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GIRIS

Tiirkiye’de tarimdan makinelesmeye gecilmesi ile kdylerden kentlere gdglerin
baslamasi, iilke niifusunun hizlica ve orantisiz sekilde artmasi, ilerleyen teknoloji gibi
sebeplerle diizensiz bir kentlesme meydana gelmistir. Bu nedenle kentlerdeki konut
ihtiyac1 artmistir. Ayrica arsa sahipleri yeterli ekonomik gelirlerinin olmamast
nedeniyle konut satin almakta zorluga diismiislerdir. Gelinen asamada Tiirkiye nin ana
gereksinimleri arasinda konut gereksinimi de yerini almigtir.

Iste arsa payr karsiigi insaat sozlesmesi de bu gereksinimin karsilanmasi
sebebiyle akdedilmeye baslanmistir. Zira gelismekte olan Tiirkiye ekonomisinde
yapilacak yatirim ve bagimsiz bdliimleri kapsayan ingaatlarin maliyetlerinin ¢ok yliksek
olmasi, taraflar arasinda arsa pay1 karsilifi insaat sdzlesmesinin akdedilmesine sebep
olmaktadir. Boylelikle arsa sahipleri tarafindan bir kisim arsa paylarmin yiiklenicilere
devredilmesi suretiyle bu devir karsihiginda insa edilen bagimsiz bdliimlerden
yararlanilmistir. Bu s6zlesme ile arsa sahibi maliki oldugu arsanin/arsalarin bir kismini
yiikleniciye devretmek suretiyle arsa paylarina tekabiil eden bagimsiz boliimlerin sahibi
olmaktadir. Yiiklenici ise bu sozlesme ile ilgili arsa pay1 iizerinde malik ya da satig
vaadi alacaklist olarak bagimsiz boliimler insa etmekte ve bunlari inga ederken finans
kaynagi olarak ilgili arsa paylarini kullanmaktadir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmeleri ¢ogalan farkli tiirleri ile uygulamada
siklikla karsimiza ¢ikmakta ve bu nedenle cesitli uyusmazliklar meydana gelmektedir.
Ancak bu sozlesme tiirii6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenmemistir. Bu
sozlesmelerde karsilasilan uyusmazliklar bakimindan Yargitay ictihatlar1 dogrultusunda
cozlimler iretilmektedir. Boylelikle bu soézlesmeler Yargitay’in uygulamas: ile

netlestirilmektedir.



Bu sozlesme niteligi itibariyle ¢ifte tipli bir karma sézlesmedir. Bu sdzlesme ile
arsa sahibi bir arsay1 devretme, buna karsilik yiiklenici ise eseri teslim etme borcunu
iistlenmektedir. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi igerisinde birgok hukuki sorunu
ortaya c¢ikarmaktadir. Nitekim yiklenicinin yapiyr tamamlayamamast ya da
tamamlamasina ragmen bagimsiz boliimleri vadesinde teslim edememesi sebebiyle
meydana gelen temerriit hali ve akabinde arsa sahibinin s6zlesmeden doénmesi gibi
cesitli hukuki sorunlar ortaya cikarmaktadir. Bu kapsamda ¢aligmamiz, yiiklenicinin
eseri teslim borcunda temerriidiiniin hangi durumlarda s6z konusu olacagi ve bunun
hiikiim ve sonuglarinin neler olacagina iligkindir.

Calismamizin birinci boliimiinde bu sdzlesmenin tanimi, hukuki niteligi, sekli,
cesitleri, unsurlar1 ve taraflar1 konular1 degerlendirilmistir. Bu bdliimde, ayrica
sOzlesmenin taraflari olan arsa sahibinin ve yiiklenicinin bor¢larma deginilmistir. Bu
baglamda 6zellikle ¢alisma konumuz bakimindan 6nem arz eden yiiklenicinin yapiy1
meydana getirme ve teslim borcunun tanimi, igerigi, ifa sekli, ifa yeri ve ifa zamani
konulariincelenmistir. Aynt zamanda tamamlanmamis (eksik) bagimsiz bdliimlerin
teslim edilip edilmeyecegi sorunu degerlendirilmistir. Bdylelikle yiiklenicinin
eseriteslim etme borcunda temerriide diismesi ve sonuglart konulu calismamiz
bakimindan olduk¢ca Onem arz eden bu sozlesmeye iliskin genel kisimlar
degerlendirilmistir.

Calismamizin ikinci boliimiinde oncelikle genel olarak bor¢lunun temerriidiine
ve ylklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismesi halinde uygulanacak
hiikiimlerin neler olduguna deginilmistir. Sonrasinda yiiklenicinin eseri teslimborcunda
temerriidii kapsaminda bagimsiz boliimleri teslim etme borcunun muaccel ve miimkiin
olmasi, halihazirda ifa edilmemesi ve arsa sahibi tarafindan ihtarda bulunulmus olmasi

sartlarindan bahsedilmistir.



Calismamizin {iclincli boliimiinde yiiklenicinin eseri teslimborcu incelenmistir.
Bu kapsamda oOncelikle tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerin sonuglarindan
bahsedilmis, arsa sahibinin sec¢imlik haklar1 olan aynen ifa ile birlikte gecikme
tazminati, aynen ifadan vazgegilmesi suretiyle miispet zarar ve s6zlesmeden doniilmesi
suretiyle menfi zarar talepleri ele alinmistir. Akabinde ¢alisma konumuz bakimindan
onem arz eden sdzlesmeden donme miiessesi kapsaminda arsa sahibinin sdzlesmeden
dénmesinin hukuki sonuclari, donmenin sdzlesmenin gegerliligi iizerine etkisine iliskin
doktrin goriisleri ile Yargitay kararlari, sdzlesmenin tasfiyesi, menfi zarar ve donmenin
sozlesme 1iliskisi lizerine etkisi bakimindan doktrin goriisleri ve Yargitay kararlar
degerlendirilmistir.

Calismamizin son bdliimiinde ise bu sozlesmeye iliskin bazi 6zel durumlar
aciklanmistir.Bu kapsamdayiiklenicinin eseriteslimborcunda temerriide diismesi {izerine
arsa sahibinin sozlesmeden donmesinin T{igiincii kisiler yoniinden sonuglarina
deginilmistir.Bunun disinda bu bélimde ayip disindaki eksik ve ilave isler ile eser
sozlesmesi kapsamindaki bazi kanun maddelerinin arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesine uygulanip uygulanmayacagi, taraflarin borglart bakimindan zamanasimi

stiresine iligkin konular degerlendirilmistir.



BiRINCi BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINE

ILISKIN GENEL BILGILER

§ 1.SOZLESMENIN TANIMI, HUKUKi NITELiGi, SEKLI,
UNSURLARI VE TARAFLARI
I. TANIMI
TBK m. 470 hiikmii dogrultusunda yiiklenicinin (miiteahhidin) bir eser meydana
getirmeyi ve is sahibine teslim etmeyi iistlendigi, karsiliginda is sahibinin ise bedel

6demeyi iistlendigi sozlesme eser sozlesmesidir'.Uygulamada eser sozlesmelerinin en

! EREN, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2017, s. 582. (Ozel
Hiikiimler); YAVUZ, Bor¢lar Hukuku, s. 1247; YAVUZ, Cevdet / ACAR, Faruk /
OZEN, Burak: 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na Gore Borglar Hukuku Dersleri
(Ozel Hiikiimler), istanbul 2018, s. 529; ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan:
6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanununa Gére Hazirlanmis Borglar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, Ankara 2019, s. 359; TANDOGAN, Haluk: Borclar Hukuku Ozel Borg
Mliskileri, istanbul 2010, s. 1. (Ozel Borg iliskileri); UYGUR, Turgut: A¢iklamali —
Ictihatl Insaat Hukuku Eser ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara 1993,
s. 35; SENOCAK, Zarife: Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini Isteme Hakki,
Ankara 2002, s.5. (Eser Sozlesmesi); ZEVKLILER, Aydin / GOKYAYLA, Emre:
Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Ankara 2016, s. 489; BUYUKAY, Yusuf:
Eser Sozlesmesi, Ankara 2013, s. 27; DAYINLARLI, Kemal: istisna
Sozlesmesinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, Ankara 2003, s. 2;
ERMAN, Hasan: Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Haller, Istanbul 1979, s. 9.
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fazla basvurulan tiirii insaat sdzlesmesidir. Insaat sdzlesmesinin uygulamada en sik
goriilen hali ise arsa pay1 karsihig1 insaat s6zlesmeleridir.”Bu sozlesme; arsa sahibinin
arsasinin bir kisminin ya da tamaminin miilkiyetini, yiiklenicinin s6z konusu arsada
yapacagi eserde yer alan bagimsiz boliimlerin bir kisminin kendisine teslim edilmesi

karsihiginda, yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmesi olarak tanimlanmaktadir®. Bu

(Beklenilmeyen Haller); GUMUS, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler,
C. 11, istanbul 2014, s.1. (Ozel Hiikiimler); SELIMOGLU, Yasar Engin: Istisna
(Eser) Sozlesmesi, Ankara 2017, s. 1; KAHVECI / NALAN: s. 760; YAKUPPUR,
Sendi: Bor¢lar Kanunu’na Gore Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim
Borcu Ve Teslim Borcuna Aykiriliklari, Istanbul 2009, s. 3-4; OZANOGLU, Hasan
Seckin: Istisna Ve Ozellikle Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin)
Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan Ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme
Cezas1 Kayitlani, GUHFD, Cilt: 1II, Sayi: 1/2, s. 2. vd; GULEC, Safak: Eser
Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle Feshi, Ankara 2009, s. 23;
DUMAN, llker Hasan: Kat Karsihig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara 2005, s. 28. (Kat
Karsihigr); KAYA, Ozgiir Katip: Arsa Payr Karsihg Kat Yapim Sézlesmesi,
Istanbul 1993, s. 5; KOSTAKOGLU, Cengiz: Ictihatli insaat Hukuku ve Kat
Karsilig1 insaat Sozlesmeleri, Istanbul 2008, s. 17; ERZURUMLUOGLU, Erzan:
Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Ankara 2012, s. 158.

2 KARAKURT GUMUSSOY, Giiler: Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca
Aykirihiginin Onceden Belli Olmasi, Istanbul 2017, s. 5.

ERMAN, Hasan: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, istanbul 2010, s. 1. (Arsa
Pay1). Benzer tanimlar icin bkz: KARTAL, Bilal: Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesi
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sOzlesme toplumdamaketten satis, topraktan satis, 'arsadan satis’ gibi ¢esitli kavramlarla
ifade edilmektedir. Bununla birlikte doktrinde ve Yargitay igtihatlarinda kat karsilig
insaat sozlesmesi’, kat karsihig1 eser sozlesmesi’, kat karsiligi insaat yapimi ortaklik

sdzlesmesi®, kat karsilig1 temlik sozlesmesi’, tasinmaz satis1 ve insaat szlesmesi'’, arsa

(Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Bolim Yapma Sozlesmesi, Ankara 1993, s. 15. (Kat
Karsilig1).

*KURSAT, Zekeriya: Insaat Sozlesmesi, Istanbul, 2017, s. 5. (Insaat Sézlesmesi)

>USTA, Oguz: Kat Karsilign insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati,
Ankara 2019, s. 36.

SCATIKKAS, Ozgiir /| YENER, Mehmet Deniz: "Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinin
Hukuki Boyutu ve Muhasebelestirilmesi", Marmara Universitesi Iktisadi ve Idari
Bilimler Dergisi, C.39, S.1, Istanbul, Y. 2017, s. 66

"USTA, s. 7.

® Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 21.06.2016 tarihli, 2015/5919 E. ve 2016/3804 K.

sayill kararinda bu ifade; “... faraflar arasinda “Kat Karsiigi Insaat Yapumi

Ortaklik Sozlesmesi” vardwr. Bu sozlesme hiikiimleri incelendiginde, ..... , dava dist

arsa sahipleri ile arsa payt karsiligi insaat sézlesmeleri yapacak, ...'nin arsa
sahipleri ile yaptig1 sozlesmeye konu binalart imal edecektir. Bu saptama nazara
alindiginda, taraflar arasindaki sézlesme, “Adi Ortaklik Sozlesmesi” olup....”

seklinde kullanilmistir. Bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 07.03.2019,

18.00).
’DEMIR, Mustafa Duhan: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenici Temerriidii

Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara 2017, s.19.



payr karsihgr kat yapim sozlesmesi'', arsa payr karsihigi yapi sozlesmesi'arsa payi
karsilig1 bina ingaati sozlesmesi, kat karsihg1 insaat yapim isi", arsa pay: karsihig1 bina
insas1 ve bagimsiz bolim verilmesi sozlesmesi '*, daire karsihgi insaat yapim
sozlesmesi', gayrimenkul satis vaadi karsilig1 ingaat sézlesmesi16gibi kavramlarla ifade

edilmektedir.

"YAVCI, Ali: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmelerinde Bagimsiz Bélim Alan
Ucgiincii Kisilerin Hukuksal Durumlari, Ankara 2015.

""COSKUN, Giirkan: Arsa Pay1 Karsilign Insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan
Ucgiincii Kisinin Hukuki Durumu, Yetkin Yayinevi, Ankara, 2010, s. 23.

USTA, s. 8.

" Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 28.05.2019 tarihli, 2016/3965 E. ve 2019/2389 K.
sayili kararinda; “Birlesen dosyada davacilar vekili, Kayseri ili Melikgazi ilgesi 854
ada 310 parselde kayitlh tasinmazin sahipleri ile miivekkili arasinda 04.021998
tarihli arsa payi karsiligr insaat sozlesmesi yapildigint  yine arsa sahipleri ile
miivekkilinin dava dist ... Insaat Turizm San A.S ve S.S Meyve ve Sebzeciler ... Pazar
Temin Tevzii Kooperatifi arasindaki sozlesme ile miiteahhit firma olan

miivekkillerinin ... ve ... Insaat Ltd. Sti. (...)'nin kat karsiig1 insaat yapim_isi icin

ortak olabileceklerinin kararlastirildigi ... ifade edilmistir.Bkz: www.kazanci.com

(Erigim Tarihi ve Saati: 07.03.2019, 16.00).

"YENER, Mehmet Deniz: Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin
Temerriidii ve Sonuglari, Istanbul 2011, s. 98. (Arsa Pay1)

15(")ZMEN, Etem Saba / KARAMAN, Tuba Akcura:Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari, Istanbul Barosu Dergisi, C.I, S.1, Y.
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II. HUKUKI NITELiGI
A. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sézlesme Olmasi

Bu sozlesme hukuki niteligi itibariyle tam iki tarafa bor¢ ylikleyen bir

sozlesmedir'’. Arsa sahibibu sozlesme ile arsasimin tamanmunin veya belirli boliimiiniin

miilkiyetini devretmekte iken;yiiklenici ise yapiyr insa ederek bir kisim bagimsiz

boliimleriteslim etme borcu altindadir'®.

16

2013. Nitekim “daire karsilig1 insaat yapim sozlesmesi” ifadesi Yargitay 1. Hukuk
Dairesi’nin 03.07.2019 tarihli, 2019/1794 E. ve 2019/4322 K. sayili kararinda da
aynen kullamilmistir;  “... diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi

ve daire karsiligi insaat sézlesmesinin” 4. maddesinde, 2. kattaki 15-16-17 numarali

ti¢ dairenin arsa sahiplerine verilmesinin kararlastiridig, ii¢ dairenin krokide de
gosterildigi, mevcut tapu kayitlarinda, bu ti¢ bagimsiz boliimiin halen iiciincii kigiler

adina kayitl oldugu saptanmustir. ...”. Bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve

Saati: 07.03.2019, 18.00).
TOZOGLU, Gokhan: Kat Karsiigi Insaat Sozlesmelerinin  Vergilendirme

Karsisindaki Durumu, Konya 2016, s.4.

"ERMAN, Arsa Payl, s. 4; KAYA, s. 16-18; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 505;

GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 2; DUMAN, Kat Karsiligi, s. 28; UREM, Miige: Eser

Soézlesmesinde Erken Donme, istanbul 2017, s. 6.

PKARAKURT GUMUSSOY, s. 10.



B. Cifte Tipli Karma Bir S6zlesme Olmasi

Bu s6zlesme hukuki niteligi geregi cifte tipli karma sozlesmedir'®. Zira bilindigi
lizere cifte tipli karma sozlesmeler mevzuatta diizenleme altina alinan farklhi
sOzlesmelerin, mevzuattadiizenlenmeyen sekildebirlesmeleri halinde s6z konusu
olmaktadir®®. Nitekim TBK’da diizenlenen tasinmaz satisi ve eser sozlesmelerine iliskin
unsurlar, TBK’nin diizenlemedigi bir sekilde arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde bir
araya gelmektedirzl.Nitekim Yargitay kararlarinda da bu sozlesme cifte tipli karma

sdzlesme olarak nitelendirilmistir®. Bu s6zlesmede taraflarin edimleri birbirinden farkl

19KUNTALP, Erden: Karisik Muhtevali Akit, Ankara 2013, s. 250; COSKUN, s. 26;
ERMAN, Arsa Payi, s. 4; KAYA, s. 16; KARTAL, Kat Karsiligi, s. 26; AVCI, s.
14; GUMUS, Ozel Hiikiimler, s. 113.

Y’ERMAN, Arsa Payy, s. 5.

2! ARAL, Fahrettin: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, 8. Baski, Ankara 2010, s. 53;
OKTAY, Saibe: Isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarinmn
Tamamlanmasi, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, 1996, C. 55, S. 1-
2, s. 263 — 296 (isimsiz Sozlesmeler); CELIK, Hiilya: Arsa Payr Karsilig1 insaat
Sozlesmesinde Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu, Istanbul 2010, s. 7; ERMAN,
Arsa Pay, s. 6.; YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 515; KARAHASAN, s. 45.

2 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 20.12.2018 tarihli, 2018/2608 E. ve 2018/5171 K.
sayill kararinda;”“... Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi is sahibinin bir arsanin

muayyen bir payinin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda,
yiiklenicinin bir inga ( yapt ) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki

tarafa borg¢ yiikleyen, ivazli, cift tipli  bir karma sézlesmedir.” ifadesi yer

almaktadir.Bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 10.03.2019, 18.00).




sOzlesme tiirlerine 6zgii olup bu edimler karsilikli miibadele iliskisi icerisindedir®. Bu
sozlesmede ne yalnizca tasinmaz satimi ne de yalnizca insaat meydana getirme borcu
s0z konusudur.

Cifte tipli karma sozlesmelerde hangi hiikiimlerin uygulama alani bulacagi
konusu doktrinde tartismalidir.Cesitli Tiplerin Birbirini Gotiirme teorisi uyarinca ¢ifte
tipli karma s6zlesmeyi meydana getiren farkli s6zlesmelere iligkin hiikiimler kiyas yolu
da dahil higbir sekilde uygulanamaz; bu halde meydana gelen uyusmazlik borglar
hukukunun genel hitkiimleri dogrultusunda ele almir**. Bu goriis hakimin karar verme
ozgiirliigiinii siirladign gerekgesine dayal olarak elestirilmektedir™.

Sogurma teorisine gore cifte tipli karma sézlesmede yer alan sdzlesmelerden
hangisine ait unsurlar daha biiylik 6nem arz ediyorsa, o sézlesmeye iligskin hiikiimler

biitiin s6zlesmeye uygulanir’®. Ancak bu goriis; 6nem arz eden unsurlarin yer aldig

Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 15.3.2016 tarihli,2016/62 E. ve 2016/1616 K. sayil
kararinda; “6098 sayili TBK'min 470. vd. maddelerinde diizenlenen eser
sozlegmesinin bir tiirii olan “arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi”, is sahibinin bir
arsanin muayyen bir paymin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsihiginda,
yiiklenicinin bir inga ( yapt ) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki

tarafa borg yiikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma sézlesmedir ... "ifadesi yer almaktadir.

Bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 10.03.2019, 18.00).

“KAYA,s. 16.

** Konuya iliskin ayrmntili bilgi i¢cin bkz: ERMAN, Arsa Payu, s. 7. dipnot: 16.
YAVUZ/ ACAR / OZEN,s. 517.

2% K onuya iligkin ayrmntili bilgi icin bkz: ERMAN, Arsa Payu, s. 7. dipnot: 16.
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sOzlesmenin atipik olmasi ihtimalinde meydana gelecek sorunlari ¢6zememesi ve taraf
iradelerinin arka plana atilmasi gibi sebeplerle elestirilmektedir®’.

Birlestirme teorisine gore ise g¢ifte tipli karma sozlesmedeki her edime, ait
oldugu sézlesme tipine iligkin diizenlemeler uygulanacaktir®®. Nitekim Yargitay’in
konuya iligkin ilgili kararinda da birlestirme teorisi kabul edilmistir. % Ancak bu teori
karma s6zlesmeyi olusturan birden fazla sd6zlesmenin ayr1 bir varlik tagimadigi, karma
sozlesmenin bu farkli sdzlesmelerin basit toplamindan ibaret olmadigi, bu farkli
sozlesmelerin sentezinden meydana geldigi belirtilerek elestirilmistir’.

Bizim de katilmis oldugumuz doktrindeki baskin goriis ise Kiyas teorisini’’

kabul etmektedir. Kiyas teorisine gore bu sdzlesmeyi meydana getiren eser sozlesmesi

*’'SAIBE, isimsiz Sozlesmeler, s. 276.

BOKTAY, isimsiz Sozlesmeler, s. 276.

* Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 09.06.1982 tarihli, 1979/15-1613 E. ve 1982/565
K. sayili kararina gore; “Taraflar arasinda arsa payr karsiliginda kat yapimi diye
nitelendirilen ¢ift tipli bir karma sézlesme kurulmus olup karma sozlesmeye her bir
edimin alindig1 sozlegmelerden her birinin kurallart dogrudan dogruya uygulanir.
Bu nedenle yapi yapma edimi i¢in Bor¢lar Yasasimin eser sézlesmesini diizenleyen
maddeleri arsa payr miilkiyetinin devir borcu igin satis vaadine iligkin yasa

hiikiimleri uygulanir.” Bkz: www .kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 07.03.2019,

15:00).

%K onuya iliskin ayrintili bilgi icin bkz: ERMAN, Arsa Payu, s. 7. dipnot: 16.

STAYAN, Serkan: Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara 2008, s. 40-
41; AYDOGDU/KAHVECI, s. 40; GUMUS, s. 117; ZEVKLILER/GOKYAYLA,
s. 20; EREN, Fikret: {simsiz Sozlesmelere Iliskin Sorunlar, Prof. Dr. Akintiirk’e
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ve taginmaz satigisozlesmesini igeren diizenlemeler ancak kiyas yolu ile uygun diistiigii
6lgiide uygulanabilecektir’. Yargitay’in bir kararinda®® belirtildigi iizere s6z konusu
hiikiimlerin uygulanmasinda bir ¢atigma meydana gelirse, bu ¢atigsma arsa pay1 karsiligi

insaat sozlesmesinin amaci ve her iki tarafin menfaati nazara alinarak ¢oziilecektir. Bu

Armagan, Istanbul 2008, s. 63; KUNTALP, s. 262; AKSOY DURSUN,
Sanem:Arsa Payr Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde Eksik Is Kavrami ve Kavramin
Ayipli Isten Farklari, Legal Hukuk Dergisi, Mayis 2011, Istanbul, s. 195;
FEYZiOGLU, Feyzi Necmeddin: Bor¢lar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C. 1,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi, Istanbul 1980, s. 62; ERMAN, Arsa Pay1, 7-
8; COSKUN, s. 26; YENER, Arsa Payi, s. 5-6.

2OKTAY, s. 277, KARTAL, Bilal: Arsa Pay1 Karsiligi Bagimsiz Bolim Yapma
Sozlesmesi ve Ozellikle Bi¢imi II, Yargitay Dergisi, C. 9, S. 3, Y. 1983, s. 330.
(Arsa Payi).

33 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 25.12.1975 tarihli, 1975/4714 E. ve 1975/5159 K.
sayili1 kararma gore; “Arsa payi karsiliginda kat yapumi ¢ift tipli bir karma
sozlesmedir. Ilke olarak her bir edimin alimdigi sézlesmelerden her birinin kurallar:
dogrudan dogruya uygulamr. Ancak degisik sozlesme tiplerine iliskin kurallar

birbirine ters diiserse, karsilikli cikarlarin tartilmasina gore, hakkaniyete uygun bir

coziime ulasiimak gerekir... "Bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati:

01.09.2019, 22.00).
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kapsamda gerekirse sirastyla TBK genel hiikiimleri, 6rf ve adet hukuku, TMK m. 1
hiikmii uyarinca hakimin hukuk yaratmasi yoluna gidilecektir.

Ote yandanbu sozlesmeyi ihtiva eden eser sdzlesmesi ve tasmnmaz satisi
sOzlesmesihiikiimlerinin kendi aralarinda c¢elismesi halinde birlestirme teorisinin
uygulanabilirligi kalmayacaktir. Zira bu sézlesme asagida inceleyecegimiz iizere resmi
sekil zorunluluguna tabi olmasina ragmen eser sozlesmesi bakimindan herhangi bir
sekil zorunlulugu aranmamaktadir. Bu sdzlesmede yer alan eser sdzlesmesi ile tasinmaz
satigt sOzlesmesi hiikiimlerinin uygulanmasinda bir ¢atisma meydana gelirse, bu
catismanin sézlesmenin amaci ve her iki tarafin menfaatleri nazara alinarak gerekirse
sirastyla TBK genel hiikiimleri, 6rf ve adet hukuku, TMK m. 1 hiikmii uyarinca hakimin

hukuk yaratmasi yoluna gidilmesi suretiyle ¢oziilmesi gerektigi kanaatindeyiz.

C. Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Bu sozlesme hukuki niteligi itibariyle rizai bir sézlesmedir®*. TBK m. 1
hiikmiine gore, yiiklenicinin ve arsa sahibinin sézlesmenin kurulmasi yoniinde iki tarafl
ve birbirine uygun irade beyanlarinin bulunmasi arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin
kurulmasi i¢in yeterli olup sézlesmenin kurulmasi i¢in meydana getirilen eserin teslimi

gerekmediginden sozlesme, rizai bir sézlesmedir™.

MKAYA,s. 17.
PZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 508; KARAKURT GUMUSSSOY, s. 14; UREM,
s. 28.

13



D. Ivazh Bir Sozlesme Olmasi

Bu sozlesmenin hukuki niteliginden bahsedildiginde akla gelen diger bir husus
ise ivazli olmasidir®®. Zira bu sézlesmede arsa sahibi maliki oldugu bir kisim arsa
paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi, yiiklenici ise yapmis oldugu yapidaki
bagimsiz boliimlerin bir kismini arsa sahibine teslim etmeyi bor¢lanmaktadir.*” .Bu

. - . 38
hususivazli bir sézlesmenin zorunlu unsurudur.

E. Ani ve Siirekli Edim Karmasig1 Borg¢ Iceren Bir Sézlesme Olmasi

Doktrinde bu sézlesmenin ani ya da siirekli edimli bir s6zlesme olduguna dair
farkli goriisler bulunmaktadir. Esasinda s6z konusu ayirim bu sdzlesme kapsamindaki
hukuki iliskinin sona ermesinde uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde kendisini
gosterir. Zira ani edimli sozlesmeler sdzlesmeden donme ile birlikte bastan itibaren
gecersiz hale gelirken, siirekli edimli s6zlesmeler fesih ile kural olarak gelecege etkili
sekilde sona ermektedir.*

Doktrindeki bir goriis uyarincayiiklenicinin ig gérme faaliyeti sonucu yapiy1

meydana getirmesi uzun bir zamana yayilldigindan bu soézlesme siirekli

YZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 508.

37ALTAS, Hiiseyin: Eserin Tesliminden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s. 48.
(Eserin Telef Olmasi).

BAYGIN, Cem: Tiirk Hukukuna Gdre istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu
Hiikiimler, Istanbul 1999, s. 19.

YKARAKURT GUMUSSOY, s. 13.
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niteliktedir*®.Séyle ki, yiiklenici ana edim borcu olan bagimsiz boliimleri teslim borcu
kapsaminda belli bir is gérme faaliyeti igerisindedir. ifa, ancak yiiklenicinin niteligi
geregi zamana yayilan i gorme fillerinin birlesmesi sonucunda gergeklesir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenici asli edim olarak ilgili bagimsiz boliimlerin
teslimi  icin  yapminmeydana getirilmesine yonelik faaliyette  bulunmay1
bor¢lanmigtir. Yapiin meydana getirilmesi sathasinda yiiklenicinin i gérme faaliyeti,
sadece ifaya hazirlik olarak sayilamaz.*'Bu goriise gore yiiklenicinin yapiy1 insa etme
fiili, stirece yayilmais bir ifa fiili oldugundan, s6z konusu soézlesmeye siirekli borg iligkisi
karakterini verir*.

Doktrindeki diger bir goriise gore, yiiklenicinin borcu yapiyiinga etme ve ilgili
bagimsiz boliimleri teslim etme ile sona ereceginden bu sézlesme kural olarak ani

niteliktedir* Bu goriise gore her ne kadar yiiklenici yapiyr meydana getirmeye iliskin

YARAL / AYRANCI, s. 360; ERMAN, Hasan: Karar incelemesi: Kat Karsihig1 Insaat
Sézlesmesi, [UHFD, C. 50, S. 1-4, s. 516. (Insaat S6zlesmesi).

YUREM, s. 29; ERMAN, Arsa Pay, s. 9; COSKUN, s. 26.

2GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 2.

BEREN, Ozel Hiikiimler, s. 587; YAKUPPUR, s. 5; GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 3;
ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 49; SELIMOGLU, s. 29; YUCEL, Ozge: Borglar
Kanunu 358/I Hiikkmiine Géore Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama Ve Isi Siirdiirme
Borcu, AUHFD, C. 57, S. 3, Y. 2008, s. 781; AYAN, s. 46; KARAHASAN,
Mustafa Resit: Insaat imar Thale Hukuku, C. I, Istanbul 1997,s. 58; EREN, Fikret:
“Borglar Kanunu Acisindan Insaat Sozlesmeleri, II. Insaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Borg¢lar1 ve Bu Bor¢larin Yerine Getirilmemesinin Sonuglari, I11: Insaat
Sozlesmesinin Sona Ermesi”, Insaat Sozlesmeleri, Y®netici-Isletmeci-Miihendis ve
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faaliyetini bir siire zarfinda ifa ediyor olsa da edim sonucu bir anda ger¢eklesmektedir.
Ifanin gerceklesmesi ile siire arasinda bir bag bulunmamaktadir.** Arsa payt karsilig
ingaat sozlesmesinde de, yliklenicinin faaliyetleri ne kadar uzun siirerse siirsiin, arsa
sahibi ancak son bir hareketle, yani ilgili bagimsiz boliimlerin teslimiyle ve bir anda
tatmin edilmis olur. Bor¢ da ancak bu anda sona erer.*’Borcun dogumundan sonra
edimin ifasina kadar gegen zamanda yliklenicinin yapiy1 insa etmeye yonelik faaliyetleri

sadece ifaya hazirlik fiilleridir™.

Hukukgular I¢in Ortak Seminer, BTHAE, Ankara 1996, s. 45-103. (insaat
Sozlesmeleri); YILDIRIM AKKAYAN, Ayca: Kat Karsihg Ingaat
Sozlesmelerinde Miiteahhidin  Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin
Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a
Armagan, Istanbul 2004, s. 49-86; UCAR, Ayhan: Istisna Sozlesmesinde
Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Ankara 2003, s. 46; KURT, s. 53;
SECER, Oz: Eser Sozlesmesinin Is Sahibi Tarafindan Tam Tazminatla Feshi,
Ankara 2016, s. 44; UYGUR, s. 35.

“AYAN, s. 47.

“KARAHASAN, s. 58; KURT, s. 50;UREM,s. 31.

YSELICI, Ozer: insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, s.
5; OZ, M. Turgut: Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Istanbul 2006, s. 128.
(Insaat); GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 2.
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Doktrindeki karma gdriis* uyarinca ise, bu sézlesme bakimindan kesin olarak
aniveya siirekli edimli bir bor¢ iliskisi doguracagi seklinde bir genelleme
yapilamayacaktir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ani ve siirekli borg iligkisi i¢eren
farklr iki tiirin karmasi bir nitelik tasir. Yiiklenicinin s6zlesme kapsaminda borcunu ifa
etmek icin yaptigi is gorme edimleri tek basina ifaya hazirlik faaliyeti gibi
degerlendirilemez*®. Zira yiiklenicinin bu sézlesme kapsaminda ana edim yiikiimiiniin
icerisinde sadece yap1 degil, ayn1 zamanda is gorme faaliyetleri de yer almaktadir. Arsa
sahibinin arsa paymin bir kismmi devretmesi yalmiz yapmin degil, ayn1 zamanda
yapinin olusturulmasia yénelik faaliyetlerinin de karsiligidir®.

Karma goriis, esasindaarsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinin igerigi nedeniyle
giindeme gelmistir ve sézlesmeyi gecici-siirekli edim karmasigi olarak niteleyen bir

goriistiir ° . Yargitay da bir kararinda’' bu goriisii desteklemektedir. S6z konusu

YZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 506-507; SUNGURBEY, ismet: Medeni Hukuk
Sorunlari, C. IV, Istanbul 1980, s. 469. (Medeni Hukuk Sorunlar1 C. IV);
SUNGURBEY, Ismet: Medeni Hukuk Sorunlari, C. V, Istanbul 1984, s. 567.
(Medeni Hukuk Sorunlar1 C. V); SEROZAN, Rona: Sozlesmeden Donme, Istanbul
2007, s. 175, (Donme); SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 11-12; ERMAN,
Beklenilmeyen Haller, s. 9-11; ATAMULU, Ismail:Kat Karsihg Insaat
S6zlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara 2014, s. 56.

48SEROZAN, Donme, s. 173; SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 9; KURT, s. 51.

“SEROZAN, Dénme, s. 166; SENOCAK, s. 9; KURT, s. 51.

'UREM, s. 34.

! Yargitay IBGK’nin 25.01.1984 tarihli, 1983/3 E. ve 1984/1 K. sayili kararinda; “Is
gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli”

17



karardayiiklenicinin emege ve masrafa yonelikyapma borcunun c¢ogunlukla uzun

sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun
genellikle uzun bir zaman siiresi i¢inde yapilmis olmasindan dolayr ve edim
borcunun bu oézelligi yoniinden siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da istisna sézlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iligkilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu
kararinda da agik¢a belirtildigi gibi insaat sozlesmeleri "gecici siirekli karmasigt"
bir ozellik tasimaktadir... ”ifadesi yer almaktadir. Bkz:

www.sinerjimevzuat.com.tr(Erisim Tarihi ve Saati: 03.10.2018, 19.00).Bu karara

iliskin degerlendirmeler i¢in bkz. SUNGURBEY, Ismet: “Yapit Sozlesmesinin
BirTiirii Olarak Insaat Sozlesmesinde Ismarlayanm Kusuruyla Isi Belirli Zamanda
Bitirmeyerek Direnmeye Diismesi Yiiziinden S6zlesmenin Ismarlayanca Bozulmasi
DurumundaUyusmazligin Kural Olarak BY. 106/108 Cergevesinde Coziimlenmesi
Gerekecegi,Ancak Olayin Niteligi ve Ozelliginin Hakli1 Gésterdigi Durumlarda MY.
2’deki  ilkeGozetilerek Sozlesmenin Bozulmasinin  Ileriye Etkili  Sonuglar
Doguracag Yolundaki25.1.1984 giin, 3/1 Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel
Kurulu Karar1 UstiineBirka¢ Not”, YHD, Haziran 1984, s. 782 vd. (insaat
Sozlesmesi); ERMAN,Kat Karsiligi, s. 209 vd. Aymidogrultuda kararlar i¢in bkz.
Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 30.05.1994 tarihli, 1993/5125 E. ve 1994/3380 K.
sayili karar;; DUMAN, Kat Karsilig, s. 389). Yargitay uygulamasi ig¢in
bkz: ACAR,Faruk:Eser S6zlesmesinde Eserin Tamamlanma Oranmi ve Bu Oranin
Bazi Etkileri, e-akademi, S: 134, Aralik 2013, s. 18 vd.
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stiregleri icerdigi, bu nedenleani edimli s6zlesmelere iliskin hiikiimlerle birlikte siirekli
edimlere iligkin sozlesme hiikiimlerinin dedegerlendirilmesinin dnem arz ettigi ifade
edilmistir. Buna karsilik eser soOzlesmesine iliskin Yargitay kararlarinda 2 bu
sozlesmenin ani edimli oldugu ifade edilmistir.

F. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Olmasi

Bu s6zlesme TMK m. 1009 hiikkmiine gore tapu kiitiigline serh edilebilir.Tapuya
serh edilmis sozlesmede, arsa sahibinin {izerinde yapr meydana getirecegi arsayi
sOzlesme dist lglincii bir sahsa devretmesi durumunda, yiiklenicinin bu sodzlesme
kapsamindaki sahsi hakkini sadece arsa sahibine degil artik ilgili tiglincii kisiye kars1 da
ileri siirebilme hakki dogmaktadlr.53. Yiiklenicinin temerriide diismesi iizerine tapuya
serh edilen bu sozlesmeden ge¢mise etkili sekilde doniilmesi ve bunun sonucunda

yiiklenici ismine tapuda yer alan kaydin en basindan yolsuz tescil haline gelmesi

2 Yargitay 14.Hukuk Dairesi’nin 05.03.2009 tarihli, 2009/1786 E. ve 2009/2803 K.
sayili kararinda; “... eser sozlesmeleri iki tarafa hak ve bor¢lar yiikleyen ani edimli
sozlesmelerdendir. Bir sozlesmenin iki tarafa hak ve borg¢lar yiikliiyor olmast demek,
iki tarafin da o sozlesmeden dolayr hem alacakli ve hem de bor¢lu olmasi demektir.
Ani edimli sozlesmelerde, eserin tesliminden onceki biitiin ¢alismalar eseri meydana
getirme c¢alismalaridir. Bor¢lar Kanunu'nmun 364. maddesi geregince de, aksine
sozlesme hiikmii yoksa eser bedeli (somut olayda bagimiz béliim tescili istemi) ancak

eserin teslimiyle istenebilir. "Ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr

(Erigim Tarihi ve Saati: 30.09.2018, 10.00).
SERMAN, Arsa Payi, s. 10;Ayrintili bilgi icin bkz: GUMUS, Mustafa Alper: Tiirk
Medeni Kanunu’nun Getirdigi Yeni Serhler, Ankara 2003, s. 118 vd. (Serhler)
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durumunda, arsa payr iktisap eden tigiincii kisilerin iyi niyetli olduklarina iligkin

iddialar1 TMK m. 1027 kapsaminda dikkate alinmayacaktir.>.

III. SEKLI

Bu sozlesmenin sekle bagli bir sozlesme olduguna ge¢meden oOnce ifade
edilmelidir ki, eser sdzlesmesinin kurulmasi sekli olarak bir gegerlilik kuralina tabi
degildir’® Buna karsilik i¢inde eser sézlesmesini de barindiran arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi i¢in yazili sekil zorunlulugu bulunmaktadir’®. Bu sozlesmede yliklenicinin
yap1lyr meydana getirme edimi bakimindan bir ingsaatin insasi s6z konusu oldugundan
sekil sart1 aranmamaktadir. Buna karsilik ayni soézlesmede arsa sahibi kendi
miilkiyetinde olan bir kisim arsa payimni yiikleniciye devretmis ya da devretmeyi vaat
etmis olacagindan burada taginmazin miilkiyetini nakil borcu doguran bir sdzlesme
vardir’’ Bu sozlesmede arsa sahibinin yiikiimliiliigii bir kisim arsamin yiikleniciye devir

ve tescil olmasi halinde, bu sézlesmenin tapuda resmi senetle diizenlenmesi ve ayrica

**ERMAN, Arsa Pay, s. 11.

> 5YAVUZ, Borclar Hukuku, s. 1249; KARAHASAN, s. 152; TANDOGAN, Ozel Bor¢
fliskileri s. 22-23; ERMAN, Beklenilmeyen Haller, s. 21; BILGE, Necip: Borglar
Hukuku Ozel Bor¢ Miinasebetleri, Ankara 1971, s. 247; EREN,Ozel Hiikiimler,
Hiikiimler, s. 596; ALTAS, Hiiseyin: Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin
Giderilmesi, Ankara 1998, s. 69. (Sekle Aykirilik)

> 6ERMAN, Beklenilmeyen Haller, s. 21; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 596.

'ERMAN, Arsa Pay1, s. ;KARTAL, Kat Karsiligy, s. 25; ERMAN, Arsa Payy, s. 4;
EREN, Insaat Sozlesmeleri, s. 57; KARTAL, Kat Karsihg, s. 26;
KOSTAKOGLU, s. 926.
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hukuken gecerli bir ifa olarak kabulil icin tescil edilmesi gereklidirSg.Bununla birlikte
arsa sahibi miilkiyetindekiarsanin tamaminit ya da bir kismmi yiikleniciye devretmeyi
vaat ediyorsa, bu iliskide taginmaz satis vaadi s6z konusu olacaktir. Bu nedenle ilgili
taginmaz satis vaadi sOzlesmesinin noterde re’sen diizenlenmesi gereklidir. Buna
karsilik arsa sahibi ve yliklenicinin noterde onaylama seklinde akdettiklerisdzlesme
gegersiz olacaktir™”.

TBK’da arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi diizenlenmemis olsa da, taginmaz
satig vaadinin noterde re’sen diizenlenecegi, tasinmaz miilkiyetinin devrinin ise tapuda

tescil ile yapilacagi kanunlarda hiikiim altina almmustir. Zira TMK ®, TBK®', Tapu

¥ ASKAR TUMKAYA, Pelin:Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller Nedeniyle
Feshi Veya Sozlesme Bedelinin Arttirilmasi (BK Md. 365/11), [stanbul 2010, s. 7;
REiSO(}LU, Safa: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, BATIDER, C. 24, S. 2,
Y. 2007, s. 8-12. (Arsa Pay1); OZ, Turgut: Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Sekil
Sorunlari, Prof. Dr. Hamdi Yasaman’a Armagan, Istanbul 2017, s. 498. (Kat
Karsilig1); KURT, Leyla Miijde: 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine
Gore Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Ankara 2012, s. 53.

ERMAN, Arsa Payy, s. 19.

% TMK m. 706; “Tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gegerli
olmasi, resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir. Oliime bagl tasarruflar
ve mal rejimi sozlesmeleri, kendilerine ozgii sekillere tabidir.”

' TBK m. 237; “Tasinmaz satisinin gecerli olabilmesi i¢in, sozlesmenin resmi sekilde
diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi
sekilde diizenlenmedikce gecerli olmaz. Onalim sézlesmesinin gecerliligi, yazili
sekilde yapilmis olmasina baghdir.”
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Kanunu * ve Noterlik Kanunu ® hiikiimlerine gére tasinmaz miilkiyetinin devri

sdzlesmelerinin resmi sekilde diizenlenmesi zorunludur®

IV.UNSURLARI
Bu sdzlesmenin unsurlar1 yapiyr meydana getirme ile teslim etme, bedel 6deme

ve taraflarin anlagsmasi olmak tizere lice ayr11maktad1r65.

62 Tapu Kanunu m. 26; “Miilkiyete, miilkiyetin gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin
hissedarlar: veya birbirine muttasil gayrimenkullerin sahipleri arasinda bunlardan
birinin veya bir kag¢inin o gayrimenkul iizerinde mevcut veya insa edilecek binanin,
muayyen bir katindan veya dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir
boliimiinden miinhasiran istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 iincii
maddesi hiikiimlerine gore irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi
senetler tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir...”

6 Noterlik Kanunu m. 60; “Noterlerin gérevieri: ... 3. Gayrimenkul satis va'di

sozlesmesi yapmak...”

64ERMAN, Arsa Payi, s. 17; TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Bor¢lar Hukuku, Ozel Borg
Miskileri, Cilt II, Istanbul 1977, s. 503 (Ozel Borg Iliskileri).Sekle aykiriligm ileri
stiriilmesinin hakkin koétiiye kullanimini olusturdugu durumlara iliskin ayrintili bilgi
icin bkz: CELIKTAS, Demet: Sekle Aykirilik ve Sekle Aykiriligr ileri Siirmenin
Smir1 Olarak Hakkin Koétiiye Kullanilmasi Yasagi, Prof. Dr. Kudret Ayiter
Armagani, DEUHFD, C. 111, S. 1-4, Y. 1987, s. 616 vd.

% ERDOGAN, Ihsan: istisna Sézlesmesi ve Bazi Is Gorme Soézlesmeleri ile

Karsilastirmasi, SUHFD, C. 111, S.1, Y.1990, s. 135.
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A. Yapiy1 Meydana Getirme ve Teslim Etme

Yapiy1 meydana getirme (inga etme) ve teslim etme unsurundan énce TBK nin
m. 470 hiikkmiinde diizenlenen bir eserin “meydana getirilmesi” kavramindan
bahsedilmesi gereklidir. TBK’da “meydana getirilmesi” kavrami kullanilmasina
ragmen, BK m. 355 hiikmiinde bir seyin “imal edilmesi” kavramina yer verilmistir.
“Imal” kavram yerine TBK’da “meydana getirme” kavraminin kullanilmas: hukuken
daha uygundur®. Zira “imal” sadece yeni bir eser meydana getirme (insa etme)
anlamini tagimasina ragmen, “meydana getirme” kavramu ile eser sdzlesmesine yalnizca
yeni bir eserin imal edilmesi degil ayn1 zamanda mevcut bir eser iizerinde degisiklik
yapilmasi, eserin onarilmasi vb. durumlar da dahil edilmistir®’.

Bu s6zlesmede yiiklenici, bagimsiz boliimleri meydana getirmesiyle borcunu ifa
etmis sayilmaz. Yiiklenicinin ana tasinmazi (yapiy1) da tamamlamasi gereklidir. Aksi
takdirde, kat miilkiyetine ge¢is saglanamayacaktir. Ancak bu s6zlesmede tek basina ana

tasinmazin meydana getirilmesi de yeterli degildir, ayn1 zamanda ana tasinmazda

®GUMUSSOY KARAKURT, s. 16; TUNCOMAG, Kenan: Tiirk Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler, C. I, istanbul 1976, s. 955. (Genel Hiikiimler); YAVUZ / ACAR /
OZEN, s. 530; BILGE, s. 246; TANDOGAN, Ozel Borc iliskileri, s. 2-3;
BAYGIN, s. 8-11.

“’EREN, Ozel Hiikiimler, s. 559; BUYUKAY, s. 509; AYDOGDU / KAHVECI, s.
760; ERMAN, Beklenilmeyen Haller, s. 16; ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 45;
TANDOGAN, Ozel Bore iliskileri, s. 23; SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 13-14;
RUHI, Canan / RUHI, Cemal: Eser Sozlesmesi ve Eser Sozlesmesinden
Kaynaklanan Davalar, Ankara 2018, s. 23; KOSTAKOGLU, s. 919-921; KURT, s.
35-36.
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bulunan ilgili bagimsiz béliimlerin teslim edilmesi de gereklidir.®*Bu nedenle yapiy:
meydana getirme borcunun tam olarak ifa edilmesi, taahhiit edilen yapininmeydana
getirilerek ilgili bagimsiz béliimlerin arsa sahibine teslimi ile saglanmis olur®. Bununla
birlikte, eksiklik bulunan bagimsiz bdliimler yiikleniciye kalacak olanlar olsa bile, bu
durumun da kat miilkiyetine gecisi engellemesi durumunda yiiklenici borcunu ifa etmis

olmaz’’.

B. ilgili Arsa Paylarimin Miilkiyetini Yiikleniciye Devretme

Eser sozlesmesindeki is sahibinin bedel olarak para borcu 6demesinin’' aksine
arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde arsa sahibinin bedel 6deme borcu arsa payimnin
devridir " .Yiiklenicinin meydana getirdigi yapmin herhangi bir kisminda miilkiyet
hakkina sahip olabilmesi i¢in arsa sahibinin ilgili arsa paylarinin miilkiyetini

yiikleniciye devretmesi gerekmektedir. Zira arsa lizerinde insa edilecek yapilar, arsanin

®GOKYAYLA,Emre: Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, istanbul 2009, s. 5.
(Eser Sozlesmesi); UYGUR, s. 36-37.

YSELICI, s. 5; UREM, s. 15; KAPLAN, ibrahim: insaat Sozlesmeleri Hukuku ve
Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 53. (Insaat S6zlesmeleri).

"ERMAN, Arsa Payy, s. 3.

TEREN, Ozel Hiikiimler, s. 595; UYGUR, s. 37; GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 6;
YAVUZ, Borglar Hukuku, s. 1248; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 497;
DUMAN, Kat Karsiligy, s. 29; SAHINIZ, s. 9; UREM, s. 20; TANDOGAN, Ozel
Borg Iliskileri, s. 24;GUMUSSOY KARAKURT, s. 19.

72EREN, Insaat Sézlesmeleri s. 56; DAYINLARLI, s. 17, KARADAS, s. 35, AYAN,
s.30.
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biitiinleyici pargast oldugundan, TMK m. 718 hiikkmii uyarinca arsa sahibinin
miilkiyetine gececektir. Yiiklenici sadece ilgili arsa paylarinin kendisine devredilmesini

arsa sahibinden talep edebilecektir’.

C. Taraflar Arasinda Anlasma

Rizai nitelikte olan bu sézlesmenin kurulabilmesi i¢in, taraflarin sézlesmede yer
alan objektif esasli noktalari olan ilgili arsa paylarimin yiikleniciye devri ile yliklenicinin
bir kisim bagimsiz boliimleri arsa sahibineteslim etmesi konusunda anlagmis olmalari
gerekli ve yeterlidir. S6zlesmeye konu olan bagimsiz boliimlerin yer aldiiyapinin temel
cizgileri ile belirlenmesi ya da belirlenebilir olmasi yeterlidirm. Ayrica bu sozlesme
kapsaminda arsa sahibine teslim edilecek olan ilgili bagimsiz boliimlerin say1 ve niteligi
gibi hususlarinda belirlenebilir olmas: gereklidir’”.

V. TARAFLARI

A. Yiiklenici

Sozlesmeye konu olan yapiyr meydana getiripyapidaki ilgili bagimsiz
boliimleriarsa sahibine teslim etmeyi bor¢lanan herhangi bir kisiye yiiklenici

(miiteahhit) denir’®. Burada yiiklenici, teknik bilgiye sahip olmasi ve biinyesinde buna

OGUZMAN, Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku,
Istanbul 2009, s. 376.

KURT, s. 38.

PBUYUKAY, s. 36.

*ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 503; GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 7-8; KIRMIZI,
s. 106.
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iliskin personel bulundurmas sebebiyle, isin uzmani olan taraftir’’. Gergek kisiler, tiizel
kisiler, kisi topluluklar1”® ile joint venture ve konsorsiyum hallerinde oldugu gibi adi
ortaklik seklinde olusturulan birliktelikler de bu sozlesmede yiiklenici konumunda
olabilecektir®. Yiiklenici kavrami kendi igerisinde tam yiiklenici ve alt yiiklenici olmak
tizere ikiye ayrilmaktadir. Bu s6zlesmede tam yiiklenici ingaat eserinin tamaminin, plan
ve projeleriyle birlikte yapimini iistlenen kisidir. Buna karsilik alt yiiklenici ise bir
yiikklenicinin  ingaat  sdzlesmesinden dogan borglarinin  biitiiniinii  ya da
belirliboliimiiniikendi nam ve hesabina yerine getirmesi i¢in sdzlesme yaptig bir baska

yiikleniciye denir.*

"TAYAZLI, Pervin: Arsa Payr Karsihg Kat Yapim Sozlesmesi (Unsurlari-Hukuki
Ozellikleri-Sekil Sorunu), Marmara Universitesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, Ocak-
Nisan 1987, s. 43-51.

"DAYINLARLI, s. 23.

CANBOLAT, Ferhat: istisna Sozlesmesinde s Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden
Dogan Haklar1, Ankara 2009, s. 25; KIRMIZI, 106; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 605.

SOEREN, Ozel Hiikiimler, s. 607; ERISEN, Muhammet: Alt Miiteahhitlik Sozlesmesi,
Ankara 2011, s. 11;YALCINDURAN, Tiirker: Alt Istisna (Taseronluk)
Sozlesmeleri, Ankara 2000, s. 25; AKKANAT, Halil: Tageronluk (Alt Miiteahhitlik)
Sézlesmesi, Istanbul2000, s.3. (Taseronluk); YAVUZ, Nihat: Ayipli ifa, Ankara
2014, s. 628. (Ayipl Ifa).
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B. Arsa Sahibi

Arsa sahibi bir binanin meydana getirilmesi bakimindan yiikleniciyi
gorevlendiren gergek ya da tiizel kisidir®'. Bu s6zlesmede arsa sahibi uygulamada
siklikla goriildiigii iizere,teknik bilgi ve maddi kosullar bakimindan yetersiz olmasi
sebebiyle s6z konusu insaat1 yapamayacak gercek kisidir. Insaat islerinin ¢ogunlukla
cok yiiksek maliyetler getirmesi ve bu maliyetlerin arsa sahibi tarafindan

karsilanamamasi sebebiyle yiiklenici ile bu sézlesme akdedilmektedir®.

§ 2. CESITLERI
Yukarida ifade etmis oldugumuz iizere bu sdzlesme Kanunda diizenlenmemistir.
Taraflar, sézlesme Ozgiirliigii cergevesinde, diledikleri kapsam ve tiirde sozlesmeyi
akdedebilirler. Bu kapsamda asagida sozlesmenin uygulamada en ¢ok tercih edilen

¢esitlerinden bahsedilecektir.

I. ARSANIN TAMAMININ VEYA BELIRLI BOLUMUNUN
YUKLENICIYE DEVREDILMESI SURETIYLE
GERCEKLESTIRILMESI

En ¢ok tercih edilen arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinden biri arsa

sahibinin, arsasinin tamamininveya belirli kisminin miilkiyetini tapuda yliikleniciye

S1GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 7-8; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 504; KIRMIZI,
s. 106.
S2AYAZLL s. 43.

27



devretmesi halidir. Bu durumda gelecekte kat irtifaki®® kurulmus ya da kurulmamis
bagimsiz boliimlere 6zgiilenecek bir kisim paylarin miilkiyeti arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye devredilmektedir®.

Arsanin tamamiin miilkiyetinin tapuda yiikleniciye devredilmesi halinde,
tapuda devir iglemi yapilmakla birlikte, arsa sahibi ve yiikleniciye kalacak bagimsiz
boliimlerin sayisi, niteligi, insaatin baslama ve bitis siiresi ve sair hususlar da bu
sozlesmedekarara baglanir ® . Arsa sahibinin arsasmm tamaminin  devri, tapu
kayitlarinda satis islemi olarak belirtilmesine ragmen, s6z konusu devir ile arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesininbirlikte dikkate alinarak degerlendirilmesi gereklidir86.

Nitekim Yargitay’in bir kararinda®’ da tapuda satis olarak gosterilmis olunmasinin, s6z

%3 Kat irtifaki, kat miilkiyeti kurma borcunun esyaya bagh bor¢ héline getirilip
aynilestirilmesi olarak ifade edilmektedir. Ayrintili bilgi icin bkz: SEROZAN,
Rona:Esya Hukuku I, 3. Baski, Istanbul 2014, s. 52. (Esya Hukuku). Kat Miilkiyeti
Kanunu m. 2, (¢) bendine gore; “Bir arsa iizerinde ileride kat miilkiyetine konu
edilmek iizere yapilacak yahut yapimakta olan bir yada birden fazla bagimsiz
béliimleri icin o arsamn malik (leri) tarafindan kurulan irtifak hakkidw Irtifak
hakkimin kurulmas: ve ilgili tapuya tescili i¢in tiim arsa maliklerinin bu taleple
birlikte ve proje ile yonetim planini tapuya intikal ettirmeleri gerekmektedir.”

“YAVUZ/ACAR/OZEN, s. 1074.

ERMAN, Arsa Pay, s. 10; KARTAL, Kat Karsilig1, 29 vd.

SERMAN, Arsa Payy, s. 12; KAYA, s. 26.

% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 30.6.1989 tarihli, 1989/2425 E. ve 1989/3191 K.
sayili kararina gore; “Davada ¢oziimlenmesi gereken husus, bu satisin insaat
sozlesmesi geregi davaliya devri gereken %50 payin intikalini temin i¢in mi yoksa
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konusu iglemin satis islemi olmasi i¢in tek basina yeterli olmadigi, yapilan satisin
sOzlesmeyle arsa sahiplerine yiiklenen pay devrinin gegirilmesine iligkin bir iglem
oldugu ifade edilmistir. Ayrica bu durumda arsanin tamami yiikleniciye devredilmis
olundugundan (tapuda tek malik yiiklenici olarak goriindiigiinden) arsa iizerine kat
irtifaki kurulmasina da gerek bulunmamaktadir®.

Arsa paylarmin  belirli  bir kisminin  miilkiyetinin tapuda yiikleniciye
devredilmesi de miimkiindiir.Bu halde arsanin tapu kaydinda malik olarak yiiklenici ve

arsa sahibi goriinmektedir. Arsa iizerinde gelecekte kat miilkiyetine gegilmek icin

sozlesme dis1 bir islemi oldugunun tespiti noktasinda toplanmaktadir. Yukarida da
belirtildigi gibi davaliya verilecek bedel arsanin %50 payidir. Bu payda sozlesmeden
sonra tapuda davaliya intikal ettirilmistir. Payin davaci ve annesinin paylarindan
%25 er nispetinde yapilmayip sadece bir hissedarin tiim paymin devri yoluyla
gerceklestirilmesi arsa sahiplerini bor¢tan kurtarwr. Bu husus arsa sahiplerini
ilgilendiren bir i¢ meseledir. Davaliya hissenin bu sekilde devredilmesi islemin satis
oldugunu gostermez. Hayatin olagan akisi, sozlesme ile kararlagtirilan amag,
devirdeki gaye, acik¢a tapudaki satisin sozlesmeyle arsa sahiplerine yiiklenen pay
devrinin gecirilmesini temine matuf bir tasarruftur. Bunun sézlesme geregi olmayip
sozlesme dis1 bir satis olarak gosterilmesi bu nedenle ve tek basina satis islemini
ispata yeterli degildir. Yine satisin tapuda sézlesmede gosterilen bedel iizerinden
gerceklesmesi de arada gegen zaman iginde fiyatlarin yiikselmesi ve tapu harci

alinmasinin  zorunlu kildigi  bir durumdur, satisa karine olamaz...”. Bkz:

www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 10.10.2018, 17:00).
88KARTAL, Kat Karsiligi, s. 30; COSKUN, s. 29; KAYA, s. 25-26.
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yapilacak bagimsiz boliimler i¢in o arsanin malikleri tarafindan kat irtifaki kurulabilir.
Devirlerin yapilmasi i¢in arsa iizerinde malikler tarafindan kat irtifaki kurulursa, arsa
sahibi yiikleniciyle aralarinda akdedilen s6zlesme kapsaminda, gelecekte ilgili bagimsiz
boliimlerle iliskilendirilecek paylarin miilkiyetiniytikleniciye devredebilir. Boylelikle
arsa sahibi bu paylarin devrini sdzlesme basinda yiikleniciye devrederek borcunu ifa
etmis olur. Burada arsa sahibinin, ylikleniciye devretmis oldugu arsa paylarinin teminat
altna alinabilmesi igin, arsa sahibi lehine teminat amagh ipotek yapilmaktadir®’ .
Nitekim Yargitay’in bir kararinda *° teminat ipoteginin yiiklenicinin sozlesme

kapsamindaki biitiin edimlerini yerine getirmesi kaydiyla kaldirilacag: belirtilmistir.

YKAYA, s. 25.
"Yargitay 23.Hukuk Dairesi’nin 06.05.2019 tarihli, 2016/4910 E. ve 2019/1668 K.

“«“

sayili kararina gore; “ ...asil davada davaci vekili, yiiklenici olan miivekkili ile davali
arsa sahibi arasinda arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi imzalandigini, davacinin
sozlesmeye uygun olarak edimini ifa etmesine ragmen davali arsa sahibinin
sozlegsmenin 23. maddesinde belirtilen teminat ipotegini kaldirmadigint ve binayt
teslim almadigint bu nedenle davacimin satisa hazir halde bulunan tasinmaziari
satamadigint baska isleri alamadigint bu sekilde zarari olustugunu ileri siirerek
teminat ipoteginin kaldirilmasina,menfi ve miispet zararlarina karsilik 10.000,00
TL.nin davalilardan tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmistir. ...3) Asil dava

arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi uyarinca koyulan ipotegin fekki ve tazminat

istemine iliskin olup, yiiklenici ancak tiim edimlerini yerine getirdigi takdirde teminat

ipotegi kaldirilir.... "Bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarithi ve Saati: 11.10.2018,
15:00).
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Yargitay’n bir kararinda’'arsa sahibi tarafindan sézlesmenin baginda arsanin
tamamimin ya da belirli bir kisminin yiikleniciye devredilmesi ile yiiklenicinin
devraldigi arsa paylarmi {giincii  kisilere temlik ederek kendisine sermaye
saglayabilecegi ve boylelikle arsa sahibinin yiikleniciye kredi imkani sagladig: ifade
edilmistir. Her ne kadar bu durumda arsa paylarinin devri tapuda satis olarak gosterilse

de, bu devir ile sdzlesme birlikte degerlendirilmelidir®.

II.ARSA PAYININ INSAATTAKI ASAMAYA GORE KISIM KISIM
DEVRI SURETIYLE GERCEKLESTIRILMESI

Bu durumda arsa sahibi, yiikleniciye diisen arsa paylarini sézlesmenin basinda

timden devretmemektedir. Bir baska deyisle arsa sahibi, arsa paylarinin miilkiyetini

ingaat bitene kadar kendi iizerinde tutmaktadir. Bu sozlesme ile taraflar yiikleniciye

*''Yargitayl4. Hukuk Dairesi’nin 14.3.2018 tarihli,2015/15888 E. ve 2018/1953 K.
sayili kararina gore; “... arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerinde bina yapim igini
bor¢lanan yiiklenici finans ihtiyaci duyar. Bu ihtiyacin kismen veya tamamen
yiikleniciye birakilmast kararlastirilan bagimsiz boliim veya bdliimlerin  onun
tarafindan daha insaat asamasinda iigiincii kisilere satilarak veya satis vaadinde
bulunularak karsilanmast olanagr bulunmaktadr. Ashinda arsa sahibinin kural
olarak 818 Sayili Bor¢lar Kanununun 364. maddesi ( 6098 Sayili TBK.'nun 479.
maddesi ) uyarinca eserin tesliminde vermesi gereken arsa payini, insaat
asamasinda yiikleniciye devretmesi, yiiklenicinin de bunu iiciincii kisilere temlik
ederek finans saglamasi, arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandirmasi

demektir. "Bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 11.10.2018, 17:00).

92ERMAN, Arsa Pay, s. 12; KARTAL, Kat Karsiligi, s. 30; COSKUN, s. 29.
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kalan arsa paylarinin, insaatin ilerlemesine gore kisim kisim devredilmesi konusunda
anlagirlar. Ornegin taraflar insaatin birinci kismimnin betonunun atilmasinda belirli bir
oranda, ikinci kismin betonunun atilmasinda belirli bir oranda arsa payinin yiikleniciye
devredilmesini kararlastirirlar. Boylelikle insaatin bitirilmesi ile yiikleniciye kalan arsa
paylari kisim kisim devredilecektir. Nitekim Yargitay’in bir kararinda® da insaatin
belirli asamalara gelmek kaydiyla kisim kisim devredilebilecegi hiikiim altina
alimustir.

Bununla birlikte arsa sahibi, insaat asamasina gore yiikleniciye diisecek arsa
paylarint kisim kisim devretmek yerine, arsa sahibi insaat tamamlanincaya kadar
kendisini giivence altina almak icin ingaatin asamasina gore, kisim kisim arsa paylarinin
ticiincti kisilere satilmasi ic¢in yiikleniciye vekalet de verebilir. Arsa paylarinin
yiikleniciye devredilmeyip, sadece vekalet verilmesi arsa sahibini daha giivenceli bir
konuma getirmektedir94. Zira bu sekilde yiiklenici ingaati meydana getirme borcunun
ifasinda kendisine bir finansman saglamis olmaktadir. Yiiklenici almis oldugu
vekaletname ile ileride kendisine kalacak bagimsiz boliimleri satabilecegi gibi arsa

sahibine ait bagimsiz boliimleri de satabilir. Ileride kendisine kalacak bagimsiz

 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 30.05.1994 tarihli, 1993/5125 E. ve 1994/3380 K.
sayili kararinda; “...sozlesmede de bir yandan yiiklenicinin edimini yerine getirmesi,
diger anlatimla eserin bitirilip teslimi beklenilmeksizin bagimsiz béliimlerin arsa
paylarimin tespiti ve yiiklenici paylarinin devri 6ngériilmiis, ote yandan bu devir
insaatin belli bir seviyeye getirilmesi ve eserin teslimiyle kabul edilmesine degin

ipotek  tesisi  kosuluna  baglanmigtir.... ’ifadesi  yer  almaktadir. Bkz:

www.legalbank.net(Erisim Tarihi ve Saati: 12.10.2018, 15:00).
ERMAN, Arsa Payy, s. 15.
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boliimleri satmast durumunda yiiklenici, almig oldugu vekaletnameye gore akdedilen
satig sozlesmesinde vekil olarak goriinse de aslinda o sézlesmenin gergek tarafidir ve
satis bedeli kendisine Sdenmektedir °> . Buna karsilik yiiklenici almis oldugu
vekaletname ile arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimleri satarsa bu halde Yargitay’in

bir kararinda®® da belirtildigi iizere sézlesmenin tarafi arsa sahibi olur.

“ERMAN, Arsa Payi, s. 14.

% Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 03.06.1997 tarihli, 1997/2105 E. ve 1997/4342 K.
sayili kararinda; “Dava konusu tasinmaz dava disi Belediye tarafindan davali S.S.
S.... 90 Konut Yap: Kooperatifine tahsisen tescil edilmistir. Bundan sonra arsa sahibi
kooperatif diger davali D.. Insaat Taahhiit Miiteahhitlik Turizm Ticaret ve Sanayi
Ltd.Sti. ile kat karsiligi insaat sozlesmesi yapmistir. Yiiklenici sirkete 20 daireden
olusan E blok ile C bloktan 10 daire olmak iizere toplam 30 daire verilmesi
kararlastirilmistir. Yine insaat soézlesmesinde yiikleniciye kademeli olarak satis
vetkisi verilmesi ongériilmiistiiv. .... kademede; su basmanmnin bitimi halinde
yiiklenici sirkete 10 dairenin satis yetkisinin verilmesi kararlastirimistir. Yiiklenici
sirket de su basmani seviyesini tamamladigindan, numaralari belirtilmek suretiyle 10
adet dairenin satig yetkisi i¢in arsa sahibi kooperatif yiiklenici sirketin miidiirlerini
26.7.1993 tarihli vekaletname ile vekil tayin etmigstir. Yiiklenici sirketi bu sekilde
satis yetkisi aldiktan sonra, arsa sahibi nam ve hesabina hareket etmek suretiyle
cekigmeli daire i¢in davacrya satis vaadinde bulunmugtur. Bu durumda davaciya
satis vaadinde bulunan arsa sahibi kooperatifidir. Davact dayanagi satis vaadi
sozlegmesi bi¢im ve esas unsurlart yoniinden gecerli olup alict davacinin edimlerini
verine getirdigi de sabittir. Bu hususlar gozetildiginde, davaci igin tescil isteme
kosullart  gerceklesmis oldugundan davanmin reddine karar verilmesi dogru
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III. ARSA SAHIBININ ARSA PAYLARININ SATISINI VAAD ETMESI
VE YUKLENICININ DE INSAATI MEYDANA GETIRMEYI
TAAHHUT ETMESI SURETIYLE GERCEKLESTIRILMESI

Yiiklenicinin ilgili insaati meydana getirip ilgili bagimsiz boliimlerin teslim
taahhiidiine karsilik arsa sahibinin maliki oldugu arsa paylarinin bir kisminin/tamaminin
satigin1 vaad etmesi hali bu s6zlesmenin en ¢ok uygulanan halidir. Bu halde arsa sahibi
ve yiklenici tasinmaz satis vaadi sozlesmesi akdetmektedirler. Bu sdzlesme noterde
diizenleme seklinde hazirlanmasi gerekmektedir.”

Bu tiir sozlesmede, sozlesmenin baslangicinda ilgili arsa paylarinin yiikleniciye
tapuda devredilmesi sdz konusu olmayrp burada satis vaadi mevcuttur. Insaatin
tamamlanip, binanin meydana getirilip, ilgili bagimsiz bdliimlerin teslimi ile tapuda
devir s6z konusu olmaktadir. Ayrica bu tiir sozlesmelerde, meydana getirilecek binanin
insaata baglama ve bitis siiresi, teknik sartlari, bagimsiz boliimlerin paylasimi, cezai sart

ve sair hususlara iligkin hiikiim de yer alir’®,

goriilmediginden hiikmiin bozulmasina karar vermek gerekmistir.” ifadesi yer

almaktadir. Bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 15.10.2018, 15:00).

"KAYA,s. 27.
“ERMAN, Arsa Pay, s. 15; COSKUN, s. 32.
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§ 3. TARAFLARIN BORCLARI
I. ARSA SAHIBININ BORCLARI
A. Arsa Payim Devretme Borcu
Bu sozlesmede bedel para degildir; bedel bir tasinmaz parcasi olan ilgili arsa
paylarinin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilmesidir’. Bu sozlesmede, arsa
sahibinin yiikleniciye devredecegi ilgili arsa paylari, sdzlesmenin basinda kesin ve net
sekilde belli oldugundan burada gétiirii bedel s6z konusu olur'®. Arsa paylarmnin devri
zamani bakimindan bir hiikiim varsa, bu hiikkme gore teslimin yapilmasi gereklidirml.
Buna karsilik sézlesmede devir zamanina iliskin bir hiikiim bulunmuyorsa, ilgili

bagimsiz boliimlerin teslimi aninda arsa sahibinin ilgili arsa paylarini devir borcu

102
muaccel olur .

* EREN, Ozel Hiikiimler, s. 656; SELIMOGLU, s. 155; UYGUR, s. 43;
GOKYAYLA, Eser Sozlesmesis. 25-26; KAYA, s. 63;UYGUR, s. 43;
GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 77; YAVUZ, Borglar Hukuku, s. 1279.Yargitay
23.Hukuk Dairesi’nin 03.07.2018 tarihli, 2015/9708 E. ve 2018/3902 K. sayil1 karar1

i¢cin bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 17.10.2018, 12:00).

I KAYA, s. 63; TANDOGAN, Ozel Bor¢ iliskileri, s. 234; GURPINAR, s. 56;
SELIMOGLU, s. 156; YAVUZ, Borclar Hukuku, s. 1281; GUMUS,Ozel
Hiikiimler, s. 80; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 567.

""TERMAN, Arsa Payu, s. 52.

"2KAYA, s. 63; ERMAN, Arsa Payl, s. 54.Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 28.05.2019
tarihli, 2019/1744 E. ve 2019/2559 K. sayili kararina gore; “... Taraflar arasinda
diizenlenen arsa payt karsiligi insaat yapim sozlesmesinde yiikleniciye birakilan

bagimsiz boliimlerin kendisine devri ile ilgili bir taahhiit bulunmamaktadr. ...
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B. Yapimn Meydana Getirilmesi I¢cin Arsa Sahibinin Kendisine Diisen
Diger Yiikiimliiliikleri Yerine Getirme Borcu

Bu sozlesmedearsa sahibinin, yiikleniciye ingaat (yapiya) elverisli bir arsa teslim
etmesi de bir borgtur. Nitekim Yargitay’in bir kararinda'® da belirtildigi iizere arsa
sahibi tarafindan arsanin ayipsiz ve insaata elverisli sekilde teslim edilmesi sézlesme
kapsamindaki borglarindan biridir. Eger sdzlesmenin yapildig: sirada arsa lizerinde bina
yapilmas1 objektif olarak imkansizsa, sozlesme baslangictaki imkansizlik sebebiyle
gecersizdir'®. Nitekim Yargitay’in bir kararinda'®® imar mevzuatia aykirihgin objektif
imkansizlik hali oldugu ve bu nedenle sézlesmenin gegersiz olacagi hiikiim altina
alimustir.

Ayrica yiiklenicinin yapiyr meydana getirebilmesi kapsaminda gerekli olan

islemleri (6rnegin projelerin yaptirilmasi, kat irtifakinin kurulmasi gibi) yapabilmesi

Sozlesmede aksine bir diizenleme bulunmadigindan 818 sayili BK'nin 364/1 ve 6098
sayui TBK'nin 479/1. maddesi hiikiimleri geregince arsa sahibinin tapu devri borcu
eserin teslimi ile muaccel olacagi...” Bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve
Saati: 19.10.2018, 15:00).

'“Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 02.06.2016 tarihli, 2014/10958 E. ve 2016/3398 K.

sayil1 karari i¢in bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 16.10.2018, 15:00).

'ERMAN, Arsa Payy, s. 55.
1 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 30.10.2001 tarihli, 2001/2953 E. ve 2001/4871 K.

sayil1 karar1 i¢in bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 17.10.2018, 13:00).
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icin arsa sahibinin yiikleniciye vekaletname verme yiikiimliligii bulunmaktadr'®.

Tasinmazin yer teslimine iliskin tutanak, arsanin insaata (yapiya) uygun sekilde
yiikleniciye teslim edildigine karine teskil eder. Aksini ispat yiikii yiklenici
iizerindedir'”’. Ancak Yargitay’mn bir kararmda'® belirtildigi iizere teslim edilen arsa
tizerinde bulunan binada eski bir kiracinin olmasi ve halihazirda tahliye edilmemesi,
arsa sahibi tarafindan yiikleniciye arsanin insaata elverisli sekilde teslim edilmedigini

gostermektedir.

II. YUKLENICININ BORCLARI
A. Yapiy1 Meydana Getirme Borcu
1. Yapiy1 Sahsen Meydana Getirme veya Kendi idaresi Altinda Yaptirma
Borcu
TBK m. 471/II1 hiikkmiiniin birinci climlesinde diizenlendigi iizere yiiklenici
meydana getirilecek yapiy1 ya sahsen yapmakla ya da kendi idaresi altinda yaptirmakla

yitkiimlidiir ' .Ote yandan bu sdzlesme niteligi itibariyle yiiklenicinin tek basina

%QY, Osman / HASAL, Tahsin Emre: Kat Karsilig1 insaat Sozlesmeleri, Istanbul
2014, s. 295.

""ERMAN, Arsa Payu, s. 57.

1% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 13.09.1989 tarihli, 1989/2347 E. ve 1989/3466 K.

sayil1 karari i¢in bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 17.10.2018, 14:30).

1 OZANOGLU, s. 79; ARAL / AYRANCI, s. 369; TANDOGAN, Ozel Borg
Mliskileri, s. 124-125; SAHINIiZ, Cevdet Salih: Teoride ve Uygulamada Eser
Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is) ve Ayipli ifadan Sorumlulugu,
Istanbul 2014, s. 8;YAVUZ, Borclar Hukuku, s. 1254; UYGUR, s. 119;
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yapabilecegi nitelikte bir i degildir. Dolayisiyla uygulamada bu sozlesme ¢ogunlukla
yiiklenicinin idaresi altinda meydana getirilmekte ya da yapinin meydana getirilmesi

kismen ya da tamamen alt yiiklenicilere birakilmaktadir.

2. Yapmn Yiiklenicinin Sahsi Denetimi Altinda Meydana Getirilmesi

Yapmin meydana getirilmesi bakimindan mutlaksahsilik ilkesi kapsaminda
yiiklenicinin kisisel yetenek ve becerileri 6zel bir 6nem arz etmediginde,yiiklenicinin
denetimi altinda yapilmasi da yeterli olacaktir''’. Yapmin meydana getirilmesi borcu
kapsaminda yiiklenicinin hizmet sézlesmesi ile ¢alistirdigi isciler, miihendisler, santiye

sefleri vemimarlar TBK m. 116’ya gore yiiklenicinin ifa yardimeisi konumundadirlar'".

GUMUS,Ozel Hitkiimler, s. 11; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 512; KAYA, s.
49; TANDOGAN, Ozel Bor¢ iliskileri, s. 70-7;KILICOGLU,Ahmet Mithat:
Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi iradesi Altinda Yaptirma Borcu,
AUHFD, C. 32, S. 14, Y. 32, s. 185-186. (Eseri Sahsen Yapma Borcu); EREN, Ozel
Hiikiimler, s. 609; KOSTAKOGLU, s. 358; DAYINLARLI, s. 43.

"OKURT, s. 57; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 609.

"EREN, Ozel Hikiimler, s. 609; OZ, Insaat, s. 52.; BAYGIN, s. 22; KURT, s. 58;
ARAL / AYRANCI, s. 345:DUMAN, Kat Karsihgis. 44; GUMUSSOY
KARAKURT, s. 25.
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3. Yapmin Meydana Getirilmesinin Kismen veya Tamamen Alt
Yiiklenicilere Birakilmasi

TBK’nin m. 471/II1 hiikmiiniin ikinci ciimlesinde diizenlendigi iizereyapinin

ingasinda yiiklenicinin sahsi 6zellik ve yetenekleri dnemli degilse, yiiklenici yapinin

"2 " Giintimiizde bu sdzlesmeninigeriginin

ingasin1 bagka yiiklenicilere de birakabilir
karmasik ve degisik biiyiik isler icermesi, ifanin yalnizca yliiklenici tarafindan
yapilmasinin zaman ve yapinin biiylikliigi bakimindan imkansiz olmasi gibi faktorler
sebebiyle yiiklenicinin yapiyibizzat meydana getirme ihtimali azalmaktadir. Asil
yiiklenicinin yapiyr meydana getirme borcunun ifasinin bir kismin1 ya da tamamini bir
ticiincii kigiye devretmesihalinde asil-alt yiiklenicilik iligkisi mevcut olur. Alt yiiklenici,
asil yiiklenici ile akdettigisozlesmevesilesiyleasil yiiklenicininarsa sahibine bor¢lu
oldugu ediminbelirli bolimiiniinya dabiitiiniin ifa edilmesini taahhiit eden kisidir'"*. Alt
yiiklenici,asil yiiklenicinin bagimli degil, bagimsiz yardimcisidir. Alt ytiklenici meslegi

geregi iistlendigi edim bakimindan teknik bilgiye ve uzmanliga sahiptir''*.

2 TANDOGAN, Ozel Bor¢ iliskileri s. 72; TANDOGAN, Haluk: Eser
Sézlesmesinde Miiteahhidin Isi Yardimci Kisilere, Alt Miiteahhitlere Yaptirmast,
Baskasina Devretmesi, Miiteahhitler Konsorsiyumu (Joint Venture), Prof. Dr.
Hikmet Belbez’in Anisina Armagan, BATIDER, C. XIII, S. 3-4, Y. 1086, s. 58-59.
(Alt Miiteahhit); EREN, Ozel Hiikiimler, s. 610; UYGUR, s. 121; GUMUS,Ozel
Hiikiimler, s. 13-14; GUMUSSOY KARAKURT, s. 25.

'BTANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 77; ARAL / AYRANCI, s. 372; YAVUZ /
ACAR / OZEN, s. 543; GOKYAYLA, Eser Sozlesmesi, s. 151; BUYUKAY, s. 77.

"HYEREN, Ozel Hikiimler, s. 610.
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Asil yiiklenicinin yapinin tamaminin ya da bir kisminin meydana getirilmesi igin
alt ytiklenici ile yaptig1 s6zlesme niteligi itibariyle eser sdzlesmesi olup alt yiiklenicilik
sdzlesmesi olarak adlandirilmaktadir''>.Bu sézlesmede yiiklenici bor¢landigr kisi arsa
sahibi iken, alt yiiklenicilige iliskin eser sdzlesmesinde yiiklenicinin bor¢landig: kisi alt
yiiklenicidir 16 " Eser sozlesmesinde sozlesmenin taraflar asil yiiklenici ile alt
yiiklenicidir. Isin teknik uzmani olan alt yiiklenici, kural olarak, isin goriilmesinde asil
yiikleniciden bagimsiz hareket eder; ancak bunun tam tersi de kararlastirilabilir''’. Bu
noktada alt yiiklenici -bagimsiz ¢aligsin ya da ¢alismasin-ingaatin meydana getirilmesi
borcunun ifasinda asil yiiklenicinin TBK m. 116 hiikmii uyarinca ifa yardimcisidir'™®.
Arsa sahibi eser sozlesmesinin tarafi degildir. Arsa sahibinin alt yiikleniciye kural
olarak emir ve talimat verme yetkisi bulunmamaktadir. Diger bir deyisle arsa sahibinin

alt yiikleniciden yapiyiingsa edip kendisine teslim edilmesine iliskin bir talebi

olamayacaktir.

'"“EREN, Ozel Hiikiimler, s. 612; ARAL / AYRANCI, s. 372; GOKYAYLA, Eser
Sozlesmesi, s. 151.

"*BUYUKAY,s. 77.

"7TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 94; ERMAN, insaat Sozlesmesi, s. 41;
KURT,s. 61.

BTANDOGAN, Ozel Borg Iliskileri, s. 77; ARAL / AYRANCI, s. 373; SENOCAK,
Zarife: Borglunun Ifa Yardimcilarindan Dolayr Sorumlulugu, Ankara 1995, s. 59.
(ifa Yardimcilar1); KURT, s. 61.
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B. Arag, Gere¢ ve Malzemeyi Saglama Borcu

1. Arag ve Gereci Saglama Borcu

TBK m. 471/IV’te diizenlendigi iizere, aksi yonde bir anlasma ya da adet
olmadig1 miiddet¢eyapinininsasikapsaminda kullanilacak arag ve gerecler yiiklenici
tarafindan saglanir 19 S6z konusu arag ve gerecler, ingaat tamamlandiktan sonra
ayrilabilen ve yiiklenici tarafindan saglanan seylerdir'*. Arag ve gerece drnek olarak bir
insaatta kullanilan beton kaliplari, is makineleri, motorlar, vingler gésterilebilirlzl.Aksi
kararlagtirllmamig olmak kaydiyla, yiiklenici ara¢ ve gere¢ temin etmesinden dolay1 arsa
sahibinden ayrica bir bedel/karsilik talep edemez. Ancak ara¢ ve gereclere iliskin
masraflar ayrica diizenlen maliyet kalemleri seklindearsa sahibine yansitilir.'**Kural bu
olmakla birlikte TBK m. 471/IV hiikmii emredici nitelikte olmadigindan yerel adet
geregi ya da taraflarin mutabakata varmasi halinde ara¢ ve gereclerin arsa sahibi

tarafindan saglanmasi da s6z konusu olabilir.

""DUMAN, Kat Karsiligr,s. 45; KAYA, s. 51; TURUT, s. 76; TANDOGAN, Ozel
Bor¢ Iliskileri, s. 101;BAYGIN, s. 23; AYDOGDU / KAHVECI, s. 768;
ZEVKLILER / GOKYAYLA,s. 542.

107ZEVKILER / GOKYAYLA, Borclar Ozel, s. 504; KIRMIZI, s. 135;KARADAS,
Izzet: Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri, Ankara 2013, s. 114

2IDAYINLARLL, s. 35; TANDOGAN, Ozel Borg Iliskileri, s. 102; BAYGIN, s. 23.

127ZEVKLILER / GOKYAYLA, Borglar Ozel, s. 504; KIRMIZI, s. 135.
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2. Malzemeyi Saglama Borcu

Yapminmeydana getirilmesini saglayan ve bu meydana getirilme sirasinda
yapiyla adeta biitinlesen maddelere malzeme denir'”’. Taraflar akdettikleri arsa pay1
karsiligi ingaat sozlesmesinde diledikleri tarafga malzemenin saglanacagini
kararlastirabilirler'**. Bir yapimin ingasinda kullanilan ¢imento ve beton malzemeye
ornek olarak gosterilebilir. Yiiklenicinin yapiyr meydana getirmesinde gereken
malzemelerin sdzlesmenin hangi tarafinca karsilanacagina iligkin TBK’da bir hiikiim

125

yer almamaktadir ~°. Taraflardan hangisinin malzemeyi saglayacagma iligskin olarak

doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Bir goriise gore kanuni karine olarak arsa

6

sahibi malzemeyi saglama yikiimliligi altindadir '*° . Diger goriise gore ise

malzemenin yiiklenici tarafindan saglanmasi gerekmektedir'?’.

Bizim katildigimiz goriise gore ise, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde
malzemenin kim tarafindan karsilanacagina iliskin bir hiikkmiin bulunmadig: hallerde,
somut olayin Ozellikleri ve oOzellikle edim-karst edim dengesi nazara alinarak

malzemelerin hangi tarafca saglanacagimin belirlenmesi gereklidir'*®.

'PKURT,s. 63.

12y AVUZ, Borglar Hukuku,s. 1257-1259; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 543.

1Y AKUPPUR, s. 34; GUMUSSOY KARAKURT, s. 53.

I20FREN, ingaat Sozlesmeleri, s. 69; ARTUKMAC, Sadik: insaat Hukuku, ingaat
Islerinde Is Sahibi Miiteahhit Is¢i Arasindaki Hukuki iliskiler, Ankara 1975, s. 21.

27TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 105; AYDOGDU/KAHVECI, s. 755.

IZUREM, s. 45; GUMUSSSOY KARAKURT, s. 53.
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C. Ozen ve Sadakat Borcu

TBK m. 471/’e gore ylklenicinin sdzlesme kapsaminda borclarini ifa
ederkenarsa sahibinin menfaatlerini nazara almasi gerekmektedir. Bu dogrultuda
yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcu bulunmaktadir'®® Bu bor¢ TMK’nin2. maddesinde
yer alan diiriistlik kuralmmsonucudur'™.

Yiiklenicinin sadakat borcundan anlasilmasi gereken; arsa sahibinin faydasina
olan seyleri yapmasiile ona zarar verecek biitiin fiillerdenkaginmasidir Bl Arsa
sahibinin zararina sebep olacak seylerden kacinmasi ve yararina sebep olacak sekilde
davranmasi; yiiklenicinin yapiyr sadakatle yaptigimi gosterir **. Yiiklenicinin 6zen

borcu, yapiy1 meydana getirirken is hayatindaki algiya,teknik ve mesleki kaidelere gore,

AYDOGDU / KAHVECI, s. 767; KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 58; YAVUZ,
Borglar Hukuku, s. 1253; SELIMOGLU, s. 85; UYGUR, s. 117; GUMUS,0Ozel
Hiikiimler, s. 47-48; ZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 524; DUMAN, Kat Kargilig1,
s. 42-43; TURUT, Senol: Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsilig1 Insaat
[sleri, Ankara 2009, s. 65; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 49.

BOENLI, isa: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve
Temerriidii, Ankara 2017, s. 42; KARADAS, s. 122.

BUAYDOGDU / KAHVECI, s. 767; GOKYAYLA, Emre: Eser Sozlesmesinde
Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu, Prof. Dr. Kemal Oguzman’a Armagan,
Galatasaray Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 1, Y. 2002, s. 787-803.
(Sadakat ve Ozen Borcu); KOCAAGA, Koksal: insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s.
94. (Insaat); KARADAS, s. 122; RUHI / RUHI, s. 34.

2KAYA, s. 47; KURT, s. 65; OZ, Insaat, s. 108, UREM, s. 46.
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benzer bir yapiyr meydana getirecek basiretli bir yiikleniciningereken 6zen gosterme

zorunluluguna iliskindir'*.

D. Ise Zamaninda Baslama ve Devam Etme Borcu
Yapiryimeydana getirebilmesi i¢in yliklenicinin ise zamaninda bagslamasi,
sozlesmeye aykir1 sekilde isi geciktirmemesi ve nihayet isi zamaninda bitirmesi

gereklidir 1** .

Yiiklenicinin ise kararlagtirilan tarihte baglamamasi, isi geciktirmesi
veyaarsa sahibine atfedilemeyecek gecikmeden dolayr isin zamaninda bitirilmesinin
miimkiin olmadiginin agikc¢a anlasilmasi hallerinde, TBK m. 473/I uyarinca arsa sahibi
teslim giiniinii beklemeksizin s6zlesmeden donebilir. Ayrica bu hiikiimde belirtilmese
de, arsa sahibi TBK m. 125 uyarinca diger se¢imlik haklarini da kullanabilir'*’.
Yiiklenicinin ise baslayacagi zaman sozlesmede kararlastirilmissa, yiiklenicinin

kararlastirilan bu tarihte ise baslamasi gereklidir. Bu sozlesmede yiiklenicinin ise

baslama zamani kararlagtirllmamigsa ya da hukuki iligkinin 6zelliginden anlagilmiyorsa

3 EREN, Ozel Hikiimler, s. 524; ARAL / AYRANCI, s. 381; GUMUS,Ozel
Hiukiimler, s. 45.

PZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 547-548; DUMAN, Kat Karsiligy, s. 45; KAYA, s.
53; TURUT, s. 84.YAVUZ / ACAR / OZEN, s. 547; ALTAS, Hiiseyin: istisna
Sozlesmesinde Is Sahibinin Ifadan Once Soézlesmeden Dénme Hakki, Fikret Eren’e
Armagan, Ankara 2006, s. 98. (Sozlesmeden Donme); BUYUKAY, s. 83.

SARAL / AYRANCI, s. 364.
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TBK m. 90 hiikmii dogrultusunda s6zlesmenin yapilmasi ile birlikte yiiklenicinin

hemen ise baglamasi gereklidir136.

E. Eserin Ayipsiz Olmasim Saglama Borcu

Yiiklenicinin arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimlerin ayipsiz ve eksiksiz
olarak teslimi yeterli olmayip ayrica yapida yer alan ortak kullanim alanlar ile birlikte
biitiinliik tasiyacak sekilde tamamlamasi gerekmektedir'>’. Diger bir deyisle, yapin
ayipsiz olmasini saglama borcu kapsaminda yiiklenicinin vekaletname ile kendisine
verilen yetki ¢ergevesinde yapi ruhsati ve yap1 kullanma izni alma, kat miilkiyeti kurma,
vergileri 6deme gibi ylikiimliiliikklerini de tamamlamas1 ve yapiy: biitiiniiyle yasanilir
hale getirmesi gereklidir. Dolayisiyla yapinin ve arsa sahibine kalacak bagimsiz
boliimlerin sozlesmede yer alan ya da diiriistlik kurali dogrultusundaarsa sahibinin

yapidan/ilgili bagimsiz boliimlerden bekleyebilecegi 6zelliklere sahip olmamasi halinde

BSKOCAAGA, insaat,s. 91; SELIMOGLU, s. 103-108; SELICI, s. 79; BUYUKAY,
s. 83; RUHI / RUHI, s. 37

BTZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 551; SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 30; MEUB,
Michael H: Borclar Hukuku Reformu: Yeni Istisna Sozlesmesi Hukuku, BATIDER,
C. 21, S. 4, Y. 2001-2002, s. 31-32, Ceviren: Mehmet DEMIR;SENOCAK, Eser
Sozlesmesi, s. 31;GUNEL, Mustafa Cahit: Arsa Payr Karsiligi Insaat
Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Insaattaki Ayip Nedeni ile Sahip Oldugu Haklar,
Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s. 413; KOSTAKOGLLU, s.

487.
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yapt ayiplidir'®®. Buna karsilik bu sézlesme kapsaminda yiikleniciye kalan bagimsiz
boliimlerin ayipli olmasi, bu ayibin arsa sahibine kalan bagimsiz bdliimleri
etkilememesi kaydiyla, arsa sahibini ilgilendiren bir durum degildir.

TBK m. 474/Ihiikmii uyarinca yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcundan
bahsedebilmek i¢in yapinin/ilgili bagimsiz boliimlerin tamamlanarak arsa sahibine
teslim edilmesi, yapinin/ilgili bagimsiz boliimlerin ayipl olmasi, yapinin/ilgili bagimsiz
boliimlerin teslim edildigi hali ile arsa sahibi tarafindan kabul edilmemis olmasi, arsa
sahibininyapiy/ilgili bagimsiz boliimleri muayene ve ihbar kiilfetini yerine getirmis
olmasi, yapidaki/ilgili bagimsiz boliimlerdeki ayibin arsa sahibinin tutumundan
kaynaklanmamis olmasi gereklidir.

TBK m. 475 hiikmiinde diizenlendigi iizere yapida veya arsa sahibine kalacak
bagimsiz boliimlerde ayip olmasi halinde, arsa sahibi ylikleniciye karsi se¢imlik
haklarini kullanabilir. Arsa sahibinin se¢imlik haklar1 bedelde indirim, yapinin/bagimsiz
boliimlerin onarillmasini talep etme ve sdzlesmeden dénmedir."*? Arsa sahibi bu se¢imlik
haklarla birlikte, kiimiilatif olarak tazminat isteme hakkina da sahiptir

Bundan baska TBK m. 473/II hiikkmii uyarinca yapim asamasinda insaatin
yiiklenicinin kusuru nedeniyle ayipli olarak meydana gelecegi agik¢a goriilebiliyorsa,
arsa sahibi tarafindan yiikleniciye makul siire verilerek ilgili ayibr gidermesi,
gidermezse meydana gelecek zarar ve masraflarin kendisinin nam ve hesabina olacak

sekilde sozlesme dis1 tiglincii bir kisiye yaptirilacagi yoniinde ihtarda bulunulabilir.

BSARAL / AYRANCI, s. 400; SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 92; OZ, Dénme, s. 92;
YAVUZ/ ACAR / OZEN, s. 550; BUYUKAY, s. 91; TURANBOY, s. 159.
%9 Ayrintili bilgi i¢in bkz: SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s.36-76; GUNEL, s. 414-427.
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F. Eseri Teslim Borcu

1. Genel Olarak

Daha o6nce de ifade etmis oldugumuz iizere yiiklenici yapiyimeydana getirmek
ile borcunu ifa etmis sayilmaz; onun borcunu ifa etmesi i¢in ayrica arsa sahibine diisen
bagimsiz bolimleri kendisine teslim etmesi zorunludur'?’. Bu sozlesme kapsaminda
teslim sozlesmeye, mevzuata, bilim ve sanat kurallan ile arsa sahibinin beklentisine
uygun  olarak  yapilanyapinn/ilgili  bagimsiz  boliimlerin  arsa  sahibine

141

sunulmasidir Kanunda agik¢a diizenlenmemesine ragmen, yiiklenicinin ilgili

bagimsiz boliimleri teslim borcunun doktrinde yiiklenicinin asli borcu oldugu kabul

142

edilmektedir **. Zira bu sdzlesmede yiiklenicinin ana edimi;yapiyr meydana getirerek

ilgili boliimlerin arsa sahibine teslim edilmesi borcudur.

Nitekim TBK’mn ilgili hiikiimlerinde'*yer alan ifadelerden yiiklenicinin asli

144

borglarindan birininbagimsiz béliimlerin teslimi borcu oldugu anlasilmaktadir ™. Arsa

"“YEREN, Ozel Hiikiimler, s. 621; KOSTAKOGLU, s. 631; TURANBOY, Asuman:
Yargitay Kararlarma Gére Miiteahhidin Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve

Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, s. 151. www.dergiler.ankara.edu.tr

TKARADAS, s. 147; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 124;0ZANOGLU, s. 3.

2 TANDOGAN, Ozel Borg Iliskileri, s. 14-125; TUNCOMAG, Genel Hiikiimler, s.
1012; SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 26; ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 43.

S TBK m. 473/1'" hiikkmiinde; “... teslim icin belirlenen zaman...”, m. 473/11
hiikmiinde, “meydana getirilmesi sirasinda...”, m. 474/1 hikmiinde; “... eserin
tesliminden sonra...”, m. 475/1,b hikmiinde; “... eser is sahibinin kullanamayacagi

veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi...”, m. 478 hilkkmiinde; “... teslim
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sahibinin bu sozlesmeye iliskin olan menfaati, teslim ile saglanmis olur. Burada
yiiklenicinin biitiin faaliyetleri, arsa sahibinin ifa menfaatinin saglanmasina, sézlesme
uyarinca meydana getirilen yapidaki ilgili bagimsiz boéliimlerin arsa sahibine teslimine
iliskindir '** ilgili bagimsiz boliimlerin tesliminden bahsedebilmek igin, yapmin
meydana getirilmis, bagimsiz boliimlerin arsa sahibinin kullanimma sunulmasi
gereklidir'®®. flgili bagimsiz béliimlerin teslimini ispat etmekle kural olarak yiiklenici
yitkiimlidir'?.

Teslim etme ve tesellim (teslim alma) i¢in yapinin tamamlanmig olmasi
gereklidir'®®. Yiiklenicinin yapiyi/ilgili bagimsiz béliimleri teslimi,arsa sahibinin ilgili

9

bagimsiz boliimleri teselliimiidiir'**; teslim ve tesellim aym zamanda séz konusu

)

tarihinden bagslayarak...”, m. 479/1 hilkkmiinde; “... eserin teslimi aninda...’
ifadeleri yer almaktadir.

1 EREN, Ozel Hiikiimler, s. 621; UREM, s. 49; OZANOGLU, s. 3; SENOCAK,
Eser Sozlesmesi, s. 26; OZTURK / GOZUTOK, s. 133; KOCAAGA,insaat, s. 118;
GUMUSSOY KARAKURT, s. 29.

SSELICI, s. 5; UREM, s. 49.

MZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 497; SELICI, s. 35.

GUMUSSOY KARAKURT, s. 31.

"SZEVKLILER / GOKYAYLA, s. 468; ARAL / AYRANCI, s. 393; YAVUZ /
ACAR / OZEN, s. 990; EREN, Ozel Hiikiimler, s. 621; OZANOGLU, s. 3;
YAKUPPUR, s. 66; ERMAN, Arsa Payzi, s.30.

SELICI, s. 35; BUYUKAY, s. 69.
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olur . Ornegin yiiklenici tamamladigiilgili bagimsiz béliimlere ait anahtari arsa
sahibine vermekle teslim borcunu ifa etmis olur'>'. Taraflar sdzlesme Ozgirligii
cergevesinde, bagimsiz boliimlerin teslimini teslim alinma yaninda iskan ruhsatinin
almmasmna "> bir kurumun ya da taraflarin bagimsiz boliimler iizerinde birlikte
yapacaklar1 incelemenin sonucunun olumlu olmasma ya da anahtarlarin teslimi'> gibi
cesitli kosullara baglayabilirler. Bununla birlikte, taraflarin eseri bir biitlin olarak degil
de kisim kisim teslim edilmesine iliskin anlagmaya varmalari1 da s6z konusu olabilir'>*,
Arsa sahibinin ilgili bagimsiz boliimleri teslim almasini (teselliim), kabul etmesi
ile kanigtirmamak gereklidir'>. Tlgili bagimsiz boliimleri kabul etme niteligi itibariyle

156

arsa sahibinin bir irade beyanidir ™. Kabul ancak ilgili bagimsiz bdliimlerin tesliminden

sonra s0z konusu olur. Kabul ile arsa sahibi, ilgili bagimsiz bdliimlerin s6zlesmeye

'KOCAAGA,insaat, s. 120.

'Y AKUPPUR, s. 68.

P’ KOSTAKOGLU, s. 654.

IS TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 127; AYAN, s. 82; OZANOGLU, s. 5;
SELICI, s. 42; KURT, s. 68.

M OZANOGLU, s. 5; TANDOGAN, Ozel Bore¢ iliskileri, s. 127; AYAN, s. 71;
KURT, s. 68.

1 SAHIN,Turan: Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada

Temerriidii, Ankara 2012, s. 37; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 88; ERMAN,

Arsa Payi, s. 31; GOKYAYLA,Eser Sozlesmesi, s. 193; SENOCAK, s. 81;

KOCAAGA ,Insaat, s. 120.

SSEREN, Ozel Hiikiimler, s. 621.
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uygun oldugunu, ayiptan dogan haklarmi kullanmayacagini belirtmis olur”. Buna
karsilik, teselliim, ilgili bagimsiz boliimlerin zilyetliginin soyut olarak arsa sahibine
gectigini gosterir'”®. Arsa sahibinin ilgili bagimsiz béliimleri kabulii ile yiiklenici her
tirlii sorumluluktan kurtulurken, tesellim sadece arsa sahibinin ilgili bagimsiz
boliimleri teslim aldigina; alacakli temerriidiine diismedigine iliskindir'™.

TBK m. 474/1 hiikkmii uyarinca ilgili bagimsiz boliimlerin tesliminden sonra
ayiplar tespit edilecektir. Bu nedenle ayip kural olarak ilgili bagimsiz boliimlerin
teslimini engellemez. Baska deyisle, ayipli olsa bile arsa sahibi ilgili bagimsiz boliimleri
teslim alabilir. Doktrindeki bir goriise gore arsa sahibi ayipli da olsa ilgili bagimsiz
béliimleri teslim almazsa alacakli temerriidiine diismiis olacaktir.'® Diger bir goriise
gbre ise,arsa sahibi ayipli bagimsiz boliimleri kabul etmek zorunda degildir ve
dolayisiyla arsa sahibinin ayipl ifay1 kabul etmemesi sebebiyle alacakli temerriidiine
ugrayacagindan da bahsedilemeyecektir'®".

Meydana  getirilenyapi/ilgili  bagimsiz ~ boliimler,taraflarin = sézlesmede
kararlagtirdiklarindan tamamen farkliysa,bir baska deyisle “aliud” ifa ise ya da s6z
konusu yapr/ilgili bagimsiz boliimler kullanilamayacak derecede agir ayiph ise, arsa

sahibinden ilgili bagimsiz boliimleri bu haliyle teslim almasi beklenemeyecektir. Bu

halde arsa sahibi ilgili bagimsiz bodliimleri teslim almaktan kagmarak bor¢lunun

TSAHIN, s. 53; GUMUSSOY KARAKURT, s. 31.

P’ KARADAS, s. 151.

P TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 127; ERMAN, Arsa Payi, s. 32.

IOTANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 126; ARAL / AYRANCI, s. 393; ALTAS,
Eserin Telef Olmasi, s. 80.

ISENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 78; AYAN, s. 51.
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temerriidii hiikiimlerine bagvurabilir.'®

TMK m. 6 hiikmii uyarinca yapinin sézlesmeye
uygun olarak tamamlanip ilgili bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslim edildiginin
ispat yiikii yliklenici iizerindedir'®. Ancak, arsa sahibi ilgili bagimsiz bolimlerdeki
eksikliklere ragmen ihtiraz1 kayit ileri stirmeksizin kullanmaya baslarsa, bu hal teslimin

gerceklestigine karine teskil eder. Dolayisiyla bu halde ispat yiikii tersine cevrilir ve

arsa sahibi ilgili bagimsiz béliimlerin eksik oldugunu ispat ile yiikiimlii olur.'®*

2. Tamamlanmams (Eksik) Yapilarin Teslim Edilip Edilmeyecegi Sorunu

Ilgili bagimsiz béliimlerin teslim edildiginden s6z edebilmek igin kural olarak
yiiklenicinin sozlesme ile taahhiit etmis oldugu ve is degisiklikleri sonucu yapmak
zorunda oldugu is gérme faaliyetlerinin tamamini yerine getirmesi bir bagka deyisle
yapiy1 tamamlanmus olmasi gereklidir'® Bu bakimdan yiiklenicinin teslim borcu sadece
tamamlanmis yapilarda giindeme gelir. Buna karsilik halihazirda tamamlanmamis
yapilar ise kural olarak teslim borcunun konusunu olusturmazlar.'®Kural bu olmakla
birlikte istisnai olarak, Ornegin arsa sahibi tamamlanmamis yapiyr kabul edecegini
yiikleniciye beyan ederse, bu halde tamamlanmamis ilgili bagimsiz bolimler

yiikleniciye teslim edilebilir'®”.

19207, insaat, s. 167; KURT, s. 69.

ISAYAN, s. 81; KOCAAGA ,insaat, s. 120; KURT, s. 69.

1AYAN, s. 81; ERMAN, Insaat, s. 30; KURT, s. 67.

ISTANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 125; OZANOGLU, s. 4; KOCAAGA,Insaat,
s. 118; KURT, s. 70.

16Q0ZANOGLU, s. 4; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 125.

7z, Dénme, s. 166; KURT, s. 70.
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Bununla birlikte bazi hallerde tamamlanmamis yapmin/ilgili bagimsiz
boliimlerin arsa sahibi tarafindan teslim alinmasi diriistliik kuraliningeregi ve
sonucudur. Ornegin ilgili bagimsiz boliimler eksik olmasina ragmen taraflar uzun
zaman teslim gergeklesmis gibi davranarak birbirleri nezdinde hakli giliven
olusturduktan sonra, arsa sahibininilgili bagimsiz boliimlerin eksik olmasi sebebiyle
teslimin gergeklesmedigini iddia etmesi halinde durum béyledir168. Bununla birlikte
bagimsiz boliimlerin bitmis sayilmasi agisindan 6nemsiz ve ikincil statiideki bazi islerin
tamamlanmamasi da s6z konusu olabilir. Bu halde tamamlanmayan s6z konusu islerin
arsa sahibince ileri siirlilmesi; hakkin kotiiye kullanilmasi teskil ediyorsa, ilgili bagimsiz
boliimlerin tamamlandigi varsayiimalidir '% . Ornegin bagimsiz boliimiin bazi kapi
kollarinin veya banyodaki havluluklarinin takilmamis olmasi teslime engel olmayan
onemsiz eksikliklerdir.Arsa sahibinin tamamlanmamis bagimsiz bdliimleri fiilen
kullanmaya baglamasi da ilgili bagimsiz béliimleri mevcut haliyle teslim aldigina karine
teskil eder'”.

Yapmin/ilgili bagimsiz boliimlerin tamamlanmamig (eksik) olmasiyla ayipl
olmast durumu birbirinden farklidir. Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi kapsaminda
yapilmas1 gerekilen bir igin yapilmamasi halindeyapmin/ilgili bagimsiz bodliimlerin
eksik oldugu kabul edilir. Buna karsilik yiiklenicinin sdzlesmede kararlastirilan
ozelliklere aykir1 sekilde yapiyi/ilgili bagimsiz boliimlerimeydana getirmesi halinde ise

yapin/ilgili bagimsiz boliimlerinayipli olmasindan bahsedilecektir. Ayipli olmasina

ISTURANBOY, s. 155; KURT, s. 70.
190ZANOGLU, s. 4; YAKUPPUR, s. 66.
"KURT, s. 71.
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ragmen bir yap: tamamlanmis ve teslim edilmis olabilir'”'. Zira ilgili bagimsiz
boliimlerinteslime mani olmayacak derecede bir baska deyisle ilgili bagimsiz
boliimlerdeki amaci engellemeyecek derecede ayipli olmasi, onun teslim edilmesini

2

engellemeyecektir 7 Bu kapsamda mevcut ayip bagimsiz bolimiiniin kabul

edilmemesine ya da kullanilamamasina neden oluyorsa, bu ayip teslime engel olur.

3. Teslim Borcunun ifa Sekli

Arsa sahibine ait taginmaz {izerinde meydana getirilenbu sozlesmede teslim,
yiiklenicinin  yapryt/ilgili  bagimsiz  boliimleri tamamlandigmmi arsa sahibine
bildirmesiyle gergeklesir. Zira borcun konusu olan edim sonucu, dogrudan arsa
sahibinin miilkiyetinde ve dolayl zilyetliginde oldugu icin, bu halde fiili hakimiyet
gecisi ya da zilyetligin devrinden s6z edilemeyecektir.173 Ancak bu halde de yalnizca
bildirimin yapilmasi yeterli olmayip yiiklenicinin ayni zamandailgili bagimsiz bdliimler

tizerindeki fiili hakimiyetine de son vermesi gereklidir.

I TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 126; ARAL / AYRANCI, s. 400;
YAKUPPUR, s. 67; KOCAAGA,insaat, s. 119.

Y AKUPPUR, s. 67.

"KOCAAGA,ingaat, s. 121; ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 86; OZ, Dénme, s. 168.
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IKiNCi BOLUM
YUKLENICININ ESERI

TESLIM BORCUNDA TEMERRUDE DUSMESI

§ 4. GENEL OLARAK BORCLUNUN TEMERRUDU, YUKLENICININ
ESERITESLIM BORCUNDA TEMERRUDUNE UYGULANACAK
HUKUMLER
I. TEMERRUT KAVRAMI VE GENEL OLARAK BORCLUNUN

TEMERRUDU
Temerriit Arapga bir sozcik olup “inat” kokiinden tiiretilmistir'’*. Sozliik

175

anlaminda temerriit “direnme” olarak tanimlanmaktadir *°. Hukuk dilinde ise temerriit,

176 Ozel bir sorumluluk hali olan

gecikme ve karst durma anlaminda kullanilmaktadir
temerriitte, herhangi bir edim nedeniyle, kanunun emrettigi davranisi, kararlastirilan

zamanda borglunun ifa etmemesi s6z konusudur.'”’. Bazi durumlarin mevcut olmasi

halinde borcun ifasinda meydana gelen gecikmeler temerriide neden olur'”®.ifa edilebilir

7 UCER, Mehmet: Roma Hukukunda ve Karsilastirmali Hukukta Alacaklinin
Temerriidii, Ankara 2007, s. 12.

"SYILMAZ, Hukuk Sozliigi, s. 685.

"*QZTURK / GOZUTOK, s. 303.

""KiZiR, Mahmut; Bor¢lu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Ankara 2012, s. 21.

'EREN, Genel Hiikiimler, s. 1113-1114; YAKUPPUR, s. 74; BUYUKAY, s. 184;
KAPLAN, Insaat Sozlesmeleri, s. 89; INAL, Tamer: Borca Aykirilik, Dénme ve
Fesih, Ankara 2014, s. 356; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 874.REISOGLU,
Safa: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2013, s. 367. (Genel Hiikiimler).
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vadesi gelmis borcun, borglu tarafindan vadesinde ifa edilmemesi sonucunda ihtar
gereken bir durum varsa alacaklinin ihtar lizerine, ihtar gerekmeyen bir durumda ise
teslim tarihinin ge¢mesiyle bor¢lu temerriide diiser'”. Bir baska deyisle,ifa edilebilir
vadesi gelmis borcun ifasinda gerceklesen gecikme durumunda borglu temerriide
diismiis olur'®.

Kusurlu imkansizlik ile temerriit birbirinden farkli kavramlardir. Kusurlu
imkansizlikta ifanin kesin olarak imkansiz hale gelmesi s6z konusudur. Buna karsilik
temerriitte ifa miimkiin olmasina ragmen ifanin gergeklesmesi zaman bakimindan borca

aykirt olarak gecikmistir. Kusurlu imkansizlik varsa temerriitten séz edilemeyecektir.

'""TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, 5. 911; TANDOGAN, Haluk:
Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul 2010, s. 398. (Mes’uliyet Hukuku); EREN, Genel
Hiikiimler, s. 1116 - 1121; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 874; REISOGLU, s.
367, KOSTAKOGLU, s. 390; OZANOGLU, s. 10; YAKUPPUR, s. 74; YENER,
Arsa Pay1 s. 7; SEN, Mustafa Serhat /SEN, Mustafa Kamil: 6098 Sayili Kanun
Hiikiimlerine gére Gecikme Tazminat1 ve Kat Karsilig1 insaat S6zlesmelerinde Kira
Tazminati, Ankara 2017, s. 65; NOMER, Haluk: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
Istanbul 2015, s. 289; AKKANAT, Halil: ifada Gecikme ve Bor¢lu Temerriidi,
Prof. Dr. Kemal Oguzman’mn Anisina Armagan, Istanbul 2000, s.6. (Temerriit);
SAHIN, s. 109; ONGOREN, Giirsel: Insaat Hukuku, Istanbul 2016, s. 339;
AKYOL, Sener: Tam Uciincii Sahis Yararina Sozlesme, Istanbul 2008, s. 118;
DOGAN, Giilmelehat: Siirekli Bor¢ iliskilerinde Bor¢lunun Temerriidii, ABD., S.
4,Y.2014,s.385—414.

"'NAN, Ali Naim / YUCEL, Ozge: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2014,
s. 618.
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Bir bagka deyisle, ayn1 olayda hem imkansizlik hem temerriit durumu s6z konusu
olmaz. Bununla birlikte kusurlu imkansizlikta bor¢lunun kusuru aranirken temerriitte

borglunun kusurlu olmasima gerek yoktur.'®!

II. YUKLENICININESERI TESLIM BORCUNDA TEMERRUDUNE
UYGULANACAK HUKUMLER
Bu sozlesme bakimindan yiiklenicinin bagimsiz boliimleri tesliminde temerriide

182 By durumda

diismesine iligkin TBK’da 6zel bir hitkmiin bulunmadig1 goériilmektedir
hangi hiikiimlerin uygulama alani bulacagina iliskin bir degerlendirme yapilmasi

gereklidir.

A. TBK m. 473/I Hiikmiiniin Uygulanip Uygulanmayacagi Sorunu

Oncelikle yapininmeydana getirilmesine iliskin is gorme borcunun ifasini
diizenleyen TBK m. 473/ hiikkmiinlin, yiiklenicinin bagimsiz bdliimlerin teslim
borcunda temerriide diismesi halinde uygulanip uygulanmayacagina bakilmalidir. S6z

konusu hiikiim ile yiiklenicinin s6zlesme hiikiimlerine gore zamaninda ise baglamamasi,

"EREN, Genel Hikiimler, s. 1113; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU /
ALTOP, s. 912; TANDOGAN, Haluk: Tiirk Mes’uliyet Hukuku, istanbul 2010, s.
399. (Mes’uliyet Hukuku); KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 875; REISOGLU, s.
368;INAN/ YUCEL, s. 618.

2BURCUOGLU, Haluk: Eser Sozlesmesinde is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden
Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi I¢in Uyulmasi Gereken
Siireler, Prof. Dr. Haluk Tandogan’a Armagan (1925-1988), Ankara 1990, s. 208;
0Z, Insaat, s. 208; OZANOGLU, s. 9; YAVUZ, s. 1023.
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isi geciktirmesi ya da arsa sahibine atfedilemeyecek herhangi bir sebepten meydana
gelen gecikme nedeniyle isi kararlastirilan tarihte bitiremeyecegininkesin olarak
anlasilmasi halinde, arsa sahibine teslim zamanin1 beklemeksizin sézlesmeden donme
imkan1 taninmistir. Bu hiikiimde kastedilen durum yapinin tamamlanmasindan onceki
doneme iliskindir. Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcunda temerriide diigmesi
halinde bu hiikiim dogrudan dogruya ya da kiyasen uygulama alan1 bulamayacaktir'™.
Yapt meydana getirilmedikce bir baska deyisle tamamlanmadik¢a bunun tesliminden ve
teslim borcunda temerriide diisiilmesinden de s6z edilemeyecektir'®*.

TBK m. 473/I hitkkmiindeki diizenlemede teslim borcu heniliz muaccel olmamis
ve bagimsiz boliimlerin teslim zamani heniiz gelmemistir. Bu hiikiim yiiklenicinin ise
sozlesmede kararlastirilan zamanda baslama ve devam etme borcuna uygun
davranmamasi halinde arsa sahibinin teslim vadesini beklemeden soézlesmeden
donebilmesine iliskindirlgS. Sonug olarak TBK m. 473/I hiikkmiinde ger¢ek anlamda bir
temerriit hali diizenlenmediginden bu hiikiim yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim
borcunda temerriide diigmesi hali bakimindan uygulama alani bulamayacaktir.

B. TBK’nin Genel Hiikiimlerinin Uygulama Alam1 Bulmasi

Bu sozlesme TBK’da diizenleme altina alinmadigindan, yiiklenicinin bagimsiz

boliimleri teslim borcunda temerriide diismesi halinde TBK’da yer alangenel hiikiimler

B30ZANOGLU, s. 9; YAVUZ, s. 1023.
YKURT, s. 88; 0ZANOGLU, s. 9; YAVUZ, s. 1023.
850ZANOGLU,s. 9.
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ve uygun olmasi kaydiyla eser sozlesmesine iliskin hﬁkﬁmleruygulanacaktlrl86.TBK’mn
m. 117 vd. hiikiimlerinde yer alan bor¢lunun temerriidii miiessesesi ve buna iliskin
hiikiimler'’, yiiklenicininbagimsiz béliimleri teslim borcunda temerriide diismesi hali

ve bunun sonuglari bakimindan uygulama alam bulacaktir'™,

§ 5. YUKLENICININ ESERIi TESLIiM BORCUNDA
TEMERRUDUNUNSARTLARI
Yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri teslim borcunda temerriide diismesinden
bahsedebilmek ic¢in, bu borcun muaccel olmasi, ifa edilebilir olmasi, bagimsiz
boliimlerin teslim edilmemesi, arsa sahibi tarafindan ihtarda bulunulmasi, temerriide

mani sebeplerin bulunmamasigereklidir'®.

1867, Insaat. s. 208; KAHVECI,Ali Ziya: Arsa Pay1 Karsihign Insaat Sézlesmesinin
Sona Ermesi, Istanbul 2017, s. 75; KURT, s. 88; OZANOGLYU, s. 9; YAVUZ, s.
1023.

BTKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 875.

8 SELICI, s. 22; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 130; ERMAN, Insaat
S6zlesmesi, s. 78; OZANOGLU, s. 10; YAKUPPUR, s. 73; ARAL / AYRANCI, s.
395; KARAHASAN, s. 545; KARADAS, s. 155.; KURT, s. 88; SAHIN, s. 109.

"KOSTAKOGLU, s. 633 — 635.
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I. YOKLENICININ ESERITESLIM BORCUNUN MUACCEL OLMASI
A. Genel Olarak
Yiiklenicinin temerriide diismesinin ilk sartt eseri teslim borcunun muaccel

190

olmasidir . Burada muacceliyetten kastedilen arsa sahibinin, yiikleniciden borg¢lanilan

Y TBK m. 117 hiikmiinde diizenlenen “muaccel

edimi talep ve dava edebilmesidir
borcun bor¢lusu "ifadesiyle bu borcun muaccel olmasi gerektigi hiikkiim altina
alimmistir.Borcun muaccel olmast durumunda arsa sahibiherhangi bir engel
bulunmaksizin ifay1 talep ve edayr dava edebilecektir'®>. Muacceliyet, temerriidiin
zaman ile ilgili olan kosuludur.

TBK m. 90’da diizenlendigi iizere her bor¢ kural olarak dogumu ile muaccel
olmaktadir. Ancak ifa zamanin taraflarca kararlastirildigi ya da hukuki iligkinin
niteliginden anlasildigi durumlar bu kuralin istisnasidir. S6z konusu hiikiim uyarinca

alacak ile bu alacag talep hakki kural olarak ayni tarihte dogmaktadir. Buna karsilik,

teslim tarihi kararlagtirilmigsa alacak hakki sozlesme iliskisinin kuruldugu tarihte

O REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 367; KILICOGLU, Genel Hikiimler, 875;
EREN, Genel Hiikiimler, s. 1116; YAVUZ, Bor¢lar Hukuku,s. 404; SELIMOGLU,
s. 222; UYGUR, s. 637;ERMAN, Arsa Payi, s. 61; 0OZ, Insaat, s. 143; AYAN, s.
100; KARAHASAN,; s. 491.

191 EREN, Genel Hikiimler, s. 1116; BUZ, Vedat: Borc¢lunun Temerriidiinde
Sozlesmeden Donme, Ankara 1998, s. 101. (Sozlesmeden Dénme); TEKINAY /
ALPMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 800; OZ, insaat, s. 126.

2TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 911-912; OZ, Insaat, s. 142;
FEYZIOGLU, s. 230-231; AYAN, s. 94; SAHIN, s. 139.
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baglamasina ragmen, talep hakki alacagin muaccel oldugu tarihte baslayacaktir'. Bu
noktada ifa edilebilirlik kavrami ile temerriidii birbirinden ayirmak gereklidir. Ifa
edilebilirlik, bor¢lunun borg¢lanilan edimi ifa edebilme yetkisidir. Borg¢ ifa edilebilir
olmasina ragmen halihazirda muaccel olmayabilir. Bu halde, alacakli bor¢ludan edimin
ifasini talep ve edasini dava edemez. Dolayisiyla bu halde bor¢lunun temerriidiinden de
s6z edilemez.'**

Bununla birlikte TBK m. 96 hiikmiinde diizenlendigi {izere sézlesmeden ya da
somut olayin gereginden taraflarin aksini kararlastirdiklar1 anlasilmadik¢a borglu
edimin ifasim1 vade tarihinden 6nce de gergeklestirebilir.Dolayisiyla, yiiklenici kural
olarak bagimsiz boliimlerin teslim vadesi gelmeden de teslim edebilir. Ancak Grnegin
bir yapinin meydana getirilmesi birden fazla yiiklenicinin belirli bir sirayla ¢esitli
edimleri yerine getirmesine bagli oldugu, birinin edimini tamamlanmadan digerinin
edimini meydana getirmesinin niteliksel olarak miimkiin olmadig1 durumlarda
yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri vadesinden Once teslim etmesi s6z konusu

olamayacaktir.'”

B. Taraflarca Teslim Tarihinin Kararlastirilmasi-Kararlastirilmamasi
Arsa payi karsiligl ingaat sozlesmesinde teslim tarihinin kararlagtirilmasi genelde
taraflarca net olarak bir takvim giiniin gdsterilmesi veya belirli bir siire verilerek en geg

bu siirenin sona erecegi tarihte bagimsiz bdliimlerin tesliminin yapilmast seklinde

OZTURK / GOZUTOK, s. 308-309.

EREN, Genel Hiikiimler, s. 1116; OZ, insaat, s. 143; AYAN, s. 101; KILICOGLU,
Genel Hiikiimler, s. 860.

KURT, . 89.
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196

olur . Teslim tarihinintaraflarca sdzlesme ile belirlenmedigi durumlarda yiiklenicinin

%7 Bu durumda

bagimsiz boliimleri istedigi zaman teslim etmesi miimkiin degildir
sozlesmede bir bosluk yer almaktadir. Bu boslugunarsa sahibi ve yiiklenicinin
faraziiradelerine dayali olarak doldurulmasi gereklidir. Ayrica isin tesliminin muaccel

198 Makul siirenin

olmasi i¢in igin mahiyeti geregi makul siirenin ge¢cmesi gereklidir
esas almarak teslim tarihinin belirlenmesi gereklidir. Makul siire ise normal sartlar
altinda bir uzmann isin ifasma zamaninda baglayip, siirekli bir ¢aligma ile ne kadar
zaman harcayarak yapiy1 tamamlayacagi esas alinmak suretiyle tespit edilir'”’.

Bununla birlikte bu sézlesme ile kararlastirdiklar1 vadeyi, sozlesme 6zgiirliigii

cergevesinde karsilikli anlagmak suretiyle degistirebilirler 2 Bununla birlikte

0ZANOGLU, s. 6-7.; BUYUKAY, s. 185; ERMAN, Arsa Payi, s. 62; OZ, Donme,
s. 162; KURT, s. 140; SAHIN, s. 160; TANDOGAN, Ozel Borg Iliskileri, s. 336;
UYGUR, s. 1073; ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s.206; KARAHASAN, s. 442;
KAPLAN,Insaat Sozlesmeleri, s. 261; ERGEZEN, s. 156-157; SELiIMOGLU, s.
444; AYDEMIR, s. 365; KURSAT,Zekeriya: imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig
Insaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul
2004, s. 774. (imkansizlik)

"'KURT,s. 93.

SBUYUKAY, s. 185; ERMAN, Arsa Payi, s. 62; KURT, s. 93; SELICI, s. 66;
TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 129; YENER, Arsa Payi, s. 11-12;
AYDEMIR, s. 170; YAKUPPUR, s. 72.

""OZANOGLU, s. 7-8; OZTURK / GOZUTOK, s. 309.

2SEROZAN, Rona: ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, istanbul 2009, s. 60. (ifa
Engelleri).
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sozlesmeye eklenecek Ozel hiikiimle taraflardan birinin irade agiklamasi ile teslim

tarihinin degistirilmesi yetkisine sahip olacagi da kararlastirilabilir.

C. Hakl Sebepler

Yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri teslim borcunda temerriide diismesinde kural
olarak kusurlu olmasi sarti aranmamaktadir. Yiiklenicinin temerriidii bakimindan
bagimsiz boliimleri teslim borcundaki gecikmenin objektif sekilde yiikiimliiliigiine
aykir1 olarak meydana gelmesi yeterlidir®™'. Buna karsilik eger yiiklenicinin objektif
olarak yiikiimliliigiine aykir1 teskil etmeyen bir nedenden dolayr bagimsiz boliimleri
teslim borcunda gecikme olduysa burada hakli gecikme sdz konusu olur®®*. Hakli
gecikme, borcun ifasindaki gecikmeyi borca objektif olarak aykiri olmaktan ¢ikarmasi
sebebiyle yiiklenicinin temerriidiine engel olur®®.

Ornegin arsa sahibinin bagimsiz béliimleri teslim aninda alacakli temerriidiine

diistiigii durumlarda yiiklenici bakimindan teslim siiresini uzatan hakli bir gecikme sz

konusu olur. *** Ote yandan beklenmeyen bir hal sebebiyle bagimsiz boliimlerin

*'0ZANOGLLU, s. 10.

22 TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 116; OZANOGLU, s. 70; KAPLAN,
Ibrahim:insaatin Teslim Siiresinde Gecikmeler ve Miiteahhide Siire Uzatimu
Verilmesini Gerektiren Durumlar, Av. Dr. Faruk Erem Armagani, Ankara 1999, s.
381. (Siire Uzatimi1); AYAN, s. 110; KURT, s. 103; SELICI, s. 69.

*®KURT, s. 104; 0ZANOGLU,s. 10.

2% KANITI, Salamon: Akdin ifa Edilmedigi Def’i, istanbul 1962, s. 149 vd.;
OZCELIK, Baris: Bor¢lunun Sorumlu Olmadig Sebeplerle Borcun ifa Edilmemesi
ve Miicbir Sebep Kayitlari, Ankara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Ankara
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tesliminin gecikmesi durumunda beklenmeyen hal arsa sahibinden kaynaklaniyorsa, bu

durum da teslim siiresini kendiliginden uzatan hakli gecikmedir. *”

Buna karsilik
bagimsiz boliimlerin tesliminde gecikmeye yol acan neden yiiklenicinin sahsinda ya da
faaliyet alaminda gerceklesmisse, hakli gecikmeden bahsedilemeyecektir Ornegin
yapinin tamamlanip bagimsiz boliimlerin teslimi yliklenicinin gegirdigi bir trafik
kazasinda yaralanmasi sebebiyle gecikmisse, bu gecikme hakli sebep olarak
degerlendirilemeyecektir. 2%

Yiiklenicinin gecikmesini hakl gosterecek nedenlerin olmast
halindeyiiklenicinin teslim siiresi hakli gecikme siiresi kadar uzamis olur. Bu noktada
sozlesmede siire uzatimina yonelik bir diizenleme olmamasina ragmen, eger
yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim etmede gecikmesi hakli bir nedene dayantyorsa,
teslim zamani hakli gecikmeye uygun sekilde uzar. Ancak bu uzama hakli gecikme
kapsaminda makul bir siire kadar olacaktir®’. Bu halde yiiklenicinin objektif olarak
yiikiimliiliigline aykir1 davranmasi s6z konusu degildir.

Yapminmeydana getirilmesinin halihazirda miimkiin oldugu hakli gecikme

hallerinde, yiiklenicinin edim ylikiimliiliigii devam etmektedir. Aksine bir diizenleme

olmadik¢a bu halde, teslim sézlesme taraflarinin farazi iradeleri esas alinarak gecikme

2009, s. 33; OZANOGLU, s. 10-11; KURT, s. 104; KOCAAGA, s. 125;
KAPLAN, Siire Uzatimi, s. 381 — 382;

*®KURT,s. 107.

2K URT,s. 108.

27TANDOGAN, Ozel Borg liskileri, s.67; AYAN, s. 111; OZANOGLU,SELICI, s.
69; KURT, S. 103-104; OZ,Donme, s. 172; KAPLAN, Siire Uzatimi, s. 381.
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stiresi kadar uzatilir. Bu siire s6zlesmede yer alabilecegi gibi taraflarca sonradan da
kararlastirilmis olunabilir. Taraflarca makul siirenin belirlenmesi konusunda bir

anlagmaya varilamazsa talep halinde bu siireyi mahkeme de belirleyebilir.”*

II. YUKLENICININ ESERI TESLIM BORCUNUN IFASININ MUMKUN
OLMASI

A. Genel Olarak

Borglutemerriidii ancak ifa edilebilir borglar agisindan s6z konusu olur™. Bir

baska ifadeyle, bor¢lu temerriidiinden s6z edebilmek i¢in ifa tarihinde ediminin ifasinin

miimkiin olmasi gereklidir >'* .Buna karsilik yiiklenicinin borglandigi edimin ifasi

2¥OQZANOGLU, s. 11; KURT, s. 99.

*YNOMER, s. 276; REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 370; EREN, Genel Hiikiimler,
s.1115; DAYINLARLI, s. 63.

210z, Donme, s. 155; TEKINAY / BURCUOGLU/ AKMAN / ALTOP, s. 912;
OGUZMAN / OZ, Dénme,s. 455; YAKUPPUR, s. 82; YENER, Arsa Payi, s. 13;
SELIMOGLU, s. 223-224; UYGUR, s. 636; ERMAN, s. 64; BUYUKAY, s. 187;
BUZ,SozlesmedenDénme, s. 101; BUYUKAY, s. 188;ERGEZEN, s.
100;ERMAN, Arsa Payl, s. 58; UYGUR, s. 280; ONEN, s. 203; DAYINLARLI,
62; AYAN, s. 91; COSKUN,s. 111; SAHIN, s.141; KURT, s. 120; AYDINCIK,
Sirin: Yapma Borglarmim Ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglari: Ozellikle TBK m.
113/ Kapsaminda Nama Ifa, Istanbul 2013, s. 198; YAKUPPUR, s. 82;

SELIMOGLU, 223.
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mimkiin degilse, bir baska deyisle imkansizsa, edimin vadesinde ifa edilmemesi

N 211
temerriide neden olmaz” .

Edimin imkansiz olmasi o edimin ifa edilememesi ya da ifa edilemez halde

olmasi anlamma gelmektedir. imkansizlik ifa engeli olarak da adlandiriimaktadir.”'?.

Bir baska deyisle imkansizlik ifanin hi¢bir surette miimkiin olmamasi durumunda sz
konusu olabilir*"?

Borcun ifasindaki herkes i¢in (objektif) imkansizlik hali s6zlesmenin basindan
itibaren siirekli olarak mevcutsa sozlesme bastan itibaren hiikiimsiizdiir. Ornegin arsa
pay1 insaat sdzlesmesine konu arsa {lizerinde yap1 yapilmasi imar mevzuatina aykirilik
teskil ediyorsa, TBK m. 27’ye gdrebu sodzlesme bastan itibaren kesin hiikiimsiizliik

214

teskil eder.”” Bu halde yiiklenicinin teslim borcu hi¢ dogmamistir ve dolayisiyla

210z, Donme, s. 155; OGUZMAN / OZ, C. 1, s; 455; REISOGLU, Genel Hiikiimler,
s. 370.

212 BUZ, Vedat: Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun
Imkansizlasmasi, Ankara Universitesi Siyasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi, C. 49, S. 1,
Y. 1994, s. 23. (Imkansizlik).

2BKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 851.

2MERMAN, Insat Sézlesmesi, s. 58; ERMAN, Arsa Payu, s. 59; FEYZIOGLU, s. 240;
TEKINAY / BURCUOGLU/ AKMAN / ALTOP, s. 912; BASOGLU, Basak:
Borcun ifasindaki Imkansizlik, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan, 2013, s. 7;
HAVUTCU, Ayse: Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve
Miispet Zararin Tazmini, Izmir 1995, s. 24; YENER, Arsa Payz, s. 14.
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yiiklenicinin temerriide diistiigiinden de bahsedilemeyecektir. Imkansizlik halinde
verilen seylerin iadesi sebepsiz zenginlesme kurallarina gore yap11acakt1r215.

Yapildig: sirada ifas1 imkansiz olan sdzlesmenin daha sonrasinda ifas1 miimkiin
hale gelebilir. Ornegin sdzlesme akdedildigi sirada imar mevzuatina aykir1 bir yapinin
mevzuatta yapilacak degisiklik ile gelen imar affi neticesinde artik aykirilik teskil
etmemesi halinde durum boyledir. Bu halde s6zlesmenin yapildigi sirada edimin ifast
imkansiz olsa bile, bu durumda taraflardan birinin sézlesmenin gegersizligini ileri
stirmesi,ozellikle karsi tarafin sozlesmeyi aymi kosullarda devam ettirmeyi istemesi
halinde,diiriistlitk kuralina aykirilik teskil edebilir.*'®

Ifa imkansizligmin objektif ve siirekli nitelikte olmasi hali yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri teslim borcunda temerriide diismesine engel olacaktir.

B. ifa imkansizhgmin Objektif ve Siirekli Olmasi Halinde Temerriit

Hiikiimlerinin Uygulanmamasi

1. ifa Imkansizhgimin Objektif Olmasi

Borcun ifa edilmesinin yalnizca bor¢lunun sahsindan ya da ona 0Ozgi
sebeplerden kaynaklanmayip ayni sartlar igerisindeki herkesbakimindan imkansiz

217

olmast durumunda objektif imkansizlik meydana gelir ©'*. Bu sozlesmenin tarafi

yiiklenicinin ve diger tiim yiiklenicilerin taahhiit edilen yapiy1 insa edemeyecek ve

bagimsiz boliimleri teslim edemeyecek durumda olmasi halinde bagimsiz bolimleri

218

teslim borcu objektif olarak imkansiz hale gelmistir™ " .Ancak teslim borcunun ifasi

2130z, Dénme, s. 121; SELICI, s. 46; YENER, Arsa Payi, s. 14.

2’y ENER, Arsa Payi, s. 15.

2"KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 851; EREN, Genel Hiikiimler, s. 346.
2’ KURT, s. 123.
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sonradan objektif gsekilde imkansizlagirsa, bu halde bor¢lunun temerriidiinden
bahsedilemeyecektir®'’.
Bir edimin ifas1 herkes i¢in degil sadece bir kisi i¢in miimkiin degilse, bu halde

siibjektif imkansizhikséz konusudur®®’

. Burada bor¢lunun is giicii, sagligi, kabiliyeti,
isletmesiya da faaliyet alanmma 0zgli sebeplerle edimi yerine getirememesi s6z
konusudur?'. Dolayisiyla yapinin meydana getirilmesi sadece yliklenici bakimindan
imkansizsa; bir baska deyisle s6z konusu yapinin ifasi bagkalar bakimmdan miimkiinse
bu halde siibjektif imkansizlik s6z konusu olur***. Siibjektif imkansizlikta imkansizlik
mi1 yoksa bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinin uygulanacagia dair doktrinde goriis
birligi yoktur. Ancak doktrindeki baskin goriise gore siibjektif imkansizlik halinde TBK
anlaminda gergek bir imkansizliktan bahsedilemeyeceginden temerriit hiikiimlerinin
uygulanmas gereklidir.**

Bor¢lunun finansal giicliik icerisinde bulunmasi bir baska deyisle ekonomik
yetersizligi TBK anlaminda objektif bir imkansizlik hali degildir***. Zira finansal giicliik
halinde ifa imkansizli§1 sadece borglu yoniinden-siibjektif bir neden olup diger kisiler

225

bakimindan bdyle bir imkansizlik s6z konusu degildir*””. Bu noktada asir1 ifa gligliigii

ile objektif imkansizligin birbirinden farkli kavramlar oldugunu belirtmek gereklidir. Bu

*YEREN, Genel Hitkiimler, s. 1115.

Z2KTLICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 852; EREN, Genel Hiikiimler, s. 346.
2IKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 852.

*2BUZ, imkansizlik, s.24; OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 460.

*3EREN, Genel Hiikiimler, s. 1115; BUZ, imkansizlik, s. 24-25; KURT, s. 124.
224ERMAN, Insaat Sozlesmesi, s. 125; EREN, Genel Hiikiimler, s. 346.
*EREN, Genel Hitkiimler, s. 346.
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sozlesme akdedildikten sonra yapinin meydana getirilmesinin ya da bagimsiz
boliimlerinin tesliminin yiiklenici bakimindan asir1 maliyetli hale gelmesi durumunda,
TBK anlaminda objektif bir imkansizlik s6z konusu olmayacaktir. Bu halde
yiiklenicinin bagimsiz boliimleri vadesinde teslim etmemesi halinde imkansizlik degil
bor¢lunun temerriidii hitkiimleri uygulama alan1 bulur®®,

Bununla birlikte asirn  ifa giicliigi halinde yiiklenicinin sdzlesmenin
uyarlanmasim1 isteme hakki da s6z konusu olabilir 7. Nitekim TBK m. 480/II
hilkkmiinde asir1 ifa giicliigli;sozlesmenin basinda ongdriilmeyen veya ongoriilmesine
ragmen taraflarca dikkate alinmayan durumlarin kararlastirilan gotiirii iicret ile ifanin
tamamlanmasina mani olmasi veya asir1 giliclestirmesi hali olarak anilmaktadir’®®. Bu
halde sozlesmede belirlenen gotiirii bedel yiiklenicinin asirt ifa giligliiiine diismesi
halinde degisen sartlara uyarlanabilecektir.

Yiiklenicinin ifa imkansizligindan Otlirii sorumlu olmasi halinde,bir bagka
deyisle kusurlu olmasi halinde, TBK m.112 hiikmii uyarinca aynen ifa etme borcu
ortada kalkar; bu bor¢ ifa imkansizligindan dogan zararini tazmin etme borcuna
doniistir. Ancak, yiiklenicinin ifa imkansizligindan 6tiirii sorumlu olmamasi halinde,
TBK m. 136/I hiikkmii dogrultusunda bor¢ tamamen sona erecektir. Bu itibarla
yiiklenicinin arsa sahibinin ifa imkansizligindan 6tiirli ugradig zararlar1 gidermesi de
s0z konusu olmayacaktir. TBK m. 136/II hiikmiine gore imkansizlik sebebiyle sona eren

borg karsisinda karsi edim borcu da sona erer. Bu nedenle yiiklenicinin yapiy1 inga etme

2K URT, s. 125-126.
22INAN / YUCEL, s. 645.
*ZEREN, Genel Hiikiimler, s. 349.
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ve bagimsiz boliimleri teslim borcundan kurtulmasina karsilik, arsa sahibinin de

imkansiz hale gelen edime iliskin bedel borcu sona erer.**’

2. ifaimkansizhginin Siirekli Olmasi

Stirekli  imkansizlikta edimin ifast higbir sekilde arttk s6z konusu
olmayacaktir™’. Borglamlan edimin sézlesmenin yapilmasindan 6nce veya yapildig
sirada stirekli olarak imkansizlagmasi halinde temerriit  hiikiimleri
uygulanamayacaktlrm.Buna karsilik edimin ifasi1 gecici bir siire i¢in imkansiz hale
gelmigse bu halde gecici imkansizlik meydana gelir232.Bor<;1u temerrlidii hiikiimlerinin
uygulandig1 gecici imkansizlikta kural olarak, bor¢luyu aynen ifa borcundan kurtaran
teknik anlamda bir imkansizlik hali s6z konusu degildir*

Kesin vadeli islemler bakimindan ise vade tarihinin gelmesine ragmen edimin
ifa edilmemesi hali islemin tiiriine gore farklilik arz etmektedir. Soyle ki, nisbi kesin
vadeli sozlesmede yiiklenici, arsa sahibi talep ettigi siirece borcunu ifa etme imkanina
haiz oldugundan bu halde imkansizlik s6z konusu olmaz ve temerriit hiikiimleri

234

uygulama alan1 bulur.”" Buna karsilik mutlak kesin vadeli sdzlesmelerde, yiiklenici

*KURT, s. 122; EREN, Genel Hiikiimler, s. 345.

BOKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 855.

B EREN, Genel Hiikiimler, s. 347;KARAHASAN, s. 500; OZ, Insaat, s. 144;
DUMAN, Kat Karsilig, s. 554.; AYAN, s. 156.

BIKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 855.

*PKURT, s. 126.

234DURAL, Mustafa: Borglunun Sorumlu Olmadigi Imkansizlik, istanbul 1976, s. 127;
KURT, s. 127.
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bagimsiz boliimleri vadesinde teslim etmedigi takdirde, artik edimin ifasinin imkansiz

hale geldigi kabul edildiginden bu halde temerriit hiikiimleri uygulanmayacaktir.”>

C. Ifa Imkansizhginin Dogus Nedenine Gore Yapilan Ayrim

Ifa imkansizligmin dogus nedeni ele almarak yapilan ayrim maddi imkansizlik
ve hukuki imkansizlik seklindedir.Maddi imkansizlik halinde edimin ifas1t madden ya da
fiilen imkansiz hale gelmektedir®®. Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesinde yapinin
yapilacagi arsanin sel ya da toprak kaymasi sonucunda yok olmasi halinde yiiklenicinin
bagimsiz bsliimleri teslim borcu maddi olarak imkansizlagir.”*’Hukuki imkansizhikta ise
bir hukuk kurali ya da yargt karar1 nedeniyle bor¢lunun edimini ifa etmesi
yasaklanmistir™® Edimin ifa edilmesinin artik hukuka aykir1 olmas: sebebiyle edimini
ifa etmeyen yliklenici, borglu temerriidiine diismiis olmaz. Bu halde ifa imkansizligi

hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir™’.

D. Arsa Sahibine Yiiklenecek Nedenlerle ifanin imkansizlasmasi

TBK m. 485 hiikmii dikkate alindiginda arsa sahibinden kaynakli beklenmedik
hal sebebiyle yapinin tamamlanmasinin imkansiz oldugu durumlarda yiiklenici, yaptigi
isin degerini ve s0z konusu degerin kapsamina girmeyen giderlerini talep edebilir. Bir

baska deyisle, arsa sahibine yliklenecek nedenlerle ifanin imkansizlagmasi halinde,

**KURT, s. 128.

**KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 854.
STERMAN, insaat Sozlesmesi, s. 61.
*®KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 854.
*’KURT, s. 133.
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yiiklenici dncelikle ifa ettigi kismin degerini, sonrasinda bu degeri asan masraflariniarsa

sahibinden tahsil edecektir**’

. Bununla birlikte s6z konusu ifa imkansizliginin meydana
gelmesinde arsa sahibinin kusuru varsa, yiiklenici ayrica tazminat isteminde de
bulunabilir. Bir bagka deyisle, arsa sahibinin bu sonucun meydana gelmesinde kusuru
varsa, yiiklenici ifa ettigi kismin degeri ve bunu astif1 dlglide yaptigr masraflarinin
yaninda ayrica ifa sonrasinda sahip olacagi menfaatinin tazminini de

isteyebilecektir. **'

Burada kastedilen imkansizlik objektif ve stirekli imkansizlik
halidir***.
Arsa sahibinden kaynakli beklenmedik olay ile kastedilen arsa sahibinin

243
. Arsa

sahsinda veya onun faaliyet alaninda meydana gelen beklenmeyen olaylardir
sahibinin istedigi yap1 sistemine yetkili makamlarin izin vermemesi, heyelan, deprem
gibi dogal afetler sebebiyle sonradan arsanin ingaata elverigsiz hale gelmesi, arsa
sahibinin devretmeyi taahhiit ettigi arsanin kamulastirilmasi, toprak kaymasi, deprem
gibi sebeplerle ingaata elverisli olmaktan g¢ikmasi halleri bu duruma Ornek olarak

gosterilebilir™**.

MOKURSAT,Insaat Sozlesmesi, s. 771; KURT, s. 134.

ISELICI, s. 51;YENER, Arsa Payu,s. 23.

22BUZ, imkansizlik, s. 26.

*ARAL / AYRANCI, s. 396, 400; GULEG, s. 46; KURT, s. 134; SELIMOGLLU, s.
229.

Y EREN, ingaat Sozlesmeleri, s. 99; TANDOGAN, Ozel Borg¢ Iliskileri, s. 327;
KOSTAKOGLU, s. 524; BUZ, Imkansizlik, s. 28; KURSAT, ZeKeriya:
Imkansizligin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi Uzerindeki Etkileri, Prof. Dr.
Ergun Ozsunay’a Armagan, istanbul 2004, s. 771. (imkansizlik)
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Yapimin meydana getirilmesi arsa sahibi ile ilgili beklenmeyen bir olay sonucu,
ya da arsa sahibinin kusuru ile imkansiz hale geldiginde,bu s6zlesme gelecege etkili
sekilde sona erer. TBK m. 485/ hilkkmii dogrultusunda yiiklenici sozlesmede
kararlagtirilan  bedele,yapinin meydana getirildigi kismiyla orantili olarak hak
kazanacaktir. Yiiklenici sozlesmeye dahil olmayan masraflar yapmissa bunlar1 da
arsasahibinden talep edebilecektir. Bu halde yapinin heniiz meydana getirilmemis kismi
ile ilgili arsa sahibinin alacak haklar1 sona ermektedir.**

Her ne kadar TBK m. 485 hiikmii yapmnin tamamlanmasinin arsa sahibinden
kaynaklanan bir nedenden dolay1 imkansiz hale gelmesi hususunu diizenlenmis olsa da,
bu hiikiim yapinintamamlanmis olmasina ragmen bagimsiz boliimlerin tesliminin arsa
sahibinden kaynaklanan bir nedenden dolay1 imkansiz hale gelmesi haline de kiyasen
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uygulanabilecektir™°. Ifa imkansizligmin ortaya ¢ikmasinda arsa sahibinin kusuru varsa

TBK m. 485/Iluyarinca yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir.

E. Yiiklenicinin Olmesi ya da Yetenegini Kaybetmesi

TBK’nin 486. maddesi uyarinca gore yiiklenicinin yetenekleri nazara alinarak
akdedilen bir eser sozlesmesinde, eser tamamlanmadan yiiklenicinin dlmesiveya kusuru
bulunmaksizinyetenegini kaybetmesi halinde, bu sézlesme kendiliginden sona erer*"’.
Doktrinde s6z konusu diizenlemenin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleriagisindan da
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ele alinmasi gerektigi kabul edilmektedir . Bununla birlikte Yargitay’in yapinin

*$BUZ, imkansizlik, s. 29-30; KURT, s. 15-16.
K URT, s. 136.

*"ERZURUMLUOGLLU, s. 172.

*ERMAN, Arsa Pays, s. 69.
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ingasinda yiiklenicinin sahsi 6zelliklerinin dikkate alinip alinmayacagima iligkin farkli
kararlar1 bulunmaktadir.

9 yiiklenicinin 6zel mesleki bilgisi ve

Nitekim Yargitay’in bir kararinda
tecriibesi gibi nedenlerden dolay1 sahsinin 6nem arz ettigi ifade edilmistir. Bu noktada
TBK’nin 486 maddesi nazara alindiginda oncelikle sézlesmenin yiiklenicinin sahsi
nitelikleri gdz oniinde tutularak akdedilmesi gereklidir. **° S6z konusu hiikmiin
uygulanabilmesi i¢in yiiklenicinin kisisel niteliklerinin énem arz etmesinin yaninda
ayrica bu tarz bir sdzlesmede yiiklenicinin 6lmesi ya da yapiyr tamamlama yetenegini
kaybetmesi ve bu durumun umulmayan bir hal nedeniyle meydana gelmesi gereklidir.>"'
Bununla birlikte, s6z konusu hiikmiin uygulanabilmesi i¢in yiiklenicinin yetenegini

kusuru olmaksizin kaybetmesi gereklidir. Yiiklenicinin yapiyr tamamlama yetenegini

kaybetmesi, yapiyr sahsen ifa etmesi gereken bir bor¢ altinda oldugunda calisma

¥ Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 07.07.1975 tarihli, 1975/3149 E. ve 1975/3436 K.
sayili kararinda; “... hayatin normal akisina goére, apartman yapumi kisisel yetenek
isteyen bir sey olmakla esere sozlesmesinde esas tutulacak kisisel nitelikler arasinda
viiklenicinin ozel mesleki bilgisi kuvvetle giiven vermesi, ozel krediye layik olmasi
tecriibesi, denenmis olmast ve iinii gibi kigisel ve mal varligina iliskin ozellikler
sayulabilir. Bu ozellikler goz oniinde tutularak eser sozlesmesinin yapilmis olmast
dogal olmakla yasamin 371. maddesi emrettigi buyurucu- nitelikte bir

hiikiimdiir... ’ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati:

20.10.2018, 14.00).

20BUZ, imkansizlik, s. 35; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 332; OZ, Dénme, s.
162; KURT, s. 137.

SIKURSAT,Insaat Sozlesmesi, is. 773.
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kabiliyetini kaybetmesi ya da yapiy1 sahsi denetimi altinda yaptirma borcu altinda iken
bu ¢alismayr organize etme olanagim yitirmesi halinde séz konusu olur ***. Bu
durumdaarsa sahibinin yapinin tamamlanan kismindan yararlanabilme imkani varsa, o
yapiy1 kabul etmesi ve karsiligini 6demesi gereklidir. Doktrinde, bu durumda yapinin
yiikleniciden bagka birine tamamlattirilmast miimkiin olan, ancak yiiklenicinin
haleflerine veya yardimcilarina gilivenilmeyen hallerin mevcut oldugu kabul
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edilmektedir~". Bu noktada sdzlesmenin tarafi yilikleniciye ya da onun kiilli haleflerine

verilecek bedelin ne olacagmin degerlendirilmesi gereklidir. Yargitay’a®” gore bu halde
yapinin ne kadarinin tamamlandiginin bilirkisi araciligi ile belirlenmesi ve bu sekilde
bulunacak oranin 6liim ya da aciz giiniindeki siiriim degerine uygulanmasi gereklidir.
Burada da sozlesme kurulduktan sonra meydana gelen objektif ve siirekli imkansizlik
mevcuttur’.Bu durumda temerriit hiikiimleri uygulanmayacaktir.

Ancak Yargitay’m farkli bir kararinda **° sézlesmenin yiiklenicinin kisisel

niteliklerinin goz onilinde tutulmadan akdedilmesi durumunda,yiiklenicinin Slimiiniin

*’KURT, s. 139.

> ERMAN, Arsa Payu, s. 70-71.

2% Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 16.12.1981 tarihli, 2715/839 E. ve K. sayili
karar1 i¢in bkz: ERMAN, Arsa Payi, s. 71.

* KURT, s. 137.

¢ Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 12.11.1990 tarihli, 1990/1503 E. ve 1990/4707 K.
sayili kararinda; “Taraflar arasindaki uyusmazlik, arsa karsiligi insaat
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davacilar, davali yiiklenicinin insaati terk
ettiginden dolayr 5.1.1987 giinlii ihtarla 30 giinde insaata baslanmasini
istemislerdir. Oysa mahkeme, miiteahhit Ahmet'in 6ldiigiinden dolayr Borglar
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veya kisisel yeteneklerini yitirmesinin sézlesmeyi sona erdirmeyecegi ifade edilmistir.
Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinde ise baskasiyla devamin agik¢a kararlastirildig:
hallerde veya soOzlesmenin kapsamindan yiiklenicinin yetenekleri nazara alinarak
akdedilmedigi tespit edilebiliyorsa, sozlesme sona errneyecektir257. Dolayisiyla bu halde
yiiklenicinin borcu sona ermeyecek olup mirasgilari, yasal temsilcisi, halefi veya iflas
masas1 ise devam edecek ve igin vaktinde bitmemesi halinde ilgililer temerriide

diiseceklerdir.”*®

III.YUKLENICININ ESERi TESLIM BORCUNU iFA ETMEMIS
OLMASI
Yiiklenicinin teslim borcunu nasil ifa edecegi ve zamanma iliskin
konularyukarida ayrintili olarak incelendiginden, bu baslik altinda sadece yiiklenicinin
temerriidii icin bagimsiz bdliimlerin teslim edilmemesi gerektigine iligkin bilgi

verilmekle yetinilmistir.

Kanununun 371. maddesine gére bu olguyu gerekce yaparak sozlesmenin feshine
karar vermistir. Anilan maddedeki miiteahhidin 6lmesi durumu, yapilacak isin
miiteahhidin sahsi meziyet ve mahareti nazara alinmast hallerine miinhasirdir.
Olayimizda, normalde insaati miiteahhidin mirascilart da yapabilir. Insaatin
tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi becerisi nazari itibare alinmamustir... ’ifadesi

yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com(Erigim Tarihi ve Saati: 21.10.2018, 11.00).

TYENER, Arsa Payu,s. 22.
PSTANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 333; ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 205;
KURSAT,Insaat Sézlesmesi, s. 773; YENER, Arsa Pay1,s. 21.
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Bagimsiz boliimleri teslim borcunda temerriide diisiilmesinin bir diger sarti ise
teslim zamani gelmesine ragmenytiiklenicinin bagimsiz bdliimleri tamamlanmis olarak
ya da tiimiiyle teslim etmemesidir”’ Teslim, s6zlesme konusu yapimin tamamlanmis
olmasma ve arsa sahibininbagimsiz boliimler iizerindeki fiili hakimiyetinin tesis
olunmasma iligkindir *® . Yiiklenicinin yapmin insasmi kararlastirilan tarihte,
sOzlesmeye uygun sekilde bitirmis olmasi tek basina yeterli degildir. Yapinin yiiklenici
tarafindan tamamlanmas1 ile birlikte bagimsiz boliimlerin zamaninda arsa sahibine
teslim edilesi de gereklidir. Onemle ifade edilmelidir ki arsa sahibi, yapinin
tamamlanmasiyla degil, tamamlanmis yapida yer alan ilgili bagimsiz boliimlerin kendi
kullanimina tahsis edilmesiyle tatmin edilmis olur®".

Bu sozlesmede teslim, igin s6zlesme ile eklerine uygun olarak tamamlanip arsa
sahibinin kullanimina sunulmasi ve buna iliskin acik ya da ortiilii bildirim yapilmasi ile
gerceklesir. 262 yiiklenicinin iizerine aldig1 biitlin isleri tamamlamasi halinde teslim
yapilmis kabul edilir.Ayrica teslim, bazi izinlerin (6rnegin yap1 kullanma izni) alinmasi
gibi ek sartlar igceriyorsasdz konusu izinler alinmadan yiiklenici teslim borcunu ifa etmis
sayllmayacak ve temerriide diisecektir’®. Ote yandanyapmimtamamlanmasi, hatta tiim

yasal izinlerin alinmasina ragmen arsa sahibinin bagimsiz boéliimlerden faydalanmasina

mani hallerin mevcut olmasi durumunda(yiiklenicinin kendisine ait malzemeleri

20Z, Dénme, s. 165; OZ, insaat, s. 128; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 125;
YAVUZ, Borclar Hukuku, s. 405; SELIMOGLU, s. 232.

2y ENER, Arsa Payi, s. 23.

TERMAN, insaat Sozlesmesi, s.72; YAKUPPUR, s. 83.

220ZTURK / GOZUTOK, s. 311.

29507, ingaat, s. 170.
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kaldirmamas1 durumunda oldugu gibi) da yiiklenicinin temerriidii s6z konusu
olacaktir’®. Arsa sahibi tamamlanmamus bagimsiz béliimleri teslim almaya zorlanamaz.
Bununla birlikte s6z konusu eksiklik Onemsiz, az ya da arsa sahibi tarafindan
katlanilabilir boyuttaysa,arsa sahibinin teslim almaktan kag¢mmmasi TMK uyarinca

hakkin kétiiye kullanilmasi teskil eder. 2°

IV.ARSA SAHIBININ YUKLENICIYE IHTARDA BULUNMASI
A. Genel Olarak
TBK m. 117/ hiikkmiinde diizenlendigi lizere borcunun muaccel olmasi halinde
borclu, alacaklinin ihtar1 iizerine temerriide diiser’*®. S6z konusu hikiim uyarinca
yiiklenicinin temerriide diisebilmesi i¢in arsa sahibinin ihtar1 gereklidir®’. Thtar hukuki
islem benzeri tek tarafli varmasi gerekli irade acgiklamasidir 28 Buradaki ihtar

yiiklenicinin teslim borcunu yerine getirmede geciktigini gosteren, teslimi talep eden ve

Y ERMAN, Insaat Sézlesmesi, s. 74.

*YENER, Arsa Payu,s. 23.

2°GNEN, s. 36; ERMAN, Kat Karsilig, s. 515; KIRMIZI, s. 479; GUMUS, Ozel
Hiikiimler, s. 35 vd.; OZCAN, Zeynep: Kamu Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin
Ayipli ifas1 ve Temerriidii, Ankara 2017, s. 173 — 174.

2T ARAL / AYRANCI, s. 396; YAVUZ, Borglar Hukuku, s. 404; EREN, Genel
Hiikiimler, s. 1116; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 876; KARAHASAN, s. 494;
INAN / YUCEL,s. 618.

2% FREN, Genel Hiikiimler, s. 1116; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 876; INAN /
YUCEL, s. 618; REISOGLU, Genel Hiikiimler,s. 368; ONEN, s. 41; OZ, Insaat, s.
133; ARAL / AYRANCI, s. 396.
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yiikleniciye ulagmakla hukuki sonuc¢larini doguran arsa sahibinin tek tarafli irade
beyanidir*®.

Ihtarin, borglu ifa zamanini bilmiyorsa, ifa zamani1 belli degilse ya da borglu
tayin edilen zamani unutmugsa, olumsuz sonuglarla karsilasmasint engelleyici niteligi

70 ihtarda mutlaka ihtar sOzctigiinlin kullanilmasi, borcun sebebinin,

bulunmaktadir
bor¢lunun borcunu ifa etmezse temerriide diiseceginin ve bunun hukuksal sonuglarindan
sorumlu olacaginin belirtilmesine gerek yoktur. *’' Arsa payr karsihigi insaat
sOzlesmesinde yiikleniciyi bagimsiz boliimleri teslim etme borcunda temerriide
diistirmek i¢in yapilan ihtarda, arsa sahibinin yiikleniciden bagimsiz boliimlerin
tamamlanmis olarak teslimini talep ettigini agik bir beyanla ifade etmesi gereklidir.Bir
baska deyisle, arsa sahibinin gonderdigi ihtardan, yiikleniciden bagimsiz boliimlerin
teslimini talep ettiginin ve ifa zamammn geldiginin anlasiimas: gerekli ve yeterlidir*”>.
TBK’da ihtarin gecerlilik ve ispat sekline iliskinézel bir sekil sarti

diizenlenmediginden ihtar sozlii, yazili, agik ya da zimni olarak yapilabilir’”®. Ancak

taraflarca s6zlesmede ihtara iliskin bir gecerlilik sekli 6ngoriilmiisse, bu sarta uyularak

*OZTURK / GOZUTOK, s. 309.
270 ONEN, Turgut: Karsilikli Bor¢ Doguran Sozlesmelerde Borglunun Temerriidiiyle
Ilgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara 1975, s. 41.

"YILMAZ, Halil: Para Bor¢larinin ifasinda Borcluya Yoneltilen Temerriit Ihtari,
Yargitay Dergisi, C. 31, S. 1-2, Y. 1975, s. 84. (Para Borglar).

*PKURT,s. 174.

2> EREN, Genel Hikimler, s. 1118; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 876;
REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 368; ONEN, s. 43; KOSTAKOGLU, s. 389.
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ihtar gonderilmelidir.*™* Zira s6z konusu sekle uygun olmadan yapilan ihtar yiikleniciyi
temerriide diisiirmeyecektir’””.Bununla birlikte TTK m. 18/III hiikkmiinde diizenlendigi
lizere tacirler arasindaki uyusmazliklarda s6zlesmenin karsi tarafini temerriide diislirme,
sozlesmeyi feshetme ve donmeye yonelik ihbar ve ihtarlarin taahhiitli mektupla,
giivenli elektronik imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi araciligiyla,noter
kanaliyla, ya da telgrafla yapilmasi zorunludur. Bir baska ifadeyle, bu soézlesmede
taraflarin tacir olmasi halinde, arsa sahibinin yiikleniciyi temerriide diisiirebilmesi i¢in
ihtarin gilivenli elektronik posta sistemiyle, telgrafla, noter araciligiyla ya da taahhiitli
mektupla yapilmasi zorunludur®’.

Ihtarin ne zaman yapilacagina iliskin mevzuatta bir diizenleme bulunmadigindan
kural olarak arsa sahibi ihtarin zamani serbestce tayin edebilecektir. Ancak orf ve
adet, alisilmig is zamani, yerel teamiiller ve diiriistliik kurallar1 ¢ergevesinde uygun bir
yer ve zaman belirlenmelidir. Uygun olmayan zamanda ya da yerde yapilmasi
halindeihtar; hiikiimsiiz sayilmayip diriistliik kurali dogrultusunda uygun sekilde

yapilabilecegian itibariyle hiikiim ifade edecektir.””’

KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 876; ENLI, s. 100.

275 0Z, Insaat, s. 133; YILMAZ, Para Borglary, s. 91.

7 KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 876; INAN / YUCEL, s. 619; BASARAN,
Zeynep Siimeyra: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Kosullari,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan,
C. 19, Ozel Say1, Y. 2017, s. 1326; KOSTAKOGLU, s. 391.

2TKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 876; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1117;iNAN /
YUCEL, s. 620; OZ, Insaat, s. 151.
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Ihtar varmasi gerekli bir irade beyani oldugundan borgluya ulastigi andan
itibaren etkisini gt')sterir278. Gonderilen ihtarda yiikleniciye siire verilmemisse, teblig
edilmesi ile ihtar hiikim ve sonu¢ dogurur>”” Buna karsilik, gonderilen ihtarin
iceriginde yiikleniciye siire verilmigse, siire sona ermesine ragmen ifasi istenen edim
yerine getirilmemisse, ihtar hiikiim ve sonuglarin dogururzgo. Siireli ihtar denilen bu
halde, ihtar hukuki sonucunu verilen siirenin dolmasi ile doguracagindan, yiiklenici

ancak bu siire sonunda halen ifada bulunmamissa temerriide diiger”".

B. ihtar Sartimin Aranmadigi Durumlar

1. Belirli veya Kesin Vadeli Bir islemin Bulunmasi

TBK m. 117/ hilkkmiinde diizenlendigi iizere borcun ifa tarihinin mutabakat
yoluyla taraflarca belirlenmesi ya da sozlesmede sakli tutulan hakka iliskin olarak
taraflardan herhangi birinin usuliine uygun bildirimi ile belirlenmesi halinde, bu tarihin
gecmesi ile birliktebor¢lunun temerriidii s6z konusu olur.”®
Burada borcun ifa edilecegi giinden kastedilen belirli bir vadedir.”®® Belirli bir

vade varsa yliklenici, bu vadede borcunu ifa etmezse,arsa sahibinin ihtarda bulunmasina

gerek olmadan kendiliginden temerriide diisecektir. Zira bu durumda, yiiklenici, arsa

*SEREN, Genel Hiikiimler, s. 1117; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 877.

*EREN, Genel Hitkiimler, s. 1118.

*°ENLI, s. 101.

BIHAVUTCU, s. 8; OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 460

BKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 877; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1119;iNAN /
YUCEL, s. 622; ARAL / AYRANCI, s. 396.

*KURT, s. 176; SELIMOGLU, s. 235.
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sahibinin kendisinden bagimsiz boliimleri ne zaman teslim etmesini istedigini dnceden
kesin olarak bilmektedir.”*!

TBK m. 117/ hikmi geregi yiiklenicinin belirli vadelisézlesmedearsa
sahibinin ihtarda bulunmasina gerek olmaksizin temerriide diisecegi kurali, kesin vadeli
sozlesmelerde de evleviyetle uygulanacaktir . Kesin vadeli sozlesmede borglu

2% Nitekim Yargitay’in bir

kararlastirilan vadede borcunu mutlaka ifa etmek zorundadir
kararmda®™’ da belirtildigi iizere,kesin vade tarihi geldiginde yiiklenici, arsa sahibinin
ihtarda bulunmasina gerek olmaksizin temerriide diisecektir.

2. Ihtarin Faydasiz Olmasi

Yiiklenicinin hal ve vaziyetinin ihtarin faydasiz kalacagini gosterdigi ve ihtarin
yapilmasinin higbir amaca hizmet etmeyeceginin anlasildigi durumlarda da arsa

288

sahibinin ihtar gondermesine gerek bulunmamaktadir™". Yiiklenicinin insaat alanini

kesin olarak terk etmesi ve kendisinden haber alinamamasi ya da yiiklenicinin yapiy1

*KURT,s. 177.

BKARADAS, s. 167.

BOKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 891.

7 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 12.3.1992 tarihli, 1991/4239 E. ve 1992/1246 K.
sayil1 kararinda; “Taahhiitnamede isin teslimi gereken tarih ( 31.5.1988 ) olarak
kesin vadeye baglanmis olup bizatihi bu tarihin ge¢mesiyle BK.nun 107. maddesi
uyarmca davalinin temerriidii olusmustur. Artik bundan sonra davaliya ayrica bir
uyart ¢ekmeye liizum ve zaruret bulunmamaktadir... "ifadesi yer almaktadir. Bkz:

www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 21.10.2018, 11.00).

8 EREN, Genel Hikiimler, s. 1136 - 1137; SELIMOGLU, s. 236; ARAL /
AYRANCI, s. 396; KURT, s. 181.
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tamamlayip bagimsiz boliimleri teslim etmeyecegini kesin olarak bildirmesi **°

durumunda, kendisine ihtar ¢ekilmesine gerek kalmaksizin temerriide diisecektir.

3. Yiiklenicinin Thtarin Ulasmasim Kasten Engellemesi

Bazi hallerde yiiklenici temerriide diigmesini engellemek maksadiyla kendisine
ihtarin  ulagmasin1  engelleyen faaliyetlerde bulunabilir. Bu halde TBK m.
175/T’dedlizenlenen; sozlesmenin taraflarindan birinin  kosulun ger¢eklesmesini
diiriistlik kuralina aykir1 sekilde engellemesi halinde kosulun ger¢eklesmis kabul
edilecegine iliskin hiikiim uygulama alani bulacaktir®". S6z konusu hiikiim kiyasen
yiiklenicinin temerriide diismemek maksadiyla ihtarin kendisine ulasmasini kasten
engellemesi haline de uygulanacaktir®'. Dolayisiyla bu halde, yiikleniciye ihtarmn

ulagsmis oldugu kabul edilir.

4. ifa Zamamm Sadece Yiiklenicinin Bilebilecek Durumda Olmasi
Ozel durumlar1 ve sahsi kabiliyetleri nedeniyle ifanin ne zaman yapilacagini
sadece borglu bilebilecek,bir bagka deyislearsa sahibi bilemeyecek durumdaysa ihtara

gerek yoktur®?. Ornegin yiiklenicinin bir yapimn kalorifer tesisatini denetlemeyi ve

 HAVUTCU, s. 40; EREN, Genel Hikiimler, s. 1136; KILICOGLU, Genel
Hiikiimler,s. 881; ERMAN, Insaat Sozlesmesi, s. 68-69; TEKINAY /
BURCUOGLU / AKMAN / ALTOP, 5. 918, AYAN, s. 167.

29SIRMEN, Lale: Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara 1992, s. 167.

»'KURT,s. 181.

2 YAVUZ, Borglar Hukuku, s. 405; ONEN, s. 45; DAYINLARLI, s. 34;
AKKANAT, Temerriit, s. 37; YAKUPPUR, s. 81; DIRICAN, Goékhan: Eser
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gerekiyorsa tamirat yapmay1 {istlenmisse, tamirat edimi bakimindan bdyle bir durum
s6z konusudur.*”?
UCUNCU BOLUM
YUKLENICININ ESERI TESLIM BORCUNDA

TEMERRUDE DUSMESININ SONUCLARI

§ 6.YUKLENICININ TEMERRUDUNUN GENEL SONUCLARI
Yiiklenici, muaccel olmasina ragmen yapiy1 meydana getirip bagimsiz boliimleri
teslim etmezse ihtar gereken hallerde arsa sahibinin ihtar1 {izerine, ihtar gerekmeyen
hallerde ise teslim vadesinin gelmesi ileeseri teslim borcunda temerriide diiger®*.
Yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismesi onun teslim borcunun ortadan
kalktigr anlamina gelmeyecektir™’ Bir baska deyisle, yiiklenici eseriteslim borcunda

temerriide diismiis olmasma ragmen bagimsiz boliimleri tamamlayarak teslim etme

Sézlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, Istanbul 2007,
s. 45.

*PKURT,s. 181.

P4EREN, Genel Hiikiimler, s. 1116 — 1121; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 886 —
891; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 918; OGUZMAN / OZ,
s. 288; BARLAS, Nami: Para Bor¢larinin Ifasinda Bor¢lunun Temerriidii, Istanbul
1992, s. 36.

2 HAVUTCU, s. 87; EREN, Genel Hikiimler, s. 1122; KILICOGLU, Genel
Hikiimler, s. 891- 892;
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borcu altindadir. Ayn1 sekilde arsa sahibi de yiikleniciden eserin teslimini talep etme

hakkina sahiptir™®.

I. YUKLENICININ KUSURUNUN TEMERRUDUN SONUCLARI
ILE ILiSKiSI
Yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriidiinde kusurlu olmasi sarti
aranmamaktadir®®’. Nitekim yiiklenicinin temerriide diismesi sonrasinda arsa sahibinin,
yiikleniciden aynen ifayr istemesi veya bundan vazgecip sozlesmeden donme
8

haklarinikullanmasinda yiiklenicinin kusurlu olmasina gerek yoktur 29 Buna

karsilikarsa sahibinin tazminat isteminde bulunabilmesi yiiklenicinin kusurunun

299

bulunmasi sarttir™. Arsa sahibinin se¢imlik haklar1 olan aynen ifayla birlikte gecikme

tazminati, aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin tazmini veya sdzlesmeden doniip menfi

*HAVUTCU, s. 37; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1122; TEKINAY / AKMAN /
BURCUOGLU / ALTOP, s. 920, KURT, s. 183.

YT EREN, Genel Hiikiimler, s. 1122; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 884;
HAVUTCU, s. 37; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 920;
AYAN, s. 172; OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 465.

*® TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 920; EREN, Genel
Hiikiimler, s 1122; ENLI, s. 107.

299DUMAN, Ilker Hasan: insaat Sozlesmeleri Uygulamasinda Kusur, Ankara 2016,
5.80. (Insaat Sozlesmeleri); EREN, Genel Hiikiimler, s. 1122; KURT, s. 184; ENLI,
5. 107.
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zararin tazmini taleplerinde yiiklenicinin kusurlu olmasi aranmaktadir’®. Ote yandan
TBK m. 119/I hiikmii geregince kusurlu yiiklenici,yapinin meydana getirilmesinden ve
bagimsiz boliimlerin tesliminin kazaen imkansiz hale gelmesinden de sorumlu
olacaktir™®".

Yiiklenicinin kusuru ile temerriide diismesi halinde kusur bakimindan bir

derecenin-seviyenin énemi bulunmamaktadir’®

. Bir bagka deyisle, yiiklenicinin kusuru
agir ya da hafif ihmal seklinde olabilir. Yiiklenicinin bagimsiz béliimleri teslim borcunu
ifa etmesinde kendisinden beklenen 06zeni yerine getirmedigi hallerde temerriide

dissmekte kusurlu oldugu kabul edilir **

.Yiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim
borcunda temerriide diismesi yalnizca kendi kusurundan degil yasal temsilcisinin ya da
yardimei kisilerinin gecikmeye neden olan kusurlarindan da kaynaklanabilir’® Borglu,
borcun ifa edilmesini veya bor¢ iliskisinden dogan hakkinin kullanilmasini, ifa
yardimcilarina ya da birlikte yasadigr kisilere birakmis olsa da, ilgili kisilerin borcun
ifast ya da hakkin kullanilmasi aninda, sézlesmeninkarsi tarafina verdikleri zararlardan

TBK m. 116/I hiikmii uyarinca sorumlu olacaktir. Yardimci kisinin isin ylriitiilmesi

sirasindaki fiili, bor¢lu tarafindan ayni sekilde gerceklestirmis olsaydi kusur teskil

SOHAVUTCU, s. 35; OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 465; KILICOGLU, s. 884; EREN,
Genel Hikiimler, s. 1139 - 1150;KURT, s. 184.TEKINAY / AKMAN /
BURCUOGLU / ALTOP, s. 1286; OGUZMAN / OZ s. 356; UYGUR, s.644;
REISOGLU, s. 338; DAYINLARLI, s. 99; KARAHASAN, s. 515.

IREISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 372; KURT, s. 184.

320GUZMAN / OZ, C. 1, s. 466; HAVUTCU, s. 35-36; ENLI, s. 107; KURT, s. 185.

B0z, Donme, s. 277; OGUZMAN /OZ, C.1,s. 471; ENLI, s. 107; KURT, s. 186.

SUHAVUTCU, s. 35; OZ, Donme, s. 271.
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edecekse, borglu yardimer kisinin fiilinden sorumlu tutulacaktir ** Dolayisiyla
borg¢lu,yardimcei kisinin isin yiiriitiilmesi sirasindaki fiilini kendi gergeklestirmis olsaydi
kusurlu olmayacagimm1 kanitlayarak, yardimci kisinin fiilinden dolayr sorumlu

tutulmayacaktir®®.

II. YUKLENICININ TEMERRUT SURESINCE MEYDANA GELEN
BEKLENMEDIK HALLERDEN SORUMLULUGU

TBK m. 119/ hiikmii dikkate alindiginda, arsa payr karsiligi insaat

sO6zlesmesinde kendi kusuruyla temerriide diisen yiiklenici, temerriit siirecinde meydana

gelen beklenmedik haller nedeniyle yapinin/bagimsiz boliimlerin teslimin kismen ya da

7

tamamen imkansiz olmasindan otiiri arsa sahibine karsi sorumludur*”’ . Burada

bahsedilen beklenmedik hal, 6nceden 6ngoriilemeyen ya da beklenilmeyen®”, meydana
gelmesine yiiklenicinin ya da ifa yardimcisinin sebep olmadigi ve ifayr imkansiz kilan

her tiirlii durumlari kapsamaktadir®®.

3PSENOCAK, ifa Yardimeilari, s. 210; OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 494; OZ, Dénme, s.
272; KURT,s. 188.

SEREN, Genel Hiikiimler, s. 1126; KILICOGLU, s. 894; KURT, s. 188.

37EREN, Genel Hikiimler, s. 1133; ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 141; KURT, s.
189.

% YASAR, Tanju Oktay: Enflasyonun Istisna Sozlesmesi Uzerindeki Etkisi ve
Clausula Rebus Sic Stantibus ilkesi, Ankara 1989, s. 41.

SPHAVUTCU, s. 38; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1133; ALTAS, Eserin Telef Olmasi,
s. 142; KURT, s. 189.
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A. EserinMeydana Getirilmesinin Tamamen imkansiz Olmasi

Arsa payi1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde temerriit hali esnasinda meydana gelen
beklenmedik hal nedeniyle, yiiklenicinin borcunun ifasi tamamen imkansiz hale
gelebilir. TBK m. 119/ hiikkmiinde diizenlendigi lizere arsa payir karsilifi insaat
sozlesmesinde temerriide diisen yiiklenici, temerriit siiresi boyunca ortaya g¢ikan
beklenmedik hal sebebiyle meydana gelecek zararlardan sorumlu olacaktir *'° .
Dolayistyla, TBK m. 119/I geregi yiiklenicinin temerriidii sirasinda yapinin meydana
getirilmesi ve bagimsiz bdliimlerin teslimi edimitamamen imkansizlasirsa, yiiklenici bu
duruma katlanip meydana getirdigi telef olan kisim bakimindan arsa sahibinden bedel

311 Ote yandan bu halde, eger arsa sahibi bir zarara

talebinde bulunamayacaktir
ugramissa, yiiklenici s6z konusu zarart da TBK m. 119/I hitkkmiine gore tazmin etmekle
yiikiimliidiir*'>. Ancak TBK m. 119/I kapsaminda yiiklenici temerriide diismekte
kusuru olmadigin1 veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi bile beklenmedik halin ifa
konusu seye zarar verecegini ispat ederek bu sorumluluktan kurtulabilir.

Bu s6zlesmedeeserin teslimi borcunun ifas1 beklenmedik hal sebebiyle tamamen
imkansiz olursa, yiiklenicinin borcu TBK’nin 136/1 maddesi uyarinca sona erer. Ayni

sekilde bu halde, arsa sahibinin de bedel 6deme borcu sona erer.’'*Arsa sahibi eseri

teslim almada temerriide (alacakli temerriidiine) diismedigi miiddetce, yliiklenici,

S9ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 141; OZ, ingaat, s. 140; OGUZMAN/OZ, s. C. I, s.
517; KURT, s. 189.

SI'KURT, s. 191.

SIZALTAS, Eserin Telef Olmast, s. 129; AYAN, s. 208.

SBTANDOGAN, C. 11, s. 517; ALTAS, Eserin Telef Olmasi, s. 141; KURT, s. 191;
0Z, Insaat, s. 140.
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caligmasinin karsiliginda bir bedel talep edemeyecegi gibi, yapmis oldugu masraflarin
karsiligin1 da isteyemeyecektir. Bununla birlikte, s6zlesme uyarinca arsa paylarinin bir
kism1 ya da tamami onceden yiikleniciye devredilmisse, yiiklenici bunlari arsa sahibine
iade edecektir. Bu sozlesmede genelde malzeme yiiklenici tarafindan saglandigindan
boyle bir durumda meydana gelebilecek malzeme hasarima da yiiklenici
katlanacaktir. *'* Kusurlu yiiklenici, arsa sahibi tarafindan saglanan malzeme varsa,
bunlara gelen zarar1 da tazminle yiikiimlii olmalidir.

Yiiklenicinin temerriidii siirecinde meydana gelen beklenmedik hal, arsa
sahibinin risk alanindan kaynaklanan bir nedenden otiirii meydana gelmis olsa bile,
temerriide diisen yiiklenici TBK m. 483/I hiikkmiinden yararlanamayacaktir. Bir baska
deyisle, bu halde temerriide diisen yliklenicininséz konusu maddede diizenlenen yaptig1
isin degerini isteme, bu degere dahil olmayan diger giderlerinin de 6denmesi isteme ile

arsa sahibinden tazminat talebinde bulunma hakk: s6z konusu degildir.*"

B. EserinMeydana Getirilmesinin Kismen imkansiz Olmasi

TBK m. 137/II hitkkmiine gore iki tarafa borg ylikleyen sdzlesmelerde, bir tarafin
borcu kismen imkansizlagir ve alacakli kismi ifaya razi olursa, karsi edim de o oranda
ifa edilir. Alacaklinin bdyle bir ifaya raz1 olmamasi veya kars1 edimin boliinemeyen

nitelikte olmas1 durumunda, tam imkansizlik hiikiimleri uygulanir.

SY“ERMAN, Arsa Pay, s. 67; AYAN, s. 208; ALTAS, Eserin Telef Olmast, s. 128-129;
KURT, s. 191.

SSALTAS, Eserin Telef Olmas, s. 141; TANDOGAN, C. 11, s. 24; OZ, insaat, s. 140;
KURT, s. 190.
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Temerriit hali esnasinda meydana gelen beklenmedik hal nedeniyle, yiiklenicinin
borcunun ifas1 kismen imkansiz hale gelebilir. Bu halde yiiklenicinin edimi bir yap1
meydana getirmek oldugundan ve bu borg¢ boliinemez nitelikte oldugundan artik kismi
imkansizlik hitkmii degil, tam imkansizhk hitkmii uygulama alami bulur *'°
NitekimTBK m. 137/II hiikmii dikkate alindiginda her iki tarafa bor¢ yiikleyen bir
sOzlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin kismi ifaya razi
olmamasi veya kars1 edimin bdliinemeyen nitelikte olmast durumunda tam imkansizlik,
bir bagka deyisle tam imkansizlig1 diizenleyen TBK m. 136 hiikmii uygulanacaktir. Bu

konuda diger hususlara iliskin olarak ise, eserin meydana getirilmesinin tamamen

imkansiz olmasi durumuna iligkin yaptigimiz agiklamalara atif ile yetiniyoruz.

C. Eserin Yeniden Meydana Getirilmesinin Miimkiin Olmasi

Yiiklenicinin temerriide diistiigii silirecte, beklenmedik hal nedeniyle eserin
tamamen ya da kismen yok olmasi séz konusu olabilir. Ancak bu kismen ya da
tamamen yok olma her zaman imkansizliga neden olmayacaktir. Iste yiiklenicinin
temerriide diistligii siiregte eserin kismen ya da tamamen yok olmasina ragmen yeniden
meydana getirilmesinin miimkiin oldugu durumlara da kiyasen TBK m. 119/1 hiikkmii
uygulanacaktir. Bu halde imkansizlik s6z konusu olmadigindan, yiiklenicinin eseri
teslim etme borcu devam etmektedir. Eserin yeniden meydana getirilmesi sonucu olusan

ek masraflarin tamanu yiikleniciye aittir.*'” Yiiklenicinin arsa sahibinden, yapmin

SI°KURT, Leyla Miijde: Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki imkansizhik, Ankara
2016, s. 135. (Imkansizlik); KURT, s. 122.

S7ALTAS, Eserin Telef Olmas, s. 142-143; KURT, s. 193; OZ, insaat, s. 143; AYAN,
s. 209.
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meydana getirilmesi ve bagimsiz bolimlerin teslim edilmesi karsiliginda bedel talep
etme hakki bulunmaktadir. Bununla birlikte bu durumda, TBK m. 480/I'nin

uygulanabilirligi diisiiniilebilir.

D. Kurtulus Kaniti

TBK m. 480 hiikmii uyarinca baslangigta dngoriilemeyen veya dngoriilebilip de
taraflarca goz oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gotiirii bedel ile eserin
yapilmasina engel olur veya son derece giiglestirirse yiiklenici, hdkimden sdzlesmenin
yeni kosullara uyarlanmasini isteyebilecektir. Bunun miimkiin olmadig1 veya karsi
taraftan beklenemedigi hallerde ise yliklenici sézlesmeden donme hakkina sahiptir.
Diirtistliik  kurallarinin ~ gerektirdigi durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini
kullanabilecektir.

Bununla birlikte TBK m. 119/1II ¢er¢evesinde yiiklenicinin temerriide diismekte
kusurlu olmadigini ispat hakki saklidir. Bir bagka deyisle,yiiklenici, temerriide diismede
kusurunun bulunmadigini ya da borcunu zamaninda ifa etseydi bile beklenmedik halin
meydana gelecegi ve yapiya zarar verecegini kanitlayarak, bir bagka deyisle kurtulus

kanit1 getirerek, sorumluluktan kurtulabilir. *'®

Bununla birlikte, yiiklenicinin ifa
yardimcist varsa onlarin da yiikleniciye atfedilecek bir kusurlarinin bulunmamasi
gereklidir*" . Buna karsilik, s6z konusu maddede yiiklenicinin beklenmeyen halin

meydana gelmesinde kusurunun bulunmamasi gibi bir hususu diizenleme altina

alimmamastir.

S EREN, Genel Hiikiimler, s. 1133.
SPKURT, s. 193.

920



Ornegin yapilmakta olan insaatin beklenmeyen hal nedeniyle c¢okmesi
durumunda,yeniden yapilmast miimkiin oldugundan imkansizliktan
bahsedilemeyecektir. *** Bu halde yiiklenici yapiy1 yeniden meydana getirilebilecek
durumda oldugundan edimin ifas1 imkansiz olmayip yiiklenicinin teslim borcu devam
edecektir’?'. Bununla birlikte yapimin yeniden meydana getirilmesi sebebiyle gerekli ek
masraflara yiiklenici katlanacaktir’>.

Yiiklenici temerriit sirasinda ortaya cikan beklenmedik halden bu sekilde
kurtulus kanit1 getirerek sorumluluktan kurtulmasina ragmen, TBK m. 483/I hiikmiinde
yapinin tesliminden dnce yok olmast sebebiyle sorumlulugu devam edecektir’>. TBK
m. 483/1 hiikkmiinde diizenlendigi {izere yapimin tesliminden 6nce beklenmedik hal
sebebiyle yok oldugu durumda, arsa sahibininbagimsiz béliimlerin ifasin1 kabul
etmemesi, es deyisle arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismemesi kaydiyla, yiiklenici
yaptig1 igin bedeliniile giderlerini talep edemez. Bu haldeyapinin insasinda kullanilan
malzemelerin hasarina ise onu saglayan taraf katlanacaktir.

TBK m. 483/I1 hiikmii uyarinca isearsa sahibi tarafindan temin edilen
malzemelerde veya arazide bir ayip bulunmasi ya da arsa sahibinin verdigi talimat

sebebiyle yapinin yok olmasi halinde, yiiklenici zamaninda bildirimde bulunmak

kaydiyla ifa ettigi edimin degerinin ve ayrica yaptigi masraflarinin 6denmesini talep

Y ERMAN, Arsa Pays, s. 67.

32IALTAS, Eserin Telef Olmast, s. 143; AYAN, s. 209; KURT, s. 193.
32K URT, s. 193.

3BALTAS, Eserin Telef Olmasi, 141; KURT, s. 195.
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edebilecektir. Arsa sahibinin kusuru varsa, yiiklenici ayrica tazminat talebinde de

bulunabilecektir.*?*

§ 7. YOUKLENICININ TEMERRUDE DUSMESININ TAM iKi TARAFA

BORC YUKLEYEN SOZLESMELERE OZGU SONUCLARI
I. SECIMLIK HAKLARIN KULLANILMASININ ON SARTI: EK

SURE VERILMESI
A. Genel Olarak

TBK m.123 hiikkmii uyarinca tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde,bir
tarafin temerriide diismesi durumunda, diger taraf borcun ifas1 i¢in makul siire verebilir
veya s0z konusu siirenin belirlenmesini mahkemeden talep edebilir. S6z konusu hiikiim
dogrultusunda ytiklenicinintemerriidii halinde,arsa sahibi bagimsiz boliimlerin teslimi
icin makul bir siire verebilecegi gibi, bu siirenin verilmesini mahkemeden de talep
edebilir’®. Yiiklenici, arsa sahibi tarafindan verilen makul ek siire iginde bagimsiz
boliimleri teslim etmemisse, arsa sahibinin TBK m. 125/I hiikmii geregince aynen ifayla
birlikte gecikme tazminatini talep etme hakki her zaman bulunmaktadir. Bununla

birlikte arsa sahibi dilerse, TBK m. 125/I hiikmii geregince, yiikleniciye hemen

32AYAN, s. 209; ALTAS, Eserin Telef Olmast, s. 141; KURT, s. 195.

32 RUHI/RUHI, s. 56; EREN, Genel Hikiimler, s. 1134; KILICOGLU, Genel
Hiikiimler, s. 926; HAVUTCU, s. 44-45; TUNCOMAG, Genel Hiikiimler, s. 931;
KOSTAKOGLU, s. 635 — 636; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.
947.
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bildirmek kaydiyla aynen ifadan vazge¢ip miispet zararinin tazminini ya da
sozlesmeden doniip menfi zararimin tazminini de talep edebilir’*®

Arsa sahibinin aynen ifa ile birlikte gecikme tazminati talep etme hakki bor¢lu
temerriidiiniin genel sonuclart kapsaminda oldugundan bu talep bakimindan arsa

sahibinin ek siire vermesi zorunlu degildir®*’

. Buna karsilik arsa sahibi diger iki
secimlik hakki olan aynen ifadan vazge¢ip miispet zararinin tazminini ya da
sozlesmeden donlip menfi zararinin tazminini talep edecekse kural olarak ek siire
vermek zorundadir’*® Bu siirenin verilmesi hukuken tek tarafli, kars1 tarafa ulagmasi
gerekli, hukuki isleme benzeyen bir irade beyani niteligindedir’”. Oziinde ek siire
verilmesiarsa sahibinin yiikleniciyi ifada bulunmaya davet etmesine yoneliktir’™. Arsa
sahibi ek siire vererek yiikleniciye ifayi belirli bir vadeye kadar yerine getirmesi i¢in son

331

bir sans vermektedir’ .Arsa sahibi verecegi ek siirede bagimsiz bdliimlerin ne zamana

S KARADAS, s. 153-154.EREN, Genel Hiikiimler, s; 1140; OGUZMAN, / OZ,
s.405; UYGUR, s.641; OZ, Insaat s. 148; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 928;
REISOGLU, s. 333; AYAN, s. 210.

3YTO0GUZMAN / OZ, C. 1, 502-504; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 927; EREN,
Genel Hiikiimler, s. 1134.

32 KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 927; EREN, Genel Hikiimler, s. 1139,
KURT, s. 239.

POGUZMAN / OZ, C. 1, s. 501; HAVUTCU, s. 47; EREN, Genel Hiikiimler, s.
1134.

39OGUZMAN / 0Z, C. 1, s. 501; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1134; HAVUTCU, s.
45.

BTHAVUTCU, s. 45; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1134.
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332

kadar teslim edecegine iligkin belirli bir vadeyi belirlemek zorundadir Bununla

birlikte arsa sahibinin ylikleniciye verecegi ek siirenin taraflar arasindaki menfaat
dengesi ve diiriistliik kurali ger¢cevesinde makul bir siire olmast gereklidir3 3,

Ek siirenin verilmesi acgisindan TBK’da diizenlenen bir sekil kosulu
bulunmamaktadir. Taraflar kendi aralarinda sekil kosulu 6ngérmiislerse, buna uymalari
zorunludur. Ote yandan, TTK m. 18/III’e gére sdzlesmenin taraflarinin tacir ise, ek
stirenin taahhiitlii mektupla, noter araciligiyla, telgrafla veya giivenli elektronik imzayla

yapilmasi zorunludur™*.

B. Ek Siire Verilmesine Gerek Olmayan Haller
Bir iist baglikta belirtmis oldugumuz {izere arsa sahibinin aynen ifayla birlikte
gecikme tazminati talebinde bulunmasi icin ylikleniciye ek siire verme zorunlulugu

333 Buna karsilik TBK m. 123’e gére arsa sahibinin aynen ifadan

bulunmamaktadir
vazgecip miispet zararina iliskin istemde bulunabilmesi ya da s6zlesmeden doniip menfi
zararina iliskin istemde bulunabilmesi i¢in yiikleniciye kural olarak ek siire vermesi
zorunludur. Kural bu olmakla birlikte, TBK m. 124 hiikmii uyarinca yiiklenicinin

mevcut durumundan kendisine ek siire verilmesinin gereksiz olacagi, temerriit

sonrasinda  bagimsiz  boOliimlerin  tesliminin  arsa  sahibi  i¢in  yararsiz

BTHAVUTCU, s. 45; KURT, s. 240.

BOGUZMAN / OZ, C. Is. 502.

M*OGUZMAN / OZ, C. 1, 5. 503.

3P KARTAL, ingaat, s. 90; TEKINAY /AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 1267;
EREN, Genel Hikiimler, s. 1140 KILICOGLU, Genel Hikiimler, s.
503;HAVUTCU, s. 49; DAYINLARLI, s. 88; KARAHASAN, s. 490.
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kalacag: **° tesliminkararlastirilan zaman iginde yapilmamasi halinde artik kabul
edilmeyecegi anlasiliyorsa, ek siire verilmesineihtiyag bulunmamaktadir®’.
Yiiklenicinin i¢inde bulundugu durumdan yapiyr tamamlayamayacaginin
anlagilmasi haline, insaat alanimi terk etmesi ya da makul siire igerisinde insaati
tamamlayamayacaginin agik¢a anlasilmasi durumu o6rnek olarak gésterilebilir338. Bu
halde arsa sahibi tarafindan ek siire verilmesine gerek bulunmamaktadir’®®. TBK m.
124/1/3 geregi yiiklenici tarafindan bagimsiz boliimlerin teslimibelirtilen zamanda
gerceklesmezse, arsa sahibi tarafindan ek siire verilmesine gerek olmamasi igin
sOzlesmede teslim tarihinin agik¢a belirtilmesi ve bu tarihten sonra s6z konusu
olabilecek teslim taleplerininise kesinlikle kabul edilmeyeceginin agikca ifade edilmesi

gerekmektedir’®.

3 TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 1269; EREN, Genel
Hiikiimler, s. 1136; OGUZMAN / OZ, s. 420; KILICOGLU, Genel Hiikiimler,
889; REISOGLU, s. 335; HAVUTCU, s. 50 - 51; DAYINLARLLI, s. 90; AYAN, s.
220; ERGEZEN, s. 104; KARTAL, ingaat, s. 92; KARAHASAN, s. 493 - 495,

3TEREN, Genel Hiikiimler, s. 1136 — 1137; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 889
891; HAVUTCU, s. 50 — 53; SEROZAN, Ifa Engelleri, s. 169.

SPIRICAN, s. 54; AYDEMIR, Efrail: Eser Sozlesmesi ve Ingaat Hukuku, Ankara
2016, s. 481.

DEMIR, s. 89.

YHAVUTCU, s. 55; TEKINAY, AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 1272;
EREN, Genel Hikiimler, 1137; TANDOGAN, Zorunlu Yanita Yanit, s. 499;
SUNGURBEY, s. 464; KARAHASAN, s. 497 - 501.
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II. ARSA SAHIBININ SECIMLIK HAKLARI
A. Aynen ifave Gecikme Tazminatim Talep Etme
1. Aynen ifa
Temerriit halinde yapiyr meydana getirme ve bagimsiz boliimleri teslim etme
borcu kendiliginden sona ermemekte, aynen ifa yiikiimliiligi devam etmektedir’*'. Bir
baska deyisle, bagimsiz boliimleri teslim borcunda temerriide diismesine ragmen
yiiklenicinin, halen yapiyiinsa etme ve bagimsiz boliimleri teslim etme ylikimliligi

bulunmaktadir>*?

. Yiiklenicinin temerriidiine ragmen arsa sahibi sozlesme iliskisinin
devam etmesini isterse,ylikleniciden aynen ifa ile birlikte gecikme tazminati talebinde
bulunabilecektir’**.

Arsa sahibi, yiikleniciyeaynen ifa ve gecikme tazminati talebini hemen
bildirebilecektir. Bir baska deyisle bu talep igin arsa sahibinin yiikleniciye ek siire

344

vermesine gerek bulunmamaktadir’™ . Bununla birlikte arsa sahibi, yiikleniciye verdigi

ek siirenin bitiminde aynen ifadan vazgectigine iliskin bildirimde bulunmazsa,arsa

MKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 892; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1139.

2DAYINLARLI, s. 62; YENER, Arsa Payi, s. 34; SELIMOGLU, s. 238.

3 ARAL / AYRANCI, s. 396; KOSTAKOGLU, s. 638 — 643; EREN, Genel
Hiikiimler, s. 1139; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 892; AYAN, s. 175;
SELIMOGLU, s. 279; OZANOGLU, s. 72; HAVUTCU, s. 60; SELIMOGLLU, s.
278 — 279; AYDEMIR, s. 389; KARADAS, s. 155; KIRMIZI, s. 507;
DAYINLARLI, s. 94; DUMAN, s. 776; ERDEM, Nafiz: Tiirk Bor¢lar Kanunu
Serhi ve Davalari, Ankara 1990, s. 754; TEKINAY, s. 136 vd.

MKURT, s. 507; KIRMIZI, s. 507; BUYUKAY, s. 212.
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sahibinin aynen ifay1 halihazirda talep ettigi karineten kabul edilmektedir’*.Arsa sahibi
verdigi ek silire sonunda aynen ifadan vazgectigini derhal bildirmezse, bu bildirmeme
sebebiyle diger secimlik haklarini kaybetmesi kurali da mutlak degildir. Soyle ki, arsa
sahibi, yiikleniciye ikinci bir ek siire vererek aynen ifa talebinde bulunabilir ve bu siire
sonunda yiiklenici ifada bulunmazsa, arsa sahibi derhal bildirimde bulunarak diger
secimlik haklarini kullanabilir**.

Yiiklenicininteslim borcu niteligi itibariyle bir yapma borcudur. Bagimsiz
boliimlerin ifast halen miimkiin olmak kaydiyla, yapma borglar1 agisindan yiiklenicinin
aynen ifaya zorlanmasi miimkiindiir. Bu nedenle edimini zamaninda ifa etmeyen
yiikleniciye karsi, arsa sahibi edimin aynen ifasin1 gergeklestirmesi i¢in eda davasi
agabilecektir.**’ Yapilan yargilama neticesinde mahkeme tarafindan yiiklenicinin aynen
ifada bulunmasina iligkin hiikiim tesis edilir. S6z konusu ilama yiiklenici tarafindan

uyulmamasi halinde IIK m. 30 hitkmii dogrultusunda cebri icra prosediirii isletilir’*®.

3 EREN, Genel Hikiimler, s. 1139; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 892;
TEKIiNAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 947; OZANOGLU, s. 12;
DIRICAN, s.47; SAHIN, s 238; BUYUKAY, s. 212; OZ, Insaat, s. 135; ERMAN,
Arsa Payi, s. 86, KIRMIZI, s. 508.

3 EREN, Genel Hikiimler, s. 1139; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU /
ALTOP, s. 957; KIRMIZI, s. 508.

TSAHIN, s. 24; KURT, s. 197; KIRMIZI, s. 509; DAYINLARLI, s. 85; YENER,
Arsa Payi,s. 56; TUNCOMAG, Genel Hiikiimler, s. 530.

STEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 921; BASOGLU, s. 73;
ENLI, s. 113.
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2. ikame (Nama) ifa

Borglu tarafindan yapma borcunun ifa edilmemesi halinde alacakli, TBK’ nin
113/1 hiikmiinde diizenlendigi iizere, tiim masraf ve giderleri borgluya ait olmak iizere
borcu bizzat kendisi ifa edebilecegi gibi, tayin edecegi ii¢lincii kisi tarafindan ifa
edilmesini de saglayabilir. S6z konusu hiikim dogrultusunda yapinin meydana
getirilmesi ve bagimsiz bdliimlerin teslim borcu yiiklenici tarafindan ifa edilmedigi
takdirde,arsa sahibi, yiiklenici nam ve hesabina ait olmak iizere, bu yapiyikendisi
meydana getirebilecegi gibi iiglincii kisiye de yaptlrabilir.349

ikame (nama) ifa yetkisi aynen ifa niteligindedir’*’. Isin arsa sahibi tarafindan
bizzat tamamlandig1 ya da bir ligiincii kisi tarafindan tamamlanarak arsa sahibine teslim

edildigi anda, aynen ifa edimi ger¢eklemis olur’'. Teslime bagli hukuki sonuglar bu

SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 189.

39 Nitekim bu husus Yargitay 23.Hukuk Dairesi’nin 10.10.2018 tarihli, 2015/8897 E.
ve 2018/4622 K. sayil kararinda, “Nama ifa, TBK min 125/.... Fikras: kapsaminda
aynen ifa kapsaminda degerlendirilir. Bir baska ifade ile nama ifa, arsa sahibinin ifa
menfaatini  sozlesmedeki sartlara uygun olarak sagladigindan aynen ifa
niteligindedir. Bu nedenle arsa sahibi nama ifa talep ettiginde ayni zamanda
sozlegmenin aynen ifasini ve tasfiyesini de talep etmis kabul edilir...” seklinde ifade

edilmistir. Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 25.11.2018,

17.00).
SISELIMOGLU, s. 241.
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anda gergeklesecek olup ayrica bedel de sézlesmede farkli diizenleme bulunmamak
kaydiyla bu anda muaccel olacaktir.***

TBK m. 113/ hitkmii uyarinca yiiklenicinin sahsen ifasinin zorunlu olmadigi
hallerde isin, arsa sahibince bizzat veya bir {igiincii kisi tarafindan yapilabilmesi i¢in
hakim izni gereklidir’>. Arsa sahibinin hakimden ifa izni isteyebilmesi igin, s6z konusu
davadan once bir eda davasi agarak bir ifa karar1 almas1 zorunlulugu bulunmamaktadir
(TBK m. 113/1)***.

Arsa sahibi bagimsiz boliimlerin teslim vadesi geldikten sonra isin bizzat
kendisiveya ti¢lincii kisi tarafindan yapilmasina iliskin izin kapsamindaagacagi davada,
ayrica ikame masraflar1 ve gecikmeden dolayr ugradigi zararlarin tazminini de talep
edebilir’®. Ikame ifa halinde yiiklenicinin, arsa sahibine 6demekle yiikiimlii oldugu
masraflar, yapiminsézlesmenin tarafi olmayan iiglincii kisilerce sdzlesmeye uygun
sekilde insa edilmesi i¢in piyasa kosullarindaki makul tutar icerir’™®. Gerek arsa sahibi,
gerekse yiiklenici mahkeme tarafindan belirlenen ikame masraflarinin, kendi
alacaklarma mahsuben takas edilmesi talebinde bulunabilirler.**’Ote yandan TBK m.

113’deki alacaklinin her tiirlii giderim hakkinin sakli olduguna iliskin hiikiim

320)Z, ingaat, s. 136; AYAN, s. 179; KURT, s. 206; ERMAN, insaat Sozlesmesi, s.
90; ENLI, s. 117.

3 ENLI, s. 116.

P*TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 923; ENLI, s. 116.

TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 923; ENLI, s. 117.

K URT, s. 206.

3370)Z, ingaat, s. 167; ENLI, s.118.
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kapsaminda, arsasahibi yalnizca ikame masraflarini degil ayrica bunu asan zararlar
varsa onlar1 da yiikleniciden talep edebilecektir.

Bagimsiz boliimlerin, tesliminden 6nce ayipli olarak meydana getirileceginin
kesin olarak anlasildigi durumlarda, arsa sahibinin hakimin iznine gerek olmaksizin
ikame ifa yoluna gitmesini diizenleyen TBK m. 473/I1 hiikmiiniin,yiiklenicinineseri
tesliminden sonra ayibin giderilmesine iligkin borcunun ifasinda temerriide diigmesi
halindeuygulanip uygulanmayacagi hakkinda doktrinde farkli goriisler mevcuttur.

Doktrindeki bir goriise gt')re3 58

TBK 473/1I hiikmiiniin diizenlenme amac1 eserin ayipl
olarak meydana gelmesini dnlemesinin aciliyet teskil etmesi degildir. Bu hiikmiin amact
teslimden Once ya da sonra olsun eserin ayipsiz olmasimi saglamaya yoneliktir.
Dolayisiyla ilgili ayibin giderilmesi acil olsun ya da olmasin TBK nin 473/II hitkmiiniin
kosullarin1 igeren biitiin uyusmazliklarda kiyasen uygulanmasi gereklidir. Bir baska
deyisle, bu goriise gore bagimsiz boliimlerin tesliminden sonra ayibin giderilmesi
borcunda temerriit halinde de TBK m. 473/II hiikkmii geregince hakim izni olmaksizin
arsa sahibi tarafindan ikame ifa yoluna gidilebilecegi savunulmaktadir.

Bizim de katilmis oldugumuz doktrindeki diger goriise gore®ise yiiklenicinin
teslimden sonra ayibin giderilmesine iliskin borcunda temerriide diismesi halinde, arsa
sahibinin hakim izni olmaksizin ikame ifa yoluna gitmesini diizenleyen TBK m. 473/I1
hiikmii kiyasen de olsa uygulanamayacaktir. Zira s6z konusu goriis uyarinca TBK’nin

473/II. maddesinin amaci, yapmin/bagimsiz  bolimlerin  sozlesmeye aykir

sekildemeydana gelmesini engellemek icin arsa sahibine olabildigince hizli hareket

BSENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 197-199.
3TANDOGAN, C. 11, s. 200; SELICI, s. 180; BURCUOGLYU, s. 298; KURT, s. 199;
AYAN, s. 176-177.
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edebilme imkaninin saglanmasidir. Bu amag¢ yapiin/bagimsiz boliimlerin meydana
getirilmesi tamamlandigindan ortadan kalkmakta ve artik yapinin/bagimsiz boliimlerin
sozlesmeye aykirt sekilde meydana gelmesini engelleme konusunda acil bir miidahaleye
gerek bulunmamaktadir. Sonu¢ olarak s6z konusu durumlarda TBK m. 473/I1 degil,
ikame ifa i¢in hakimden izin alinmasini igeren TBK’nin 113/I hiikmiiniin uygulanmasi

gerekmektedir.

3. Gecikme Tazminati

a. Genel Olarak

TBK m. 118/ hiikkmiinde diizenledigi iizere temerriide diismesinde kusurunun
bulunmadigimikanitlamadig1 miiddetce yiiklenici, arsa sahibinin borcun geg ifa edilmesi
sebebiyle ugradig zararlar giderme yitkiimliiliigii altindadir®®. TBK m. 125/I hiikmii
uyarinca ise miitemerrityiiklenicinin, verilen siirede borcunu ifa etmemesi ya da siire
verilmesine gerek olmamasi halinde arsa sahibi, diledigi anda aynen ifa ile birlikte
gecikme tazminatia iligkin istemde bulunabilir’*®'. S6z konusu hiikiimler dogrultusunda
yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim etme borcunun ifasinda temerriide diismesi
halinde arsa sahibi, aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatini talep etme hakkina
sahiptir’®*,

Yiiklenicinin temerriidii tarihinden itibaren aynen ifanin yapilacag: tarihe kadar

gecen sirede meydana gelen zararlar gecikme tazminatinin = konusunu

SYARAL / AYRANCI, s. 396; KOSTAKOGLU, s. 643; EREN, Genel Hiikiimler, s.
1139 — 1140; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 893 - 894.

*TAYDEMIR, s. 389; KIRMIZI, s. 508.

2 PUMAN, Kat Karsiligy, s. 83.
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olusturmaktadir’®. Gecikme tazminati arsa sahibinin bagimsiz boliimlerin geg teslim
edilmesi sebebiyle ugradigi zararin karsilanmasina yonelik olup, arsa sahibinin
zamaninda ve geregi gibi ifa yapilmis olsaydi elde edecegi menfaatine gore tespit
edilir’® Bir baska deyisle, arsa sahibinin bagimsiz béliimlerin vadesinde teslim edilmesi
halinde malvarliginin i¢inde bulunacagi durum ile bagimsiz boliimlerin geg¢ teslim
edilmesinden dolay1 halihazirdaki durumu arasindaki farka gore gecikme tazminati
hesap edilir’®.

Arsa sahibi aynen ifadan vazgecip sadece gecikme tazminatini talep
edemeyecektir’®®. Zira gecikme tazminati, yalnizca aynen ifamn talep edilebilecegi siire
boyunca talep edilebilir. Bu nedenle aynen ifadan vazgecip sézlesmeden donen arsa

sahibi, gecikme tazminati talebinde bulunamayacaktir >’

.Arsa sahibinin aynen ifa
yaninda gecikme tazminati talebinde bulunabilmesi i¢in yiiklenicinin bagimsiz

boliimleriteslim borcunda temerriide diigmesi, bir zararin olugsmasi, uygun nedensellik

S KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 893; REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 371;
YAVUZ, Borclar Hukuku,s. 408; SELIMOGLU, s. 247.

PDIRICAN, s. 48; KIRMIZI, s. 509; YENER, Arsa Paya, s. 59.

SSKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 893; SAHIN, s. 253; OGUZMAN / 0Z, s. C. 1,
496; 0OZANOGLU,s. 13.

°EREN, Genel Hiikiimler, s. 1125; KOSTAKOGLU, s. 642 — 643; KILICOGLU,
Genel Hiikiimler, s. 893.

T OGUZMAN / OZ, C. I, s. 499; EREN, Genel Hikiimler, s. 1139 - 1140;
KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 893; DIiRiCAN, s. 50; SAHIN, s. 252;
KIRMIZI, s. 511.
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bagimin bulunmasi ve yiiklenicinin kusurlu olmasi sartlari bir arada aranmaktadir®®.

Yiiklenicinin gecikme tazminatini ddemekten kurtulmasi icin, bagimsiz bdliimleri
teslim borcunda temerriide diismesinde kusurunun bulunmadigini ispat etmesi

369

gerekir . Yiiklenici bagimsiz boliimleri teslim borcunda temerriide diismesinde

kusurlu olmadigini her tiirlii delil ile ispatlayabilir®™.

Gecikme tazminati niteligi itibariyle bir tiir miispet zarardir’’'. Bu tazminat ile
yiiklenici bagimsiz boliimleri teslim borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi, arsa sahibinin
bulunacagi duruma getirilmesi amag¢lanmis oldugundan, arsa sahibinin ugradig1 zararin
kapsamini ispat yiikii kendisine aittir’’.

Gecikme tazminati hesaplanirken yiiklenicinin gecikmede hakli oldugu siireler

varsa, bu stireler ile fazladan yapilan imalatlarla ilgili siireler teslim stiresine eklenerek

gecikilen siire hesaplanacaktir.’”

S SAHIN, s. 252; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1126-1129; KILICOGLU, Genel
Hiikiimler, s. 893-894; KIRMIZI, s. 510; BUYUKAY, s. 213.

3% TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 926; EREN, Genel
Hiikiimler, s. 1139; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 893; REISOGLU, Genel
Hiikiimler, s. 372; ENLI, s. 124; BUYUKAY, s. 213.

STKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 894.

MGUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 69; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1127; YENER, Arsa
Pay, s. 59; OZANOGLU,s. 13.

SKURT, s. 210.

PKOSTAKOGLU, s. 642 — 643.
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b. Fiili Zarar ve Yoksun Kalinan Kazanc¢

Arsa sahibi gecikme tazminati kapsaminda yiikleniciden fiili zararin1 ve yoksun
kalinan kazancini talep edebilecektir’ ™.

Arsa sahibinin edimi zamaninda elde edecegi gayesiyle yaptig1 ancak sonugsuz
kalan masraflar fiili zarardir®>””. Karsi edimi zamaninda teslim almak igin yapilan
hazirlik masraflari, hukuki takip giderleri ile arsa sahibinin gecikilen edim yerine
kullanmak {izere kiralama ve satin alma suretiyle sagladig: seyler i¢in 6dedigi licretler
fiili zarar kapsamindadir®’®. Ornegin, insaatin vadesinde teslim edilmemis olmasi
sebebiyle arsa sahibinin halihazirda oturdugu evi bosaltamamasi ve kira ddemeye
devam etmesi halinde oldugu gibi*’".

Ote yandan yiiklenicinin bagimsiz béliimleri teslim borcunda temerriidii halinde
arsa sahibinin bagkasiyla yaptig1 sozlesmede temerriide diismesi de s6z konusu olabilir.
Bu halde arsa sahibi 6demek zorunda kaldigi gecikme faizleri, cezai sart ve vekalet

iicreti de bu kapsamdadir’™®. Bu noktada arsa sahibi, yiikleniciden sadece temerriit

gerceklesmemis olsaydi yapmayacagi masraflarin tazminini talep edebilecektir. Bir

SMTEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 925; OZANOGLU, s. 13;
REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 371; DIRICAN, s. 48; SAHIN, s. 255; ENLI, s.
125; KURT, s. 210; KIRMIZI, s. 513; YENER, Arsa Payz, s. 59.

S>YENER, Arsa Payu,s. 60.

S®EREN, Genel Hitkiimler, s. 1127.

S7'KURT, s. 210.

SBDAYINLARLI, s. 96; ONEN, s. 73; YENER, Arsa Payy, s. 60.
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baska deyisle, temerriit ger¢eklesmemis olsaydi dahi arsa sahibinin yapacagi masraflar
fiili zarar kapsaminda olmayacaktir.*”

Yiiklenicinin bagimsiz boliimlerinteslimindeki gecikme sebebiyle arsa sahibinin,
teslim zamaninda gerceklesseydi elde edecegi bazi kazanglardan mahrum kalmasi da
s6z konusu olabilir. Bu durumda ise yoksun kalinan kazang giindeme gelecektir’®’. Bir
baska deyisle, yoksun kalinan kazang arsa sahibinin bagimsiz boliimleri teslim borcunu
zamaninda ifa etmis olsaydi bunu tekrar satmak ve kiralamak ya da bir iste kullanarak
elde edecegi kardan, zamaninda ifa edilmemesi sebebiyle yoksun kalmasi halinde
giindeme gelecektir*®' . Burada yiiklenicinin bagimsiz bolimleri teslim borcundaki
temerriidii nedeniyle, arsa sahibinin kagirdigr menfaat, temerriit sebebiyle arsa sahibinin
istifade edemedigi semereler, edimin konusu malin satilamamasindan dolay1 arsa

sahibinin mahrum kaldig: kar sz konusu olmaktadir®™.

4. Ceza Kosulu
Yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri teslim vadesine uymamasi halinde,arsa
sahibine ceza kosulu 6deyecegi kararlastirilabilir. Ceza kosulu, bor¢lunun sézlesmeye

aykirt hareket etmesi halinde alacakliya kars1 ifa etmeyi sézlesme kapsaminda 6nceden

AYAN, s. 187; KURT,s. 211.

WKURT,s. 211.

BIEREN, Genel Hiikiimler, s. 1127; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 134; OZ,
Insaat, s. 137; AYAN, s. 188; GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 69.

2y ENER, Arsa Payi, s. 60.
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taahhiit ettigi, ekonomik degeri olan bir edimdir’®’. Ceza kosulunun maksadi asil borcun
giiclenmesini saglamaya y6neliktir384. Ceza kosulu borcun, sdzlesmeye uygun olarak ifa
edilmesi agisindan borglu iizerinde bir baski kurmaktadir®®.

Arsa sahibi, ceza kosulu miktar1 kadar zarar1 olmasa bile ceza kosulunun
tamamini yiikleniciden talep edebilecektir’®. Ceza kosulu asil borcun varhgmna bagli,
bir bagka deyisle asil borca bagl feri bir borgtur. Zira ceza kosulu asil borcu teminat
altina almaktadir.”® Ceza kosulu ya asil sozlesmeya da sonradan akdedilen ayri bir
sdzlesme ile diizenlenebilir’*®. Eger ayr1 bir s6zlesme ile diizenlenmisse bu sézlesmenin

sekli asil s6zlesmenin gegerlilik sekline tabi olacaktir’™. Bu kural ceza kosulunun asil

borcadayanan feri bir borg niteliginde olmasmin geregidir’”. Ceza kosulu bir miktar

 EREN, Genel Hikiimler, s. 1205; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU /
ALTOP, 5s.341; OGUZMAN / OZ, C. 11, 5.529-530; OZANOGLU, s. 15.

**EREN, Genel Hitkiimler, s. 1206.

BOGUZMAN / OZ, C. 11, s. 530; OZANOGLU, s. 16-17; SELIMOGLU, s. 273;
KOSTAKOGLU, s. 392.

YENER, Arsa Payi, s. 68.

*T0ZANOGLU, s. 15; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 342;
AYAN, s. 193.

3 88EREN, Genel Hiikiimler, s 1207; ERMAN, Insaat Sozlesmesi, s. 81.

¥EREN, Genel Hiikiimler, s. 1207; OGUZMAN / OZ, C. 11, s. 537; REISOGLU,
Genel Hiikiimler, s. 455-456; YENER, Arsa Pay1,s. 62; ENLI, s. 87-88.

3Y0ZANOGLU, s. 15; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 988.
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paranin 6denmesi seklinde olabilecegi gibi®®', para disgindaki mameleki edimler de
olabilir’”?.

TBK m. 182/ hitkkmii ve sozlesme 6zgiirliigii ilkesi dogrultusunda sézlesmenin
taraflarinca ceza kosulu ve tutar serbestce kararlastirabilecektir’. Ancak TBK’mn
182/II1 maddesi uyarinca, taraflarin kararlastirdifi ceza kosulunun tutarinin hakim
tarafindan fahis oldugu kanaatine varilirsa, bu tutar hakim tarafindan re’sen indirilir’®*.
Buna karsilik, TTK m. 22 hiikmii dogrultusunda yiiklenicinin tacir olmas1 halinde, ceza
kosulunun fahis olmasi sebebiyle kural olarak indirilmesi istenemeyecektir395. Kural bu
olmakla birlikte tacir yiiklenicinin mahvina neden olacak ve ahlak ve adaba aykiri

nitelikteki ceza kosulu hiikiim ifade etmeyecektir’*.

*'0ZANOGLU, . 16.

*EREN, Genel Hiikiimler, 5.1207; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 987; YENER,
Arsa Payi,s. 61; ENLI, s. 89.

PBUYUKAY, s. 214.

Y KURT, s. 216; YENER, Arsa Payu,s. 62.

3907, Insaat, s. 217; YENER, Arsa Pay, s. 62; BUYUKAY, s. 214; ENLI, s. 89-90.

3% Konuya iliskin olarak Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 18.06.2019 tarihli,
2017/19-922 E. ve 2019/706 K. sayili kararinda; “Ticaret Hukukumuzda cezai sart,
miktart yoniinden sadece, BK'min 20. maddesindeki “ahlaka aykirilik” kavrami ile
simwrlanmis bulunmaktadir. TTK'min 24. maddesi uyarinca tacirin, bor¢lu oldugu
cezai sartin tenkisini istemesi miimkiin degildir (G., C.I: Cezai Sart, Ankara
2002,s:216). Ancak, TTK'min 24. maddesiyle tacir olan sahsa ve onun adkidine
tamnmis olan bu (akit serbestisi) ilkesi, biitiin akitler i¢in simirlayict bir hiikiim
mahiyetinde olan TTK'min birinci maddesi hiikmiiniin atfi nedeniyle BK'nin (butlan)
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TBK’nin 179. maddesinde diizenlendigi iizere ceza kosulunun tiirleri; se¢imlik

ceza kosulu, ifaya ekli ceza kosulu ve donme cezasidir(ifayr engelleyen ceza

397

kosulu)””".Bu hiikmiin birinci fikrasinda diizenlenen sec¢imlik ceza kosulu; yiiklenici

tarafindan sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu i¢in ceza kosulu
kararlagtirmast durumunda s6z konusu olup, arsa sahibi ya edimin ifasin1 ya da ceza

398

kosulunun 6denmesini isteyebilmektedir’". Bu hiikmiin ikinci fikrasinda diizenlenen

ifaya eklenen ceza kosulukararlagtirilan zaman ya da mekanda yiiklenici tarafindan

20. maddesi hiikmii ile, tahdit edilmistir. Sayet, taraflarca sézlesme ile tespit edilmig
olan (cezai sart) miktari, bor¢lu durumda olan tacirin, iktisaden mahvini mucip
olacak ve onun eskisi gibi ticari faaliyetini devam ettirmesine imkdn tanimayacak
derecede (agir) ve (viiksek) ise, o zaman, boyle bir (cezai sarti) ahlak ve adaba aykirt
bir sart olarak kabul ederek, (kismen) veya (tamamen) iptali cihetine gitmek
miimkiindiir. Ciinkii, ahldk ve adaba aykirilik dolayisiyla sézlesmede yer alan (cezai
sart)in (butlani), hukukun genel bir ilkesidir. TTK'min 24. maddesi hiikmiiniin, bu
genel miieyyidenin disinda kalacagint diigiinmek miimkiin degildir. Bir bor¢lunun,
iktisadi ve ticari faaliyet ve mevcudiyetinin tehlikeye girmesini veya yikilmasini
mucip olacak bir nisbete ulasan her (cezai sart), ahldk ve adaba aykiridir...” ifadesi

yer almaktadir. Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati:

10.12.2018, 14.00).

TEREN, Genel Hikiimler, s. 1208; REiISOGLU, Genel Hikiimler, 456-458;
KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 991-998.

3% EREN, Genel Hiikiimler, s. 1208; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 991;
REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 456-457; KOSTAKOGLU, s. 393.
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borcun ifa edilmemesi durumunda,arsa sahibinin edimin ifasin1 ve ceza kosulunun

birlikte 6denmesini isteyebilmesi halinde s6z konusu olmaktadir®”’

.Bu hiikmiin {i¢iincii
fikrasinda diizenlenen donme cezasi ise yiiklenicinin sozlesmede ceza kosulunu
Odeyerek, sozlesmeyi donme ya da fesih beyani ile sona erdirmesi halinde s6z konusu

400

olmaktadir™ . Donme cezasi, yiiklenicinin sdzlesmede ceza kosulu altinda yer alan

tutar1 Odeyerek, sozlesmeyi sona erdirmesine ve ifadan kurtulmasina olanak

tanimaktadir *°!

. Bu haliyle donme cezasinin tam olarak bir ceza kosulu olmadig
goriilmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat szlesmesinde ise en sik rastlanan ceza kosulu ise ifaya
eklenen ceza kosuludur®®. Zira bu sézlesmedebagimsiz boliimlerin vadesinde teslim
edilmemesi halinde TBK m. 179/I1 hiikkmiiniin sartlar1 olusacagindan, bu hiikiim
uygulama alan1 bulacaktir. Ifaya ekli ceza kosulu bagimsiz béliimlerin gecikerek de olsa
tamamlanip fiilen arsa sahibine teslim edildigi ana kadarki siire i¢in istenebilecektir*®.

Bu noktada yiiklenicinin yapinin ingaatin1 tamamlamayacagini bildirmesi ya da

insaat1 birakip gitmesi halinde, arsa sahibinin diger se¢imlik haklarin1 kullanmayip ceza

3 EREN, Genel Hiikiimler, s. 1209; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 993;
REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 457;KOSTAKOGLU, s. 394.

Y0 EREN, Genel Hikiimler, s. 1210; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 996;
REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 458; KOSTAKOGLU, s. 394 - 395.

“ICANSEL, Erol / OZEL, Caglar: Tiirk Bor¢clar Hukukunda Ceza Kosulu, Yasar

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, s. 725. https://journal.yasar.edu.tr/wp-

content/uploads/2014/01/19-E.CANSEL-C.-OZEL .pdf

Y2y ENER, Arsa Payy, s. 61; KURT, s. 218.
AYAN, s. 200; OZ, insaat, s. 149; KURT, s. 223; YENER, Arsa Payu, s. 62.
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kosulu miktarini artirmak i¢in aynen ifa ve gecikme tazminatini talep etmekte 1srarci
olmasi haline deginmek gereklidir. Yiiklenicinin yapinin insaatin1 tamamlamayacagini
bildirmesi ya da insaat1 birakip gitmesi halinde, arsa sahibinin sirf toplam ceza kosulu
miktarint artirmak i¢in aynen ifa ve gecikme tazminati talebinde israr etmesi hali,
diiriistliik kuralina aykirilik teskil edecektir. Bu durumda Yargitay kararlarinda*® da
ifade edildigi lizere, arsa sahibi en ge¢ hangi tarihe kadar aynen ifa ve gecikme
tazminatindan vazgeg¢mesi gerekiyorsa, o tarihe kadar ceza kosulu talep edebilecektir.
Buna karsilik yiiklenici yapimin insaatini birakip gitmedigi miiddetge, arsa sahibinin
aynen ifadan vazgectikten sonra Oteki se¢imlik haklarini kullanmasina kadarki siire
boyunca ceza kosulu talep edebilecektir. Zira burada yiiklenici, yapinin insasina devam
etmekle,ceza kosulu 6demek kaydiyla edimi ifa edebilmeyi géze almis ve bunu kabul
etmistir. Dolayisiyla bu halde arsa sahibinin diiriistliik kuralina aykir1 hareket ettiginden

bahsedilemeyecektir.*?®

9% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 17.04.1989 tarihli, 1989/2719 E. ve 1989/1964 K.
sayil1 kararinda; “Insaatin 19.10.1980 tarihinde bitmesi gerektigi halde dava tarihine
kadar tamamlanmadigt mahkemece kabul edilmis ve geciken bu siire icin kira
tazminatina hiikmedilmistir. Oysaki miiteahhidin sozlesme siiresi sonunda insaati
tamamlayamamasi tizerine davacilarin BK. 106. maddesinde taninan se¢imlik
haklarimi muhik bir siire sonunda kullanmalar: gerekirdi. Bu haklarin kullanmaktaki
gecikmeden dolayt yiiklenicinin zararimin artmasina neden olan davacilarin bu
kusurlarindan  yararlanmalari  BK. 98/2 ve 44. maddeleri  hiikmiine

aykwridir... "ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati:

18.12.2018, 17.00).
YERMAN, Arsa Pay, s. 94.
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TBK m. 179/I1 hiikkmiine gore arsa sahibi bagimsiz bdliimlerin tesliminde
geciken yiikleniciden aynen ifanin ve ceza kosulunun 6denmesini talep edebilecektir;
ancak ceza kosulu isteme hakkini sakli tutmadan bagimsiz boéliimleri teslim alirsa ceza
kosulunun isteme hakkini kaybetmis olacaktir**®. Bununla birlikte ceza kosulunun talep
edilebilmesi i¢in edimin ifasinda yiiklenicinin kusurlu olup olmamasi hususunda
doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Doktrindeki bir goriis TBK’nin 182/1I.
maddesi uyarinca yiiklenicinin, ancak edimin ifasindaki gecikmede kusurlu olmadigini
ispat ederek cezai sart 6demekten kurtulabilecegini savunmaktadir*®’. Diger goriis ise
ceza kosulunun 6denmesi igin yiiklenicinin kusuru aranmamaktadir. Bir baska deyisle,
bu goriise gore, yiiklenici ister kusurlu isterse kusursuz olsun, arsa sahibi kararlastirilan
ceza kosulunu talep etme hakkima sahiptir.**®

TBK m. 180 hiikmiinde diizenlendigi iizere, arsa sahibi, bagimsiz boliimlerin
vadesinde teslim edilmemesi sebebiyle bir zarara ugramasa da ceza kosulu talep

edebilecektir

. Yiiklenicinin gecikmede kusurlu oldugunu ispat etmek kaydiyla,
bagimsiz boliimlerin vadesinde teslim edilmemesi sebebiyle ugradigi zararin ceza

kosulundan fazla olmasi halinde arsa sahibi, asan kismin tazminini de talep

““PDAYINLARLI, s. 136; YENER, Arsa Payns. 67.; TANDOGAN, Ozel Borg
Miskileri, s. 136.; KIRMIZI, s. 516.

YSELICI, s. 72; TANDOGAN, Ozel Bore liskileri, s. 135; OZ, Insaat, s. 138;
ERMAN, Insaat Sozlesmesi, s. 80; AYAN, s. 199; GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 71;
KURT, s. 224; YENER, Arsa Payzi, s. 61.

‘SEREN, Genel Hiikiimler, s. 1149; INAN / YUCEL, s. ; OGUZMAN / OZ, C. 1, s.

OKIRMIZL, s. 515; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 135; ENLI, s. 86.
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edebilecektir *'° . Nitekim Yargitay’in bir kararinda *'' belirtildigi tizere teslimin
gecikmesinden dolay1 bagimsiz boliimlerin kirasindan, gecikilen siire boyunca mahrum
kalmis ya da binayla ilgili gecikmeden dolay1 bazi zararlara maruz kalmig ve bu zararlar
cezai sart miktarim agiyorsa, bunlarin da talep edilebilmesi miimkiindiir*'?,

Son olarak ceza kosulu ile gotiirii tazminatin birbirinden farkli olduguna
deginmek gereklidir. Gotiirli tazminat, taraflarin ifanin gecikmesi durumunda arsa
sahibinin ugrayacagi zararin miktarmi tahmin ederek, gecikme halinde yiiklenicinin
Odeyecegi tazminati Onceden kararlagtirmalari ve bu sekilde somut zararin miktarinin
netlestirilmesi s6z konusu olmaktadir. Dolayisiyla gotiirii tazminat, sozlesmedeki
borcunddenmesini garanti altina alma maksadi tasiyan ceza kosulundan farkli

413

olarak,meydana gelecek zarara iligkin tazminatin hesaplanmasini saglamaktadir.” “Buna

Y"ERMAN, insaat Sozlesmesi, s. 88; AYAN, s. 199; KIRMIZIL, s. 516; TEKINAY /
AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 357; ENLI, s. 86.

1 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 15.05.2007 tarihli, 2006/2917 E. ve 2007/3264 K.
sayili kararinda; “Kural olarak gecikme tazminatina, baska bir anlatimla gecikmeden
dogan kira kaybina, isin sozlesme uyarinca teslimi gereken tarihten bagimsiz
boliimlerin fiilen teslim edildigi tarihe kadar olan siire igin hiikmolunur. Bagimsiz
boliimler teslim alinirken kira kaybt yoniinden ihtirazi kayda (¢ekince ) gerek yoktur.
Ihtirazi kayit, gecikme cezalart igin soz konusudur... ’ifadesi yer almaktadir. Bkz:

www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 11.12.2018, 13.00).

*2ERMAN, Arsa Pays, s. 97.
30ZANOGLU, s. 28.
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karsilik ceza kosulunun amaci yiiklenicinin teslim borcunu sézlesmeye uygun olarak ifa

etmesine yonelik olarak iizerinde bask1 kurmaktir.*'*.

B. Aynen Ifadan Vazgecip Miispet Zararin Tazminini Talep Etme

1. Miispet Zarar

Miispet zarar, yliklenicinin arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan
teslim borcunu hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi sebebiyle arsa sahibinin ugramis
oldugu zarardir*"”. Yiiklenicinin sozlesme kapsamindaki bu borcunu geregi gibi ve
zamaninda ifa etmesi halinde malvarliginin alacagi durum ile fiili durum arasindaki fark

miispet zarar1 olusturur®'.

HYKURT, s. 230.

*SERGUNE, Mehmet Serkan: Olumsuz Zarar, istanbul 2007, s. 55; OGUZMAN /
0OZ, C. 1,s. 508; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1141; KILICOGLU, Genel Hiikiimler,
s. 930; REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 385; ENLI, s. 136; KOSTAKOGLU, s.
643 — 644; ERMAN, Arsa Payi, s. 91; ERDEM, s. 755; AKYOL, s. 121;
KIRMIZI, s. 518.

*I°YENER, Arsa Payy,s. 69; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1141; KILICOGLU, Genel
Hiikiimler, s. 930; TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 426; DIRICAN, s. 58; SAHIN, s.
266; KIRMIZI, s. 522; KURT, s. 257; ENLI, s. 136; SUTCU,Nezih: Uygulamada
ve Teoride Tiim Yéonleriyle Kat Karsilig1 insaat Yapim Sézlesmesi, Ankara 2010, s.
639; AYAN, s. 233; SELIMOGLU, s. 363; UYGUR, s. 644; BILIR, Dilek: Kamu
Ihale Mevzuatina Tabi Insaat Sdzlesmelerinin Sona Ermesi, Ankara Sosyal Bilimler
Enstitiisii, Ankara 2010, s. 207.
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Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcunu ifa etmede temerriide diigmesi
lizerine gecikmis ifanin arsa sahibi bakimindan artik bir neminin bulunmamasi, buna
karsilik miispet zararina iliskin tazminatin bagimsiz boliimlerin degerinden daha fazla
olmasi halinde,arsa sahibi TBK m. 125/11. hitkkmii uyarinca aynen ifaile birlikte gecikme
tazminatina iligkin istemde bulunma hakkindan vazge¢ip miispet zararmin tazminini
talep edebilecektir’'”. Arsa sahibinin aynen ifaile birlikte gecikme tazminati talep etme
hakkindan vazgecip miispet zararinin tazminini talep etmesi i¢in yukarida ifade etmis
oldugumuz iizere yiikleniciye kural olarak ek siire vermesigereklidir. Bu siliredeaynen
ifanin ger¢eklesmemesi iizerine ise, arsa sahibinin aynen ifa talebinden vazgectigini ve
miispet zararnin tazminini talep ettigini bildirmesi gereklidir*'®.

Arsasahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati talep etme hakkindan vazgecip
miispet zararinin tazmini talep etmesi niteligi geregi degistirici yenilik doguran bir
haktir*"®. Arsa sahibi miispet zararimin tazminini talep ederse, arsa payi karsiligi insaat
sOzlesmesi yliriirliikte kalmaya devam etmekle birlikte s6zlesmenin igerigi degisir ve

yiiklenicinin bagimsiz boéliimleri teslim borcu tazminat borcuna doniisiir*®.,

“"DUMAN, Kat Karsiligi, s. 86; SAHIN, s. 250; KIRMIZI, s. 517-518; ARAL /
AYRANCI, s. 396.

HSKARADAS, s. 160; SEN / SEN, s. 160.

419BUZ, Vedat: Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Ankara 2005, s. 193.
(Yenilik Doguran Haklar).

“0EREN, Genel Hiikiimler, s. 1141-1143; KILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 930;
TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 962; TOPUZ, Murat:
Isvicre ve Tiirk Borclar Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Roma Borglar Hukukunda
Maddi Zarar ve Bu Zararin Belirlenmesi, Istanbul 2011, s. 95; SAHIN, s. 266;
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TBK m. 112 hiikmiinde diizenlendigi iizere, sd6zlesmeye konu teslim borcunun
hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmedigi durumlarda yiiklenici, kendisine higbir kusurun
yiiklenemeyecegini kanitlamadigr miiddetge,arsa sahibinin bu sebeple meydana gelecek
zararin1 gidermek zorundadir. S6z konusu hiikiim dogrultusunda yiiklenicinin temerriidii
durumunda, arsa sahibinin aynen ifadan vazgecip miispet zarariin tazminini istemesi
igin yiiklenicinin kusurlu olmasi sarttir*?!. Yiiklenici bagimsiz béliimleri teslim borcunda
temerriide diigmesinde kusurlu olmadigini ispatlarsa, miispet zarara iliskin tazminati

, . 422
O0demeyecektir " .

Bu halde miispet zararmi tazmin edemeyen arsa sahibinin
so6zlesmeden donme hakkinin oldugunun ve kendi edimini de ifa etmeyeceginin kabul
edilmesi gereklidir. Bu durumda eger yiiklenici de riza gdsterirse, arsa sahibinin aynen
ifay1 talep etme hakki bulunmaktadir.**

Miispet zararmin tazminini isteyen arsa sahibi, bagimsiz boliimlerin yapilan

kisminin kullanilmasi miimkiin ise bu kismi kabul etmeli ve bu kisimla orantili bedelin

tazminattan mahsup edilmesine razi olmalidir***. Bagimsiz boliimlerin yapilan kisminin

KIRMIZI, s. 517; ENLI, s. 137; SEN / SEN, s. 393; DAYINLARLI, s. 95;
ERMAN, Arsa Payi, s. 101; AYAN, s. 229; YENER, Arsa Payi, s. 69.

21 EREN, Genel Hikiimler, s.1143; KILICOGLU, Genel Hikiimler, s. 930;
OGUZMAN / OZ, C.1,s. 508; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP,
s. 962; KURT, s. 261; KAPLAN, ibrahim: Borclar Hukuku Dersleri, Ankara 2012,
s. 141. (Bor¢lar Hukuku); ENLI, s. 140.

*2ENLI, s. 140.

*PKURT, s. 261-263.

24TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri, s. 140; ENLI, s. 140.
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arsa sahibi tarafindan kullanilmasinin miimkiin olmasindan anlagilmas1 gereken, yapinin
bizzat arsa sahibi ya da tlglincii bir kisi tarafindan tamamlanabilir olmasidir. Buna
karsilik, temerriit aninda yiiklenicinin meydana getirdigi kisim arsa sahibi agisindan

kullanilabilir nitelikte degilse, miispet zarar yiiklenicinin o tarihe kadarmeydana

getirdigi edimleri de kapsayacaktir*®.

Yiiklenicinin bagimsiz boliimlerin teslimi borcunda temerriide diigsmesi

sonucunda, arsa sahibinin ugradigi miispet zararin unsurlari ifa edilmeyen edimin degeri

426

ve gecikmeden dogan diger zararlardir™”. Yiiklenicinin ifa etmedigi edimin degeri,

bagimsiz boliimlerin teslimi borcunda temerriide diismesi sebebiyle arsa sahibinin

427

ugramis oldugu miispet zararin asgari i¢ceriginden meydana gelmektedir™’. Yiiklenicinin

bagimsiz boliimleri teslim etmede gecikmesi sebebiyle arsa sahibinin ugradigi diger

zararlar ise ifa edilmeyen edim disinda temerriit sebebiyle ugradigi ve temerriit ile

428

nedensellik bagi i¢inde bulunan diger tim =zararlardir " . Yiklenicinin bagimsiz

boliimleri teslimde gecikmesi sebebiyle arsa sahibinin ugradigi zararlar fiili zarar ile

yoksun kalman kardir*?.

*PAYAN, s. 243; KURT,s. 265 - 266.

“°EREN, Genel Hiikiimler, s. 1142-1143.

2THAVUTCU, s. 69.

PHAVUTCU, s. 69; TANDOGAN, Ozel Borg iliskileri s. 140; OZ, insaat, s. 146;
AYAN, s. 240; ERMAN, Insaat Sozlesmesi, GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 76-77.

2SUTCU, s. 639.
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2. Fiili Zarar ve Yoksun Kalinan Kar
Bu sozlesmede yapiyr meydana getirme ve bagimsiz boliimleri teslim etme
borcunun ifa edilmemesi nedeniyle arsa sahibinin malvarliginin aktifinin azalmasina ve

430 " Arsa sahibinin ifa beklentisi

pasifinin artmasina yol acan zarara fiili zarar denilir
icinde yaptigr masraflar, yargilama giderleri,yapinin bir baskasina tamamlattirilmasi
sebebiyle meydana gelen fiyat artislarn  fiilli  zarara  Ornek  olarak
gosterilebilir ' . Yiiklenicinin teslim borcunu zamaninda ifa etmemesisebebiyle arsa
sahibinin bagka bir bagimsiz boliime kira bedeli 6demesi halinde, s6z konusu bedel de
fiili zarar kapsamindadir**?. Ote yandan yiiklenicinin bagimsiz boliimleri zamaninda
teslim etmemesi sebebiyle, arsa sahibinin {i¢iincii kisiler ile i¢inde bulundugu hukuki
iliskiler kapsaminda 6demeye mecbur kaldigi tazminat ve ceza kosulu da fiili

3

zarardir *° . Bor¢ zamaninda ifa edilmis olunsaydi arsa sahibinin malvarligimn

434

gosterecegi artis ise yoksun kalinan kardir™". Mahrum kalinan kira bedelleri yoksun

kalman kara 6rnek olarak verilebilir*®.

3. Miispet Zararin Hesaplanmasi
Miispet zararin hesaplanmasinda baslangi¢ tarihi kural olarakarsa sahibinin

aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatindan vazgectigi tarihtir. Ancak arsa sahibinin

BOKIRMIZI, s. 522; KURT, s. 259; ENLI, s. 136.
SIENLI, s. 137.

$20)Z, insaat, s. 155.

S EREN, Genel Hiikiimler, s. 1142-1143.
BUKIRMIZI, s. 524; KURT, s. 260.

SSENLI, s. 139; KIRMIZI, s. 523; DIRICAN, s. 59.
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vazge¢meye iliskin beyanina ihtiya¢g olmadigi durumlarda ise temerriidiin meydana
geldigi tarih esas almir*° Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminatina iliskin
istemde bulunma hakkindan vazgecip ugramis oldugu miispet zararinin tazmin
edilmesini istedigi zaman sozlesme iligskisi devam etmekte olup bu durumda arsa
sahibinin edimini yerine getirip getirmeyecegi sorusu akla gelmektedir. Bu konuya
iligkin olarak iki teori bulunmaktadir.

Miibadele teorisi uyarinca, yliklenici temerriide diismesi halindeartik kendi
borcunu ifa etmeyip tazminat 6demek durumunda kalmaktadir. Arsa sahibi ise
bor¢lanmis oldugu edimi aynen ifa etmekle yiikiimliidiir. Miibadele teorisinin se¢ilmesi
durumunda yiiklenici kars1 edim alacaginmn ifasini talep edebilecektir.*?’

Fark teorisine gore ise arsa sahibi, temerriide diisen yiikleniciye karst bor¢lanmis
oldugu edimi aynen ifa etme zorunlulugu altinda olmayip, aynen ifa yerine ytikleniciden
talep ettigi tazminat alacagindan kendi bor¢landigi edimin degerinin mahsup edilerek
geri kalan kismimnin kendisine verilmesini talep edebilir**®. Bu teoriye gdre miispet zarar
hesaplanirsa, arsa sahibinin kars1 ediminin degerinin de hesaplanmas gereklidir*’.

Miispet zararin hesaplanmasinda miibadele ya da fark teorisinin uygulanmasi
yiiklenicinin tazmin edecegi zararin kapsamini degistirmeyecektir. Zira miispet zararin

miibadele ya da fark teorisine gore tazmin edilmesi, ifa edilmeyen edimin degerinde ve

gecikme zararlarinin hesaplanmasinda farklilik yaratmayacaktir. Buna karsilik, fark

HOTEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 962; KIRMIZI, s. 523-524;
KURT, s. 266.

BISAHIN, s. 269; KIRMIZI, s. 525.

BSSAHIN, s. 268-269; KIRMIZI, s. 524.

SIKIRMIZI, s. 524.
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teorisinin  uygulanmas1 halinde, arsa sahibinin karsi ediminin degeri de
hesaplanmaktadir. Bir bagka deyisle fark teorisi tercih edildiginde ifa edilmeyen edimin
degeri ile gecikme zararlarindan olusan toplam miispet zarardan arsa sahibinin karsi
ediminin degeri indirilerek kalan kisim yiikleniciden talep edilir.***Bu s6zlesmede
taraflarin edimi para olmadigindan, arsa sahibinin aynen ifaile birlikte gecikme
tazminatindan vazgeg¢ipugramis oldugu miispet zararlarimi talep etmesi durumunda, fark

teorisinin uygulanmasi hukuken yerinde olacaktir**'.

C. Sozlesmeden Donme ve Menfi Zararin Tazminini Talep Etme

1. Genel Olarak Sozlesmeden Donme

Sozlesmeden donmenin amaci, taraflarin sézlesme oncesi bulunduklart durumu
yeniden tesis etmeye yoneliktir***. Sozlesmeden dénme bozucu yenilik doguran bir

haktir*®. Sozlesmeden donmenin beyan edilmesi ile mevcut soézlesme iligkisi ortadan

“OKURT, s. 264-265; KIRMIZI, s. 525-526.

“IERMAN, Arsa Payi, s. 101.

HBUZ, Sozlesmeden Donme, s. 78; SEROZAN, Dénme, s. 120; OZ, Dénme, s. 27-
28; OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 511; OZ, Dénme, s. 24; ERTAS, Seref: Bir
Sézlesmenin Hakli veya Haks1z Feshinin Hukuki Sonuglari, Prof. Dr. Bilge Oztan’a
Armagan Ankara 2008, s. 391-392. (Fesih); DAYINLARLI, s.103; AKKAYAN
YILDIRIM, s. 50.

*SEROZAN, Dénme, s. 46 — 48; DAYINLARLI, s. 103; BUZ, Yenilik Doguran

Haklar, s. 52.
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kalkmaktadir*** S6zlesme boylelikle tasfiye iligkisine doniiserek taraflarin karsilikli iade
borglar1 dogar**®.

Arsa sahibi, gerekli kosullarin mevcut olmasi halinde, tek tarafli, yiikleniciye
ulagsmas1 gerekli,gegerlilik kosulu bulunmayan ve beyan edilmesi sonrasinda geri
alinmast miimkiin olmayan bir irade beyani ile sozlesmeden donebilme hakkina
sahiptir e Dolayisiyla arsa sahibinin sozlesmeden donmeye yonelik beyaninin

yiikleniciye varmasiyla sonug dogurur *¥’

. Bu beyanin hukuki sonu¢ dogurmasi
yiiklenicinin kabul beyanmna ya da mahkeme kararma bagh degildir.***Yiiklenicinin,
arsa sahibinin donme hakkini kullanmasina itiraz ederek acacagi dava neticesinde
mahkeme tarafindan dénme hakkinin kullanilmasinin sartlarinin somut olayda mevcut

olup olmadigna iliskin karar1 da kurucu degil, bildirici niteliktedir*®.

444BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 52; BUZ, S6zlesmeden Donme, s. 74; 0Z, Dénme,
s. 74; SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 49; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1144; ENLI,
s. 148; YILDIRIM, s. 49; YENER, Arsa Payu,s. 93.

#5BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 67; KURT, s. 285.

HOSENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 48.SEROZAN, Dénme, s. 58; BUZ, Yenilik
Doguran Haklar, s. 52; BUZ, Sozlesmeden Dénme, s. 65; OZ, Dénme, s. 31;
DUMAN, Kat Karsiligy, s. 87; DAYINLARLI, s. 103; AYAN, s. 252; ERGEZEN,
s. 51; SELICI, s. 210; OGUZMAN / OZ, s. 544; KARADAS, s. 446; ALTAS,
Sozlesmeden Donme, s. 74; KURT, s. 285.

“TAYAN, s. 252; SAHIN, s. 273; KIRMIZI, s. 529; KURT, s. 285; ALTAS,
Sozlesmeden Donme, s. 74.

8BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 57-66; KIRMIZI, s. 529; SAHINIZ, s. 140.

*9BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 66.
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Nitekim Yargitay da pek ¢ok kararindaeser sdzlesmesi bakimindan is sahibinin
donme hakkini yiiklenicinin rizasma bagli olmaksizin, tek tarafli irade beyani ile
kullanabilecegini hiikiim altina almistir *°. Buna karsilk Yargitay’in son tarihli
kararlarindaarsa sahibinin, s6zlesmeden dénme hakkinin hiikiim ve sonu¢ dogurmasinin
yiiklenicinin kabuliine, yliklenici kabul etmezse mahkeme kararina bagli olduguna

hiikmedilmistir*'. Dénme hakkinin hiikiim ve sonug dogurmasi bakimindan agilacak

0 yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 21.11.2007 tarihli, 2007/4646 E. ve 2007/7359 K;
Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 30.05.1994 tarihli, 1993/5917 E. ve 1994/3378 K.
sayili kararlart. (KURTS, s. 285).

! yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 20.12.2018 tarihli, 2018/2608 E. ve 2018/5171 K.
sayili kararinda; “Dava ve sézlesme tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 818 sayili
miilga BK'nin 355. ve devami maddelerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii
olan “Arsa Pay: Karsihigi Insaat Sozlesmesi” is sahibinin bir arsamn muayyen bir
paymin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsiliginda, yiiklenicinin bir insa
(vapt) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki tarafa borg yiikleyen,
ivazl, ¢ift tipli bir karma sozlesmedir. Arsa payt karsiligi insaat yapim sozlesmeleri
eser ve satis vaadi sozlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden olup, satis
vaadini (arsa paymmn devrini) de icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi
miimkiin  degildir. Dairemizin  kararliik  gésteren i¢tihatlarinda bu tip
sozlegmelerin taraflarin iradelerinin birlesmesi halinde ya da hakli sebeplerin
bulunmasi  durumunda  mahkemenin  verecegi  fesih  karart ile sona
erecegi kabul edilmektedir. Dolayisiyla bu sozlesmelerden donmek isteyen tarafin,
eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, mahkeme kararina ihtiyact
vardir, yani mahkemede acacagi "sozlesmenin feshi" davasi sonunda feshi (dénme)

121



davada, donme talebinin hakli olup olmadigi degerlendirilerek bir karar verilir.
Mahkeme tarafindan davanin reddine karar verilmesi halinde ise, sozlesme yliriirliikte
kalmaya devam eder.***Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun bir kararinda**’birden fazla
arsa sahibinin mevcut olmasi halinde, s6zlesmenin feshi i¢in tiim arsa sahiplerinin

birlikte hareket etmesi zorunlulugunun oldugu ifade edilmistir. S6z konusu karar TMK

karart ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once fesih isteyenin hakli olup
olmadigini tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayr reddederek
sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa payi devri karsiligi insaat
sozlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme
karart  ile  miimkiin  olmaktadw.”  ifadesi  yer  almaktadir.  Bkz:

www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 02.01.2019, 14.00).

“ZERMAN, Arsa Payu, s. 104.

3 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 27.05.2009 tarihli, 2009/15-125 E. ve 2009/221
K. sayil kararinda; “Arsa payr devri karsiligi insaat yapim sozlesmesinde birden
fazla arsa sahibi varsa, feshin birlikte istenmesi zorunlu bulunmasina ( TMK. md.
692 ). 24.07.1997 tarihli arsa payr devri karsiligi insaat yapim sézlesmesinde arsa
sahibi muris ...'dan baska, dava disi kardesi muris ... in da taraf olmast nedeniyle,
sozlesmenin feshi talebi yéniinden acilan davaya ... miras¢ilarinin onaylarinin
alinmasi, bu miimkiin olmadig1 takdirde, ... miras¢ilart aleyhinde dava ac¢ilip, bu
dava ile birlestirilmesi yéniinden siire verilmesine ve bu sekilde taraf teskili

2

saglandiktan sonra isin esasina girilmesi gerekir...” ifadesi yer almaktadir. Bkz:

www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 04.01.2019, 11.30).
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m. 692 hitkmiine*** dayanmaktadir.Payh miilkiyete konu arsanm kullanim amacimin
degistirilmesi ya da bu arsada insaat yaptirma kararinin verilmesi niteligi itibariyle
olagantiistii yonetim isi- tasarrufudur. Aksi oybirligi ile kararlastirilmis olmadikga, bu
kararin verilmesi icin oybirligi gereklidir. Bu kural dikkate alindiginda sozlesmenin
feshinin de niteligi geregi olaganiistli yonetim isi — tasarrufu oldugu ve arsa sahiplerinin
tamaminin fesih yoniinde irade beyaninin olmasi halinde bu feshin gecerli olacagi
anlasilmaktadir. Bu nedenle Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun ilgili kararimin isabetli
oldugu goriisiindeyiz.

TBK’nin 125/11I. maddesiuyarinca, arsa sahibinin donme beyaninda bulunmast
ile sozlesmenin taraflar1 ifa yiikiimliligliinden kurtulur. Ayrica bu beyan ile,

taraflardaha 6nceden ifa ettikleri edimlerin iade edilmesini isteyebilirler455

. Bu durumda
yiiklenici temerriide diismekte kusurunun bulunmadigini ispat etmedigi miiddetge, talep

etmesi halinde arsa sahibinin, sdzlesmenin hiikiimsiliz olmasi sebebiyle ugradig: zarari

da tazmin etmesi gereklidir.S6z konusu hiikiim uyarinca, yiiklenici kusurlu ya da

B TIMK m. 692; “Payli mahn ézgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya
olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 6l¢iiyii asan yapt islerine girigilmesi veya
payli malin tamami iizerinde tasarruf iglemlerinin yapimasi, oybirligiyle aksi
kararlastirilmis olmadik¢a, biitiin paydaglarin kabuliine baghdir. Paylar iizerinde
tasinmaz rehni veya tasinmaz yiikii kurulmussa, paydaslar malin tamamini benzer
haklarla kayitlayamaziar.”

SEROZAN, Dénme, s. 40 — 41; BUZ, Sézlesmeden Dénme, s. 66, 78, 79; AYAN, s.
254; ERGEZEN, s. 121; AKKAYAN YILDIRIM, s. 50.
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436 By noktada

kusursuz olsun,arsa sahibisozlesmeden déonme hakkini kullanabilecektir
yiiklenici kusursuz olsa bile kendi risk alanina giren bir sebepten 6tiirii yapiy1 inga etme
ve bagimsiz boliimleri teslim etme borcunda gecikmigse, arsa sahibi sdzlesmeden

457

donme hakkini kullanabilecektir™’. Buna karsilik, yiiklenicinin kusurlu olmasi sart1 arsa

sahibinin, sozlesmeden donme sonrasinda menfi zararlarinin tazminini talep etmesi

halinde aranmaktadir +*8

. Arsa sahibinin s6zlesmeden donme ve menfi zararinin
tazminini talep etmesi i¢in, yiikleniciye kural olarak aynen ifa icin ek siire vermesi ve
verilen ek silirede ifanin gergeklesmemesi lizerine aynen ifadan vazgectigini hemen

bildirmesi gereklidir*®.

2. Arsa Sahibinin SartlariMevcut Olmamasina Ragmen Sozlesmeden
Donmesi

Arsa sahibinin donme hakkini kullanabilmesi i¢in, yiiklenicinin yapiy1 inga etme

ve bagimsiz boliimleri teslim etme borcunda temerriide diismesinde kusurlu olmasi sarti

aranmamaktadir. Buna karsilik, Orne§in arsa sahibinin yiikleniciyi temerriide

® EREN, Genel Hikiimler, s. 1147; OGUZMAN / Oz, C. 1, s. 511; BUZ,
Sozlesmeden Dénme, s. 110; OZ, Donme, s. 32; GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 81;
REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 386; YAVUZ, Borclar Hukuku, s. 424; ENLI, s.
148; SEROZAN, Dénme, s. 239.

BTKURT, s. 288; SAHIN, s. 273; AYAN, s. 252.

PSSEROZAN, Donme, s. 41 — 42; BUZ, Sozlesmeden Donme, s. 79; REISOGLU,
Genel Hiikiimler, s. 389; KURT, s. 287; AYAN, s. 252; OZ, Dénme, s. 32; OZ,
Insaat, s. 149.

*9ENLI, s. 149; KIRMIZI, s. 527.
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diisiirmemesi, yiikleniciye siire vermesi gerektigi hallerde, siire vermeden s6zlesmeden
dénmesi halinde dénme hakkinin kosullar olusmamustir*®.

Arsa sahibinin sartlart mevcut olmamasina ragmen sozlesmeden donmesi
durumunun nasil bir hukuki sonu¢ doguracagi doktrinde tartigsmalidir. Bir goriise gore,
arsa sahibinin kosullart olugsmadan sozlesmeden donmesi durumunda TBK m. 484
hiikmiiele alinacaktir. S6z konusu hiikiim uyarinca, yapinin/bagimsiz boliimlerin kismi
olarak tamamlanmasi halinde,arsa sahibinin sadece tamamlanan kismin karsiligini
O0demesi ve yiiklenicinin tiim zararlarim1 tazmin etmesi kaydiyla sdzlesmeyi feshetme
hakki bulunmaktadir. Bu dogrultuda arsa sahibinin kosullar1 olugsmadan sézlesmeden
déonme beyani;tam tazminat 6demesi karsiligindasézlesmenin feshedilmesine yonelik
irade beyanina doniistiiriiliir*®’,

Bizimde katildigimiz doktrindeki diger goriise *** gore ise, arsa sahibinin
kosullar1 olusmadan s6zlesmeden donme beyaninin tam tazminat karsilig fesih beyani
olarak degerlendirilmesi ¢ok agir sonuglar doguracak niteliktedir. Zira donme beyaninin
tam tazminat karsilig1 fesih beyani olarak kabul edilmesi halinde, arsa sahibinin iizerine
agir hukuki sonuglart olan bir yiik yiiklenmis olacaktir. Bu da sozlesme 6zgiirliigi,
taraflarin esitligi ilkelerine aykirilik teskil edecektir. Bu nedenle arsa sahibinin kosullari
olugsmadigi halde sozlesmeden dondiigii tiim durumlara degil, sadece arsa sahibinin

hicbir sebep gostermeksizin sézlesmeden dondiigii durumlara uygulanmasiin daha

hakkaniyetli olacagi kanaatindeyiz. Dolayisiyla arsa sahibinin higbir neden

YOKURT, s. 288; ENLI, s. 158.
*1GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 86.
12K URT, s. 289; ENLI, s. 159.
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gostermeksizin sdzlesmeden donmesi hali hari¢, diger durumlarda sozlesme iligkisinin

ifaya yonelik olarak varligimin devam ettiginin kabulii gerekmektedir*®.

3. Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donmesinin Sonug¢lari

a. Genel Olarak

Arsa sahibinin sozlesmeden donmesi lizerine her iki taraf borglarini ifa etme
yiikiimliiliiglinden kurtulurlar ve dnceden ifa etmis olduklari edimlerinTBK nin 125/111.
maddesi  uyarmnca  kendilerine = geri  verilmesinin  talep  edebilirler.Bu
sO6zlesmedeyiiklenicinin ve arsa sahibinin taahhiit ettikleri edimin ifasindan kurtulmasi,
donmenin ileriye etkili hukuki sonucudur. Bununla birlikte, taraflarin dénme anina
kadar ifa ettikleri edimlerin karsilikli sekilde iade borcu dogurmasi ise doénmenin

gecmise etkili hukuki sonucudur.*®*

b. Bazi Hallerde Arsa Sahibine Arsa Pay1 Karsiig1 ingaat Sézlesmesinden
Donme Yerine Fesih Hakkinin Tanimip Taninmayacag Hususu
aa. Geriye Etkili Sona Ermeyi Kabul Eden Goriis
Bu goriise gore*®, arsa sahibinin szlesmeden donmesi ile bu dénme daima

geriye-gecmise etkili sekilde hiikiim ve sonu¢ dogurur. Bu sodzlesmenin niteligi

1SSEROZAN, Dénme, s. 497; OZ, Dénme, s. 142; OZ, Insaat, s. 199.

“KIRMIZI, s. 531-532; ENLI, s. 160; KURT, s. 291.

Y5SELICI, s. 76; OZ, Insaat 5.158; OZ, Donme, s. 211; TANDOGAN, Haluk: Arsa
Uzerinde Insaat Yapma Sozlesmelerinde Isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin
Yapilan Kisimla Orantili Ucret Almasi1 Sorunu (Zorunlu Yanita Yanit), Yasa Hukuk
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itibariyle ani edimli bir s6zlesme oldugu kabul edildiginden,ifa bagimsiz boliimlerin
teslimi ile bir anda gerceklesmis olur. Yiiklenici yapinin/bagimsiz boliimlerin ifasinda
ne kadar ilerlerse ilerlesin, bagimsiz bdliimleri teslim etmeden ifada bulunmus
sayllmayacagindan, yiiklenicinin meydana getirdigi kisim bakimindan bedele hak

kazanmas1 da s6z konusu olmayacaktir.

bb. ileriye Etkili Sona ErmeyiKabul Eden Goriis

Bu goriise gore*®yiiklenicinin yapiyr meydana getirip bagimsiz béliimleri teslim
etme anina kadar yaptig1 is ve islemler basit hazirlik faaliyetleri olarak goriilmemekte
ve bu sdzlesmenin ani edimli oldugu kabul edilmemektedir. Burada yiiklenicinin
yapinin biiylik boliimiinli tamamlamasina ragmen bagimsiz boltimleri teslim borcunda
temerriide diismesi halinde, arsa sahibinin sdzlesmeden gegmise etkili olarak
donmesinin hakkaniyete aykirt oldugu diisiiniilmektedir. Bu halde,arsa sahibine
sozlesmeden donme degil, ancak sozlesmeyi ileriye etkili olarak feshetme hakkinin

taninmasi gerektigi savunulmaktadir.

cc. Yargitay’in Goriisii
Bizim de katilmis oldugumuz Yargitay’in goriisii ise, bu s6zlesmenin niteligi

itibariyle ani-stirekli edim karsiligt sozlesme oldugundan bahisle, arsa sahibinin

Dergisi, Nisan 1982, S. 4, s. 499 (Zorunlu Yanita Yanit); GUMUS,Ozel Hiikiimler,
s. 89.

*SEROZAN, Dénme, s. 175 — 176; AYAN, s. 294; ERMAN, Arsa Payi, s. 100 — 101;
SUNGURBEY, C. 1V, s. 466;
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sozlesmeden donmesi halinde sdzlesmenin niteligi goz Oniline alinarak ileriye veya
geriye etkili olduguna karar verilmesinin gerekli oldugu yoniindedir.Yargitay’m bir
kararinda**’ sozlesmenin geriye ya da ileriye etkili sekilde kabul edilmesinin farkli
sonuglar doguracagi, bu nedenle somut olay 6zelinde bir degerlendirme yapilmasi

68

gerektigi vurgulanmustir. Benzer bir kararinda Yargitay tarafindan **® somut olaym

ozelliklerine gore donme ya da feshin s6z konusu olabilecegi belirtilmistir. Kararda,

7 Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 20.03.2019 tarihli, 2018/709 E. ve 2019/1101 K.
sayil1 kararina gore; “Feshin geriyve etkili olmasi durumunda, sozlesme hig
vapilmamis  farz edilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli  olarak
birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir. Oysa
ileriye etkili fesihte sonug farklidir. Burada arsa sahibi, yiiklenicinin ger¢eklestirdigi
insaat oraminda arsa paymi devretmekle yiikiimlii olmakla beraber yiiklenicinin
kusuru  nedeniyle  ugradigt  zararlarin  6denmesini  de  ister... "Bkz:

www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 20.04.2019, 19.00).

*8yargitayl5. Hukuk Dairesi’nin 08.07.2019 tarihli, 2018/4947 E. ve 2019/3227 K.
sayil1 kararina gore; “Dava, arsa pay karsiligi insaat sozlesmesinin ileriye doniik
feshi, bagimsiz boliimlerin aidiyetinin tespiti ve gecikme tazminatimin tahsili
istemlerine iliskindir. Gerek Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda,
akdin ileriye etkili feshedilebilmesi icin insaat seviyesi %90 ve iizeri orana ulasmig
olmalidr. Bunun igin yiiklenicinin isten el ¢cektigi tarihte insaatin fiziki durumunun
tespitinde ve yapilan igin tiim ise oranimin saptanmasinda zorunluluk vardir. Boylece
isin arz ettigi ozellik, isin kapsamu ilebirlikte degerlendirilerek feshin ileriye etkili mi,
voksa geriye etkili mi sonuglar doguracagi tizerinde durulmasi gerekir...” Bkz:

www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 08.09.2019, 19.00).
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ileriye etkili sona ermenin ancak ingaat seviyesinin gecmige etkili olarak doénmeyi
adaletsiz kilacak derecede yiiksek diizeyde olmasidurumunda kabul edilecegi, bu durum
haricinde esas olanin arsa sahibinin sézlesmeden ge¢mise etkili olarak donmesi oldugu
vurgulanmastir.

Boylelikle Yargitay, yapinin biiyiik bir kisminin tamamlanmamis olmasi halinde
sona ermenin geriye etkili olacagl ve donmeye bagli sonuclarin ortaya ¢ikacagini ifade
etmistir. Buna karsilik Yargitay, yapinin biiyiik bir kisminin tamamlandig: hallerde ise

469
. Arsa

sona ermenin gelecege etkili hiikiim ve sonu¢ doguracagi kanaatindedir
sahibinin sdzlesmeyi sona erdirmesinin ileriye etkili sonu¢ doguracagi hallerde,
yiiklenici yapilan kismin bedelini aynen talep edebilecek, buna karsilik arsa sahibi de
miispet zararmnin tazminini talep edebilecektir.*”

Bu noktada insaat seviyesinin ge¢mise etkili olarak dénmeyi adaletsiz kilacak
derecede yliksek olmasindan kastedilen oranin ne olduguna deginilmesi gereklidir.
Yargitay’in eski tarihli kararlarinda*’", bu oramin %65’ten baslamak iizere genis bir
yelpazede degerlendirildigi  goriilmektedir. Buna karsilik Yargitay’in  giincel

kararlarinda*’?, ingaatin %90 ve iizerinde tamamlandig1 durumlar acisindan sézlesmenin

ileriye etkili olarak feshedilebilecegi hiikiim altina alinmistir.

Y9 ARAL / AYRANCI, s. 397 — 398.

"AKKAYAN YILDIRIM, s. 70-74; AYAN, s. 292-293.

“"DAYINLARLI, s5.146; AKKAYAN YILDIRIM, s 78-79. Bu konuda farkli oranlar
dikkate alan Yargitay kararlar1 i¢in bkz. AKKAYAN YILDIRIM, s.79, dn.157.

42 Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 26.01.2017 tarihli, 2016/1273 E. ve 2017/192 K.
sayil1 kararlarinda ise; “Dosya kapsamindan, yapida kag¢ak kisimlarin halen mevcut

oldugu ve bu boliimler yikilmadan yapimin yasal hale getirilmemesinin miimkiin
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Burada asil 6nemli nokta, yapmin diiriistlik kurali uyarinca arsa sahibinin
reddedemeyecegi bir asamaya gelmis olmasidir. Dolayisiyla ingaatin tamamlanmasi
bakimindan kesin bir oranin belirlenmesinin miimkiin olmadigini kabul etmekle birlikte,
yeknesak bir uygulamanin tesis edilmesi bakimindan alt oranin belirlenmesi 6nem arz
etmektedir.*”

Ote yandan, Yargitay kararlarinda*™ belirtildigi {izere, eger bu s6zlesmede

yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sozlesmeden doniilmesi durumunda, insaat hangi

bulunmadigi, bu haliyle davact arsa sahiplerinin fesih isteminde hakli olduklari
anlasilmis ise de, bozma oncesi alinan rapora gore insaat %90 seviyesinde olup, tiim
eksikliklerine ragmen bagimsiz boliimlerde oturuldugu, pek c¢ok kisinin arsa
sahiplerinden ve yiikleniciden bagimsiz boliim satin aldigi, bu kisiler adina tapuda
hisseler olusturuldugu, bu asamada sézlesmenin geriye etkili olarak feshinin adalet
duygularini zedeleyecegi sonucuna varilmistir. Bu itibarla, mahkemece, dncelikli
olarak, davaci arsa sahiplerinin terditli istemleri de dikkate alinarak, sézlesmenin
ileriye etkili olarak feshi tartisilmalidir. "1fadesi yer almaktadir.Benzer nitelikteki
karar i¢in bkz: Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 08.07.2019 tarihli, 2018/4947 E. ve

2019/3227 K. sayil1 karari. Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati:

24.09.2019, 19.00).

‘P AKKAYAN YILDIRIM, s. 79.

74 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 07.04.1997 tarihli, 1997/248 E. ve 1997/1891 K.
sayili kararinda; “...akit fesih edilmekle taraflarin birbirlerine verdiklerini iade
etmeleri gerekir. Sozlesmenin 11. maddesinde akdin siiresinde yerine getirilmemesi
halinde yiiklenicinin insaattan hi¢ bir sey talep edemeyecegine dair hiikmiin
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yiiklenicinin iktisaden mahvina neden olacak kadar agir olmast nedeniyle gegerliligi
yvoktur (Yargitay HGK.nun; T. 20.3.1974, E.1970/T-1053, K.1974/222 sayui karar).
Ne var ki, feshin sonucuna bagh olarak davalinin yaptigi insaatin seviyesine gére
hak ettigi bedelin kendisine 6denmesi ya da ingaatin seviyesine gére hak etmis ise

tapuya hak kazanmasi gerekir... "ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com

(Erisim Tarihi ve Saati: 27.01.2019, 14.00).

Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 03.12.1986 tarihli, 894/4099 E. ve K. sayili
kararinda; “Taraflar arasinda akdedilen 21.7.1986 tarihli kat karsiligi insaat
sozlesmesine gore davacinin pay gegirimini ifa ettigi ancak yiiklenicinin edimini %684
oraninda yapmis olup durusma sirasinda hakimin vermis oldugu siireye ragmen
insaatta davacilara isabet edecek dairelerde %16 oraminda noksanligin
tamamlanmadigi yapilan inceleme ve mahkemenin kabuliinden anlasilmaktadir.
Yiiklenicinin insaati ikmal etmemesinde davacimin kusurlu oldugu anlasiimamis
bulunmakla davada akdin feshi istegi BK. 107 maddesi hiikmiince hakli ve yasaldir.
Sozlesmenin feshine karar verirken yine taraflarin bu konudaki sézlesmeye yansiyan
iradelerini de gozetmek gerekir. Anilan sézlesmenin 8. maddesinde yiiklenicinin
insaati yapmaktan vazgegmesi veya yarum birakmasi halinde kendisine terkedilecek
hissenin mal sahiplerine geri verilecegi ve sozlesmenin 2. maddesine gore pesinen
aldigi 50.000 lirayt da tamamen iade edecegi kaydedilmis olmakla feshin geriye
etkili sonu¢ dogurmasinin taraflarca kabul edildigini gostermektedir. Taraflarin bu
gercek iradeleri dogrultusunda temerriide diisen davali hakkinda davanmin aynen
kabuliine karar verilmesi gerektigi halde...” ifadesi yer almaktadir. Bkz: ERMAN,
Arsa Payi, s. 108, dpn: 105.
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asamada olursa olsun arsa paylarinin devredilmeyecegi ve devredilmis olanlar varsa
bunlarin da iptal edilerek yeniden arsa sahibi adina tescil edilecegine iliskin madde
bulunmaktaysa, bu madde uygulanacaktir. Dolayisiyla sdzlesmede buna yonelik bir
madde varsa, somut olayin Ozellikleri dikkate alinmayip dogrudan ilgili madde

uygulanacaktir.

¢. Donmenin Arsa Payr Karsihig: Insaat Soézlesmesinin Gecerliligi Uzerine
Etkisi
Arsa sahibinin, bu sozlesmeden donmesinin, taraflarin iade borcu {izerindeki
etkisi ve iade borcunun hukuki temeli bakimindan doktrin ve Yargitay’m farkli

goriigleri bulunmaktadir.

aa. Klasik Donme Teorisi
Klasik dénme teorisine gore’”, arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi ileberaber,

donme beyani yiikleniciye ulastigi andan itibaren, sézlesmeyi ge¢miseyonelikolarak

475 KIRCA, Cigdem: Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden
Dénmenin  Ucgiincii  Kisilere Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar
Sempozyumu, Ankara 2007, s. 82; TEKINAY / AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP,
s. 1289; OGUZMAN/OZ,C. 1 s. 512; SELICI, s.161-162; OZ, insaat s.150; OZ,
Donme, s. 34-35,227; DAYINLARLI, s.104-105,142; AYAN, s. 266; ERGEZEN,
5.122; TANDOGAN, Zorunlu Yanita Yanit, s. 499; TUNCOMAG, Genel
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ortadan kalkar.Dolayisiyla s6z konusu teoriye gore donme ile s6zlesme hi¢ kurulmamaig
ve bu sozlesme kapsamindaki mevcut biitiin hak ve bor¢lar dogduklar1 andan itibaren
ortadan kalkmig sayilir. Klasik donme teorisine gore taraflarin iade borcunun hukuki
temeli kendi iginde ii¢ farkli goriise dayanmaktadir:

Sebepsiz zenginlesme goriisiine gore'’®; arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi ile
bu sozlesme gecmise etkili sekilde ortadan kalktigindan ve taraflarin daha 6nceden ifa
ettikleri edimlerin hukuki sebebi sona erdiginden, bu edimlerin sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri dogrultusunda iade edilmesi gereklidir. Sebepsiz zenginlesme goriisii
uyarinca donme, so6zlesmeyi ortadan kaldirmasina ragmen borglandirici islemin ifasina
iligkin olarak yapilan tasarruf iglemleri lizerinde etkili degildir. Tasarruf islemi ile
kazanilan haklar devredildiginden kendili§inden eski sahibine donmeyecektir. Zira
hukuki sebebi sona eren edimlerin iadesi ayni degil sahsi taleplerdir. Bu nedenle
sebepsiz  zenginlesmenin diizenlendigi TBK’nin 82 maddesi dogrultusunda, iade
talebinde zamanasimistiresi iki y11d1r.477

Kanuni (vasal) bor¢ iliskisi goriisiine gore®’®, arsa sahibinin dénme beyani
lizerine iade taleplerinin hukuki temeli kanuni borg iliskisine dayanmaktadir. Bu goriis

uyarinca arsa sahibinin sozlesmeden donmesi {izerine, taraflarin iade talepleri

Hiikiimler, s. 951; OZDEMIR, Rafet: Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara 1987, s.
249.

S OGUZMAN / OZ, C. 1. 5. 513; KARATAS, s. 453.

TOGUZMAN /0Z, C. 1, 5. 513.

8 TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 968; GUMUS,0Ozel
Hiukiimler, s. 78 - 79.
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bakimindan TBK’ninl125. maddesi uygulanir. Diger yandanTBK’nin 146 maddesi
dogrultusunda, arsa sahibinin sézlesmeden donme beyani iizerine ikame edilecek iade
davasindaki zamanasima siiresi on yildir.

Ayni etkili donme goriisii (istihkak teorisi)*” uyarinca ise, tasarruf iglemleri
bakimindan gegerli olana hukuki sebebe baglilik ilkesi dogrultusunda, arsa sahibinin
s6zlesmeden donmesi ile hem borg¢landirict islem hem de tasarruf islemi ortadan kalkar.
Bu nedenle sézlesmeden doniilmesi ile sozlesmeye dayali olarak iktisap edilen ayni
haklarin devralana hi¢bir zaman gegmedigi kabul edilmektedir. Dolayisiyla dnceden ifa
edilmis edimlerin iadesi tasinmazlar bakimindan tapu kaydmin diizeltilmesi davasi
ikame edilerek istenebilir.**(TMK m. 1025). Bu noktada istihkak ve tapu kaydmnin

diizeltilmesi davalari bakimindan bir zamanasimu siiresi bulunmamaktadir*®'.

bb. Doniisiim (Yeni Donme) Teorisi
Bizim de savundugumuz déniisim teorisi**“dogrultusunda ise, donme beyam ile
sozlesme 1iliskisi ortadan kalkmaz; varligin1 devam ettirir. Bir bagka deyisle,arsa

sahibinin donme beyani ile borg iligkisinin gecmise veya gelecegeyonelik sona ermesi

479(")Z, Donme, s. 40; BUZ, S6zlesmeden Donme, s. 134 — 151.

OBUZ, Sozlesmeden Dénme, s. 172-173; KIRMIZI, s. 533.

481BUZ, Sozlesmeden Donme, s. 122.

*2SEROZAN, Donme, s. 73; SEROZAN, ifa Engelleri, s. 231 — 232; SEROZAN,
Rona: Sozlesme iliskisinin Coziilmesi: Sézlesme Geregince Elde Edilmis Edimi
Geri Verme Yiikiimliiliigii, Necip Kocayusufpasaoglu i¢in Armagan, Ankara 2004, s.
199. (Sozlesme Iliskisinin Coziilmesi); EREN, Genel Hiikiimler, s. 1144 - 1146;
SENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 48; SELICI, s. 77. HAVUTCU, s. 66.
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s6z konusu olmaz; burada sadece igerik degistirmesi giindeme gelir.** Dénme ile
sozlesmenin konusunu; artik borglarm ifasi degil, tasfiye borcudur ***. Boylelikle,
sozlesme kapsamindaki borglarin yerini, donme oncesinde elde edilen edimleriniade
edilmesi borcu alir.

Donme teorisi uyarinca doniilen sdzlesme iliskisi, icerigini degistirerek varligini
korumaktadir. Bir baska deyisle, bu halde sdzlesme kapsamindaki tasarruf islemleri ve
bu dogrultudaiktisap edilen ayni haklar halihazirda gegerliligini korur*’. Dolayisiyla
sozlesmeden doniilmeden 6nce gecerli olarak iktisap edilen ayni haklarin; kendiliginden
devredene donmesi miimkiin degildir. Devralan taraf séz konusu ayni haklar
bakimindan iade etme borcu altina girer486.

Devralan iade etmedigi takdirde, devreden taginmazlar bakimindan tescile
zorlama davast agip lehe karar aldigit anda miilkiyet hakkini tekrar kazanmis
olacaktir**". (TMK m. 716). Bu teoriye uyarinca, TBK’mn 125/IIl. maddesinden
kaynaklanan biitiin talepler sdzlesmeden dogdugundan,iade ve menfi tazminat talepleri

10 yillik zamanagima siiresine tabidir*®®. (TBK m. 146)

*SEROZAN, Dénme, s. 80.

¥ ANIK, Giilgiin: Bor¢lunun Temerriidiinden Dolay1 Sozlesmeden Dénme, TBB
Dergisi, C. 59, S. 160, Y. 2005, s. 214-236.

®BUZ, Sozlesmeden Dénme, s. 123; SEROZAN, Dénme, s. 91; SEROZAN, ifa
Engelleri, s. 235; KIRMIZI, s. 533; KURT, s. 294.

SEROZAN, Dénme, s. 95.

“ISEROZAN, Dénme, s. 95.

SSKIRMIZI, s. 534; KURT, s. 295.
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cc. Yargitay’in Goriisii
Konuya iliskin olarak Yargitay, arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile

sozlesmenin geriye etkili sekilde ortadan kalktigini savunan klasik teoriyi esas

489

almaktadir™ . Bir kisim kararlarinda; s6zlesmeden donme ile taraflarin geri verme

yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 02.04.2019 tarihli, 2018/3318 E. ve 2019/1504 K.
sayili kararina gore; “Dava, arsa payr karsiligi insaat yapim sézlesmesinden
kaynaklanan is ve imaldt bedellerinin tahsili istemine iliskindir. Arsa payt karsilig
insaat yapim sozlesmesinde donme veya fesih halinde sona erme geriye etkili sonug
doguracag ve taraflar sebepsiz olarak zenginleseceklerinden aldiklarini karsi tarafa
geri vermek yiikiimliiliigiindedir. Bu halde yiiklenici sozlesmenin feshinin hakli olup
olmadigina bakilmaksizin gerceklestirdigi yasal imaldtlarin dénme iradelerinin
birlestigi ya da donmeye (feshe) iliskin mahkeme kararimin kesinlestigi tarihteki
mahalli piyasa rayigleri ile bedelini arsa sahibinden isteyebilecektir. Bu durumda ilk
derece mahkemesince iizerinde insaat yapimi kararlagtirilan taginmazin bulundugu
ver belediyesinden, imar islem dosyasi, yapr ruhsati, tasdikli projeler de
getirtildikten sonra olusturulacak teknik bilirkisi kurulu marifetiyle mahallinde kesif
de yapiimak suretiyle davaci yiiklenicinin gergeklestirdigi yasal ve imar mevzuatina
uygun is ve imaldtlarin sozlesmenin feshi kararimin kesinlestigi tarih itibariyle
mahalli piyasa rayigleri ile bedeli ve davacinin dava dilek¢esinde de kabul ettigi ve
satip bedelini aldigi iki adet villanin da ayni tarih itibariyle mahalli piyasa rayigleri
ile bedeli konusunda ( mahalli piyasa rayigleri icerisinde yiiklenici kart ve KDV
olacagindan bunlar ayrica eklenmeksizin ) gerekgeli ve denetime elverisli rapor
alimip, degerlendirilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken bu husus
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yiikiimliiliiklerinisebepsiz zenginlesmeye 490 dayandirmistir. Bir kisim kararlarinda
isesozlesmeden donme ile taraflarin iade yiikiimliiliiklerinin temelini kanuni borg

iligkisine dayandirarak®"' iade taleplerini 10 yillik zamanasimu siiresine tabi tutmustur.

lizerinde eksik inceleme ile davamin reddi dogru olmamistir...” ifadesi yer
almaktadir.
Benzer nitelikte Yargitay 6. Hukuk Dairesi’nin 15.06.2016 tarihli, 2016/1476 E. ve

3

2016/4714 K. sayili kararina gore ise; “...sézlesmeden donmekle, bu sézlesme iliskisi
gecmise etkili olarak ortadan kalkmistir. Dénme hakki bozucu yenilik doguran
haklardandir. Gergekten bu yetkinin kullanilmast var olan bir hukuksal iliskiyi
ortadan kaldirir. Donme ile sona eren sozlesme iligkisi artik sonu¢ dogurmayacagi
gibi onceden dogmus borglarda son bulacagindan taraflarin birbirlerine verdikleri

seyler var ise bunlarin karsiuikli olarak geri verilmesi gerekir... "Bkz:

www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 02.06.2019, 14.00).

0 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 05.11.1990 tarihli, 1990/1352 E. ve 1990/4599 K.
sayili kararinda;“... davalilar, davacimin sozlesmeye aykirt davranisi sonucu akdi
feshetmislerdir. Davact yaptigi hafriyat bedelini de istemistir. ... e. Borg¢lar
Kanunu’nun 61. maddesine gére viicudu nihayet bulmus bir sebebe miisteniden
ahzolunan seyin iadesi gerekir... ”ifadesi yer almaktadir. Bkzz KOSTAKOGLU, s.
854.

¥ Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 02.02.1955 tarihli, 1955/15 E. ve 1955/14 K.
sayili kararinda; “Diger tarafin temerriidii sebebiyle akdin feshedilmesi halinde
evvelce akde miisteniden yapilmis olan edanin geri verilmesi, Borglar Kanununun
108. inci maddesinin birinci fikrast hiikmii ile derpis edilen miikellefiyet oldugundan
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4. Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Tasfiyesi

a. Heniiz ifa Edilmemis Borclari Sona Ermesi

TBK m. 125/1I hilkkmiinde diizenlendigi {izere, arsa sahibinin sozlesmeden
donmesi ile taraflar heniiz ifa etmedikleri bor¢larindan karsilikli olarak kurtulurlar. Bir
baska deyisle, sozlesmeden donme ile arsa sahibi acisindan varsa heniiz 6denmemis
bedel 6deme borcu, yiiklenici agisindan ise yapiyr insa etme ve bagimsiz boliimleri

. 492
teslim borcu sona erer.

b. ifa Edilmis Olan Edimlerin iadesi

TBK m. 125/I1I hiikmii uyarinca, arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi ile taraflar
daha dnceden -yukarida dénmenin ileriye ve geriye etkili sonu¢lar dogurmasina iliskin
aciklamalarimiz sakl kalmak kaydiyla- ifa etmis olduklar1 edimlerin iadesini karsilikli
olarak birbirlerinden isteyebilirler. Bu noktada taraflarin iade talepleri, bizim de

katildigimiz doniisiim teorisi uyarinca s6zlesmeden kaynaklanmaktadlr.493

bu borg, Bor¢lar Kanununun 61 - 66 nci maddelerinde tanzim olunan sebepsiz mal
edinme halinden dogan geri verme borcu sayilmaz. Bu, aktin bozulmasina kanunen
terettiip eden bir bor¢tur ve bu sebeple de on senelik zamanasimina tabidir.” ifadesi

yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com (Erigim Tarihi ve Saati: 10.01.2019 10.00).

2KIRMIZL, s. 534; KURT, s. 304.
SKURT, s. 304; KIRMIZL, s. 535.
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Edimler kural olarak aynen iade edilir ***

. Ancak edimin aynen iadesinin
miimkiin olmadig1 durumlarda ise s6z konusu edimin parasal degeri iizerinde iade

yapihir*®. fade borglarinin ifas1 bakimidan TBK 83 vd. maddelerinde yer alan borglarin

ifasi ile ilgili genel diizenlemeler uygulama alan1 bulur.

aa. Arsa Sahibinin iade Borcu

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin eseriteslim borcunda temerriidii durumunda,
cogu zaman is sahibinin elinde iadeye konu olacak herhangi bir sey bulunmaz. Ancak,
arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde,yap1 tamamlanmamasina ragmen, yapinin bir
kisminin veya bazi parcalarinin arsa sahibinin fiili ya da hukuki hakimiyetine girdigi
durumlarda, iade konusu s6z konusu olabilecektir.**®

Bilindigi tlizere bu sozlesmede yapr/bagimsiz boliimler, arsa sahibinin
miilkiyetinde olan arsa iizerinde insa edilmektedir. Bu durumda TMK m. 718/II hiikmii
uyarinca, bu yapi insasina baslandigi tarihten itibaren iizerinde bulundugu arsa sahibinin
arsasimn muhtevasma gireceginden,arsa sahibinin miilkiyetine dahil olur*’. Yapida
kullanilan malzemeyi yliklenicinin sagladigi durumlarda, yiiklenici malzemelerin

498

miilkiyetini kaybeder™". Yiiklenicinin teslim borcunda temerriidii iizerine arsa sahibinin

so6zlesmeden donmesi durumunda, yiiklenicinin ifa ettigi edimin aynen iade edilmesi

¥4z, Donme, s. 249; KURT, s. 304.

¥9BUZ,Sozlesmeden Donme, s. 219; OZ, Dénme, s. 249; KURT, s. 305.
*KURT, s. 305; KIRMIZI, s. 535.

¥10Z, Donme, s. 238; KURT, s. 309; KIRMIZI, s. 538.

8KURT, s. 309; KIRMIZI, s. 538; OZ, Insaat, S. 15.
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mimkiin degilse, bu edimin iadesi objektif degeri tutarinda paranin yiikleniciye

verilmesi ile ger(;eklestirilir499.

bb. Yiiklenicinin fade Borcu

Bu sozlesmede arsa sahibinin bedel 6deme borcu ilgili arsa paylarinin
devredilmesidir. Bizim de katildigimiz dénme teorisine gore, sdzlesme bedelinin arsa
paymin devri olarak kararlastirildigi durumlarda,arsa sahibinin s6zlesmeden donmeden
once yikleniciye naklettigi arsa paylarmin miilkiyeti, sdzlesmeden donme {izerine
kendiliginden arsa sahibine gegmeyecektir’®.

Arsa sahibinin sozlesmeden donmesi {izerine, yiikleniciye temlik ettigi arsa
paylarmin iadesi ic¢in sahsi nitelikte olan tescile zorlama davasi agmasi gereklidirSOl.
Yiiklenicinin haksiz sekilde iadeden kacinmasi halinde, arsa sahibi sozlesmeden
donmesi sonrasinda,ijkame edecegi bu dava ile mahkemeden arsa paylarmin
miilkiyetinin devrinin kendisine hiikmen geg¢irilmesini talep edecektir.

Yargitay, arsa sahibinin yiikleniciye sozlesmenin baglangicinda tapuda yapmis
oldugu arsa pay1 devirlerini avans seklinde nitelendirmektedir. Boylelikle yiiklenicinin
teslim borcunu ifa etmesi halinde ilgili arsa paylarinin miilkiyetini kazanacagini, aksi
takdirde arsa sahibinin agacagi yolsuz tescilin diizeltilmesi davalarinin kabul edilecegini

hiikiim altina almistir**%.

907Z, insaat, s. 151; OZ, Donme, s. 220; AYAN, s. 259.

*YSEROZAN, Donme, s. 91; KURT, s. 316; KIRMIZI, s. 541.

YISEROZAN, Dénme, s. 94-95; KURT, s. 315; KIRMIZI, s. 541.

92 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 19.03.2019 tarihli, 2019/5 E. ve 2019/1212 K. say1l1
kararinda; “... arsa payi karsihigr insaat sézlesmesi geregince, arsa sahibi ya da
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sahiplerince yiikleniciye kayden temlik olunan tapulu taginmaz ya da tapulu tasinmaz
paylari, "avans" niteliginde olup,; bu yolla yapilan temlik sonucu olusturulan tapu
kayitlar1, gercek miilkiyet durumunu olusturmaz. Yiiklenici; sézlesme ve yasa
hiikiimleriyle fen ve sanat kurallarina uygun sekilde yiiklendigi edimini ifa ettigi
oranda sahsi hak elde edebilir ve elde ettigi sahsi hakkini da iiciincii kisilere Borg¢lar
Kanunu'nun 163 ve izleyen maddeleri geregince devredebilir. Sozlesmenin tamamen
ifayla sonuglanmast ya da sozlesmenin ileriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi
durumunda ancak yiiklenicinin sahsi haklart ayni hakka doniigebilir. Aksi halde
sahsi hakkin ayni hakka doniismesinden soz edilemez.Yiikleniciden bagimsiz boliim
veya pay devralanlar i¢in de durum aynidir.” ifadesi yer almaktadir.

Benzer nitelikteki Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 28.09.2010 tarihli, 2009/3593 E.
ve 2010/4847 K. sayili kararinda; “Bor¢lar Kanunu'nun 355. maddesi ve devami
hiikiimlerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa pay karsiigr insaat
sozlesmesi geregince, arsa sahibi ya da sahiplerince yiikleniciye kayden temlik
olunan tapulu tasinmaz ya da tapulu tasinmaz paylari, avans niteliginde olup,; bu
yvolla yapilan temlik sonucu olusturulan tapu kayitlar, gercek miilkiyet durumunu
olusturmaz. Yiiklenici; sozlesme ve yasa hiikiimleriyle fen ve sanat kurallarina uygun
sekilde yiiklendigi edimini ifa ettigi oranda sahsi hak elde edebilir ve elde ettigi sahsi
hakkini da itigiincii kisilere Bor¢lar Kanunu'nun 163 ve izleyen maddeleri geregince
devredebilir. Sozlesmenin tamamen ifayla sonuglanmast ya da sozlesmenin ileriye
etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi durumunda ancak yiiklenicinin sahsi haklari ayni
hakka doniisebilir. ...ayni haklar illete bagl bir islem sonucu dogar, degisir veya son
bulur. Sadece bir tescil igleminin yapilmasi, miilkiyet hakkinin dogmasi icin gegerli
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c¢. Iade Konusu Edim i¢in Yapilan Masraflarin ve Edimden Elde Edilen
Yararlarin Durumu
Yiiklenicinin teslim etmeborcunda temerriidiic Uzerine arsa sahibinin

so6zlesmeden donmesi durumunda, iade bor¢lusunun iade konusu edimi elde ettigi ana

olmayip, ayrica gecerli bir hukuksal nedenin de varligi gereklidir. Yiiklenici sirketle
davacilar arasindaki arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi geriye etkili sonu¢ dogurur
sekilde fesih olunduguna goére, Bor¢lar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri
geregince ve haksiz iktisap kurallart uyarinca taraflarin aldiklarim karsilikli olarak
iade etmesi gerekir. Bu yasal nedenlerle, yiiklenici sirket tarafindan dava disi F..
D..'ve temlik olunan ve onun tarafindan da davali N.... O..'e temlik edilen pay
kaydinin edinme sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmistir. Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmii geregince, tapu kiitiigtindeki tescile iyiniyetle
dayanarak miilkiyet veya bir baska aym hak kazanan iigiincii kiginin bu kazanima,
vasal kural olarak korunur ise de; aym Yasa'min 1024. maddesi hiikmii geregince, bir
ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iiciincii
kisi, bu tescile dayanamaz. Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya
hukuki sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa payt
karsihigr insaat sozlesmesinin konusu olan yapi, insaat halinde oldugu ve yiiklenici
sirket tarafindan tamamlanmadan terkedilmis bulundugu halde davali tarafindan
pay kaydt iktisap olundugundan davali, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk

’

Medeni Kanunu'mun 1023. maddesi hiikmiinden yararlanamaz.” ifadesi yer

almaktadir. Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 10.08.2019,
21.00).
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kadar elde ettigi yararlar ya da bu edim kapsaminda yaptig1 masraflarin durumunun ne
olacagi sorusu akla gelmektedir.

Doktrinde konuya iliskin olarak TBK m. 229/I’in kiyasen uygulanmasi gerektigi
savunulmaktadir. S6z konusu madde uyarinca satis sozlesmesinden donen alicinin,
satilani, elde ettigi yararlar ile beraber saticiya iade etme yiikiimliiligii bulunmaktadir.
Bu noktada iade borglusu taraf, iade konusu edimi, bu edimden elde ettigi yararlarla
birlikte iade etmek zorundadir. fade alacaklisi, iade konusu edimden, bor¢lusunun elde
ettiginden daha fazla yarar saglayacagini ispat ederse, aradaki farki yoksun kalinan kar
olarak menfi zarar cercevesinde iade borglusundan talep edebilir.lade borclusu, iade
anmna kadar ilgili edim kapsamindazaruri ve faydali masraf yapmissa, TBK’nin 80.
maddesine kiyasen, s6z konusu masraflarin tazminini iade alacaklisindan talep

edebilir.’®

d. Iade imkansizhg

Arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ve taraflarin karsilikli iade borglarinin
dogmas1 sonrasinda, iadeye konu olan edimin iade edilmesi herhangi bir sebeple
imkansiz olursa, bu edimin imkansiz hale gelmesinde iade borg¢lusu kusurlu ise
TBK’nin 112. maddesi uygulanir. Bu halde, iade ile yiikiimlii olan borglu, iade
alacaklisinin, iadenin gergeklesmemesinden dolay1 ugradig tiim zararlari tazmin etmek
zorundadir.”™

Buna karsilik, edimin imkansiz hale gelmesinde iade bor¢lusunun kusuru yoksa,

TBK m. 136/1 hitkmii dogrultusunda iade bor¢lusunun iade borcu sona erer. Ancak bu

SKURT, s. 318; KIRMIZL, s. 543.
SKURT, s. 319; KIRMIZL, s. 544.
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halde iade bor¢lusu da kendi iade alacagini kars taraftan talep edemeyecektir. (TBK m.
136/11). Bununla birlikte, s6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasindan 6nceki donem
bakimindan TBK m. 112 ve 136 hiikiimleri uygulama alan1 bulamayacaktir. Zira

sozlesmeden doniilmeden oOnceki donemde taraflarin iade borglart s6z konusu

olmayacaktir”®.

5. Menfi Zararin Tazmini Talebi

a. Genel Olarak

TBK m. 125/1I1 hitkmiinden anlasildig: iizere, yiiklenicinin bagimsiz boliimleri
teslim borcunda temerriide diismesinde kusurlu olmasi halinde, arsa sahibinin
sozlesmeden dénmesi ile birlikte menfi zararmin tazminini de talep edebilecektir.”®.
Menfi zarar, sozlesme hi¢ kurulmamis olsaydi arsa sahibinin ugramayacak oldugu,
sozlesmenin kurulmus olmasindan dolay1 ugramus oldugu zarardir™”’.

Sozlesmeden donen arsa sahibinin menfi tazminat talebi hukuki niteligi
itibariyle sozlesmeden dogmaktadir’®. Menfi zararda yiiklenicinin borg iligkisine geregi

gibi riayet edecegi, boylece sdzlesmenin hiikiim ifade etmeye devam edecegi,

*®KURT, s. 320; KIRMIZI, s. 545.

SBUZ,Sézlesmeden Dénme, s. 240; ERGUNE, s. 256; DUMAN, Kat Karsiligy, s. 88.

*Y"TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 969; KILICOGLU, Genel
Hiukiimler, s. 931; EREN, Genel Hiikiimler, s. 1148; KURT, s. 355; KIRMIZI, s.
572; SELIMOGLU, s. 352-353; KOSTAKOGLU, s. 399; KARAHASAN, s. 1527;
0OZ, insaat, 154; DAYINLARLLI, s. 107; KARATAS, s. 526 — 527; ERGEZEN, s.
124; BUZ, S6zlesmeden Donme, 239 vd.

SBEREN, Genel Hiikiimler, s. 1144 - 1148; KURT, s. 355.
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sOzlesmenin kararlastirilan sekilde yiiriitiilecegi yoniinde arsa sahibinde uyandirilan ve

biitlin borca aykirilik hallerinin temelinde bulunan giivenin ihlal edilmesi s6z

9

konusudur °” . Bir baska deyisle, zarar veren olaymn, uyandimilan giivenin bosa

cikarilmasi seklinde s6z konusu olmast menfi zararin ayirici temel 6zelligidir510.

Bu zararin kapsamina, yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcunda
temerriide diismesi lizerine donme hakkini kullanan arsa sahibinin, bu sdzlesmeyi hig

511
. Menfi zarar, arsa

akdetmeseydi ugramayacagi malvarli§i kayiplar1 girmektedir
sahibinin malvarliinin halihazirdaki durumu ile bu sozlesmeye giivenmeyip
hiikkiimstizliigli  bastan  Ongdrseydi malvarliinin  i¢inde bulunacagr  durum
karsilastirilarak aradaki fark tespit edilmesi suretiyle hesap edilir’'2.

Gecikme cezast seklinde belirlenen bedel ya da cezanin iizerindeki gecikme
tazminatlari, vb. miispet zararlar, aksi kararlastirilmadigir miiddetce sozlesmeden donme

halinde talep edilemeyecektir’"

. Menfi zararin kapsamina ilgilibagimsiz boliimlerin
ekonomik degeri, bagimsiz boliimlerinbaskasina satilmasi veya kiralanmasi ile elde

edilecek kazancglar, bagimsiz boliimlerin bir iiclincii kigiye yaptirilmast halinde

*YERGUNE, s. 37.
S'ERGUNE, s. 39; VELIDEDEOGLU, Hifz1 Veldet: Tiirk Borclar Kanunu Serhi
(Genel-Ozel), Ankara 1987, s. 745; TUNCOMAG, Genel Hiikiimler, C. 1, s. 549.
STKOSTAKOGLU, s. 335; ERGUNE, s. 37; TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 327,
REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 388; SEN / SEN, s. 394.

120z, Dénme, s. 285; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, s. 736;
TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 65.

*BYENER, Arsa Payi, s. 75.
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katlanilacak masraflar gibi ifa ile baglantili menfaat kayiplari olan miispet zarar
kalemleri de girrne2514.

Buna karsilik, taraflar s6zlesmede, arsa sahibinin sézlesmeden dénmesi halinde
mispet zararlarin1 da tazmin edebilecegini kararlastirmiglarsa, bu halde arsa sahibi
menfi zararlarinin yaninda miispet zararlarmin tazminini de talep edebilecektir’'’.

Nitekim Yargitay da’'®bu goriistedir.

140z, Dénme, s. 285; TANDOGAN, Mes’uliyet, s. 428; SAHIN, s. 307; KIRMIZI, s.
531.

*PKILICOGLU, Genel Hiikiimler, s. 931; AYAN, s. 278-279; OZ, Dénme, s. 296.

>16 yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 12.03.2007 tarihli, 2006/623 E. ve 2007/1522 K.
sayili kararinda; “Davalr yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sézlesmenin feshi talep
edildigi ve mahkemece de temerriit sabit goriilerek sozlesmenin geriye etkili bigimde
feshine karar verildigi halde, davaci arsa sahibinin BK'nun 106. ve 108. madde
hiikiimleri uyarinca ancak menfi zararlarini talep edebilecegi gozetilmeyerek
sozlesmede aksine bir hiikiim de bulunmadigi halde sézlesmenin 5. maddesi uyarinca
miispet zarar kapsamindaki gecikme tazminati karsiligr  10.554,00 YTL'ye
hiikmedilmis olmasi dogru goriilmemis, kararin bozulmasi gerekmistir.” ifadesi yer
almaktadir.
Benzer nitelikte Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 18.3.2008 tarihli, 2007/2159 E. ve
2008/1743 K sayili kararinda ise;Dava, eser sozlesmesinin bir tiirii olan kat karsilig
insaat sozlesmesinden kaynaklanmistir. BK.nun 158/11. maddesinde diizenlenen ifaya
ekli ceza olup, talep edilebilmesi i¢in sozlesmenin feshedilmemis olmast ya da fesih
halinde dahi talep edilebileceginin sozlesmede kararlastirilmis olmasi gerekir.
Taraflar arasindaki sézlesmenin feshine karar verilmis olup, sézlesmede fesih
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b. Fiili Zarar ve Yoksun Kalinan Kar

Menfi zarar kapsaminda talep edilebilecek hususlarfiili zarar ve yoksun kalinan
kardir:

Fiili zarar kalemlerinin kapsamina, arsa sahibininsézlesmenin olusmasii¢in ifa
ettigi ya da bu durumlarla ilgili olan masraflarda bulunmasi (6rnegin sozlesme
kurulurken &denen noter, harg, vergi, vb. giderler); arsa sahibinin sézlesmenin ifa
edilecegine olan inanciyla masrafta bulunmasi (6rnegin proje masraflari, santiye
kurmak i¢in yapilan masraflar,depo kiralama vb. masraflar), arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesi nedeniyle sozlesme dis1 {dgiincii  kigilerle akdetmis oldugu diger
sozlesmelerdeki borcunu ifa edememesi sebebiyle {iglincii kisilere o6demek
mecburiyetinde kaldigi ceza kosuluveyatazminatlar, arsa sahibinin temerriit ihtarinda
bulunmak, ek siire tayin etmek, s6zlesmeden donme hakkini kullanmak icin yaptigi
masraflarla yargilama giderleri ve vekalet {icreti, arsa sahibinin sozlesme iligkisinin
tasfiyesi sebebiyle yaptigi masraflar (6rnegin arsanin eski haline dondiiriilmesi igin

yapilan masraflar) girmektedir.>"’

halinde dahi cezanmin istenebilecegine dair bir hiikiim bulunmamaktadir. O halde
mahkemece talep edilen cezamin reddine karar verilmesi gerekir.” ifadesi yer

almaktadir. Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 20.01.2019,

21.00).

*TOGUZMAN / OZ, s. 341; UYGUR, s. 645; OZ, Dénme s. 287 - 289; BUZ, Doénme,
5. 243-246; DAYINLARLI, s. 108; KOSTAKOGLU, s. 399 - 400; KARATAS, s.
529; ERGEZEN, s. 125; AYAN, s. 279; SEROZAN, Dénme, s. 584; SAHIN, s.
309-310; KURT, s. 359 vd.; KIRMIZI, s. 573-574; KARATAS, s. 530.
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Yoksun kalinan kar kalemlerinin kapsamina ise kurulan sézlesmenin hiikiim ve
sonu¢ doguracagi gayesi ile daha uygun kosullarda bagka bir sozlesme akdetme
firsatinin kagirilmasi, arsa sahibinin sozlesme kapsaminda yiikleniciye devrettigi
arsaninarsanin yararlarindan mahrum kalmas girmektedir.”"®

Menfi zarar kalemlerini bu sekilde sinirli sayida saymak miimkiin degildir.
Menfi zarar kalemi belirlenirken bu kalemin; zarar ile sdzlesmeye giliven arasinda

nedensellik baginin tespitini saglayip saglamadigina bakilmasi gereklidir’"”.

¢. Menfi Zararin Hesaplanmasi ve ispati

Sozlesmeye aykiriliktan kaynakli menfi zarar tazminatinin hesaplanmasi
bakimindan haksiz fiil sorumlulugunun diizenlendigi TBK’nin 50-52 maddeleri kiyasen
uygulanir’®. Yiiklenicinin teslim etme borcunda temerriidii iizerine sézlesmeden dénen
arsa sahibinin, ylikleniciden talep edecegi menfi zarar TBK m. 50-52 hiikiimlerine gore
hesaplanir.

Arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi ile bazi yararlar elde etmesi s6z konusu
olabilir. Bu durumda arsa sahibinin elde ettigi bu yararlarin da menfi zarar hesabinda
dikkate alinarak denklestirilmesi gereklidirm.

TBK m. 125/IIT hitkmii uyarmca s6zlesmeden donen arsa sahibinin menfi zarar

tazmini talebinde bulunabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi sarttir. Bagimsiz

boliimleri teslim borcunda temerriide diismekte kusuru bulunmadiginin ispat yiikii ise

**DIRICAN, s. 62; KURT, s. 361-362; KIRMIZI, s. 574-575.
*PKIRMIZL, s. 576; SAHIN, s. 310;

>20Z, Donme, s. 301.

**'KURT, s. 363; KIRMIZIL, s. 576.
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yiikleniciye aittir.’** Bu baglamda arsa sahibi fiili zarar teskil eden kalemlerini belge ve
makbuzlarla ispat edebilir. Arsa sahibinin tigiincii kisilerle sozlesme yapmay1 kagirdig
firsatlardan elde edecegi kazang kaybina iligkin yoksun kalian karin ispati iseeger s6z
konusu igin bir rayi¢ bedeli varsa, arsa sahibinin bu rayi¢ bedel iistiinden bir baska

yiikleniciyle s6zlesme akdetme olanagimikaybettigi varsayilir.’*

3207, Dénme, s. 282; ERGUNE, s. 321; KURT, s. 356.
SBKURT, s. 364; KIRMIZL, s. 580.
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DORDUNCU BOLUM
YUKLENICININ ESERi TESLiM BORCUNDA TEMERRUDUNE

ILISKIN BAZI OZEL DURUMLAR

§ 8. SOZLESMEDEN DONMENIN YAPIDAN/BAGIMSIZ BOLUMDEN
HAK ELDE EDEN UCUNCU KISILER YONUNDEN SONUCLARI
I. GENEL OLARAK
Bu s6zlesmede meydana gelecek uyusmazliklar sadece arsa sahibi ile yiiklenici
arasinda degil, bunlar ile iade konusu bagimsiz boliimleri devralan iiglincii kisiler

arasinda da s6z konusu olabilir’>*

. Yiiklenici bu sézlesme kapsaminda kendisine kalacak
bagimsiz boliimleri, finansman saglamak maksadiyla {giincii kisilere satma ya da
satmayt vadetme yoluna gidebilir. Bu durum uygulamada “temelden satig” olarak
adlandirilmaktadir®®.

Bu sozlesmede taraflardan birinin donme beyaninda bulunmasi halinde,

birbirlerine yoneltecekleri iade talepleri niteligi itibariyle sahsi taleplerdir °. Bu

S KOSTAKOGLU, s. 1205; ERTAS, Seref: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden
Dogan Hak ve Borglarin Devri, Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, Izmir
2001, s. 79. (Kat Karsilig1); YENER, Mehmet Deniz: Miiteahhidin Kat Karsilig
Insaat Sozlesmesinden Dogan Haklarmi Uciincii Sahislara Devri ve Sonuglari,
Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXV, S. 2, Y. 2007, s. 371.
(Kat Karsiligr).

SPERMAN, Arsa Pay, s. 175.

*KIRCA, s. 83; KURT, s. 327; SEROZAN, Donme, s. 568; YENER, Kat Karsilig,
s. 373.
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nedenle iade alacaklisi arsa sahibi, iade konusu arsa iizerinde ayni hak kazanan iigiincii
kisilere karsi kural olarak herhangi bir talepte bulunamayacaktir’>’. Kural bu olmakla

birlikte asagida bu hususa iligskin bazi istisnalara yer verilecektir.

II. ARSA  SAHIBININ ARSA  PAYLARINI  BASLANGICTA
YUKLENICIYE DEVRETMESI
A. Yiiklenicinin Arsa Payimin Miilkiyetini Uciincii Kisiye Devretmesi
Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi uyarinca daha insaata baglanmadan ya da
ingaat tamamlanmadan Once, arsa sahibi tarafindan ilgili arsa paylarinin yiiklenici adina
tescil edilmesi s6z konusu olabilir. Bu devir ve tescil yiiklenicinin taahhiit ettigi yapiy1
tamamlay1p ilgili bagimsiz boliimleri arsa sahibine devretmesi borcunun karsiligidir. Bu
noktada yiiklenici heniiz kendi borcunu ifa etmeden,arsa sahibi tarafindan kendisine
devredilmis olan arsa paylarinin miilkiyetini bir ii¢lincii kisiye devredebilir. Bu noktada
yiiklenicinin temerriide diismesi sonrasinda arsa sahibinin sozlesmeden donmesi
durumunda, iclincii kiginin devraldigi arsa paylart bakimindan TMK m. 1023
kapsaminda 1iyi niyetli oldugunun kabul edilip edilmeyecegi konusunun
degerlendirilmesi gerekmektedir.
Doktrindeki bir gériise gore™>*, bu durumda iigiincii kisi, gercek malikten arsa

paylarinin  miilkiyetini gecerli olarak kazanmistir ve arttk yolsuz tescilden

*’SEROZAN, Dénme, s. 568-569.

SBOGUZMAN / SELICi / OKTAY OZDEMIR, s. 201; AYDIN, Giilsah Sinem:
Arsa Sahibinin Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Dénmesinin Yiikleniciden
Arsa Payr Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlar
Cergevesinde Degerlendirilmesi, TBB Dergisi, 2019 (141), s. 435; KURT, s. 326;
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bahsedilemeyecektir. Ayrica, burada ii¢lincii kisinin ayni hakki edinimi agisindan iyi
niyet ya da kotli niyet arastirmasina da gerek bulunmamaktadir. Arsa sahibi, ticiincii
kisiden arsa payinin iadesini talep edemeyecektir. Arsa sahibi, sadece yiikleniciden artik
aynen iadesi miimkiin olmayan edimin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore bedelini
talep edebilecektir.

Konuya iligskin olarak Yargitay 529 sozlesme disi tigiinci sahislarnilgili arsa

tizerinde yapinin meydana getirildigini ve yiiklenicinin borcunu ifa ettiginde ancakilgili

*¥Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 15.11.2017 tarihli, 2015/2663 E. ve 2017/3246 K.
sayili kararina gore; “... yiiklenici ve ondan bagimsiz boliim satin alan arsa payi
karsiligi insaat yapim sozlesmesinin tarafi olmayan iigiincii kisilerin tiimii tasinmaz
tizerine kat karsiligi ingaat sozlesmesi geregince ingaat yapildigini ve yiiklenicinin
edimini yerine getirdiginde bagimsiz boliimlere gergekten hak kazanacaklarin
bilerek bagimsiz boliim satin almislardir.Bagimsiz boliimlerin miilkiyetini iktisap
edebilmeleri icin yiiklenicinin arsa sahiplerine karst yiikiimliiliiklerini tam olarak
yerine getirmesi ve insaati sozlesme kosullarina uygun olarak bitirip teslim etmesi
gerekir. Somut olayda yargilama asamasinda alinan bilirkisi  raporlari
dogrultusunda insaatin fiili durumu ve gecikme hali gozetildiginde geriye etkili fesih
kosullart olustugundan yiiklenicinin bagimsiz boliimleri hak etmedigi sabittir. Bu
durumda mahkemece sozlesme geregi yiikleniciye avans niteliginde olan tasinmaz
devirleri yoniinden davact talebi de gozetilerek tapu iptali ve tescil karart verilmesi
gerekirken davanin reddine karar verilmesi hatali olmugstur...”

Benzer nitelikteki Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 18.03.2016 tarihli, 2015/925 E. ve
2016/1721 K. sayili kararma gore ise; “Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve

giiveni korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu sicilindeki kayda dayanarak
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iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tir kisiler TMK'min 1023. maddesinin
koruyuculugu altina alinmis, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmis,
dayandiklar tapu kayitlart gegersiz olsa dahi iktisaplar: gegerli sayilmistir. Ne var
ki, s6z konusu kisinin gergekten iyiniyetli olmasi sozlesme yaptigr tapu malikinin
gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen ozeni gostermesine
ragmen gercek hak sahibi olmadigimi, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu
bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle kotiiniyet
iddiasinin def'i degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen
nazara alinacagi gerek 08.10.1991 tarih 1990/4 Esas 1991/13 Karar sayili inanglart
birlestirme kararinda ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir.
Oysa, davalilarin heniiz ingaatina kismen baslanmamis binadan bagimsiz boliim
edinmeyi amagladigi, bunun iginde bagimsiz boliimle baglantili, arsa payi aldig
anlasiimaktadir. Alici, arsamin gergekte, yiikleniciye ait olmadigimi, arsa pay
karsithigt ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde
kendisine birakilan bagimsiz béliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini
bilmekte ve dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa paywin iptal edilecegi riskini
goze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz boliime
bagh olarak arsa payr aldigimin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen pay, avans
niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan
pay devralan iiciincii kisilerin hak sahibi olmalari miimkiin degildir. Boyle bir
durumda ticiincii kigilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet
kuralindan faydalanmalarmin miimkiin olmadigi, yiiklenici edimini tam ve yasal
olarak yerine getirmediginden ayni Kanun'un 1024. maddesine gére yiikleniciden
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bagimsiz boliimler lizerindehak iktisap edecekleri bilinciyle bagimsiz bdliimleri satin
aldiklarini, arsa pay1 devirlerinin avans niteliginde oldugunugerekce gostererek, ilgili
devirlerin iptali ile yeniden arsa sahibi adina tescilinin gerektigi yoniinde kararlar
vermektedir. S6z konusu kararlara gore;yiiklenicinin temerriidii sonrasinda arsa
sahibinin sézlesmeden donmesihalinde, bu sézlesme hi¢ akdedilmemis gibi taraflarin
vaziyetleri sozlesme Oncesindeki haline geri doner ve boylelikle arsa paylar1 da arsa
sahibine geri doner. Bu nedenle Yargitay, arsa sahibinin, ti¢lincii kisiye kars1 tapu iptal
ve tescil davasi agabilecegi, bu durumda yiiklenici adina tapuda yapilan tescilin yolsuz
oldugu ve iiclincii kigilerin TMK m. 1023 hiilkmiinden yararlanamayacagi goriisiindedir.

Dahas1 Yargitay™" yiiklenicinin arsa paylarimi devrettigi iigiincii kisinin bu farkli bir

pay satin alan kisilerin bu alimlarinin korunmasmin miimkiin olmadigi, geriye fesih
kosullarmmin olusmasi halinde bu sebeple davali iigiincii kisiler adlarina kayitl olan
tapu paylarmmin da iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi

gerekir.... "Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 23.09.2019,

10.00).

3% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 19.10.1998 tarihli, 1998/3274 E. ve 1998/3915 K.
sayili kararinda; “Ingsaattan daire alan iiciincii kisilerin durumuna gelince; yiiklenici
disinda davali safinda yer alan bu kisiler, davali ...'den pay satin almislardwr, bir
kismi ise ...'Iin sattig kisilerin devrettigi sahislardir. Tiim bu satin alan davalilarin
amacmin arsamin satimi olmayip, arsa tizerinde yapilacak insaattan bagimsiz
boliimler edinmek oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gecerliliginin arsa
sahibine karsi tistlenilen edimin tamamen yerine getirilip dairelerinin teslimi sartina
bagh oldugunu bilmeleri hayatin olagan akisinin, icabindandwr. Davacilar satin
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kisiye devretmesi halinde, arsa sahibinin son kisiye karsi1 da dava ikame edebilecegi
goriisiindedir.

Benzer sekilde Anayasa Mahkemesi de konuya iligkin olarak inceledigi bir

531

bireysel basvurusu dosyasina konu olayda, Yargitay’in bu uygulamasinin

alma islemini gerceklestirirlerken gerekli ozeni gostermelidirler. Bu sebeple MK.nun
931. maddesi  hiikmiinden  yararlanmalar:  diisiiniilemez...”  ifadesi  yer

almaktadir.Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 01.03.2019,

11.00).

> Anayasa Mahkemesi’nin 20.07.2017 tarihli ve 2014/12321 basvuru numarali
kararinda; “... oncelikle basvuruya konu arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi
cercevesindeki uyusmazliga iliskin olarak devletin pozitif yiikiimliiliikleri kapsaminda
miilkiyetin  korunmasina yonelik belirli ulasilabilir ve ongoriilebilir kanun
hiikiimlerinin ve buna dayali olarak yerlesik yargisal ictihatlarin mevcut oldugu
tespit edilmistir. Ayrica bireysel basvuruya konu yargilama stireci bir biitiin olarak
dikkate alindigindan  miilkiyet hakkinin  korunmasi  yuikiimliiliigii  yoniinden
basvurucularin  usule iligkin  giivencelerden etkin bigcimde yararlanmasinin
saglandigi, kararlarda yer verilen tespit ve gerekgelere gore yargisal makamlarin
takdir yetkilerinin sinirimin asilmadigi sonucuna varimistir. Nihayet basvurucularin
miilkiyet haklarinin korunmasina iligkin etkin ve yeterli giivencelerin mevcut oldugu
da anlasilmaktadir. Sonug olarak tiim bu hususlar birlikte gozetildiginde yiikleniciye
diisen arsa paylarint satin alan bagvurucularin, halefi olduklar: yiiklenici tarafindan
sozlegmenin gereginin yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarinin iptal edilmesi
suretiyle yapilan miidahale yoniinden miilkiyet hakkina yonelik bir ihlalin
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sOzlesmenin tarafi olmayan {i¢iincii sahislar bakiminda miilkiyet hakki ihlali niteliginde
olmadigi seklinde karar vermistir.

Arsa sahibi, bu sézlesmede yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan ancak heniiz
kendi adina tescilli olan arsa paylarinin, tigiincii kisilere devrine imkan tanimak igin
yiikleniciye vekaletname de verebilir. Bu halde doktrindeki bir goriise™” gore arsa
sahibinin yiiklenici ile akdettigi sozlesmeden donmesinin, bu durumda da iicilincii
kisinin edindigi ayni hakka etki etmeyecegi savunulmaktadir. Buna karsilik

Yargitay*>>bu halde de arsa sahibinin iigiincii sahsa yonelik tapu iptal ve tescil davasi

2

olmadigimin a¢ik oldugu anlasiimigtir.” ifadesi yer almaktadir. Bkz: 27.09.2017
tarihli ve 30193 sayili Resmi Gazete.

*?KURT, s. 335.

>3 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 27.10.2005 tarihli, 2005/375 E. ve2005/5775 K.
sayili kararinda; “Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi icin
kendi edimi olan binayt ikmal ve teslim borcunu yerine getirmesi gerekir. Yiiklenici
edimini yerine getirmedigi takdirde, BK'min 358. maddesi uyarinca, arsa sahibinin
sozlesmenin feshini ve tapunun iptalini isteme hakki dogar. Ugiincii kiginin miilkiyet
hakkimin  dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini  yerine
getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve buna bagh olarak ondan pay satin alan
tictincii kisiler tizerinde olan tapu kayitlari illet ve sebepten yoksun hale gelir ve
yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Insaattan daire satin alan kisiler iyi
niyet iddiasinda bulunamazlar. Yiiklenicinin tapuda pay devrini arsa sahibinden
almis oldugu vekaletnameye dayanarak yapmis olmast ya da tapuda kendi adina

onceden devralmis oldugu payr devretmis olmasi, sonuca etkili degildir.” ifadesi yer
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acabilecegi, yliklenici adina tapuda yapilan tescilin yolsuz oldugu, sézlesme disi tiglincii
kisilerin TMK m. 1023’ten yararlanamayacagi goriistiindedir.

Ote yandan, arsa sahibi tarafindansdzlesmenin baginda ilgili arsa paylarinin
yiikleniciye devredilmesi durumunda ilgili arsa paylar iizerine uygulamada genellikle
arsa sahibi lehine ipotek konulmaktadir. Insaat yapimu ilerledikge, bu ipotek asama
asama c¢Ozlilmektedir. Bu durumda {iglincii kisi, yiikleniciden devraldigi bagimsiz
boliime kars1 gelen arsa payini ipotekle yiikiimlii olarak devralmis oldugundan, arsa

sahibine kars1 sorumlu olacaktir.”*

B. Yiiklenicinin Arsa Payinin Satisini Uciincii Kisiye Vaat Etmesi

Arsa sahibi tarafindan ilgili arsa paylarmin yiikleniciye devredilmis olmasina
ragmen, yiiklenici kendisine kalacak olan bagimsiz bdliimlerin arsa paylarim {igiincii
kisiye devretmek yerine devretmeyi vaat etmis olabilir. Bu durumda yiiklenicinin
temerriide diismesi halinde, iiclincli kisinin arsa sahibinden bir talepte bulunup
bulunamayacagi hususunun degerlendirilmesi gereklidir.

Satis vaadi sozlesmesi hukuki niteligi itibariyle aliciya bir ayni hak saglamaz.
Yiiklenicinin temerriide diigmesi durumunda, ylikleniciye devredilen arsa paylaria
iliskin tapu kaydindaki tescil kayd: iptal edilir ve arsa sahibi adina tescil yapilir. Bu

durumda ii¢lincii sahissahsi nitelikteki hakkina dayanarak arsa sahibinden bir talepte

almaktadir. Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 30.01.2019,

09.00).
S*ERMAN, Arsa Pay, s. 183.
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bulunamayacaktir. 3% Buna karsilikytiklenicinin temerriide diismesi akabinde arsa
sahibinin sézlesmeden donmesinin, daha dogrusu sdzlesmeyi sona erdirmesinin ileriye
etkili hiikkiim ve sonu¢ dogurdugu durumlarda, Yargitay kararlarinda > belirtildigi
tizere, yiikleniciye devredilen arsa paylarinin bir kismi1 mutabakat yolu ile yiikleniciye
birakilmissa, ayrica s6z konusu paylar ii¢lincii kisiye vaat edilen bagimsiz bolimleri
karsilayacak nitelikteyse, {icilincii kisitarafindan sadece yiiklenici aleyhine tescile

zorlama davasi ikame edilebilir.

SPKOSTAKOGLU, s. 1207; ERMAN, Arsa Payi, s. 184.

36 Yargitay 14. Hukuk Dairesi’nin 05.07.1989 tarihli,1988/3918 E. ve 1989/6607 K.
sayili kararinda; “Davaci, miiteahhidin yaptig1 satis vaadine dayanarak buna konu
olan bagimsiz boliimiin kendisine teslim edildigini, i¢inde oturdugunu ileri
suirmiistiir. Sayet arsa sahibi olan davall ile miiteahhit arasindaki kat karsiligi insaat
sozlesmesinden dolayr miiteahhit icin dogmus bir hak varsa miiteahhidin yaptigi satis
vaadi, alacagin temlikin sonuglarint meydana getirir. Alict bundan yararlanarak
miilkiyetin kendisine naklini isteyebilir. Arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki kat
karsihigr insaat sézlesmesi nedeniyle tasinmazin bir kistm paylarimin onceden
miiteahhide aktarildigi ve dava konusu bagimsiz boliimiin miiteahhide birakilacak
dairelerden birisini teskil ettigi de anlasilmaktadir. Insaatin miiteahhit tarafindan
ikmal edilmemesi halinde dava konusu dairenin miinhasiran teminat teskil edip
etmedigi ve diger bagimsiz boliimlerle bunun karsilanp karsilanmayacagi
belirlenmis degildir. Arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki sozlesmenin feshine dair

bir karar varsa da bunun ne dereceye kadar alicimin hakkina etkili olacag

arastirtlmamustir....” ifadesi yer almaktadir.Bkz: www.sinerjimevzuat.com.tr (Erisim
Tarihi ve Saati: 02.02.2019, 11.00).
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III. ARSA PAYLARININ YUKLENICIYE DEVREDILMEMESI

Bu s6zlesmede yiikleniciye verilecek bagimsiz boliimler belirlenmis olmasina
ragmen, bu bagimsiz bdliimlere diisen arsa paylari yiikleniciye devredilmemis olabilir.
Bagimsiz boliimlere diisen arsa paylarinin heniiz yiiklenici adina tescil edilmedigi
asamada, yliklenicinin finansman saglamak maksadiyla ileride kendisine kalacak
bagimsiz béliimlere diigen arsa paylarini tigiincii kisiye devretmeyi vaat edebilir.”>’Bu
durumda ytiklenici ile ti¢lincii kisi arasindaki s6zlesme hem eser yapimini hem de satimi
icerdiginden karma bir s6zlesmedir.

Yargitay kararlari™® ile de sabit oldugu tizere yiiklenicinin yapmis oldugu béyle

bir devir niteligi itibariyle alacagin devridir. TBK m. 184 hiikmii uyarinca adi yazili

3TKOSTAKOGLU, s. 1205 — 1206; ERMAN, Arsa Payi, s. 188; KURT, s. 333.

¥ Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 22.11.2017 tarihli, 2017/14-2265 E. ve
2017/1435 K. sayili kararinda; “Arsa pay: karsiligr insaat sézlesmesinin yiiklenicisi
olan taraf, sozlesmede yasaklanmamus ise teslim borcunu yerine getirdiginde arsa
sahibine karst kazandigi kigisel hakkini ( bagimsiz boliim tapusunun devrini ) arsa
sahibi ile mevcut sozlesmesine dayanarak dogrudan ondan isteyebilecegi gibi, arsa
sahibinin rizast da gerekmeden iigtincii kigilere yazili olmak kosuluyla devir ve temlik
edebilir. Temelliik eden iigiincii kisi de alacagin temliki hiikiimlerinden yararlanarak
bu hakkini arsa sahibine karst ileri siirebilir. Zira alacagr devralan kisi evvelki
alacaklinin yerine geger. Bor¢ludan ifayr istemek, gerektiginde de bor¢luyu ifaya
zorlamak artik onun hakki olur.” ifadesi yer almaktadir.
Benzer sekilde Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 21.01.2009 tarihli, 2008/14-817
E. ve 2009/19 K. sayili kararinda ise; “Arsa payr devri karsiligi insaat yapim
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sekilde devir olmasi kaydiyla, bu durumda arsa sahibinin onay ya da icazetinin
alinmasina gerek yoktur. Bu halde yiiklenici, s6zlesmeye gore kendisine diisen bagimsiz
boliimii iiclincli kisiye satmis olmaz. Lakin sdzlesme c¢ercevesinde yiiklenici ilgili
bagimsiz boliim yoniinden sahip oldugu sahsi nitelikteki alacagini {igiincii kisiye
devretmis sayilir. Dolayistyla yiiklenicinin alacagimi devralan iciinci kisi, ilgili
bagimsiz boliimiin miilkiyetinin kendisine devredilmesini dogrudan arsa sahibinden
talep edebilecektir.”

Yiiklenici ile tgiincli kisi arasindaki iligki alacagin temlikine dayandigindan
aralarindaki sozlesmenin adi yazili sekilde olmasi yeterlidir. Dolayisiyla, Yargitay

kararlar®® ile de sabit oldugu iizere, arsa sahibi tarafindan, yiiklenici ile sézlesme dist

sozlesmesinin yiiklenicisi olan taraf, sozlesmede yasaklanmamas ise teslim borcunu (
BK.364.madde ) yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kazanacag kisisel hakkini (
bagimsiz boliim tapusunun devrini ) arsa sahibi ile mevcut sozlesmesine dayanarak
dogrudan ondan isteyebilecegi gibi Bor¢lar Kanunu'nun 162.maddesi hiikmiinden
vararlanarak arsa sahibinin rizasit da gerekmeden iiciincii kisilere yazili olmak
kosuluyla ( B.K. 163.madde ) devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini
temelliik eden iigiincii kiside alacagin temliki hiikiimlerinden yararlanarak bu
hakkini arsa sahibine karsi ileri siirebilir. Zira alacagr devralan kisi evvelki

alacaklinin yerine geger...” ifadesi yer almaktadir.Bkz: www.kazanci.com (Erisim

Tarihi ve Saati: 04.02.2019, 19.00).

*¥KURT, s. 334. KOSTAKOGLU, s. 1205 — 1206; ERMAN, Arsa Pay, s. 188.

% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 22.06.1990 tarihli,1990/2477 E. ve 1990/3059 K.
sayili kararinda; “Gergekte, miiteahhidin kat karsiligi yaptigi insaattan, heniiz
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liclincli sahis arasinda akdedilen tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin noterde
yapilmamas1 sebebiyle seklen gegersiz oldugu iddiasinda bulunulmasi séz konusu
olmayacaktir. Buna karsilik eger so6zlesme seklen gecersizse, arsa sahibi bu gecersizligi
hem yiikleniciye hem de iiclincii kisilere karsi ileri siirebilecektir. Bu halde alacagin
temlikinin ivazli olmasi ve temlik tarihinde alacagin varliginin garanti edilmis olmasi
sebebiyle yiiklenici, tigiincii kisinin menfi zararlarini karsilamakla yiikiimliidiir.>*'

Buna karsilik sozlesme seklen gegersiz olmasina ragmen yiiklenicinin edimini

ifa etmesi halinde ise, Yargitay kararlarinda®* belirtildigi {izere arsa sahibi s6zlesmenin

tapusunu tizerine almadigi ve paymna diisecek dairelerden birini satmasi; bir hakkin,
diger bir ifade ile alacagin temliki niteligindedir. BK. 163 maddesine gére alacagin
temliki sozlesmelerinin yazili olmasi gegerlik yoniinden yeterlidir. O halde taraflar
arasindaki sozlesmenin, bir hakkin temliki yéniinden gegerli ve hukuki sonug
dogurdugu gozetilmeden, akdin tasinmaz mal satis1 seklinde nitelendirilerek

2

gecersizliginin kabulii yanlistir...” ifadesi yer almaktadir.Bkz: www.kazanci.com

(Erigim Tarihi ve Saati: 07.02.2019, 19.00).
Y’ ERMAN, Arsa Pay, s. 191.
2 Yargitay 1. Hukuk Dairesi’nin 03.04.1989 tarihli, 1989/1154 E. ve 1989/4070 K.

I3

sayili kararinda; “... kat karsiligi insaat sézlesmesi; ister resmi, ister yazili veya
sozlii olarak diizenlensin, iistlenici (miiteahhit) edimini yerine getirdigi takdirde,
sozlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz boliimlerin adina tescilini isteme
hakkt kazanmir. Bu kisisel haktir. Bor¢lunun istek ve onayma bakilmaksizin, iigiincii
kisilere temliki olanakhdir ve temlik isleminin de yazili yapilmasi yeterlidir. Kisisel

hakki temelliik eden kisi ise; bu hakki iistleniciye ve arsa sahibine karsi ileri stirme
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seklen gecersiz oldugunu TMK m.2 hiikmii uyarinca ylikleniciye ve {igiincii kisiye karsi
ileri sliremeyecektir.

Bununla birlikte yiiklenici arsa sahibine karsi olan borcunu ifa etmedigi
middetce, iiclincii kisinin, yiiklenicinin halefi sifatiyla, arsa sahibinden talepte
bulunabilmesi miimkiin degildir’*. Borcunu ifa etmeyen yiikleniciye kars: arsa sahibi
ilgili arsa paylarimi yiikleniciye ve ti¢lincii sahsa devretmekten kaginabilme hakkina
sahiptir. Buna karsilik yiiklenicinin eksik ifa ettigi isler, arsa sahibi ac¢isindan tahammiil
edilebilir derecedeyse, s6z konusu eksik isler {i¢lincii kisi tarafindan tamamlandiysa ya
da tigiincii kisi tarafindan eksik islerin bedeli 6dendiyse, yliklenici ve {igiincii kisi tescil

talebinde bulunabilecektir.**

§ 9. AYIP DISINDAKI EKSIK iSLER VE ILAVE ISLER BAKIMINDAN
HUKUKI DURUM
I. AYIPLIiSLER, EKSIK iSLER VE ILAVE ISLER AYRIMI
A. Ayiph Is ve Eksik Iy
Bu sozlesme ve teknik sartname de dahil sézlesmenin tiim eklerine uygun
sekilde yliklenicinin borcunu ifa etmesi gereklidir. Teknik sartnamede genellikle

yapinin teknik 6zellikleri ve bagimsiz boliimlerde kullanilacak malzemelerin 6zellikleri

olanagimi kazanmir ve kosullarin olustugunu kanitlamast halinde de miilkiyetin

kendisine nakledilmesini isteyebilir. ” ifadesi yer almaktadir.Bkz: www.sinerji.com.tr

(Erigim Tarihi ve Saati: 09.02.2019, 15.00).
*PERMAN, Arsa Pay, s. 199.
*MERMAN, Arsa Pay, s. 194.
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yer almaktadir. Bu niteliklere uygun olmadan meydana getirilen yap1 sozlesmeye
aykirilik teskil eder. Yiiklenicinin sdzlesmede belirtilen isleri eksik ifa etmesi ile ayiplt
ifa etmesi birbirinden farkli kavramlardir.

Yiiklenicinin s6zlesmenin teknik sartnamesinde yer alan islerin bazilarin1 veya
tamamin ifa etmemesi halinde eksik is s6z konusu olur>* . Yiiklenicinin teknik
sartnamede Ongoriilen isleri eksik ifa etmesi durumunda kural olarak temerriit
hiikiimleri uygulanir. Buna karsilik, yiiklenicinin sozlesmede ve teknik sartnamede
ongoriilen isleri ayipli olarak ifa etmesi halinde ise ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri
uygulanr.”*®

Yiiklenicinin yapiy1 ayipli olarak meydana getirmesi halinde, arsa sahibinin
muayene ve ihbar ylikiimliiliigii bulunmaktadir. Arsa sahibi tarafindan bu yiikiimliiliikk
yerine getirilmezse, s6z konusu yapiy1 ayipl sekilde kabul ettigi degerlendirilir ve ayiba

kars1 tekeffiil hiikiimlerinden yararlanmasi miimkiin olmaz. Buna karsilik yiiklenicinin

eksik ifada bulunmasi halinde ayiba karsi tekeffiil hiikiimleri uygulanmayacagindan,

SBKIRMIZL, s. 729; SAHINIZ, s. 39; AYAN, s. 61; KARATAS, s. 191; ERMAN,
Arsa Payi, s. 201; KOSTAKOGLU, s. 487; TEKINAY, Selahattin Sulhi:
Borglarin Ifasi, Thlali, Sona Erme Sebepleri ve Nevileri, Fakiilteler Matbaasi,
[stanbul 1967, s. 1 vd.; ALTAS, Eserin Telef Olmas, s. 207; KOCAAGA, Koksal:
Miiteahhidin Isin Devami Esnasinda Ozen Yiikiimiinii Ihlal Ederek Eseri Ayipl veya
Sézlesmeye Aykir1 Sekilde Yapacagmin Anlasilmasi Halinde Is Sahibinin BK m.
358/11 Uyarinca Sahip Oldugu Haklar, DEUHFD, C. 6, S. 1, Y. 2004, s. 181.
(Haklar);

*® ERMAN, Arsa Payl, s. 199. KOSTAKOGLU, s. 487 — 488; ALTAS, Sekle
Aykirilik, s. 198;
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Yargitay kararlarinda®*’ da ifade edildigi iizere yiiklenicinin s6z konusu eksikliklerden
dogan sorumlulugu da devam edecektir.
Isin sdzlesme ve bu sozlesmenin eklerine uygun sekilde yapilmasi

kararlagtirllmasina ragmenyapilmamasi veya orta seviyede bir yapida olmasibeklenen

7 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 23.3.2009 tarihli, 2008/2057 E. ve 2009/1644 K.
sayil kararinda; “Davada yapilan iste bir kissm ayplar bulundugu ve sézlesmede
kararlastirilan bazi islerin yapilmadig ileri siiriilmiistiir. Eksik is, sozlesme ve
eklerine gore yapilmasi kararlastirildigi halde hi¢ yapilmayan istir. Ayiplt eser
sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan vazgecilmez bazi vasiflar
tasimayan eserdir. Eger eser is sahibinin bekledigi amact karsilamiyorsa kural
olarak ayipli yapildigi kabul edilir. Is bedelinin tamamen édenmesi durumunda eksik
is bedeli teslim aminda ihtirazi kayit ileri siiriilmesine ve ayp ihbarina gerek
olmaksizin zamanagsumi siiresince her zaman istenebilir. (Dairemizin 27.09.1988 giin
1988/92 E. 1988/3020 K. sayili karart ile 20.11.1995 giin 1995/5216 E., 1995/6697
K. sayili kararlart ). Ayipl islerle ilgili olarak acik ayiplar: yoniinden BK'nin 359/1.
maddesi geregince, teslimden itibaren makul siiresinde, gizli ayiplar yoniinden de
BK'min 362/Il1l. maddesi geregince ayibin ortaya ¢ikmasindan itibaren derhal
yiikleniciye ayp ihbarinda bulunulmasi zorunludur. Dairemizin yerlesik ictihat ve
uygulamalarina gore aywp ihbarimin yazili olarak yapilmast zorunlu olmayp
stiresinde aywp ihbarinmin yapildigt her tirlii delille ve tanik beyaniyla dahi
kanitlanabilir. ( Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 02.02.1979 giin 1977/11-393
Esas 1979/80 Karar, Daire'mizin 06.02.2002 tarih 2001/4689 Esas, 2002/546 Karar

sayul ilamlart ).” ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com (Erigim Tarihi ve

Saati: 14.02.2019, 13.00).
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¥ Eksik ise 6rnek

makul islerin yapilmamasi hallerinde ise eksik is s6z konusu olur
olarak arsa sahibine kalacak bagimsiz boliimlerde kapilarin, pencerelerin, lavabolarin
takilmamas1 gosterilebilir. Bu noktada arsa sahibi, sdzlesme kapsaminda kendisine

birakilacak bagimsiz boliimlerdeki eksik iglerin tamami igin ylikleniciye bagvurabilir.

Buna karsihk Yargitay kararlarinda>* da ifade edildigi iizere arsa sahibi, ortak

*AKSOY / DURSUN, s. 1847.

¥ Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 14.05.2019 tarihli, 2018/5615 E. ve 2019/2261 K.
sayili kararinda; “Arsa payr karsiligi insaat yapim sozlesmesinde arsa sahibinin
birden fazla olmast halinde eksik ve kusurlarin giderim bedellerinin, davayr agcan
arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimler ile ortak alanlarda arsa sahibinin arsa
paywma isabet edecek béliimleri igin istenip hiikmedilecegi kabul edilmektedir.
Mahkemece iki kez bilirkisi incelemesi yaptirilarak ikinci bilirkigi kurulu raporunun
sonu¢ ve kanaat kismi karara gerekce yapilarak dava kabul edilmis ise de; soz
konusu raporda az yukarda belirtilen yonteme gére bir hesaplama
yvapilmamistir. Mahkemece yapilmasi gereken is, hiikme esas alinan ikinci raporu
diizenleyen bilirkisi kurulundan saptanan ve giderilmesi istenebilecek eksikliklerin
hangilerinin davact arsa sahibine kalan bagimsiz béliimlerde, hangilerinin ortak
alanlarda oldugu ve bunlarin ayri ayri tespit tarihi itibariyyla mahalli piyasa
rayigleri ile giderim bedeli ile davaci arsa sahibinin kendisine ait bagimsiz
boliimlerdeki  eksikliklerin  giderim  bedelinin  tamamini, ortak alanlardaki
eksikliklerin giderim bedelinden de arsa payina isabet eden kismint isteyebilecegi
dikkate alinarak bunlarin miktari konusunda davaci arsa sahibinin itirazlarint da

karsilayacak sekilde gerekgeli ve denetime elverisli ek rapor alinarak sonucuna
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alanlardaki eksiklikler bakimindan ise sadece kendisine kalacak bagimsiz boliimlerdeki
toplam pay1 oraninda talepte bulunabilecektir.

Yiiklenici tarafindan eksik ifada bulunulmasi halinde, arsa sahibi tarafindan
eksikligin tamamlanmasi i¢in gerekli bedel ve eksik is nedeniyle ugranilan zararlar talep
edilebilir’®. Ote yandan arsa sahibinin, eksikleri mevcut bagimsiz bolimleri tigiincii
kisiye satmasi1 halinde bile ylikleniciden tazminat talebinde bulunma hakki vardir. Zira
bagimsiz boliimlerdeki eksiklikler nedeniyle arsa sahibinin satig bedelini daha diisiik

551

tutmasi1 s6z konusu olabilir’”". Bu noktada yiiklenicinin eksik ifada bulunmasi halinde,

uygun bir karar vermek olmalidir.” ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.sinerji.com.tr

(Erisim Tarihi ve Saati: 10.09.2019, 17.00).

>0 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 31.01.1979 tarihli, 1977/15-693 E. ve 1979/68 K.
sayili kararinda; “Taraflar arasindaki eser sozlesmesi gotiirii esasa dayanmakta olup
davact, 450.000 lira olarak kararlastirilan gotiirii bedelini davalilara édedigine gore
davacimin noksan birakilan ve sozlesmeye aykirt yapilan isler karsiligini istemeye
hakki vardwr. Bu esasa dayanilarak agilan davada gotiirii bedel de Jdenmig
oldugundan ayrica noksanlik nedeniyle geri alinmasi gereken miktarin tespitinde
oranti yoluna gidilemez. Direnme bu yénii itibariyle uygundur. Ancak mahkemece
rapora itirazlarda dikkate alinip yeniden bilirkisi incelemesi yapilarak, eserdeki
noksanliklarin dava tarihindeki piyvasa rayic fiyatlarina gore tespit ettirilmesi ve
sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir...” ifadesi yer almaktadir. Bkz:

www.kazanci.com (Erisim Tarihi ve Saati: 18.02.2019, 12.00).

> Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 14.11.1989 tarihli,1989/1024 E. ve 1989/4780 K.
sayill kararinda; “...eksik isler insaatta mevcut olmadigindan ayipli islere iligkin
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borglunun temerriidii hiikiimleri uygulama alan1 bulacagindan® bu halde arsa sahibi
aynen ifa ve gecikme tazminatini, aynen ifadan vazgecip miispet zararim1 ya da

sO6zlesmeden donme ve menfi zararini talep edebilecektir.

B. llave Is

Sozlesmedebelirtilen isler disinda yapida/bagimsiz boliimlerde ilave islerin de
yapilmasi s6z konusu olabilir’>. Bu ilave isler arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerde ya
da yapimin ortak alanlarinda olabilir. S6z konusu ilave isler arsa sahibi ile yiiklenicinin
karsilikli anlagsmasi yoluyla yapilabilecegi gibi, arsa sahibinin haberi olmaksizin da
yapilmis olabilir.

llave isin yapilmasi konusunda arsa sahibinin rizasi olmasma ragmen,

sozlesmede ilave ige iliskin bir hiikiim bulunmuyorsa, ortada sézlesme mevcuttur. Bu

bulunan B.K. 362. madde hiikmiine dayanilarak itiraz edilmekle yiiklenicinin
sorumluluktan kurtulacagi iddia edilemeyecegine, bir kisim bagimsiz boliimlerin
davaci tarafindan davaya konu eksik islerin varligina ragmen satilmis olmasi, satis
bedelinin diisiik olacag: gozetilerek malvarliginda ortaya ¢ikan bedel eksikligi icin

dava agabilecegine gore...” ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.sinerji.com.tr (Erigim

Tarihi ve Saati: 18.02.2019, 17.00).

SISENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 88; AKSOY / DURSUN, s. 1850; GUNEL, s. 412;
KARATAS, s.179; GONEN, Cosku: Insaat Sozlesmelerinin ifasinda Eksik Is-
Ayipl ifa Ayirimi, Prof. Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, 2015, s. 348.

*KOSTAKOGLU, s. 982.
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noktada Yargitay kararlarinda >* da belirtildigi tizere ilave is bakimindan bedel,
yiiklenicinin masrafi ve yapilan isin degerine gore hesap edilir.
Ancak s6z konusu ilave isler arsa sahibinin haberi olmaksizin ifa edilmisse, bu

555

durumda vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulama alani bulur’>”. Bu halde, Yargitay

kararlarinda®>® da sabit oldugu iizereyiiklenici, arsa sahibinden yalnizca zorunlu ve

% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 01.06.1983 tarihli,1983/1282 E. ve 1983/1525 K.

11

sayili kararinda; “... davalilarin protokole ekli projelere uygun olarak davaciya
(150.000) lira gotiirii bedelle bir villa insaatim yiiklenmiglerdir. Ne var ki, 30.7.1980
tarihli bilirkisi raporunda belirtildigi iizere yapida projesine gore 30 m2. ilk bir artis
tespit edilmis bulunmaktadr. Bu artisin gotiirii bedel esasina gére diizenlenmis
bulunan sézlesme kapsamina girmedigi ve taraflarca artisa baglh fivatlarin
kararlastirilmadigi ortadadir. Oyle ise ilave ingsaatin BK.nun 366. maddesi geregince

vapilan seyin kiymetine ve yiiklenicinin masrafina gore tayin edilmesi gerekir.’

Ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.sinerji.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 18.02.2019,

21.00).

SERMAN, Arsa Pays, s. 203.

% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin  23.04.1982  tarihli,  1982/676
E. ve 1982/955 K. sayili kararinda; “... sozlesme disi olarak insaatta yapmis oldugu
munzam iglerden dolayr vekaleti olmadan bagkast hesabina tasarruf hiikiimlerine
vani Bor¢lar Kanununun 410 ve miiteakip maddelerine gore, is sahibinin menfaati
icin yapilmis olan bir iste yapan kimsenin hal ve icabina nazaran zaruri veya faydali
bulunan biitiin masraflarint faizi ile edaya ve bu kabil taahhiitleri ifaya is sahibinin

mecbur oldugu kabul edilmigstir...” ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.sinerji.com.tr

(Erigim Tarihi ve Saati: 19.02.2019, 19.00).
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faydali masraflarinin bedelini talep edebilecektir. Bununla birlikte, ortak alanlarda
yapilan ilave isler bakimindan ise yiiklenici, arsa sahibine kalan bagimsiz boliimlerin
pay1 toplami1 oraninda zorunlu ve faydali masraflarimi talep edebilecektir. Buna karsilik,
Yargitay kararlarida™’ da yer aldig: tizere, eger yapilan ilave is yiikleniciye kalacak
bagimsiz boliimlerde de ayni1 derecede degerin artmasini sagliyorsa, yiiklenicinin artik
ilave is nedeniyle bir talep hakki s6z konusu olmayacaktlr.558

Yiiklenici tarafindan, sozlesmede belirtilmeyen ilave iglerin bedeli ikame
edilecek yeni bir dava ile talep edilebilir. Ya da eger arsa sahibi tarafindan bir dava
ikame edilmigse, yiiklenici tarafindan bu davada s6z konusu ilave isler bakimindan

9

takas definde ve mahsup talebinde bulunulabilir ™ . Ayrica ilave islerin yapimi

>7 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 04.06.2018 tarihli, 2018/1135 E. ve 2018/2350 K.
sayili kararinda; “Arsa payt karsiligi insaat yapim sozlesmesinde yiiklenicinin yaptigi
fazla imaldtlar ile ilgili Dairemiz, Yargitay Hukuk Genel Kurulu ve bir siire bu
kararlarin temyiz incelemesini yapan Yargitay 23. Hukuk Dairesince ortak olanlarda
viiklenici tarafindan gergeklestirilen fazla imalatlar yiikleniciye ait bagimsiz
boliimlerin degerini de artiracagindan ortak alanlarda yapilan fazla imalatlar ile
ilgili yiiklenicinin fazla is bedeli talep edemeyecegi kabul edilmektedir...” ifadesi yer

almaktadir. Bkz: www.sinerji.com.tr (Erigim Tarihi ve Saati: 19.02.2019, 20.00).

SSERMAN, Arsa Pay, s. 204.

¥ Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 22.11.1996 tarihli, 4692/6194 E. ve K. sayili
kararinda; “... davali yiiklenici davaya verdigi cevapta sozlesme disi igler yaptigini,
davacinin talebi karsisinda bunlarin nazara alinmasini istemistir. Bu husus mahsup
itirazi niteliginde olup, davact arsa sahibi lehine sézlesmeyle proje arasindaki
farkliik nedeniyle talep edilen bedele hiikmedilmesi gerektigi takdirde, bu tutardan
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bakimindan gecen siirenin, arsa payi karsilig1 ingaat sézlesmesindeki siireye eklenmesi

ve gecikme tazminatinin hesaplanmasinda bu siirenin de dikkate alinmas1 gereklidir’®.

II. ILAVE BAGIMSIZ BOLUM YAPILMASI
Yapmin meydana getirilmesi sirasinda imar planinda olusan bir degisiklik
sonucunda, yapida ilave bagimsiz boliim yapilabilmesi soz konusu olabilir. Yargitay

561

kararlarinda™" da belirtildigi {izere bu durumda, sézlesmede ilave bagimsiz boliimlere

ortaya atilan bu fazla islerin bedelinden arsa sahibi payina diisen miktarin mahsubu
gerekir...” ifadesi yer almaktadir. Bkz: ERMAN, Arsa Payi, s. 205, dpn: 37.

60 yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 19.03.1998 tarihli, 62/1076 E. ve K. sayili kararinda;
“Insaatin teslim siiresi sozlesmesinde yapilacak islere gore degerlendirilerek
baslangicta belirlenir. Dava konusu olayda sézlesme disinda birtakim islerin
vapildigr ve ilave kat insa olundugu saptanmistir. Bu durumda fazladan yapilan
islerin insaat siiresine etkisinin gecikme zararmin hesabinda goz odniinde
bulundurulmast icap eder.” ifadesi yer almaktadir. Bkz. KARADAS, s. 145, dpn:
86.

1 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 24.01.1996 tarihli, 1995/7011 E. ve 1996/312 K.
sayili kararinda; “... sonradan gergeklestirilen proje degisikligi ile bagimsiz boliim
adedinin artirddigr anlasilmaktadir. Béyle bir durumu onceden ongoren taraflar,
sozlesmelerinin 9. maddesinde ilave insaat halinde objektif kistaslar dairesinde ve
yeni insaat ruhsat tarihine gore yeni bir siire belirlemeyi kabul etmislerdir. Insaati
belli bir seviyeye getiren davali yiiklenici bir kisim ipotegin kaldiriimasini talep
edince, davacilar buna karsi ¢ikmislar ve davalinin istedigi siire uzatimi talebini ise
gortismeye hazir olduklarini  bildirmelerine ragmen taraflarca ek bir siire
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iligkin bir madde varsa, s6z konusu madde Oncelikli uygulanir. S6zlesmede konuya
iligkin bir madde bulunmasina ragmen, bu madde ac¢ik degilse bu halde taraflarin
iradelerinin ve maddenin amacinin degerlendirilmesi gereklidir’®,

Buna karsilik, sozlesmede ilave bagimsiz boliimlere iligkin bir madde
bulunmuyorsa, meydana getirilen ilave bagimsiz boliimler her iki tarafin da arsa paylari

oraninda kendilerine ait olur >® .

Bu husus sozlesmenin baglangicinda ilgili arsa
paylarinin  yiikleniciye devredilmeyip, yapinin/bagimsiz  boliimlerin  meydana

getirilmesinden sonra devredilmesi halinde de aynen uygulanir.

kararlastirilamamistir. Gecikme tazminatimin  hesabinda, ilave islerin nazara
alinarak yeni bir teslim tarihinin belirlenmesi gerekmektedir.” ifadesi yer

almaktadir. Bkz: www.sinerji.com.tr (Erisim Tarihi ve Saati: 20.02.2019, 22.00).

S2ERMAN, Arsa Payu, s. 206.

°63 Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 13.11.1989 tarihli, 1989/594 E. ve 1989/4768 K.
sayil1 kararinda; “Goriiliiyor ki 3. madde hiikmii ile yiikleniciye birakilan bagimsiz
boliimler, apartmanmn 21 daire olarak insa edilmis olmasi ile simirlidir. Diger bir
deyisle, davaci yiiklenici ancak arsa sahiplerine aidiyeti kararlastirilan 7 adet
bagimsiz  boliim disindaki 14 bagimsiz  boliimiin  kendisine  verilmesini
isteyebilecektir. Sozlesmede insaatin 21 boliimden fazla yapilmast halinde bu
fazlanin ne suretle paylastirilacagi hususunda bir agiklik yoktur. Béyle olunca, 21
bagimsiz boliimden fazla yapilacak insaatin sozlesmesinin 3 ve 4. maddelerinde yer
alan orant dahilinde arsa sahipleriyle yiiklenici arasinda paylastirilmasi, yani kendi
paylart kadar arsa payl olarak tiimiintin adina tescili gerekmektedir.” ifadesi yer

almaktadir. Bkz: www.kazanci.com(Erisim Tarihi ve Saati: 20.02.2019, 23.00).
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde kararlastirilan oranda biiyiik bir yapinin
meydana getirilmesine imar planmin ve ilgili mevzuatin olur vermedigi hallerde ise,
kiictiltiilen yap1 ve bagimsiz boliimler sonucu arsa sahibinin payinda meydana gelen
azalmadan yiiklenici sorumlu tutulmayacaktir. Yargitay karalarmda®® da belirtildigi
tizere, boyle bir durumda azalan bagimsiz boliim sayisini, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesindeki paylasim oranina gore her iki taraf yiiklenir.

Imar planlarina ve ilgili mevzuata aykir1 sekilde ilave bagimsiz boliimler
meydana getirilmisse, bu halde kagak yapi s6z konusu olur. Bu durumda kacak yapi

niteliginde olan ilave bagimsiz boliimlerin yikilmasi zorunludur. Yargitay kararlar®®

%% Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 15.12.1998 tarihli, 1736/4360 E. ve K. sayili
kararinda; “... kat karsiligi insaat sozlesmesine gore yapumi ongoriilen insaatin kat
adedinin imar durumunda daha az kata miisait olmasi halinde, eksilen kat adedi
sozlesmedeki kat adedine gore taraflarin paylasiminda diisiiliir.” ifadesi yer
almaktadir. Bkz: KOSTAKOGLU, s. 752, dpn: 20.

%% yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 03.06.2009 tarihli, 2009/15-178 E. ve 2009/242
K. sayih kararinda; “Carpik ve diizensiz sehirlesmeyi onlemek amaciyla getirilen
3194 sayili Imar Kanunu'nun 21. maddesi uyarinca her tiirlii insaat yapimas: yerel
idarelerden izin alinmasina baghdir. Ruhsatsiz, baska bir anlatimla kagak yapilar,
aym Yasamn 32. maddesi uyarinca yiktirtlir; ayrica, 42. madde de kacak yapilaria
ilgili gerek is sahibi, gerek yiiklenici yoniinden cezai yaptirimlar getirmistir. Imar
Kanunu hiikiimleri kamu diizeni ile ilgili olup, mahkemelerce re'sen géz oniinde
bulundurulur. Imar sucu olusturan kacak yapilarin yikilmas: gerekeceginden,
varatilan ekonomik degerlerin korunmasindan da soz edilemez. Diger bir ifade ile bu
tiir yaptlar hakkinda tescil, tespit, nefaset farki, eksik igler bedeli vs. talep edilemez.
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ile sabit oldugu iizere, kacak yapi niteliginde olan ilave bagimsiz boliimler bakimindan
yiiklenicinin bedel talebinde bulunmasi s6z konusu olmadig gibi, bu boliimlere iliskin

tescil talebinde de bulunulmast miimkiin degildir.

§ 10. ESER SOZLESMESINE ILISKIN TBK’DA YER ALAN BiR KISIM
HUKUMLERIN ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESINE
UYGULANMASI SORUNU

I. TBK M. 480/I HUKMUNUN ARSA PAYI KARSILIGI iINSAAT
SOZLESMESINE UYGULANIP UYGULANMAYACAGI SORUNU

TBK m. 480/II hiikmiinde eser s6zlesmesinin baslangicinda ongoriilemeyen ya
da Ongoriilmesine ragmen taraflarca dikkate alinmayan durumlarin, kararlastirilan
gotiirii bedel ile eserin meydana getirilmesine mani olmasi ya da oldukga giiglestirmesi
halinde, yliklenicinin mahkemeden akdin yeni sartlara uyarlanmasina iliskin olarak
talepte bulunmasi miimkiindiir. Uyarlamanin imkansiz olmasi veya is sahibinden
beklenmemesi durumunda ise, yiiklenicinin sdzlesmeden donebilecegi ve diirtistlik
kurallarmin olanak sagladigi durumlardafesih hakkina sahip oldugu diizenlenmistir.

Bu maddenin arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri bakimindan uygulanip
uygulanmayacagina deginilmesi i¢in Oncelikle, bu sozlesmede bedelin gotiirii olarak
belirlendiginin dikkate alinmasi gereklidir. Zira bu sézlesmede arsa sahibinin bedel
borcu, yiiklenicinin meydana getirdigi bagimsiz boliimlerin karsiligi olarak maliki

bulundugu ilgili arsa paylarini yiikleniciye devretmesidir. Ancak, bu sézlesme niteligi

Ancak  yikim  talebinde  bulunulabilir...” ifadesi yer almaktadir. Bkz:

www.sinerji.com.tr (Erigim Tarihi ve Saati: 01.03.2019, 11.00).
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geregi yaklasik bedel {izerinden belirlenemeyeceginden, TBK’da yaklasik bedele iliskin
olarak yer alan hiikiimler bu s6zlesme bakimindan uygulanamayacaktir.

Ulkemizde arsa ve bagimsiz boliimlerde siklikla deger artisi meydana
geldiginden ve bu durum 6ngoériilebilir oldugundan, yiiklenicinin malzeme ve iscilik
bedellerinde beklenilmeyen asir1 artis oldugu iddiasiyla TBK m. 480/II hiikmii uyarinca
bedel artirimi1 ya da sozlesmenin feshi talebinde bulunmasi kural olarak miimkiin
olmadig1 kanaatindeyiz. Kural bu olmakla birlikte, istisnaen hicbir sekilde
ongoriilemeyecek derecede malzemede veya iscilik bedellerinde asir1 artis olmasinin
isin yapilmasina tamamen engel olmasi ya da son derece zorlastirmasi halinde, TBK m.

6

480/I1 hitkmiiniin uygulanabilecegi doktrin *°® ve Yargitay kararlarinda >’ kabul

edilmistir.

SAYAZLI, s. 47; ERMAN, Arsa Payu, s. 213.

7 Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 05.03.2003 tarihli, 2003/15-125 E. ve 2003/141
K. sayih kararinda; “Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde taraflara isabet edecek
bagimsiz boliimler, baska bir anlatimla, taraflara isabet edecek arsa paylart belli
oldugu i¢in, bu tiir sozlesmelerde isin bedeli gotiiriidiir. BK' min 365/2 maddesi
uyarinca onceden tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki tarafca nazara
alinmayan haller, isin yapimasina engel olur veya yapilmasini son derecede zora
sokarsa hakim, haiz oldugu takdir hakkini kullanarak, ya sozlesmede yiikleniciye ait

olan bedeli (somut olayda arsa payt) arttirtr veya sozlesmeyi fesheder...” ifadesi yer

almaktadir. Bkz: www.sinerji.com.tr (Erigim Tarihi ve Saati: 04.03.2019, 15.00).
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II. TBK M. 484 HUKMUNUN ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMESINE UYGULANIP UYGULANMAYACAGI SORUNU

TBK’nin 484. maddesinde is sahibinin eserin tamamlanmasindan Once ifa
edilmis boliimiin karsiligini 6demek ve yiiklenicinin tiim zararlarini tazmin etmek
kaydiyla, eser sozlesmesini feshedebilecegi diizenleme altina alinmistir. S6z konusu
hiikiimde is sahibi, eserin yapilan kismimin bedelini 6demek ve yiiklenicinin tiim
zararlarin1 karsilamak kaydiyla, herhangi bir sebep gostermeksizin tek tarafli olarak
sOzlesmeyi feshedilme hakkina sahiptir.

Eser sozlesmesinde yiiklenicinin eseri meydana getirmesi, kendisi agisindan
sadece bir borg teskil edip bir hak teskil etmemesi nedeniyle sadece is sahibi yararina
gerceklestirilen bir is s6z konusudur. Bu nedenle TBK m. 484 hiikmii diizenlenerek is
sahibinin diledigi zaman bu isin meydana getirilmesinden vazge¢mesi miimkiin
kilinmistir. Boylelikle is sahibinin giiven duymadig bir yiiklenici ile sézlesme iligkisine
devam etmesinin zorunlu olmadig vurgulanmustir.>*®

TBK m. 484 hiikkmiiniin belirtmis oldugumuz bu amaclarmin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesi bakimindan uygulanip uygulanmayacagma iliskin doktrin ve
Yargitay’in goriislerinin degerlendirilmesi gerekmektedir. Bizim de katilmig oldugumuz
doktrindeki bir gérﬁ$569 TBK’nin 484. maddesinin bu sézlesme bakimindan kural olarak
uygulanmayacagint savunmaktadir. Zira eser sdzlesmesinin aksine, bu sozlesmede
yiiklenicinin bagimsiz boliimleri olusturmasi, kendisi bakimindan yalnizca bir borg
degil ayrica bir hak da teskil etmektedir. Dolayisiyla bu sdzlesmede yapinin/bagimsiz

boliimlerin meydana getirilmesi sadece arsa sahibinin yararina degil ayni zamanda

*8¢)Z, Dénme, s. 215; ERMAN, Arsa Payy, s. 215.
SPKURT, s. 289; ENLI, s. 159; ERMAN, Arsa Pay1, s. 214-217.
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yiiklenicinin de yararmadir. Ote yandan hakli bir neden olmadan sadece arsa sahibinin
yiikleniciye glivenini yitirmesi gerekce gosterilerek TBK’nin 484. maddesinin
uygulanmasi bu sdzlesmenin niteligi ve 6zelligine aykiridir. Doktrindeki bu goriise gore
TBK’nin 484. maddesinin bu sézlesme bakimindan sadece yiiklenicinin de s6zlesmenin
arsa sahibi tarafindan feshedilmesini kabul etmesi hali gibi sinirli hallerde uygulanmasi
gerektigi savunulmaktadir.””

Yargitay ise TBK’nin 484. maddesinin arsa payr karsiligi ingaat sdzlesmesi
bakimindan sinirlt sekilde uygulanabilecegi kanaatindedir. Nitekim bir kararinda®”' arsa
sahibinin, herhangi bir sebep ileri slirmeksizin, yiiklenicinin ise baslamadan ya da

basladiktan sonra tiim zararlarini karsilamak kaydiyla, donebilecegini ifade etmistir.

""ERMAN, Arsa Payi, s. 215.

" Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 05.10.1987 tarihli, 1986/4079 E. ve 1987/3415 K.
sayil1 kararinda; “Gergekten is sahibi, yiiklenicinin daha ise baslamadan veya isin
devami siwrasinda BK.369. maddeye dayanarak sozlesmeden donebilir. Hatta isin
tamamlanmasini is sahibi engellemis olsa bile eser sozlesmesine iliskin ozel hiikiim
niteligini tasiyan BK.nun 369 maddeden yararlanarak ileriye etkili bicimde akdin
feshini istemeye hakki vardir. Bunun igin yiikleniciye tazminat teklif etmesi de
gerekmez. Kuskusuz is sahibinin akitten donmesinin sonucu, yiiklenicinin olumlu ve
olumsuz tiim zararlarimi en iist diizeyde, ... Odemekten ibarettir. Dairemizin
koklesmis ictihatlart da bu dogrultudadr ( 15. Hukuk Dairesi'nin 15.4.1986 tarih ve

3578/1260 sayili karari )” ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com (Erisim

Tarihi ve Saati: 10.03.2019, 14.00).
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§ 11. TARAFLARIN BORCLARI BAKIMINDAN UYGULANACAK
ZAMANASIMISURELERI

TBK’nin 147. maddesine gore yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agir kusuruyla hi¢

ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sdzlesmesinden kaynaklanan alacaklar
bakimindan bes yillik zamanagimi siiresi uygulanmaktadir. Bu madde dogrultusunda,
arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin agir kusuruyla borcunu hi¢ ya da
geregi gibi ifa etmemesi hari¢ diger tiim durumlarda, arsa sahibinin miispet zararin1 bes
yillik zamanasimi siiresi igerisinde talep etme hakki vardir. Bir baska deyisle, bu
s6zlesmeden dogan arsa sahibinin alacak istemleri, yiiklenicinin temerriide diismesinde
agir kusurlu olmasi durumunda TBK m. 146 hiikmiine gore on yillik zamanasimina,
kusursuz ya da hafif ihmalinin oldugu durumlarda ise TBK m. 147 hiikmiine goére bes

572

yillik zamanasimima tabidir’’>. Nitekim bu husus Yargitay kararlarinda®” da aynen ifade

edilmistir.

*2OGUZMAN / OZ, s. 469; KURT, s. 283; KIRMIZI, s. 527.

" Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 06.05.2019 tarihli, 2016/5020 E. ve 2019/1662 K.
sayili kararinda; “Dava arsa payt karsiligi insaat sozlesmesine dayali gecikme
tazminati, ecri misil ve geg teslim nedeni ile gelir kaybi istemlerine iliskindir. ... Arsa
payt karsiligi insaat sozlesmeleri eser sozlegmelerinin bir tiirii olup 6098 S.TBK'nin
147. maddesi uyarmnca bu sozlesmeden kaynakli talepler 5 yil ge¢mekle
zamanagsimna ugrar. Kira tazminati talepleri, isledikleri ayin sonunda muaccel hale
geleceginden bu tarihten itibaren 5 yul iginde talep edilmemislerse zamanagimina

ugradiginin  kabulii gerekir...” ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com

(Erigim Tarihi ve Saati: 10.09.2019, 17.00).
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Arsa sahibinin soézlesmeden doniip menfi zararinin tazminini talep etmesi
halinde ise kabul etmis oldugumuz yeni dénme teorisinin degerlendirilmesi gereklidir.
Bu teoriye gore sozlesmeden doniilmeden Once gegerli olarak iktisap edilen ayni
haklarin; kendiliginden devredene donmesi miimkiin degildir. Devralan taraf soz
konusu ayni haklar bakimindan iade etme borcu altina girer’’*. Bu noktada yiiklenici
iade etmedigi takdirde, arsa sahibi devrettigi arsa paylari bakimindan tescile zorlama
davasi acip lehe karar aldig1 anda miilkiyet hakkini tekrar kazanmis olacaktir’”®. (TMK
m. 716). Bu teori dogrultusunda, Sozlesmeden kaynaklanan iade ve menfi tazminat
talepleri TBK m. 146 hiikmii geregince 10 yillik zamanasim siiresine tabidir®’°.

Bununla birlikte, yiiklenicinin borcunu geregi gibi zamaninda ifa etmesine
ragmen, arsa sahibinin bedel 6deme borcunu yerine getirmemesi halinde ise yiiklenici,
arsa sahibinden tescil isleminin yapilmasini isteyebilir. Arsa sahibi, bedel 6deme borcu
kapsaminda ilgili arsa paylarin1 yiikleniciye devretmezse, yiiklenici TMK m. 716
uyarinca on yillik genel zamanasimi siiresince hakimden arsa paylarmin miilkiyetinin

kendisine gecirilmesini talep edebilir; bir baska deyisle tescile zorlama davasi ikame

edebilir.’”’

**SEROZAN, Dénme, s. 95.

*PSEROZAN, Dénme, s. 95.

Y*KIRMIZI, s. 534; KURT, s. 295.

""TOKAT, Hiiseyin: Arsa Payi Karsihgl insaat Sézlesmesinde Tescile Zorlama
Davasinin Agilabilecegi Cesitli Thtimaller, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, Cilt 24, S. 1, Y. 2016, s. 200; OZMEN, Etem Saba / AYDIN, Giilsah
Sinem: Tapu Iptal Davasi Olarak Yanlis Adlandirma ile Agilan Davalar (Tescili
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Son olarak, TBK m. 244/III ve TBK m. 478 hiikmii geregince yiiklenicinin
bagimsiz boliimleri ayipli olarak meydana getirip teslim etmesi halinde ise, arsa
sahibinin bu sebeple ikame edecegi davadaki zamanagimi siiresi teslimden itibaren bes
yildir’™®. Ancak yiiklenicinin agir kusurunun bulundugu hallerde ise, ayipli bagimsiz
boliimiin niteligine bakilmadan teslim tarihinden itibaren yirmi yillik bir zamanagimi

stiresi uygulanacaktir.

Isteme Davasi/ Yolsuz Tescilin Diizeltilmesi Davas1), Istanbul Barosu Dergisi, C. 88,
S.6.Y.2014,s. 199.
" KOSTAKOGLU, s. 1339.
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SONUC

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi; arsa sahibinin arsasinin bir kisminin
paylarinin miilkiyetini, yiiklenicinin arsa {stiinde yapacagr eserdeki bagimsiz
boliimlerin bir kisminin kendisine teslim edilmesi karsiliginda, yiikleniciye devretmeyi
taahhiit etmesi olarak tanimlanmaktadir. Bu sézlesme hukuki niteligi itibariyle tam iki
tarafa borg¢ yiikleyen, rizai, ivazli, ani-siirekli edim karmasigi bor¢ iceren ve sekli
gecerlilik kosuluna tabi bir akittir.

Bu sozlesmenin unsurlar1 eseri meydana getirme ve teslim etme, bedel 6deme
(arsa paylarinin yiikleniciye devri) ve taraflarin anlagsmasi olmak {izere tige
ayrilmaktadir. Sozlesmede yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri meydana getirmesi tek
basina yeterli degildir; ayrica bagimsiz bdliimlerin yer aldigi yapiyr da meydana
getirmesi gereklidir. Bu s6zlesmede arsa sahibi tarafindan kars1 edim, yiikleniciye para
olarak degil arsa paymin miilkiyetinin devri suretiyle ifa edilmektedir. Bu sozlesme,
objektif esaslt noktalara iligkin taraflarin irade agiklamalarinin karsilikli ve birbirine
uygun olmasi neticesinde kurulmus olur.
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Soézlesmenin taraflarindan birini arsa sahibi, digerini ise yliklenici olusturur.
Sozlesmeye konu olan teslim borcunu ifa eden herhangi ger¢ek ya da tiizel kisiye
yiiklenici denir. Arsa sahibi ise bagimsiz boliimleri meydana getirme bakimindan
yiikleniciyi gorevlendiren gercek ya da tlizel kisidir. Arsa sahibinin asli edim
yikiimliiliigi arsa paylarin1 devretme borcu olup bu bor¢ haricinde ayrica talimat
verme, ayipsiz malzeme ve arsa saglama borcu, eseri teslim alma borcu ile 6grendigi
sirlart saklama borcu bulunmaktadir.

Yiiklenicinin asli edim ylikiimliiliikleri ise eseri meydana getirme ve bagimsiz
boliimleri teslim etme borcu olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Yapinin/bagimsiz
boliimlerin meydana getirilmesi bakimindan mutlak sahsilik ilkesi kapsaminda
yiiklenicinin kisisel yetenek ve becerileri 6zel bir dnem arz ediyorsa yiiklenicinin
yapiyr/bagimsiz boliimleri bizzat meydana getirmesi gereklidir. Eger yiiklenicinin
kisisel yetenek ve becerileri 6zel bir 6nem arz etmiyorsa, yapinin/bagimsiz boliimlerin
yiiklenicinin denetimi altinda yapilmasi yeterli olacaktir. Ote yandanyapinin/bagimsiz
boliimlerin meydana getirilmesinde yiiklenicinin sahsi 6zelliklerinin 6nem tagimadig
hallerde, yiiklenici dilerse yapinin/bagimsiz bolimlerin meydana getirilmesini baska
yiiklenicilere de birakabilir.

Aksine adet veya anlagma olmadigi miiddetce yiiklenici, yapinin/bagimsiz
boliimlerin insast kapsaminda kullanilacak ara¢ ve gerecleri kendisi temin etmekle
yikiimliidiir. Buna karsihik yiiklenicinin yapiyr/bagimsiz boliimleri meydana
getirmesinde gereken malzemelerin s6zlesmenin hangi tarafinca karsilanacagina iligskin
TBK’da bir hiikiim yer almamaktadir Bu nedenle taraflar akdettikleri s6zlesmede
diledikleri tarafca malzemenin saglanacagini kararlastirabilirler. So6zlesmede bir

hiikmiin bulunmadig1 hallerde ise somut olayin 6zellikleri ve 6zellikle edim-kars1 edim
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dengesi nazara alinarak malzemelerin hangi taraf¢a saglanacaginin belirlenmesi
gereklidir.

Yiiklenici, yiikiimlendigi bor¢larini arsa sahibinin hakli menfaatlerini dikkate
alarak, sadakat ve Ozenle ifa etmekle yiikiimliidiir. Yiiklenicinin yapiyr/bagimsiz
boliimleri meydana getirebilmesi icin ise zamaninda baslamasi, sézlesmeye aykiri
olarak isi geciktirmemesi ve nihayet isi zamaninda bitirmesi gereklidir. Yiiklenicinin bu
sozlesme kapsamindaki diger borcu; arsa sahibine sozlesmede belirtilen ve kullanim
maksadina uygun nitelikleri haiz eseriayipsiz olarak meydana getirme borcudur. Arsa
sahibinin ayiptan dogan haklar1 TBK’da belirtilen kosullara gore sézlesmeden dénme
hakki, bedelde indirim isteme hakki, bagimsiz boliimlerin onarilmasini isteme hakki,
tazminat isteme hakki seklindedir.

Arsa sahibinin beklentisine, fen ve sanat kurallarna uygun olarak insa
edileneserin sunulmasina teslim denir. Bagimsiz boliimlerin kararlastirilan mekan ve
zamanda eksiksiz-ayipsiz olarak arsa sahibine teslimi suretiyle arsa sahibinin ifadaki
menfaati saglanmis olur. Teslim etme ve tesellim i¢in yapiin/bagimsiz boliimlerin
tamamlanmis olmasi gereklidir. Arsa sahibinin bagimsiz bdliimleri teslim almasi ile
kabul etmesi birbirinden farklt durumlardir. Kabul niteligi geregi bir irade beyan1 olup
ancak bagimsiz boliimlerin tesliminden sonra séz konusu olabilir. Kabul ile arsa sahibi
yapinin/bagimsiz boliimlerin sézlesmeye uygun oldugunu ve ayiptan dogan haklarm
kullanmayacagmi belirtmis olur. Bu noktada ayip bagimsiz boliimlerin teslim
edilmesine engel degildir; bagimsiz boliimler ayipli da olsa teslim edilebilir. Buna
karsilik meydana getirilen bagimsiz bolimler sozlesmede kararlastirilandan tamamen
farkliysa (aliud ifa) ya da kullanilamayacak derecede agir ayipliysa, arsa sahibinden

bagimsiz boliimleri bu haliyle teslim almasi beklenemez.
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Eserins6zlesmeye uygun olarak tamamlanipteslim edildiginin ispat yiikii
yiikleniciye aittir. Henliz tamamlanmamis eserler kural olarak teslim borcunun
konusunu olusturmazlar. Bagimsiz bdliimlerin tamamlanmamig olmasi ile eksik olmasi
durumlar birbirinden farklidir. Bu sdzlesme kapsaminda yapilmasi gerekilen bir igin
yapilmamasi halinde eserin eksik oldugu kabul edilir.

Yiiklenicinin teslim borcunda temerriide iliskin olarak TBK’daki genel
hiikiimler uygulanacaktir. Bu nedenle TBK’nin 117 ve devami maddelerinde yer alan
bor¢lunun temerriidii miiessesesi ve buna iligkin hiikiimler, arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmesinde yiiklenicinin yapiy1 meydana getirme ve bagimsiz boliimleri teslim etme
borcunda temerriidii ile bunun sonuglar1 bakimindan uygulama alani bulacaktir. Bu
sOzlesmede yiiklenicinin teslim borcunda temerriidii i¢in, teslim borcunun muaccel
olmasi, ifasinin miimkiin olmasi, bagimsiz boliimlerin teslim edilmemesi, arsa sahibi
tarafindan  ylikleniciye ihtarda bulunulmasi ve temerriide mani nedenlerin
bulunmamasigereklidir.

Yiiklenicininyapiyr meydana getirme ve bagimsiz boliimleri teslimborcunda
temerriide diismesi i¢in kusurlu olmasi sarti aranmamaktadir. Nitekim yiiklenicinin
temerriide diismesi sonrasinda arsa sahibinin, ylikleniciden aynen ifayr talep etmesi
veya aynen ifa gecikme tazminatindan vazgegip sozlesmeden donmesi hakkini
kullanmasinda yiiklenicinin kusurlu olmasina gerek yoktur. Bununla birliktearsa
sahibinin ylikleniciden tazminat talep edebilmesi i¢in kusurlu olmasi sart1 aranmaktadir.
Aynen ifayla birlikte gecikme tazminati, aynen ifadan vazgegip miispet zararin tazmini
veya sozlesmeden doniip menfi zararin tazmini taleplerinde yiiklenicinin kusurlu olmasi
aranmaktadir. TBK m. 119/I hilkkmii geregince kusurlu yiiklenici teslim borcunun

kazaen imkansiz hale gelmesinden de sorumlu olacaktir.
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Bu sozlesmedetemerriide diisen yiiklenici, temerriit siiresi boyunca ortaya ¢ikan
beklenmedik hal sebebiyle meydana gelecek zararlardan sorumlu olacaktir. Burada
bahsedilen beklenmedik hal, dnceden ongoriilemeyen ya da beklenilmeyen, meydana
gelmesine yiiklenicinin ya da ifa yardimcisinin sebep olmadigi ve ifayr imkansiz kilan
her tiirlii durumu kapsamaktadir. TBK m. 119/II hilkkmiinde diizenlendigi iizere borglu
temerriide diismede kusurunun bulunmadigini veya borcunu kararlastirilan tarihte ifa
etseydi dahi beklenmedik durumun meydana gelip ifaya engel olacagini kanitlayarak
sorumluluktan kurtulabilir.

Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati talebi bor¢lu temerriidiiniin genel
sonuglar1 kapsaminda oldugundan bu talep bakimindan arsa sahibinin ek siire vermesi
zorunlu degildir. Buna karsilik arsa sahibi diger iki se¢imlik hakki olan aynen ifadan
vazgecip miispet zararinin tazminini ya da soOzlesmeden donlip menfi zararinin
tazminini talep edecekse kural olarak ek siire vermek zorundadir. Ancak yiiklenicinin
mevcut vaziyetinden ya da tutumundan siire verilmesinin faydasiz olacagi tespit
ediliyorsa, temerriit ile bagimsiz boliimleri teslim borcunun ifasi arsa sahibi igin
yararsiz kalacaksa, belirli bir tarihte gerceklesmemesi halinde ifanin kabul
edilemeyecegi anlasiliyorsa artik ek siire verilmesi s6z konusu olmayacaktir.

Yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi {izerine arsa sahibinin
kullanabilecegi se¢imlik haklar aynen ifa ve gecikme tazminati, aynen ifadan vazgecip
miispet zararin tazminini isteme ve sodzlesmeden donlip menfi zararin tazminini
istemedir. Yapiyr meydana getirme ve bagimsiz boliimleri teslim borcunun ifasi halen
miimkiin olmak kaydiyla, yapma borglar1 agisindan yiiklenicinin aynen ifaya zorlanmasi
miimkiindiir. TBK113/I. maddesinde diizenlendigi {izere yapma borcunun borglu
tarafindan ifa edilmedigi durumlarda alacakli, masrafi bor¢luya ait olacak sekilde edimi
kendisi yerine getirebilecegi gibi tayin edecegi {lglincli kisi tarafindan yerine
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getirilmesini de saglayabilir. Yiklenicinin bagimsiz bdliimleri teslimetme borcunda
temerriidii durumunda arsa sahibi, aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatini da talep
edebilir. Gecikme tazminati, temerriit tarihinden itibaren aynen ifanin yapildig: tarihe
kadar gegen zaman boyunca meydana gelen zararlart igerir.

Yiiklenicinin teslim borcunu ifa etmede temerriide diigmesi iizerine gecikmis
ifanin arsa sahibi bakimindan artik bir 6neminin bulunmamasi, buna karsilik miispet
zararina iligkin tazminatin bagimsiz boliimlerin degerinden daha fazla olmasi halinde
arsa sahibi TBK m. 125/II hilkmii uyarinca aynen ifadan vazgecip miispet zararimin
tazminini talep edebilecektir.

Arsa sahibi, kosullart gerceklestiginde, tek tarafli olarak, yiikleniciye varmasi
gereken, herhangi bir gecerlilik sekline tabi olmayan, kullanildiktan sonra tek tarafli
olarak geri alinmayan bir irade beyani ile sézlesmeden donebilme hakkina sahiptir. Arsa
sahibinin déonme beyaninin hukuki sonu¢ dogurmasi kural olarak yiiklenicinin kabul
beyanina ya da mahkeme kararma bagli degildir. Ancak Yargitay’in yakin tarihli
kararlarinda artik donme beyanmi karsi tarafin kabuliine baglanmistir; Yargitay karsi
tarafin donmeyi kabul etmemesi halinde sdzlesmenin sona ermesi i¢in mahkeme karari
aramaktadir. Arsa sahibinin déonme hakkini kullanabilmesi i¢in, yiiklenicinin yapiy1
meydana getirme ve bagimsiz boliimleri teslimborcunda temerriide diismesinde kusurlu
olmast sartt aranmamaktadir. Buna karsilik, Ornegin arsa sahibinin yiikleniciyi
temerriide diistirmemesi, yiikleniciye siire vermesi gerektigi hallerde siire vermeden
s6zlesmeden donmesi halinde donme hakkinin kosullar1 olusmamustir.

Arsa sahibinin s6zlesmeden donmesinin taraflarin iade borcu lizerindeki etkisi
ve iade borcunun hukuki temeli bakimindan doktrinde klasik donme teorisi ile doniisiim
(yeni donme) teorisi olmak iizere farkli goriisler bulunmaktadir. Bizim de katilmig
oldugumuz yeni déonme teorisine gore, arsa sahibinin sézlesmeden donmesi ile borg
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iliskisinin gegmise veya gelecege yonelik olarak sona ermesi s6z konusu olmaz; burada
sadece icerik degistirmesi glindeme gelir. Donme ile sozlesmenin konusunu; artik
borglarin ifas1 degil, bu borg¢larin yerini alan tasfiye etme borcu olusturur.

Yiiklenicinin yap1yr meydana getirme ve teslim borcunda temerriide diigmesinde
kusurlu olmasi halinde, arsa sahibinin sézlesmeden donmesi ile birlikte menfi zararinin
tazminini de talep edebilecektir. Menfi zarar, sdzlesme hi¢ kurulmamis olsaydi arsa
sahibinin ugramayacak oldugu, sozlesmenin kurulmus olmasindan dolayr ugramig
oldugu zarardir. Menfi zarar, arsa sahibinin malvarliginin halihazirdaki vaziyeti ile bu
sOzlesmeye glivenmeyip hiikiimsiizliigli bastan Ongorseydi malvarligmmin iginde
bulunacagi durum karsilastirilarak aradaki fark tespit edilir.

Arsa sahibinin sartlart mevcut olmamasina ragmen sozlesmeden donmesi
durumunun nasil bir hukuki sonu¢ doguracagi konusu ise doktrinde tartigmalidir. Bir
goriige gore, arsa sahibinin kosullar1 olusmadan s6zlesmeden donmesi durumunda TBK
m. 484 hikmii ele almmacaktir. S6z konusu hiikim uyarinca, yapimin/bagimsiz
boliimlerin kismi olarak tamamlanmasi halinde, arsa sahibinin sadece tamamlanan
kismin karsiligint 6demesi ve yliklenicinin tiim zararlarini tazmin etmesi kaydiyla
sOzlesmeyi feshetme hakki bulunmaktadir. Bu dogrultuda arsa sahibinin kosullari
olusmadan s6zlesmeden donme beyani; tam tazminat 6demesi karsiliginda sézlesmenin
feshedilmesine yonelik irade beyanina donistiiriiliir. Bizim de katildigimiz doktrindeki
diger goriise gore ise, arsa sahibinin kosullar1 olusmadan s6zlesmeden déonme beyaninin
tam tazminat karsilig1 fesih beyani olarak degerlendirilmesi ¢ok agir sonucglar doguracak
niteliktedir. Zira donme beyaninin tam tazminat karsiligi fesih beyani olarak kabul
edilmesi halinde, arsa sahibinin iizerine agir hukuki sonuclar1 olan bir yiik yiiklenmis
olacaktir. Bu da sozlesme 0Ozgiirliigli, taraflarin esitligi ilkelerine aykirilik teskil
edecektir. Bu nedenle arsa sahibinin kosullar1 olusmadigi halde s6zlesmeden dondiigii
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tim durumlara degil, sadece arsa sahibinin hicbir sebep gostermeksizin sézlesmeden
dondiigi durumlara uygulanmasinin daha hakkaniyetli olacagt kanaatindeyiz.
Dolayisiyla arsa sahibinin hi¢bir neden gostermeksizin sdzlesmeden dénmesi hali haric,
diger durumlarda sozlesme iligkisinin ifaya yonelik olarak varliginin devam ettiginin
kabulii gerekmektedir.

Bazi hallerde arsa sahibine arsa payi1 karsiligi insaat sdzlesmesinden donme
yerine fesih hakkinin taninip taninmayacagi hususuna iliskin doktrinde farkli goriisler
bulunmaktadir. Geriye etkili sona ermeyi kabul eden goriise gore, arsa sahibinin
s6zlesmeden donmesi ile daima geriye-gecmise etkili sekilde hiikiim ve sonu¢ dogurur.
Yapinin/bagimsiz boliimlerin ifasinda ne kadar ilerlerse ilerlesin, bagimsiz bolimleri
teslim etmeden ifada bulunmus sayilmayacagindan, yiiklenicinin meydana getirdigi
kistm bakimindan bedele hak kazanmasi da sz konusu olmayacaktir. fleriye etkili sona
ermeyi kabul eden gorlise gore yiiklenicinin yapiy1 meydana getirip bagimsiz boliimleri
teslim etme anina kadar yaptigi is ve islemler basit hazirlik faaliyetleri olarak
goriilmemekte ve bu sozlesmenin ani edimli oldugu kabul edilmemektedir. Burada
yiiklenicinin yapinin biiyiikk bolimiinii tamamlamasina ragmen bagimsiz bdliimleri
teslim borcunda temerriide diismesi halinde, arsa sahibinin sézlesmeden ge¢mise etkili
olarak donmesinin hakkaniyete aykir1 oldugu diisliniilmektedir. Bu halde, arsa sahibine
sozlesmeden donme degil, ancak sozlesmeyi ileriye etkili olarak feshetme hakkinin
taninmasi gerektigi savunulmaktadir. Bizim de katilmis oldugumuz Yargitay’in goriisii
ise, bu sdzlesmenin niteligi itibariyle ani-siirekli edim karsiligi sézlesme oldugundan
bahisle, arsa sahibinin sézlesmeden donmesi halinde sona ermenin sézlesmenin niteligi
g0z Oniine alinarak ileriye veya geriye etkili olduguna karar verilmesinin gerekli oldugu

yoniindedir. Yargitay’in bir kararinda sdzlesmenin geriye ya da ileriye etkili sekilde
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sona erdiginin kabul edilmesinin farkli sonuglar doguracagi, bu nedenle somut olay
0zelinde bir degerlendirme yapilmasi gerektigi vurgulanmistir.

Boylelikle Yargitay, yapinin biiyiik bir kisminin tamamlanmamis olmasi halinde
sona ermenin geriye etkili olacagl ve donmeye bagli sonuclarin ortaya ¢ikacagini ifade
etmistir. Buna karsilik Yargitay, yapinin biiyiik bir kisminin tamamlandig: hallerde ise
sona ermenin gelecege etkili hiikiim ve sonu¢ doguracagi kanaatindedir. Arsa sahibinin
sOzlesmeyi sona erdirmesinin ileriye etkili sonu¢ doguracagi hallerde, yiiklenici yapilan
kismin bedelini aynen talep edebilecek, buna karsilik arsa sahibi de miispet zararinin
tazminini talep edebilecektir. Bu noktada insaat seviyesinin ge¢mise etkili olarak
donmeyi adaletsiz kilacak derecede yliksek olmasindan kastedilen oranin ne olduguna
deginilmesi gereklidir. Yargitay’in eski tarihli kararlarinda, bu oranin %65’ten
baslamak iizere genis bir yelpazede degerlendirildigi goriilmektedir. Buna karsilik
Yargitay’in giincel kararlarinda, insaatin %90 ve {lizerinde tamamlandigi durumlar
acisindan sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilebilecegi hiikiim altina alinmigtir.
Burada asil o6nemli nokta, yapmin diiriistliik kurali uyarmmca arsa sahibinin
reddedemeyecegi bir asamaya gelmis olmasidir. Dolayisiyla ingaatin tamamlanmasi
bakimindan kesin bir oranin belirlenmesinin miimkiin olmadigini kabul etmekle birlikte,
yeknesak bir uygulamanin tesis edilmesi bakimindan alt oranin belirlenmesi 6nem arz
etmektedir.

Arsa payr karsiligr ingaat sozlesmesi sadece bu sozlesmenintaraflari arasinda
degil, ayrica {ligiincii kisiler bakimindan ¢esitli sonuglar dogurabilir. Yiiklenici bu
sozlesme kapsaminda kendisine kalacak bagimsiz boliimleri, finansman saglamak
maksadiyla iicilincii kisilere satma ya da satmayr vadetme yoluna gidebilir. Dolayisiyla
bu kapsamda, sadece arsa sahibi ile yiiklenici arasinda degil, ayrica iigiincii kisiler ile
taraflar arasinda da uyusmazlik s6z konusu olabilir.
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Yiiklenicinin s6zlesmede belirtilen isleri eksik ifa etmesi ile ayipli ifa etmesi
birbirinden farkli kavramlardir. Yiiklenicinin sdzlesmenin teknik sartnamesinde yer alan
islerin belirli boliimiinii ya da biitlinlinii ifa etmemesi halinde eksik ifa mevcut olur.
Yiiklenicinin teknik sartnamede Ongdriilen isleri eksik ifa etmesi durumunda kural
olarak temerriit hiikiimleri uygulanir. Buna karsilik, yiiklenicinin sézlesmede ve teknik
sartnamede Ongoriilen isleri ayipli olarak ifa etmesi halinde ise ayiba karsi tekeffiil
hiikiimleri uygulanir. S6zlesmede belirtilen igler disinda yapida/bagimsiz boliimlerde
ilave igler de yapilmis olabilir. Bu ilave isler arsa sahibine ait bagimsiz bdliimlerde ya
da yapimin ortak alanlarinda olabilir. S6z konusu ilave isler arsa sahibi ile yiiklenicinin
karsilikli anlagsmas1 yoluyla yapilabilecegi gibi, arsa sahibinin haberi olmaksizin da
yapilmis olabilir. Bu noktada Yargitay kararlarinda da belirtildigi iizere ilave is
bakimindan bedel, arada anlagma varsa, yiiklenicinin masrafi ve yapilan isin degerine
gore hesap edilir; arsa sahibinin haberi yoksa vekaletsiz is gorme hiikiimleri uygulanir.
Yapinin meydana getirilmesi sirasinda imar planinda olusan bir degisiklik sonucunda,
yapida ilave bagimsiz boliim yapilabilmesi s6z konusu olabilir. Yargitay kararlarinda da
belirtildigi tizere bu durumda, sézlesmede ilave bagimsiz boliimlere iligkin bir madde
varsa, s0z konusu madde Oncelikli uygulanir. S6zlesmede konuya iliskin bir madde
bulunmasina ragmen, bu madde agik degilse bu halde taraflarin iradelerinin ve
maddenin amacinin degerlendirilmesi gereklidir. Buna karsilik, sozlesmede ilave
bagimsiz boliimlere iliskin bir madde bulunmuyorsa, meydana getirilen ilave bagimsiz
boliimler her iki tarafin da arsa paylar1 oraninda kendilerine ait olur.

Ulkemizde arsa ve bagimsiz boliimlerde siklikla deger artisi meydana
geldiginden ve bu durum 6ngoériilebilir oldugundan, yiiklenicinin malzeme ve iscilik
bedellerinde beklenilmeyen asir1 artis oldugu iddiasiyla TBK m. 480/II hiikmii uyarinca
bedel artirimi ya da sozlesmenin feshi talebinde bulunmasi kural olarak miimkiin
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olmadig1 kanaatindeyiz. Kural bu olmakla birlikte, istisnaen hicbir sekilde
ongoriilemeyecek derecede malzemede veya iscilik bedellerinde asir1 artis olmasinin
isin yapilmasina tamamen engel olmasi ya da son derece zorlastirmasi halinde, TBK m.
480/11 hiikmiiniin uygulanabilecegi doktrin ve Yargitay kararlarinda kabul edilmistir.

TBK’nin 484. maddesinin ise bu sozlesme kapsaminda kural olarak
uygulanmayacag1 kanaatindeyiz. Zira bu so6zlesmede yiiklenicinin yapiyr/bagimsiz
boliimleri meydana getirmesi, kendisi bakimindan yalnizca bir bor¢ degil ayrica bir hak
da teskil etmektedir. Dolayisiyla bu sdzlesmede yapinin/bagimsiz boliimlerin meydana
getirilmesi sadece arsa sahibinin yararma degil ayni zamanda yiiklenicinin de
yararinadir. Ote yandan hakli bir neden olmadan sadece arsa sahibinin yiikleniciye
giivenini yitirmesi gerekge gosterilerek TBK’nin 484. maddesinin uygulanmast bu
sOzlesmenin niteligi ve ozelligine aykiridir. Yargitay ise arsa sahibinin, herhangi bir
sebep ileri siirmeksizin, yliklenicinin ise baslamadan ya da basladiktan sonra tiim
zararlarii karsilamak kaydiyla, sozlesmeden donebilecegi goriisiindedir.

Bu sozlesmeden dogan arsa sahibinin alacak talepleri, yiiklenicinin temerriide
diismesinde agir kusurlu olmasi durumunda TBK m. 146 hiikmiine gore on yillik
zamanasimina, kusursuz ya da hafif ihmalinin oldugu durumlarda ise TBK m. 147

9

hiikmiine gére bes yillik zamanasimina tabidir >’ . Nitekim bu husus Yargitay

kararlarinda®®® da aynen ifade edilmistir. Arsa sahibinin szlesmeden doniip menfi

*POGUZMAN / OZ, s. 469; KURT, s. 283; KIRMIZL, s. 527.

>80 Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 06.05.2019 tarihli, 2016/5020 E. ve 2019/1662 K.
sayili kararinda; “Dava arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine dayali gecikme
tazminati, ecri misil ve geg teslim nedeni ile gelir kaybi istemlerine iliskindir. ... Arsa

payt karsiligi insaat sozlesmeleri eser sozlegmelerinin bir tiirii olup 6098 S.TBK'nin
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zararinin tazminini talep etmesi halinde ise kabul etmis oldugumuz yeni donme
teorisinin degerlendirilmesi gereklidir. Bu teoriye gore sdzlesmeden doniilmeden once
gecerli olarak iktisap edilen ayni haklarin; kendiliginden devredene donmesi miimkiin
degildir. Devralan taraf s6z konusu ayni haklar bakimindan iade etme borcu altina girer.
Bu noktada yiiklenici iade etmedigi takdirde, arsa sahibi devrettii arsa paylar
bakimindan tescile zorlama davasi acip lehe karar aldigr anda miilkiyet hakkini tekrar
kazanmis olacaktir. (TMK m. 716). Bu teori uyarinca, TBK’nin 125/IIl. maddesinden
kaynaklanan biitiin istemler sozlesmeden dogdugundan, iade ve menfi tazminat talepleri
10 yillik zamanagima siiresine tabidir

Bununla birlikte, yiiklenicinin borcunu geregi gibi zamaninda ifa etmesine
ragmen, arsa sahibinin bedel 6deme borcunu yerine getirmemesi halinde ise yiiklenici,
arsa sahibinden tescil isleminin yapilmasini isteyebilir. Arsa sahibi, bedel 6deme borcu
kapsaminda ilgili arsa paylarin1 yiikleniciye devretmezse, yiiklenici TMK m. 716
uyarinca on yillik genel zamanasimi siiresince hakimden arsa paylarmin miilkiyetinin
kendisine gecirilmesini talep edebilir; bir baska deyisle tescile zorlama davasi ikame
edebilir.

Son olarak, yiiklenicinin bagimsiz bdliimleri ayipli olarak meydana getirip

teslim etmesi halinde ise, arsa sahibinin bu sebeple ikame edecegi davada teslim

147. maddesi uyarmnca bu sozlesmeden kaynakli talepler 5 yil ge¢mekle
zamanagsimna ugrar. Kira tazminati talepleri, isledikleri ayin sonunda muaccel hale

geleceginden bu tarihten itibaren 5 yul iginde talep edilmemislerse zamanagimina

i3]

ugradiginin  kabulii gerekir...” ifadesi yer almaktadir. Bkz: www.kazanci.com
(Erigim Tarihi ve Saati: 10.09.2019, 17.00).
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tarihinden itibaren bes yillik zamanasimi siiresi sz konusu olacaktir. TBK m. 478
hiikmii uyarinca yiiklenicinin agir kusurunun bulundugu hallerde ise, ayipli bagimsiz
boliimiin niteligine bakilmadan teslim tarihinden itibaren yirmi yillik bir zamanagimi

stiresi uygulanacaktir.

OZET

Bu calismamizda arsa payi karsili§i ingaat sézlesmesinde yiiklenicinin eseri
teslim borcunda temerriide diismesi ve sonucglari konusunu ele aldik. Calismamizin
birinci boliimiinde arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinin tanimi, hukuki niteligi, sekli,
cesitleri, unsurlar1 ve taraflar1 konularini inceledik. Ayrica arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinin taraflar1 olan arsa sahibinin ve yiiklenicinin borg¢larinin neler olduguna
degindik. Calismamizin ikinci bdliimiinde genel olarak bor¢lunun temerriidiine,
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yiiklenicinin eseriteslim borcunda temerriide diismesi i¢in teslim borcunun muaccel
olmasi, miimkiin olmasi, ifa edilmemis olmasi ve arsa sahibi tarafindan ihtarda
bulunulmus olmasi sartlarina degindik.

Calismamizin ii¢lincli bolimiinde yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide
diismesinin sonuglar1 baslhigr altinda tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerin
sonuglar1 kapsaminda arsa sahibinin sec¢imlik haklar1 olan aynen ifa ve gecikme
tazminatini talep etme, aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin tazminini talep etme ve
so6zlesmeden donilip menfi zararin tazminini talep etme konularini ele aldik. Akabinde
calisma konumuz bakimindan 6nem arz eden sdzlesmeden donme miiessesi kapsaminda
arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinden déonmesinin hukuki sonuglarini,
donmenin sozlesmenin gegerliligi iizerine etkisine iliskin doktrin ve Yargitay’in
goriiglerini, arsa payr karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tasfiyesini, menfi zarari, ddnmenin
sozlesme iligkisi iizerine etkisi bakimindan doktrin ve Yargitay’in goriislerini ele aldik.

Calismamizin son bdliimiinde ise arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine iligkin
baz1 6zel durumlart ele aldik. Bu kapsamda arsa pay:1 karsiligi insaat sdzlesmesinde
yiiklenicinin eseri teslim borcunda temerriide diismesi iizerine arsa sahibinin
sozlesmeden donmesinin ii¢lincii kisiler yoniinden sonuglarina degindik. Ayip disindaki
eksik isler ve ilave isler bakimindan hukuki durum ile eser sdzlesmesine iligkin bazi
kanun hiikiimlerinin arsa payr karsiligi insaat sézlesmesine uygulanmasi sorununu
degerlendirdik. Son olarak arsa payr karsilig1 insaat sdzlesmesinde taraflarin borglari

bakimindan uygulanacak zamanasimi siirelerini ele aldik.
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ABSTRACT

In this work, we discussed the results of contacter’s default in the constract of
construction in return for land share. In the first part of study, we examined the
definition, legal characters, form, types, elements and parties of the constract of
construction in return for land share. We also mentioned about the debts of the land
owner and the contractor who are the parties of the constract of construction in return
for land share. In the second part of study, we mentioned the conditions of default of the
contractor’s independent departments delivery debt.

In the third part of the study, we discussed the results of the default of the
constractor’s delivery of the independent departments. Then we discussed the
consequences of the return of the land owner from the contract of construction in return
for land share and the effect of the return on the validity of the contract. Also we
mentioned the Supreme Court decisions and the doctrine views about this topic.

In the last part of study we mentioned some special cases about the contract of
construction in return for land share. Within this scope, we discussed the legal
consequences of the return of the land owner from the contract in terms of third parties.
We evaluated the legal situation regarding the missing and additional works and the
application of certain provisions of the law on the construction contract to the constract
of construction in return for land share. Finally, we discussed the statute of limitations
to be applied in terms of the debts of the parties in the contract of construction in return

for land share.
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