kasabadaki perakende satis fiyatlarindan hicbir suretle fazla olmayacaktir.
Yiiklenicinin ¢alistirdig: Kisilerin uygunsuzluklari

Madde 38 - (1) Yiiklenicinin teknik ve yonetici personeli ile hizmetli, is¢i ve alt
yiiklenicileri arasinda her ne sekilde olursa olsun, is basinda bulunmasina engel
durumlar tespit edilenler, idare veya yap1 denetim gorevlisi tarafindan yapilacak

tebligat lizerine yiiklenici tarafindan derhal is basindan uzaklastirilir.
SEKIZINCIi BOLUM

Hakedis Raporlar

Gegici hakedis raporlar:

Madde 39- (1) Birim fiyat esasina gore yapilan islerin bedellerinin 6denmesinde

asagidaki esaslara uyulur:

a) Sozlesmeye ekli birim fiyat teklif cetvelinde yazili veya sonradan diizenlenen yeni
birim fiyatlar ile metrajlarindan hesaplanan is kalemi miktarlarinin ¢arpimi iizerinden
hesaplanan tutardan s6zlesmedeki kayitlara ve ilgili kanunlara gore yapilacak kesintiler
de c¢iktiktan sonra, sozlesmenin 6demeye iligkin hiikiimleri ¢er¢evesinde kendisine

Odentir.
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b) S6zlesme eki birim fiyat teklif cetvelinde herhangi bir is kaleminin 6ngoriilmiis ve
birim fiyatinin gosterilmis olmasi yiikleniciye, mutlaka o nev’i isi yapma hakkini

Vermez.

¢) Yiiklenicinin yaptigi isler ile ihzarattan dogan alacaklari, metrajlara gore
hesaplanarak s6zlesme hiikiimleri uyarinca kesin 6deme niteliginde olmamak ve
kazanilmis hak sayilmamak iizere gecici hakedis raporlari ile 6denir. Metrajlar, yesil
defter ve eklerinde gosterilir. Yiiklenici, idarenin istegi halinde, kesin hesaplar1 da yap1
denetim gorevlisinin denetimi altinda ise paralel olarak yiirtitmek zorundadir. Bu halde,
gecici hakedis raporlariin diizenlenmesinde, bitmis is kisimlar1 i¢in kesin metrajdaki

miktarlar dikkate alinir.

(2) Anahtar teslimi gotiiri bedel esasina gore yapilan islerin bedelleri, ihale
dokiimaninda 6ngoriilen ilerleme yiizdeleri iizerinden s6zlesmesinde ve eklerinde yazilt

esaslara gore ddenir.

(3) Karma sozlesmelerde yapilan islerin bedellerinin 6denmesinde; birim fiyat teklif
alinan is kisimlarinda birinci fikrada belirtilen, anahtar teslimi gotiirii bedel yapilan is

kisimlarinda ise ikinci fikrada belirtilen esaslara uyulur.
(4) Hakedis raporlarinin diizenlenmesinde asagidaki esaslara gore islem yapilir:

a) Gegici hakedis raporlari yiiklenicinin basvurusu {izerine, s6zlesme veya eklerinde
aksine bir hiikiim bulunmadik¢a her ayin ilk bes isgiinii icinde diizenlenir. Yiiklenici
basvurmadigi takdirde idare, en ¢ok ii¢ ay icinde, tek tarafli olarak hakedis
diizenleyebilir. Gelecek yillara sari olmayan sdzlesmelerde yaptirilan isler i¢in, son

hakedis raporu biitge y1linin sonuna rastlayan ayin yirminci giinii diizenlenir.

b) ise baslanildig: tarihten itibaren meydana getirilen isler, yap1 denetim gorevlisi
tarafindan yiiklenici veya vekili ile birlikte 6l¢iillir ve bulunan miktarlar sézlesmedeki

esaslara uygun olarak hakedis raporuna dahil edilir.
¢) Thzarat yapilmasinin 6ngoriildiigii islerde;

1) ihzarat miktar1 yap1 denetim gérevlisi tarafindan yiiklenici veya vekili ile birlikte
Olciiliir ve bulunan miktarlar s6zlesmedeki esaslara uygun olarak hakedis raporuna dahil

edilir. Thzaratin hakedis raporlarina gegirilebilmesi i¢in, bunlarin isin biinyesine girecek

178



veya yardimci olarak kullanilacak malzemeden olmasi ve fiyatlarinin ihale
dokiimaninda gosterilmis bulunmasi gereklidir. S6zlesmelerinde aksine bir hiikiim

yoksa, igbasina getirilmemis ihzaratin bedeli 6denmez.

2) ihzaratin, is programlarinda, sézlesme ve eklerindeki esaslara gore belirtilecek

miktarlardan fazla yapilmasi idarenin iznine baglidir.

3) Bedeli 6denmis ihzarat malzemesi, ancak yetkili makamin onayi ile santiyeden

cikarilabilir.

¢) Diizenlenen hakedis raporunun isleme konulabilmesi i¢in, yiiklenici veya isbasinda
bulunan vekili tarafindan imzalanmis olmasi gereklidir. Yiiklenici veya vekili, bildirilen
giinde, hakedise esas Ol¢iilerin alinmasinda hazir bulunmazsa yap1 denetim gorevlisi
Olctimleri tek basina yaparak hakedis raporunu diizenler ve yiiklenicinin bu husustaki
itirazlar1 kabul edilmez. Hakedis raporu diizenlendikten sonra bir hafta i¢inde yiiklenici
raporu imzalamazsa yap1 denetim gorevlisi, hakedis raporunu idareye gonderir ve rapor
yiiklenici tarafindan imzalanincaya kadar idarede higbir islem yapilmaksizin bekletilir.
Yiiklenici hakedis raporlarin1 zamaninda imzalamamis olursa 6demede meydana

gelecek gecikmeden dolayi higbir sikayet ve istekte bulunamaz.

d) Hazirlanan ve iki taraf¢a imzalanmis bulunan gegici hakedis raporu, tahakkuk islemi
yapilincaya kadar, yetkili makamlar tarafindan diizeltilebilir. Bu diizeltme sirasinda eski
rakam ve yazilarin okunabilir sekilde ¢izilmis olarak hakedis raporunda bulunmasi ve
diizeltme yapan yetkililerin imzasini tasimasi gereklidir. Ancak bu diizeltmeler yeniden
sayfa diizenlemeyi gerektirecek olciide fazla ise, esas sayfa iizerinde diizeltmenin
yapildigina iliskin a¢iklama bulunmak sarti ile, yeniden ayr1 bir sayfa diizenlenip

hakedis raporuna eklenir.

e) Yiiklenicinin gegici hakedislere itirazi oldugu takdirde, kars1 goriislerinin neler
oldugunu ve dayandigi gercekleri, idareye verecegi ve bir 6rnegini de hakedis raporuna
ekleyecegi dilekgesinde agiklamasi ve hakedis raporunun “idareye verilen ........ tarihli
dilekgemde yazili ihtiraz1 kayitla” ciimlesini yazarak imzalamasi gereklidir. Eger
yiiklenicinin, hakedis raporunun imzalanmasindan sonra tahakkuk islemi yapilincaya
kadar, yetkililer tarafindan hakedis raporunda yapilabilecek diizeltmelere bir itirazi

olursa hakedisin kendisine 6dendigi tarihten baglamak iizere en ¢cok on giin i¢inde bu
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itirazin1 dilekge ile idareye bildirmek zorundadir. Yiiklenici itirazlarini bu sekilde

bildirmedigi takdirde hakedisi oldugu gibi kabul etmis sayilir.

f) Her hakedis tutarindan, bir evvelki hakedis tutari ¢ikarildiktan sonra kalan tutara
idarece ilgili mevzuata gore hesaplanacak Katma Deger Vergisi eklendikten sonra
bulunan miktardan sdzlesmede yazili kesintiler, varsa yiiklenicinin idareye olan borglari
ve cezalar ile kanunen alinmasi gereken vergiler kesilir. Hakedis raporu, yiiklenici veya
vekili tarafindan imzalandig tarihten baslamak {izere en ge¢ sézlesmesinde yazili
stirenin sonunda, eger s6zlesmede bu hususta bir kayit yoksa otuz giin i¢inde tahakkuka

baglanir. Bu tarihten baglamak {izere on bes giin i¢inde de 6deme yapilir.

g) Gerek bu madde hiikiimlerine gore gegici hakedis raporlarinin, gerekse 40 nc1 madde
hiikiimlerine gore kesin hesaplarin ve kesin hakedis raporunun hazirlanmasi ve gerekli
6lgmelerin ve bunlarla ilgili diger hizmetlerin yapilmasi i¢in yiiklenici, yeterli sayida

is¢i ve personeli bedelsiz olarak yap1 denetim gorevlisinin emrine verir.
Kesin hakedis raporu ve hesap kesilmesi

Madde 40 - (1) Birim fiyat esash sozlesmelerde kesin hesaplar asagidaki esaslara gore

yapilir:

a) Isin gegici kabulii yapildiktan sonra, kesin hakedis raporunun diizenlenmesine esas
olacak kesin metraj ve hesaplarin tamamlanmasina baglanir. Bunlar biri asil olmak tizere
en az li¢ suret halinde diizenlenir. Yiiklenicinin kesin hakedis raporunun
diizenlenmesinde gecici hakedis raporlarindaki rakamlara itibar edilmez ve kesin metraj

ve hesaplar sonucunda bulunan miktarlar esas alinir.

b) Kesin metraj ve hesaplarinin yapildig siirece yiiklenici veya vekili hesaplarin

yapildig1 yerde bulunmak zorundadir.

¢) Yap1 denetim gorevlisi, yiiklenici veya vekili ile birlikte isin gidisine paralel olarak
daha 6nce hazirlanip karsilikli imzalanmig bulunan kesin metraj ve hesaplar ile isin
gidisine paralel hazir olmayanlari, birlikte tamamlayip imzalayarak gegici kabul
tarihinden baslamak iizere en ¢ok alt1 ay i¢inde idareye teslim etmek zorundadir. Bu
hesaplarin yapilmasi sirasinda yiiklenici veya vekili tarafindan yapilmis ve fakat yapi
denetim gorevlisince ¢oziime baglanamamus itirazlar varsa bunlar da incelenmek {izere

hesaplarla birlikte idareye verilecektir.
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¢) Kesin metraj ve hesaplarin diizenlenmesi sirasinda yiiklenici veya vekili, yap1
denetim gorevlisinin yazili tebligine ragmen hazir bulunmadig: takdirde, yapt denetim
gorevlisi hesaplari tek tarafli olarak hazirlar ve gegici kabul tarihinden baglamak {izere
en ¢ok alt1 ay i¢inde idareye teslim eder. Bu asamada yiikleniciye, hazirlanmis bu kesin
metraj ve hesaplari altmig giin i¢inde incelemesi i¢in tebligat yapilir. Yiiklenici
incelemesini daire disinda yapmak isterse kesin metraj ve hesaplarin asil olmayan
suretlerinden bir takimi1 kendisine verilir. Yiiklenici kesin metraj ve hesaplari inceleyip

itirazsiz imzalarsa hesaplarin idarece incelenmesine baslanir.

(2) Anahtar teslimi gotiirii bedel s6zlesmelerde; kesin hakedis raporu diizenlenmesine
isin gegici kabulii yapildiktan sonra baglanir ve s6zlesme ve eklerinde dngdriilen

hiikiimler ¢ercevesinde kesin hesap islemleri gerceklestirilir.

(3) Karma sozlesmelerde, isin gotiirii bedel ve birim fiyat teklif alinan kisimlarinda

ilgisine gore birinci ve ikinci fikradaki hiikiimler uygulanir.

(4) Yiiklenicinin kesin hesaplara itiraz1 varsa altmis giinliik inceleme siiresi iginde
idareye yazili olarak bildirmek zorundadir. Boyle yapmadigi takdirde kesin hesapla
ilgili biitiin belgeleri kayitsiz kabul etmis sayilir ve bundan sonra bu hususta yapilacak

herhangi bir itiraz dikkate alinmaz.

(5) Yap1 denetim gorevlisi belirtilen siire i¢cinde kesin hesaplari idareye teslim etmedigi
takdirde, yiiklenici kendi hazirladig kesin hesaplari idareye vererek incelenmesini ve

onaylanmasini isteyebilir.

(6) idareler teslim aldiklar1 kesin hesaplari, teslim tarihinden baslamak iizere en ¢ok alt1
ay icinde inceleyip onaylarlar. Aksi halde yiiklenici, varsa itirazlarinda hakli sayilacagi
gibi, isin kesin kabulii yapilmis olmak sart1 ile, kesin hakedis raporunun diizenlenmesini

de isteyebilir.

(7) Yiiklenicinin, kesin hesaplarin yapilisinda hazir bulunmayip sonradan altmis giinlik
stirede hesaplar1 incelemesi halinde, idarenin alt1 aylik inceleme siiresi, yliklenicinin

incelemeyi bitirdigini idareye yazili olarak bildirdigi tarihten baslar.

(8) Kesin hesaplarin ve kesin kabul tutanaginin idarece onaylanmasindan sonra, bunlara

iliskin onay tarihlerinin sonuncusundan baglamak tizere en ¢ok otuz giin i¢inde, idarece
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onaylanmis kesin hesaplara dayali olarak, yap1 denetim gorevlisi tarafindan kesin

hakedis raporu diizenlenir.

(9) Kesin hesaplarin idareye tesliminden sonra idarece incelenmesi sirasinda
yapilabilecek degisikliklere yiiklenicinin bir itiraz1 olursa itirazlarin yerlerini de agik
secik belirtmek suretiyle bu husustaki karsi goriiglerinin neler oldugunu ve dayandigi

gerekceleri 39 uncu maddedeki usuller ¢ercevesinde dilekge ile idareye bildirir.

(10) Hesap kesme isleminde, gerceklestirilen biitiin islerin kesin hakedis raporuna
gecirilen bedelinden is sirasinda gegici hakedis raporlari ile 6denen miktarlar diisiiliir.
Daha sonra 39 uncu maddede agiklanan gecici hakedis 6deme usulleri ¢er¢evesinde,

hakedise yapilan ek ve kesintilerden sonra kalan tutar yiikleniciye veya vekiline ddenir.

(11) Hesap kesme islemi sonucunda, yiiklenici idareye borg¢lu kaldig: takdirde, borcu
genel hiikiimlere gore tasfiye edilir. Kesin metraj ve hesaplarin yapilip onaylanmasina
ve kesin hakedisin diizenlenmesine ait yukaridaki siireler, ancak miicbir sebeplerle,
ihale yetkilisinin onayi ile yeteri kadar uzatilabilir. Bu onay yetkisi alt kademelere

verilmez.

DOKUZUNCU BOLUM

Kabul islemleri

Gegici kabul

Madde 41 - (1) Taahhiit edilen is, s6zlesme ve eklerinde yer alan hiikiimlere uygun
olarak tamamlandiginda yiiklenici idareye gegici kabuliin yapilmasi i¢in yazili olarak

bagvuruda bulunur.

(2) Yapilan isler, yap1 denetim gorevlisi tarafindan 6n incelemeden gegirilir ve yapilan
tespitler bir tutanaga baglanir. Bu inceleme sirasinda yiiklenicinin veya vekilinin de
hazir bulunmasi gereklidir. Yiikleniciye yapilacak tebligata ragmen kendisi veya vekili
gelmezse yap1 denetim gorevlisi bu incelemeyi tek tarafli olarak yapar ve diizenlenen

tutanakta bu husus belirtilir. Yapilan 6n inceleme sonucunda;
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a) Isin sozlesme ve eklerine uygun olarak tamamlandig1 ve kabul islemlerinin
yapilmasinda bir engel bulunmadig1 anlasilirsa idare tarafindan gegici kabul komisyonu

olusturulur,

b) is kabule hazir degilse, eksik ve kusurlu isleri gdsteren 6n inceleme tutanagi, yapi
denetim gorevlisinin isin kabule hazir hale gelmesi bakimindan yaklasik bitim tarihini

tespit eden goriisleriyle birlikte en geg li¢ giin icerisinde idareye gonderilir.

(3) Yiiklenici gegici kabul basvurusunda gecikmis olursa veyahut isi siiresinde kabule
elverisli duruma getirememisse; sozlesmeye gore isin bitmesi gereken tarihte yap1
denetim gorevlisi veya idarece gorevlendirilecek iki eleman tarafindan is yerinde
incelenerek o giinkii durum bir tutanakla tespit edilir. Bu inceleme sirasinda
yiiklenicinin veya vekilinin de hazir bulunmasi gereklidir. Yiikleniciye yapilacak
tebligata ragmen kendisi veya vekili gelmezse yap1 denetim gorevlisi veya idare bu
incelemeyi tek tarafli olarak yapar ve diizenlenen tutanakta bu husus belirtilir. Iste kusur
ve eksikliklerin varligi halinde bunlarin giderilmesi i¢in belirlenen siirenin sonunda,
yiiklenici bulunsun veya bulunmasin, ayni sekilde durum, yap1 denetim gorevlisi

tarafindan diizenlenecek bir tutanakla tespit edilir.

(4) Kabul komisyonunun olusturulmasi ve isyerine gonderilebilmesi, yapilan isin
kusurlu ve eksik kisimlarinin bedelleri toplaminin isin s6zlesme bedelinin yiizde
besinden fazla olmamasina baglidir. Bu oran1 gegmeyen kusur ve eksiklikler, ayni
zamanda isin idareye teslimine ve kullanilmasina ve/veya isletilmesine engel olmayacak

ve herhangi bir tehlikeye meydan vermeyecek nitelikte olmalidir.

(5) Kabul komisyonu, gergeklestirilen islerin nev’ini, niteligini, sozlesme ve ekleri ile
teknik gereklere ve is sirasinda onaylanan degisikliklere uygunlugunu ve kabule hazir

olup olmadigini, yiiklenici veya vekili ile birlikte inceler. Yapilan inceleme neticesinde;

a) Kabul komisyonu, kabule engel nitelikte olmamakla birlikte yapilan iste kusur ve
eksiklikler tespit ederse; gordiigii kusur ve eksikliklerin ayrintisin1 gdsterir bir liste
diizenler ve bunlarin giderilmesi i¢in gerekli olan siireyi tespit eder. Belirlenen siirenin
sonunda, yiiklenici bulunsun veya bulunmasin, isin son durumu, yap1 denetim goérevlisi

tarafindan diizenlenecek bir tutanakla tespit edilir ve idareye iletilir,
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b) Kabul komisyonunun tespit ettigi eksiklikler, belirlenen siirede yiiklenici tarafindan
giderilmezse bu siirenin bitiminden sonra eksikliklerin giderilmesine kadar gegecek her
giin i¢in, giderilecek eksikliklerin durumuna gore s6zlesmesinde giinliik gecikme cezasi
olarak yazilan miktarin belli bir oraninda giinliik ceza uygulanir ve gegici kabul tarihi
kusur ve eksikliklerin giderilmesi tarihine ertelenir. Ancak bu gecikme otuz giinii
gectigi takdirde idare, yiiklenici hesabina eksiklerin giderilmesini kendisi yaptirabilir.
Bu takdirde de eksikler tamamlanincaya kadar ceza uygulamasi devam eder ve kabul

tarihi ertelenir,

¢) Kabul komisyonu isi kabule uygun gordiigii takdirde, gegici kabul tutanagi diizenlenir

ve bu tutanagi komisyon iiyeleri ile birlikte yiiklenici veya vekili de imzalar.

(6) Yiiklenici veya vekili, yazi ile yapilacak ¢agriya ragmen kabulde hazir bulunmazsa

veya kabul tutanagini imzalamak istemezse tutanakta bu husus ayrica belirtilir.

(7) Gegici kabul tutanagi, ihale makami veya yetkilendirdigi kisilerce onaylandiktan
sonra gegerli olur. Gegici kabuliin yapilmasin1 miiteakip isin kullanilmas1 ve/veya

isletilmesi, isin kesin kabuliiniin yapildigi anlamina gelmez.

(8) Gegici kabul itibar tarihi olarak esas alinacak tarih, isin gegici kabule elverisli bir
halde tamamlandigi tarih olup bunu geg¢ici kabul komisyonu tespit ederek tutanaga
gecirir. Ancak yiiklenici tarafindan tamamlanmasi ve diizeltilmesi gereken eksik ve
kusurlardan, teknik bakimdan tamamlandiktan sonra bir deneme siiresi ge¢irmesi
gerekenler varsa, bu kusur ve eksikliklerin giderilmesi tarthinden baslayarak kesin

kabule kadar gegmesi gereken siireyi de kabul heyeti belirleyerek tutanaga yazar.

(9) Yiiklenicinin yaptig1 isin, siiresinde tamamlandig1 yapt denetim gorevlisi tarafindan
tespit edilmis ve idareye bildirilmis, ancak kabul komisyonunun is yerine gitmesi ve
kabulii yapmasi herhangi bir nedenle gecikmis ise kabul tutanaginda isin gergek bitis

tarihi belirtilir ve bu tarih, isin gecici kabul tarihi olur.

(10) Kabul komisyonu, yiiklenicinin yaptig1 iste tereddiit doguran durumlar goriirse,
durumun tahkiki i¢in, s6zlesmede yazili olmasa bile, her tiirlii giderleri yiikleniciye ait

olmak tizere gerekli teknik deneylerin yapilmasini isteyebilir.

(11) Yapim islerinin kabul islemlerinde, varsa sdzlesmelerindeki 6zel hiikiimler de goz

oninde bulundurulur.
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(12) Gegici kabul i¢in yapilan incelemede, teknik olarak kabuliinde sakinca goriilmeyen
ve igin idareye teslimini ve kullanilmasini ve/veya isletilmesini engellemeyen,
giderilmesi de miimkiin olmayan veya fazla harcama ve zaman kaybini gerektiren,
kusur ve eksiklikler goriilecek olursa yliklenicinin varsa hakedis veya teminatindan
uygun goriilecek bir bedel kesilmek sart1 ile, is idare tarafindan bu hali ile kabul
edilebilir. Bu gibi kusur ve eksikliklerin niteliginin ve kesilecek bedelin kabul
tutanaginda gosterilmesi gereklidir. Yiiklenici bu isleme razi olmazsa, her tiirlii gideri
kendisine ait olmak tizere, kusur ve eksiklikleri verilen siirede diizeltmek ve gidermek

zorundadir.

(13) (Degisik:RG-16/7/2011-27996) Sozlesmesinde taahhiidiin tamamlanan ve miistakil
kullanima elverisli bu kisimlari i¢in kismi kabul yapilacagi belirtilen islerde veya
sOzlesmesinde kismi kabul yapilmasi1 dngoriillmemekle birlikte, isin yiirtitiilmesi
sirasinda Onceden ongoriilemeyen zorunlu nedenlerle ihtiya¢ goriilmesi durumunda;
yukaridaki usullere uygun olarak kismi gegici kabul veya kabuller yapilabilir. Isin kismi

kabuliiniin yapilmis olmasi isin biitiiniiniin gecici kabulii yapildigi anlamina gelmez.

(14) Isin siiresinden 6nce bitirilmesi halinde, yiiklenicinin istegi {izerine, idare
sOzlesmedeki is bitim tarihini beklemeksizin yukaridaki usullere uygun olarak isin

kabuliinii yapabilir.
Teminat siiresi

Madde 42 - (1) Gegici kabul ile kesin kabul tarihi arasinda gececek siire teminat
stiresidir. Yapim islerinde teminat siiresi, sozlesmesinde aksine bir hiikiim yoksa on iki
aydan az olamaz. Ancak sozlesme kapsaminda yapim isiyle birlikte ifasi istenen montaj,
isletmeye alma, egitim, bakim-onarim, yedek parga gibi destek hizmetlerine ait teminat
ve/veya garanti siireleri iglerin 6zelligine gore arttirilabilir veya eksiltilebilir. Bu siireler

s0zlesme veya eklerinde belirtilir.

(2) Isin s6zlesmede dngdriilen bitim tarihinden dnce bitirilmesi ve is bitim tarihini
beklemeksizin igin kabuliiniin yapilmasi halinde, teminat siiresi gecici kabul itibar

tarihinden itibaren baslar.

(3) Kismi gegici kabulii yapilan miistakil kullanima elverigli boliimlerin teminat siiresi

kismi gecici kabul tarihinden itibaren baglar ve teminat siiresi sonunda igin tiimiiniin
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kesin kabuliiniin yapilmasi i¢in sartlar olugsmamais ise, kismi gecici kabulii yapilmis is

kisminin teminat siiresi sona erer.
Teminat siiresindeki bakim ve giderler

Madde 43 - (1) Yiiklenici islerin, teminat siiresi i¢indeki bakimini yapmak ve timiinii

1yi bir sekilde korumak ve ¢ikabilecek kusur ve aksakliklar1 gidermek zorundadir.

(2) idareler, isin 5nem ve niteligini géz dniinde bulundurarak, teminat siiresi icinde
yiiklenicilerin bakimlarini yapmakla yiikiimlii olduklar1 hususlarda s6zlesme ve eklerine

6zel hiikiimler koyarlar.

(3) Bitirilmis yapilarin idare tarafindan kullanilma ve isletilmesinden kaynaklanan veya
yiiklenicinin kusurlar1 disindaki hallerin gerektigi onarimlar bakim yiikiimliiliigiiniin

disindadir.

(4) Kullanma ve isletme sonucu olmaksizin ortaya ¢ikan kusur ve aksakliklarin

giderilmesi ve teminat siiresince iglerin bakim giderleri yiikleniciye aittir.

Kesin kabul

Madde 44 - (1) Kesin kabul i¢in belirlenen tarihte, yiiklenicinin yazili miiracaati
tizerine, kesin kabul komisyonu olusturularak gegici kabuldeki esas ve usullerle kesin

kabul yapilir.

(2) Gegici ve kesin kabuller arasinda, yiiklenici tarafindan yapilmasi gereken, siirekli
bakim niteligindeki islerin s6zlesme uyarinca yapilip yapilmadigi kabul komisyonu

tarafindan incelenerek tespit olunur.

(3) Devamli bakim hususunda yiiklenicinin herhangi bir yiikiimliiliigii yoksa kesin
kabul komisyonu, gecici kabul sirasinda iyi durumda ve kabule elverisli oldugu tespit
edilmis olan islerde teminat siiresince kullanilma sonucunda meydana gelen normal
asinma ve eksilmeden dogan durumlar haricinde, isin fen ve sanat kurallarina uygun
yapilmamasindan kaynaklanabilecek herhangi bir bozuklugun veya geg¢ici kabulden

sonra ortaya ¢ikan bir kusurun olup olmadigini inceler.
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(4) Teminat siiresi iginde yiiklenicinin, biitiin yiikkiimliiliiklerini yerine getirmis oldugu
ve kendisine yliklenebilecek kesin kabulii engelleyecek bir kusur ve eksiklik
goriilmedigi takdirde kesin kabul tutanagi diizenlenir. Eger bu siire i¢inde, sorumlulugu
yiikleniciye atfedilmeyecek bir kusur veya eksiklik tespit edilmisse bu da tutanakta

ayrica belirtilir.

(5) Isin kesin kabuliine engel herhangi bir durum goriildiigii takdirde, kabulii engelleyen
kusur ve eksikler kabul komisyonu tarafindan bir tutanakla tespit edilir ve kesin kabul
islemi yapilmaksizin kusur ve eksiklerin giderilmesi i¢in bir siire belirlenerek durum
idareye bildirilir. Idare bu kusur ve eksiklerin tutanakta belirlenen siire igerisinde
giderilmesi hususunu ytikleniciye teblig eder. Kusur ve eksiklerin yiiklenici tarafindan

giderildigi idarece tespit edildiginde kabul islemi sonuclandirilir.

(6) Yiiklenici teminat siiresi veya yukaridaki fikrada s6z konusu edilen siire sonunda,
idarenin kabul edebilecegi gecikmeler disinda, sdzlesme ve sartname hiikiimlerine gore
is1 kesin kabule elverisli duruma getirmeyerek bir gecikmeye yol agmus ise, idare ya
yiikleniciye 41 inci maddede belirtilen sekilde ceza uygulayarak eksik ve kusurlarin
giderilmesini bekler, ya da gecikme otuz giinii gegerse ceza uygulamasina devam

etmekle birlikte kusur ve eksiklikleri yiiklenici hesabina kendisi giderir.

(7) Idare, gerek kusur ve eksikliklerin yiiklenici hesabina giderilmesi bedellerini,
gerekse vukuunda belirtilen bekleme cezalarini yiiklenicinin varsa hakedisinden,

hakedisi kalmamigsa teminatindan kesmeye yetkilidir.

(8) Kesin kabul tutanagmin yetkili makam tarafindan onaylanmasi ile kesin kabul islemi

tamamlanmis olur.

(9) Yiiklenicinin yazili miiracaati ve idarenin de uygun goriisii olmak kaydiyla, kismi
gecici kabulili yapilmis kisimlarin, s6zlesmede belirtilen teminat siiresi dikkate alinarak,
yukaridaki esaslara gore isin biitiiniiniin kesin kabuliiniin yapilmis anlamia gelmemek

sartryla, kismi kesin kabulii yapilabilir.
Kesin teminatin iadesine ait sartlar

Madde 45 - (1) Taahhiidiin, sdzlesme ve ihale dokiimani hiikiimlerine uygun olarak
yerine getirilmesinden ve varsa ise ait eksik ve kusurlarin giderilerek gegici kabul

tutanaginin onaylanmasindan ve yiiklenicinin bu isten dolay1 idareye herhangi bir
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borcunun olmadig tespit edildikten sonra, alinmis olan kesin teminat ve varsa ek kesin
teminatlarin yarisinin; kesin kabul tutanaginin onaylanmasindan sonra ise kalaninin,
yiikleniciye iade edilebilmesi i¢in Sosyal Giivenlik Kurumundan ilisiksizlik belgesi

getirilmesi zorunludur.

(2) Yiiklenicinin ilisiksizlik belgesini sunmamasi halinde, durum Sosyal Giivenlik
Kurumundan yazi ile sorularak, yiiklenicinin ihale konusu isle ilgili borcunun
bulunmadiginin anlasilmasi durumunda, gegici kabul tutanaginin onaylanmasindan
sonra kesin teminat ve varsa ek kesin teminatin yarisi; kesin kabul tutanaginin

onaylanmasindan sonra ise kalani, yiikleniciye iade edilir.

(3) Yiiklenicinin s6zlesme konusu is nedeniyle idareye ve Sosyal Giivenlik Kurumuna
olan borglari ile iicret ve ticret sayilan 6demelerden yapilan kanuni vergi kesintilerinin
kesin kabul tarihine kadar 6denmemesi halinde, protesto ¢cekmeye ve hiikiim almaya
gerek kalmaksizin kesin teminatlar 4735 sayili Kanunun 13 {incii maddesi hiikmiine
gore paraya cevrilerek borclarina karsilik mahsup edilir, varsa kalani yiikleniciye geri

verilir.

(4) Yukaridaki hitkiimlere gére mahsup islemi yapilmasina gerek bulunmayan hallerde;
kesin hesap ve kesin kabul tutanaginin onaylanmasindan itibaren iki y1l i¢inde idarenin
yazil1 uyarisina ragmen talep edilmemesi nedeniyle iade edilemeyen kesin teminat
mektuplart hiikiimsiiz kalir ve bankasina iade edilir. Teminat mektubu disindaki

teminatlar siirenin bitiminde Hazineye gelir kaydedilir.

ONUNCU BOLUM

Sozlesme Tliskileri

Sozlesmenin devri

Madde 46 - (1) S6zlesme, zorunlu hallerde ihale yetkilisinin yazili izni ile baskasina

devredilebilir. Ancak, devir alacaklarda ilk ihaledeki sartlarin aranmas1 zorunludur.
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(2) isim ve statii degisikligi geregi yapilan devirler hari¢ olmak iizere, bir sézlesmenin
devredildigi tarihi takip eden ii¢ yil i¢inde ayni1 yiiklenici tarafindan bagka bir s6zlesme

devredilemez veya devir alinamaz.

(3) izinsiz devredilen veya devir alinan ya da bir sézlesmenin devredildigi tarihi takip
eden ii¢ yil i¢inde devredilen veya devir alinan sézlesmeler feshedilerek, devreden ve
devir alanlar hakkinda 4735 sayili Kanunun 20, 22 ve 26 nc1 madde hiikiimleri

uygulanir.
Sozlesmenin feshi ve tasfiye durumlar

Madde 47 - (1) Yiklenicinin s6zlesmeyi feshetmesi; sozlesme yapildiktan sonra miicbir
sebep halleri diginda yiiklenicinin mali acz i¢inde bulunmasi nedeniyle taahhiidiinii
yerine getiremeyecegini gerekgeleri ile birlikte yazili olarak bildirmesi halinde, ayrica
protesto cekmeye gerek kalmaksizin kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar gelir

kaydedilir ve sdzlesme feshedilerek hesab1 genel hiikiimlere gore tasfiye edilir.
(2) idare asagida belirtilen hallerde sézlesmeyi fesheder;

a) Yiklenicinin taahhiidiinii ihale dokiiman1 ve s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak
yerine getirmemesi veya isi sliresinde bitirmemesi lizerine, ihale dokiimaninda
belirlenen oranda gecikme cezas1 uygulanmak iizere, idarenin en az on giin siireli ve

nedenleri agikc¢a belirtilen ihtara ragmen ayn1 durumun devam etmesi,

b) S6zlesmenin uygulanmasi sirasinda yiiklenicinin 4735 sayili Kanununun 25 inci

maddesinde sayilan yasak fiil veya davranislarda bulundugunun tespit edilmesi,

hallerinde, ayrica protesto ¢ekmeye gerek kalmaksizin kesin teminat ve varsa ek kesin
teminatlar gelir kaydedilir ve sdzlesme feshedilerek hesab1 genel hiikiimlere gore tasfiye

edilir.

(3) Yiiklenicinin, ihale siirecinde Kamu Ihale Kanununa gore yasak fiil veya
davraniglarda bulundugunun sézlesme yapildiktan sonra tespit edilmesi halinde, kesin
teminat ve varsa ek kesin teminatlar gelir kaydedilir ve sdzlesme feshedilerek hesab1
genel hiikiimlere gore tasfiye edilir. Ancak, taahhiidiin en az % 80’inin tamamlanmis

olmasi ve taahhiidiin tamamlattirilmasinda kamu yarar1 bulunmasi kaydiyla;
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a) Ivediligi nedeniyle taahhiidiin kalan kisminin yeniden ihale edilmesi i¢in yeterli

siirenin bulunmamasi,
b) Taahhiidiin baska bir yiikleniciye yaptirilmasinin miimkiin olmamasi,

¢) Yiklenicinin yasak fiil veya davranisinin taahhiidiinii tamamlamasini1 engelleyecek

nitelikte olmamasi,

hallerinde, idare s6zlesmeyi feshetmeksizin yiikleniciden taahhiidiinii tamamlamasin
isteyebilir ve bu takdirde yiiklenici taahhiidiinii tamamlamak zorundadir. Ancak bu
durumda, yiiklenici hakkinda 4735 sayili Kanunun 26 nc1 madde hiikmiine gére islem
yapilir ve yiikleniciden kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlarin tutar1 kadar ceza

tahsil edilir. Bu ceza hakedislerden kesinti yapilmak suretiyle de tahsil edilebilir.

(4) 4735 sayili Kanunun 19 uncu maddesine gore yiiklenicinin fesih talebinin idareye
intikali, 20 nci maddenin (a) bendine gore belirlenen siirenin bitimi, 20 nci maddenin
(b) bendi ile 21 inci maddeye gore ise tespit tarihi itibariyle sdzlesme feshedilmis
sayilir. Bu tarihleri izleyen yedi giin i¢cinde idare tarafindan fesih karar1 alinir. Bu karar,

karar tarihini izleyen bes giin i¢inde ylikleniciye bildirilir.

(5) (Degisik:RG-7/6/2014-29023) 4735 sayili Kanunun 19, 20 ve 21 inci maddelerine
gore sozlesmenin feshedilmesi halinde, kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar
alindig: tarihten gelir kaydedilecegi tarihe kadar endekse gore giincellenir. Giincellenen
tutar ile kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlarin tutari arasindaki fark yiikleniciden

tahsil edilir.

(6) Hakedislerden kesinti yapilmak suretiyle teminat alinan hallerde, alikonulan tutar
gelir kaydedilecegi gibi, sozlesmenin feshedildigi tarihten sonra yapilmayan is
miktarina isabet eden teminat tutar1 da birinci fikra hiikmiine gore giincellenerek

yiikleniciden tahsil edilir.
(7) Gelir kaydedilen teminatlar, yiiklenicinin borcuna mahsup edilemez.

(8) 4735 sayili Kanunun 19, 20 ve 21 inci maddelerine gore sozlesmenin feshedilmesi
halinde, yiikleniciler hakkinda 4735 sayili Kanunun 26 nc1 madde hiikiimlerine gore
islem yapilir. Ayrica, sézlesmenin feshi nedeniyle idarenin ugradigi zarar ve ziyan

yiikleniciye tazmin ettirilir.
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(9) Dogal afet, kanuni grev, genel salgin hastalik, kismi veya genel seferberlik ilan1 ve
gerektiginde Kamu Ihale Kurumu tarafindan belirlenecek benzeri diger hallerin idare
tarafindan miicbir sebep olarak kabul edilerek s6zlesmenin feshedilmesi igin;
yiikleniciden kaynaklanan bir kusurdan ileri gelmemis olmasi, taahhiidiin yerine
getirilmesine engel nitelikte olmasi, yiiklenicinin bu engeli ortadan kaldirmaya giiciiniin
yetmemis bulunmasi, miicbir sebebin meydana geldigi tarihi izleyen yirmi giin i¢inde
yiiklenicinin idareye yazili olarak bildirimde bulunmasi ve yetkili merciler tarafindan
belgelendirilmesi zorunludur. Bu durumda hesabi genel hiikiimlere gore tasfiye

edilerek, kesin teminat ve varsa ek kesin teminatlar iade edilir.

(10) Sozlesmenin feshedilmesi halinde 4735 sayili Kanunun 20 nci maddesine gore

yiiklenicinin kesin teminati;
a) Tedaviildeki Tirk parasi ise dogrudan dogruya,
b) Teminat mektubu ise tahsil edilerek,

¢) Hazine Miistesarhiginca ihrag edilen Devlet I¢ Borglanma Senetleri ve bu senetler

yerine diizenlenen belgeler ise paraya cevrilmek suretiyle,
gelir kaydedilir. Gelir kaydedilen kesin teminat yiiklenicinin borcuna mahsup edilemez.

(11) Feshedilen s6zlesme konusu islerin hesab1 genel hiikkiimlere gore yapilir ve boylece
yiiklenicinin idare ile iliskisi kesilmis olur. Bunun i¢in de s6zlesmenin feshedilmesine
ait onay tarihinde islerin mevcut durumu, idarece gorevlendirilecek bir heyet tarafindan

yiiklenici veya vekili ile birlikte tespit edilerek bir “Durum Tespit Tutanag:” diizenlenir.

Yiiklenici veya vekili hazir bulunmadig: takdirde bu husus tutanakta belirtilir.

(12) Idare fesih isleminden sonra isi 4734 sayili Kanunda 6ngériilen usullerden herhangi
biri ile ihale etmekte serbesttir. Geri kalan islerin baska bir yiikleniciye ihalesinden
dolayi, yiiklenici hi¢bir hak iddiasinda bulunamaz. Bundan baska isin durmamasi igin,
idare yiiklenicinin tesisleri, malzeme ocaklari, ihzarati, ara¢ ve makinelerinden gerekli
gordiiklerine el koymak yetkisine de sahiptir. Bu durumda 48 inci madde hiikiimleri

uygulanir.
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(13) 4735 sayili Kanunun 17 nci ve 18 inci maddelerinde agiklandig {izere,
yiiklenicinin 6liimii durumunda da s6zlesmenin feshi ve hesabin tasfiyesi s6z konusu

olabilir.

(14) Tasfiye halinde; isin yiiklenici tarafindan yapilmis kisimlari igin, tasfiye onay tarihi
gecici kabul tarihi sayilmak tizere, gecici kabul, teminat siiresi ve bu siiredeki bakim
sorumlulugu, kesin kabul ve teminatin geri verilmesi hakkinda sézlesmesinde bulunan
hiikiimlerle bu Sartnamenin 41, 42, 43, 44 ve 45 nc1 maddeleri hiikiimleri, normal
sekilde bitirilmis iglerde oldugu gibi aynen uygulanir. Ancak isin yapilmis kisminin son
hakedisindeki veya yapilmigsa bu kismin kesin hakedis raporundaki tutarina gore
hesaplanacak kesin teminat tutarindan fazlasi, tasfiye protokoliiniin imzasindan sonra
yiikleniciye geri verilir. Teminatin kalan kisminin geri verilmesi ise 45 inci madde

esaslarina gore yapilir.

(15) Tasfiye edilmis isin, kendi teminat siiresi i¢inde veya daha sonra ortaya
cikabilecek kusur ve hatalar1 idarece gorevlendirilecek bir komisyon tarafindan,
yapilacak tebligat iizerine, hazir bulunmasi halinde yiiklenici veya vekili ile birlikte

tespit edilir.

(16) Sozlesmenin tasfiyesi halinde yiiklenicinin tesis, ara¢ ve makineleri idarece satin

alinmak istendigi takdirde yiiklenicinin buna razi olmasi sart1 aranir.

(17) Gerek sozlesmenin feshedilmesi, gerekse tasfiye halinde kesin hesabin
yapilabilmesi i¢in islerin ve ihzaratin 6l¢iilebilir duruma getirilmesi, teknik
zorunluluklar nedeniyle veya yapilmis is kistmlarinin korunmasini saglamak tizere
islerin belli bir asamaya kadar yapilmasi1 gerekiyorsa, bu husus ayrintili olarak tasfiye
gecici kabul tutanaginda veya sozlesmenin feshedilmesi hali i¢in “Durum Tespit
Tutanagr”’nda belirtilir. Idare, belirli bir siire vererek bu islerin yapilmasini yiikleniciden
isteyebilir. Yiklenici bu hususlar1 yerine getirmedigi takdirde idare, bu belirli isleri
yiiklenici hesabina yapar veya yaptirir. Bu islerin yaptirilmasi bedeli, sézlesmeye gore
yiikleniciye 6denecek bedelden fazla olursa aradaki fark yiiklenicinin alacaklarindan

diisiiliir, alacagi kalmamigsa tasfiye halinde teminatindan kesilir, fesih halinde ise genel

hiikiimlere gore islem yapilir.
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(18) Sozlesmenin feshedilmesinden veya tasfiyesinden sonra “hesap kesme hakedisi”
idarece belirlenecek bir siire i¢inde yiiklenici ile birlikte 40 inc1 maddesindeki esaslara
gore yapilir. Yiiklenici gelmedigi veya yetkili bir vekil gondermedigi takdirde, idare bu

hakedisi tek tarafli olarak yapar ve yiiklenicinin bu hususta hig bir itiraz hakki olamaz.
Sozlesmenin feshi halinde yiiklenicinin mallarinin satin alinmasi

Madde 48 - (1) Sozlesmenin feshedilmesi halinde yiiklenici, idarenin iznini almaksizin
is yerindeki tesislerin ve bunlarla ilgili tesisatin hi¢birini bozup yerinden kaldirmak ve
isyerinde bulunan ihzarat ve diger malzeme, ara¢ ve makinelerinden herhangi birini
baska yere gotiirmek veya herhangi bir sekilde baskasina devretmek veyahut isyerinde
degisiklik yapmak hakkina sahip degildir. Yiiklenicinin bu hususlarda herhangi bir
fiilini 6nlemek i¢in idare, gerekli gordiigii takdirde igyerine el koyarak yiiklenicinin

teskilatini isbasindan uzaklastirabilir.

(2) idare, bu tesisleri, tesisati, ihzarat1, diger malzemeyi, makine, ara¢ ve yedek

parcalart isterse satin alabilir.

(3) Satin alinmasi uygun goriilen ihzarat, sdzlesmesinde fiyat farki 6denmesi kabul
edilmis olanlar dahil, hakedise girdigi tarihteki ihzarat fiyatlari iizerinden alinir.
Hakedislerde bedeli 6denmemis diger malzeme igin ise sdzlesmenin feshedildigi yila
ait, varsa sozlesmedeki ihzarat fiyatlari, yoksa 22 nci maddenin uygulanmast ile yeni

ithzarat fiyati tespit edilir.

(4) Ayri bir birim fiyat1 bulunmayan ve s6zlesme bedelinin belli bir yiizdesi ile bedeli
Odenen her tiirlii montaj malzemesi de piyasa rayigleri dikkate alinarak yiiklenici ile

anlagmaya varilacak fiyatlara gore degerlendirilip satin alinabilir.

(5) Bina, baraka, santiye tesisleri vb. sdzlesmenin feshedildigi yilda gecerli rayigler ile
degerlendirilerek bulunan bedel iizerinden, makine, ara¢ ve yedek parcalar ise benzer
piyasa degerleri dikkate alinarak tespit edilecek deger {izerinden, yipranma, amortisman,

iscilik ve malzeme nitelik farklar1 da dikkate alinarak devir alinabilir.

(6) idare sdz konusu tesisler, malzeme ve digerlerini satin almak istemezse yiiklenici,
idare tarafindan belirlenecek siire i¢inde bunlar1 isyerinden ¢ikarip uzaklagtirmak

zorundadir.
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Yiiklenicinin 6liimii, iflasi, agir hastaligl, tutuklulugu veya mahkumiyeti

Madde 49 - (1) Yiiklenicinin 6liimii, iflas1, agir hastaligi, tutuklulugu veya ozgiirligi

kisitlayici bir cezaya mahkumiyeti hallerinde asagidaki hiikiimler uygulanir:

a) Yiklenicinin 6liimii halinde, s6zlesme feshedilmek suretiyle hesabi genel hiikiimlere
gore tasfiye edilerek kesin teminatlar1 ve varsa diger alacaklar1 varislerine verilir.
Ancak, ayni sartlar1 tagiyan ve talepte bulunan mirasgilara idarenin uygun gérmesi
halinde, 6liim tarihini izleyen otuz giin i¢inde varsa ek teminatlar dahil taahhiidiin
tamami i¢in gerekli kesin teminati vermeleri sartiyla s6zlesme devredilebilir. Teminatin

verilmesinde 46 nc1 madde esaslarina gore islem yapilir.

b) Yiiklenicinin iflas etmesi halinde, sdzlesme 4735 sayili Kanunun 17 nci maddesi
hiikiimlerine gore feshedilerek yasaklama hari¢ hakkinda 4735 sayili Kanunun 20 ve 22
nci maddelerine gore islem yapilir. Kesin hesap tasfiyesi 47 nci madde esaslarina gore
yapilir. S6zlesmenin feshi sebebiyle idarenin ugradig: zarar ve ziyan yiikleniciye tazmin

ettirilir.

) Agir hastalik, tutukluluk veya hiirriyeti baglayici bir ceza mahkumiyeti nedeni ile
yiiklenicinin taahhiidiinii yerine getirememesi halinde, bu durumun olusunu izleyen otuz
giin i¢inde yiiklenicinin teklif edecegi ve ilgili idarenin kabul edecegi birinin vekil tayin
edilmesi sartiyla taahhiide devam edilebilir. Eger, yiiklenici kendi serbest iradesi ile
vekil tayin etmek imkanindan mahrum ise, yerine ilgililerce ayni siire i¢inde idareden
genel hiikiimlere gore bir yasal temsilci tayin edilmesi istenebilir. Bu hiikiimlerin
uygulanmamasi halinde, s6zlesme feshedilerek 47 nci madde esaslarina gore kesin
hesap tasfiyesi yapilir ve yasaklama hari¢ haklarinda 4735 sayili Kanunun 20 ve 22 nci

maddelerine gore islem yapilir.

Yiiklenicinin ortak girisim olmasi halinde 6liim, iflas, agir hastahk, tutukluluk

veya mahkumiyet

Madde 50- (1) Ortak girisimlerce yerine getirilen taahhiitlerde, ortak girisimi olusturan
Kisilerden birinin 6liimii, iflasi, agir hastaligi, tutuklulugu, 6zgiirliigi kisitlayici bir
cezaya mahkum olmasi veya dagilmasi sozlesmenin devamina engel olmaz. Ancak,
bunlardan biri idareye pilot veya koordinator ortak olarak bildirilmis ise, pilot veya

koordinator ortagin gercek veya tiizel kisi olmasina gore iflas, agir hastalik, tutukluluk,
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ozgurliigii kisitlayici bir cezaya mahkumiyet veya dagilma hallerinde, sézlesme
feshedilerek yasaklama hari¢ haklarinda 4735 sayili Kanunun 20 ve 22 nci maddelerine
gore islem yapilir. Pilot veya koordinatdr ortagin 6liimii halinde ise s6zlesme
feshedilmek suretiyle yapilmis olan isler tasfiye edilerek kesin teminat iade edilir. Bu
durumlarin olusunu izleyen otuz giin i¢inde diger ortaklarin teklifi ve idarenin uygun
gormesi halinde de, teminat dahil o is i¢in pilot veya koordinatdr ortagin yiiklenmis

oldugu sorumluluklarin iistlenilmesi kaydiyla s6zlesme yenilenerek ise devam edilebilir.

(2) Pilot veya koordinator ortak disindaki ortaklardan birinin 6limdi, iflasi, agir
hastalig, tutuklulugu, 6zgiirliigii kisitlayici bir cezaya mahkum olmasi veya dagilmasi
halinde, diger ortaklar teminat dahil isin o ortaga yiikledigi sorumluluklar1 da iistlenerek

taahhiidii yerine getirirler.
Anlasmazhklarin ¢oziimii

Madde 51 - (1) Isin yiiriitiilmesi veya kesin hesaplarin ¢ikarilmas1 asamasinda yap1
denetim gorevlisi ile yiiklenici arasinda ¢ikabilecek anlagmazliklar, 6ncelik sirasi
sOzlesmesinde belirtilen, sdozlesme eklerindeki hiikiimler dikkate alinmak suretiyle
asagida yazili oldugu sekilde idare tarafindan ¢6ziime baglanacaktir. Yiiklenici,
anlasmazliga yol agan konuda, bu durumun ortaya ¢iktig1 giinden baslamak iizere on bes
giin i¢inde itiraz ve sikayetlerinin sebeplerini aciklayan bir dilekce ile idareye

bagvuracaktir.

(2) Idare, bu dilekgeyi aldig tarihten baslamak iizere en ¢ok iki ay icinde inceleyip bu
husustaki kararin1 yiikleniciye bildirecektir. Iki ay i¢inde kendisine bir cevap
verilmedigi veya verilen karara razi olmadig: takdirde, yiiklenici anlagmazliklarin

¢ozlimiine iliskin s6zlesme hiikiimlerine gore hareket etmekte serbesttir.
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EK 2. BAYINDIRLIK ISLERI GENEL SARTNAMESI

BAYINDIRLIK iSLERI GENEL SARTNAMESI

29. 8 .1984 tarih, 84 /8520 sayili Bakanlar Kurulu Karan eki olarak; 9.10.1984 tarih,
18540 sayil1 Resmi Gazetede yayimlanarak yiiriirliige girmistir.

Bagbakanlik Basimevi -1984, Ankara

BOLUM: I - GENEL
MADDE 1- AMAC

2886 sayili Devlet fhale Kanununun (8.) maddesine dayanmilarak hazirlanmis olan bu
Genel Sartname, is sahibi Idareler tarafindan kanunda yazili usullerden biri ile yaptirilan
ve tanimlar1 ayni kanunun (4). maddesinde yapilmis olan her tiirlii yapim ve hizmet

islerinin yiiriitiilmesinde uygulanacak genel esaslar1 tespit eder.
MADDE 2 - KAPSAM

Bu Genel Sartname, Genel Biitceye dahil dairelerle Katma Biitceli idarelerin, Ozel
Idareler ve Belediyelerin 2886 sayili Devlet Thale Kanunu uyarinca taahhiide bagladiklar:

yapim ve hizmet islerini kapsar.

Kesif bedeli veya tahmin edilen bedeli 10 milyon TL.' sina kadar olan her tiirlii yapim ve
hizmet islerinde bu sartnamenin uygulanmasi zorunlu degildir. Kesif bedeli veya tahmin
edilen bedeli 10 milyon TL.' sindan 40 milyon TL.' sina kadar olan islerde ise bu
sartnamenin (5), (9), (10), (I5) ve (16), maddeleri ile (33). maddenin ¢aligma sartlar ile
ilgili son iki fikrasi, isin geregine gore Idareleri tarafindan degistirilerek uygulanabilir

veya tiimiiyle uygulanmayabilir.

Kamu kurum ve kuruluglarinin birbirlerine yaptiracaklar1 yapim ve hizmet islerinde bu

sartnamenin hangi hiikiimlerinin uygulanacagi aralarinda kararlastirilir.
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1984 yili fiyatlar: ile tespit edilmis olan bu parasal smrlar, Baymdirlik ve Iskan

Bakanliginca yayimlanan karne katsayilarina gére her yil yeniden tespit edilir.
MADDE 3 - TANIMLAR

Bu Genel Sartnamenin uygulanmasinda, 2886 sayili Devlet Ihale Kanununun (4).

maddesinde tanimlar1 yapilan deyimlerden bagka :
Is : Miiteahhide ihale edilen her tiirlii yapim ve hizmet islerini,

Kontrol teskilati : Idare tarafindan, islerin kontrol ve denetimi igin gorevlendirilecek bir
memur veya bir heyeti ve/veya Idare disindan bu isleri yapmak iizere goérevlendirilecek

gercek veya tiizel kisi veya kisileri,

Miiteahhit vekili : S6zlesme konusu isle ilgili olarak miiteahhidi temsil eden, o is i¢in
miiteahhitten noterce diizenlenmis bir vekaletname ile tam yetki almis ve Idarece kabul

edilmis olan kisiyi,

Isyeri : Yapim ve hizmet islerinde isin meydana getirildigi yerler ile is siiresince gegici

veya siirekli olarak kullanilan bina, arazi, arsa, malzeme ocaklarini vb. yerleri.
BOLUM: II - iS YERLERI
MADDE 4 - iS YERLERININ MUTEAHHIDE TESLiMi

S6zlesmenin imzasindan sonra miiteahhidin sézlesmede yazili siireler icinde ise
baslayabilmesi i¢in, kontrol teskilati tarafindan, eksen kaziklari, someler, roperler vb,
zemin tizerinde miiteahhide kontrol edilerek teslim edilir ve bu hususta iki taraf arasinda

ortak bir tutanak diizenlenir.

Miiteahhit, kendisine teslim edilen bu kazik ve roperleri isin sonuna kadar korumak ve
toprak islerine ait eksen kaziklarimi da, bu isler bittikten sonra boy kesite gore tekrar

yerlerine ¢akmak zorundadir.

Idare, isin yapilacag yerleri, sdzlesme veya eklerinde aksi yazili olmadikea, is icin gerekli
tesislerin kurulmasinda ihtiya¢ duyulan sahalar ile hizmet yollarinin gececegi yerleri, her
tiirlii toprak islerine ait olup s6zlesme veya eklerinde belirlenmis veya sonradan Idarece

tespit edilmis olan ariyet ve depo yerlerini, miiteahhide bedelsiz olarak teslim eder.
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Dogrudan dogruya is icin gerekli olmasi nedeniyle, el konacak tasinmaz mallarin
kamulagtirilmasina veya gegici isgaline iliskin harita, plan, cetveller ve diger biitiin
islemler, sdzlesmede aksi yazili olmadig takdirde, Idarece yapilir ve kamulastirilacak
veya gecici olarak el konacak yerler, islemler tamamlandikga is programina uygun olarak

kisim kisim miteahhide teslim edilir.

Hizmet islerinde, isyerlerinin miiteahhide teslimi, islerin 6zelliklerine gore s6zlesme veya

eklerinde belirtilen esaslara gore yapilir.

Islerin yapilacag yerlerin miiteahhide tesliminde gecikme olmasi halinde bu gecikme isin
bir kisminin veya hepsinin zamaninda bitirilmesini etkilerse sdzlesmede belirlenmis olan
1§ siiresi, isin bir kism1 veya hepsi i¢in geregi kadar uzatilir. Miiteahhit bunun diginda hig

bir istekte bulunamaz.

Miiteahhide teslim edilmis olan isyerlerinde degisiklik yapilmasi gerektiginde, is basina
getirilmis olan malzeme, ara¢ ve makinelerin yeni is yerine taginmasi giderleri ile eski is
yerinde (kurulmus ise) santiye bina ve tesislerinin yeni is yerine tasinma ve kurulma
giderleri ayrica miiteahhide 6denir. Bu durumda da is siiresi, isin bir kismi veya hepsi i¢in

geregi kadar uzatilir.

MADDE 5 - MUTEAHHIDIN KENDi IHTiYACI iCiN KULLANACAGI
YERLER

Miiteahhide ait malzeme ve ara¢ ambarlar ile is¢i barakalari gibi kendi ihtiyaci olan
tesisler icin kullanacag yerlerin Idare tarafindan miiteahhide, iicretsiz olarak verilecegi
sOzlesme veya eklerinde yazili oldugu takdirde, miiteahhit ihtiyag duydugu bu yerlere ait
harita, plan ve cetvelleri zamaninda Idareye vermek ve bu yerlerin sahipleri ile komsu
yerler sahiplerine en az zarar verecek sekilde yer se¢imi yapmak zorundadir. Bununla
birlikte Idare, gerekli gordiigii takdirde, miiteahhidin kullanacag1 en uygun yeri kendisi
se¢ip ayrrarak miiteahhide gosterebilir. Bu durumda Miiteahhit, idarenin gosterdiginden

baska yerleri ancak sahipleri ile anlagmak sart1 ile kullanabilir.

Bu gibi yerlerin iicretsiz olarak verilmesi sézlesme veya eklerinde yazili degilse, el
koymadan dolay1 biitiin giderler miiteahhide ait olacaktir. Ancak bu yerlerin gegici isgali,
resmi iglemleri gerektirdigi takdirde bu islemler (gecici isgale iliskin harita, plan ve

cetveller miiteahhit tarafindan hazirlanmak sart: ile) Idare tarafindan yapilip tamamlanur.
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Devlete ait bos sahalarin kullanilmasi halinde hig bir licret 6denmez.
MADDE 6 - MALZEME OCAKLARI

Miiteahhit kamuya ait arazi ve sahalardaki ocaklari, hi¢ bir sekilde licret 6demek zorunda
olmaksizin, bu is i¢in gecici olarak kullanir. Ocaklarin izin belgesinin (ruhsat) alinmasi

Idareye ait olup bunlar izin belgesi alinmis olarak miiteahhide teslim edilir.

Sahipli arazi ve sahalar icinde ocak agilmasi ve bu ocaklarin kullanilmasi giderleri
(kamulastirma ve/veya gecici isgal giderleri bunun disindadir) sézlesme veya eklerinde

aksi yazili olmadig takdirde miiteahhide aittir.

Soézlesme veya eklerinde baska hiikiimler bulunmadig takdirde, izin belgesine (ruhsata)
bagl sahipli ocaklardan idarenin zorunlu gérdiigii ve uygun buldugu hallerde malzeme
alinmasi gerektiginde, ocak sahiplerine malzemenin birim miktar1 igin 6denecek bedel ile

aym sartlar ¢ercevesinde hesaplanmis malzeme birim fiyat1 arasindaki fark Idareye aittir.

Ocak yerlerinin iggali i¢in bazi islemler gerekli ise (isgal giderleri ister miiteahhide ister
Idareye ait olsun) bu islemlerde ihtiya¢ duyulan plan ve cetvellerle diger belgeler
miiteahhit tarafindan hazirlanir, ancak islemleri (sézlesme veya eklerinde aksi yazili

degilse) Idare yiiriitiir.

Resmi islemlerin yapilmasi gereken durumlarda, miiteahhidin isi geciktirmeyecek sekilde

zamaninda Idareye basvurmasi gereklidir.

Ocak yeri teslimi yapilmamis ocaklarda, Miiteahhit tarafindan yapilacak caligmalardan
dolay1 meydana gelebilecek biitlin hasar ve zararlar ile bunlarin bedelleri miiteahhide ait

olur.
MADDE 7 - IS VE ISYERLERININ KORUNMASI VE SIGORTALANMASI

Yapim ve hizmet ile ilgili isyerlerinde her tiirlii ara¢, malzeme ihzarat, is ve hizmet
makineleri, tagitlar vb. ile, (43). madde hiikiimleri dikkate alinmak sarti ile kesin kabul
tarithine kadar, sozlesme konusu yapim ve hizmet isinin korunmasindan Miiteahhit

sorumludur.

Bu nedenle Miiteahhit, s6zlesme veya eklerinde aksine bir hiikiim bulunmadig takdirde,

igyerlerindeki her tiirlii arag, malzeme, ihzarat, is ve hizmet makineleri, tasitlar, tesisler
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vb. ile yapilan isin biitiin kisitmlarini, 6zellik ve niteliklerine gore, deprem, su baskini,
toprak kaymasi, firtina, yangin, hirsizlik, vb. tehlikelerden idarece gerekli goriilenlere
kars1 (all risk) sigorta ettirmekle ylikiimliidiir. Bu yiikiimliiliigiin teminat siiresi i¢inde
devam edip etmeyecegi veya ne Ol¢iide devam edecegi (43). madde hiikiimleri de

gozoniinde tutularak S6zlesme veya eklerinde belirtilir.

Sigortaya esas alinacak bedeller, isin kendisi i¢in yillik fiyat farklari ile birlikte hakedis

tutarlar1; tesis, makine, arag, tasit vb. i¢in piyasa rayiclerine gére hesaplanan bedellerdir.

Miiteahhidin sézlesme ile iistlendigi sorumluluk ve yiikiimliiliikler s6z konusu (all risk)
sigortalarla sinirlandirilmamistir. Ingaat sigorta poligelerinin genel sartlarinin <<Teminat
disinda kalan haller>> maddesinde de belirlenen, miiteahhidin kusurlu oldugu hallerde;
kusur nedeniyle sigortanin ddemedigi bedeller i¢in Miiteahhit Idareden bir istekte

bulunamaz.

S6z konusu sigortalara iliskin policeleri Miiteahhit, gecici hakedis raporlarinin
diizenlenip tahakkuka baglanmasindan 6nce Idareye vermek zorundadir. Aksi halde

hakedis tutar1 6denmez.

So6zlesmenin bozulmasi veya tasfiye halinde bu sigortalar, is yeni miiteahhide ihale
edilinceye kadar devam ettirilir ve bu siireye iligkin sigorta giderleri ilk miiteahhide ait

olur. Ancak bu siire, bozma veya tasfiye tarihinden baslamak iizere {i¢ ay1 gegemez.

Sehir ve kasaba sinirlar1 disindaki is yerlerinde giivenlik ve diizenin saglanmasi i¢in Idare

tarafindan verilen talimata Miiteahhit uymak zorundadir.

Miiteahhit, isin devama siiresince isyerinde yapilacak caligsmalar nedeniyle, is¢ilerle cevre
halkinin kazaya ugramalarini, zarar gdérmelerini ve islerde hasar ve zarar meydana
gelmesini Onleyici her tiirlii giivenlik 6nlemini almak zorundadir. Is sahasinda veya
cevresindeki bolgede, yeterli giivenlik 6nleminin alinmamasi nedeniyle dogabilecek
hasar ve zararin ddenmesinden Miiteahhit sorumludur. Miiteahhit, kazalarin, zarar ve
kayiplarin meydana gelmesini 6nlemek amaci ile gereken biitliin onlemleri almak ve
kontrol teskilati tarafindan, kaza, zarar ve kayip ihtimallerini azaltmak icin verilecek
talimatin hepsine uymak zorundadir. Ayrica miiteahhit, isyerinde kullanilan arag, gereg
ve makinelerle patlayict maddelerin neden olabilecegi kazalardan korunma usullerini ve

Onlemlerini ¢alisanlara 6gretmek zorundadir.
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Biitin Onlemlere ragmen miiteahhidin yaptig1 islerden dolayr iicilincii sahislarin
kendilerine veya mallarina zarar verilmesi ihtimaline kars1 da Miiteahhit, zarara ugramasi

ihtimali olan mallarin bedelini karsilayacak miktarda sigorta yaptiracaktir.

Bu konularda gerek kontrol teskilati tarafindan istenen ve gerekse miiteahhidin kendi
arzusu ile uyguladigi giivenlik ve koruma 6nlemlerine iliskin giderlerin timii miiteahhide

aittir.

MADDE 8- ISYERLERININ TEMIZLENMESI VE TESIiSLERIN
KALDIRILMASI

Miiteahhit tarafindan isin sonunda isyerleri her tiirlii ihzarattan ve ¢alisma artiklarindan

temizlenir.

Bundan bagka miiteahhit tarafindan kendi ihtiyaglari i¢in yapilmis olan baraka, ambar,
garaj, atdlye vb. tesisler, isin sonunda miiteahhit tarafindan sokiiliir ve gotiiriiliir, bu isler
icin kendisine hi¢ bir bedel 6denmez. Miiteahhidin yiikiimliligi olan bu islerin
yapilmamasi veya eksik yapiimasi halinde idarenin takdir edecegi bir bedel miiteahhidin

hakedisinden, hakedisi kalmamissa teminatindan kesilir.

Miiteahhidin igyerlerinde kendi ihtiyaci i¢in yaptirdigi bina ve barakalar ile diger
tesislerden, Idare gerekli gordiiklerini isin sonunda satinalmak isterse miiteahhit bunlari,
asil durumlarmi bozmaksizin, sézlesmesinde ayrica hiikiim yoksa, bu sartnamede
belirtilen esaslara gore satmak zorundadir. Bunlar, i¢in gegici kabul tarihindeki uygulama
yil1 birim fiyat ve rayigleri ile degerlendirilerek bulunacak bedel iizerinden, yipranma ve
amortisman paylari, is¢ilik ve malzemedeki nitelik farklar1 da dikkate alinmak suretiyle,
thale indirimi uygulanmaksizin satin alinabilir. Birim fiyat ve rayi¢ bulunmayan

durumlarda (20). madde hiikiimlerine gore kararlastirilacak fiyatlarla bedel hesaplanir.
BOLUM : III - PROJELER
MADDE 9 - PROJELERIN MUTEAHHIDE TESLiMi

S6zlesme konusu islerin projeleri sozlesme eki diger sartname ve teknik belgelerle
birlikte, sdzlesmenin imzalanmasi sirasinda miiteahhide verilir. Sozlesmeye gore

miiteahhit tarafindan uygulama projelerinin hazirlanmasi s6z konusu oldugu takdirde,
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Idare tarafindan miiteahhide avan projeler veya avan proje niteligindeki projeler verilir.
Ozelligi bulunan bazi hizmet ihalelerinde avan proje yerine harita, plankote vb. teknik
belgelerin miiteahhide verilmesi yeterli olabilir. Isin yiiriitiilmesi sirasinda Idarece
verilmesi gerekebilecek uygulama ve detay projeleri, isi aksatmamak {izere is programi
uyarinca gerekli olduklar1 zamanlarda, ikiser takim olarak bir yazi ekinde miiteahhide

teslim edilir.
MADDE 10 - PROJELERIN HAZIRLANMASI

Projelerin miiteahhit tarafindan hazirlanmasinda ve kesin seklini almasinda asagida

belirlenen esaslara uyulur.

Miiteahhidin yapacagi projeler, hesaplar vb. sdzlesme veya eklerinde belirlenen sartlara,
Idare tarafindan kendisine verilecek avan projeler, talimat, esas ve tiplere, teknik ve sanat
kurallarina uygun olarak bir uzman tarafindan is programinmi aksatmayacak sekilde

hazirlanacak ve uygulamada gerekli goriilecek tiim dl¢tileri ve ayrintilar1 kapsayacaktir.

Miiteahhit, projelerin hazirlanmasi sirasinda, degisik ¢oziim sekillerinin bulunmasi
halinde bunlar arasindan karsilastirma suretiyle se¢cim yapilabilmesini saglamak {izere
degisik ¢oziim sekillerini kapsayan projeleri ve bunlara iliskin hesaplarla ilgili gerekli

bilgi ve raporlar1 hazirlayip Idareye verir.
Projeler, idare tarafindan onaylandiktan sonra uygulanir.

Idarece, miiteahhit tarafindan verilen projelerde degisiklik yapilmas: gerekli goriildiigii
ve/veya verilen bilgiler yeterli goriilmedigi takdirde, projelerde ve ilgili raporlarda
istenen degisikliklerin yapilmasi ve /veya eksik bilgilerin tamamlanmasi i¢in projeler,
istenilenlere uygun sekle getirilmek iizere, miiteahhide geri verilir. Idare, isterse projeler

tizerinde kendisi de degisiklik yapabilir.

Idarece verilen ve/veya miiteahhit tarafindan hazirlanan projelere gore ayrica sondaj ve
zemin etlidli yapilmas1 s6z konusu oldugu takdirde, sézlesme ve eklerinde aksine bir
hiikiim yoksa, gerekli sondaj ve etiitler, bedeli Idarece 6denmek {izere, miiteahhit

tarafindan ,yapilir. Gerekli oldugu halde sondaj ve zemin etiitleri yapilmadan hazirlanmis
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olan veya yapilmis sondaj ve zemin etiitleri yeterli goriilmeyen projeler, bu eksiklikler

giderilmedikce idare tarafindan incelenip onaylanmaz.

Sézlesme veya eklerinde baskaca bir hiikiim bulunmadigi takdirde, Idareye verilen
projeler ve ilgili raporlar, verildikleri tarihten baslamak iizere bir aylik siire i¢ginde aynen
onaylanmis veya gerekli goriilen degisiklikler yapilmis olarak veya eksikliklerinin
tamamlanmasi kaydi ile miiteahhide geri verilir. Bu konuda gecikme olursa miiteahhit, is

stiresinin bu gecikme siiresi kadar uzatilmasi hususunda hak kazanmis olur.

Idare, degistirilmesini gerekli gordiigii projeleri, degisikligin dzelligi ve niseligine, isin
ivedilik durumuna gore, isterse, yapilmasi gerekli goriilen degisikliklerin daha sonra

yapilmasi sart1 ile de onaylayabilir.

Miiteahhit, yaptig1 ve yapacagi projelerin ve hesaplarin eksiklik ve yanlisliklarindan ve
bunlarmn biitiin sonuglarindan dogrudan dogruya sorumludur. Projelerin Idare tarafindan

goriilmiis ve onaylanmis olmasi miiteahhidi bu sorumluluktan kurtaramaz.

Miiteahhit tarafindan hazirlanan proje ve hesaplarin zamaninda verilmemesinden, verilen
proje ve hesaplarin, teknik eksiklik ve yanlisliklarindan dolay1, Idarece onaylanmaksizin
geri verilmis olmalarindan kaynaklanan zaman kayiplar1 sonucunda ortaya ¢ikan biitiin

gecikmelerden Miiteahhit sorumludur.

Miiteahhit tarafindan yapilmis projelerde Idare tarafindan degisiklik istendigi takdirde
miiteahhit Idare tarafindan Ongériilen esaslara gore projeleri degistirmekle birlikte,

degisikliklere uygun olarak ise baglamak zorundadir.

Islerin gegici kabulii yapildiktan sonra, uygulama projeleri ister idarece verilmis, ister
miiteahhit tarafindan hazirlanarak Idarece onaylanmus olsun, uygulama sirasinda yapilmis
degisiklikleri de iceren ve isin bismis durumunu gosteren kesin (as-built) projeler

miiteahhit tarafindan bedelsiz olarak hazirlanip orijinalleri Idareye teslim edilir.

Proje hizmeti i¢in miiteahhide 6denecek bedel sozlesmede belirtilir. Projeler miiteahhide,

sOzlesme veya eklerinde belirtilmek sarti ile bedelsiz de yaptirilabilir.

Hizmet islerinde miiteahhidin hazirlayacagi projeler onaylanmak iizere Idareye teslim
edilirken, Idarece yapilacak incelemeleri kolaylastiracak ve projelerin, teklif edilen sekli

ile sozlesme veya eklerinde belirlenen sartlar ¢ercevesinde, amaca en uygun oldugunu
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gosterecek bilgilerin de diger teknik belgelerle birlikte miiteahhit tarafindan verilmesi
gereklidir.

Onay islemi sirasinda Idare tarafindan proje ve eklerinde yanlishik, eksiklik ve kusurlar
tespit edildigi takdirde, miiteahhit Idarenin yazili emri {izerine ve verilen siire iginde,

ayrica bir bedel 6denmesini istemeksizin bunlari diizeltmek zorundadir.
MADDE 11 - PROJELERIN UYGULANMASI

Sézlesme konusu biitiin yapim isleri, Idare tarafindan miiteahhide verilecek veya
miiteahhit tarafindan hazirlanip idarece onaylanacak projelere ve detaylarina uygun

olarak yapilacaktir.

Islerin, onayli uygulama projesi hazirlanmamis kisimlarma Idarenin izni olmadan

baslanamaz. Aksine bir davranisin sorumlulugu miiteahhide ait olur.

Projelerin zemine uygulanmasi ve bu hususta meydana gelen hatalarin sorumlulugu ve
hatalarin neden oldugu zararlar ve giderler miiteahhide aittir. Ayrica hatali olarak yapilan

uygulama sonucu meydana getirilen hatali isin bedeli de miiteahhide 6denmez.

Idare, islerle ilgili proje vb. teknik belgelerde gerekli gorecegi her tiirlii degisikligi
yapmaya yetkilidir. Miiteahhit, islerin devami sirasinda gerekli goriilecek bu

degisikliklere uygun olarak ise devam etmek zorundadir.

Projede degisiklikleri, ilk projeye gore hazirlanmis malzemenin terk edilmesini veya
degistirilmesini veya bagka yerde kullanilmasini gerektirirse, bu yiizden dogacak fazla

iscilik ve giderler Idarece miiteahhide ddenir.

Gotirii islere iliskin projelerde yapilan degisiklikler sonucunda, her iki taraf i¢in meydana

gelecek bedel farklar1 g6z ontine alinir.

Proje degisiklikleri is siiresini etkileyecek nitelikte ise miiteahhidin bu husustaki siire

istegi de Idare tarafindan ayrica dikkate almir.

Idarenin veya kontrol teskilatinin yazili bir tebligi olmaksizin Miiteahhit, projelerde
herhangi bir degisiklik yaptigi takdirde sorumluluk kendisine ait olup bu gibi degisiklikler

nedeniyle bir hak iddiasinda bulunamaz:
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Islerin devami sirasinda Miiteahhit, proje uygulamasi konusunda kendisine yapilan
tebligatin sozlesme hiikiimlerine aykir1 oldugu veya tebligat konusunun teknik ve sanat
kurallarina uygun olmadigi kanisina varirsa, bu husustaki kars1 goriislerini (13). madde

hiikiimlerine gore idareye bildirmek zorundadir.
Aksi halde ayn1t maddenin diger hiikiimlerine gore islem yapilir.

Kontrol ve miisavirlik hizmetleri islerinde, Idarece hizmet miiteahhitlerine verilen
projelerin uygulama sorumlulugu, s6zlesmeler veya eklerinde bagka hiikiimler yoksa, bu

projelere gore is yapan yapim miiteahhitlerine aittir.
MADDE 12 - PROJELERIN TESLIMINDE GECiKME OLMASI

Is i¢in gerekli olan projelerle diger teknik belgelerin miiteahhide tesliminde gecikme
olmasi veya uygulanmak iizere miiteahhide verilen proje ve teknik belgelerde, yeni proje
veya belge hazirlanmasini gerektirecek ve dolayisiyla zamana ihtiyag gosterecek nitelikte
degisiklik yapilmasi hallerinde miiteahhit higbir isiraz 6ne siiremeyecektir. Ancak bu
gecikme, isin bir kisminin veya hepsinin zamaninda bitirilmesini etkilerse s6zlesmede

belirlenmis olan is siiresi, isin bir kism1 veya hepsi i¢in geregi kadar uzatilir.

Hizmet islerinde isyerinin veya ihtiya¢ programlarmin degismesi halinde hizmet
miiteahhidi, is artisindan veya azalisindan dolayi, bir itirazda bulunamaz. Bu degisiklik

siire uzatrmin1 gerektiriyorsa Idarece, bu husus dikkate alinir.

Sézlesme veya eklerine gore uygulama projelerinin Idare tarafindan verilmesinin
gerektigi durumlarda, miiteahhidin yapmak zorunda oldugu islerden herhangi birinin
veya-bir boliimiiniin uygulama projelerinin hazirlanip kendisine teslim edilmemis olmasi
halinde miiteahhit, bir yaz ile Idareye basvurarak, kendisi baslamaya hazir oldugu halde,
bu nedenle gecikme ihtimali bulunan islerin projelerinin en ge¢ hangi tarihte ve hangi sira
ile kendisine verilmesi gerektigini bildirmek zorundadir. Bu yazinin, projelerin hazir
olmasinin istendigi tarihten en az bir ay énce Idareye verilmesi gereklidir. Bu siire iginde,
Miiteahhit tarafindan bir bagvuruda bulunulmamis ise miiteahhidin gecikme iddialar

dikkate alinmaz.
BOLUM : IV - KONTROL HIiZMETLERI

MADDE 13 - ISLERIN KONTROLU
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Sézlesmeye baglanan her tiirlii yapim ve hizmet isleri, Idare tarafindan gorevlendirilen
kontrol teskilatinin denetimi altinda ve kontrol yonetmeligine uygun olarak, Miiteahhit

tarafindan yonetilir ve gergeklestirilir.

Herhangi bir isin, kontrol teskilatinin denetimi altinda yapilmis olmasi1 miiteahhidin,
istlenmis oldugu isi biitiiniiyle projelerine, sozlesme ve sartnamelerine, teknik ve sanat
kurallarina uygun olarak yapmak hususundaki yikiimliliiklerini ve bu konudaki

sorumlulugunu ortadan kaldirmaz.

Miiteahhit, tistlenmis oldugu isleri, sorumlu bir meslek adami olarak teknik ve sanat
kurallarina uygun olarak yapmay1 kabul etmis oldugundan kendisine verilen projeye
ve/veya teknik belgelere gore isi yapmakla, bu projenin ve/veya teknik belgelerin is
yerinin gereklerine, teknik ve sanat kurallarina uygun oldugunu, ayrica isin yapilacagi
yeri, kullanilacak her tiirlii malzemenin nitelik bakimindan yeterliligini incelemis, kabul

etmis ve bu suretle isin teknik sorumlulugunu tistlenmis sayilir.

Bununla birlikte, Miiteahhit kendisine verilen projelerin ve/veya teknik belgelerin, teslim
edilen isyerinin veya malzemenin veyahut talimatin, sdzlesme ve eklerinde bulunan
hiikiimlere aykir1 oldugunu veya teknik ve sanat kurallarina uymadigini ileri siirerse bu
husustaki kars1 goriislerini teslim edilis veya talimat alis tarihinden baglayarak onbes giin
icinde (nitelik ve 6zelligi bakimindan incelenmesi uzun siirebilecek islerde, miiteahhidin
istegi halinde bu siire Idarece arttirilabilir.) hem kontrol teskilatina, hem de Idareye yaz1

ile bildirmek zorundadir. Bu siire asilinca miiteahhidin itiraz hakki kalmaz.

Miiteahhidin iddia ve itirazlarina ragmen, Idare isi kendi istedigi gibi yaptirdig1 takdirde

Miiteahhit, bu uygulamanin sonunda dogabilecek sorumluluktan kurtulur.

Onemli goriilen durumlarda Miiteahhit isteklerini Idare veya kontrol teskilatina, ayni
sekilde Idare veya kontrol teskilat: da istek ve talimatlarin1 miiteahhide yaz1 ile bildirir.
Séz iizerine yapilmis isler ve islemler hakkinda miiteahhidin istek ve iddialari, Idare

tarafindan dikkate alinmaz.

Miiteahhit ile kontrol teskilati arasinda anlasmazlik olursa, bu anlasmazlik (53). Madde

hiikiimlerine gore Idarece ¢oziime baglanir.
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MADDE 14- KONTROL TESKILATININ YETKILERI

Miiteahhit biitiin isleri kontrol teskilatinin, sdzlesme ve eklerindeki hiikiimlere aykiri

olmamak sarti ile verecegi talimata gére yapmak zorundadir.

Miiteahhit kullanacag: her tiirlii malzemeyi kontrol teskilatina gosterip is icin elverisli
oldugunu kabul ettirmeden is basina getiremez. Malzemenin teknik sartnamelere uygun
olup olmadigini inceleyip gdzden gegirmek i¢in kontrol teskilat1 istedigi sekilde deneyler
yapabilir ve ister isyerinde, ister 6zel veya resmi laboratuvarlarda olsun, bu deneylerin
giderleri sozlesmesinde baska bir hiikiim yoksa Miiteahhit tarafindan karsilanir.
Miiteahhit, deneylerin isyerinde yapilmasini isterse bunun i¢in gerekli ara¢ ve techizati

kendisi saglamak zorundadir.

Kontrol teskilatinin kabul ettigi malzemeden miimkiin olanlarin 6rnekleri miihiirlenerek

isin sonuna kadar saklanir.

Miiteahhidin isyerine getirdigi malzemenin, teknik sartnamesine veya daha dnce alinmis
miihiirlii 6rnegine uygun ve ise elverisli olmadig1 anlasildig: takdirde Miiteahhit, kontrol
teskilatinin bu husustaki yazili tebligat1 tarihinden baslamak iizere on giin i¢inde bu
malzemeyi igyerinden kaldirip uzaklastirmak zorundadir. Bunu yapmadigi takdirde
kontrol teskilati, bu malzemeyi, biitiin zarar ve giderleri miiteahhide ait olmak tizere,

isyeri ¢evresi digina ¢ikarmaya yetkilidir.

Miiteahhit tarafindan kotii ve kusurlu yapildiklart kesin olarak anlasilan is kisimlarini
yiktirip miiteahhide yeniden yaptirmak hususunda kontrol teskilati yetkilidir. Miiteahhit,
bu konuda kendisine yazili olarak verilen talimat {izerine, belirlenen siire i¢inde sz
konusu is kisimlarini ayrica bir bedel istemeksizin yikip yeniden yapmak zorundadir. Bu

hususta bir gecikme olursa sorumlulugu miiteahhide aittir.

MADDE 15 - KONTROL TESKILATI ICIN GEREKLi BINALARIN
YAPILMASI

Miiteahhit, kontrol teskilatinin islerle ilgili her tiirlii ¢alismalar1 ve gerektiginde yatip
kalkmalar1 i¢in, sézlesmesinde belirlenen sartlar altinda uygun yerler, bina ve/veya
barakalar hazirlayip bedelsiz olarak Idareye teslim etmek zorundadir. Miiteahhidin

sozlesme geregi bedelsiz olarak yapmak zorunda oldugu binalarin disinda, Idarece
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istendigi takdirde Miiteahhit, kontrol teskilat1 i¢in gerekli olan bagka binalar1 da bedeli
karsiliginda yapacaktir.

Bu binalarin, proje ve 6zel sartnamelerinin miiteahhide verildigi tarihten baglamak tizere,
sozlesmesinde belirtilen siire i¢cinde tamamlanarak kontrol teskilatina teslim edilmeleri
gereklidir. Bina ve barakalarin teslimi gecikirse bunlar i¢in sézlesmede yazili cezalar

uygulanir.

Bina ve barakalar ister bedeli karsiliginda, iste bedelsiz olarak yapilmis olsun, isin

bitiminde Idarenin mali olur.

Kontrol teskilat: i¢in yapilacak binalar, idarenin gdsterecegi yerlerde yapilacaktir.

BOLUM: V - iSIN YORUTULMESI
MADDE 16 - IS PROGRAMI

Miiteahhit, sozlesmenin Sayistay'ca tescilinin kendisine tebligi tarihinden baglamak tizere
sOzlesme veya eklerinde belirlenen siire i¢inde, iistlenilen yapim ve hizmet isleri icin is
kalemlerini, yillik i$ miktarlarini, ihzarati ve yillik 6denek dilimlerini gosterir ayrintili bir
Is programi diizenler ve kontrol teskilatma verir. Idare, is programmim verildigi bu
tarihten baglamak iizere s6zlesme veya eklerinde belirlenen siire icinde programi oldugu

gibi veya gerekli gordiigli degisiklikleri yaparak onaylar.

Bu is programinda, resmi tatil giinleri ile s6zlesmesinde belirtilmis ise, iklim sartlarindan
dolay1r c¢alismaya elverisli olmayan dénemler disindaki biitiin gilinlerin ¢alisilarak
gecirilecegi gdz oniinde tutulacaktir. Ancak isin bitiminde bu devre dikkate alinmaz ve
Idare miiteahhitten, teknik sartlar1 yerine getirerek isi tamamlamasi icin bu devre icinde
calismasini isteyebilir. Biiro ¢alismalarina iligkin program boliimlerinde iklim sartlar

dikkate alinmaz.

Hizmet islerine ait is programlarinda, hizmete iligkin proje, rapor, teknik belgeler vb.nin
Idareye hangi sira ile, hangi tarihlerde verileceginin belirtilmesi gereklidir. Bunlarm
hazirlanmasi igin Idarece verilmesi gereken bilgilerin, esaslarin ve talimatin, kendisine
en ge¢ hangi tarihlerde verilmesi gerektigini Miiteahhit, ayrintili bir sekilde is programi

ile birlikte idareye bildirilecektir.
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Biiyiik ve dnemli yapilarda idare, miiteahhitten, cubuk is programi yerine C.P.M. benzeri

bir metot ile ig programi diizenlenmesini isteyebilir.

Miiteahhit Idarece onaylanmis is programina aynen uymak zorundadir. Ancak zorunlu

hallerde Idarenin uygun gériisii ile is programinda degisiklik yapilabilir.

Islerin miktarinda is programini etkileyecek olgiide bir artis veya iste Idarece onaylanan
bir siire uzatimi bulundugu takdirde, Miiteahhit bu hususun kendisine tebligi tarihinden

baslamak {izere on giin i¢inde yeni duruma gore bir is programi diizenlemek zorundadir.
MADDE 17 - MUTEAHHIDIN IS BASINDA BULUNMASI

Miiteahhit iistlenmis oldugu isin devamu siiresince, is yerinden ayrilamaz. Ancak, idare
tarafindan kendi yerine kabul edilecek birisini, islerin gecikmesini ve durmasina hig¢ bir
sekilde yol agmamak sarti ile vekil birakarak is bagindan ayrilabilir. Miiteahhit veya vekili
isyerinden ayrilmalarini gerektiren zorunlu hallerde, kontrol teskilatindan izin almak

zorundadirlar.

Miiteahhit veya vekilinin, istendigi zaman islerle ilgili denetimler ve caligmalar sirasinda

kontrol tegkilati ile birlikte bulunmalar1 gereklidir.
MADDE 18 - iSIN YORUTULMESI iCIN GEREKLi PERSONEL VE ARACLAR

S6zlesmenin imzasindan sonra Miiteahhit, iistlenmis oldugu isin Onemine ve is
programina uygun olarak, iglerin yapilmasi i¢in gerekli her tiirlii makine, ara¢ ve yardimci
tesisleri hazirlamak, her tiirlii malzemeyi ve is¢ileri saglamak ve ihrazatla ilgili 6nlemleri

almak zorundadir.

Isin baslangicinda ve devami sirasinda, programa uygun olarak yiiriitiilmesini saglamak
tizere, Miiteahhit tarafindan yapilan hazirliklarin ve aliman Onlemlerin yeterli olup

olmadigmin takdir hakki Idareye aittir.

Miiteahhit, isin sozlesme siiresi i¢inde bitirilmesi icin, gerekli miktarda malzemeyi ve
yeterli sayida isciyi her an i basinda bulunduracaktir. Aksi halde, bu hususta kendisini
uyarmak {izere yapilacak tebligat tarihinden baglamak iizere on giin i¢cinde bunlari istenen

say1 ve miktar ¢cikarmak zorundadir.
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Miiteahhit iglerin ytiriitiilmesinde, bulabildigi siirece egitim gérmiis, diplomali elemanlari

calistiracak ve bunlar1 her zaman digerlerine tercih edecektir.

Idare, taseronlar aracilig1 ile yapilmasii sakincali gordiigii herhangi bir is bdliimiiniin
dogrudan dogruya Miiteahhit tarafindan yapilmasini her zaman isteyebilir. Tageronlarin
Idareye kars1 hig bir sifat ve yetkileri olmayip bunlara yaptirilan tiim islerden Miiteahhit

sorumludur.

Calistirdigr iscilerle kullandign makine ara¢ ve malzemenin Idarece her an kontrol
edilebilmesi i¢in Miiteahhit, her giin bunlarin miktarlarin (tiirlerine gére ayrilmak ve
calistirildiklarini ve kullanildiklar1 yerlerle isler ayr1 ayri belirtilmek {izere) ayrintili

sekilde gosteren cetvelleri kontrol teskilatina vermek zorundadir.
MADDE 19 - iS MIKTARINDA ARTMA VEYA EKSIiLME

Yapim islerine iligkin bir so6zlesmenin uygulanmasi sirasinda kesif ve sozlesmede
Ongoriilmemis olan, is artis1 veya eksilisi zorunlu hale gelirse Miiteahhit, 2886 sayili
kanun hiikiimlerine gore, kesif bedelinin %30'una kadar olan degisiklikleri s6zlesme ve
sartnamesindeki hiikiimler c¢ergevesinde (siire hari¢) yapmakla yilikiimliidiir.
Kesif bedeli artisinin %30'u gegmesi halinde sézlesme bozulur. Ancak bu durumda
Miiteahhit, isin kesif bedeli ve %30 kesif artisinin karsihigi isleri, sozlesme ve
sartnamesindeki hiikiimler ¢ercevesinde, yapmak zorundadir. Taahhiidiin %30 kesif artis1
ile bitmemesi ve bu nedenle tasfiye edilmesi halinde, Miiteahhit, idareden hi¢ bir masraf

ve tazminat isteyemez.

%30 oranindan fazla artis; temel, tiinel ve benzeri isler ile dogal afetler gibi nedenlerden
ileri gelmis ise, Idarenin istegi, miiteahhidin kabulii ve ilgili bakanin veya birinci derece
ita amirinin onayi ile siire harig, ayn1 so6zlesme ve sartname hiikiimleri ¢ercevesinde;

%30'u gegen isler de ayn1 miiteahhide yaptirilabilir.

Kesif bedelinin; %70'inden daha diisiik bedelle tamamlanacagi anlasilan islerde,
Miiteahhit isi bitirmek zorundadir. Bu durumda miiteahhide, belgelenmek sart1 ile,
yapmis oldugu gercek giderlerine karsilik olarak ihale bedelinin; %70' ile yaptigi isin

tutar1 arasindaki bedel farkinin %5'ine kadar 6deme yapilabilir.

MADDE 20 - FIYATLARI BELLI OLMAYAN iSLER
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Kesif 6zetinde veya birim fiyat cetvelinde fiyat: gosterilmemis, olup da yapilmas1 Idarece
istenen yapim ve hizmet islerinin yeni birim fiyatlar tespit edilirken oncelik sirasi ile

asagidaki analizler kullanilir.

a. Sozlesme ve eklerindeki (birim fiyat cetvellerindeki) birim fiyatlarin tespitinde

kullanilan analizler veya varsa o ise ait teklif analizler:

b. S6zlesme birim fiyatlarinin tespitinde kullanilan analizlerle veya varsa o ise ait teklif

analizlerle kiyaslanarak bulunacak analizler;
c. Diger Idarelere ait benzer analizler;

d. Birim fiyata tespit edilecek is kalemleri i¢in o isin yapilmasi sirasinda tutulacak
puantajla tespit edilecek malzeme miktarlari ile is¢i ve makinelerin galisma saatleri esas

alinarak olusturulacak analizler;

Yeni birim fiyatlarin tespitinde, yukaridaki analizlere 6ncelik siras1 ile agagidaki rayicler

uygulanir:

1. Baymdirlik ve Iskan Bakanliginca tespit edilip yayimlanan rayigler veya varsa o ise ait

teklif rayicler;
2. Diger Idarelerce tespit edilmis rayicler;

3. Idarece kabul edilmek sart: ile Ticaret ve/veya Sanayi Odasinca onaylanmis memleket

rayigleri;

Bu usullerden hig biriyle yeni birim fiyat tespiti miimkiin olamiyorsa, o is kalemine ait,
Ticaret ve/veya Sanayi odasinca onaylanmis fatura bedelleri esas alinarak yeni birim fiyat

tespit edilebilir.

Yeni birim fiyat, miiteahhitle birlikte yukarida belirtilen usullerden biri ile tespit edilerek
bu hususta diizenlenen tutanak idarenin onayma sunulur ve onaydan sonra gegerli olur.
Yeni birim fiyat tespitinde miiteahhitle uyusulamaz ise anlasmazlik, idaresi tarafindan en
cok bir ay icerisinde Bayindirlik Kuruluna intikal ettirilir. Bayindirlik Kurulu tarafindan

tespit edilen fiyatin iki tarafca kabulii zorunludur.
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Birim fiyat uyusmazligi hallerinde Miiteahhit, Bayindirlik Kurulunun kararimi
beklemeden, idare tarafindan tespit edilmis fiyatin uygulanmasi sart1 ile ise devam etmek

zorundadir.

Bu maddede belirlenen usullerle tespit edilen birim fiyatlara, sézlesme veya eklerindeki

esaslara gore varsa ihale indirimi uygulanir.

Idare istedigi takdirde, sozlesme ve ekleri kapsaminda bulunmay1p ayrica bir miiteahhide
yaptirilmast miimkiin olan isi baskasina yaptirabilir, bundan dolay1 Miiteahhit hi¢ bir

istekte bulunamaz.
MADDE 21- SOZLESME VE EKLERINE UYMAYAN iSLER

Miiteahhit projelerde kendiliginden hig bir degisiklik yapamaz. Boyutlari, kullanma sekli
ve durumu proje ve sartnamelere uymayan, kotli ve kusurlu olduklar tespit edilen isleri
Miiteahhit, kontrol teskilatinin talimati ile, belirlenen siire i¢inde bedelsiz olarak
degistirmek veya bozup yeniden yapmak zorundadir. Bundan dolay1 bir gecikme olursa

sorumlulugu miiteahhide aittir.

Bununla birlikte Miiteahhit tarafindan proje ve sartnameden farkli olarak yapilmis olan
islerin, teknik ve sanat kurallarina ve istenen dzelliklere uygun olduklar: Idarece tespit

edilirse bu isler yeni sekilleri ile de kabul edilebilir.

Ancak bu takdirde Miiteahhit, daha biiyiikk boyutta veya fazla miktarda malzeme
kullandigini ve daha fazla el emegi harcadigini 6ne stirerek fazla bedel isteyemez. Bu gibi
hallerde hakedis raporlarina, proje ve Sartnamelerde gosterilen veya yazili talimatla
bildirilen boyutlara gore hesaplanmis miktarlar gegirilir. Bu sekilde yapilan iglerin

boyutlari, el emeginin degeri ve malzemesi daha az ise bedeli ona gore ddenir.
MADDE 22- iISLERIN HATA, KUSUR VE EKSIKLIKLERI]

Kontrol teskilati, Miiteahhit tarafindan yapilmis olan isin eksik, hatali ve kusurlu
oldugunu malzemenin sartnamesine uygun olmadigini gosteren belirtiler ve kanitlar
gordiigii takdirde, gerek isin yapimi sirasinda ve gerekse kesin kabule kadar olan siirede
bu gibi eksiklik hata ve kusurlarin incelenmesi ve tespiti i¢in gerekli goriilen yerlerin

kazilmasini ve/veya yikilip yeniden yapilmasini miiteahhide teblig eder.
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Bu incelemeler Miiteahhit veya vekili ile birlikte yapilir. Miiteahhit veya vekili bu konuda
yapilacak cagriya uymazsa incelemeler kontrol teskilati tarafindan tek tarafli olarak

yapilip durum bir tutanakla tespit edilir.

Bu gibi inceleme ve arastirmalarin giderleri, islerin hatali ve kusurlu oldugunun
anlasilmasi halinde miiteahhide ait olur. Aksi anlasilirsa genel hiikkiimlere gore islem

yapilir.

Sorumlulugunun miiteahhide ait oldugu anlasilan hatali, kusurlu ve malzemesi kotii
islerin bedelleri, gecici hakedislere girmis olsa bile, miiteahhidin daha sonraki

hakedislerinden veya kesin hakedisinden veya teminatindan kesilir.
MADDE 23 - MUTEAHHIDIN BAKIM VE DUZELTME SORUMLULUKLARI

Ustlenilen yapim ve hizmet islerinin her tiirlii sorumlulugu, kesin kabul islemlerinin
Idarece onaylanmasi tarihine kadar, tiimiiyle miiteahhide aittir. Bu nedenle Miiteahhit,
gerek malzemenin kotiiliiglinden ve gerekse yapim ve hizmet islerinin kusur ve
eksikliklerinden dolay, Idarece gerekli goriilecek biitiin onarim ve diizeltmeleri, siirekli

bakim islerini kendi hesabina derhal yapmak zorundadir.

Miiteahhit bu zorunluluga uymadigi takdirde, Idare kendisinden bir yazi ile
yiikiimliiliiklerini yerine getirmesini isteyecektir. Bu talimatin miiteahhide tebligi
tarihinden baslamak {izere isin 6zelligine gore, talimat yazisinda Idarece daha uzun bir
siire verilmemigse, Miiteahhit on giin icinde ylikiimliiliiklerini yerine getirmeye fiilen
baslamadigi veya baslayip da belirlenen siire i¢inde teknik gereklerine gore isi bitirmedigi
takdirde Idare, s6z konusu onarim, diizeltme ve bakim islerini, biitiin giderleri miiteahhide
ait olmak iizere 2886 sayili kanunda gosterilen usullerden biri ile yaptirilabilir. idare bu
isler i¢in miiteahhidin teminatindan veya varsa diger alacaklarindan 6deme yapmaya

yetkilidir.

Miiteahhidin yaptig1 islerde, kesin kabul tarihine kadar gegen zaman iginde, herhangi bir
aksaklik goriildiigii takdirde, bu aksakliklar yukarida belirtildigi sekilde diizeltilip
onarilmakla birlikte Idare, isin niteligine gore, aksaklig1 tespit edilen bu gibi yapim ve
hizmet islerinin kesin kabul islemlerini uygun bir tarihe erteleyebilir. Bu takdirde kabulii
ertelenen kisim igin, Idarenin uygun gorecegi bir miktarda teminat alikonur. Yapilan

islerde, miiteahhidin kusurundan kaynaklanan ve ivedilikle ele alinmasi gereken
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aksakliklar meydana geldiginde, miiteahhidin o anda isle ilgilenip konuyu ele almasi
imkan1 yoksa bu takdirde Idare, yazili olarak haber vermek suretiyle Miiteahhit adina bu
aksaklig1 giderir. Miiteahhidin tebligat adresinde bulunamamasi veya ise ilgi
gostermemesi halinde Idare, Miiteahhit hesabina aksaklig1 giderip gerekli dnlemleri alir

ve miiteahhidin bu uygulamaya itiraz hakki olmaz.

Miiteahhidin yaptig1 islerde kesin kabul tarihinden baslayarak bes yil i¢inde malzemenin
hileli olmasindan veya isin teknik gereklerine uygun yapilmamasindan dolay:1 zarar ve
kayiplar olustugu takdirde bu zarar ve kayiplar, 2886 sayili kanunun (87). maddesi

uyarinca miiteahhide tamamlattirilip ddettirilir.
MADDE 24 - MUTEAHHIDIN KUSURU DISINDAKI HASAR VE ZARARLAR

Olagan tistii haller ve dogal afetlerin isyerlerinde ve yapilan islerde meydana getirecegi
hasar ve zararlar (7). maddede belirlenen (all risk) sigorta kapsaminda bulundugundan
Miiteahhit, bu hasar ve zararlar i¢in Idareden hig bir bedel isteyemez. Ancak bu hasar ve

zararlardan meydana gelecek gecikmeler i¢in miiteahhide gerekli ek siire verilir.

Savas, yurt i¢inde seferberlik, ayaklanma, i¢ savas ve bunlara benzer olaylar veya bir
niikleer yakittan kaynaklanan radyasyonlar ve bunlarin gerektirdigi 6nlemler sonucunda
meydana gelecek riskler ile Idarenin islerin tamamlanmis kisimlarini teslim alarak

kullanmasindan dolay1 bu kisimlarda dogacak riskler idareye aittir.
MADDE 25 - MUTEAHHIDE AIT GIDERLER

Taahhiidiin gergeklestirilmesi i¢in gerekli ve miiteahhidin yapmak zorunda oldugu bazi
islerin karsilig1 olan, asagidaki bentlerde gosterilen giderlerin tiimii, sézlesme veya
eklerinde kimin tarafindan 6denecegi belirtilmemis ve aksine bir hiikiim bulunmamakta

ise miiteahhide aittir:

a. Gerek isin yonetimi, gerekse iste kullanilacak her tiirlii malzeme, arag, makine, tasit
vb. nin taginmalar1 (birim fiyatlarda yer alanlar bunun disindadir), bunlar i¢in gerekli
depo, baraka, hangar, garaj vb. tesislerin yapilmasi, bunlarin korunmalari, sigortalar1 ile

ilgili giderler;

b. Taahhiidiin yerine getirilmesi i¢in; Miiteahhit tarafindan gerekli goriilen biitiin hizmet

yollar1 (29. maddede agiklanan malzeme ocaklarinin degistirilmesi halinde agilacak yollar
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bunun disindadir) ile bunlarin tizerindeki gecici koprii ve gecislerin yapim ve bakim
giderleri ile kamuya agik yollarda is siiresince alinmasi gerekebilecek Onlemlerin

giderleri;

c. Projelerin zemine uygulanmasi, réleve gibi isler ile kontrol teskilati tarafindan denetim

amaciyla istenen her tiirlii 6lgmeler i¢in gerekli arag, malzeme ve personel giderleri;
d. Sozlesmede veya eklerinde belirtilen yiikleme ve benzeri teknik deneylerin giderleri;

e. Kabul heyetlerinin gerekli gérdiigli durumlarda, miiteahhidin yaptigi islerle ilgili olarak

gliven saglamak i¢in yapilacak biitiin yiikleme deneylerinin giderleri;

f. Santiye hizmetleri i¢in gerekli enerji ve suyun (yapinin biinyesine giren su ve enerji
bunun digindadir) saglanmasi, taginmasi ve dagitilmasi i¢in gerekli tesislerin yapilmasi

ve bunlarla ilgili isletme giderleri;

g. Kontrol teskilatinin isin durumunu, ilerlemesini gostermek ve tespit etmek tizere, is
stiresince gerekli gorecegi zamanlarda ve belirleyecegi yeterli goriiniimlerde cekilecek,

isin degisik asamalarini gosterir ticer kopya fotograflarin filmleri ile birlikte giderleri;
MADDE 26 - ATASMANLAR VE iLGIiLi DiIGER DEFTERLER

Isyerlerinde, yapilan islerin biitiin ayrintilarii giinii giiniine kayit altmna almak igin,
orneklerine gore santiye giinliik, roleve ve atasman defterleri, bunlarla ilgili belgeler
miiteahhitle birlikte kontrol teskilat1 tarafindan tutulur. Miiteahhit bu defterleri ve ilgili

belgeleri imzalamak zorundadir.
Bunlardan imzali1 birer kopya miiteahhide verilir.

Miiteahhit bu belgelerle defterleri imzalamis olmakla igindekileri ve yapilan hesaplarin
dogrulugunu kabul etmis olur. Imzalamaz ise veya ihtirazi kayitlar altinda imzalarsa kars:
goriiglerini yazili olarak bildirmesi i¢in, defter ve belgelerin kendisine gosterildigi
tarihten baglamak {iizere, on giin siire verilir. Bu siire icinde kars1 goriislerini yazi ile
bildirmezse belgelerin ve defterlerin i¢inde kayitli hususlar1 kabul ve imza etmis sayilir.

Bu sonucu tespit eden bir tutanak diizenlenerek atagsmana eklenir.

MADDE 27 - iSIN SURESI VE UZATILMASI
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Thale edilen isin, sozlesmesi ile belirlenen zamanda tamamlanip gecici kabule elverisli bir
durumda teslim edilmesi sozlesmenin en 6nemli sartlarindandir. Miiteahhit bu 6nemli
sarta herhangi bir sekilde uymazsa <<Yapim, hizmet ve tasima isleri ihalelerinde
uygulanacak genel ve ortak esaslari belirleyen tip sartname>> nin (8). maddesi geregince

sozlesmede gosterilen cezalar uygulanir.

Sozlesmesinde belirtilen ve sorumlulugu miiteahhide ait olmayan zorunlu gecikme
nedenlerinin dogusunda, durum Idarece incelenerek isi engelleyici nedenlere ve yapilacak

isin niteligine gore isin bir kismina veya tamamina ait siire uzatilir.

Miiteahhit, siirenin uzatilmasini gerektiren nedenlerin ortaya ¢ikisindan baslamak iizere
on giin i¢inde, olaylarin ayrintilarini ve sonuglarini ve is siiresinin ne kadar uzatilmasi
gerektigini, uzatilacak siirenin belirlenmesi o anda miimkiin degilse nedenlerini belirten
bir yaz1 ile Idareye bagvuracak ve durumun agiklik kazanmasindan sonra istedigi siire
uzatimini da ayr1 bir yazi ile derhal bildirecektir. Ancak Idarenin neden oldugu, siire
uzatimini gerektiren gecikmelerde miiteahhidin basvurusunun on giin i¢inde yapilmasi

sartl1 aranmaz.

Zamaninda yapilmayan bagvurular dikkate alinmaz ve Miiteahhit bagvuru siiresini
gecirdikten sonra siire uzatimi isteginde bulunamaz. Zorunlu nedenlerin devami sirasinda

yapilacak basvuru, on giin 6ncesinden gegerli olmak iizere dikkate alinabilir.

Sozlesmesinde isin tamamlanmasi i¢in s6zlesme tarihinden baslayarak belli bir tarih ve
siire belirlenen ve baskaca kayit bulunmayan islerde, isin yapilmasi i¢in tespit olunan
doneme rastlayan kis aylarinin ve resmi tatil giinlerinin etkisi de gézoniinde tutulmus
sayilacagindan Miiteahhit, calismadigi bu gibi giinleri One siirerek siire uzatilmasi
isteginde bulunamaz. Ancak siire uzatimlarinda, calisilamayacak giinler de dikkate

aliarak verilecek siirenin belirlenmesi gerekir.
MADDE 28 - iSIN SURESINDEN ONCE BITiRILMESI

Miiteahhidin taahhiidiinii S6zlesmede tespit edilmis siireden 6nce tamamlamasi halinde,
Idarelerince yarar goriilen yapim islerinde, esaslari sozlesme ve sartnamelerinde

belirlenmis olmak sart1 ile erken bitirme primi verilebilir.

Stire uzatimi verilen iglerde, hicbir sekilde erken bitirme primi verilemez.
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Isin erken bitirilmesi halinde, miiteahhidin istegi iizerine, Idare sdzlesmedeki bitim
tarihini beklemeksizin <<Kabul iglemleri>> bdliimiinde belirlenen usullere uygun olarak

kabul islemlerini tamamlar.

BOLUM: VI - MALZEME OCAKLARININ KULLANILMASI,YIKMA VE
KAZILAR

MADDE 29 - MALZEME OCAKLARININ KULLANMA SARTLARI VE OCAK
DEGISIKLIKLERI

Tas, kum, cakil, graviye, balast, tugla, kireg, stabilize vb. malzemeyi Miiteahhit, s6zlesme
veya eklerinde belirlenmis veya sonradan Idarece tespit edilmis ocaklardan, ocak

gosterilmesi gerekmeyen nitelikteki islerde, yine sozlesme veya eklerinde belirtilmig

yerlerden saglamak zorundadir.

Miiteahhit so6zlesmede belirlenmis ocaklar yerine baska ocaklarin kullanilmasini 6nerirse
ve bu Onerilerin ocaklardan saglanan malzemenin sézlesmede nitelikleri belirlenen
malzemeye esdeger oldugu ve degisiklik gerekgesi ile diger hususlar kontrol teskilati
tarafindan kabul edilirse durum bir tutanakla tespit edilir. Bu tutanagin Idarece

onaylanmasindan sonra Miiteahhit bu gibi ocaktan kullanabilir.
Idare gerektiginde ocak yerlerini miiteahhidin nerisi olmaksizin da degistirebilir.

Ocak degistirildigi takdirde, sdzlesmede aksine bir hiikiim yoksa, tasima uzakligi vb.

farklar her iki taraf i¢in de dikkate alinir.

Ocak degisikligi halinde, fark bedel 6denmesi veya kesilmesi, ocak degisikligine iliskin

onaylanmig tutanakta belirtilen tarihten baglamak tizere uygulanir.

Ise uygunlugu daha 6nce tespit edilmis ocaklardan alinan rnekler, miiteahhitle kontrol
teskilati tarafindan miihiirlenerek saklanir. Miiteahhit ocaklardan getirecegi malzemeyi
elde bulunan bu 6rneklere uygun olmak sarti ile isyerine tasiyabilir. Kabul edilmis 6rnege

uygun olmayan ihzarat, islerde kullanilamaz.

Ocaklardan ¢ikarilacak malzemenin en iyi damarlardan alinmasi ve ise en elverisli cinsten

olmasi gereklidir.
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Sozlesme veya eklerinde aksine bir hiikiim yoksa S6zlesmesinde belirlenen ocaklar igin

ocak agma giderleri miiteahhide aittir.

Ocaklarin isletilmesi ocagi korletecek ve isletmeyi giiclestirecek sekilde yapilmayacaktir.
Ocaklarin kullanilmas1 sonucunda Miiteahhit, buralarin1 ocagin tekrar isletilmesi igin
uygun bir sekle getirmek ve temizlemek zorundadir. Bu isler i¢in miiteahhide herhangi
bir bedel 6denmez. Miiteahhit bu isleri yapmadig: takdirde (8). madde hiikiimleri

uygulanir.

Miiteahhit, isin yapilmas1 i¢in Idare tarafindan kendisine gosterilen ocaklardan elde ettigi
malzemeyi, sozlesme konusu isten baska hicbir yerde kullanamayacagi gibi hicbir sekilde

de satamaz.
MADDE 30 - MEVCUT YAPILARIN YIKILMASI

Isyerlerine rastladig icin yikilmasi gereken ve miiteahhide yiktirilan mevcut yapilardan
cikacak malzemenin, yeniden degerlendirilmesi ve gerektiginde kullanilabilmesi icin
Miiteahhit tarafindan dikkatle ayiklanmasi ve kontrol teskilatinin gosterecegi yerlere istif

edilmesi gereklidir.

Bu yikmalar icin birim fiyatlarda veya kesif 6zetinde yazili bedeller 6denir. Eger birim
fiyat1 yoksa veya kesif 6zetinde bu yikmalar i¢in bir bedel konmamissa miiteahhidin bu
hususta Idarece kabul edilecek giderleri, ihale indirimi uygulanmaksizin yiizde on fazlas

ile ddenir.
MADDE 31 - KAZI VE YIKMALARDA BULUNAN DEGERLI ESYA

Devlete ait yerlerde yapilan kazilarda ve yikmalar sirasinda elde edilen malzeme Idareye
aittir. Ayni sekilde ¢ikacak kiiltiir degerleri, degerli esya ve sanat eserleri Devlete aittir.
Bu gibi esyayr ¢ikarmak igin gerektigi takdirde miiteahhidin yapacagi, Idarece kabul

edilecek giderler kendisine ddenir.

Bu gibi esya ve sanat eserlerinin meydana ¢ikmasinda, Miiteahhit derhal is basindaki
kontrol teskilatina bilgi vermek ve ilgili memurlar gelip teslim alincaya kadar bunlari
saklayip korumak ve bu husustaki kanun, tiiziik ve yonetmelik hiikiimlerine uymak

zorundadir. Aksi takdirde kanunlarda belirtilen ceza hiikiimleri uygulanir.
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MADDE 32 - KAZILARDAN VEYA DEVLETE AIT YIKMALARDAN
CIKARILAN MALZEME

Isin sdzlesmesinde veya eklerinde gosterilenler disinda, kazilardan veya Devlete ait
yapilarin yikilmasindan ¢ikacak malzemenin kullanilmasini kontrol teskilati uygun

goriirse, Miiteahhit bu gibi malzemeyi kullanmak zorundadir.

Bu tiirden malzeme i¢in ihzarat bedeli ddenmez. Ancak bu malzemenin ¢ikarilip
ayiklanmasi is¢iligi ile kullanilmasindan ileri gelen giderler (20). madde hiikiimlerine

gore belirlenerek miiteahhide 6denir.
BOLUM: VII - MUTEAHHIDIN CALISTIRDIGI PERSONEL
MADDE 33 - CALISANLARIN HAKLARI VE CALISMA SARTLARI

Miiteahhit yiirtirlikkte bulunan mevzuat hiikkiimlerine uygun olarak, ise aldigi her isci,
personel ve teknik elemana ise girdigi tarihi, ad1 ve soyadini, ticretini ve licretin 6denecegi
tarihi gosteren, kendisi veya vekili tarafindan imzalanmis usuliine uygun bir karne

vermek zorundadir.

Ucret miktar1 ve ddeme tarihi degismedikce bu karne her iki tarafca gegerli sayilir.
Degisiklik oldugu takdirde Miiteahhit calisanlarina verdigi karneyi bu esasa gore, yedi
giin i¢inde degistirmek zorundadir. Bu yeni karnede onceki bilgilere ek olarak yeni

karnenin gegerlik tarthi mutlaka yazilir.

Kontrol teskilat1 is yerinde calisanlar arasinda Miiteahhit veya taseronlarca iicretleri
0denmeyenlerin bulunup bulunmadigimi kontrol ederek iicretleri 6denmeyen varsa
miiteahhitten veya tageronlardan istenecek bordrolara gore bu iicretlerin Miiteahhit

hakedisinden 6denmesini saglar.

Bunun i¢in miiteahhidin hakedis istemesi iizerine bu istek ve hakedisin 6denecegi tarih
(yaklasik olarak), 1475 sayil1 Is Kanunu'nun (29). maddesinde yazili oldugu sekilde ilan
olunur. Tlanin yapildig1, kontrol teskilatinin ve Miiteahhit veya vekili ile is¢i temsilcisinin
imzaladiklar1 bir tutanakla tespit edilerek bu tutanagin bir kopyasi hakedisin 6dene yerine

gonderilir.
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Miiteahhitten alacagi olan isci, personel ve teknik elemanlar, ilan tarihinden baglamak

lizere bir hafta icinde kontrol teskilatina basvurabilirler.

Alacaklar, hakedis raporunun diizenlendigi tarihten hemen onceki (isci ticretleri 6deme
giinii dncesindeki) giinler i¢in belirlenmis sayilir. Bu tiir alacaklarin {i¢ aylik tutarindan

fazlas1 hakkinda idareye herhangi bir sorumluluk diismez.

Bildirilen alacak iddialari, Miiteahhit veya taseronun kayitlari ile varsa puantaj ve daha
onceki hesap pusulalarindan incelenip anlagmaya varilan miktarlarin (iic aylik iicret
tutarin1 gegmemek {izere) miiteahhit¢ce bordroya baglanmasi saglanir ve bu bordrolar

hakedis raporu ile birlikte 6deme yerine gonderilir.

Miiteahhidin hakedisinin 6denmesi gereken kismindan indirilen bu bordro tutar1 ayr1 bir
cekle ddeme biriminin ilgili mutemedine verilir ve bordroda gosterilen alacaklar ilgililere
kontrol teskilati, Miiteahhit veya vekili ile is¢i temsilcisinin 6niinde 6denir. Bu husus
ayrica bir tutanakla tespit olunur. Yapilacak tebligata ragmen Miiteahhit veya vekili

6demede hazir bulunmazsa bu husus tutanakla belirtilir.

Miiteahhidin is verdigi taseronlarin giindelikgi, haftalik¢1 veya ayliker olarak igyerinde
calistirdig1 isci, personel ve teknik elemanlarin tamami da miiteahhidin elemanlar
hiikmiinde olup bunlarin iicretlerinin 6denmesinden de dogrudan dogruya Miiteahhit
sorumludur. Miiteahhit, bunlarin iicretleri hakkinda da aynen kendi elemanlar1 gibi ve
yukarida belirtildigi sekilde islem yapmak zorundadir. Personel alacaklarinin kontrol
edilebilmesi i¢in Miiteahhit, teknik ve Idareci personeli ile iscilerine yaptigi ddemelerin
bordrolarindan birer kopyasini, bordrolarin diizenlenmesi tarihinden baslayarak en ¢ok
bir ay icinde, kontrol teskilatina verecek ve bu bordrolarda teknik ve Idareci personel ile
is¢ilerin sanatlar1 ve calistiklart yerler, ad ve soyadlar1 ile dogum yerleri ve tarihleri

belirtilecektir.
Bordrolarda miiteahhidin veya vekilinin imzas1 bulunacaktir.

Bu tiir alacaklarin tiimii para ile 6denir. Para yerine kismen de olsa marka veya baska bir
sey vermek usulii ve miiteahhidin kantinlerinde paradan baska herhangi bir seyin para

yerine kullanilmas1 yasaktir.

Miiteahhit calistirdig1 iscilerin, isin yapilmakta oldugu bir is kolu veya meslekte ayni

tipteki bu is icin toplu sézlesme veya mevzuatla kabul edilenlerden daha az elverisli
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olmayan sartlarda calismalarini ve iicret almalarim saglayacaktir. Ucret, yan ddeme ve
calisma sartlarinin toplu sézlesme veya mevzuatla tespit edilmemis olmast halinde
Miiteahhit, en yakin ve uygun bir bdlgedeki is kolu veya meslekteki ayni tip bir is i¢in
toplu s6zlesme veya mevzuatla tespit edilenlerden veya miiteahhidin bulundugu is kolu
ve meslekteki benzer isverenlerin verdigi genel seviyeden daha az elverisli olmayan ticret,
yan 6deme ve calisma sartlarini saglayacaktir. Miiteahhit, varsa taseronlarinin, is sahibi
Idare de sdzlesmenin devri halinde isi devir alan Miiteahhidin bu calisma sartlarina

uymalarini saglayacak gerekli tedbirleri alacaklardir.

Miiteahhidin yukaridaki paragrafta agiklanan ¢aligma sartlarina uymamasi veya bu
sartlar1 uygulamamasi halinde (47). madde hiikiimleri ile <<Yapim ve Hizmet ihalelerine

Katilma Tiizigli>> niin ceza hiikiimleri uygulanir.
MADDE 34 - CALISANLARIN SAGLIK iSLERIi

Miiteahhit biitiin giderleri kendisine ait olmak iizere, hizmetinde calisanlar i¢in, gerek
teker teker ve gerekse topluca yasadiklari1 ve galistiklari yerler bakimindan, yiiriirliikte
olan saglik ve giivenlik mevzuat1 hiikiimlerine uygun olarak her tiirlii saglik dnlemlerini
almak ve calisanlarin yerel sartlara gore saglikli bir sekilde yiyip i¢cmeleri, yatip
kalkmalar1 ve yikanmalari, hastaliklardan korunmalari, hastalik veya bir kaza halinde
tedavileri konularinda ilgili mevzuat hiikiimlerine ve Idare veya kontrol teskilatinin

kendisini verecegi talimata uymak zorundadir.
MADDE 35 - CALISANLARIN KAZAYA UGRAMALARI

Miiteahhidin (7). madde hiikiimlerine gore Onlemler almasina ragmen olabilecek
kazalarda, miiteahhidin is¢i ve personelinden kazaya ugrayanlarin tedavilerine iliskin
giderlerle kendilerine 6denecek tazminat miiteahhide aittir. Ayrica is¢i ve personelden is
basinda veya is yiiziinden 6lenlerin defin giderleri ile ailelerine 6denecek tazminatin tiimii

de Miiteahhit tarafindan karsilanir.
Miiteahhit bu hususta, yiiriirliikte bulunan genel hiikiimlere uyacaktir.
MADDE 36 - CALISANLARIN YiYECEGI VE iCECEGI

Miiteahhit, ise aldig1 is¢i ve personelinin, 6zellikle sehir ve kasabalardan uzak yerlerde,

yiyecegini ve icecegini saglamak lizere gereken biitlin dnlemleri almak zorundadir.
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Ancak bu saglama isi, hi¢bir sekilde zorlama halini almayacak ve calisanlarin diledigi
herhangi bir yerden yiyecegini ve icecegini saglamak hususundaki serbestliklerini
bozmayacaktir. Ayrica Miiteahhit, isyeri c¢evresinde saticilarin da bulunmasini

engellemeyecektir.

Miiteahhidin, igyerinde satacag: her tiirli yiyecek ve igceceklerin fiyatlari, isyerine en

yakin kasabadaki perakende satis fiyatlarindan higbir nedenle fazla olmayacaktir.
MADDE 37 - MUTEAHHIDIN SAKAT VE ESKi HUKUMLU CALISTIRMASI

Elli veya daha fazla sayida is¢i calistirilan islerde Miiteahhit, Is Kanununun 25. maddesi
hiikmii geregince igyerlerinde % 2 oraninda sakat ve % 2 oraninda eski hiikiimliiyii
calistirmakla yiikiimliidiir. Sakat ve eski hiikiimlii sayisinin tespitinde devamli is¢i sayisi

esas alinir.
Miiteahhit, sakat ve eski hiikiimliileri Is ve Is¢ci Bulma Kurumu aracilig1 ile saglar.

Sakat ve eski hiikiimliiler icin Is Kanununun 25. maddesine gore cikarilan Tiiziik

hiikiimlerine uyulur.

MADDE 38 - MUTEAHHIDIN CALISTIRDIGI KiSILERIN
UYGUNSUZLUKLARI

Miiteahhidin teknik ve idari personeli ile hizmetli, is¢i ve taseronlar1 arasinda her ne
sekilde olursa olsun, is basinda bulunmasina engel durumlari tespit edilenler, Idare veya
kontrol teskilati tarafindan yapilacak tebligat {izerine, Miiteahhit tarafindan derhal is

basindan uzaklastirilir.
BOLUM: VIII - HAKEDIS RAPORLARI
MADDE 39 - GECiCi HAKEDiS RAPORLARI

Miiteahhit tarafindan yapilan yapim ve hizmet islerinin bedelleri, sézlesmeye ekli birim
fiyat cetvelinde veya kesif 6zetinde yazili veya sonradan diizenlenen onayli yeni fiyatlar
tizerinden hesaplanarak, yaptig1 indirime, sozlesmedeki kayitlara ve ilgili kanunlara gore
yapilacak kesintiler de c¢iktiktan sonra, sozlesmenin Odemeye iliskin hiikiimleri

cercevesinde kendisine ddenir.
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Sozlesme eki kesif 6zetinde veya birim fiyat cetvelinde her hangi bir yapim ve hizmet isi
icin fiyat gosterilmis olmasi miiteahhide, mutlaka o tiirden yapim ve hizmet iglerini
yapmak hakkin1 vermez. Isin gerektirmesi halinde; sozlesme eki birim fiyat listesinde
fiyati bulunan yapim veya hizmet islerinin yapilabilmesi ve birim fiyatinin

uygulanabilmesi i¢in yetkili makamdan onay alinmasi gerekir.

Miiteahhidin yaptig1 isler ile ihzarattan dogan alacaklari, metrajlara gore hesaplanarak
sozlesme hiikiimleri uyarinca kesin 6deme niteliginde olmamak ve kazanilmis hak
sayllmamak iizere gecici hakedis raporlari ile 6denir. Metrajlar, yesil defter ve eklerinde
gosterilir. Miiteahhit, Idarenin istegi halinde, kesin hesaplar1 da kontrol teskilatinin
denetimi altinda ise paralel olarak yiiriitmek zorundadir. Bu halde, gecici hakedis
raporlarinin diizenlenmesinde, bitmis is kisimlar1 i¢inkesin metrajdaki miktarlar dikkate

alinir.

Hakedis raporlarinin diizenlenmesi asagidaki esaslara gore yapilir.
a. Birim fiyat esasina gore yaptirilan islerde :

Gegici HAKEDIS raporlar1 miiteahhidin basvurusu iizerine; Sdzlesme veya eklerinde
aksine bir hiikkiim bulunmadik¢a ayda bir defa diizenlenir. Miiteahhit bagvurmadigi
takdirde Idare, en cok ii¢ ayiginde, tek tarafli olarak hakedis diizenleyebilir. Gelecek
yillara sarkmayan sézlesmelerle yaptirilan isler i¢in, son hakedis raporu biitge yilinin

sonuna rastlayan ayin yirminci giinii diizenlenir.

Ise baglandigindan beri meydana getirilen yapim ve hizmet isleri ile o tarihteki ihzaratin
miktar1 kontrol teskilati tarafindan Miiteahhit veya vekili ile birlikte 6l¢iiliir ve bulunan

miktarlar sézlesmedeki esaslara uygun olarak HAKEDIS raporuna gegirilir.

Ihzaratin hakedis raporlarina gegirilebilmesi i¢in, bunlarin isin biinyesine girecek veya
yardimci olarak kullanilacak malzemeden olmasi ve fiyatlarinin sdzlesmesinde veya
birim fiyat cetvelinde gdsterilmis bulunmasi gereklidir. Sozlesmelerinde aksine bir

hiikiim yoksa, igbasina getirilmemis ihzaratin bedeli 6denmez.

Ihzaratin, is programlarinda, sézlesme ve eklerindeki esaslara gore belirtilecek

miktarlardan fazla yapilmasi Idarenin iznine baglidir.
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Bedeli 6denmis ihzaratin malzemesi, ancak yetkili makamin onayr ile santiyeden
cikarilabilir.
Diizenlenen hakedis raporunun isleme konulabilmesi i¢in, Miiteahhit veya isbasinda

bulunan vekili tarafindan imzalanmis olmas1 gereklidir.

Miiteahhit veya vekili, bildirilen giinde, hakedise esas Olgiilerin alinmasinda hazir
bulunmazsa kontrol teskilat1 6lgiimleri tek basina yaparak hakedis raporunu diizenler ve

miuteahhidin bu husustaki itirazlar1 kabul edilmez.

Hakedis raporu diizenlendikten sonra bir hafta i¢inde Miiteahhit raporu imzalamazsa
kontrol teskilati hakedis raporunu Idareye génderir ve rapor Miiteahhit tarafindan
imzalanincaya kadar Idarede hic¢ bir islem yapilmaksizin bekletilir. Miiteahhit hakedis
raporlarini zamaninda imzalamamis olursa 6demede meydana gelecek gecikmeden dolay1

hicbir sikayet ve istekte bulunamaz.

Hazirlanan ve iki tarafca imzalanmis bulunan gegici hakedis raporu, tahakkuk islemi
yapilincaya kadar, yetkili makamlar tarafindan diizeltilebilir. Ancak bu diizeltme
sirasinda eski rakam ve yazilarin okunabilir sekilde ¢izilmis olarak hakedis raporunda
bulunmas1 ve diizeltme yapan yetkililerin imzasin1 tagimasi gereklidir. Ancak bu
diizeltmeler yeniden sayfa diizenlemeyi gerektirecek ol¢iide fazla ise, esas sayfatizerinde
diizeltmenin yapildigina iliskin agiklama bulunmak sarti ile, yeniden ayr1 bir sayfa

diizenlenip HAKEDIS raporuna eklenir.

Miiteahhidin gegici hakedis lere itiraz1 oldugu takdirde, kars1 goriislerinin neler oldugunu
ve dayandi@1 gerekgeleri, Idareye verecegi ve bir 6rnegini de hakedis raporuna ekleyecegi
dilekgesinde agiklamas1 ve hakedis raporunu <<Idareye verilen................. tarihli
dilekcemde yazili ihtirazi kayitla>> ciimlesini yazarak imzalamasi gereklidir. Eger
miiteahhidin, hakedis raporunun imzalanmasindan sonra tahakkuk islemi yapilincaya
kadar, yetkililer tarafindan hakedis raporunda yapilabilecek diizeltmelere bir itirazi olursa
hakedisin kendisine 6ddendigi tarihten baslamak {izere en ¢ok on giin i¢inde bu itirazini
dilekge ile Idareye bildirmek zorundadir. Miiteahhit itirazlarin1 bu sekilde bildirmedigi
takdirde hakedisi oldugu gibi kabul etmis sayilir.

Her hakedis tutarindan, ondan bir evvelki hakedis tutan ¢ikarildiktan sonra kalan

miktardan miiteahhidin, varsa yaptig1 ihale indirimi disiilerek bulunan tutara,
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sOzlesmesine gore ihale indirimi uygulanmaksizin ddenecek miktarlar eklenir. Bdylece
bulunan miktardan Sézlesmede yazili kesintiler, varsa miiteahhidin Idareye olan borclari
ve cezalar, yasal olarak alinmasi gereken vergiler kesilir. En son kalan bu miktar,
miiteahhit'e veya vekiline, hakedis raporunun kendilerince imzalandig tarihten baglamak
lizere en ge¢ sozlesmesinde yazili slirenin sonunda, eger s6zlesmede bu hususta bir kayit
yoksa otuz giin i¢inde tahakkuka baglanir. Bu tarihten baglamak iizere otuz giin i¢inde de

O0deme yapilir.
b. Gotiirii olarak yaptirilan veya 6zelligi olan islerde :

Bu gibi islere iliskin hakedis raporlari, s6zlesmesinde yazili esaslara gore diizenlenir. Bu
hakedis raporlarinin imzalanma, diizeltme ve 6demeleri yukarida (a) bendinde yazili

hiikiimlere gore yapilir.

Gerek bu madde hiikiimlerine goregecici HAKEDIS raporlarinin gerekse (40). Madde
hiikiimlerine gore kesin hesaplarin ve kesin hakedis raporunun hazirlanmasi ve gerekli
Olgmelerin ve bunlarla ilgili diger hizmetlerin yapilmasi i¢in Miiteahhit, yeterli sayida

is¢ive personeli bedelsiz olarak kontrol teskilatinin emrine verir.
MADDE 40- KESIN HAKEDiS RAPORU VE HESAP KESILMESI

Isin gegici kabulii yapildiktan sonra, kesin hakedis raporunun diizenlenmesine esas olacak
kesin metraj ve hesaplarin tamamlanmasina baglanir. Bunlar; biri asil olmak {izere en az

tic kopya halinde diizenlenir.

Miiteahhidin kesin hakedis raporunun diizenlenmesinde sadece kesin metraj ve hesaplar
sonucunda bulunan miktarlar esas alinacak ve bunlarla gecici hakedis raporlarindaki

rakamlar arasinda bulunabilecek farklara bakilmayacaktir.

Kesin metraj ve hesaplarin yapildig: siirece Miiteahhit veya vekili hesaplarin yapildig:

yerde bulunmak zorundadir.

Kontrol teskilati, Miiteahhitveya vekili ile birlikte isin gidisine paralel olarak daha 6nce
hazirlanip karsilikli imzalanmis bulunan kesin metraj ve hesaplari, yine birlikte
tamamlayip imzalayarak gecici kabul tarithinden baslamak tlizere en c¢ok alt1 ayicinde

Idareye teslim etmek zorundadir. Bu hesaplarin yapilmasi sirasinda Miiteahhit veya vekili
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tarafindan yapilmis ve fakat kontrol teskilatinca ¢6zliime baglanamamuis itirazlar varsa

bunlar da incelenmek iizere hesaplarla birlikte idareye verilecektir.

Kesin metraj ve hesaplarin diizenlenmesi sirasinda Miiteahhit veya vekili, kontrol
teskilatinin yazili ¢agrisina ragmen hazir bulunmadig: takdirde, kontrol teskilati hesaplari
tektarafli olarak hazirlar ve gegici kabul tarihinden baglamak {izere en ¢ok alt1 ay i¢inde
Idareye teslim eder. Bu asamada miiteahhide hazirlanmis bu kesin metraj ve hesaplari
altmis giin i¢inde incelemesi i¢in tebligat yapilir. Miiteahhit incelemesini daire diginda
yapmak isterse kesin metraj ve hesaplarin asil olmayan kopyalarindan bir takimi
kendisine verilir. Miiteahhit kesin metraj ve hesaplar1 inceleyip itirazsiz imzalarsa

hesaplarin Idarece incelenmesine baslanir.

Miiteahhidin kesin hesaplara itiraz1 varsa ayni inceleme siiresi i¢inde Idareye yazili olarak
bildirmek zorundadir. Boyle yapmadigi takdirde kesin hesapla ilgili biitiin belgeleri
kayitsiz sartsiz kabuletmis sayilir ve bundan sonra bu hususta yapilacak herhangi bir itiraz

artik dikkate alinmaz.

Kontrol teskilat1 belirtilen siire icinde kesin hesaplar1 Idareye teslim etmedigi takdirde,
Miiteahhit kendi hazirladigi kesin hesaplari Idareye vererek incelenmesini ve

onaylanmasini isteyebilir.

Her ii¢ durumda da Idareler teslim aldiklar1 kesin hesaplari, teslim tarihinden baslamak
tizere en ¢ok alt1 ay i¢inde inceleyip onaylarlar. Aksi halde Miiteahhit, varsa itirazlarinda
hakli sayilacag: gibi, isin kesin kabulii yapilmis olmak sart1 ile, kesin hakedis raporunun

diizenlenmesini de isteyebilir.

Miiteahhidin, kesin hesaplarin yapilisinda hazir bulunmayip sonradan altmis giin liikk
siirede hesaplar1 incelemesi halinde, Idarenin alti aylik inceleme siiresi, miiteahhidin

incelemeyi bitirdigini Idareye yazili olarak bildirdigi tarihten baslar.

Kesin hesaplarin ve kesin kabul tutanaginin Idarece onaylanmasindan sonra, bunlara
iliskin onay tarihlerinin sonuncusundan baslamak iizere en ¢ok otuzgiin icinde, idarece
onaylanmis kesin hesaplara dayali olarak, kontrol teskilati tarafindan kesin hakedis

raporu diizenlenir.
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Kesin hesaplarin Idareye tesliminden sonra Idarece incelenmesi sirasinda yapilabilecek
degisikliklere miiteahhidin bir itiraz1 olursa itirazlariin yerlerini de acik seg¢ik belirtmek
suretiyle bu husustaki kars1 goriislerinin neler oldugunu ve dayandig1 gerekgeleri (39).

maddenin <<a>> bendindeki usuller ¢ergevesinde dilekge ile idareye bildirir.

Hesap kesme isleminde, gerceklestirilen biitiin islerin kesin hakedis raporuna gegirilen
bedelinden is sirasinda gecici hakedis raporlar1 ile 6denen miktarlar ve varsa ihale
indirimi distliir. Dahasonra (39). maddenin <<a>> bendinde agiklanan, gecici hakedis
O0deme usulleri gercevesinde, hakedise yapilan ek ve kesintilerden sonra kalan tutar

miiteahhide veya vekiline 6denir.

Hesap kesme islemi sonucunda, Miiteahhit Idareye borclu kaldig: takdirde, bor¢lu genel

hiikiimlerine gore tasfiye edilir.

Kesin metraj ve hesaplarin yapilip onaylanmasina ve kesin hakedisin diizenlenmesine
aityukaridaki siireler, ancak zorunlu nedenlerle, yetkili kilinan ita amirinin onayi ile yeteri

kadar uzatilabilir. Bu onay yetkisi alt kademelere verilemez.
BOLUM: IX - KABUL iSLEMLERI
MADDE 41 - GECiCi KABUL

Sozlesme konusu is tamamlandiginda, Miiteahhit Idareye verecegi dilekge ile(telgraf
veya teleksle de olabilir) gecici kabul isteginde bulunur. Yapilan isler, Idarece verilecek
talimat {izerine kontrol teskilatinca 6n incelemeden gegirilir. On inceleme sonucunda isin
sozlesme ve eklerine uygun olarak olarak tamamlandigt ve kabul islemlerinin
yapilmasinda bir engelbulunmadigi anlagilirsa muayene ve kabul islemlerine iliskin

yonetmelik hiikiimlerine gore gegici kabul heyeti olusturulur.

Kabul heyeti tarafindan, Miiteahhit veya vekili ile birlikte, yapilacak inceleme ve
yoklamadan sonra isin durumu uygun goriildiigii takdirde birkabul tutanagi diizenlenir ve

bunu Miiteahhit veya vekili de imzalar.

Miiteahhit veya vekili, yazi ile yapilacak ¢agriya ragmen kabulde hazir bulunmazsa veya

kabul tutanagini imzalamak istemezse tutanakta bu husus ayrica belirtilir.

Kabul heyetinin olusturulmasi ve isyerine gonderilebilmesi, yapilan isin kusurlu ve eksik

kisimlarimin bedelleri toplaminin, isin tamamia ait bedelin yiizde besinden fazla
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olmamasina baghdir. Ayrica bu oran1 gegmeyecek kusur ve eksiklikler, ayn1 zamanda isin
Idareye teslimine ve kullanilmasina engel olmayacak ve herhangi bir tehlikeye meydan

vermeyecek nitelikte olmalidir.

Kabul heyeti varsa kesif artis1 ile yaptirilan igler de dahil olmak iizere gergeklestirilen
islerin tiiriindi, niteligini, sdzlesme ve ekleri ile teknik gereklere ve is sirasinda onaylanan
degisikliklere uygunlugunu ve kabule hazir olup olmadigini inceler. Bu inceleme
sonucunda heyet, nitelikleri yukarida belirtilen kusur ve eksikliklerin varligini tespit
ederse, kabul tutanagini yapmakla birlikte, gérdiigii kusur ve eksikliklerin dokiimiinii

gosterir bir liste diizenler ve bunlarin giderilmesi i¢in gerekli olan siireyi belirler.

Kabul heyetinin tespit ettigi eksiklikler, belirlenen siirede Miiteahhit tarafindan
giderilmezse bu siirenin bitiminden sonra eksiklik lerin giderilmesine kadar gegecek her
giin icin, giderilecek eksikliklerin durumuna gore sdzlesmesinde gecikme cezasi olarak
yazilan miktarin belli bir oran1 tutarinda ceza uygulanir ve gecici kabul tarihi kusur ve
eksikliklerin giderilmesi tarihine ertelenir. Ancak bu gecikme otuz giinii gectigi takdirde
Idare, Miiteahhit hesabina eksiklerin giderilmesini kendisi yaptirabilir. Bu takdirde de

eksikler tamamlanincaya kadar ceza uygulamasi devam eder ve kabul tarihi ertelenir.

Gegici kabul tarihi olarak esas alinacak tarih, isin gecici kabul elverigli bir halde

tamamlandig1 tarih olup bunu gecici kabul heyeti tespitederek tutanaga gegirir.

Ancak Miiteahhit tarafindan tamamlanmasi ve diizeltilmesi gereken eksiklik ve
kusurlardan, teknik 6nemleri bakimindan tamamlandiktan sonra bir deneme siiresi
gecirmesi gerekenler varsa, bu kusur ve eksikliklerin giderilmesi tarihin den baslayarak

kesin kabule kadar ge¢cmesi gereken siireyi de kabul heyeti belirleyerek tutanaga yazar.

Gegici kabul tutanaga, muayene ve kabul islemlerine iliskin yonetmelik geregince,

Idarece onaylandiktan sonra gegerli olur.

Ayni sozlesme cergevesinde bulunan yapim ve hizmet islerinin kisim kisim ve degisik
zamanlarda tamamlanacagl sozlesmede gosterilmisse tamamlanan her kisim igin,

s0zlesmede bagkaca bir kayito Imadig: takdirde ayni sekilde islem yapilir.

Sozlesmenin belirledigi tarihte, isin tamamlandiginin tespit edilebilmesi ve kabul

isleminin yapilabilmesi i¢in miiteahhidin Idareye zamaninda bagvurmasi gereklidir.
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Miiteahhit bagvurusunda gecikmis olursa veyahut isi siiresinde kabule elverisli duruma
getirememisse sdzlesmeye gore isin bitmesi gereken tarihte kontrol teskilati veya Idarece
gorevlendirilecek iki eleman tarafindan is, yerinde incelenerek o giinkii durum bir
tutanakla tespit edilir. Bu inceleme sirasinda miiteahhidin veya vekilinin de hazir
bulunmasi1 gereklidir. Miiteahhide yapilacak tebligata ragmen kendisi veya vekili
gelmezse kontrol teskilat veya Idare bu incelemeyi tek tarafli olarak yapar ve diizenlenen

tutanakta bu husus belirtilir.

Is de kusur ve eksikliklerin varlig1 halinde bunlarin giderilmesi icin belirlenen siirenin
sonunda, Miiteahhit bulunsun veya bulunmasin, ayni sekilde durum kontrol teskilati

tarafindan diizenlenecek bir tutanakla tespit edilir.

Miiteahhidin yaptig1 isin siiresinde tamamlandigi kontrol teskilati tarafindan
tespitedilmis, ancak kabul heyetinin is yerine gitmesi ve kabuliiyapmasi herhangi bir
nedenle gecikmis ise kabul tutanaginda isin gercek bitis tarihi belirtilir ve bu, isin gecici

kabultarihi olur.

Sozlesmeye gore gerekli goriilen yiikleme deneyi veya buna benzer diger teknik deneyler,

istek halinde Miiteahhit tarafindan yapilir veya yaptirilir.

Kabul heyeti, miiteahhidin yaptig1 is de tereddiit doguran durumlar goriirse giiven
saglamak i¢in, s6zlesmede yazili olmasa bile, her tiirlii giderleri miiteahhide ait olmak

tizere ylikleme ve benzeri deneylerin yapilmasini isteyebilir.

Gegici kabul i¢in yapilan incelemede, teknik olarak kabuliinde sakinca goriilmeyen ve
giderilmesi de miimkiin olmayan veya fazla, harcama ve zaman kaybin1 gerektiren, kusur
ve eksiklikler goriilecek olursa miiteahhidin hakedis veya teminatin en uygun goriilecek
bir bedel kesilmek sarti ile, is Idare tarafindan bu hali ilekabul edilebilir. Bu gibi kusur ve
eksikliklerin niteliginin ve kesilecek bedelin kabul tutanaginda gosterilmesi gereklidir.
Miiteahhit bu isleme raz1 olmazsa, her tiirlii gideri kendisine ait olmak iizere, kusur ve

eksiklikleri verilen siirede diizeltmek ve gidermek zorundadir.

Yapim veya hizmet islerine iligkin kabul islemlerinde, varsa sozlesmelerindeki 6zel

hiikiimler de gézoniinde bulundurulur.

MADDE 42 - TEMINAT SURESI
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Gegici kabul ile kesin kabul arasinda gegecek siireye teminat siiresi denir. Biitiin yapim
ve hizmet islerinde teminat siiresi genel olarak on iki aydir. Ancak bazi islerin 6zelligine
gore teminat stireleri arttirilabilir veya eksiltilebilir. Bu siireler sdzlesme veya eklerinde

belirtilir.

MADDE 43 - TEMINATSURESINDEKI BAKIM VE GiDERLER

Miiteahhit islerin, teminat siiresi i¢indeki bakimini yapmak ve tiimiinii iyi bir sekilde

korumak ve ¢ikabilecek kusur ve aksakliklar1 gidermek zorundadir.

Idareler, isin &nem ve niteligini gdz oOniinde bulundurarak, teminat siiresi icinde
miiteahhitlerin bakimlarini yapmakla yiikiimlii olduklart hususlarda s6zlesme ve eklerine

6zel hiikiimler koyarlar.

Ancak bitirilmis yapilarin Idare tarafindan kullanilma ve isletilmesinden kaynaklanan
veya miiteahhidin kusurlar1 disindaki nedenlerin gerektirdigi onarimlar bakim

yiikiimliiliiglintin disindadir.

Kullanma ve isletme sonucu olmaksizin ortaya ¢ikan kusur ve aksakliklarin giderilmesi

ve teminat siiresince islerin bakim giderleri miiteahhide aittir.
MADDE 44 - KESIN KABUL

Kesin kabul i¢in belirlenen tarihte, miiteahhidin basvurusu iizerine, kesin kabul heyeti
olusturularak gecici kabulde oldugu gibi ayn1 usul ve yontemle kesin kabul islemleri

yapilir.

Gegici ve kesin kabuller arasinda, Miiteahhit tarafindan yapilmasi gereken, siirekli bakim
niteligindeki islerin sdzlesme uyarinca yapilip yapilmadigi kabul heyeti tarafindan

incelenerek tespit olunur.

Stirekli bakim hususunda miiteahhidin herhangi bir yiikiimliiliigli yoksa kesin kabul
heyeti, gecici kabul sirasinda iy1 durumda ve kabule elverisli oldugu tespit edilmis olan
islerde teminat siiresince kullanilma sonucunda meydana gelen normal asinma ve

eksilmeden dogan durumlar disinda, isin ancak kotii yapilmasindan kaynaklanabilecek
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herhangi bir bozuklugun veya gegici kabulden sonra ortaya ¢ikan bir kusurun olup

olmadigini inceler.

Teminat siiresi i¢inde miiteahhidin, biitiin ylikiimliliiklerini yerine getirmis oldugu
kendisine yiiklenebilecek ve kesin kabulii engelleyecek bir kusur ve eksiklik goriilmedigi
takdirde kesin kabul tutanagi diizenlenir. Eger bu siire icinde, sorumlulugu miiteahhide
yoneltilemeyecek bir aksaklik veya eksiklik tespit edilmigsse bu da tutanakta ayrica

belirtilir.

Isin kesin kabuliine engel herhangi bir durum goriildiigii takdirde, kabulii engelleyen
kusur ve eksiklikler kabul heyeti tarafindan bir tutanakla tespit edilir ve kesin kabul islemi
yapilmaksizin kusur ve eksikliklerin giderilmesi i¢in bir siire belirlenerek durum idareye
bildirilir. Idare bu kusur ve eksikliklerin tutanakta belirlenen siire icerisinde giderilmesi
hususunu miiteahhide teblig eder. Kusur ve eksikliklerin Miiteahhit tarafindan giderildigi

Idarece tespit edildiginde kabul islemi sonuglandirilir.

Miiteahhit teminat siiresi veya yukaridaki fikrada s6z konusu edilen siire sonunda,
Idarenin kabul edebilecegi gecikmeler disinda, sdzlesme ve sartname hiikiimlerine gore
isi kesin kabule elverisli duruma getirmeyerek bir gecikmeye yol agmus ise, Idare ya
miiteahhide (41). maddede belirtilen sekilde ceza uygulayarak eksiklik ve kusurlarin
giderilmesini bekler; ya da gecikme otuz giinii gecerse ceza uygulamasina devam etmekle
birlikte kusur ve eksiklikleri Miiteahhit hesabina kendisi giderir. Idare, gerek kusur ve
eksikliklerin Miiteahhit hesabina giderilmesi bedellerini, gerekse yukarda belirtilen
bekleme cezalarmi miiteahhidin hakedisinden, hakedisi kalmamigsa teminatindan

kesmeye yetkilidir:

Isin dzelligine gore ve sdzlesmesine hiikiim konulmak sart ile, gecici ve kesin kabulleri

bir arada yapilabilir, bu durumda ayrica kesin kabul islemine gerek kalmaz.

Kontrol hizmeti ihalelerinde, S6zlesme ve ekleri ¢ercevesinde kontrolii yaptirilan isin
gecici ve kesin kabullerinin yapilip kesin hesabinin Idarece onaylanmasi, kontrol
hizmetini tstelenen miiteahhidinde hizmetinin kabulii sayilir. Proje ve diger hizmet
thalelerinde ise sozlesme ve eklerinde yer alan sartlar yerine getirildikten ve isin
bitirildigine iliskin tutanak yetkili makamin onayindan gectikten sonra hizmet bitirilmis

ve kabul edilmis sayilir.
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Kesin kabul tutanaginin yetkili makam tarafindan onaylanmasi ile kesin kabul islemi

tamamlanmis olur.
MADDE 45- KESIN TEMINATIN GERi VERILMESI

Taahhiidiin S6zlesme ve sartname hiikiimlerine uygun tekilde yerine getirildigi usuliine
gdre anlasildiktan ve miiteahhidin bu isten dolay: Idareye herhangi bir borcunun olmadig:
tespit edildikten sonra, Sosyal Sigortalar Kurumundan ilisiksizlik belgesinin getirilmesi
halinde, gecici kabul tutanaginin onaylanmasi ve gecici kabulde goriilen kusurlarin
giderilmesi bedelinin kesin teminatin yarisindan fazla olmamasi sart1 ile teminatin yarisi,

kesin kabul iglemleri tamamlandiktan sonra ise kalan yaris1 miiteahhide geri verilir.

Miiteahhidin Sézlesme konusu isler nedeniyle Idareye ve Sosyal Sigortalar Kurumuna
olan borglar ile licret ve sayillan ddemelerden yapilan yasal vergi kesintilerinin kesin
kabul tarihine kadar 6denmemesi halinde, teminat, 2886 sayili kanunun (56). maddesi
hiikmiine gore paraya gevrilerek borglarina karsilik tutulur. Varsa kalan1 miiteahhide geri

verilir.
BOLUM: X - SOZLESME ILISKILERI
MADDE 46 - SOZLESMENIN DEVRI

Miiteahhit tistlenmis oldugu isi tiimiiyle veya kisimlar halinde, hi¢bir 6ziir ve nedenle
baskasina devredemez. Devredilebilmesi i¢in birinci derece veya yetkili kilinan ikinci
derece ita amirinin yazili izninin alinmasi gereklidir. Ayrica, devir alacaklarda ilk

thaledeki sartlar aranir.

Miiteahhidin izinsiz devir yapmasi halinde sdzlesme bozulur ve Miiteahhit hakkinda 2886

sayilt kanunun (62). maddesi hiikiimleri uygulanir.

MADDE 47- SOZLESMENIN BOZULMASI (FESiH) VE TASFIiYE
DURUMLARI

Sozlesme yapildiktan sonra miiteahhidin taahhiidiinden vazgeg¢mesi veya taahhiidiini,
sartname ve sdzlesme hiikiimlerine uygun olarak yerine getirmemesi halinde, idarenin

noter aracilifi ile gdnderecegi bir uyar1 yazisi ile ve nedenleri agikga belirtilerek gereginin
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yapilmasi i¢in kendisine belirli bir siire verilir. Bu siire, ivedi durumlar disinda, uyari
yazisinin miiteahhide tebligi tarihinden baglamak iizere on giinden asag1 olamaz. Verilen
bu siire, sozlesme siiresini etkilemeyecegi gibi gecikme cezasinin uygulanmasini da

engelleyemez.

Bu siire icinde Miiteahhit, uyar1 yazisindaki talimata uymazsa ayrica protesto ¢ekmege
ve hiikiim almaga gerek kalmaksizin Idare, sézlesmeyi bozmak hak ve yetkisine sahip

olur.

Soézlesmenin bozulmasi halinde 2886 sayili kanunun (62). maddesine gore miiteahhidin

kesin teminati :

a. Tedaviildeki Tiirk Parasi ise dogrudan dogruya,

b. Banka teminat mektubu ise bankadan tahsil edilerek,

c. Devlet tahvilleri ve Hazine kefaletini haiz tahviller ise paraya ¢evrilmek suretiyle,

Hazineye gelir kaydedilir. Gelir kaydedilen kesin teminat miiteahhidin borcuna mahsup

edilemez.

Bozulan So6zlesme konusu islerin hesabi genel hiikiimlere gore yapilir ve bdylece
miiteahhidin Idare ile iliskisi kesilmis olur. Bunun i¢in de sézlesmenin bozulmasina ait
onay tarihinde islerin mevcut durumu, idarece gorevlendirilecek bir heyet tarafindan
Miiteahhit veya vekili ile birlikte tespit edilerek bir <<Durum Tespit Tutanagr>>

diizenlenir. Miiteahhit veya vekili hazir bulunmadigi takdirde bu husus tutanakta belirtilir.

Idare bozma isleminden sonra isi 2886 sayil1 kanunda belirlenen usullerden herhangi biri
ile ihale etmekte serbesttir. Geri kalan islerin bagka bir miiteahhide ihalesinden dolay,
Miiteahhit hi¢bir hak iddiasinda bulunamaz.

Bundan baska isin durmamasi i¢in, Idare miiteahhidin tesisleri, malzeme ocaklari,
ihrazati,ara¢ ve makinelerinden gerekli gordiiklerine el koymak yetkisine de sahiptir Bu

durumda (48). Madde hiikiimleri uygulanir.

Miiteahhit ile idarenin borglar Kanunu hiikiimleri ¢ercevesinde karsilikli anlasmasi veya

2886 sayili kanunun (63). Maddesinde aciklanan is miktarinin artma veya eksilmesi veya
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Bakanlar Kurulunca tasfiyeye imkan veren kararnameler c¢ikarilmasi durumlarinda
sOzlesme tasfiye edilir. Ayrica ayn1 kanunun (67). Maddesinde agiklanan miiteahhidin

Oliimii durumunda da s6zlesmenin tasfiyesi sz konusu olabilir.

Tasfiye halinde isin miiteahhitce yapilmis kisimlari igin, tasfiye onay tarihi gecici kabul
tarihi sayilmak iizere, gecici kabul, teminat siiresi ve bu siiredeki bakim sorumlulugu,
kesin kabul ve teminatin geri verilmesi hakkinda s6zlesmesinde bulunan hiikiimlerle bu
sartnamenin (41),(42),(43),(44) ve (45). Maddeleri hiikiimleri, normal sekilde bitirilmis
islerde oldugu gibi aynen uygulanir. Ancak isin yapilmis kisminin son hakedisteki
miktarima gore hesaplanacak kesin teminat miktarindan fazlasi, tasfiye protokoliiniin
imzasindan sonra miiteahhide geri verilir. Teminatin kalan kismimin geri verilmesi ise

(45). Madde esaslarina gore yapilir.

Tasfiye edilmis isin, kendi teminat siiresi iginde veya daha sonra ortaya ¢ikabilecek kusur
ve hatalar1 Idarece gorevlendirilecek bir komisyon tarafindan, Idarece yapilacak tebligat

izerine hazir bulunmasi halinde Miiteahhit veya vekili ile birlikte tespit edilir.

Sézlesmenin tasfiyesi halinde miiteahhidin tesis, ara¢ ve makineleri Idarece satin alinmak

istendigi takdirde miiteahhidin buna razi olmasi sart1 aranir.

Gerek sozlesmenin bozulmasi, gerekse tasfiye halinde kesin hesabin yapilabilmesi i¢in
islerin ve ihrazatin Olgiilebilir duruma getirilmesi, teknik zorunluluklar nedeniyle veya
yapilmis is kistmlarinin korunmasini saglamak {izere islerin belli bir agamaya kadar
yapilmas1 gerekiyorsa, bu husus ayrintili olarak tasfiye gecici kabul tutanaginda veya
s6zlesmenin bozulmasi hali i¢in <<Durum Tespit Tutanagr>> nda belirtilir. Idare, belirli
bir stire vererek bu iglerin Miiteahhit hesabina yapar veya yaptirir. Bu islerin yaptirilmasi
bedeli, so6zlesmeye goére miiteahhide O0denecek bedelden fazla olursa aradaki fark

miiteahhidin alacaklarindan disiiliir, alacagi kalmamigsa teminatindan kesilir.

Sozlesmenin bozulmasindan veya tasfiyesinden sonra <<hesap kesme hakedisi>> Idarece
belirlenecek bir siire i¢cinde Miiteahhit ile birlikte (40). maddedeki esaslara gore yapilir.
Miiteahhide gelmedigi veya yetkili bir vekil gondermedigi takdirde Idare bu hakedisi tek

tarafl1 olarak yapar ve miiteahhidin bu hususta hig bir itiraz hakki olamaz.

MADDE 48 - SOZLESMENIN BOZULMASI HALINDE MUTEAHHIT
MALLARININ SATIN ALINMASI
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Sozlesmenin bozulmasi halinde Miiteahhit Idarenin iznini almaksizin is yerindeki
tesislerin ve bunlarla ilgili tesisatin higbirini bozup yerinden kaldirmak ve isyerinde
bulunan ihzarat ve diger malzeme, ara¢ ve makinelerinden herhangi birini baska yere
gotiirmek veya herhangi bir sekilde baskasina devretmek veyahut isyerinde degisiklik
yapmak hakkina sahip degildir. Miiteahhidin bu hususlarda herhangi bir eylemini
onlemek icin Idare, gerekli gordiigii takdirde isyerine el koyarak miiteahhidin teskilatini

isbasindan uzaklastirabilir.

[dare; bu tesisleri, tesisati, ihzarati, diger malzemeyi, makine, ara¢ ve yedek parcalari

isterse satin alabilir.

1. Satin alinmas1 uygun goriilen ihzarat, szlesmesinde fiyat farki ddenmesi kabul edilmis
olanlar dahil hakedigse girdigi tarihteki ihzarat fiyatlar1 tlizerinden eksiltme indirimi
diistilmeksizin alinir. Bu ihzarat icin, sdzlesmesinde Ongoriilen ve ihzaratin yapildigi
tarihten Once, o yil icinde uygulanan malzeme fiyat farklari ayrica 6denir. Hakedislerde
bedeli 6denmemis diger malzeme i¢in ise sozlesmenin bozuldugu yila ait, varsa
sozlesmesindeki ihzarat fiyatlari, yoksa Baymdirlik ve IskAn Bakanliginca yayimlanan
rayi¢ fiyatlar1 uygulanir. Bu da yoksa (20). maddenin uygulanmast ile yeni ihzarat fiyati

tespit edilir.

2. Sihhi tesisat, elektrik tesisati, 1sitma, sogutma ve havalandirma sistemleri, camasir
yikama ve yemek pisirme tesisati, hastane tesisati vb. tesisata ait ihzarat ise yapilabilmesi
miimkiin olan her tiirlii inceleme ve denemesi yapildiktan sonra montajli ve her tiirlii
yardimci pargalar1 dahil birim fiyatindan, montaj bedeli ¢ikarilip kalan montajsiz fiyattan
Miiteahhit kar1 ve genel giderler diisiildiikten sonra bulunan bedel tlizerinden eksiltme
indirimi diistilmeksizin alinir. Ayr1 bir birim fiyat: bulunmayan ve yapim bedelinin bir
yiizdesi ile bedeli 6denen her tiirlii montaj malzemesi de piyasa rayicleri dikkate alinarak

miiteahhitle anlagsmaya varilacak fiyatlara gore degerlendirilip satin alinir.

3. Bina, baraka santiye tesisleri vb. sozlesmenin bozulmasi yilinda gecerli birim fiyat ve
rayigler ile degerlendirilerek bulunan bedel {izerinden; makine, ara¢ ve yedek pargalar ise
benzer piyasa degerleri dikkate alinarak tespit edilecek deger ilizerinden; yipranma,
amortisman, iscilik ve malzeme nitelik farklar1 da dikkate alinarak, varsa eksiltme

indirimi uygulanmaksizin devir alinir.
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Idare s6z konusu tesisler, malzeme ve digerlerini satin almak istemezse Miiteahhit, Idare

tarafindan belirlenecek siire iginde bunlari isyerinden ¢ikarip uzaklagtirmak zorundadir.
MADDE 49 - MUTEAHHIDIN OLUMU

Miiteahhidin 6liimii halinde is tasfiye edilir. Yapilmis olan islerin (47). maddedeki
esaslara gore kesin hesabi ¢ikarilarak miiteahhidin kesin teminati ve varsa diger alacaklari

mirascilarina verilir. Teminatin verilmesinde (45). madde esaslarina gore islem yapilir.

Ancak Idare, istekli olan mirascilardan yeterli gordiiklerine, 6liim tarihinden baslamak

lizere otuz giin i¢inde kesin teminat vermeleri sart1 ile s6zlesmeyi devredebilir.
MADDE 50 - MUTEAHHIDIN IFLASI

Miiteahhidin iflas etmesi halinde 2886 sayili kanunun (68). maddesine gore sozlesme
bozulur. Kesin hesap tasfiyesi (47). madde esaslarma gore yapilir. Bundan dolay: Idare

bir zarara ugrarsa ayni kanunun (62). maddesine gore islem yapilir.

MADDE 51 - MUTEAHHIDIN AGIR HASTALIK; TUTUKLULUK VEYA
HUKUMLULUK HALI

Miiteahhit, sozlesmenin yerine getirilmesine engel olacak derecede agir hastalik,
tutukluluk veya hiirriyeti baglayici bir ceza nedeniyle taahhiidiinii yapamayacak duruma
girerse, bu hallerin olusundan baslamak iizere otuz giin iginde idarenin kabul edecegi

birini vekil tayin etmek sart1 ile taahhiidiine devam edebilir.

Eger Miiteahhit kendi serbest iradesi ile vekil tayin etmek imkanindan mahrum ise, yerine

ilgililerce aynu siire i¢inde genel hiikiimlere gore bir kayyim tayin edilmesi istenebilir.

Yukaridaki hiikiimlerin uygulanmamasi halinde s6zlesme bozulup (47). madde esaslarina
gore kesin hesap tasfiyesi yapilir. Bundan dolay: Idare bir zarara ugrarsa 2886 sayili

kanunun (62). maddesine gore islem yapilir.
MADDE 52 - MUTEAHHIDIN BiRDEN FAZLA OLMASI HALI.

Birden fazla gercek veya tiizel kisi tarafindan birlikte yapilan taahhiitlerde,
miiteahhitlerden birinin 6limd, iflasi, tutuklanmasi veya hiikiim giymesi gibi durumlar

sozlesmenin devamina engel olmaz
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Birlikte yapilan taahhiitlerde idareye pilot firma olarak bildirilen firmanin sahis veya
ortaklik olmasina gore, 6liim, iflas veya dagilma hallerinde s6zlesme kendiliginden sona
erer. Oliim halinde (49). madde, iflas veya dagilma hallerinde (50). madde hiikiimleri
uygulanir. Ancak, diger miiteahhitlerin teklifte bulunmas1 ve Idarenin uygun gérmesi

halinde s6zlesme yenilenerek ise devam edilir.

Pilot firmadan baska, grupta bulunan herhangi bir ortak sahsin 6liimii veya ortak sirketin
herhangi bir nedenle dagilmasi halinde, pilot firma ve grubun diger ortaklari, teminat

dahil, isin o ortaga yiikledigi sorumluluklar1 da iizerlerine alarak isi bitirirler.

MADDE 53 - ANLASMAZLIKLARIN COZUMU Isin yiiriitiilmesi sirasinda ve kesin
hesaplarin  ¢ikarilmasinda kontrol teskilati ile Miiteahhit arasinda ¢ikabilecek
anlagmazliklar, oncelik siras1 sdzlesmesinde belirtilen, s6zlesme eklerindeki hiikiimler
dikkate alinmak suretiyle asagida yazili oldugu sekilde Idare tarafindan ¢oziime

baglanacaktir.

Miiteahhit, anlagsmazliga neden olan konuda, bu durumun ortaya ¢iktig1 giinden baglamak
lizere onbes giin i¢inde itiraz ve sikayetlerinin nedenlerini ve niteliklerini agiklayan bir

dilekge ile Idareye basvuracaktir.

Idare, bu dilekgeyi aldip1 tarihten baslamak iizere en ¢ok iki ay icinde inceleyip bu

husustaki kararin1 miiteahhide bildirecektir.

Miiteahhit iki ay i¢inde kendisine bir cevap verilmedigi veya verilen karara razi
olmadigi takdirde; bu siirenin bittigi veya kararin kendisine bildirildigi giinden
baslayarak alt1 ay i¢inde ilgili mahkemeye basvurmamis bulunursa, bu karara kesinlikle

uymus ve sdzlesmeyi imzalayan dareyi aklamis olur.
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