MUTEAHHIDIN INSAATI TESLIMDEKI GECIKMEDEN
SORUMLULUGU

(Yargitay 15.HD.nin 19.11.1987 tarihli bir karan dolayisiyla)

Prof. Dr. Ahmet KILICOGLU (*)

I) KARARA KONU OLAYIN OZETI

Hukuk Fakiiltesi evrak kayit memurlugundan emekli davaci
(Saadet) ile davalilar baba-ogul miiteahhit (Kemal ve Reha) ara-
sinda 11.6.1982 tarihinde, davaciya ait Ankara’da Gaziosmanpasa’-
daki arsa iizerinde kat karsiligi bir insaat sozlesmesi yapilmistir.

Sozlesme geregince taraflar insa edilecek binay1 yar1 yariya
boliisecekler, miiteahhitler «insaat ruhsatini 1 Ocak 1983 tarihine
kadar almis olacak, bunu takip eden 20 ay icinde insaat tamam-
lanmus, yani 1 Eyliil 1984 tarihinde bitirilmis ve iskadm alinmis ola-
caktir».

Ayn sozlesmeye gore «1 Eyliil 1984 tarihine kadar bina biti-
rilmemis olursa miiteahhitler gecen her ay icin iki daire bir diik-
kanin kira tutari olan 75.000 TL.m arsa sahibine ddeyecek, bu ge-
cikme de en fazla ii¢ ay olacaktir, Sayet gecikme ii¢ ay1 gegerse mii-
teahhitler arsa sahibine her ay igin 150.000 TL.s1 sart1 ceza odeye-
ceklerdir».

Miiteahhitler ¢ekilen ihtara ragmen, insaati kararlastirilan ta-
rihte tamamlamamuslar, sozlesmede 6ngoriildugii gibi 1 Eyliil 1984
tarihinde oturma iznini de almamislardir.

Davaci, gecikme nedeniyle miiteahhitlerden s6zlesmede Ongo-
rillen ilk ii¢ aylik gecikme kiras: ile sonraki gecikmeler igin cezai
sart alacagini talep etmistir.

Davali miiteahhitlerin, Ankara Ticaret Mahkemelerinden bi-
rinden emekli yargic olan vekilleri, savunmalarindan birinde s6z-
lesme kurulurken mevcut olmadigi halde sonradan ortaya gikan
Biiyiiksehir Belediyesi ile Kent Belediyesi ayriminin yarattifi is-

(* AUHF. Medeni Hukuk Ogretim Uvesi.
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lem fazlah@ ve c¢ekismeler nedeniyle insaatin geciktigini belirt-
mistir.

Mahkemece tayin edilen iki kisilik bilirkisi kurulu sozlesme-
nin acik hiikiimleri karsisinda miiteahhitlerin gecikmeden sorum-
lu olduklari, sozlesmede miicbir sebeplerle stirenin uzayabilecegi-
ne iliskin hitkkme yer verilmedigi, miiteahhitlerin bu maddeler ge-
regince tedbirli olmak durumunda olduklari, yoniinde rapor ver-
mislerdir.

Davalh miiteahhitlerin itirazlar1 tzerine verilen ek bilirkisi ra-
porunda da ilk rapordaki goriis degismemistir.

Davaya bakan Ankara 7. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin, su an-
da Yargitay iiyesi olan, yargict oldukca titiz bir inceleme yapmis
ve mahkemece davacinin talebi yerinde goriilmis, cezai sart ala-
cagima hikmedilmistir.

Davahlarin  temyizi tizerine Yargitay 15. Hukuk Dairesi
19.11.1987 tarih, 987/603 E., 1987/4002 K. savili ilamiyla mahkeme
kararim su gerekgeyle bozmustur :

«Déavaci, 1.9.1984 tarihinde bitirilmesi gereken yapinin dava
tarihine kadar tamamlanmp teslim edilmedigini ileri siirerek soz-
lesmede belirlenen gecikme cezasinin odetilmesini istemistir,

Mahkemece bilirkisi goriistine uygun olarak sozlesmede yazi-
It ceza hiikiimlerinin kesin ve mutlak oldugunu, miicbir sebeplerin
ayrica diizenlenmemis olmasi nedeniyle tek tarafli olarak tiim so-
rumlulugun davalilara yiiklendigini kabulle davanmin kismen kabu-
lilne karar verilmistir.

Taraflar arasindaki sozlesmenin 29, ve 30, maddelerinde in-
saat ruhsatinin 1 Ocak 1983 tarihinde alinacag ve insaatin 20 av
icinde tamamlanacag: aksi halde kademeli bicimde gecikme cezasi
odenmesi Ongoriilmiigse de bu hiikiimlerden davali yiiklenicilerin
kusuru ve iradesi disinda gergeklesecek gecikmelerden dahi so-
rumlu olacaklarina iliskin sonu¢ ¢ikarmak olanagi yoktur. Bu du-
rumda déavali yiiklenicilerin 20.11.1984 giiniinde pis su kanal: in-
saast icin Belediye'ye basvurarak izin istedigi ve iznin Belediye’-
lerin ayrilmasi ve Anakent Belediyesi'nin kurulmasi islemleri ne-
deniyle 21.11.1985 giiniinde alinabildigi anlasildigindan bu siireye
iliskin istegin reddi gerekirken gecikmenin tamamindan davahla-
rin sorumlu tutulmas: dogru goriilmemistir.»
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II) KARARIN ELESTIRIiSI

Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin bu kararinit dosya kapsami ve
agik hukuk kurallariyla bagdastirmak olanaksizdir :

A) KARAR DOSYA KAPSAMINA UYGUN DEGILDIR

a) Dosyaya ibraz edilen deliller arasinda, ayni miiteahhitle-
rin aymi tarihte, davacimin kardesine ait bitisik arsa ile ilgili ola-
rak da bir kat karsiligi insaat sozlesmesi yaptiklari, bu sézlesme-
nin de, dava konusu sozlesme ile aym hiikiimleri tasidigi goriil-
mektedir. Bu sozlesmede de miiteahhitler insaat1 1 Eyliil 1984 ta-
rihinde bitirip iskdm alinmis olarak teslim etmeyi taahhiit etmis-
lerdir.

Davali miiteahhitler bu sozlesmede oOngoriilen tarihlerde in-
saati almis ve siiresinde bitirip teslim etmislerdir, Bu insaat za-
maninda bitirildigine, pis su kanali ruhsati da aym Belediye'den
alindigina, bunun alinmasinda Belediyelerin. ayrilmasi nedeniyle
herhangi bir aksama ve gecikme olmadigina gore Yargitay'in dava
konusu olayda gostermis oldugu gerekce dosyada mevcut olmayan
sebeplere dayanmaktadir, Istisna sozlesmelerinde uzman bir daire
olan Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin dosyada mevcut bu kadar agik
bir delili, davaya emsal olan sozlesmeyi goremedigini anlamak
miimkiin degildir.

b) Yargitay 15. Hukuk Dairesi bozma kararinda davalilarin
pis su kanali ruhsat1 i¢in 20.11.1984 tarihinde basvurduklarini, bu
ruhsat1 21.11.1985 tarihinde alabildiklerini, bu nedenle insaattaki
gecikmede kusurlar1 olmadigini belirtmistir.

Bu tiir davalarda, miiteahhitlerin klasik mazeretleri haline
gelmis olan «biirokratik engel» savunmalarini, yillarin tecriibesi
ile bu tiir dava dosyalar1 ile pismis olan sayin 15. Hukuk Dairesi-
nin ciddiye almasin1 kabul etmek miimkiin degildir, Baskent’te bir
ingaat igin «pis su kanal ruhsati i¢in Belediye'de bir yillik bir ge-
cikmenin» olabilecegi hi¢ kimse i¢in inandirici olmadig: gibi Yar-
gitay 15, Hukuk Dairesi icin de inandirici olamaz. Belediyelerin
ayrilmas: nedeniyle boyle bir ruhsatin verilmesinin bir yillik bir
gecikmeye neden oldugunu kabul etmek Baskent’te biitiin insaat
sektoriiniin bir y1l durduruldugunu kabul etmek demektir. Bu ko-
nularin uzmam olan Yargitay'in sayin 15. Hukuk Dairesi'nin bii-
tiin tiyelerinin bu mantiksizhig1 kabul etmesi olanaksizdir. Olsa ol-
sa dosyay:r inceleyemedikleri i¢in bu sonuca varmus; dosyayla il-
gilenen sayin iiyenin goriisiine imza atms olabilirler.
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istisna sozlesmelerinde ruhsat alma islerini miiteahhitlerin
Belediye'lerde nasil takip ettikleri, ne kadar siirede, nasil elde et-
tikleri tecriibeler ve emsal olaylarla basta sayin Yargitay olmak
iizere herkesin malumudur. Belediyelerin ruhsat icin yapilan bas-
vurulart belli siireler iginde sonuglandirma yasal yiiklimliiliigii
olup, bu yiikiimliiliigiin yerine getirilmemesinin muhataplar1 bu
basvuruyu yapan miiteahhitler olup, boyle bir gecikmeve karsi
hangi yasal yollara basvurulacag: konusu da miiteahhitleri ilgilen-
dirir, yoksa arsasini insaat karsihgi veren arsa malikini degil. Hal
boyle iken Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin dava konusu olayda pis
su kanal ruhsati icin Belediye'de bir y1l geciktigini ve bundan do-
layr miiteahhitlerin sorumlu tutulamayacagim kabul etmesi yasam
tecriibelerine, emsal olaylara ters ve inandirici olmayan bir gerek-
cedir.

B) KARAR HUKUKA AYKIRIDIR

a) Yargitay 15. Hukuk Dairesi dava konusu kararda «yiikle-
nicilerin kusuru ve iradesi disinda gerceklesecek gecikmelerden
dahi sorumlu olacaklarina iliskin sonu¢ ¢ikarmak olanag: yoktur»
gerekgesiyle insaattaki gecikmeden dolay: davali miiteahhitleri so-
rumlu tutmamastir.

Yukaridaki agiklamalarimiz karsisinda gecikmenin miiteahhit-
lerin kusuru ve iradesi disinda degil, tamamen onlarin kusuru ve
iradesi ile olustugu aciktir, Bir an icin bu gecikmenin Belediye'de-
ki biirokratik engellerden kaynaklandigi kabul edilse bile, miite-
ahhitlerin bundan sorumlu olmayacaklart sonucu ¢ikartilamaz.

Taraflar arasindaki sozlesme ile her ikisi de miiteahhit olan
davalilar acikca ve kesin bir dille, «insaatin ruhsatimi 1 Ocak 1983
de almayi, insaati da 1 Eyliil 1984 tarihinde bitirip iskani almis
olmayi» taahhiit etmislerdir.

Davali - miuiteahhitler tacirdirler. Tiirk Ticaret Kanunu'na gore
her tacir gibi, davalilar da «basiretli bir is adami gibi» hareketle
yiikkiimlidiirler (TTK. md. 20/1II). Basiretli bir is adam gibi, hukuk-
sal ve fiili durumlar gézoniinde tutarak ileriyi gorerek hareket et-
mek, taciri, hukuksal ya & fiili bir aykirihga yada imkansizliga
gotiirecek olan islerden ve tasarruflardan kacinmak demektir (1).

(1) Yasar, Tanju Oktay: Enflasyonun Istisna Sozlesmesi Uzerindeki Etkisi
ve Clausula Rebus Sic Stantibus Ilkesi (Yaymmlanmarus Yiiksek Li-
sans Tezi), Ankara 1989, sh. 47.
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Bundan davalilarin hesabim kitabim iyi yapip, gerekli azami su-
reyi, boyle bir insaatin bitirilip iskAninin alinmasi i¢in gerekli
olan zamani denevimlerine gére hesaplamak, daha sonra taahbhiit
altina girmek zorunda olduklari sonucu cikmaktadir. Aksi halde
her miiteahhit, bu olayda oldugu gibi, iyiniyetli arsa sahiplerine
belli teslim tarihlerini taahhiit edip, onlar1 sézlesmeyi imzalatma-
va ikna ettikten sonra, teslim tarihi ile taahhiitlerinden siyrilmak
icin «kusuru biirokratik engellere» yiikleverek sorumluluktan kur-
tulmanin yolunu elde etmis olacaklardir.

Yerel mahkemece tayin edilen uzman bilirkisilerin iki ayri ra-
porlarinda da, davalilarin vekilinin 1srarli savunmalarina ragmen,
Belediyelerin ayrilmasi: nedeniyle insaattaki gecikmenin miiteah-
hitleri sorumluluktan kurtaramayacag kabul edilmis, yerel mah-
kemenin de goriisii isabetli olarak bu yonde olmustur, Gercekten
insaattaki gecikmenin nedeni Belediyelerin ayrilmas: olsaydi, da-
vali miiteahhitler, aym tarihlerde imzalayip insaatina basladiklari
davacimin bitisigindeki kardesine ait arsadaki insaati nasil olmus
da siiresinde bitirmislerdir? Bu insaat nasil olmus da Belediyele-
rin ayrilmasi nedeniyle pis su kanal ruhsati icin bir w1l gecikme-
mistir?

Bir an icin Belediyelerin ayrilmasinin insaattaki gecikmeye
etkili olabilecegini kabul etsek bile, iilkemizde Biiyiiksehir Beledi-
yelerin Anakent - Kent Belediyesi seklinde ayrilacaklar1 bir gecede
olmamistir. Bu ayrimin yapilacagi yillar oncesinden programlan-
mis, kamuoyunda yakindan izlenmistir, Yasa geregi tedbirli bir
insan gibi hareketle yiikiimlii olan miiteahhitler sézlesmeyvi imza-
lar ve acik-kesin ifadelerle insaati 1 Eyliil 1984 tarihinde bitirip
teslim edeceklerine iliskin taahhiitte bulunurlarken, Belediyelerde-
ki bu ayrilmamn ruhsat alma islerinde gecikmelere neden olaca-
gm neden disitinememislerdir? Yargitay sayin 15. Hukuk Daire-
si'nin de bunu diisiinememis oldugu degil, temyiz layihasinda ce-
vap layvihasinda ve temyiz durusmasinda (miirafada) israrla vur-
gulanan bu noktalar1 gérmemezlikten gelmesi diistindiiriiciidiir.

b) Yargitay'in goriisii kabul edilecek olursa olayda gecikme-
den dolayi sorumlu tutulabilecek kisigbulunamayacaktir,

Hukukta her zararin bir faili vardir. Yargitay, insaattaki ge-
cikmenin kusurunu Belediyelerin ayrilmasi nedeniyle ruhsat alma
isindeki engellere baglamis, bunun miiteahhitlerin kusur ve irade-
si disinda olustugunu kabul etmistir.
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gecikme olmus, bu gecikme nedeniyle arsa sahibi davaci zarara
ugramistir. Bu zararin sorumlusu kimdir?

Yargitay 15. Hukuk Dairesi bu olayda miiteahhitleri kusursuz
bulmus ve gecikmeyi onlarin iradesi disinda bir olay olarak kabul
etmistir. O halde miiteahhitler dogan bu zarardan sorumlu degil-
lerdir. '

Bu duruma gore gecikmenin kusuru Belediye'dedir, Ancak da-
vact olan arsa sahibinin bu gecikme nedeniyle Belediye'yi dava et-
mesi miimkiin degildir. Zira ruhsat i¢in Belediye've basvuruda bu-
lunan arsa sahibi olmayip, miiteahhitlerdir. Bir baska ifadeyle Be-
lediye’'nin muhatabi ruhsat i¢in basvuruda bulunan miiteahhitler-
dir. Bu basvuru ile ilgili tim belge ve bilgiler miiteahhitlerdedir.
Miiteahhitler Belediye’de olusan bir gecikme nedeniyle onun aley-
hine herhangi bir sorumluluk davas:i yoluna basvurmadiklar: gibi,
arsa sahibine de bu konuda bilgi vermemislerdir. Bu yolla arsa sa-
hibinin Belediye aleyhine sorumluluk davasi agmasi islemin tarafi
olmadig1 icin hukuken olanaksiz oldugu gibi, zaten d4va agma sii-
resi de miiteahhitlerden kaynaklanan sebeplerle dolmustur.

O halde hukuk mantigi, arsa sahibi karsisinda insaattaki ge-
cikme nedeniyle miiteahhitlerin sorumlu tutulmasini, miiteahhit-
lerin insaattaki gecikmeye neden oldugu iddia edilen Belediye'ye
bu yiizden sorumluluk davasi agmasini gerektirir. Miiteahhitler
Yargitay'in mantigina gore kusurlu olan Belediye aleyhine acacak-
lar1 bir sorumluluk davasiyla «insaat1 belli ve kesin bir tarihte tes-
lim etmeyi taahhiit ettiklerini, bu tarihte teslim etmemenin sebe-
binin Belediye’'deki ruhsat isinin gecikmesi oldugunu, bu gecikme
nedeniyle arsa sahibine karst sorumluluklarinin dogdugunu» dola-
vistyla bu zararin tazminini talep etmeliydiler.

O halde Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin kararini sorumluluk
hukukunun bu temel ilkesiyle de bagdastirmak olanaksizdir.

c) Karara konu olayda taraflar arasinda akdedilmis bir soz-
lesme vardir. Bununla taraflar karsilikli olarak hak ve borglar al-
tina girmislerdir.

Sozlesm¢ Hukukunun en eski ve temel ilkelerinden birisj «ah-
de vefa» ilkesidir. Bu ilkeye gére sonradan kosullar ne kadar de-

(2) Istisna s&izlesme!eriyle ilgili olarak bu ilkenin istisnalari ig¢in: Bkz.:
Erman, Hasan: Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Haller, Ist. 1979.
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gisirse degissin, taraflar edimlerini ifa ile yiikiimliidiirler, Bu ilke-
nin hukukumuzda ender bazi istisnalari vardir (BK. md. 245/2, 3;
264/1, 282/1, 286/1, 365/2; 303/11 467 gibi) (2).

Ahde vefa ilkesinin bu 6zel istisnalar1 disinda genel bir istis-
nast vardir, o da miicbir sebep halidir.

Kural olarak taraflarin sozlesme ile yiikiimlendikleri borglari,
kosullar ne olursa olsun yerine getirmeleri zorunludur. Ancak borg-
lunun borcunun yerine getirilmesi miicbir bir sebeple miimkiin
degilse onun sorumlu olmayacag kabul edilmektedir.

Miicbir sebep, taraflarca ongoriilemeyen ve ayni kosullar al-
tinda makul her kisinin 6ngérmesine olanak bulunmayan, taraf-
larin disinda gelisen karsi konulmas: olanaksiz olaylardir (3). Olay-
da miicbir bir sebeb mevcut ise, sonradan dogan imkansizhik gibi
(BK. md. 117) sozlesme ile bor¢ altina giren kisiden taahhiidiinde
durmas: istenemez (4).

Karara konu olayda Yargitay 15. HD, miiteahhidi, insaattaki
gecikmeden dolayi, Belediye'nin ruhsat isini uzatmasina dayana-
rak sorumluluktan kurtarmistir. Bilirkisiler olayda gecikme nede-
niyle cezal sartin 6denmesine iliskin hiikmiin mutlak oldugunu,
bunun 6denmemesini saglayacak miicbir sebeplere yer verilmedigi-
ni kabul etmistir. Yargitay ise, bilirkisilerin bu konudaki isabetli
gerekgelerine hi¢ deginmeden, bu 6nemli konuyu irdelemeden, in-
saattaki gecikmenin Belediyelerin ayrilmasindan kaynaklandigini,
pis su kanal ruhsati alimindaki bir yil gibi mantiksiz bir gecikme-
nin miiteahhitlerin sorumlulugunda olmadigim hi¢cbir hukuksal ge-
rekceye dayanmadan belirtmistir.

Dava konusu olayda yasa geregi miidebbir bir tacir gibi hare-
ketle yiikiimlii miiteahhitler kesin ve acik bir dille, hicbir kayit ve
sarta baglamadan insaat: bitirip teslim etme tarihini belirtmisler,
buna uymadiklar: takdirde de kayitsiz sartsiz olarak cezai sart dde-
meyi istlenmislerdir. Ruhsat alma isindeki biirokratik engeller bu
cezanin Odenmesinin istisnasi olarak Ongoriillmedigi gibi, bu ne-
denlerin miicbir sebep sayilmasi da miimkiin degildir.

(3) - Trafik kazalarindan dogan sorumlulukta miicbir sebep konusunda
Bkz.: Tekinay-Akman-Burcuoglu-Altop: Tekinay Borg¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 6. Basi, Ist. 1988, sh. 725.

Miicbir sebeple ilgili benzer tamim i¢in bkz.: 4.HD. 16.1.1981, 1980/140
82, 1981/217 YKD. 1981, S. 9, sh. 1111 vd.

(4) Tekinay, age., sh, 1342-1343.
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Yargitay miiteaddit kararlarinda sozlesme sartlarindaki en
onemli degisikliklerde bile ahde vefa ilkesinden ayrilmaz iken (5),
15. Hukuk Dairesinin bu kararinda ingaat ruhsatini almadaki ge-
cikmeyi miicbir sebep sayarcasina miiteahhidi sorumluluktan kur-
tarmaya c¢alismasi hukukla bagdasir bir davranis degildir. Karar
hem yerlesik ictihatlara hem de dosya kapsamina uymayan bir ka-
rardir. Yargitay 15. Hukuk Dairesi’'nin yukaridaki detayli gerek-
celerle karar tashihi basvurusunu da higbir ciddi incelemeden ge-
cirmeden formiil bir kararla reddetmesi acgik bir hukuk disiligin
>nlenmesi konusunda kacirilmis bir firsat olmustur. Yargitay 15.
Hukuk Dairesi'nin bu firsati kasten kagirmis olduguna degil, dos-
yanin gozden kacmis olduguna inanmak istiyoruz.

(5) Ormegin: HGK. 2.4.1975, 973/T-569, K. 975/432 (Doganay, Ismail: Soz-
lesme Yapildiktan Sonra Devalilasyon Sebebiyle Para Degerinde Mey-
dana Gelen Biiyiik Degisiklikler Akdin Yerine Getirilmesine Mani Olur
mu? YD. c. 1, Ekim 1975, s. 4den naklen) (Bu karara konu olayda Yar-
gitay Tiirk Parasmin degerinin dolara nazaran % 66 oraninda devaliie
edilmesinin BK. 117/1 hiikmiiniin uygulanmasina neden olamayacagina
hiikkmetmistir) Yargitay 13.HD. 26.11.1982, E. 1982/6168, K. 1982/7199
YKD. 1983, c. IX, S. 8, sh, 1198 vd. (Sozlesme hukukuna egemen olan
ve Tiirk Hukukunda kabul edilen kural «sozlesmeye baglilik» kurali-
dir. Pacta sun servanda adi ile amlan bu kurala gore, sozlesme ifa
edilmelidir. Sartlar, taraflardan biri, Ozellikle bor¢lu igin sonradan
agirlasmis olsa bile, bu kimse borcunu yerine getirmelidir...».
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