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ANKARA ÜNİVERSİTESİ HUKUK FAKÜLTESİ

3/A SINIFI BORÇLAR ÖZEL HUKUKU DERSİ

 PRATİK ÇALIŞMALARI

Olay:

Ahmet, Ankara Üniversitesi Hukuk Fakültesini kazanan kızı Beyhan’ın oturması için Cebeci’de bir evi iki yıl süreyle aylık 400 TL kira bedeline Cemal’den kiralar. Evin döşenmesi için Siteler’de gezerken Demir’in mobilya mağazasından eve teslim edilmek üzere antika bir koltuk takımı ile bir buzdolabı ve televizyonu toplam 5000 TL’ye satın alır. Ahmet ile Demir, evin mutfak dolaplarının ölçülerinin alınarak yenilenmesi (yeniden yapımı) hususunda da 2000 TL’ye anlaşırlar.

Soru I:

1. Ahmet ile Cemal arasındaki sözleşmeyi tanımlayarak tarafların borçlarını sadece sayınız.

        Ahmet ile Cemal arasında akdedilen sözleşme kira sözleşmesidir. YBK. m. 299’ da kira sözleşmesi “kiraya verenin bir şeyin kullanılmasını veya kullanmayla birlikte ondan yararlanılmasını kiracıya bırakmayı, kiracının da buna karşılık kararlaştırılan kira bedelini ödemeyi üstlendiği sözleşmedir.” şeklinde tanımlanmıştır. 
         Kira sözleşmesinde tarafların borçları şunlardır:
Kiraya Verenin Borçları:
1- Kiralananı Teslim Borcu (YBK m. 301)

2- Sözleşme Süresince Kiralananı Uygun Halde Bulundurma Borcu (YBK m. 301)

3- Ayıba Karşı Tekeffül Borcu (YBK m. 304-305)

4- Zapta Karşı Tekeffül Borcu (YBK m. 309)
5- Kira Konusu Şeyin Kanunî Giderlerini Ödeme Borcu (YBK m. 302)
Kiracının Borçları:
1- Kira Bedelini Ödeme Borcu (YBK m. 313)

2- Kiralananı Özenle (tahsis amacına uygun olarak) Kullanma ve Komşulara Saygı Gösterme Borcu (YBK m. 316)

3- Temizlik ve Bakım Giderlerini Ödeme Borcu (YBK m. 317)

4- Ayıpları Kiraya Verene Bildirme Borcu (YBK m. 318)

5- Ayıpların Giderilmesine ve Kiralananın Gösterilmesine Katlanma Borcu (YBK m. 319)

6- Kiralananda Yenilik ve Değişiklik Yapılmasına Katlanma Yükümü (YBK m. 320)

7- Alt Kiraya Verme Yasağına Uyma Borcu (YBK m. 322)

8- Kira İlişkisinin Devri Yasağına Uyma Yükümlülüğü (YBK. m. 323)

9- Kiralananı Kullanma Zorunluluğu (YBK. m. 324)(YBK m. 364-Ürün Kirasında var.)

10- Kiralananı Geri Verme Yükümlülüğü (YBK m. 334)

11- Takastan Feragat Yasağına Uyma Yükümlülüğü (YBK m. 326)

2. Ahmet ile Cemal arasındaki sözleşmede birinci yıl sonundaki kira parası artışı nasıl gerçekleşir?

       Kira bedeli sözleşmenin başında taraflarca serbestçe tayin edilir. YBK.’ nın 343. maddesi gereğince kira sözleşmesinde, kira bedelinin belirlenmesi dışında kiracı aleyhine değişiklik yapılamaz. Bu hükümden çıkarılan sonuca göre rızai bedelde her zaman değişiklik yapılabilecektir. 
        YBK. m. 344/1’e göre, “Tarafların yenilenen kira dönemlerinde uygulanacak kira bedeline ilişkin anlaşmaları, bir önceki kira yılında ÜFE artış oranını geçmemek koşuluyla geçerlidir. Bu kural, bir yıldan daha uzun süreli kira sözleşmelerinde de uygulanır”. Aksine kararlaştırılan hükümler ise butlan yaptırımına tabi olacaktır. O halde, Ahmet ile Cemal aralarında ikinci kira yılında birinci kira yılındaki ÜFE artış oranını geçmemek kaydıyla artış yapılacağını kararlaştırmışlarsa, bu anlaşma geçerlidir.


YBK m. 344/2’ye göre ise “Taraflarca bu konuda bir anlaşma yapılmamışsa, kira bedeli, bir önceki kira yılının üretici fiyat endeksindeki artış oranını geçmemek koşuluyla hâkim tarafından, kiralananın durumu göz önüne alınarak hakkaniyete göre belirlenir.” Buna göre, Ahmet ile Cemal ikinci kira yılı için kira bedelinde artışa ilişkin bir anlaşma yapmamışlarsa, kira bedelinin tespiti davası açılması halinde hâkim, ikinci kira yılında bedel artışını önceki kira yılındaki ÜFE artış oranını geçmemek kaydıyla hakkaniyete göre belirleyecektir.
3. Cemal, Beyhan’ı iki yıl sonunda tahliye edebilir mi; ederse hangi gerekçelerle bunu yapabilir?

         Cemal’in kira sözleşmesini herhangi bir sebep göstermeksizin bildirim yoluyla sona erdirmesi ihtimali ile tahliye sebeplerinden birine dayanarak dava açmak suretiyle sone erdirmesi ihtimali ayrı ayrı ele alınmalıdır.
YBK. m. 347 hükmüne göre “Konut ve çatılı işyeri kiralarında kiracı, belirli süreli sözleşmelerin süresinin bitiminden en az on beş gün önce bildirimde bulunmadıkça, sözleşme aynı koşullarla bir yıl için uzatılmış sayılır. Kiraya veren, sözleşme süresinin bitimine dayanarak sözleşmeyi sona erdiremez. Ancak, on yıllık uzama süresi sonunda kiraya veren, bu süreyi izleyen her uzama yılının bitiminden en az üç ay önce bildirimde bulunmak koşuluyla, herhangi bir sebep göstermeksizin sözleşmeye son verebilir”. Somut olayda belirli süreli bir kira sözleşmesi vardır. YBK. m. 347/1, c.2’ye göre kiraya veren Cemal on yıllık uzama süresi sonunda, bu süreyi izleyen her uzama yılının bitiminden en az üç ay önce bildirimde bulunmak koşuluyla, herhangi bir sebep göstermeksizin kira sözleşmesini sona erdirebilir.
        Kiraya veren konumundaki Cemal aşağıdaki tahliye sebeplerinden biri gerçekleştiği takdirde, Beyhan’ı dava etmek suretiyle kira sözleşmesini sona erdirebilir.
a. Kiraya Verenden Kaynaklanan Tahliye Sebepleri
1- İhtiyaç sebebiyle tahliye (YBK m. 350 b. 1)

2-Taşınmazın yeniden inşa veya imarı sebebiyle tahliye (YBK m. 350 b. 2)

3-Yeni malikin ihtiyacı sebebiyle tahliye (YBK m. 351)

b. Kiracıdan Kaynaklanan Tahliye Sebepleri
1-Yazılı tahliye taahhüdü sebebiyle tahliye (YBK. m. 352/1)

2-İki haklı ihtar sebebiyle tahliye (YBK. m. 352/2)
3- Kiracının veya birlikte yaşadığı eşinin aynı ilçe veya belde sınırları içinde oturmaya elverişli konutunun bulunması sebebiyle tahliye (YBK. m. 352/3)

4. Cemal, Ahmet’ten kira sözleşmesiyle birlikte depozito talep edebilir mi; ederse bunun sınırları var mıdır?

      YBK m. 342’ye göre, ““Konut ve çatılı işyeri kiralarında sözleşmeyle kiracıya güvence verme borcu getirilmişse, bu güvence üç aylık kira bedelini aşamaz.” Güvence verme borcu gerek kira sözleşmesi kurulurken gerek kira sözleşmesi kurulduktan sonra kararlaştırılabilir. Buna göre Cemal Ahmet’ten üç aylık kira bedelini aşmamak kaydıyla depozito talep edebilir.
5. Cemal, Ahmet’ten bir yazılı tahliye taahhüdü alsaydı durumu nasıl değerlendirirdiniz?

       Kiralanan taşınmazların yazılı tahliye taahhüdü sebebiyle tahliyesini düzenleyen YBK. m. 352 f. 1’e göre “Kiracı, kiralananın teslim edilmesinden sonra, kiraya verene karşı, kiralananı belli bir tarihte boşaltmayı yazılı olarak üstlendiği hâlde boşaltmamışsa kiraya veren, kira sözleşmesini bu tarihten başlayarak bir ay içinde icraya başvurmak veya dava açmak suretiyle sona erdirebilir.” Burada bahsedilen taahhüt, yazılı olmalı ve bir tahliye süresi öngörmelidir. Taahhüdün geçerli olabilmesi için kira sözleşmesi kurulduktan sonra verilmesi gerekir, kira sözleşmesi akdedilirken veya akdedilmeden önce verilen tahliye taahhütleri batıl olup tahliye imkânı vermediği gibi, taahhüdün hiçbir şart içermemesi ve bizzat kiracı tarafından verilmesi gerekir. Taahhütte öngörülen sürenin dolmasından itibaren bir ay içinde kiraya veren icraya başvurarak veya dava açarak tahliye isteminde bulunabilir.

Olayımızda Ahmet tahliye taahhüdünü kira sözleşmesinin kurulmasından sonra değil, sözleşmeyle birlikte vermişse, bu taahhüt geçersizdir. Bu durumda Cemal geçersiz olan bu taahhüde dayanarak Ahmet’i dairesinden tahliye ettiremez.
6. Beyhan eve yerleştikten sonra muslukların bozuk, parkelerin kabarmış, boyaların dökülmekte olduğunu görseydi Cemal’e karşı ne tür hakları olurdu?

      Olayda kiralanan teslim anında ayıplıdır. Önemsiz ayıplar; kira sözleşmesinin gidişatını etkilemeyen, kira konusu şeyin kullanımını pek etkilemeyen ayıplardır. Önemli ayıplar ise; şeyin amaca uygun kullanımını etkileyecek, sözleşmenin gidişatını etkileyecek ayıplardır. Muslukların bozuk olması, parkelerin kabarması, boyaların dökülmesi; sözleşmenin gidişatını etkilemediğinden, önemli olmayan ayıp olarak değerlendirilebilir.
         YBK. m. 304/2ye göre “Kiralananın önemli olmayan ayıplarla tesliminde ise kiracı, kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin sorumluluğuna ilişkin hükümlere başvurabilir.”hükmüne göre ise kiralananın önemli olmayan ayıplarla teslimi halinde ise kiralananda sonradan ortaya çıkan ayıplardan dolayı kiraya verenin sorumluluğuna ilişkin hükümlere başvurulur. Bu anlamda kiracı ayıpların giderilmesini veya malın değiştirilmesini, kira bedelinin indirilmesini ya da zararın giderilmesini isteyebilecektir. Burada artık temerrüt hükümlerine başvurulamayacaktır.

          Somut olayda kiracı, Cemal’den uygun bir sürede ayıbın giderilmesini isteyebilir. Bu sürede ayıp giderilmezse, kiraya veren hesabına ayıbı kendisi giderebilir veya üçüncü kişiye gidertebilir ve bundan doğan alacağını kira bedelinden indirebilir (YBK m. 306). Kiracı, ayıpların kiraya veren tarafından öğrenilmesinden ayıbın giderilmesine kadar geçen süre için, kira bedelinden ayıpla orantılı bir indirim yapılmasını isteyebilir (YBK m. 307). YBK m. 308 kiracıya seçimlik haklar dışında zararın giderilmesini talep etme hakkı da tanımıştır. Buna göre, “Kiraya veren kusuru olmadığını ispat etmedikçe kiralananın ayıplı olmasından doğan zararları kiracıya ödemekle yükümlüdür.” Kiraya verenin zarardan sorumlu tutulabilmesi için kusurlu olması şarttır.
Soru II:

1. Ahmet ile Demir arasındaki antika koltuk takımı ile buzdolabı ve televizyona ilişkin sözleşmeleri tanımlayınız, tarafların hakları ve borçlarını sadece sayınız.

     Ahmet ile Demir arasında akdedilen antika koltuk takımı ile buzdolabı ve televizyona ilişkin sözleşmeler satım sözleşmesidir. BK. m.182/I’ e göre “satım bir akittir ki onunla satıcı, satılan malı alıcının iltizam ettiği semen mukabilinde alıcıya teslim ve mülkiyeti ona nakleylemek borcunu tahammül eder.” Buna göre satım sözleşmesi, satıcının bir malvarlığı hakkını alıcıya geçirmeyi, alıcının da satıcıya bunun karşılığında kararlaştırılmış veya belirlenebilen değeri para olarak ödemeyi borçlandığı bir sözleşmedir. 

Satım sözleşmesinde tarafların borçları şunlardır; 
Satıcının Borçları:
1- Satım Konusu Şeyi Teslim ve Mülkiyetini Nakil Borcu

2-  Zapta Karşı Tekeffül Borcu

3-  Ayıba Karşı Tekeffül Borcu

4- Satıcının Diğer Borçları: 

a) (Kanundan, Sözleşmeden veya Dürüstlük Kuralından Doğan) Yan Yükümleri: 

- Satılanı teslime hazırlama

- Sözleşmenin kurulması ile teslim arasında süre varsa satım konusu şeyi muhafaza

- Gönderme, bilgi verme, iş birliği yapma;  Alıcıya satılan hakkında açıklama yapma

- Satım konusu şeyi tanıtan broşürleri, her türlü bilgi ve belgeyi alıcıya sağlama 
b) Koruma Yükümleri 

Alıcının Borçları:
1- Satılanı Kabzetme (Teslim Alma) Borcu

2- Semeni Ödeme Borcu

3- Yan Borçları:

-  Semen İçin Faiz Ödeme Borcu

- Sözleşmenin Kurulmasından Sonra, Ancak Teslimden Önce Satıcının Şey İçin Yaptığı Zorunlu Ve Faydalı Masrafları Ödeme Borcu

- Kabzetmek İçin Gerekli Olan Teslim, Tescil Veya Senet Düzenleme Gibi Satıcının Masraflarını Ödeme Borcu

- Taşıma Masraflarını Ödeme Borcu

- Satılanla İlgili Yükümlülüklerin Yerine Getirilmesinden Doğan Borçlar

- Satım Konusunun Teslimini Sağlayan Ambalajı İade Yükümlülüğü

- İfaya Hazırlık Masraflarına Katılma Yükümlülüğü

- Mesafe Satışlarında Şeyi Saklama Ve Muhafaza Borcu (BK m. 201)

2. Demir, antika koltuk takımı, TV ve buzdolabını Ahmet’e gönderirken; yolda meydana gelen kazada antika mobilya takımı ile TV zarar görmüştür. Bu durumda hasara kim katlanır?

Antika Mobilya Takımı Bakımından: BK. m.183 f. 1’e göre, halin icabından veya özel koşullardan kaynaklanan istisnalar dışında, akdin kurulmasından itibaren ve teslimden önce satım konusu şey hasara uğrarsa alıcı, sözleşme ile kararlaştırılan bedelin tamamını satıcıya ödemek zorundadır. Yani satım sözleşmesinin kurulma anından itibaren, kural olarak, hasar ve yarar alıcıya aittir. BK. m.183 f. 1’in uygulanması için, satılan şey ferden belirlenmiş olmalıdır. Yani bu hükmün uygulanabilmesi için parça satımı söz konusu olmalıdır. 
Somut olayda “antika mobilya takımı” parça borcunun konusudur. Kural olarak satım sözleşmesi kurulduğu andan itibaren hasara alıcı katlanır. Olayda halin icabından veya sözleşme ile getirilen düzenlemelerden kaynaklanan bir istisna olduğuna ilişkin veri bulunmadığına göre, oluşan hasardan alıcı Ahmet sorumludur. Ahmet telef olan antika mobilya takımının bedelini ödemek zorundadır.

TV bakımından: Televizyon “cins borcu”dur. Cins borçlarında, Borçlar Kanunu’nda hasarın geçmesiyle ilgili olarak edimin teslim edildiği yer bakımından ikili bir ayrım benimsenmiştir. Cins borçları bakımından, yerinde satış ile mesafe satışı arasında bir ayırım yapılmaktadır. Mesafe satımı, tarafların, satılanın kanuni ifa mahallinden başka bir yere gönderilmesini kararlaştırdıkları satım türüdür. Mesafe satımında tek alıcıya ait şeyler bakımından satıcının borcunun götürme borcu veya gönderme borcu şeklinde belirlenmesi mümkündür. Satıcının borcu götürülecek bir borç niteliğinde ise hasar, satıcının satılanı ifa için arz ettiği yani zilyetlik ve mülkiyetin geçirilmesi için gerekli edim fiillerini yerine getirdiği andan itibaren alıcıya intikal eder (BK. m.183/II). Sözleşmenin konusunun gönderilecek borç niteliğinde olduğu yani satılanın kanuni ifa yerinden başka bir yere gönderilmesinin kararlaştırıldığı sözleşmelerde ise hasar, satılanın satıcı tarafından ayırt edilip gönderilmek üzere bağımsız bir aracıya teslim edilmesiyle alıcıya intikal eder.
Olayda mesafe satımı söz konusu olup, gönderilecek bir borç vardır. Televizyon bağımsız aracıya teslim edildikten sonra yolda zarar gördüğüne göre, hasar alıcı Ahmet’e geçmiştir. Hasara Ahmet katlanacaktır.
3. Eve gelen buzdolabı arızalı olsaydı Ahmet’in Demir’e karşı ne tür hakları olurdu? Açıklayınız.

      Eve gelen buzdolabı arızalı olsaydı satıcı Demir’in ayıba karşı tekeffül sorumluluğu söz konusu olacaktı. Bu durumda alıcı Ahmet’in hakları şunlardır:

1. Sözleşmeden geçmişe etkili olarak dönme (BK m. 202)

2. Satım konusu şeyin bedelinden indirim (tenzilat) talep etme hakkı (BK m. 202)

3. Ayıpsız misli ile değiştirilmesini isteme hakkı (BK m. 203)

Tüketicinin Korunması Hakkında Kanun ile alıcıya bu hakların yanında ayıplı şeyin ayıbının giderilmesini isteme hakkı da tanınmıştır. 
Soru III:

1. Ahmet ile Demir arasındaki mutfak dolabı siparişine ilişkin sözleşmeyi tanımlayınız, tarafların borçlarını sadece sayınız.

       Ahmet ile Demir arasında akdedilen mutfak dolabı siparişine ilişkin sözleşme “istisna (eser) sözleşmesi”dir. YBK m. 470’te “Eser sözleşmesi, yüklenicinin bir eser meydana getirmeyi, iş sahibinin de bunun karşılığında bir bedel ödemeyi üstlendiği sözleşmedir.” şeklinde tanımlanmıştır. 

       İstisna sözleşmesinde tarafların borçları şunlardır:
Müteahhidin Borçları: Müteahhidin iki ana borcu vardır. Bu borçların da alt borçları vardır.
1- Bir Eser Meydana Getirmek
1) İşi bizzat veya kendi denetim ve gözetimi altında yaptırma borcu 

2) İşi sadakatle ve özenle yapma borcu
3) İşe zamanında başlama ve devam etme borcu

4) Araç-gereç temin etme borcu

5) İstisnai de olsa malzeme temin etme borcu

6) Genel ihbar yükümlülüğü 
2- Eseri Teslim Etmek
1) Eseri teslim borcu

2) Ayıba karşı tekeffül borcu 

3) Eserin hasarına katlanma borcu

4) Zapta karşı tekeffül borcu

İş sahibinin Borçları:

Asli Yükümlülükler: 1) Bedel ödeme borcu 
                                    2) Eseri kabz etme borcu

Yan Yükümlülükler: Malzemeyi temin borcu

Koruma Yükümlülükleri: Zamanında aydınlatma ve ihbar 

Külfetler: Muayene ve ihbar

2. Ahmet ile Demir arasındaki bu sözleşmede ücret nasıl kararlaştırılmıştır, bu sözleşmede ücret daha başka nasıl kararlaştırılabilirdi? Açıklayınız.

      Taraflarca bir eserin meydana getirilmesi için ücretin önceden ve kesin olarak belirlenmesi halinde götürü ücretten bahsedilir. Somut olayda dolaplar için 2000 TL bedel kararlaştırıldığına göre, götürü ücret söz konusudur. 

      Eser sözleşmesinde tarafların açık veya zımni irade beyanlarıyla ücret ödeme borcu 3 şekilde belirlenebilir.

1- Götürü ücret usulü: (YBK m. 480) Götürü ücretin de 2 çeşidinden bahsedebiliriz: a-) Toptan Götürü Ücret: Bir iş için bir ücret tespit edilmişse “toptan götürü ücret” söz konusu olur. b-) Birim Götürü Ücret: Yapılacak iş birimlere ayrılmış ve her birim için bir ücret tespit edilmişse “birim götürü ücret” söz konusu olur.

2- Yaklaşık ücret usulü: (YBK m.481) Eğer taraflar sözleşmede açık veya zımni irade beyanlarıyla ücreti yaklaşık olarak tespit etmişlerse “yaklaşık ücret” söz konusu olur. 

3- Götürü ve yaklaşık ücret usulü: 

       Somut olayda dolap yapımı için sadece yaklaşık ücret de kararlaştırılabilirdi veya bazı işlerin götürü ücretle, diğer işlerin ise yaklaşık ücretle yapılacağı da kararlaştırılabilirdi.

3. Ahmet ile Demir yaptığı sözleşmede Eylül’de fakülte açılmadan işin bitirilmesi hususunda anlaşmışlardır. Ancak Demir, 15 Eylül’de hala işe başlamamıştır. Bu durumda Ahmet’in avukatı olsaydınız, ne yapardınız?

          Müteahhit işe zamanında başlamak ve devam etmekle yükümlüdür. BK m. 473 f. 1’e göre, “Yüklenicinin işe zamanında başlamaması veya sözleşme hükümlerine aykırı olarak işi geciktirmesi ya da iş sahibine yüklenemeyecek bir sebeple ortaya çıkan gecikme yüzünden bütün tahminlere göre yüklenicinin işi kararlaştırılan zamanda bitiremeyeceği açıkça anlaşılırsa, iş sahibi teslim için belirlenen günü beklemek zorunda olmaksızın sözleşmeden dönebilir.” Böylece, müteahhit işe zamanında başlamaz veya zamanında başlamakla birlikte işi zamanında bitiremeyecek şekilde devam etmezse, iş sahibine teslim vadesini beklemek zorunda olmaksızın sözleşmeden dönme hakkı tanınmıştır.

         YBK m. 473 f. 1’in uygulanabilmesi için, müteahhidin işe başlamaması haklı bir nedene dayanmamalıdır. O halde, örneğin işe başlamama nedeni iş sahibine isnad edilebiliyorsa, edim objektif olarak imkânsızsa, müteahhidin işe başlamaması haklı nedenlere dayanmaktadır. Bu durumda gecikme süresi süre sonuna eklenir. 
       Somut olayda 15 Eylül’de müteahhit Demir henüz işe hiç başlamamış durumdadır. Bu sebeple iş sahibi Ahmet YBK m. 473 f. 1 hükme dayanarak istisna sözleşmesinden dönebilir.
4. Ahmet dolapların montajı sırasında bir de antreye dolap yapılmasını isteseydi ücret artışını nasıl değerlendirirdiniz? Ayrıca bu ücret, başka nasıl arttırılabilirdi?

Kural olarak götürü ücretin arttırılması talep edilemez (YBK m. 480 f. 1). Ancak bu kuralın da istisnaları vardır. Örneğin, sözleşme dışı işlerde götürü ücret artırılabilir: Bu artırımın istenebilmesi için iş sahibinin fazla kısmı talep etmesi, makul bir ifanın gereği olması ve iş sahibinin onayı olması gerekir. Bu şartlar gerçekleşmiş ise götürü ücret arttırılabilir. Somut olayda Ahmet eser sözleşmesinin konusu olan mutfak dolapların yapılması işi yanında bir de antreye dolap yapılmasını isteseydi, sözleşme dışı bir iş söz konusu olacağından götürü ücret artırılabilecek idi.

Götürü ücretin artırılabileceği bir diğer durum da YBK m. 480 f. 2’de düzenlenmiştir. YBK m. 480 f. 2’ye göre götürü ücretin artırılmasının şartları şunlardır:

1- Umulmayan bir olay ortaya çıkmalıdır: 
Umulmayan olaydır, ya öngörülemeyen ya da öngörülmekle birlikte gerçekleşmeyeceği düşünülen olaydır. Olağanüstü olay veya mücbir sebep olması gerekmez, bunlardan daha geniş bir kavramdır. Bu olayların taraflardan kaynaklanmaması ve süreklilik arz etmesi gerekir.

2-Umulmayan olay eserin meydana getirilmesini güçleştirmeli veya imkansızlaştırmalıdır: Buradaki imkansızlık belirlenen bedelle o eserin yapılamamasını ifade eder. Bu şartın gerçekleşip gerçekleşmediği incelenirken müteahhidin objektif durumu dikkate alınır.
3- Umulmayan olayların müteahhide isnad edilememesi gerekir: 
4-  Sözleşmede aksine hüküm olmamalıdır:

5-Müteahhit, umulmayan olayı iş sahibine zamanında ihbar etmiş olmalıdır:

Bu şartlar ortaya çıkmış ise, müteahhit;

· Ücretin arttırılmasını talep edebilecek
· Ücret artışının mümkün olmadığı ya da iş sahibinden beklenemediği hallerde sözleşmeyi geçmişe veya geleceğe etkili olarak sona erdirebilecektir.

5. Ahmet, dolaplar takıldıktan iki ay sonra bir kapağın kırılmasıyla aslında saf ağaçtan yapılması gereken dolapların içinin suntadan yapıldığını görmüştür. Ahmet’in Demir’e karşı ne tür hakları vardır? Açıklayınız.
      Saf ağaçtan yapılması gereken dolabın suntadan yapılmış olması halinde, dolap (eser) ayıplıdır. İstisna sözleşmesinde iş sahibinin müteahhidin ayıba karşı tekeffül sorumluluğundan doğan 4 hakkı vardır: 

1- Sözleşmeden Dönme (YBK m. 475 b. 1)

2- Ücretten İndirim (YBK m. 475 b. 2)

3- Ayıbın Giderilmesini (Tamiri) Talep (YBK m. 475 b. 3)

4- Tazminat (YBK m. 475 f. 2) 
        İlk üç hakkın kullanılması kusur şartına bağlanmamıştır. Müteahhidin ayıbın meydana gelmesinde hiçbir kusuru olmasa da iş sahibi bu haklarını kullanabilir. Tazminat talebi için müteahhidin kusuru şarttır. 

6. Ahmet ile Demir arasında mutfak dolaplarının yapımına ilişkin imzalanan sözleşmenin özel sona erme nedenleri nelerdir? Açıklayınız.

İstisna sözleşmesi de her sözleşme gibi ifa edilmekle birlikte sona erer. Borçlar hukukuna özgü genel sona erme nedenlerinden ifa, ibra, takas, zamanaşımı, imkânsızlık, alacaklı ve borçlu sıfatlarının birleşmesi sebepleri istisna sözleşmesi için de geçerlidir. Bunun dışında istisna sözleşmesine özgü sona erme nedenleri mevcuttur. Bunlar:
1- Keşif Bedelinin (Yaklaşık Ücretin) Aşırı Aşılmış Olması  (YBK m. 482 f. 2)

2-  Müteahhidin Zararının Tamamının Ödenmesi Suretiyle Sözleşmenin Sona Erdirilmesi  (YBK m. 484)

3-  İstisna Sözleşmesinde İfa İmkânsızlığı: 

a- Eserin teslimden önce telef olması ve tekrar yapılmasının mümkün olmaması (YBK m. 483)

            b- İş sahibine isnad edilebilen bir neden dolayısıyla ifanın imkânsızlaşması (YBK m. 485)

            c-(Müteahhidin kişisel özellikleri göz önünde tutularak kurulan istisna sözleşmelerinde) Müteahhidin ölmesi veya kusuru olmaksızın ifanın imkânsızlaşması  (YBK m. 486).
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