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OZET

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi
ve bu eseri teslim etmeyi, bunun karsiliginda arsa sahibinin de kendi arsa paylarmin
miilkiyetini devretmeyi taahhiit etigi atipik karma bir sozlesmedir. Arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesi, ani-siirekli karmasigi bir yapidadir. Bununla birlikte bu s6zlesme,

resmi sekle tabi olup farkli diizenlenme sekilleri de bulunmaktadir.

Yiiklenicinin vadesi gelen ve ifasi imkansiz olmayan teslim borcunu yerine
getirmemesi durumunda temerriit olgusu ortaya ¢ikar. Temerriidiin olugmasi ile arsa
sahibi ifayi talep edebilir veya s6zlesmeyi sonlandirabilir. S6zlesmenin geriye doniik
sekilde sona erdirilip erdirilemeyecegi doktrinde tartisilmistir. Yiiklenici temerriide
diismede kusurluysa arsa sahibi tazminat talep edebilir. Tazminatin igerigi

yiiklenicinin Bor¢lar Kanunu kapsaminda sectigi hakka gore farkliliklar igerir.

1984 tarihli Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesinin hukuki niteliginin belirlenmis, arsa sahibinin sézlesmeden donmesi
lizerine sozlesmenin ileriye etkili feshedilmis olacagina karar verilmistir. Bu karar
cercevesinde doktrinde farkli goriisler ileri siiriilerek irdelenmistir. S6zlesmeden
donme halinde arsa sahibini haklar1 ve s6zlesmenin feshi halinde s6zlesmenin geriye
mi ya da ileriye mi etkili olarak sona erecegi tartigma konusu olmustur. Tez,
doktrinde konuya iliskin ileri siirilen goriisler ve Yargitay uygulamasi ¢ercevesinde
ele alinmak suretiyle, teori ve pratik arasindaki farkliliklar belirlenmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Pay1, Insaat Sézlesmesi, Temerriit, Yiiklenici, Arsa
Sahibi



ABSTRACT

Construction contract in return for land share is an atypical mixed contract in
which the contractor undertakes to create and deliver a work, and in turn the owner
of the land transfers the ownership of his own land shares. Construction contract
against land share has a sudden-continuous complex structure. However, this
contract is subject to official form and there are different forms of arrangement.

In the event that the contractor fails to meet the delivery debt that is due and
is impossible to perform, a default phenomenon arises. With the formation of the
default, the land owner can request the bankruptcy or terminate the contract. Whether
the contract can be terminated retrospectively is discussed in the doctrine. If the
contractor is at fault in default, the land owner can request compensation. The
content of the compensation includes differences according to the rights that the
contractor chooses under the Code of Obligations.

In the 1984 Cassation Court Case-law Decision of Joint Chambers, it was
decided that the legal nature of the construction contract against land share was
determined, and upon the return of the land owner, the contract would be terminated
effectively. Within the framework of this decision, different opinions put forward in
the doctrine have been explained and discussed in detail. The rights of the landowner
in case of return from the contract and in case of termination of the contract, the issue
of whether the contract will be terminated forwards or backwards is discussed
effectively. The differences between theory and practice were determined by
considering the thesis, the opinions put forward in the doctrine and the application of
the Cassation Court.

Key Words: Land Share, Land Owner, Contractor, Construction, Default
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GIRIS

Ulkemizde ekonomik biiyiime ve insan niifusunun artmas: ile birlikte, konut
Ve igyeri ihtiyaci ve talebi artmis ve bununla birlikte insaat yapiminda ciddi bir artig
goriilmeye baglamigtir. Hem arsa sahipleri hem de yiikleniciler agisindan 6nemli
faydalar icerdiginden, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerine lilkemizde siklikla
basvurulmakta ve bu sozlesmelerden ¢ikan ihtilaflarda son yillarda artma egilimi
gostermektedir. Bu sozlesmeler, ev veya isyeri ihtiyaci hisseden, fakat arsasi {istiinde
ingaat yapmak igin ekonomik guciu olmayan arsa sahiplerine, tasinmazlarini
degerlendirme olanagi getirmistir. So6zlesmenin igerigi, siliresi, tamamlanip
tamamlanmadig1 gibi hususlar beraberinde 6nemli hukuki sorunlar1 getirmistir. En
Oonemli sorunlari, yiiklenicinin ingaata hi¢ baslamamasi, baslasa bile devam
edememesi veya ingaati sozlesmede kararlastirilan strede bitirip teslim etmeyerek
temerride diismesidir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinin ii¢ temel unsuru bulunmaktadir.
Bunlar; yiiklenicinin arsa payr devri karsiliginda bir eseri tamamlama borcu, arsa
sahibinin arsa paymni yiikleniciye devir borcu ve arsa sahibi ile yiiklenici arasinda
resmi bir sozlesmenin yapilmasidir.

Ifa zaman1 gelmis olan ve ifasi icin hukuki bir engel bulunmayan borcun
zamaninda ifa edilmemesi sonucu, bor¢lu temerriide diismiis olur ve bu nedenle
bor¢lu taraf bunun sonuclarina katlanir. Arsa pay:r karsilig1 insaat sdzlesmelerinde,
yiiklenicinin edimi, iistlendigi insaat yapma edimini slresinde bitirerek s6zlesmenin
kars1 tarafi olan is sahibine teslim etmektir. Bu sozlesmede yiiklenicinin
temerriidiiniin olusmasi icin, kararlastirilan tamamlama siiresinin ge¢mis olmasina
ragmen, yiiklenicinin ingaatt bitirmemis veya bitirmis olmasina ragmen teslim
etmemis olmas1 gerekmektedir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde yiiklenici yapiyr tamamlamali ve
ayipsiz bir bicimde teslim etmelidir. Yiiklenici, bitirmedigi bir insaat1 arsa sahibine
teslim ettiginde, arsa sahibi, insaatin ayipli olmasindan dogan hakkini Tiirk Borglar
Kanunu hikdmlerine cercevesinde 0One surebilir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii olustugunda arsa sahibine birtakim haklar

tanimnmustir. Bu haklardan birisi, arsa sahibinin insaatin bitirilmesini ve kendisine



teslim edilmesini istemesi ile bu gecikme sebebiyle gordiigii zararini tazmin
edebilmesidir. Bunun yaninda arsa sahibinin, yukleniciye ek mehil (stre) verip,
verilen bu mehile karsin yapinin bitirilememesi sonucu, insaati teslimden vazgegerek
miispet zararinin giderilmesini isteme hakki da bulunmaktadir. Ayrica yiklenicinin
ingaata baglamadigi veya insaat faaliyetlerini siirdiirmedigi hallerde, insa edilen
yapinin sézlesmenin ge¢mise doniik sekilde sonlandirilmasini hakli kilacak diizeyde
olmasi halinde, sézlesmeyi ge¢mise doniik olarak sona erdirmek de olanaklidir.
Fakat sozlesmenin ge¢mise etkili sekilde sonlandirilmasi halinde taraflar aldiklari
seyleri iade eder. S6zlesmeden donme durumunda arsa sahibi, yilikleniciye devrettigi
paylarin yeniden kendisine iade edilmesini ve paylarin kendi adina tescil edilmesini,
yiklenici de sozlesmeden doniildiigii tarihine kadar yapmis oldugu masraflari arsa
sahibinden isteyebilecektir. Bu calismada ayrica yliklenicinin temerriidiiniin kosullari
ve temerriide iliskin sorunlar, Yargitay kararlari da g6z Oniine alinarak

degerlendirilmeye ¢alisilmistir.



BIiRINCIi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI HAKKINDA
GENEL BIiLGILER

I.ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
TANIMI VE UNSURLARI

A TANIMI

Arsa payr karsilhi@i insaat sozlesmeleri, kanunla agik¢a dlzenlenen bir
sozlesme tiirii degildir'. Yargitay’in farkli kararlarinda bu sdzlesme “kat karsiligi
insaat sézlesmesi”, “ingaat sozlesmesi”, tasinmaz satis1 ve insaat sézlesmesi”, kat
yapimi sozlesmesi” seklinde tabir edilmekte iken 4721 sayilt TMK. m.1009°da “arsa
pay1 karsih@ insaat s6zlesmesi” tabiri kullanilmistir. Isbu nedenle bizde bu tabiri

kullanacagiz?.

LYAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk, OZEN, Burak,Bor¢lar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), Istanbul,
Beta Basim Yayin, 2018, s.13vd.; GUMUS, Mustafa Alper, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler —Kisa
Ders Kitabu, Filiz Kitabevi, Istanbul, 2018, s.3vd; AKKAYAN YILDIRIM, Ayca, Kat Karsilig1 Insaat
Soézlesmelerinde Miiteahhidin  Temerriide Diismesi Uzerine Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona
Erdirmesi ve Sona ErmeninEtkileri, Istanbul, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, 2004, s. 49.

2 ERMAN Hasan, Arsa Pay: Ka{fslllgl Insaat Sdzle§m¢si, Istanbul, DER Yayinlar1, 2010, s.1; farkl
tanimlar i¢in bkz. ATAMUTLU Ismail, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara, Yetkin Yayinlar,2014,s. 26.



Bu sdzlesme kanunda diizenlenen bir s6zlesme tiirii olmadigindan, doktrinde
de kabul edilmis tam bir tanimini bulmak miimkiin degildir. Ancak doktrinlerden
yola ¢ikarak tanimi; “arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi, yliklenicinin s6z konusu
arsa lizerine taginmaz insa etmesi karsiliginda, is sahibinin arsanin belirli paylarin
miiteahhide devretmesi” seklinde yapilabilir®. Taraflarin edim vyiikiimliiliiklerine
bakildiginda ise arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsa payi
mulkiyetinin devredilmesini, ylklenicinin de bahse konu arsa tistiinde bagimsiz
bolim/bolimler insa etmeyi ve sozlesmede belirlendigi sekilde arsa sahibine teslim
etmeyi iistlendigi sozlesme olarak tamimlanabilir®. Yargitay ise bu sozlesmeyi “arsa
payt karsihig insaat sozlesmeleri, yiiklenicinin finansi Kendisi saglayarak arsa
sahiplerine ait arsa tizerinde bina yapim igini yiikiimlendigi, arsa sahibinin ise bedel
olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi vaat

ettigi sozlesmelerdir ”seklinde tanimlamaktadir.®

Arsa pay1 insaat sozlesmeleri farkli tiirlerde meydana gelmektedir. Bu tirler;
arsanin tamaminin veya bir kisminin ingaat teminat ipotegi karsiliginda yiikleniciye
devredilmesi, Insaatin belli asamalarinda arsanin peyderpey devredilmesi ve
uygulamada en sik rastlanilan bi¢imi; is sahibi arsa paylarinin satigini vaat etmekle,
yiiklenici de arsa iizerinde insaat yapmayi taahhiit etmesi seklindedir®. Bu tiirler

sOzlesmenin niteligini etkilememektedir.

3 ERMAN, age, s.1; INAL, Emrehan. Sonuca Katilmal S6zlesme Kavranu ve Gelir Paylasimli Insaat
Sézlesmesi, Oniki Levha Yayinlar,istanbul 2011, s.146; ATAMUTLU age., s.25; DAVUT Adem,
Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Tanimi, Unsurlar, Hukuki Niteligi Ve Feshi Uzerine Bir
Degerlendirme, IBD, 2017, Cilt-1, Say1-4, 5.164.

4 KURSAT, Zekeriya, Insaat Sézlesmesi, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2017, s.7; COSKUN, Giirkan, Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara, 2010,
s. 25; SAHIN, Turan, Eser Soézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii,
Ankara, 2012, 5.102; YENER, Mehmet Deniz, Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesinde Miiteahhidin
Temerriidii ve Sonuglar, Istanbul, 2011, (Temerriit), s.3; USTA, Oguz, Kat Karsiligt Insaat
S6zlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, Ankara, 2017, s.5; KOCAAGA, Koksal, Arsa Pay1
Karsihig1 Insaat Yapiminda Ortaya Cikan “Ilave Is” ve “ilave Bagimsiz Boliim” Sorunu, Tiirkiye
Barolar Birligi Dergisi, S.85,2009,5.86; ARIKAN, Mustafa, ERDOGAN Kemal, Miiteahhidin Arsa
Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dogan Alacak Hakkimin Ugiincii Kisiye Devri, Selguk
Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S.34, 2015, s.147; KAYA, Ozgiir Katip, Arsa Pay
Karsihign Kat Yapimu Sézlesmesi, Istanbul,1993; DEMIR, Mustafa Duhan, Kat Karsiligi Ingaat
S6zlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sona Ermesi, Ankara, 2017, s.21.

Y. 15. HD. 13.10.2015 Tarih ve 2014/13723 Esas-2015/8846  Karar  sayili
karar1.)www.hukukmedeniyeti.org, Erisim tarihi:31.10.2018.

¢ Bu konuda bkz. ERMAN, age., s.11.


http://www.hukukmedeniyeti.org/

B.UNSURLARI
Yukarida agiklandigi gibi; arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi, is sahibinin,

arsa payimn devri karsisinda yiiklenicinin belirli bir tasinmazi yapmasi konusunda
anlasmasindan ibarettir. Bu tanimdan yola ¢ikarak arsa payr ingaat sézlesmesinin

unsurlarini su sekilde agiklamak miimkiindiir:

1.Is Sahibinin Belirli Arsa Paylarimin Miilkiyetini Yiikleniciye Devir

Borcu Altina Girmesi

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinde is sahibinin asli borcu, sézlesme ile
kararlastirilan arsa paylarinin yiikleniciye devredilmesidir. Arsa sahibinin bu
yikiimliligiin - temelini, yiiklenicinin s6zlesme ile kararlastirilan bagimsiz
boliimlerin teslimi borcu olusturmaktadir. Bu sozlesme bakimindan arsa payinin
devri, bedel unsuruna denk gelmektedir. Arsa sahibinin arsa pay1 devri borcuna ilave
olarak, yiikleniciye para borcunun bulunmasi, bu sodzlesmesinin kosullar1 veya
mevcudiyetini etkilemez’.

Yiiklenicinin binay1 insa etmeye baglayabilmesi i¢in arsa sahibinin arsay1
teslim etmesi gerekse de arsa teslimi ile bu arsanin paylarinin miilkiyetinin devri ayni
anlama gelmemektedir. Arsa payinin devri, taraflarin arasindaki s6zlesmeye bagli
olarak isin basinda, is devam ederken basamakli sekilde veya isin bitiminde
yapilabilirken, arsanin teslim islemi yiiklenicinin yiikiimliiliiklerine ifaya baglamasi

i¢in is baslamadan 6nce yapilmalidir®.

TBK. m.97°de yer alan “Karsilikli bor¢ yiikleyen bir sozlesmenin ifasi
isteminde bulunan tarafin, sézlesmenin kosullarina ve ozelliklerine gore daha sonra
ifa etme hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasini onermis olmasi
gerekmektedir” hitkkmiine gore is sahibi ingaatin yapilacagi araziyi yiikleniciye teslim
etmeden yliklenici insaatt yapmaya baslayamayacagindan, bdyle bir durumda
yiikleniciden sozlesmeye konu bagimsiz boliim istenemeyecegi gibi ingaata

baslamasi dahi talep edilemez

" AYDEMIR, Efrail, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara, 2016, s.8 vd; ATABEKOGLU, Arda
Sinan, Arsa Payr Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii,
Kirikkale Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2014, s.16.

8 DOGAN Burak, Arsa Pay1 Karsilhigi Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sonuglart,
Marmara Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2019, s.5.



Is sahibinin borcuna esas teskil eden arsanin,hukuki ve fiili olarak insaatin
yapimina elverisli olmas1 gerekmektedir.®. Tasinmaz {izerinde olan hukuki ve maddi
imkansizliklar nedeniyle yiiklenicinin insaata baslamasi mimkiin olamiyor ise bu
durumda is sahibinin borcunu yerine getirmis oldugu kabul edilemez'®. Bu nedenle is
sahibinin arsayi, tiim sorunlarindan arindirilmis sekilde, insaata uygun halde teslim
etmesi gerekmektedir!!.Uzerinde insaat yapilacak arsanm teslimi, sdzlesmenin
akdedildigi anda objektif olarak miimkiin degilse, sozlesme, TBK m.27 geregince

bastaki imkansizlik gerekgesiyle gecersizdir.

Soézlesmenin konusunu olusturan tasginmazin tapuda kayitl olmasinin zorunlu
olup olmadig doktrinde tartisilmaktadir. Ogretide baz1 yazarlar ve bu arada Yargitay
tasinmazin tapuda kayitli olmasi gerektigini ileri siirerken, bazi yazarlar ise buna
gerek olmadigini belirtmektedir. Tk goriis ve Yargitay’m da benimsedigi goriis,
tasinmazin tapuda kayitli olmasi gerektigi yoniindedir'?.Bir tasinmaza sahip olmanimn
ancak tapu kayd: ile miimkiin olacagi®® gerekgesiyle!*, insaat yapilacak tasinmazin

tapuya kayith olmak zorunda oldugu ileri siiriilmiistiir. Diger goriise gore, tapu

®“Yiiklenicinin insaata bagslayabilmesi icin arsamn imar durumunun bu ise uygun olmasi, imar

durumu uygun olan arsamin her tiirlii ayptan ari olarak arsa sahibi tarafindan yiikleniciye teslim
edilmesi gerekir. Tasinma iizerinde bina ve bu binada kiract varsa kugkusuz binanmin ytkimindan evvel
kiracimin da tahliyesi gerekmektedir. Bunlar giderilmeden yiikleniciye insaata elverisli bir arsa
tesliminden soz edilemez. ”(Y. 14. HD. 12.07.2011 Tarih, 2011/8922 E. 2011/9168K. Sayil1 karar1.);
“Karsiltkli edimleri iceren kat karsiligi insaat sozlesmelerinde, yer teslimi arsa sahibinin dncelikli
edim borcu oldugundan; arsa sahibi, arsayr ayipsiz ve insaata elverisli sekilde teslim etmedikce
miiteahhitten insaata baglamasini isteyemez.” ( Y. 15. HD. 05.05.2004 Tarih, 2003/5372 K.
2004/2508 E. Sayil karari)www.turkhukuksitesi.com, Erigim tarihi: 01.11.2018.

0 ERMAN, age.,s.2; Yargitay bu durumda arsa sahibinin edimin ifasinda temerriide diistiigii
gorisiindedir. Bkz.“Arsa sahibi davali yine davete uymamuis ve dncelikli edimini ifadan kaginmustir.
Saptanan ve hukuksal durum bu olunca da; arsa sahibi davalinin belirtilen dncelikli ediminin ifasinda
temerriide diismiis oldugunun kabulii gerekir.” ( Y. 15. HD. 05.05.2004 Tarih, 2003/5372 K.
2004/2508 E. Sayih karar1)www.turkhukuksitesi.com, Erigim tarihi: 01.11.2018.

1 DURAK Yasemin, Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi, Inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi Ozel Say1 Cilt:1, Y11 2015, 5.229.

12 AVCI, Ali, Arsa Payr Karsihig1 Insaat Sozlesmesinde Bagimsiz Bélim Alan Ugiincii Kisilerin
Hukuksal Durumlari, Ankara, 2015, s.6; Y 15 HD 18.02.2019 T, 2018/5584 E., 2019/641 K,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erigim tarihi:18.05.2020

18 YIBK, 11.02.1959 T., 1958/14 E., 1959/13 K.:“Bir gayrimenkule sahip olmak ancak tapu kaydiyle
miimkiin olur. Su halde tapuda kayitli olmayan bir tasinmazin zilyedi o yerin sahibi ve milkiyet sahibi
sayllmiyacagindan komsu gayrimenkul malikinden liizumlu gecit hakkini isteyemiyecegi gibi tapuda
kayitlh olmayan gecit hakkina mevzu teskil edecek tasinmazin zilyedine karsi da bu hak istimal
olunamaz”. www.sinerjimevzuat.com. Erisim tarihi: 02.11.2019.

“sUTGU, C.1, 5.33.


http://www.turkhukuksitesi.com/
http://www.turkhukuksitesi.com/
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasiIstemciWeb/
http://www.sinerjimevzuat.com/

kaydinmn bulunmasi gerekmemektir’®. Soézlesmede yer alan ve taraflarca tzerinde
anlagsmaya varilan amacin ger¢eklesmesine fiilen ve hukuken elverisli olmasi
yeterlidir'® Kanaatimizce de arsa paymin devri resmi sekilde yapilmadiginda
sozlesmenin uygulanmasi hem taraflar hem de tgilincii kisiler i¢in ¢ok zor
olacagindan ve tapu tahsis belgesine dayanarak dahi ingaat ruhsati alinmasinda sorun

cikacagindan tasinmazin tapuya kayitl olmasi gerekmektedir.

2.Yiiklenicinin S6z Konusu Bagimsiz Boliimleri, Sozlesmeye Uygun

Sekilde Tamamlayarak Teslim Etme Borcu Altina Girmesi

Yiiklenicinin asli borcu, s6z konusu taginmazi tamamlayarak, sozlesme ile
belirlenen bagimsiz béliimlerin’ teslimini sézlesmeye uygun sekilde is sahibine
yapmasidir. Yiklenicinin yalnizca is sahibine teslim edecegi bagimsiz bolimleri
tamamlamasi ile borcu sona ermez. Nitekim bilindigi {lizere tasinmazin biitlinii
tamamlandiktan sonra Kat Miilkiyeti Kanunu’na goére (m.l) kat miulkiyetine
gecilebilmektedir'®. Yiiklenicinin, is sahibinin bagimsiz boliimlerini sozlesmeye
uygun sekilde tamamlamasinin ardindan ana tasinmazin bagimsiz boliimleri diginda
kalip, faydalanmaya veya korunma ve ortaklasa kullanma yarayan yerlerine ait
tamamlanma asamasi, kat milkiyetine elverisli ise o takdirde yiiklenicinin borcunu
ifa ettigi kabul edilebilir. Aksi takdirde, yalnizca is sahibinin bagimsiz bolimiini
teslim etmesi, is sahibinin s6z konusu sozlesmeden bekledigi menfaati
zedeleyecektir. Bununla birlikte, s6z konusu arsa iizerinde imar yasagi olmasi veya
baska bir insaat olmas1 gibi hukuki ve fiili imkansizliklardan &tiirii yiiklenici edimini
yerine getirmiyorsa, bu durum yiiklenici agisindan edimin yerine getirilmesinde

imkansizlik niteligi tastyacaktir®®,

Bir goriise gore, sosyal yasam tesisleri de yiklenicinin teslim borcu

kapsaminda yer aldigindan, is sahibinin maliki oldugu arsa {izerine yapilacak

5 ERMAN, s.2; YAVUZ/ACAR/OZEN, s.578.

BKAYA, Ozgiir Katip, Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi, Istanbul,1993, s.6.

17634 sayih Kat Miilkiyeti Kanunu m.2’ye gore; “Anagayrimenkuliin ayr1 ayri ve bash basma
kullanilmaya elverisli olup, bu Kanun hiikiimlerine gore bagimsiz miilkiyete konu olan béliimlerine..”
bagimsiz boliim denilmektedir.

18 Tsbu madde hiikmii uyarinca yine sézlesme ile aksi kararlastirilmadig takdirde kat irtifaki kurma
borcu is sahibine aittir.

19 ERMAN, age., s.3.



tasinmazin bir toplu yapi/site seklinde olmasi halinde spor salonu, havuz, bahge gibi

sosyal yasam cevresinin de olusturulmasi gerekmektedir?,

Arsa pay1 sozlesmelerinde yiiklenicinin borcunun mutlaka sifirdan bir yapi
yaparak bagimsiz boliimler meydana getirmek oldugu sdylenemeyecektir. Bunun
yani sira bu sozlesmelerde yiiklenicinin borcu ilave yap1 yapma ya da mevcut binay1
ornegin depreme kars1 giiglendirme olarak da karsimiza ¢ikabilecektir. Bu durumda
isin bitirilmesi sonucunda arsa payr devri taahhiidii Ongoriilmis olabilir. Hatta
yiikleniciye verilecek payin mutlaka yapimini iistlendigi arazide verilmesi de sart
degildir; yiikleniciye edimi karsiliginda, diger bir tasinmaza iliskin pay devri de
taraflarca belirlenebilir?.

Y Uklenicinin borcunu ifa etmis olmasi i¢in bagimsiz bdliimlerin bitirilip kat
miilkiyetine gecilmis olmasi yeterli olup bunun disindaki eksiklikler yiiklenicinin
teslim borcuna aykirilik teskil etmeyecektir. Sozlesmeye gore yiikleniciye verilecek
bagimsiz boéliimlerdeki eksiklikler, tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesinde sorun
olusturabilecek nitelikte degilse, Ornegin yiikleniciye verilecek dairelerin oda
kapilarinin bulunmamas: veya mutfak tezgahi ve lavabosunun yerlestirilmemis
olmasi gibi eksikliklerin bulunmasi tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesine engel
olmadigindan, arsa sahibinin soézlesmede kendisine verilmesi kararlastirilmig
bagimsiz bolimleri teslim almaktan kaginmasi miimkiin degildir. Boyle bir durumda
yiiklenicinin eksik veya ayipli ifasindan bahsedilebilir ancak yukleniciye verilen
bagimsiz boliimlerdeki eksiklikler tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesine engel

olursa, yiiklenicinin bu borcunu ifa ettiginden bahsedilemeyecektir?,

3.Taraflarin Anlasmasi

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyanlarin1 agiklamalariyla kurulmus sayilir. TBK. m.1/1°e gore; “Sozlesme,
taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun olarak agiklamalariyla kurulur.”
Ancak bu uyusmanin sézlesmenin birinci derecede onem arz eden esasli noktalari
tizerinde yapilmis olmasi gerekmektedir. Arsa pay: karsilig1 ingaat sdzlesmesinde bu

noktalar taginmazin insast ve teslimi ile karsilifinda arsa paymin devrini

2 GUR, Mustafa, Arsa Payt Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Eksik Ifa ve Ayipl Ifa Kavramlar:, Seckin
Yayinlari, Ankara 2017, s.25.

21 SUTCU, Nezih, Uygulama ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmesi,
Seckin Yayincilik, Ankara, 2018, s.30; AYAN, Serkan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Temerriidii, Seckin Yayinevi, Ankara 2008, s.31.

2 ARAL Fahrettin/ AYRANCI Hasan, Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara, Yetkin
Yayincilik 2015, 5.367; AYAN, s.65 vd.



olusturmaktadir. Taraflar objektif olarak esasli sayilmayacak noktalar Uzerinde
anlastiktan sonra ikincil noktalar iizerinde anlagma heniiz saglanamasa da sdzlesme
kurulmus sayilmaktadir. TBK. m.2’ye gore; “Taraflar sézlesmenin esasl
noktalarinda wyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar iizerinde durulmamis olsa
bile, sozlesme kurulmus sayilir.” demek suretiyle bu durumu agiklamistir. Ancak
taraflardan biri, esasli olmayan bir noktayr sézlesmenin esasli noktasi olarak
goriiyorsa bunu sdzlesmenin kurulmasi aninda karsi tarafa bildirmekle yikimldur.
Aksi takdirde bu nokta, ikinci derece sayilir ve sozlesmenin gegerliligini etkilemez?.
Taraflar so6zlesmenin esasli noktalar1 lizerinde anlasarak sozlesmeyi kurmuslar ve
daha sonra ikinci derecedeki noktalar ilizerinde mutabakata varamamislarsa; TBK.
m.2/2; “ikinci derecedeki noktalarda uyusulmazsa hakim, uyusmaziigi igin ozelligine

bakarak karara baglar” hiikmii uyarinca mahkemeye bagvurmak hakkina sahiptirler.

Hakim, ¢6ziimii somut olaya gore degerlendirerek ¢éziime sunacaktir.

Arsa pay1 karsihigl insaat sozlesmelerinde sézlesmenin taraflari, gercek veya
tiizel kisi olabilir. Taraflarin iradelerine uygun gegerli bir s6zlesmenin kurulabilmesi

icin, tim hak sahiplerinin iradesinin ayn1 olmas1 gerekmektedir.

Arsa sahibinin birden fazla kisi olmasi durumunda payli veya elbirligi ile
miilkiyet s6z konusu olur?*. Payli miilkiyetin séz konusu oldugu hallerde; TMK.’da
diizenlenen payli miilkiyete iliskin hususlar kapsaminda degerlendirilecektir. TMK.
m.692/1’e gore; “Payli malin ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya
olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 6l¢iiyii asan yapt islerine girigilmesi veya
payli malin tamami iizerinde tasarruf iglemlerinin yapilmasi, oybirligi ile aksi
kararlastirilmis olmadik¢a, biitin paydaslarin kabuliine baghdir.”Bu hikimden
yola ¢ikarak arsa payr karsiligi ingaat sozlesmelerinin; arsanin 6zgiilendigi amacin

degistirilmesi, korunmanin gerekli kildigir ol¢iiyli asilmasi veya arsanin tamami

2 BUYUKAY, Yusuf, Eser Sozlesmesi, 2. Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara, 2014, s.37; “Kural
olarak, sézlesmede aksine hiikiim olmamas: yiikleniciye bu igler icin vekaletname verilmemis olmasi
halinde plan ve projeleri cizdirmek ve insaat ruhsatini almak is sahibinin gérevidir. Ruhsata tabi
insaatin ruhsatsiz yapilmast halinde ruhsatsiz ve kacak insaati yapan yiiklenici kusurlu oldugu gibi
ruhsat alma edimini yerine getirmeyen arsa sahipleri de kusurludur.”( Y. 15. HD. 12.12.2005 Tarih,
2004/7443 E. 2005/6761 K. Sayili karart)www.turkhukuksitesi.com , Erigsim tarihi: 01.11.2018.

2ENLI, Isa, Kat karsihgt Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidi,
Ankara, 2017, s.13; OZMEN, Etem Saba, Aydm, Giilsah Sinem, Birlikte Miilkiyette (Payl
Miilkiyet/Elbirligi Miilkiyeti) Yapilan Kazandirici Islemler Ve 6306 Sayili Kanun’a Dayali
Uygulama,www.sabaozmen.av.tr , s.2-3; Kursat, Zekeriya, Payli Miilkivetin Sona Ermesi, Istanbul
Universitesi, yaymlanmis doktora tezi, Istanbul, 2007, s.6.
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tizerinde tasarruf iglemi yapilmasi durumunda kanuna gore olaganiistii is kapsaminda
degerlendirilmesi gerekmektedir. Elbirligi milkiyeti ise, diger bir toplu miilkiyet tiirii
olup yasa ya da sozlesme uyarinca bir ortaklik iliskisine sahip birden fazla kisinin
esyanin tiimii iistiinde miilkiyet hakkina sahip oldugu miilkiyet tiiriidiir®®>. TMK. m.
701’e gore “Kanunda ongoriilen sozlesmeler uyarinca olusan topluluklar dolayisiyla
mallara malik olanlarin miilkiyeti, o seyin tamamina yaygin olur” diizenlemesi ile
elbirligi miilkiyetinin tanimi bulunmasa da, varhgindan bahsedilmistir?®. Elbirligi
mulkiyetinin tersine payli miilkiyette, paydaslar arasinda kisisel bir iligskiye gerek
bulunmamaktadir. Ciinkii elbirligi miilkiyetinde miilkiyet, yasadan veya s6zlesmeden
dogan ve ortakliktan dnce mevcut olan bir kisisel iliskiye dayanir. Payli miilkiyet
halinde, ortaklik nedeni ile daha sonra olusan bir birliktelik bulunmaktadir®’.
Elbirligi miilkiyeti kavraminda, paydaslar miktar veya yiizde seklinde tespit edilmis
bir paya malik degildir.

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmesi ile yiiklenicinin ifa etmesi gereken
edimin igbu s6zlesme kapsaminda kalmas1 halinde; payli miilkiyet halinde, arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesinin gegerli sekilde kurulabilmesi igin paydaslarin
tamamimin sdzlesmenin tarafi olmas1 gerekmektedir?®.Dolayisiyla, tim maliklerin
taraf olmadig1 sozlesmenin gegerli sayilmasi miimkiin olmayacaktir®®. Yine aym
sekilde payli milkiyet halinde olan arsa {lizerine yapilacak sozlesmelerde,
sozlesmenin feshi igin tiim maliklerin rizasinin olmas1 gerekmektedir. Ote yandan,
afet riski altindaki payli miilkiyette bulunan bir tasinmaza iliskin yapilacak kentsel
doniisiim ve dolayisiyla arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde 6306 sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun uygulama alanm

bulacaktir. Bu Kanunun 6. maddesine gore, tasinmaz bu Kanun kapsaminda

% EREN, Fikret Miilkiyet Hukuku, 4.Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2016, s. 126; AYBAY, Aydimn /
HATEMI, Hiiseyin, Esya Hukuku, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2012, 5.130 vd.
% EREN, Miilkiyet, s. 126.

2 EREN, Miilkiyet, s. 126; KARAHASAN, Mustafa Resit, Yeni Tiirk Medeni Kanunu, Esya Hukuku
C. 1, Arikan Yayinevi, Istanbul 2007, s. 258.

28 ATAMUTLU, age., s.30; BUYUKAY, age.,s. 41.

B“Dava konusu ...parsel davalilar murisi Servet Koca ile Muratpasa belediyesine adlarina tapuda
kayith iken sozlesme imzalanmistir. S6zlesmede Belediye yer almadigindan ve daha sonra da Belediye
hissesi arsa sahipleri adina satin alinmadigindan TMK. 'min 692. Maddesi uyarinca (tiim hissedarlar
elbirligi ile hareket etmediklerinden) sozlesme gegerlilik kazanmamistir.”(Y. 15. HD. 06.11.2007
Tarih, 2006/6193 E. 2007/6986 K. Say1l1 karar1) (www.lexpera.com) Erisim tarihi:01.11.2018
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kaliyorsa tasinmaz maliklerinin oybirligi degil, 2/3 ¢ogunlugu aranmaktadir.
Kanundaki 2/3 ¢ogunlugun saglanmasi halinde arsa payr karsiligi ingaat
s0zlesmesinin yapilabilmesi i¢in hadkime basvurularak olumsuz oy kullanan
paydaslarin paylar sattirilabilir. Arsanin bu Kanun kapsaminda bulunmamasi halinde

Kat Miilkiyeti Kanunu Ek m.4 geregince 4/5 ¢cogunluk orani aranacaktir®.

Sozlesmenin gegerli sekilde kurulabilmesi agisindan taraflarin irade
beyanlarinin kanuni smirlar i¢inde agiklanmis olmasi gerekmektedir. Aksi takdirde
sozlesme gecersiz sayilacaktir. Ornegin TBK.m.26 ve 27°de diizenlenen hukuka ve
ahlaka aykirilik, TBK. m.28’de diizenlenen asir1 yararlanma vb. gibi durumlarin
varlig1 halinde s6zlesme gegersiz sayilacaktir®. Taraflarin irade beyanlar1 uyusmus

olsa dahi kanuna aykir1 olan sézlesmeler gecersiz sayilir®?,

Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi, taraflarin karsilikli bor¢ ve edimlerini
yerine getirdikleri bir s6zlesme oldugundan, kural olarak, tli¢iincii kisilere kars1 ileri
slirlilemez ve Gglincu kisilerin de bu s6zlesmeyi ihlal etmeleri olanakli degildir. Arsa
sahibinin birden fazla kisiyle bu sozlesmeyi akdetmesi halinde, ayn1 gayrimenkulle
ilgili olarak gecgerli olarak yapilmis birden fazla borglandirict islemlerde Onceki

tarihli olana Ustiinlik taninmaktadir2.

% OZMEN, Etem Saba/ AKCURA KARAMAN, Tuba, Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalar1, Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.2013/1, 2013, s.64 vd.

81 “Dava konusu olayda, hataya diistigiinii ileri siiren ve gabine dayanan davaci, dosyada mevcut
niifus kayitlarima gore 1931 dogumlu bir kadin olup, okur yazar olmadigi da noterde yapilan
tespitlerden anlasiimaktadir. Bu haliyle insaat yapim islerinde tecriibesiz bulundugu tartismasizdr.
Tecriibesizlik TBK. nin 21. Maddesinde de belirtildigi iizere, gabinin stibjektif unsurlarmdandir.
Gabinin diger sarti ise, karsilikli edimler arasinda nispetsizlik bulunmasidir. Olayda sozlegme disinda
elde edilen dairelerin adedi gozetildiginde acgik oransiziigin bulundugu da ortadadwr. Boyle bir
paylasimin hosgorii simirlarimt astigi, edimler arasinda denge kurulamadigi anlasilmaktadir. Bu
durumda paylasima iliskin ek sézlesmenin kottan kazanilan dairelerle ilgili maddesinin iptali
gerekmektedir.” (Y 15. HD., 12.09.2007 Tarih. 2006/4666 E., 2007/5275 K. sayili karar,
(www.lexpera.com) Erigim tarihi:01.11.2018

2 ATAMUTLU, age., s.31.

3 OZMEN/ AKCURA KARAMAN, 5.59-60.
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II.ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
HUKUKI NiTELIiGi

A.TAM iKi TARAFA BORC YUKLEYEN BiR SOZLESMEDIR

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri karsilikli edimlerin yerine getirilmesi
acisindan tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir®®. Her iki taraf da borclu ve
alacakli konumundadir baska bir deyisle; taraflardan birinin borcunun kaynagini
diger tarafin borcu olusturmaktadir. Taraflar sézlesmede bedelin 6deme zamanini
belirleyebilirler, aksi halde TBK m. 479/1 geregince bedel, eserin teslimi aninca
muaccel olur.®® Dolayisiyla arsa payr karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin
yapiyr teslim borcu sodzlesmeye uygun sekilde yerine getirildikten sonra arsa

sahibinden bedel borcu talep edilebilecektir®.

MARAL/AYRANCI, s.32; AYAN, s.39; HATEMI, Hiiseyin/Emre GOKYAYLA. Borglar Hukuku,
Genel Bolim, Vedat Kitapgililk, 3. Basi, Vedat Kitapeilik [stanbul, 2017, s.13;
OGUZMAN,Kemal/Turgut OZ. Borglar Hukuku Genel Hikiimler, Vedat Kitapgilik, Istanbul, 2017, s.
45; SARI, Suat, Arsa Pay1 Karsilig1 Insat Sézlesmelerinden Dogan Hakkin Serhi, [UHFM, C.64, S.2.,
2006, s.275; AKSOY DURSUN, Sanem, Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmelerinde Eksik Is
Kavrami ve Kavramm Ayipl ifadan farklar1, Legal Hukuk Dergisi, May1s 2011, S.101, 5.1845; “Arsa
payi karsihgr insaat sozlesmeleri  karsilikli edimleri iceren tam iki tarafa bor¢ yikleyen
sozlesmelerdir. S0zlesmenin taraflarindan arsa maliki, arsa payi karsiligi insaat sézlesmesine uygun
olarak arsasm ylkleniciye teslim etmek, yuklenici edimini yerine getirdiginde edimi karsiligi
kendisine birakilan bagimsiz bélimlerin tapusunu devretmekle yukumludir. Soziesmenin diger
tarafi olan yiklenicinin edim borcu ise, sozlesmede kararlagtirilan kosullarda binayt yapip arsa
malikine teslim etmektir.” (YHGK 03.11.2004 tarih, 2004/14-551 E.,2004/571 K. Sayili karari)
www.legalbank.net Erisim tarihi: 05.11.2018; benzer kararlar bkz. Y. 14. H D. 15.04.2004 tarihli,
2004/1274 E., 2004/3040 K. Sayili karari; Y. 14. H D. 27.02.2004 tarihli, 2003/7959 E., 2004/1248K.
Sayili karar1, www.legalbank.net Erisim tarihi: 05.11.2018

% Bu madde TBK m.90’1n istinasini olusturur.

¥yargitay HGK E.2014/23-724, K.2016/168, 24.02.2016 tarihli kararinda “Her iki tarafa borg
yiikleyen sozlesme tiirlerinde kural olarak, taraflardan birinin énceden ifada bulunma yiikiimliligii
mevcut degilse, kendi edimini yerine getirmeyen borglu, karsi taraftan edimini ifa etmesini talep
edemeyecektir. (Prof. Dr. Ahmet M. Kilicoglu, Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler, Yeni Borglar
Kanununa gére Hazirlanmis, Genisletilmis 15. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2012, s.581). Bu husus
BK'nun 81. maddesinde "Mdtekabil taahhitleri muhtevi olan bir akdin ifasini talep eden kimse, akdin
sartlarina ve mahiyetine nazaran bir ecelden istifade hakkint haiz olmadik¢a kendi borcunu ifa etmis
veya ifasini teklif eylemis olmak lazimdwr" hiikmii ile diizenlenmis, ayni husus TBK'nun 97.
maddesinde de hiikme baglanmistir. Arsa Payr Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmeleri de, her iki tarafa
borg¢ yiikleyen sozlesme tiirlerinden oldugundan, ifa swrasi yani ilk énce taraflardan hangisinin
edimini ifayla yiikiimli olacagi sorusu onem tasimaktadwr. Bu neviden sozlesmelerde oOncelikle
tasinmaz yapma yiikiimliliigii altina giren yiiklenici taraf, sozlesmeye uygun olarak edimini yerine
getirmeli, daha sonra da arsa sahibinden edimini yerine getirmesini talep etmelidir. Bir baska deyisle
ise, oncelikle sozlesmeye uygun eser yapilmali, daha sonra arsa malikinin edimini yerine getirmesi
talep edilmelidir "hiikmii ile yiiklenicinin ediminin Oncelikli oldugunu belirlemistir. AKIN SUNAY,
Nesrin, Kentsel Déniisiim Uygulamalart kapsaminda Akdedilen Arsa Payr karsiigi Insaat
Sozlesmelerinde karsilasilan Hukuki Sorunlar Ve Coziimlemeler,IBD, 2019/2, 5.279.
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B.ATIPIK VE KARMA YAPIDA BiR SOZLESMEDIR

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi kanun ile diizenlenmis bir sézlesme tiirii
degildir. TBK. m.26 geregince “Sozlesme Ozgiirliigii” cercevesinde (lkemizin
ihtiyaclar1 dogrultusunda olusturulmus bir sézlesme tiiriidiir®’. Kanun tarafindan
diizenlenmemis olan sdzlesmeler atipik veya isimsiz sozlesme seklinde anilmaktadir.
Bununla birlikte bir sozlesmenin adinin kanunda gegiyor olmasi da (bu tip
sozlesmenin isminin TMK. m.1009°da geg¢mesi gibi) onu isimli bir sézlesme
yapmaya Yyetmeyecektir. Sozlesmenin ismi ile birlikte o sozlesmeye iliskin

hiikimlerin de diizenlenmesi gerekmektedir3®,

Bu sozlesmelerde is sahibinin borcu agisindan taginmaz satim sézlesmesinin
Ozelliklerini tasirken yiiklenicinin borcu bakimindan eser s6zlesmesinin 6zelliklerini
tasimaktadir®®. Bu nedenle arsa pay1 karsihig: insaat sozlesmesi karma yapida yani
kanunda diizenlenen birden fazla sézlesmenin 6zelliklerini tasiyan bir sézlesmedir.
Yargitay arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri ig¢in “cift tipli karma soézlesme”

terimini kullanmistir®C.

Karma so6zlesmeler, kanunda diizenlenen farkli s6zlesme tiplerinde bulunan
Ozelliklerin, kanunda Ongoriilmeyen sekilde birlestirilmesiyle olusturulan
sozlesmelerdir*!. Karma sdzlesmelere uygulanacak hiikiimlerin tespiti acisindan

doktrinde farkli goriisler mevcuttur®?. Bizim goriisiimiize gore de karma s6zlesmelere

87 TBK madde 26; “Taraflar, bir sézlesmenin icerigini, kanunda éngériilen surlar icinde ézgiirce
belirleyebilir.”

38 ATAMUTLU, age., 5.33; GUNES, Naz, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, Ufuk Universitesi Hukuk
Fakultesi Dergisi, C.2, S.2, 2014, s.69.

3 ALTINOK ORMANCI, Pmar, Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, Vedat Kitapeilik
Istanbul, 2011, s.39.

40 “Davali (N) davaciya ait arsa iizerine arsa karsihg kat yapimi diye adlandirnlan ve ¢ift tipli karma
akit niteligi tasiyan sozlesme ile yapim borcu altina girmistir.” (Y. 15. HD. 20.12.1977 tarih
1977/2076E. 1977/2312K.)www.legalbank.net Erigsim tarihi: 07.11.2018; Ayrica bkz. Y. 15. HD.
04.121980 Tarih 1990/2594 E. Sayili karar1, www.legalbank.net Erigim tarihi: 07.11.2018.

4 TANDOGAN, Haluk. Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, C. I/1, C.2, 6. Bas1, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2008, 5.69; ARAL/AYRANCI, a.g.e., s.57; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, a.g.e., s.14.

42 Karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimler 4 baslik altinda toplanmaktadir; 1-Sogurma Kurama:
karma sozlesmelerde uygulanacak hiikiim, sézlesmede en 6nemli unsura ait olan sdzlesme hiikiimleri
olmalidir. Bu kuram taraflarin karma sézlesme yapma 6zgiirliiglinii kisitladig1 ve sdzlesmeyi kanunla
belirlenen bir sézlesme olarak simirladigi igin elestirilmistir. Isvicre Federal Mahkemesinin bu yonde
kararlar1 vardir. (Bkz. OKTAY Saibe, Isimsiz Sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin
Tamamlanmasi, IHFM C.LV. 1996, s5.263-297 s. 276.) 2- Birlesme Kuram:: bu kurama goére karma

13


http://www.legalbank.net/
http://www.legalbank.net/

uygulanacak hukimlere en uygun olan teori kiyas kuramidir. Doktrinde genel olarak
kabul gérmiis bu kurama gore; so6zlesmeyi olusturan taginmaz satimi sdzlesmesi ile
eser sozlesmesinin hiikiimleri uyusmazliga kiyasen uygulanmalidir. Bu hiikiimlerin
uygulanmasinda g¢atisma oldugu takdirde Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri ile
uygulanacak bir ¢oziime ulagilamazsa hakim, TMK. m.1 geregince hukuk kurali

olusturacaktir.

C.GECICI - SUREKLI KARMASI BIiR BORC iLISKiSIDIiR

Ani edim ve siirekli edim ayrimi, edimin ifa siliresinin yayiliminmi ifade
eder.**Ani edimli borg iliskilerinde, sozlesmedeki edimin ifasi ile borcun sona ermesi
ayni anda olur. Siirekli borg iligkilerinde ise edimin ifasi zamana yayildigindan
borcun sona ermesi bu zaman i¢inde boliimler halinde gerceklesir. S6z konusu ifa,
asli edim borcunun ifasidir. Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinin ani edimli mi
yoksa siirekli edimli mi oldugu doktrinde tartisma konusudur. Bu tartismanin 6nemli
olan sonucu; yiiklenicinin, yapiyr teslim glinii gelmesine ragmen biyiik kismini
bitirdigi halde sozlesmeye uygun sekilde teslim etmeyerek temerriide diismesi
nedeniyle i sahibinin sézlesmeyi feshetmesi durumunda, sézlesmenin geriye yonelik

mi fesih olunacagi yoksa ileriye yonelik mi fesih olunacagidir.

Arsa payr karsilign insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin asli edim
yiikiimliiliigii, s6z konusu yapiy1 tamamlayip teslim etmektir. Is sahibinin menfaati
yapiy1 sozlesmeye uygun sekilde teslim almaktir. Ancak burada yiiklenicinin bu
ediminin ifasinin, ayr1 ayrt edim niteligi anlami m1 tasidigi, yoksa yapinin
tamamlanarak teslimi tek bir edim ifas1 anlam1 m1 tagidigina bakilacaktir. Yani arsa
payt karsiligl insaat sozlesmeleri siirekli edimli midir yoksa anie dimli midir? Bu
durum iki farkli sonug doguracaktir; sozlesme, ani edimli olarak nitelendigi takdirde

gecmise etkili olarak ortadan kalkacak ve yliklenici o tarihe kadar yapmis oldugu

tipteki sozlesmelerde her edime kendisine ait olan sdzlesme hiikiimleri uygulanir. 3-Cesitli tiplerin
birbirini gotiirmesi kurami: bu kurama gore karma akitlere yalnizca Borglar Kanunu genel hiikiimleri
uygulanir. Ozel hiikiimlerim kiyas yoluyla dahi uygulanmasi miimkiin degildir. 4-Kiyas Kuramu:
karma sozlesmelere hicbir sozlesme tipine ait kurallarin dogrudan uygulanmayacagini, hakim
tarafindan sozlesme kurmadaki amag¢ gozetilerek kanun hiikmiiniin kiyas youyla uygulanacagini
savunan kuramdir. Hakim gerektiginde TMK. madde | uyarinca uyusmazligi sonlandirir. Bkz.
ARAL/AYRANCI, a.g.e.,, 5.58-59; TANDOGAN, C. /1, 5.69-76; YAVUZ/ ACAR/ OZEN, a.g.e.,,
5.14-15; s.64 vd, ATAMUTLU, age., s.035; ERMAN, age., s.7.

4 CAKIRCA, Seda Irem, Borclar Hukuku, http://auzefkitap.istanbul.edu.tr/kitap/kamuy%
C3%B6netimi_ue/borclarhuk.pdf, Erigim tarihi: 07.11.2018
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faaliyetleri ve kullandig1 malzemelerin bedelini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore talep edebilecektir. Ancak sozlesmenin siirekli edimli olarak kabul edilmesi
halinde is sahibinin s6zlesmeyi feshetmesi durumunda, sézlesme ileriye etkili sonug

doguracak ve yiiklenici tarafindan yerine getirilen kistim varligini1 koruyacaktir®.

Doktrinde yer alan bir goriise gore; yapimin teslimi ile edimin yerine
getirilmesi ayn1 anda gercgeklestiginden arsa payi karsiligl insaat sdzlesmeleri ani
edimlidir.®*Bu sdzlesmenin kurulmasi ile edimin ifas1 arasinda uzun zaman olmasi
bunu sirekli edimli hale getirmez. Yiiklenici bakimindan bu s6zlesme kapsaminda
zaman igerisine yayilmis olan faaliyetler hazirlik asamasidir ve bu asamalar siirerken
ifanin gerceklestiginden bahsedilemez. Is sahibini ilgilendiren konu, yapimin

tamamlanip teslim edilmesidir ve is sahibinin iradesi bu yondedir.

Diger bir goriise gore, arsa payr karsilig1 insaat sozlesmeleri, siirekli edimli
sozlesmelerdir. Yiiklenicinin faaliyetleri zamana yayildigindan, bunlari edim dis1
tutmak ve hazirlik asamasi olarak gérmek dogru degildir. Edimler zaman iginde ve
bolumler halinde yerine getirilmektedir. Borglar Kanununun, eser sozlesmesine
iliskin hiikiimleri stirekli edimli sozlesmelere iliskin hiikiimler c¢ergevesinde
diizenlemistir. Ornek olarak; sézlesme konusu ingaatin belirli bir seviyeye gelmesi
durumunda, arsa paylarinin bir bolimii yiikleniciye devredilmekte yahut en basindan
yiikleniciye devredilen arsa paylarmna iligskin is sahibinin koymus oldugu ipotekler
yapinin durumuna gore kaldirilacaktir. Bu nedenle arsa payr karsiligi insaat

sozlesmeleri, siirekli edimli borg iliskisine haizdir.*®

Her ne kadar doktrinde yaygin goriis olarak arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmelerinin siirekli edimli s6zlesmeler oldugu goriisii savunulsa da Yargitay’in
bu yondeki kararlari, sozlesmenin ani edimli oldugu goriisiinii savunanlar tarafindan

yiikleniciyi korumak maksatli oldugu gerekgesiyle elestirilmistir.*’

Yargitay Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu’nun 25.01.1984 tarihli kararinda

“Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak ‘“‘ani

4 ATAMUTLU, age., s.40; BUYUKAY, age., s.44; AYDEMIR, a.g.e.,s.17.

4 07, Sézlesmeden Donme, 5.20; ATAMUTLU, s.38
% ERMAN, age., s.9

4T ATAMUTLU, age., s.39; ERMAN, 5.9; OZ, Sézlesmeden donme, s.21.
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edimli” sozlesmeler grubunda incelenmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii
olan insaat sozlesmelerinde; miteahhidin (masrafa ve emege dayanan) edim
borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢ine yayimis olmasindan dolayr ve edim
borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli bor¢ iliskilerine iliskin kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iligskilerine iliskin kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel
Kurulu kararinda da acik¢a belirtildigi gibi, insaat sézlesmeleri “gecici - surekli
karmagig1” bir ozellik tasimaktadir. Baskin olan bilimsel gériisler de bu
yoldadir "*®karar1 ile arsa payr karsih@ insaat sdzlesmelerinin “gegici-stirekli

karmagig1” s6zlesmeler oldugu belirlenmistir.

Kanaatimizce de, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleri, mutlak sekilde ne ani
edimli ne de sirekli edimli sOzlesmelerdir. Taraflardan biri bakimindan ani
edimliyken digeri tarafindan siirekli edimlidir. Bu nedenle hakimin uyusmazligin
konusuna gore ani veya siirekli edimli sozlesme hiikiimlerini uygulayabilecektir.

Hiikiim uygulanirken somut olaydaki menfaat dengesinin gozetilmesi gerekmektedir.

I1l. RESMI SEKILDE YAPILMA ZORUNLULUGU

Sozlesmelerdeki kural, sekil serbestisidir. Ancak bazi so6zlesmeler agisindan
kanunda 6zel olarak sekil sartlar1 diizenlenmistir. Bu sekil sart1 —istisnalar harig-*°

s0zlesmenin gegerlilik sartidir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinin, eser sdzlesmesi ve tasinmaz satim
s0zlesmesi karmasi bir sozlesme oldugundan ve her iki s6zlesme kurallarinin da

dogrudan uygulanamayacagindan daha 6nce bahsedilmisti®®. Eser sozlesmesi her ne

4 YIBBGK 25.01.1984 tarih, 1983/3E. 984/1K. Sayili karari. www.turkhukuksitesi.com Erisim
tarihi:08.11.2018.

49<2985 sayili Toplu Konut Kanunu uyarinca getirilen istisnadir. Bu Kanunun 6. maddesine eklenen
2. fikraya gére: “Baskanlik tarafindan yapilan gayrimenkul mualkiyetinin devrini amaglayan
gayrimenkul satis sézlesmeleri ile gayrimenkul satis vaadi sézlesmelerinde resmi sekil sarti
aranmaz.” Ayrica kentsel doniisiim amagli 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’a gére, riskli yapr maliklerinin aldiklar: en az 2/3 pay oranli kararla yapacaklar
arsa pay: karsihigi insaat sozlesmeleridir. Bu kanunun 6/1. maddesine gore: “ ............Bu parsellerin
malikleri tarafindan degerlendirilmesi esastir. Bu kapsamda, parsellerin tevhit edilmesine, minferit
veya birlestirilerek veya imar adast bazinda uygulama yapilmasina, yeniden tasinmaz yaptirilmasina,
paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine
sahip olduklar: hisseleri oraninda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile karar verilir........... .
0z, agm., s.504.

Her ne kadar Yargitay 15.10.2015 tarihli bir kararinda arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesini eser
sOzlesmesinin bir tiirli olarak goérmiisse de, tasinmaz satim sdzlesmesine iligkin unsurlari da

16


http://www.turkhukuksitesi.com/

kadar sekli sarta tabii olmasa da®! tasinmaz satim sdzlesmesi resmi sekle tabidir®.
Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri kanun ile diizenlenmediginden, sekil artina
iliskin bir hiikiim mevzuatta yer almamaktadir. Ancak taginmazin devrine yonelik
olan diizenlemelerin bu sézlesmelere kiyasen uygulanacagi kabul edilmistir. Bu
nedenle ilgili maddeler geregi arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri resmi sekle
tabidir®3,

Bu sozlesmeler genellikle 6098 sayili TBK m.470’de diizenlenen eser
sozlesmesinin bir ¢esidi olarak kabul edilmekle birlikte, TBK m.237°de diizenlenen
tasinmaz satis s6zlesmesinin de unsurlarini1 barindirdigindan kurulmasi sekle tabidir.

Soézlesmenin arsa devir payr vaadi icermesi halinde Noterlik Kanunun m.60 ve 89

barindirdigindan bdyle bir sey mimkiin degildir. Bkz. Y. 14. Hukuk Dairesi, 15.10.2015 tarih,
2015/10728 E. , 2015/9107 K. “Eser sozlesmelerinin bir tirii olan arsa pay: karsiligi insaat
sozlesmesi, taraflara karsilikly hak ve borglar yiiklemekte; yiiklenici, finansi saglayan arsa malikinin
tasinmazi tizerine bina yapma isini tistlenmekte, arsa maliki ise insa edilecek binadaki bir kisim
bagimsiz béoliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi vaat etmektedir”.
https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:20.04.2019.

51 TBK. madde 470 vd. ‘da diizenlenen Eser sdzlesmesi herhangi bir sekil sartina tabii tutulmamustir.
Ancak HMK madde 200’e gore 2.500-TL’yi agan degeri olan islemlerde senet ile ispat zorunlulugu
aranmaktadir. Her ne kadar eser s6zlesmesinin kurulmasi bir sekil sartina tabii tutulmamis olsa da
sOzlesmenin ispati agisindan yazili sekilde yapilmasi gerekmektedir. “Kural olarak, eser
sozlesmesi zorunlu sekil kosuluna bagh degildir. Sozlesmenin kurulmast icin yazili sekil sarti yok ise
de davali tarafindan sézlesme iliskisi inkdr edildigi takdirde yazili delille ispata iligkin kurallarin
gozetilmesi gerekir. 6100 sayith HMK 'nmin 200. maddesine gére bir hakkin dogumu, diigiirtilmesi,
devri, degistirilmesi, yenilenmesi, ertelenmesi, ikrart ve itfast amaciyla yapilan hukuki islemlerin,
yapudiklart zamanki miktar veya degerleri ikibinbesyiiz Tiirk lirasini gectigi takdirde senetle
ispat olunmasi gerekir. Bu hukuki islemlerin miktar veya degeri odeme veya bor¢tan kurtarma gibi bir
nedenle ikibinbesyiiz Tiirk lirasindan asagi diisse bile senetsiz ispat olunamaz.”(Y. 15. HD.
28.11.2017 tarih, 2017/2525 E. 2017/4168 K. Sayili karari)www.legalbank.net, erisim tarihi:
12.11.2018

2 TMK. madde 706; “Tasimmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sozlesmelerin gecerli olmasi, resmi
sekilde diizenlenmis bulunmalarina baghdir.” Demek suretiyle aksi kanunlarda belirtilmedigi siirece
taginmazlarin miilkiyetini devreden tiim sozlesmelerinin resmi sekilde yapilmasi gerektigini
ongormiistiir. Yine TBK. madde 237°de ; “Tasinmaz satisimin gegerli olabilmesi igin, sézlesmenin
resmi sekilde diizenlenmesi sarttir. Tasinmaz satisi vaadi, geri alim ve alim sozlesmeleri, resmi sekilde
dizenlenmedikge gecerli olmaz. ” hikkmii ile tasinmaz satim s6zlesmesinin resmi sekilde kurulmasi
gerektigini diizenlemistir.

58 “Arsa Payr karsihig1 insaat sézlesmeleri, arsa sahibi veya sahipleri ile yiiklenici arasinda yapilan ve
eser  sozlesmelerimin bir  tirii  olan  sozlesmelerden.  Arsa  Payr  karsihigi  insaat
sozlesmelerinden yiiklenici bina yapim isini iistlenmekte, yiiklenicinin finansin saglayarak yapacagi
bu binaya karsilik arsa sahibi de ona kararlagtirilan arsa payr miilkiyetini gecirmektedir. Bu niteligi
itibariyle Arsa Payi karsiligi insaat sozlesmeleriiki tipli karma bir sézlesmedir. Burada, eser
sozlesmesinin konusu olan insaat yapma edimi ile tasinmaz satim sozlesmesindeki milkiyet nakli
edimi bir araya gelmigstir. Eser sozlesmesi bir sekle bagl olmasa da arsa sahibi tasimnmazdaki bir
béliim miilkiyeti yiikleniciye gecirmek zorunda oldugundan sozlesmenin TMK m.706, BK m. 213, Tapu
Kanununun Kanununun 60. maddesi uyarinca Tapu sicil Miidiirliigiinde veya noterlerce diizenleme
seklinde yapilmasi zorunludur. Kanun sézlesmenin gegerliligi (sthhati) icin resmi sekil aradigindan,
emredici kural geregi, resmi sekle uymadan yapilan sozlesmeler gegersizdir.” (Y. 14. HD. 06.11.2017
tarih, 2015/17715 E. 2017/8156 K. Sayili karari)www.legalbank.net, erigim tarihi: 19.11.2018
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geregince sdzlesme noterler tarafindan diizenleme seklinde yapilmasi zorunludur®,
Bu emredici kurala uymayan sdzlesmeler gegersiz sayilacaktir™. Yargitay, taraflarin
karsilikl1 edimlerinin biiylik oranda yerine getirildigi ve sézlesmenin de fiilen hayata
gecirildigi durumlarda; sozlesme sekil sartina uygun sekilde yapilmis olmasa dahi,
sekil sartina aykiriligin ileri siiriilerek sézlesmenin iptalinin talep edilmesinin TMK.
m.2 geregince diiriistliik kuralina aykir1 sayilacagindan bu sozlesmelere gegerlilik
tanimaktadir. Bu husus dayanagini Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyilk Genel

Kurulundan almaktadir®®.

Is sahibinin borcu, arsa paymm nakli olduguna “hangi arsanin ne orandaki
paymin kime ait olacag1” hususunun resmi sekilde gosterilmesi sozlesme agisindan
gecerlilik sartin1 olusturacaktir. Tapu Kanunum.26’ya gore; “Miilkiyete, miilkiyetin
gayri ayni haklara ve miisterek bir arzin hissedarlart veya birbirine muttasil
gayrimenkullerin  sahipleri arasinda bunlardan birinin veya bir kagimin o
gayrimenkul tizerinde mevcut veya insa edilecek binanin, muayyen bir katindan veya
dairesinden yahut miistakillen istimale elverisli bir boliimiinden munhasiran
istifadesini temin gayesiyle Medeni Kanunun 753 tnct maddesi hukimlerine gore
irtifak hakki tesisine veya tesisi vadine miitedair resmi senetler tapu sicil miidiirii
veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilir” hitkkmii ile, bu resmi seklin, kural
olarak tapu sicilinde yapilmasi1 gerektigini diizenlemistir. Ancak Noterlik
Kanunu(NK) m.60’da noterlerin gorevlerinde “Gayrimenkul satis vaadi sézlesmesi
yapmak” oldugunu ve yine NK. m.89; “Niteligi bakimindan tapuda islem
vapilmasini  gerektiren sozlesme ve vekdletnamelerle, vasiyetname, miilkiyeti
muhafaza kaydi ile satis, gayrimenkul satis va'di, vakif senedi, evlenme mukavelesi,

evlat edinme ve tanima, mirasin taksimi sozlesmesi ve diger kanunlarda ongorilen

54 Y 23 HD. 26.11.2015 T, 2014/6795 E, 2015/7600
K.,https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi:18.05.2020

S “Taraflar arasimdaki arsa payt karsiligi kat yapimi sozlesmesi noter éniinde ve diizenleme seklinde
yapilirsa gecerlidir. Bu resmi sekle uymayan sézlesmedeki cezai sart da gegersiz olacagindan hiikiim
altina alinamaz. (Y. 15.HD. 20.12.1978 Tarih ve 1978/2023-2443 sayili karart) bkz. DAYINDARLI
Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, Ankara, Dayindarli Yaymlari, 2008,
s.17; REISOGLU, Safa, Arsa Payr Karsilig1 insaat Sozlesmesine Iliskin Bir Kisim Sorunlar, (Arsa
Pay1), BATIDER, 2007, C. XXIV, S. 2, s. 10.

% “Tasinma satisi resmi sekle tabi olup, resmi sekil sartina uyulmadan yapilan tasinmaz satis
sozlesmeleri gecersiz sayilir ise de, taraflardan birisi edimini ifa ettikten sonra diger tarafin sekil
eksikligi nedeniyle gegersizlik iddiasim dile getirmesi TMK. madde 2’ye aykiri sayilabilir.” (YIBGK,
30.03.1988 Tarih, 1987/2 E.-1988/2 K. Sayili karari.) www.turkhukuksitesi.com, Erisim tarihi:
30.04.2019.
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sair islemler bu fasil hiikiimlerine gore dizenlenir “demek sureti ile noterlerin
diizenleme seklinde taginmaz satig vaadi sozlesmesi yapabileceklerini hiikiim altina
alinmistir. Bu diizenlemeden yararlanilarak arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde,
en azindan miilkiyet nakli taahhiidii iceren kismi bu sekle uyularak noterde

diizenleme seklinde yapilmaktadir®’.

Belirtmek gerekir ki; noterlerin diizenleme seklinde yapabilecekleri ve
taginmazin miilkiyet naklini taahhiit eden tek sozlesme “gayrimenkul satis vaadi
sozlesmesi” oldugundan arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri de bu sekilde
nitelendirilmektedir. Bu nedenle noterde diizenlenen soézlesmelerde devredilecek
olan arsa payindan “satilmasi vaat edilen arsa pay1” olarak s6z edilmekte, bu arsa
pay1 karsiliginda kararlastirilan bedel igin ise “ isbu bedel nakden alinmayacak olup
alict bu bedel yerine ekte belirtilen nitelikte bir binayr yaparak ortaya cikacak
belirtilen bagimsiz bdliimleri oturma izni alinmis sekilde saticiya verecektir”
seklinde belirtmektedir®®. Ayrica aciklamak gerekir ki, noterde diizenlenen satis
vaadi sozlesmesinde bir bedel belirtilmeden dogrudan arsa pay1 karsiliginda bagimsiz
boliimlerin verileceginin kararlastirilmasi, sdzlesmenin seklen gegersizligine neden
olur.® Nitekim bu sekilde yapilacak olan sozlesme sartlarmi tasimadigindan
“gayrimenkul satis vaadi s6zlesmesi” olamayacagi i¢in diizenleme seklinde noterde
yapilamaz ve noterler, kanunen verilmeyen bir iglem diizenleme yetkisini kullanmis

olurlar. Yine tasinmaz satisina iliskin her tirlii sozlesme tapu miidiirliiklerinde

ST “Eser sozlesmesinde iistenci (miiteahhit), bir eseri meydana getirmeyi ve is sahibi de bir iicret
(karsilik) odemeyi yiiklenir. Is sahibinin karsi - ediminin salt para ile belirlenmis olmasi zorunlu
degildir. Para yerine mali deeri bulunan bir esya ya da ¢alisma, karsi-edimi olusturulabilir. Iste
arsa payt karsiliginda kat yapimi sézlesmesinde, arsa malikinin (is sahibinin) karsi-edimi, esya yani
tasinmaz pay miilkiyetinin gecirilmesi yolunda kararlastiriliv. Yukardan beri siralanan biitiin bilgiler
ve agiklamalarla bu tiir sozlesmenin ozelligi goz oniinde tutuldugunda yer alan Bursa Noterliginin
satis vaadi bigimine uygun olarak (ve’sen) diizenlendigi 05/05/1970 giinlii sozlesmeyi gegerli kabul
etmek gerekir. Ote yandan, sozlesmenin tiimiindeki hiikiimlere ve BK. m. 18 uyarinca taraflarin
giittiikleri amaca deger verilmesinin gerekmesi nedeniyle arsa payr karsiliginda kat yapimini
kapsayan bir sozlesme iligkisinin kuruldugu da ¢ok belirgindir. Iste béyle bir sozlesmenin noterlikge
(re’sen) diizenlenmesi, gecerli olmast igin yeter goriilmelidir. Yasal dayanaklari ayrintili olarak
gosterilmis olan bdyle bir ¢oziimiin yani kat miilkiyeti ya da irtifak kurma vaadinin noterlerce de
senetlenebileceginin benimsenmesi, yurt gerceklerine uygun diismesinden baska, tapu kiitiik memuru
gibi kamusal bir édev yapan noterler éniinde bu tiir sozlegmelerin diizenlenmesinin bugiine degin
koklesmis bir uygulama olarak da siiriip gitmesi, yurttaslarin ¢ikarlarmmin korunmasi olanag da
saglar.”(Y.15. HD. 25.12.1975 Tarih, 1975/4714E. 1975/5159K. Sayili karari)www.legalbank.net,
Erisim tarihi: 14.11.2018.

58 OZ Turgut, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, 3. Bas, Istanbul, Vedat Yaymcilik, 2016, s.6.

SSALBAYRAK, Hakan, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi Ve Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde
Gorev Ve Yetkiye Iliskin Sorunlar, Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, S.5, 10.12.2017, s.55.
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yapilabileceginden sozlesmenin bu sekilde noterde yapilmis olmasi sekle aykiriligi

olusturur.

Uygulamada, bu sekil sartina uyularak yapilan sozlesmelerde, ikincil
maddelerin de (6rnegin, teslim siiresi, teslim tarzi, yapinin dzellikleri vb.) muhakkak
diizenleme seklinde yapilan sozlesmede yer almasi gerekmez. Bu ikincil maddeler
genellikle noterde onaylama seklinde yapilan, asil sdzlesmeye atifta bulunulan adi
yazili sekilde yapilmaktadir. Ancak sozlii dahi yapilabilmektedir®. Ancak TBK.
M.13’e gore resmi sekilde yapilmis olan soézlesmenin degisikligine dair yapilacak
olan protokoliin de yine resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir®. Yine taraflar
arasinda ileride yapilacak olan arsa pay:r karsilig1 insaat s6zlesmesi yapma vaadine

iliskin s6zlesmenin de TBK. m.29 geregi resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir®.

Resmi sekil sartina uyulmadan akdedilen arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi,
gecersizdir, kesin hiikiimstizlik niteligi tasir. Taraflar gecersiz bir sézlesmeye
dayanarak karsi taraftan edimde bulunulmasini talep edemeyecegi gibi, yerine
getirilmis olan edimlerini de sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére geri talep
edebileceklerdir®. Hakim sozlesmenin sekle uygun olup olmadigmi re’sen g6z

Oniine alir®,

800z, age., s.7

61 “Kat karsiigi insaat sozlesmeleri, arsa paymn intikalini de icerdiginden noterde
duzenleme seklinde yapilmalidir. Resmi sekilde yapilan bu sozlesmelerin degisikligini iceren ek
sozlesmelerin de ayni gekilde BK.nun 12. maddesi uyarinca resmi sekilde yapiimalar: zorunludur.”(Y .
15. HD. 17.01.2007 Tarih, 2005/490E. 2007/155K. Sayili karari)www.legalbank.net, Erisim
tarihi:14.11.2018; bkz. Y. 15. HD. 09.11.2006 Tarih, 2005/6737E. 2006/6400K. Sayili karari.

2 TBK. madde 29/2; “Kanunlarda éngériilen istisnalar disinda, 6n sozlesmenin gecerliligi, ileride
kurulacak sozlesmenin sekline baghdir.”

8 “Tapulu tasinmazlarin satisina iliskin sézlesme, resmi sekilde yapimadigi icin TMK'nun 706,
TBK'nun 237. (BK.'nun 213), Tapu Kanununun 26. ve Noterlik Kanununun 60. maddeleri uyarinca
hukuken gegersizdir. Gegersiz sozlesmeler taraflarina gegerli sézlesmelerde oldugu gibi hak ve borg
dogurmaz. Taraflar verdiklerini sebepsiz zenginlesme kurallarina gore geri isteyebilir.” (Y. 3. HD.
2018/1975E. 2018/2508K. Sayili karar1)www.adaletbiz.com, Erisim tarihi: 15.11.2018.

84“Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, bedel olarak arsamin muayyen bir paymin milkiyeti
muteahhit lzerine gecirildiginden veya gecirilmesi taahhlt edildiginden sozlesmemenin resmi sekilde
duzenlenmesi  gerekir.  Noter tarafindan  re'sen  dilzenlenmeyen, diger deyisle disarida
duzenlenip sadece  imzalar1  noter tarafindan  onaylanan veya haricen dizenlenen insaat
sozlesmeleri gegerli degildir. Kanunda ongoriilen sekil sarti emredici nitelikte olup hakim sekil
noksanhigu taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin her safhasinda resen gézéniine almak
zorundadir. Gegersiz olan sozlesmeyi ifadan kaginmak kural olarak ahlaka aykirilik teskil etmeyecegi
gibi ifa edilmeyen edimlerin ifas: da istenemez.”(Y. 15. HD. 15.11.2001 Tarih, 2001/3091E.
2001/5233K. Say1li karari) Erigim tarihi: 14.11.2018
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Her ne kadar sekil noksanlig1 sozlesmeyi gecersiz hale getiriyorsa da bazi
durumlarda sozlesmenin gecerli olabilecegi gerek doktrinde gerekse Yargitay
kararlarinda kabul edilmistir. Taraflarin karsilikli olarak edimlerini yerine getirdigi
veya bir tarafin sézlesmeye giivenerek edimini yerine getirdigi durumlarda karsi
tarafin sozlesmenin sekle aykiriligimi ileri siirmesi TMK. m.2’de diizenlenen
diiriistliik kuralina aykirilik teskil eder®. Bu durum, somut olaymn 6zelliklerine gore
belirlenir. Aynmi sekilde, miiteahhidin kendisine diisen bagimsiz boliimlere iliskin
ticlincti kisilerle yapmis oldugu harici satis vaadi sozlesmeleri icinde bu kural
gecerlidir. Yargitay I¢tihadi Birlestirme Kurulu 30.09.1988 tarih ve 1987/2E., 1988/2
K. sayili kararinda; “Tapuda kayitli bur tasinmazin miilkiyetin devir borcu doguran
ve ancak yasamin ongordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan
gecersiz bulunan sézlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasimin kural
olarak kabul edilmeyecegine; bununla beraber Kat Milkiyeti Kanununa tabi olmak
tizere yapimina bagslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gecerli bir
sozlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin tiim
bor¢larini eda etmesi ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu
malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamast
hallerinde; olayin ozelligine gore hakimin M.K.nun 2. maddesini gozeterek agilan

66

tescil davasini kabul edebilecegin(i)..” belirtmistir>. Bu karar arsa payr ingaat

Yanlar arasindaki sézlesme arsa payr devrini éngérdiigiinden noterden dizenleme sekilde
yapumayist nedeniyle gecersizdir. Ne var ki, gecersiz olan bu sdzlesmeye ragmen arsa sahibi olan
davali ve karsi davaci tarafindan yikleniciye tapuda pay devri yapildigi gibi eser blyik 6lcude
tamamlandigindan artik sozlesmenin gegersizliginden s0z edilemez. (Y. 15. HD. 15.05.2002 Tarih,
2002/96E. 2002/2543K. Sayil karar); “Arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde bedel olarak Arsa
payiveya tasinmazin bir boliminin devri ongoriildiigiinden gecerli olabilmesi icin resmi sekilde
dizenlenmesi gerekir. Ancak gecersiz olarak dizenlenen sozlesmeye gbre taraflarin karsilikli ve
biyik olcide edimlerini ifa etmeleri halinde sozlesmelerin gegersizligini ileri sirmek iyi niyet
kurallariyla bagdasmaz. Doktrin ve dairemizin yerlesmis ictihatlar: ile bu halde adi yazili
sozlesmelerin gegerli oldugu kabul edilmektedir.”(Y. 15. HD. 20.07.2005 Tarih, 2004/7112E.
2005/4421K. Sayili karar1 )www.legalbank.net, Erigim tarihi: 19.11.2018

66« _sekil sartina iliskin yasa hiikiimlerinin emredici niteligi ve soz konusu Yargitay Ictihadi

Birlestirme Kararlari karsisinda, tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve
ancak yasanin éngordiigii bicim kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz ( batil ) bulunan
sozlesmeye dayanilarak agilan cebri tescil davasinin, olayin ozelligi gerektirmedikce, hakkin kotiiye
kullanilmasini onlemek amaciyla dahi olsa, reddi gerekir. Ornegin, iizerinde bina bulunan bir
tasinmazi veya Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olarak yapimi tamamlanmis binadan bir bagimsiz
boliimii, bir tarlayr ya da arsayir gegersiz sozlesmeyle satin alip ona zilyet olan ve sézlesmeyle
kendisine baglh sayarak tiim vecibelerini yerine getiren kisinin; velev tapuda devir borcunun yerine
Qetirilecegi hususunda satici tarafindan kendisine tam bir giivence verilerek aldatilmis olsa dahi,
cebri tescil istegi reddedilir. Ciinkii, nitelikleri itibariyle emredici bulunan ve hakim tarafindan re sen
gozetilmesi gereken sekle aykirilik ile hakkin kétiiye kullanilmasi yasagi kurali bir uyusmazhikta
catistiginda; hakkin kétiiye kullamilmasi yasagi kuraliyla sekil sarti kuralimin asilabilmesi icin olayin
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sOzlesmelerinde uygulama alani buldugu gibi bu soézlesmeye bagli olarak resmi

sekilde yapilmasi gereken ek sozlesmeler iginde gegerlidir®’.

Taraflardan biri so6zlesmedeki sekil eksikligini bilerek sézlesmeyi kurmussa
daha sonradan sozlesmenin gecgersizligini ileri siiremez. Ayrica onemle belirtmek
gerekir ki; sozlesmede sekil eksikliginin ileri stiriilebilmesi i¢in sdzlesmenin

varliginin kabul edilmemis olmas1 gerekir. Yani sézlesmenin varligini kabul eden

ozelligi biiyiik onem tasimaktadir. Bu hal, Medeni Kanunun 2 nci maddesinin ikinci fikrasinda
duzenlenen kuraln taliliginin ( ikincilliginin ) tabii bir sonucudur ve hakkin kétiiye kullaniimasi
yasagt kurali ancak fevkalade zaruri hallerde uygulama yeri bulabiliv. Ayni ilkeye 25.1.1984 giin ve
3/1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararinda da deginilmis olup, Ord. Prof.
Dr. A. B. SCHWARZ in bu konudaki goriisii de ( Medeni Hukuka Girig, Hifz1 Veldet ¢evirisi, Sh. 201
vd. Ist. 1946 ) ozetle soyledir: "-Bu genel hiikmiin uygulanmasinda ¢ok tedbirli davranmak gerekir.
Clnku buginkl kanunlarda ifadesini bulan biitiin rasyonel ozel hukukun manasi, hukuki meseleleri
sarih olmayan hakkaniyet hisleriyle degil, kat'i ve a¢ik prensiplerle halletmektir. Sadece hisnlniyet
ve hakkin ihmaline dayanan bir hukuk tatbikati bu hedefi tehlikeye koyar. Bu nedenlerle her meseleye
ona taaluk eden o6zel hiikmii tatbik etmek ve MK. un 2. maddesini fevkalade zaruri olan hallerde sirf
itmam ve tashih edici bir sekilde tatbik eylemek lazimdir...-" ; Uygulanan kararlar icin bkz.; “Taraflar
arasinda diizenlenen 28.10.2004 tarihli “Kart Karsilig1 Insaat ve Daire Sozlesmesi” adi yazili sekilde
diizenlendiginden, kural olarak TMK'min 706. TBK'min 237. Tapu Kanunu'nun 26. Noterlik
Kanunu’nun 60. maddeleri uyarinca gegersiz ise de, yiiklenici olan davact yapi ruhsatini almak
suretiyle insaati tamamlamig ve 18.05.2007 tarihinde de yapi kullanma izin belgesini almak suretiyle
teslim etmis olmakla, sézlesmenin seklen gecersizliginin ileri siiriilmesi Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kurulunun 30.09.1988 tarih, 1987/2 E. 1988/2 K. sayili ilami geregince iyiniyetli davramig olarak
kabul edilemez.”(Y. 23. HD: 29.11.2012 tarih, 2012/4300E. 2012/700K. Sayili ilami1); “Taraflar
araswinda, tarihsiz ve adi yazili ve bu haliyle, kural olarak, resmi sekle uygun yapilmadigindan,
gecersiz arsa payt karsihigr insaat sozlesmesinin varligi ¢ekigmesizdir. Ancak, sézlesme uyarinca,
28848 Ada 2 parsel numaral tasinmazda paydas olan davacilar tarafindan tapuda bir kisim paylar
davali yiikleniciye devredilmis olmakla, Yargitay Ictihadi Birlestirme Kurulu'nun 30.09.1988 tarih,
1987/2 E. ve 1988/2 K. sayur ilami geregince, artik, sézlesmenin seklen gecersiz oldugunun ileri
strtlmesi, iyiniyetli olarak kabul edilemez.” (Y. 23. HD: 10.03.2015 tarih, 2014/7831E. 2015/1516K.
Sayili ilam1)www.lexpera.com.tr, Erisim tarihi: 19.11.2018

 “Davaci arsa sahipleri ile davalilardan yiiklenici ... arasinda 26.11.2004 tarihinde arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesi diizenlenmis, kisa bir siire sonra imzalanan 02.12.2004 giinlii adi yazili ek
sozlesme ile de asil davadaki diger davalilardan ..., dnceki sézlesmenin tiim taraflariin kabulii ile
sozlesmeye katilmistir. Mahkemece, her ne kadar, ek sézlesmenin adi yazili olmasi, resmi sekle uygun
diizenlenmemesi nedeniyle gegersiz oldugu benimsenmis ise de, Yargitay Ictihadi Birlestirme
Kurulu'nun 30.09.1988 tarih, 1987/2 Esas ve 1988/2 Karar sayili ictihad: birlestirme karart uyarinca
ek sozlesmeden sonra arsa sahiplerince yiiklenici ...'ve tapu devri yapilmis olmakla artik anilan
sozlesmenin  gecersizliginin ileri siiriilmesinin iyiniyet kurallarina aykiri oldugunun kabulu
zorunludur. Bu itibarla, asil davada davalilardan ...'nin sorumlulugunun bulunmadigi gerekgesiyle,
hakkinda red karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olmustur.” (Y. 23. HD: 08.12.2015 tarih,
2015/850E. 2015/7958K. Sayili ilami) www.lexpera.com.tr, Erigsim tarihi: 19.11.2018; “Mahkemece,
diizenleme seklinde arsa payr karsiligr insaat sézlesmesinde degisiklik yapan 13.12.2005 tarihli ek
sozlesmenin sekil yoniinden gecersiz oldugu, davacinin, bu sozlesmeyle kararlastirilan edimlerin
kismen yerine getirmesinin sézlesmeye gecgerlilik kazandirmayacagindan edimlerin diizenleme
seklinde yapilan sozlesmelere gore belirlenmesi gerektigi, yiiklenicinin insaatin % 82,46 kismini
tamamladigi ve bu miktarin isi kabule zorlayabilecek ve karsi taraftan edimini isteyebilecek seviyede
olmadig1 gerekgesiyle davanin reddine dair verilen karar, davaci vekilinin temyiz istemi iizerine
Dairemizin 17.09.2013 tarih ve 3207 E., 5460 K. sayuli ilamiyla onannustir.”(Y. 23. HD: 22.04.2014
tarih, 2013/9494E. 2015/3161K. Sayili ilam1)www.lexpera.com.tr, Erigim tarihi: 30.11.2018
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tarafin daha sonradan sekil eksikligini ileri siirmesi, hakkin koétiye kullanimi

niteligini tagir®,

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri, her ne kadar resmi sekil sartina tabi
olsalar da taraflar, uygulamada siklikla karsilasildig1 tizere noter masraflari, harglar
vb. giderlerden kaginmak amaciyla sekil sartina uygun olmayan sekilde sozlesme
kurmaktadirlar. Bu gibi durumlarda s6zlesmenin gecersizligi taraflar agisindan biiyiik
hak kayiplara neden olacaksa somut olayin 6zelliklerine gére TMK. m.2 kuralinin

uygulanabilecegi doktrin ve Yargitay kararlarinca benimsenmistir.®°

IV. TARAFLARIN YUKUMLULUKLERI

A. ARSA SAHIBININ YUKUMLULUKLERI
Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin yukimlilikleri, arsa

paylarinin yiikleniciye devir borcu ve yuklenicinin insaata baslayabilmesi igin arsay1

yiikleniciye insaata elverisli sekilde teslim etmesi borcudur.

1.ARSA PAYLARININ DEVRI BORCU
Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinde is sahibinin asli borcu, s6zlesmeye

konu arsa paylarimi ylikleniciye veya onun gosterecegi liglincli kisilere
devretmektir’®. Bu durumda is sahibinin borcunu ne zaman ifa etmesi gerekecegi

sorusu akla gelecektir. TBK m.479’a gore is sahibinin bedel 6deme borcu eserin

8 ERMAN, age., 5.30; AKYOL, Sener, Diiriistliik Kural: ve Hakkin Kétiiye Kullanilmas1 Yasag,
Vedat Kitapeilik, Istanbul, 2006, 71

OYargitay 15. H.D. 94/3473-587, 07.02.1995 tarihli kararinda; “Arsa payi karsihgi Insaat
Sozlesmesine gore, tasinmazin tasdikli projesini ve iskan ruhsatini almak davaci yiikleniciye aittir.
Sozlesme adi yazili sekilde diizenlenmisse de, yiiklenici sozlesmede ongoriilen tasinmazi biitiiniiyle
yapip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimleri de teslim etmis oldugundan artik
bundan sonra sézlesmenin gegersizligini ileri siirmek MK.nun 2. maddesindeki iyi niyet kurall ile
bagdasmaz.”www.Sinerjimevzuat.com Erigim Tarihi: 15.11.2020

OYiklenici kendisine devredilecek arsa paylari1 BK m.184 uyarinca adi yazili sekilde iigiincii
kisilere devredebilir bkz. YASAR, Halis, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Ugiincii Kisinin Hak ve
Sorumluluklar, Tirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.102, 2012, s.300; “...arsa sahibinin temel borcu ise
kendisine teslim edilen binadan sézlesmeyle yiikleniciye birakilmasi kararlagtirilan bagimsiz béliimler
tapu kaydimi ona aktarmaktir. Yiiklenici kendisine birakilan bagimsiz béliimler tapusunu dogrudan
arsa sahibinden isteyebilecegi gibi yazili olmasi kosuluyla sahsi hakkini Tiirk Borglar Kanunu 183.
maddesi hiikmiince iiciincii kigilere de temlik edebilir.”(Y. 14. HD. 24.04.2017 tarih, 2015/3584 E.
2017/3315 K.)www.lexpera.com.tr, Erisim tarihi: 19.12.2018; benzer kararlar i¢in bkz. Y. 14. HD.
13.10.2006 tarih, 2006/11570 E. 2006/10922 K.; Y. 14. HD. 26.03.2007 tarih, 2007/2042 E.
2007/3159 K.,www.lexpera.com.tr, Erigim tarihi: 19.12.2018.
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teslimi aninda muaccel olacagindan, yiiklenici, ancak insaati tamamladiktan sonra
arsa paylarinin devrini talep edebilecektir. Ancak taraflar isterlerse, bu devrin
siiresini arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ile de kararlastirabilirler. Bu tarih,
sozlesmede kesin bir tarih olarak kararlastirilabilecegi gibi ayni zamanda insaatin
belirli bir asamaya gelmesi seklinde de kararlastirilabilir’®. Nitekim TBK m.479/2’de
eserin parca parca teslim edilmesine karar verilmesi halinde bedel, eserin

parcalarinin teslimi halinde muaccel olacaktir seklinde diizenlenmistir.

Insaatin sdzlesme ile belirlenen seviyeye gelmesine ragmen, is sahibinin,
belirlenen arsa paylarmin miilkiyetini kararlagtirllan zamanda yiikleniciye
devretmemesi durumunda is sahibinin temerriidii olusur. Burada belirtmek gerekir ki,
uygulamada genellikle arsa paylarinin devri, is sahibi s6z konusu arsa paylarinin
miilkiyetini, yiliklenicinin segtigi kisilere devretmesi seklinde veyahut yiikleniciye bu
payr diledigi kimseye satma yetkisi verme veya kendinde tutma hususunda
vekaletname vermesi ile karsimiza ¢ikar. S6z konusu islem hukuken “asil edimin
yerini tutan seyle ifa” olarak nitelendirilmektedir’?. Is sahibi arsa payin1 asil edimin
yerini tutan seyle ifa seklinde ifa etmigse, yiiklenici arsa paymi devralmadigi
iddiasiyla is sahibini temerriide diisiiremez. Taraflar aralarinda is sahibinin ifasini
vekaletname verme seklinde de kararlagtirabilirler. Eger ki s6zlesmede taraflara bu
vekaletnameyi ¢ikarma hakki taninmigsa vekaletnameyi kabul etmeyen taraf
temerride diisecektir. Ancak dikkat edilmesi gereken husus sudur ki; taraflar
karsilikli olarak vekéletname vermek veya vekaletnameyi kabul etmek zorunlulugu
anlasmalarina baghdir. Is sahibinin vekaletname vermeyi kabul etmemesi gibi,
yiklenicinin de vekéletnameyi kabul etmesi yoniinde anlagsma yapilmasi zorunlu

degildir, bu yonde bir anlagma yoksa temerriit olusmayacaktir.

Is sahibinin borcu, para borcu olmadifindan faiz gibi para borcu

temerriidiiniin sonuclar1 burada s6z konusu olmayacaktir. Arsa payr karsilig1 insaat

"“Bor¢lar Kanununun 366. maddesi hiikmii geregince, eserin bedeli yanlarca kararlastirilmamis
veya yaklasik olarak kararlastirilmis ise; eser-igin bedeli, yapildigi zamandaki serbest piyasa
rayicleri gézetilerek, eserin degeri ve yiiklenicinin yaptigit masraflart degerlendirilerek mahkemece
belirlenmek gerekir. Somut olayda da, is bedeli yanlar arasmda uyusmazlik konusu oldugu gibi
yapiulan tiim isin, bedeli gerektirip gerektirmedigi hususu da ¢ekigmelidir. Bor¢lar Kanunun 364.
maddesi geregince, kural olarak isin bedeli, teslim zamanminda odenir. Eserin parca parca tesliminde
bedelin odenmesi yanlarca sozlesilmigse, her par¢amin bedeli, onun teslimi zamaninda odenmek
gerekir.”(Y. 15. HD. 08.04.2008 tarih, 2007/2593E. 2008/2286K.)www.sinerjimevzuat.com.tr

20z, age., s.97.
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sozlesmeleri karsilikli edimler yiikleyen sozlesme tiirlerinden oldugundan temerriit

halinde TBK madde 123-125 hiikiimleri uygulama alani bulur”.

Taraflar sayet is sahibinin, arsa paymi ylikleniciye ne zaman devredecegi
hususunu s6zlesme ile kararlastirmamiglarsa, TBK m.479 geregi yiiklenici tim
ingaat: bitirdikten sonra arsa paylariin devrini talep edebilecektir’.Boyle bir
durumda yuklenici, kismi olarak insaati tamamlamis olsa dahi arsa payi talep
edemeyecektir. Bu nedenle uygulamada genellikle sozlesmelerde, insaatin belirli
asamaya gelmesi ile kismi pay devri 6ngériilmektedir™. Is sahibinin, sozlesme ile
belirlenen arsa paylarini yiikleniciye, insaat1 kararlastirilan asamaya geldikten sonra
devretmemesi halinde is sahibi temerriide diismiis sayilmaktadir. Bu durumda arsa
sahibi hakkinda tescile zorlama davasi agilabilir’®. Bu durumda yiiklenici, dilerse
insaat1 durdurma hakkina da sahiptir. Yiiklenici ingaati durdurdugu i¢in temerriide
diismiis sayilmaz, aksine temerriide diisen is sahibi, yiiklenicinin gecikmeden dogan

zararin1 da TBK m.125 geregince tazmin etmek zorunda kalacaktir.””

8 KIRKBESOGLU Nagehan, Yiiklenicinin Ifa Engelleri, Istanbul, Aristo Yaymlari, Mart 2019, s.49.

" TBK. madde 479; “Is sahibinin bedel édeme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur. Eserin
par¢a parca teslim edilmesi kararlastirilmis ve bedel parcalara gore belirlenmisse, her parcanin
bedeli onun teslimi anminda muaccel olur” demek suretiyle eser sdzlesmelerinde aksine bir hiikiim
bulunmadik¢a ayni anda ifa kuralin1 diizenlemistir. Karsilikli borg iligkilerinde taraflardan biri edimini
yerine getirmedigi siirece bu borcun borglusu, borcunu yerine getirmedikge diger tarafi kendi
alacagna iliskin ifaya zorlayamaz. (OZ, age. S.91.)

S ERMAN, age., s.54; OZ, age., s.98.

STOKAT, Hiiseyin, Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesinde Tescile Zorlama Davas1 Agilabilecegi
Cesitli Ihtimaller, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.24, S.1, 2016, s.202 vd.Imar
mevzuatina uygun sekilde imalat, insaatin iskan alinabilecek duruma getirilerek hukuki ve fiili a¢idan
eksiksiz olarak arsa malikine teslim edilmesi anlamina gelir ve sozlesmeye gore iskan almasi gereken
bir yiiklenici iskan alinca kendisine diisen bagimsiz boliimlerin arsa payinin devrini isteyebilir. Dava
tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan 818 sayili BK'min 364. maddesi "Isin parasi, teslim zamaninda
odenir. Yapilan sey parca par¢a teslim edildik¢e bedeli ifa olunmak iizere mukavele edilmis ise her
kismin bedeli o kismin teslimi zamaninda édenmek lazimdir” hiikmiinii icermektedir. (TBK md. 479)
Kural olarak, idicret (arsa payi) sozlesmede aksi kararlagtiriimamissa (kademeli  ferag
ongtiriilmemisse) igin yapilmasindan sonra Odenir (devredilir). Kat payr karsiligi insaat yapim
sozlesmelerinde, iicret, devri kararlastirilan arsa payidir. Ingaat yapma borcunu yerine getirmeyen
yiklenici, arsa malikinden tapu devrini isteyemez (BK. m. 81; TBK 97). Aslinda arsa malikinin kural
olarak BK'nin 364. (TBK md. 479) maddesi uyarinca eserin tesliminde vermesi gereken arsa payini,
insaat asamasinda yiikleniciye devretmesi, yiiklenicinin de bunu iigiincii kisilere temlik etmesi;
yiiklenicinin finans saglamasi, arsa sahibinin yiikleniciye kredi kullandirmast demektir.”(Y. 23. HD.

19.01.2015 tarih, 2014/8323 E. 2015/263 K.).)www.lexpera.com.tr, Erigim tarihi: 19.12.2018

" Yiiklenici bu tazminatla, drnegin isin gecikmesinden dogan malzemelerdeki fiyat artiglarina,
gecikmis kira alacaklarimi vb. diger tiim gecikmeden dogan zararlarini talep edebilecektir. OZ, age.,
5.98.
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Is sahibinin temerriide diismesi durumunda 6nemli olan bir diger husus,
yiikleniciye devredilecek olan arsa paylarinin sozlesmenin basinda tamaminin
devredilerek iizerine is sahibi lehine ipotek tesis edilip, insaatin tamamlanmasina
gore kisim kisim kaldirilmasi seklindeki ifadir. Burada is sahibi, arsa paylarinin
devrini yaparak ifadan kurtulamaz. is sahibinin bu ipotegi kaldirmamas: durumunda
doktrinde yer alan ve bizim de katildigimiz goriise gore; ipotegin kaldirilmasi, arsa
payr devrinin bir tamamlayicis1 oldugundan yiiklenici, mahkemeye basvurarak
ipotegin kaldirilmasini talep edebilmelidir. Ayrica yine yiiklenici ipotek kaldirilana
kadar ingaati durdurabilmeli ve is sahibine ipotegin kaldirilmasi i¢in uygun bir stre

verdikten sonra TBK m.125’de yer alan se¢imlik haklarini kullanabilmelidir.

2. INSAATIN  YAPILMASI iICIN UZERINE DUSEN

YUKUMLULUKLERI YERINE GETIRME BORCU

Yiiklenicinin, ingsaata baslayabilmesi ic¢in Oncelikle is sahibinin arsayi
yiikleniciye insaata elverisli sekilde teslim etmesi gerekmektedir. Eger sozlesmeye
konu arsa lizerinde insaatin yapilmasi, sézlesmenin kuruldugu esnada miimkiin
degilse, TBK m.27 hiikmii geregince konusu imkansiz kaldigindan arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi de kesin olarak hiikiimsiiz kabul edilir’®. Ancak taraflar, arsa
payinin devri disinda is sahibine s6zlesme ile bazi ek yiikiimliiliikkler de getirebilirler.
Ornek olarak is sahibinin yap1 ruhsati almasia veya bu konu hakkinda yiikleniciye
vekaletname vermesine iliskin hiikiimler, is sahibinin arsada mevcut olan yapida
yerlesimi bulunan kiracilar1 tahliye etmesine iliskin hiikiimler, ylikleniciye arsa
payimin devri yerine sézlesmeye konu arsa paylarint 3. kisilere devrine izin veren
vekaletname vermesine iliskin hiikiimler bunlara érnek gosterilebilir’®. Sézlesme ile
belirlenen bu ek yiikiimliiliiklerin ihlali halinde yiiklenici, is sahibine kars1 bor¢lunun
temerriidii hiikiimlerine bagvurabilir. Bu durumda yiiklenici dilerse mahkemeden
aynen ifaya iliskin hiikiimlerin uygulanmasini talep ederek, mahkeme ilamiyla
kendisine vekaletname verilmis gibi islemleri yapar, dilerse is sahibine uygun bir ek

stre verdikten sonra aynen ifadan vazgecip TBK m.125 hiikkmii geregi olumlu

8 ERMAN, s.55; ATAMUTLU, s.84.
™ Oz, age., s.114; FILINTE, Nurettin, PISKINKAYA, Duygu, Yargitay Kararlar1 Isiginda Kat

Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Istanbul Barosu dergisi, C.84, S.2, 2010, 5.1477; OY, Osman, HASAL,
Tahsin Emre, Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri, Istanbul, 2014, 5.295.
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(miispet) zararlarinin tazminini talep edebilecegi gibi, sozlesmeden donerek tiim

yiikiimliiliiklerinden kurtulur ve olumsuz zararlarinin da tazminini talep edebilir.®

Onemle belirtmek gerekir ki; is sahibi, eger tutum ve davranislariyla isi
stiriincemede  birakmaktan ziyade isin yapilmasmni tamamen engellemek
amacindaysa, TBK m.484 geregi sozlesmeyi tazminat karsiliginda feshetmis
sayllmaktadir. Bu durumda yiiklenici, bor¢lu temerriidiiniin  hiikiimlerine
basvuramaz, TBK m.484 geregince yapilan insaatin bedelini ve tim zararlarinm is

sahibinden talep hakkina sahip olur®.

B.YUKLENICININ YUKUMLULUKLERI
Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin asli yiikiimliiliikleri;

yapiy1 teslim borcu ile lizere sadakat ve 6zen borcudur. Bunun disinda kalan
sOzlesme sartlarina uyma, ihbar, ise zamaninda baslama ve devam etme,
malzemelerin saglanmasi, eseri bizzat yapma ve ayiba karst tekeffiil gibi
yiikiimliiliiklerinde, eser soézlesmesinin yiiklenicinin yiikiimliilikleri kismina atif

yapilmaktadir®?.

1. YAPIYI TESLIM BORCU

TBK’nin  eser soOzlesmelerine iligkin  boliimiinde  teslim  borcu
tanimlanmamakla birlikte TBK m.470’de her tiirlii eser sdzlesmesinde yiiklenicinin
asli borcunun “eser meydana getirmek” oldugu belirtilmistir. Buradan yola ¢ikarak
yuklenicinin asli borcu; sozlesmeye konu yapiyl, sozlesmeye uygun sekilde
tamamlayarak is sahibine teslim etmek olarak kabul edilmektedir. Bu bor¢ ayni
zamanda arsa sahibinin arsa paylarmi devri ylkimliligin  karsiligim

olusturmaktadir®.

8 ANIK, Giilgiin, Borglunun Temerriidiinden Dolay1 Sézlesmeden Dénme, TBB dergisi, 2005, say1
59, 5.223.

8. (07, age., s.114; BASOGLU, Basak; Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi,
Oniki Levha Yaynlari, Istanbul 2012, s.78.

8 SAHIN, s. 106; GUR, age., 5.33;

8 ATAMUTLU, age. s.37; DEMIR, a.g.e., 5.40.
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Teslim hakkinda doktrinde farkli tanimlamalar yapilmigtir. Bir tanima gore;
teslim, tamamlanmis eserin is sahibine ifa olarak arz edilmesidir®*. Baska bir tanima
gore, yiiklenici tarafindan tamamlanan eserin ifa iradesi ile arsa sahibine arz edilmesi
veya kullanima hazir oldugunun bildirilmesidir®®. Arsa payr karsihg ingsaat
sOzlesmelerinde yapi, arsanin lizerine yapildigindan, kural olarak teslim borcu, eserin
tamamlandigimin is sahibine bildirilmesi yolu ile yapilir. Yiklenicinin yapiy1
tamamlamis olmast tek basina yiikiimliilikklerini yerine getirdigi anlamina
gelmemektedir. Bu yapmin sozlesme sartlarina gore arsa sahibine teslim edilmesi
gerekmektedir®®. Nitekim taraflar teslim olgusunu sozlesme ile farkli sartlara da
baglayabilirler. Ornegin yapinin teslimi ile iskan alinmasi yahut eserin biitiin oalrak
degil kisim kisim teslim edilmesi gibi sartlara baglamlabilmektedir.8’Arsa sahibinin
bagimsiz boliimler iizerinde fiili egemenligini engelleyen durumlar ortadan
kaldirilmadikca, yalnizca yiiklenicinin eserin tamamladigini bildirilmesi ile teslim
yiikiimliiliigii ifa edilemez®®. Bununla birlikte bagimsiz boliimiin tamamlanmasi
acisindan 6nem arz etmeyen tali islerin tamamlanmamis olmasinin yiikleniciye karsi

ileri siiriilmesi kotii niyet arz ediyorsa bagimsiz boliim tamamlanmis kabul edilir®®.

8 ARAL/AYRANCI, 5.393

8 SAHIN, age., 5.48 (Yabanci kaynaklardaki tammlar i¢inde bkz. Sahin, age., s.47); GUMUSSOY
KARAKURT, Giiler, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca Aykirihigiin Onceden Belli Olmast,
Istanbul, On iki Levha Yayncilik, 2017, s.29.

86 “Sozlesmeye gore, insaatin iskan ruhsati alnarak davacilara teslimi gerekmektedir. Iskan
ruhsatinin alinmast davaliya ait olduguna ve teslim bu ruhsatla birlikte yapilacagina gore, davalinin
insaati daha énce teslim ettigine iliskin savunmasi nazara alinmaz.”(Yargitay 15. HD. 23.12.1991
tarih 991/2768-6158), www.legalbank.net, Erisim tarihi: 29.01.2019

87 KURT, Leyla Mujde, Yiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, yayinlanmis doktora tezi,
Ankara Universitesi, Ankara, 2011, s.60.

8¢« . eserin teslim kosulu her seyden once onun tamamlanmis olmasi ile gerceklestirilebilir.
Tamamlanmis olmasi ise eserin objektif olgiiler i¢cinde amaca uygun olarak kullamlabilir durumda
oldugunun saptanmasi ile ortaya c¢ikar. Bundan sonraki asamada eserin zilyetliginin isverene
gecirilmesi, yani, isverenin eser tizerindeki fiili hakimiyetinin saglandiginin belirlenmesi gelir ki bu da
hukuki teslim anlamina gelir.” (Yargitay 15. HD. 13.11.1984 tarih, 1074/3475).,www.legalbank.net,
Erisim tarihi: 29.01.2019.

8 SAHIN, age., s.107
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2.SADAKAT VE OZEN YUKUMLULUGU

Yiiklenici, iistlenmis oldugu isi arsa sahibinin menfaatlerini gozeterek,
sadakat ve 6zenle yapmak yiikiimliiligii altindadir®. TBK m.471/1°de yiiklenicinin
sadakat ve 6zen borcu acik sekilde ifade edilmistir. Bu hiikme goére “Yiiklenici,
tistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ozenle ifa

etmek zorundadir .

Sadakat ve 6zen borcu, birbirlerine siki sikiya bagh yiikiimliliiklerdir. Siki
iligki icerisinde olmasina ragmen tek bir bor¢ olarak kabul edilemeyecegi icin

sadakat ve 6zen borcu ayr ayr1 degerlendirilecektir®.

a.Sadakat Yiikiimliiligi

Sadakat borcu; yiiklenicinin, arsa sahibinin her alandaki ¢ikarlarini ve
menfaatlerini goézetme ve sozlesme ile elde ettigi konumu kendi ¢ikarlarina gore
kullanmama yukimliltklerini icerir®®. Baska bir ifade ile bu borg; yiiklenicinin, arsa
sahibinin menfaatine olan isleri yapmasi ve ona zarar verecek her tiirlii davranigtan
kaginmas1 anlamina gelmektedir.®* Sadakat borcu ile 6zen borcu siki iliski igindedir
ancak sadakat borcu, 6zen borcundan daha genis bir kavram olarak arsa sahibinin
zararma olacak her tiirli eylemden kaginilarak yararina davranmaktir. Yani sadakat

borcunda yiiklenicinin bir yandan arsa sahibinin menfaatine olan igleri yapmasi,

OBy vyiikiimliilik TMK m. 2’de yer alan diiriistlik kuralindan kaynaklanmaktadir. “Sozlesme
maddelerine wyulmasi, hukukta temek ilke olan ‘ahde vefa’ kurali geregidir. Eser sozlesmesinde
yiiklenici, tistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakatle ve ozenli sekilde yapmatk,
arsa sahibine zarar verecek her tirlu davranmistan kaginmak zorundadwr. Arsa sahibi de, isin ifayla
sonuglanmast i¢in sozlesmede kendisine diisen edimleri zamaninda ifa etmekle yiikiimliidiir.
Taraflarin kendilerine diisen yiikiimliiliikleri objektif iyiniyet kurallari i¢inde yerine getirmeleri
gerekir (BK m.81 ve TMK m.2). (Yargitay 15 HD., 15.05.2014 tarih ve 2014/118 E, 2014/3380 K)
https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, Erisim tarihi: 29.01.2019

91 Borglar Kanununda yiiklenicinin sadakat ve &zen borcu ile ilgili agik bir diizenleme

bulunmamaktaydi. TBK m. 471°de ise yiiklenicinin 8zen ve sadakat borcu agik sekilde diizenlenmis
olup, ilgili maddenin gerekgesi su sekildedir; “Maddenin birinci fikrasinda, 818 sayili Borglar
Kanununun 356 nci maddesinin birinci fikrasindan farkli olarak, yiiklenicinin sorumlulugunun
belirlenmesinde, hizmet sozlesmesine iligkin hiikiimlere yollama yapimast yerine, yiiklenicinin,
tistlendigi edimleri Arsa sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, 6zen ve sadakatle ifa etmek zorunda
oldugu belirtilmigtir.”

92 {PEK, Eyiip, Eser Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ozen Borcu, Istanbul Barosu Dergisi, C.81, S.2,
2007, s.541.

%0z, age. s.121.

% AVCI, Ali, Turk Borglar Kanununda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, 119. Say1, Temmuz-Agustos 2015,5.370
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diger yandan da aleyhine olusan durumlardan kacinmasi beklenmektedir. Sadakat
borcu ile 6zen borcu arasindaki iliski, ifa sirasinda kendini gosterir. Bununla birlikte,
sadakat borcu ile 6zen borcunun i¢ ice girdigi durumlarda 6zen borcunun degil,

sadakat borcunun séz konusu oldugu ifade edilmektedir®.

Yiiklenicinin sadakat borcunun iki yansimasi TBK. m. 472’de diizenlenmistir.
TBK. m.472/1I’de malzemenin is sahibi tarafindan verilmesi halinde, yiiklenicinin bu
malzemelerin kullanigi hakkinda hesap verme borcu ve kalan bir malzeme olursa
bunu is sahibine iade etme borcu agiklanmistir. Anilan maddenin son fikrasinda ise;
isin devam ettigi esnada, is sahibinin verdigi malzemenin veya arsanin ayipli olmasi
veya isin tamamlanmasini tehlikeye diisiirecek baska herhangi bir durumun olugmasi
halinde yiiklenicinin, durumu 1is sahibine derhal bildirme ylkimliligi

diizenlenmistir®.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde genellikle yiiklenici, arsanin
tizerindeki binayr kendi malzemeleriyle yaptigindan TBK. m.472/1II uygulama alan
bulmamaktadir. Ancak bazi durumlarda arsa sahibi, binanin kendine ait olacak
bagimsiz boliimlerinde kullanilmak {izere kendisinin temin edecegi malzemelerin
kullanilmasini talep edebilir. Boyle istisnai durumlarda bu malzemelerin ayiph

olmasi halinde bu ayip, arsa sahibine derhal bildirilir yahut malzemelerin fazla

cac

%Ancak 6zen ve sadakat borcunun ayrimi Yargitay kararlarinda net degildir. ““Eser sozlesmesinde
yiiklenici, tistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak 6zen ve sadakatle yapmak, is sahibine
zarar verecek her tiirlii davramstan kacinmak zorundadir. Ozen borcu sadakat borcunun bir
sonucudur. Yiiklenici, sozlesmeye uygun sekilde olmayan proje ve bu projeye aykur: is yapmakla ézen
ve sadakat borcunu agir oranda ihmal etmek, davaci da var olan giiveni kdkiinden sarsmakla kusurlu
oldugu gibi, kamu diizenine iligkin imar kurallarina uymamakla da baska bir neden aranmaksizin
kusurludur”( Yargitay 15 HD, 1998/4289 E, 1999/115 K, 25.1.1999) aska bir kararda, 6zen ve
sadakat borcu birbirinden ayr1 incelenmistir. “.. Ciinkii yiikienici isinin uzmant sayilan sorumiu meslek
adamidwr. Eser sozlesmesi ile yiiklendigi edimini yerine getirirken veya sozlesmenin hazirlanmasi
asamasinda gerekli tiim tedbirleri, yiklenici almakla gorevlidir. YUklenici, is¢i sayilamayacagindan
arsa sahibinin denetimine de tdbi degildir. Yiiklenicilerin, arsa sahibine karsi Bor¢lar Kanunu nun
357. maddesi hiikmiinden kaynaklanan sadakat borcu ve ayni Kanun’un 356.maddesi hiikmiine dayal
ozen borcu 6z konusudur”. (Y.15 HD, 2013/4399 E, 2014/4148 K, 16.6.2014),
https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:20.04.2020; AVCI,
s.371.

%“Kural olarak isinin uzman: olan yiiklenicinin basiretli bir tacir gibi davranarak, eseri meydana
getirmeyi iistlendigi kabul edilir. Arsa sahibinin temin ettigi malzemenin kusurlu olmast yahut bu
malzemenin kullanmilmas: halinde eserin yapilmasini tehlikeye sokacak ya da arsa sahibinin zarara
ugramasina sebep olacak halin variiginda bunlarin giderilmesi i¢in arsa Ssahibini uyarma gorevi
ylkleniciye aittir. Aksi takdirde uyarma goérevini yerine getirmeyen yiklenici bunun sonuglarina
katlanmir. ”(Yargitay 15 HD. 2005/2426-6805 28.12.2005 sayili karar1 www.sinerjimevzuat.com.tr,
erigim tarihi: 02.02.2019)
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gelmesi halinde ise fazla malzeme arsa sahibine iade edilir. Aksi halde; yiklenici, bu

zarardan yine TBK. m.112 geregince sorumlu olacaktir.

b.Ozen Yiikiimliiliigii

BK. m.356/I’de yiiklenicinin sorumlulugu, is¢inin hizmet sdzlesmesindeki
sorumluluguna dair olan hiikiimlerine tabi tutulmustur®’. Burada kanun lafzindan
cikartilan bir goriise gore; yiiklenicinin 6zen borcu, is¢inin is sdzlesmesinde
gosterdigi 6zen borcu gibidir. Ancak burada yiiklenicinin 6zen borcu, is¢inin 6zen
borcundan daha biiyiiktiir. Nitekim arsa pay1 karsilifi insaat sézlesmelerinde esas
kistas, yiiklenicinin, uzmanhgindan, bilgisinden dolay1 tercih edilen bir kisi
olmasidir®. Ancak TBK. m.471/I’de bu durum; “Yiiklenicinin 6zen borcundan
dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alanlardaki igleri iistlenen basiretli
bir yuklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas
almir” denilmek sureti ile bir taraftan yiikleniciye sozlesmede belirlenen isi
yapmanin yant sira bu isi yaparken kendisinden beklenecek 6zeni gosterme borcu da
yuklemektedir. Yani yiklenicinin yapiy1 fiziken sézlesmeye uygun sekilde yapip
arsa sahibine teslim etmesi onu sorumluluktan kurtarmayacak olup, bu isi
kendisinden beklenilen &zenle yapmasi gerekecektir. Ornegin, yiiklenici yapiyr
yaparken komsulara zarar verecek sekilde insa etmisse ve arsa sahibi bu nedenle bir
tazminat 6demek zorunda kalmigsa, yiiklenici 6zen borcuna aykirilik sebebiyle bu

tazminat: 5demekle yiikiimlii olacaktir®.

Ozen borcu, sézlesmenin tamamima hakim olan genel bir nitelige sahiptir ve

100

sadakat borcunun somutlastirilmis bir seklidir'®. Ozen borcunun niteligi konusunda

doktrinde tartismalar bulunmaktadir. Bir goriise gore; 6zen borcu, asli yiikimliligu

YBK. m. 356/l; “Miitaahhidin mesuliyeti, umumi surette iscinin hizmet akdindeki mesuliyetine dair
olan hiikiimlere tabidir.”

% SAHIN, age., s. 109; “Projecinin, isinin ehli bir kimse olarak projenin neticesinden sorumlu
olacagi, sozlesmede ayrica vurgulanmistir. Yiiklenici, tistlendigi isi "0zen"le yapmalidir. BK. madde
356°da ifadesini bulan bu ozen borcu, sézlesmenin yapildigi andan itibaren baslar, isin, eksiksiz ve
ayipsiz tamamlanmasi asamasina kadar siiver. Aksine davrams, yiiklenicinin kusurunu olusturur. Isin,
zamaninda ve eksiksiz yapilmasi, arsa sahibine atfi kabil bir davranisa bagh olarak miimkiin olamyyor
veya Zzorlasiyorsa, yiiklenicinin BK. madde 357/II1 uyarinca arsa sahibini derhal uyarmasi
gerekir.”(Yargitay 15. HD. 03.04.1996 Tarih, 1996/1531 Esas, 1996/1892 Karar sayili ilamu,
www.kararara.com)

% 0z, age., s. 118; AVCI, agm., s. 376; BEDIR, Cemre, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde
Ozen ve Sadakat Borcu, Istanbul Barosu Dergisi, C.89, S.3, 2015, s.158.

100 AVCI, agm., s. 374.
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olusturmaktadir. Diger bir gorlise gore ise; asli edimin ifasina hizmet eden ve asli
edimden bagimsiz niteligi bulunmayan bir borg niteligindedir'®. Bu goriise gore asli
edimin yerine getirildigi durumlarda yalnizca O6zen yiikiimliiliigline aykirilik
nedeniyle ayrica tazminat talebinde bulunulamayacaktir. Bununla birlikte 6zen
borcuna aykirilik, asli edimin ifasindan ayr1 ve bagimsiz bir durum ortaya ¢ikarmigsa

6zen borcuna aykiriliga dayanilarak tazminat talep etmek miimkiindiir®?.

Yiiklenicinin 6zen borcunun belirlenmesinde diiriistliik kurali, yiiklenicinin
mesleki ve teknik bilgisi ve sozlesme hiikiimleri onemli rol almaktadir’®®. Ozen
borcu ingaatin ¢esitli asamalarinda ortaya ¢ikabilmektedir. Misal olarak, yardimci
kisilerin se¢iminde, malzeme se¢iminde, is sahibinin maiyet ve/veya yapimin insa
edilmesinin 6nlndeki engelleri bildirilmesi gibi durumlarda yuklenicinin 6zen
yikiimliiliigliniin yansimasidir. Bunun yani sira yiiklenici, isi iistlenirken yapinin
yapilmasinda gerekli 6n kosullarin saglanip saglanmadigini da kontrol etmekle
yikiimliidiir. Tim proje arsa sahibi tarafindan onaylanmis olsa dahi bunlarda

olusacak hatalardan dolay1 yiiklenici sorumludur.

BK m.99’da yiiklenicinin 06zen borcunun kapsaminin, sozlesme ile
simirlandirilabilecegi ve daraltilabilecegi kabul edilmekteydi'®. Ancak bu hiikiim
yineTBK’da bagka bir hiikiimle smirlandirilmistir. TBK. m. 115/11I’e gore;
“Uzmanlhig gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun ya da yetkili
makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun hafif kusurundan
sorumlu olmayacagina iliskin onceden yapilan anlagma kesin olarak hiikiimsiizdiir”.

Bu yeni diizenleme ile, eski maddede yer alan hafif kusurdan sorumsuzluga iligskin

W1 BUYUKAY, age., s. 145; Sahin, age., s. 109; AVCI, agm., s. 377.

102Biiyiikay’a gore; yiiklenicinin 6zen borcu asli edim yiikiimliiliigii niteliginde degil, yan yiikiimliiliik
niteligindedir. Yani asli edim yiikiimliiligii ihlal edilmeden yalnizca yan yiikiimliiliik niteliginde olan
6zen borcunun ihlal edilmesi de mimkiindir. Yiklenicinin yan yiikiimliiliigine aykir1 davranmasi
durumunda aynen ifayi talep etme hakki bulunmayip bunun yerine, ugranilan zararin tazminini talep
etme hakki vardir.

18 “Eser sozlesmelerinde kural olarak yiiklenici isinin ehli ve basiretli bir is adami olarak
yiikiimlendigi imaldti fen ve sanat kurallarina, sozlesmeye, amacina uygun tamamlayarak teslim
etmek zorundadw. Bu sorumlulugu isin uzmam sayulan yiiklenicinin 6zen  borcunun
sonucudur.”(Yargitay 15. HD. 27.1.2016 tarih 2015/5200 Esas, 2016/459 Karar sayili ilami,
www.sinerjimevzuat.com, erisim tarihi: 02.02.2019.

104 BK. m. 99/Il; “Hafif kusur halinde, bor¢lu iptidaen mesuliyetten beraeti tazammun eden sartin
dermeyanmi sirasinda alacakli bor¢lunun hizmetinde ise veya mesuliyet hiikiimet tarafindan imtiyaz
suretiyle verilen bir sanatin icrasindan tevelliit ediyorsa, haiz oldugu takdir salahiyetine istinat ile

hakim, bu sarti batil addedebilir.”
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anlagsmanin gecerliligi ile sorumsuzluk anlagmasi noktasinda hakime takdir yetkisi

taninmasi durumu ortadan kaldirilmistir.

TBK. m.471/1’de “Yiiklenicinin ozen borcundan dogan sorumlulugunun
belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir yiklenicinin géstermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davramisi esas alimir” demek suretiyle,
yiiklenicinin 6zen borcunun belirlenmesinde sdzlesme sartlarinin yani sira “benzer
alandaki isleri Ustlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranis” esas alinmistir. Yiiklenicinin basiretli bir tacir gibi
davranip davranmadigl hakim tarafindan takdir edilmektedir. Bu noktada arsa pay1

karsilig1 insaat so6zlesmesinin hiikiimleri dikkate alinacaktir.

Yiiklenicinin sozlesmeye aykiri sekilde davranmasi, 6zen ylikiimliiliigiiniin
ihlalini meydana getirir. Yiiklenicinin ¢alistigt TBK. m. 116 geregi ifa yardimcisi
kisiler, sayilan taseronlarin islerini geregi gibi ifa edememesi durumunda
yuklenicinin kusursuz sorumlulugunun varligi kabul edildiginden, yiiklenicinin 6zen

yiikiimiine uydugu savunmasi dikkate alinmayacaktir.

3.iSI KENDi SAGLAYACAGI ARAC GERECLERLE YAPMA

BORCU

TBK m.471/1I1 uyarinca so6zlesmede aksine bir hiikiim bulunmuyorsa
yapilacak iste her tiirlii ara¢/gere¢ masraflar1 yiikleniciye aittir. Yiiklenici s6zlesmeyi
yaparken bunlarin masrafin1 hesaba katarak s6zlesme bedelini belirlemek zorundadir.
Yiiklenicinin kullanacagi arag/gereclerin niteliginin saptanmasi1 bakimindan ticari
teamiillere bakilir. Yiikleniciden normalde kullanilacak olan malzemeden ¢ok daha
fazlas1 beklenmeyecegi gibi yapiy1r daha uyguna mal etmek maksadiyla malzemeleri
eksiltmesi veya ¢ok eski malzeme kullanmasi da bu yilikiimliiliigline aykirilik teskil

eder.

Ilgili kanun maddesinde kullanilacak olan arac/gereglerin masraflari
yiikleniciye yiiklenmistir. Ancak malzeme masraflarinin kime ait olacag: agik sekilde
diizenlenmemistir. Bununla birlikte Baymdirlik Isleri Genel Sartnamesi m.25’de
yiikleniciye ait olan igler sayilmigsa da, burada malzemenin kimin tarafindan
karsilanacagi acik sekilde yazilmamistir. Bu durumda bir goriis, TBK m.471/11’e
kiyasen malzeme masraflar1 da yiikleniciye aittir derken, diger goriise gore ise

ara¢/gere¢c masraflar1 ylikleniciye ait olacaksa, kural olarak, malzeme masraflar
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aksine hiikiim yoksa arsa sahibine yiiklenmelidir demektedir.1% Kanun, kural olarak,
malzeme masraflarinin is sahibine yiiklendigini benimsese de ticari teamiiller geregi
bedel belirlenirken malzeme masraflarinin hesaba katilarak yiikleniciye yiiklenecegi

kabul edilmistir®.

Yiiklenicinin secip kullanacagi malzeme yapilacak olan ingaatin kalitesine
gore TBK m.86 uyarinca yeterli derecede olmalidir. Aksi halde bu nedenle dogacak

zarardan yuklenici sorumlu olur.

4.iSI BiZZAT YAPMA YOKUMLULUGU

TBK m. 471/IIl’e gore yiiklenici, kural olarak, yapiy1 bizzat yapmak veya
yonetimi altinda yapmak yiikiimliliigii altindadir. Ancak yiiklenicinin isi bizzat
yapmasinda kisisel 6zelliklerinin énem tasimamasi durumunda, isi baskasina da

yaptirabilecegi  belirtilmistir'®’.

Bununla birlikte arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesinde isi bizzat yapacagi hitkkmii yer aliyorsa aksi yonde hareket, sozlesmeye

aykirilik teskil edecek olup, yiiklenicinin bunu tazmin zorunlulugu dogacaktir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde isin tamamen bizzat yliklenici
tarafindan yapilmast miimkiin degildir. Yiiklenici, ingaatin yapilmasinda fikren ve
bedenen calisacak kisileri bir araya getirerek uyum iginde calismasini saglamak
durumundandir. Bununla birlikte yapacag isin bazi kisimlarini is sahibi sifatiyla alt
yiiklenicilere (taseronlara) yaptirmasi konusu tartismalidir.’%® Séyle ki; bunlar kendi
yonetimi altinda yaptirma sayilmaz ise sozlesmeyle veya sonradan is sahibi
tarafindan izin verilmedikge isin bir kisminin alt yiikleniciye birakilmasi s6zlesmeye
aykirilik teskil edecektir. Ancak bu durum yiiklenicinin kendi idaresinde kabul
edilirse; sozlesmede yasaklanmadigi stirece yiiklenicinin, alt yiiklenicilerden
yararlanmas1 yetkisi dahilinde sayilacaktir'®®. Burada énemli bir nokta vardir ki; ister

is¢i statiiliisiinde ister alt yliklenici statiisiinde olsun, yiiklenicinin yetkisinde calisan

10507, age., 5.122

1067, age., 5.122-123.
107« . somut olayda, yiiklenici normal bir apartman insaat: isini yiiklenmis olup bu isin yerine
getirilmesi 6zel veya {istiin bir beceriyi gerektirmediginden, o6liimii, sézlesmenin sona ermesini
gerektirmez. Ote yandan, sozlesmede yiiklenicinin o6liimii halinde, sdzlesmenin son bulacag:
hususunda bir hilkiim de yer almamustir.” (Yargitay 15. HD. 1.11.1995 T., 1995/15-652 E., 1995-900
K. www.sinerjimevzuat.com) (erisim tarihi:16.04.2020).

108 7, age., s.124
109 BUYUKAY, age., s.83.
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kisiler TBK m.116 geregince “ifa yardimcilari”dir ve yiiklenicinin bu kisilerin

vermis oldugu zararlara iliskin olarak kusursuz sorumlulugu vardir.

Yiiklenicinin {istlendigi isi tamamen bir baskasina devretmesi kural olarak
miimkiin degildir. Ancak devrettigi yiiklenici ile arasinda bag varsa, her iki yiiklenici
arasindaki fark, yalmzca sekil farkiysa miimkiin olabilmektedir. Misal; arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesini gergek kisi olarak yapan yiiklenicinin daha sonradan
cocuklartyla kurmus oldugu sirketine isin yapilmasini devretmesi bdyledir.'*°Bu
durumlarda arsa sahibinin isin goriilmesinin baska sirket tarafindan yapilmasina
itiraz etmesi dikkate alinmayacaktir. Bu durumda s6zlesmenin tarafinin degismedigi
hususu 6nemlidir. S6zlesmeye taraf ve isi tamamlamakla sorumlu olan yine asil
yiiklenici olacaktir. Sayet yiklenicinin isi devretmesi hukuka aykiri ise, isin
birakildig:r kisinin fiilleri 6nem tasimaksizin yetkisiz devir nedeniyle yiiklenici
sorumlu olacaktir. Bu sorumluluk, devir nedeniyle dogacak olan her tiirlU zarara
iliskin olabilecegi gibi, yetkisiz devri kabul etmeyen ve bu yetkisiz kisileri is alanina
almayan arsa sahibinin temerriide diismemesine, aksine bu nedenle dogacak olan
gecikmeden de yiiklenicinin sorumlu olmasma yol acacaktir. Ancak Borglar
Kanunu’na gore yalnizca yetkisiz kisiye isin birakilmasi, basli basina arsa sahibine
sozlesmeden donme hakki tanimamaktadir. Arsa sahibinin sozlesmeden donme
hakkini kullanabilmesi i¢in yiikleniciyi temerriide diisiirmesi veya sozlesmede bu

konuya iliskin bir hiikiim bulunmas1 gerekmektedir.!!

5.ISE ZAMANINDA BASLAMA VE DEVAM ETME

YUKUMLULUGU

Ise zamaninda baslama ve devam etme ylikiimliiliigi TBK m. 473/1°de yer
alan bir yiikiimlilliktir. Tlgili maddeye gore; “Yiiklenicinin ise zamamnda
baslamamas: veya sézlesme hiikiimlerine aykiri olarak isi geciktirmesi ya da Is
sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin
tahminlere gére yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyecegi agikca
anlasilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen ginu beklemek zorunda olmaksizin
sozlesmeden donebilir” denilmek sureti ile kanun koyucu, arsa sahibine eserin teslim
zamanin1 beklemeden sozlesmeden donme imkanmi tanimistir. Bu hiikiim, ileride

zaten borglu temerriidiine diisecegi acik olan yiikleniciye karsi arsa sahibine, vadeden

1007, age., 124
11 (37, age., s.124-125.
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once borclu temerriidiindeki haklar1 tanimistir. Yani kanun koyucu, is gorme
stiresindeki edimlerin teslim borcuna yansiyarak zamaninda teslimin olanaksiz
oldugu hallerde, is sahibine teslime kadar vakit kaybetmeden sézlesmeden donme
hakki tanimistir*'?. Bununla birlikte yiiklenicinin bu borcu, sozlesme ile teslim

tarihinin belirlenip belirlenmemesine gore farklilik tagimaktadir.

Teslim tarihinin kararlastirilmas1 durumunda; yiiklenicinin, s6z konusu tarihe
kadar yapiy1 insa ederek teslime hazir hale getirecek sekilde ise baslamalidir aksi
halde arsa sahibi, sozlesmeden dodnebilecektir. Ancak arsa sahibinin sdzlesmeden
donebilmesi i¢in Oncelikle yiiklenicinin yapiyt TBK m.473/1°de yer alan sekilde
geciktirmesi ve arsa sahibinin yikleniciye mehil vermesi gerekmektedir'3, Verilen
mehile ragmen insaata baslanmaz veya gerekli hizlanma yapilmazsa arsa sahibi bu

durumda s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecektir.

Teslim tarihinin belirlenmedigi durumlarda, taraflarca aksi kararlagtiriimadigi
sirece TBK m. 90 uyarinca yiiklenici, sézlesmenin kurulmasiyla ise derhal
baslamakla yukimlidir. Bu durumda arsa sahibi, yikleniciyi ihtar ederek ve mehil

vererek temerriide diisiirebilir''*.

1207, age., s.128; BUYUKAY, age., s. 89.

U3“Yanlar arasinda tanzim edilen 19.6.1991 giinlii sozlesmede isin siiresi ruhsat atimindan itibaren
20 ay olarak kararlagtiridmistir. Dava ise 26.8.1991 tarihinde agilmigtir. Bu haliyle ifa zamanindan
once sozlesmeden donme hakkinin kullanilmast séz konusudur... Bunun yanminda, eser sozlesmesinde
yiiklenici genelde ifa siivesi icinde hareket serbestisine sahip oldugundan ise baslamak ve onu yapmak
hususundaki gecikmeye ragmen, isin tayin edilen siirede bitirilme olanagi olup olmadiginin
arastirimast lazimdir. Ise zamaminda baslanmasa da vadede eserin bitirilmesi olanag varsa
sozlesmenin bozulmasi istenemez.”(Yargitay 15. HD. 11.03.1993 T. 1992/3285 E.,1993/1196 K.
YKD, 1993, Sa. 11, s. 1685 vd.,www.yargitay.gov.tr erisim tarihi:17.04.2020)

14 DOGAN, s.40.
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IKiINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
YUKLENICININTEMERRUDUNUN KOSULLARI

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
YUKLENICININTEMERRUDUNUN KOSULLARI

A. Genel Olarak

Doktrinde bor¢lunun temerriidi, suresinde yerine getirilmesi gereken ve ifa
olanag1 bulunan edimin, siiresinde ifa edilmemesi sonucu bor¢lunun yiiz yiize kaldig
sorumluluk hali olarak tanimlanmaktadir''®. Borglunun temerriidii, muaccel olan ve
ifa edilebilir nitelikteki borcun, zamaninda ifa edilmemesi nedeniyle ifada gecikmeyi
ve direnmeyi ifade eder®. Arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmesinde ise yiiklenicinin
temerriidii kavrami, yiiklenicinin arsa sahibiyle yaptigi sozlesmede {istlendigi
borcudur. Bu nedenle yiiklenicinin temerriidii ifadesiyle anlatilmak istenen,

borclunun temerriididur.

USKOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/ HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN, Rona/ ARPACI, Abdulkadir,
Borglar Hukuku,C.1, 4. Baski, Filiz Kitabevi Istanbul, 2008, s.216; KAYIHAN, Saban / UNLUTEPE,
Mustafa, Bor¢lar Hukuku Genel Hilkimler, 2018, s.356; ANTALYA, Gokhan, Borglar Hukuku Genel
Hiikiimler, C. Istanbul 2017, 5.408; AYAN, age., 5.385; KILICOGLU, Ahmet: Borglar Hukuku Genel
Hikiimler, Turhan Kitabevi,Ankara 2015, s.861.

U6EREN, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, s. 1089;
KILICOGLU, age, s. 700; NOMER, Haluk: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2013, s.
255vd.;OGUZMAN, /0Z, s. 455; REISOGLU, Sefa: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta
Yayinevi, istanbul 2011, s. 369.
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TBK’da arsa pay1 karsili1 insaat s6zlesmesinde yiiklenici temerriidiine iliskin
Ozel diizenleme olmadigindan, bu hususta bor¢lunun temerriidiine dair genel
hiikiimler olan TBK’nin 117-125. maddeleri uygulanir. Bu maddeler uyarinca,
bor¢lunun temerriide diismiis (miitemerrit) kabul edilebilmesi i¢in gerekli sartlar;
borcun muaccel olmasi, alacaklinin ihtari, ifanin olanakli olmasma karsin yerine
getirilmemesi seklinde sayilabilir. TBK’da bor¢lunun temerriide diismesi agisindan
kusur sartt aranmamakta, fakat temerriidiin birtakim sonuglar1 agisindan bor¢lunun
kusurlu olup olmadig1 6nem kazanmaktadir'®’.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde, yiiklenicinin teslim borcunu ifasinda
temerriidiiniin  olabilmesi i¢in, ifa yani teslim tarihine gelinmesine karsin
yiiklenicinin kararlastirilan ingaati bitirememis veya bitirmesine ragmen teslim
etmemis olmasi gerekmektedir. Baska bir ifadeyle, yiiklenicinin binay1 bitirememesi
veya binay1 bitirmekle birlikte, tesliminde gecikmesi yiiklenicinin temerriidiine yol
acar. Zira bu iki halde de ifa yiikiimliiliigii yerine getirilmemis olur'®, Fakat
yiiklenici, arsa sahibine birakilan bagimsiz boliimleri ve ortak kullanim alanlarini da
tamamlayarak teslim ederse, kendisine birakilan bagimsiz bdliimler agisindan
eksikliklerin tasinmazin kat miilkiyetine ¢evrilmesini Onlemeyecek nitelikte

olmamas1 durumunda borcunu ifa etmis olacaktir'?®,

B. Edimin Muaccel Olmasi
Borg¢lunun temerriidiiniin ilk sart1 borcun muaccel olmasi, yani aynen ifasinin
talep edilebilir olmasidir. Muacceliyet kavrami, alacaklinin, bor¢landigi edimi

borgludan talep ve dava edebilme yetkisi anlamima gelir'?

. Muacceliyet kavraminin
kanunda tanimi agik¢a yapilmamis olsa da, TBK m. 117°de “Muaccel bir borcun

bor¢lusu, alacaklimin ihtariyla temerriide diiger” hikmi bulunmaktadir. Bu madde

UWAYAN, s. 94 vd.; EREN, s. 1092 vd.; ERMAN, s. 61 vd.; INAL, Tamer: 6098 sayili Tiirk Borglar
Kanunu'na Gore Borca Aykirilik Donme ve Fesih, Seckin Kitapgilik, Ankara 2014, s. 356;
KILICOGLU, s. 658 vd.; NOMER, s. 276 vd.; OGUZMAN/OZ, s. 471 vd.; OZ, (insaat), s. 142; vd.;
REISOGLU, s. 369 vd.

18Y AKUPPUR, Sendi: Eser Soézlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna
Aykiariliklar1, On iki Levha Yaymcilik, Istanbul 2009, s. 83; ERMAN, Insaat, s. 72; OZ, insaat, s. 145.

HSAYAN, s. 93 ves. 154; ERMAN, Insaat, s. 3.

120 AKKANAT, Halil, ifada Gecikme ve Borg¢lu Temerriidii Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina
Armagan, 2000, .9; EREN, s. 1092; KILICOGLU, s. 701; OGUZMAN/OZ, 5. 456; SUTCU, 5. 519.
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uyarinca, bor¢ muaccel hale gelmeden ve zaman kaynakli sebeplerle borclu
miitemerrit olmayacaktir.

Alacagim muaccel olma tarihi; taraflarca belirlenebilecegi gibi bir ihbar veya
kanuni diizenleme ile yahut hukuki islemin 6zelligiyle de belirlenebilir'?*. Taraflarin
belirledigi siire ve siireye bagli sonuglar, tersine bir hiikiim olmadik¢a tek yanh
sekilde degistirilemez, sadece taraflarin anlagsmasiyla degistirilebilir.

Borglunun bir vadeden yararlaniyorsa veya bor¢ geciktirici sarta tabi olup da
bu sart meydana gelmemisse ya da bor¢lu zamanasimi def’ini yahut iki tarafli bir
sOzlesme s0z konusuysa 0demezlik def’ini ileri siirerse yahut borg¢lu hak diisiirticl
stireden faydalanirsa, temerriit glindeme gelmeyecektir. Bor¢lu ayipl ifa teklif etmis
ve bu teklifi alacakli reddetmis olsa da, alacakli bor¢luyu temerriide diisiirebilir. Ote
yandan, bdliinebilir edimlerde edimin bir bdliimiiniin ifasi, daha ifa edilmemis boliim
icin borcluyu temerride sokmaya ve bu bolum icin borglunun temerriidiine dair

hiikiimleri uygulamaya engel olmayacaktir'?2,

1. Sozlesmede ifa icin Belirlenen Vadenin Gelmesi

Edimin ifa zamani, cogunlukla sdzlesmede kararlastirilir ve bu zaman belli
bir takvim giinli veya sdzlesmenin yapilmasindan itibaren gececek belli bir siirenin
sonu seklinde belirlenebilir. Vade kararlastirilmis ise, borcun muaccel olabilmesi igin
bir ihtar veya ifa istegine gerek bulunmamaktadir. ifa amaciyla kararlastirilan tarih;
sOzlesmenin kurulmasi, ingaat ruhsati gibi bazi izinler veya arsa iizerindeki binanin
yikilmas1 gibi bazi belge ve olaylarin meydana gelmesine bagl sekilde tespit
edilebilir ve bu siirenin bitmesiyle teslim borcu muaccel olur!?3,

Arsa pay1 karsiligr insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin ana edimi, sozlesmede
kararlastirilan eserin bitirilmesi ve arsa sahibine verilen bagimsiz boliimlerin teslim
edilmesi iken arsa sahibinin edimi ise, sozlesmede kararlastirilan arsa paylarinimn

124

mulkiyetini yukleniciye devretmektir*<®. Yiiklenicinin ingaat ediminin muaccel

olmast sozlesmede ifa amaciyla kararlastirilan zamanin gelmesiyle gerceklesir.

LIAYAN, s. 95-96; EREN, s. 1093; Oz, insaat, s. 142; YAKUPPUR, s. 71.
12AY AN, Serkan, s. 97-99; EREN, Genel, s. 1093; OGUZMAN/OZ, s. 457; OZ, insaat, s. 142.
12EREN, s. 1096; OGUZMAN/OZ, s. 456; SUTCU, s. 520.

24ERMAN, Insaat, s. 61.
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Beklenmeyen bir sebeple eserin kararlastirilan tarihte bitirilememesi ve eserin bu
stire icinde bitirilmesinin olanaksiz olmasi, borcun muaccel olmasini engellemez.
Bor¢lunun temerriidii, kusuru olmasa bile olanaklidir. Bor¢lunun kusurunun
olmamasi, temerriit gerceklestiginde tazminat gibi bir takim neticeleri Onleyecektir.
Yiiklenici, TBK m.97 ve 98’de yer alan ifadan sakinma hakki saglayan def’ileri 6ne
stirebiliyorsa ya da arsa sahibi alacakli sifatiyla temerriide diismezse yahut eserin
bitmemesindeki gecikme arsa sahibiyle iligskilendirilen sebeplerden doguyorsa, teslim

edimine aykir1 gecikme bahse konu olmaz*?°.

2. Sézlesmede ifa icin Vade Belirlenmemisse Makul Siirenin Ge¢cmesi

Kural olarak alacakli, bor¢gludan hemen ifa isteyebilir (TBK m.90) ve bu
istekle birlikte bor¢ muaccel olur. Fakat, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
vade kararlastirilmamis ise, TBK m.90’daki diiriistliik kurali ve isin 6zelligine gore
makul bir siire verilerek uygulanmalidir. Makul siire tespit edilirken isin 6zelligi ve
somut olayin gerekleri géz Oniine alinarak, yiiklenicinin isi hayatin olagan akisi
icindeki vasitalar ve is giiciinii kullanmasi halinde bitirecegi tarih dikkate alinir!?®,

Esere baslama tarihinin taraflarca kararlastirilmis olmasi, ancak bitirme
stiresinin tespit edilmemis olmas1 durumunda taraflar, kararlastirilan esere baslama
tarithinden itibaren s6zlesme hiikiimleri dogrultusunda yapilmasi gereken eserin
teslim siiresini hesaplar ve esere baglanmas1 gereken tarihe eklenerek eserin bitirilme
stiresini belirler'?’,

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde taraflar, kendi borglarinin ifa
zamani sozlesmede belirlememisse, yiikleniciye eseri bitirmek i¢in taninacak makul
siirenin gegmesi ve arsa sahibinin ifay1 istedigi muacceliyet ihbari ile borglar
muaccel olur. Yuklenicinin borcunun muaccel olmasi agisindan, makul siirenin
ge¢mesi yaninda, arsa sahibinin makul siirenin bitiminden sonra ifay:1 istemesi de

zorunludur®?,

15YENER, s.10.
126AYAN, s. 100-102; ERMAN, insaat, s. 62; YAKUPPUR, s. 71-72; YENER, s. 11-13.
2TAYAN, s. 101.

18YENER, s. 13.
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Arsa sahibinin eserin insaatini eylemli sekilde Onlemesi veya sozlesmede
belirlenmis 6demelerin arsa sahibi tarafindan yapilmamasi gibi arsa sahibinden
dogan ertelemelerin olmasi, yine taraflarca sozlesme akdedilmesinden sonra ek
insaatin yapilmast hususunda anlasilmas1 gibi hallerde eserin teslimi igin
kararlastirilan siirenin uzadig: kabul edilmelidir'?®. Bununla birlikte arsa sahibinden
kaynakli veya her iki taraftan da kaynaklanmayan, fakat insaatin devamini 6nleyen
objektif durumlarin da teslim siiresini uzatacagi kabul edilmelidir. Bu halde
yiiklenici, kararlastirilan tarihte insaatin tesliminin miimkiin olmadigin1 hemen arsa
sahibine ihbar etmelidir. Diger tiirlii, stirenin uzadig1 kabul edilmeyecek ve yiiklenici
kararlastirilan  siirede eseri bitirip teslim edemediginden dolay1r temerriide

diisecektir®®°.

C. Borcun ifasimin Olanakh Olmas:

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde temerriidiin olusabilmesi agisindan
bir baska kosul, borcun ifasinin olanakli olmasidir. Burada 6nemli olan sey, borcun
ifasinin miimkiin olmamas1 veya sézlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen

181 Imkansizlik, ifanin gergeklesmesi

maddi veya hukuki imkansizlik halleridir
gereken tarihte var olmali ve devamli olmalidir. Ote yandan, ifa olanaksizligi
durumunda temerrltten bahsedilemeyecektir. Ayrica kusurun mevcudiyeti,
temerriidiin neticeleri acisindan &nemlidir'®2. Bu kapsamda, kusurlu imkansizligin
bulunmast durumunda TBK m.112 geregince diger tarafin bu nedenle gordiigii
zararin giderilmesi gerekmekte olup, buna karsilik kusursuz imkansizlik durumunda

ise TBK m.136 geregince taraflarin bor¢lari karsilikli sekilde bitmektedir®2,

29DIRICAN, Gokhan, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay Uygulamast,
Istanbul, 2007,s. 70, 208; AYAN, s. 114 vd.;KAPLAN, Ibrahim: Insaat So6zlesmeleri Hukuku ve
Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013;s. 82; 0z, Insaat, s. 149.

0AYAN, s. 133 vd.;0z, Insaat, s. 149.
BIERMAN, Insaat, s. 64-65.
1ZAYAN, s. 151 vd.;ERMAN, Insaat, s. 64-66; REISOGLU, s. 299; OGUZMAN/QZ, 5.463-464.

18KURT, Leyla Miijde, Bor¢lunun Sorumlu Olmadig1 Sonraki Imkansizlik, Ankara, 2016, 5.195.; Y.
15. HD, E. 2001/4351, K. 2002/454, T. 31.01.2002, www.legalbank.net, Erigsim Tarihi: 03.03.2019:
“Imar yasalartyla buyurucu nitelikte hiikiimler getirilerek sehirlesmede kargasamn, alt yapida
stkintinin, ¢evrede kirliligin oniine gecilmesi kisaca toplum yararimin korunmasi amacglannigtir. Kamu
diizeninden olan hiikiimlerin mahkemece dogrudan géz oniinde tutulmasi zorunludur. Idare
Mahkemesince yapi izni ile insaatin dayanagi nazim ve uygulama imar plamindaki degisikliklerin
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Borglunun sorumlu tutulmadigi ifa imkansizligi, kusursuz ifa imkansizligidir
ve taraflarin edimleri ve sozlesmesel iliskisi TBK m.136 geregince sorumluluk
olusmadan sona ermis olur. Kusurlu imkansizlik durumunda ise, TBK m.112
geregince borca aykirilik nedeniyle karsi tarafin gordiigli zararin giderilmesi gerekir.
Bununla birlikte sozlesmenin yapilmasindan evvelki imkansizlik objektif
ozellikteyse, TBK m.27 geregince sOzlesme gecersiz olur ve sozlesme gegersiz
oldugundan bor¢lunun temerriide diismesi mimkiin olmayacaktir!3*. Bu sebeple,
eserin bitirilmesi, ediminin gergeklesmesi objektif sekilde imkéansiz hale gelirse,
bundan sonra borg iliskisi sona erdiginden bor¢lunun temerriidii bahse konu olmaz.
Ancak eserin bitirilmesinin objektif sekilde imkansizlastigi zamana kadar meydana
gelen temerriit sonuglart sakli tutulur. Ote yandan, eserin bitirilmesinin imkansiz hale
gelmesinin yiklenicinin temerriidiini sona erdirmesi ve o ana kadarki temerr(it
sonuglarinin sakli kalmasinda, imkansizligin arsa sahibi ya da yikleniciden dogmasi
arasinda bir fark bulunmamaktadir®3®,

Suibjektif imkansizlik durumunda, imkansizlik m1 yoksa bor¢lunun temerriidii
hiikiimlerinin uygulanacagina iligskin doktrinde fikir ayriliklar1 bulunmaktadir. Fakat
doktrindeki ¢ogunluk goriisii uyarinca, siibjektif imkansizlik halinde TBK anlaminda
gercek bir imkansizliktan bahsedilemeyeceginden temerriit  hiikiimlerinin

136

uygulanmasi1 gereklidir Ancak yiikleniciye siibjektif imkansizlik durumu

iptaline karar verilmis, bu karar kanun yollarindan gecerek kesinlesmistir. Kamu diizenine aykirilig
mahkeme karari ile saptanmis insaata devam edilmesi yiikleniciden beklenemez. Sézlesmeden sonra

”

ortaya ¢tkan bu objektif olanaksizlik nedeniyle davali yiiklenicinin sorumlulugundan séz edilemez.”.

¥AYAN, a.g.e. s. 155; OGUZMAN/OZ, s. 479; OZ, insaat, s. 143-144; SAHIN, s. 143; KESKIN,
Dilsad, Kesin Vadeli Islemlerde ifa Etmeme, Temerriit Ve Imkansizlik, Gazi Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. XI, S. 1-2, 2007, s. 220; YHGK, E. 2010/15-193, K. 2010/235, T. 28.4.2010,
https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi: 02.02.2019: “Ifa
imkansizlig1 ortaya ¢ikis nedenlerine gore bazi aywimlara tabi tutulmaktadir. Bu ayirimlardan birisi
de objektif imkansizlik (daimi imkansizlik) - gecici imkansizlvk aywimidir. Sayet ifa imkansiziig
sadece sozlesmenin taraflari bakimindan degil herkes igin soz kl5onusu ise buna objektif imkansizlik
denilmektedir. Objektif imkansizlikta sozlesme esasen B.K.md.20 uyarinca butlanla batildir
(gegersizdir) ve ayrica feshi gerekmez. Halbuki gecici imkansizlikta akdin ifasi(icrasinin istenmesi)
bir hadisenin gergeklesmesine baghdir. Ancak o hadise tahakkuk ederse akdin icrasi istenebilir”.

BAYAN, s. 135; ERTAS, Seref: Borglarin Ifast fle Tlgili Yeni Borglar Kanunu’nun
Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a Armagan - 6098 Sayili Tirk Borglar Kanunu
Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, Istanbul 2011, 5.536.

13 EREN, 5.1115; KURT, Yiklenici, s.124.
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acisindan kusur atfedilemiyorsa, yiiklenici arsa sahibinin zararin1 gidermek
zorundadir'®’,

Borcun ifa edilmesinin sadece borglunun kisiliginden veya ona has
sebeplerden kaynaklanmayip ayni kosullar igerisindeki herkes agsisindan imkansiz
olmasi halinde objektif imkansizlik meydana gelir'®® Yiiklenicinin ve diger
yuklenicilerin yapmayi iistlendikleri yapiy1 insa edemeyecek ve bagimsiz bolumleri
teslim edemeyecek durumda olmasi halinde bagimsiz Bolumleri teslim borcu
objektif olarak imkansiz hale gelmistir'®*®. Bununla birlikte, teslim borcunun ifas
sonradan objektif sekilde imkansiz hale gelirse, bu durumda bor¢lunun
temerriidiinden so6z edilemeyecektir'®®. Yargitay, kamu diizenine aykir1 oldugu
mahkeme karartyla belirlenen insaata devam edilmesinin yiikleniciden
beklenemeyecegi, bu durumda sozlesmeden sonra meydana gelen objektif
imkansizlik sebebiyle yiikleniciye sorumluluk yiiklenemeyecegine hiikmetmistir'4.

Sozlesme yapildiktan sonra olusan imkansizlik durumlari agisindan
yiiklenicinin kusurlu veya kusursuz olmasi, temerriit uygulanabilmesi bakimindan bir
farklilik olusturmamakta, yliklenici kusurlu olsa bile, imkansizlik var oldugu
miiddet¢e yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi miimkiin olmamaktadir. Yiiklenicinin
kusurlu bulunup bulunmadigi, temerriide diisme agisindan bir fark olusturmasa da,
arsa sahibinin olusan zararinin tazmini agisindan Onemlidir. Diger bir deyisle,
yiiklenicinin kusuru neticesinde imkansizlik durumunun olugmas: halinde, yiiklenici
tarafindan arsa sahibinin zarar1 giderilecek, aksi takdirde taraflarin birbirlerinden
aldiklarim geri vermeleri giindeme gelecektir’?,

Uygulamada en c¢ok goriilen imkansizlik durumu, hukuki imkansizlik

halleridir. Hukuki imkansizlik; borcun yerine getirilmesinin bir kuralin uygulanmasi

B’ERMAN, Insaat, s. 64; OGUZMAN/OZ, s. 479; OZ, insaat, s. 143-144; SAHIN, s. 142;
YAKUPPUR, s. 83; REISOGLU, s. 372; SUTCU, s. 520-521; YENER, s.13

138 EREN, 5.346.
139 KURT, Yiiklenici, s.123.
M0EREN, s.1115

141y, 15. HD, E. 2002/4351, K. 2002/454, T. 31.01.2002, www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi:
12.06.2020.

142ERMAN, Insaat, s. 66; Oz, Insaat, s. 143-144.
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veya bir hukuki diizenleme nedeniyle yapilamamasidir'®®. Hukuki imkansizlik
halleri; sozlesmenin yapilmasindan sonra imar degisikligi sebebiyle insaatin
sozlesmede belirlendigi haliyle yapilamamasi, ingaatin imar planina aykiriliktan
dolay1r planlanan kat sayisinin azalmasi veya insaat ruhsata verilmemesi gibi
hallerdir'#4,

Soézlesmenin yapilmasindan sonra da borcun ifasi, gegici sekilde imkansiz
hale doniisebilir. Sozlesmede kararlastirilan insaatin yapilmasi ilk basta imkansiz
olmay1p, basladiktan sonra ingaatin yapimi idari birimlerce durdurulabilir. Bu idari
kararin idari yargida dava acilarak iptal edilmesi halinde, ingaat yapim borcu ifa
edilebilir duruma gelir ve bdylece imkansizlik sona erer. Bu halde isleyen siire,
yiiklenici agisindan temerriit olusturmaz. Insaatin teslim tarihi, buradaki gegici
imkansizlik siiresi kadar uzayacak ve bu siireye taraflarin katlanmas1 gerekecektir'®,

Yapimi devam eden bir insaatin yikilmasi imkansizlik hali olusturmasa da,
sozlesmede belirlenen siirenin dolmasi yiiklenicinin temerriidiine yol acabilir. TBK
m.483 uyarinca, bina, tesliminin oncesinde beklenmedik bir olay sebebiyle yok
olursa arsa sahibi; bina veya eseri teslim almada temerriide diismedikce yiiklenici,
meydana getirdigi isin bedeli ile masraflarinin 6denmesini talep edemez, malzemeye
gelen hasar da, onu temin eden tarafa ait olur. Bu halde, binada olusan hasar
yiikleniciye ait olacak ve yiiklenici sozlesmede kararlastirilan arsa paylarinin bir
boliimiinii veya tliimiinii tapuda devir almigsa, bunlar1 geri vermekle sorumlu
olacaktir. Arsa sahibi ingaati teslim almada temerriide diismedikge, yiiklenici bir
licret veya yaptig1 giderleri de isteyemeyecektir'®.

TBK m.486’da 06zel sekilde diizenlenmis olan bir imkansizlik hali,

yiklenicinin  6lumi veya kusuru bulunmaksizin ingaati bitirme yetenegini

143 KILICOGLU, age, s.854.

“ERMAN, Insaat, s. 68-69; YENER, s. 16; Y. 15. HD, E. 2011/616, K. 2011/7961, T. 27.12.2011,
www.sinerjimevzuat.com.tr, Erisim Tarihi: 12.06.2020: “Mahkemece sozlesmede davacilara 3
dubleks daireninverilmesi ongoriilmiis iken yiiklenicinin bu edimini yerine getiremediginden dolay:
davacilar yararina dubleksdairenin bedeline hiikmedilmistir. Oysa sozlesme tarihi itibariyle dubleks
daire yapimi miimkiin iken belediyecealinan sonraki tarihli bir karar ile dubleks daire yapimina
imkan taminmanustr. Béylece yiiklenici de kendisineait dubleks daireleri yapamamistir. BK.'nin 117.
maddesi uyarinca sonradan ortaya ¢ikan bu imkansizlikkarsisinda davalidan bu edimini yerine
getirmesi beklenemeyeceginden dubleks dairelerin bedeline hiikmedilmesi yerinde olmamustir”.

145YENER, s. 17-18; DELIPINAR, Yusuf Can, Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmelerinde Gegici
Imkansizlik Kavramu, Istanbul Barosu Dergisi, C.89, S.1,2015, s.178.

46ERMAN, Insaat, s. 68; Yener, s. 19.
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kaybetmesidir. Bu madde geregince, yiiklenicinin sahsi vasiflar1 veya kabiliyetleri
dikkate alinarak akdedilmis olan sozlesme, yiiklenicinin Oliimii veya kusuru
bulunmaksizin eseri bitirme yetenegini kaybetmesi halinde kendiliginden sona
erecektir. Yiiklenicinin isi tamamlamaktan aczi, yalnizca fiziksel bir engelden
kaynaklanmayabilir. Yaptig1 meslege son veren yiiklenicinin, gereken is kadrosunu
temin edememesi nedeniyle isi bitirmekten aciz durumda bulunmasi, TBK m. 486
kapsamindaki bir imkansizlik olacaktir!*’. Fakat yiiklenicinin, isi bitirmekten aciz
bulunmasinda kendisinin kusuru bulunmadigini ispatlamasi zorunludur. Bu halde
arsa sahibi, ingaatin bitirilen boliimiinden faydalanabilecekse, bu kismi1 kabul etmek
ve karsiligini 6demekle sorumludur. Bu nedenle o6liim durumunda, sadece
yiiklenicinin sahsi 6zellikleri g6z dniine alinarak yapilmis sézlesmeler sona erecektir.
Eserin bitirilmesinin 6zel bir kabiliyet gerektirmemesi durumunda, yiiklenicinin
Olimii tlizerine sozlesme sona ermeyecek, kiilli halefiyet yoluyla miras¢ilari bu
ingaati tamamlama borcunu Ustlenecekler ve isin siiresinde tamamlanmamasi halinde
mirascilar temerriide diisebilecektir'#,

Sozlesme yapilirken sodzlesmecinin  sahsi  Ozelliklerinin  dikkate alinip
alinmadig arastirilmalidir. Yargitay eski kararlarinda apartman insasinin kisisel
beceri gerektirdigi ve 6liim halinde mirasgilarin isi siirdiirecegi hiikkmii yer alsa da
sozlesmenin sona erecegini kabul etmis'®®, daha yeni kararlarinda aksi goriisii
savunmustur'®®. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi agisindan dliim nedeniyle
sOzlesmenin sona ermesi, sadece gercek kisi yiiklenici agisindan giindeme gelebilir.
Yiiklenicilik sirketinin ortagi veya idarecisinin Oliimii halinde bu kisi, ingaat
sOzlesmesine kisisel olarak taraf olmadigindan, kural olarak, s6zlesme sona
ermeyecektir. Ancak sozlesmede yiiklenicinin sahsi niteliklerinin g6z Oniine
alindigma dair bir hiikiim bulunmaktaysa veya yiiklenicinin bir sirket olmasi
durumunda ortaklardan birine itimat edilerek s6zlesme yapilmis ve bu ortak 6lmiisse

veya ortakliktan ayrilmissa, TBK m.486 uygulanabilecektir'®®.

WIYENER, s. 21.
148 (97, Insaat, 5.196.

149 vy, 15. HD, E. 1975/3149, K. 1975/3436, T. 07.07.1975, YKD, 1976, Sa. 6, s. 874-876,
www.legalbank.net, erisim tarihi: 02.02.2020.

150y, 15. HD, E. 1990/1503, K. 1990/4707, T. 12.11.1990, YKD, 1991, Sa. 5, s. 743.

IIERMAN, Insaat, s. 70; YENER, s. 22; OZ, Insaat, s. 196.
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TBK m.486’nin emredici diizenlemesi uyarinca arsa sahibi, yliklenicinin
o6luimii veya kabiliyetlerini yitirmesi sebebiyle bitirilmemis eserin tamamlanmis
boliimiiniin kullanilmasmin olanakli olmasi halinde, kabule ve bedelini ¢demeye
zorunludur. Yiiklenicinin imkansizligin dogdugu zamana kadar yerine getirdigi
eser;bedel, gotiirii veya yaklasik bir bedel seklinde belirlenmis ise, isin bitirilen
kisminin kararlastirilan bedel i¢indeki karsiligini arsa sahibi yikleniciye ¢demekle
sorumludur. Taraflar daha dnce bir bedel belirlememisse arsa sahibi, yapilan isin
degerini ve miiteahhidin yaptig1 masraflar1 6demekle yiikiimliidiir. Bu halde Yargitay
ingaatin ylizde kaginin bitirildiginin uzman bilirkisi araciligiyla belirlenmesi
gerektigine ve yapilan belirlemeye gore Oliim veya yiiklenicinin kabiliyetlerini
kaybettigi giindeki siiriim degerinin dikkate alinmasi gerektigine karar vermistir'®2,

TBK m.485’de yer alan bir baska kusursuz imkénsizlik hali de, ifanin
imkansiz hale gelmesinin arsa sahibine yiiklenecek bir olay sebebiyle olugmasi
durumudur. TBK m. 485’in emredici diizenlemesine gore, insaatin bitirilmesi, arsa
sahibi yliklenecek umulmadik bir olay nedeniyle imkansiz hale gelirse yiiklenici,
tamamladigi isin bedelini ve bu is i¢in yaptig1 masraflari talep etme hakkina sahiptir.
Bununla birlikte, ifa imkansizliginin meydana gelmesinde arsa sahibinin kusuru
bulunmaktaysa, yliklenicinin yukaridaki haklari1 disinda tazminat isteme hakki da
vardir. Arsa sahibi sahsinda meydana gelen ve sdzlesmenin yerine getirilmesini
imkansiz hale sokan hallere; arsa sahibinin yiikleniciye devretmeyi {istlendigi arsanin
kamulastirma islemine tabi tutulmasi, deprem, heyelan, sel gibi dogal afetler
sebebiyle arsanin {istline insaat yapilmasinin miimkiin olmaktan c¢ikmasi, arsa
sahibinin talep ettigi yap1 bloguna idari makamlarin izin vermemesi gibi haller 6rnek
olarak gosterilebilir'>. Bu halde, imkansizhik durumlarimin meydana ¢ikisinda
yiiklenicinin etkisi bulunmadigindan, herhangi bir sorumlulugu da olmayacaktir.
Sozlesmenin sona erebilmesi i¢in, ylklenicinin fesith ihbart yapmasma gerek
bulunmamaktadir. Ciinkii bu durumda, sozlesme kendiliginden gecersiz hale gelir.
Ancak yiiklenicinin igin bedeli, masraflar1 ve miispet zararmi TBK m.472/3
kapsaminda tazmin edebilmesi igin, sdzlesmenin yerine getirilmesinin imkansiz

duruma gelmesine sebep olacak tehlikeyi arsa sahibine bildirmesi zorunludur. Bu

12ERMAN, Insaat, s. 70-71; YENER, s. 22-23; Y 23. Hukuk Dairesi, 02.12.2013 tarih, 2013/5627
E., 2013/7646 K.; Y. 15. HD, E. 1979/1709, K. 1979/2437, T. 30.11.1979, www.lexpera.com, erisim
tarihi : 25.06.2020.

153YENER, s. 23.
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zorunlulugu yerine getirmeyen yiiklenici, arsa sahibine karst TBK m. 485/1
diizenlemesi kapsaminda sorumluluk yoluna gidemez. Bununla birlikte yuklenici,

TBK m. 485/2 geregince isteyecegi tazminat miktarindan da indirim yapmalidir>,

D. Yiiklenicinin Edimini ifa Edememis Olmasi

Yiiklenicinin ana edimi, eseri bitirmis olmak ve kararlastirilan zamanda arsa
sahibinin fiili hdkimiyetine devretmek oldugundan, borcun muaccel oldugu anda ifa
edilmemis olmasi1 yiikleniciyi temerriide diisiirecektir. Bu nedenle binanin
bitirilememesi veya bitirilmesine karsin arsa sahibine teslim edilmemesi halinde,

yiiklenicinin borcunu ifa edemedigi sonucu ortaya ¢ikacaktir'®

. Yiiklenici sozlesme
geregi Ustlendigi tim isleri bitirerek binayr arsa sahibinin fiili hakimiyetine
birakmalidir. Diger bir deyisle, arsa sahibine verilmesi kararlastirilan bagimsiz
bolumlerin bitirilmesiyle birlikte, ortak alanlarin da bitirilmesi ve arsa sahibine
teslimi, ingaatin bitirilmis oldugu ve yiiklenicinin borcunu ifa etmis oldugunu
gosterir. Bina, arsa sahibinin kullanabilecegi ve hakkaniyet kurallarina goére kabulii
gereken Onemsiz sekilde kusurlu ise veya sdzlesmeye aykirilik igermiyorsa, isin
bitirildigi veya yiiklenicinin borcunu ifa etmis oldugu kabul edilir’®®. Ote yandan,
yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz boliimlerdeki noksanliklarin da kat
miilkiyetinin kurulmasini onleyecek sekilde olmamasi gerekmektedir. Aksi takdirde,
yiiklenicinin binay1 bitirmedigi ve kendi borcunu ifa etmedigi sonucuna ulasilir ve
temerriide dair hiikiimler uygulanir®®’.

Yiiklenicinin ingaati bitirmis olmasma karsin, arsa sahibine teslimi
gerceklestirmemesi halinde de borcunu ifa etmedigi sonucuna ulasilacaktir'®®, Arsa

sahibinin miilkiyetindeki arsalar istiinde yapilan ingaatlarda, yiiklenicinin arsa

sahibine miilkiyeti veya zilyetligi devretmesi olanakli degildir, ¢iinkii arsa sahibi

4 KAYA, s.75.

IKURT, Leyla Mijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yaynlari, Ankara
2012, s.141; SAHIN, s.166; AYAN, s. 154; BUZ, Vedat: Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden
Doénme, Ankara 1998, s. 100; ERMAN, Insaat, s. 72; OZ, Insaat, s. 144; YAKUPPUR, s. 390.
¥ERMAN, s. 72.

I5TAY AN, s. 154; SAHIN, s. 167; Oz, Insaat, s. 145-146.

BBKURT, Temerrit, s. 141; YAKUPPUR, s. 83.
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zaten maliktir ve zilyetlik yetkilerine sahiptir. Bu nedenle, yiiklenicinin binay1
eksiksiz gekilde bitirip, arsa sahibinin kullanimina terk etmek amaciyla birakmasi ve
gerekirse arsa sahibine bu hususta bir ihbarda bulunmasi gerektigi, yalnizca bu

159 Arsa sahibi zaten

sekilde binay1 teslim borcunu ifa etmis olacagi belirtilmistir
arsanin maliki oldugundan arsalar iistiinde insa edilen binalarda miilkiyet hakkinin
bulunmasi sebebiyle, yiiklenicinin teslim borcunu ifa etmek amaciyla ingaati
sozlesmedeki kriterlere uygun ve eksiksiz bigimde tamamlamasi yeterli olup, ayrica
arsa sahibine bildirimde bulunmasina gerek bulunmamaktadir. Kanaatimizce de
arsanin ve binanin arsa sahibinin fiili hakimiyetinde olmasi nedeniyle, yiiklenicinin
ingaat1 bitirildigine iliskin arsa sahibine ihbarda bulunmasi kanuni bir yakimlulik
olmasa da, gelecekte olusabilecek muhtemel uyusmazliklarin 6nlenmesi agisindan
yerinde olacaktir®,

Insaatin bitirilmesine karsin arsa sahibine tesliminin yapilmamasi halinde
yuklenici, borcunu yerine getirmemis olacagindan, kararlastirilan vadenin gelmesiyle
miitemerrit hale diisecektir. Fakat, binanin bitirilmesine karsin arsa sahibine
tesliminin gerceklesmemesi halinde ise, arsa sahibinin aynen ifadan vazgegerek
secimlik haklara bagvurmasi, hakkin kotiiye kullanilmas: seklinde yorumlanmakta
olup bu durumda arsa sahibinin aynen ifa ile birlikte gecikmeden dogan zarari talep

161 Ote taraftan, arsa sahibi bitirilmemis bir insaati

etmesi gerektigi belirtilmektedir
kabul etmek zorunda degildir. Fakat arsa sahibi daireleri kullanmaya baslamissa,
ihtirazi kayit koymadikga, eseri bu durumuyla kabul etmis sayilir. Dolayisiyla, arsa
sahibi daireleri kullanmaya baslamakla yapiy1 teslim almig ve ifayr kabul etmis
saytlacaginda yiiklenicinin temerriidii yoluna gidebilmesi miimkiin degildir®?
Sozlesmede aksi kararlastirilmadig: takdirde, 3194 sayili imar Kanunu m.30
uyarinca, kural olarak, ingaat ruhsati alma arsa sahibine ait bir ylikiimliiliiktiir. Fakat

cogunlukla insaat ruhsatt alma gibi, yapt kullanma izninin alinmasinin da

19ERMAN, s. 72; OZ, Insaat, s. 145; SAHIN, s. 166-167;YENER, s. 23 vd.

160 TEKDEMIR, Faruk, Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve
Sonuglar1, Kadir Has Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2018, s.54;
ERMAN, Insaat, s. 72.

LAY AN, s. 155; ERMAN, Insaat, s. 73; OZ, Dénme, s. 170; SAHIN, s. 168; YENER, s. 25-26.

12ERMAN, Insaat, s. 72; OZ, Insaat, s. 146; SAHIN, s. 167-168; YENER, s. 23.
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sozlesmeyle  yiikleniciye ait yiikiimliilik oldugu kararlastirilmaktadir®®3,

Yiiklenicinin yap1 insa etme borcunu, yapi kullanma izni almasiyla ifa etmis
sayilacagi sozlesmede belirlenmis olabilir. Yap1 kullanma (iskan) izni verilmesi i¢in
binanin tamamlanmis olmasi ve binanin projeye uygun sekilde yapilmis olmasi
gerektiginden®®®, bu iznin verilmesi halinde yiiklenicinin sézlesmeye uygun insaat:
bitirdigi belirlenecektir. Ote yandan, yiiklenici, sdzlesme sartlarina uyarak binay:
tamamlamis olmasina karsin, yapiy1 teslim borcu muaccel oldugunda yap1 kullanim
izni alamamasi halinde de temerriide diisecektir'®.

Doktrinde yiiklenicinin iskan izni alma isini ihmal etmemesi kosuluyla,
ingaatin tiim iglerini bitirmesine karsin, idari islemlerden kaynaklanan gecikme veya
idari makamlarin zorluk ¢ikarmasi sebebiyle yap1 kullanma izni alinamamasi halinde
yiiklenicinin temerriide diismeyecegi ifade edilmisse de'®®, kanaatimizce de bu
durumda yiiklenici teslim borcunu ifa etmis sayilmayacak ve temerriide
diisecektir'®’.

Yiiklenici, binayr bitirmis ve iskdn iznini almis olsa bile, binadan
faydalanmay1 6nemli 6l¢iide dnleyen Ornegi baraka, malzeme ve araglarin tiimiiniin

insaat mahallinden gotiiriilmemesi durumunda da borcunu ifa etmis sayilmayabilir.

163 ¥, 15. HD, E. 1987/4043, K. 1988/2427, T. 27.06.1988, YKD, 1988, Sa. 12, s. 1683-1684,
Www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 52.04.2019.

4 UYGUR, Turgut, Aciklamali igtihath Insaat Hukuku Eser ve Arsa Payr Karsihigi Insaat
Sozlesmesi, Ankara, 2003, s. 636

165 YHGK, E. 2004/14-551, K. 2004/571, T. 03.11.2004, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi:
05.04.2019: “Somut olayda; yiiklenici tarafindan ishani ile ilgili insaat soézlesmesinde iskdn
raporunun yiiklenici tarafindan alinacagi kararlastirilmistir. Iskén ruhsati yiiklenici veya onun halefi
durumunda olan davaci tarafindan alinmasi gerekir. Dosya igeriginden bu edimin yerine
getirilmedigi anlasilmaktadir. Bu nedenle arsa sahibine karsi sozlesme ile yiikiimlenen tiim edimler
yerine getirilmeden tescil karart verilmesi dogru degildir.”

186 ERMAN, s.74; Yargitay’da idarenin biirokratik islemlerinden kaynaklanan gecikmelerde
yiiklenicinin kusuru bulunmadigina karar vermektedir. Bkz.Y. 15. HD, E. 2007/7750, K. 2008/507, T.
29.01.2008, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 15.05.2019: "...ruhsat alma miukellefiyeti
kendisine ait olanyiiklenicinin iradesi disinda tasinmaz yapma ruhsatinin ge¢ alinmasinin biirokratik
engellerden kaynaklanmast durumundagecikme varsa taraflara kusur atfedilemeyeceginden bu
gecikmeden kusursuz olan yiiklenicinin sorumlututulmasi miimkiin degildir..."; Y. 15. HD, E.
2004/7535, K. 2005/1259, T. 07.03.2005, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 15.05.2019"...
Parselasyon planlarinin iptali ve bu nedenle gecen siire davali yiiklenicininkusuruna dayali olmayip,
idari makamlarca kaynaklanan micbir sebep olarak kabul edilmesi, gecikmesiresinin ...bu y6n
degerlendirilerek tespit edilmesi zorunludur...";

16707, Insaat, s. 170.
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Fakat, bu noktada arsa sahibinin yapidan faydalanmasinin 6nemli dl¢iide dnlenmesi
halinin varlig1 da arastiriimalidir'®®,

Yiiklenicinin binay bitirip arsa sahibine teslimi veya onun fiili hakimiyetine
terk etmesi halinde, arsa sahibinin binay1 teslim almaktan kaginmasi alacakh

temerriidiine diismesine sebep olacaktir’®®,

E. Yiiklenicinin Gecikmesinde Hakh Sebebin Varhgi

Yiiklenici, s6zlesmeyle yerine getirmeyi lstlendigi borcu ifa etmemesinde
haklt bir nedeninin bulunmamasi durumunda temerriide diismiis olacaktir.
Yiiklenicinin  temerriide  diismiis  olmasinda  kusurlu  olup  olmadigina
bakilmamaktadir. Yuklenicinin temerriidi agisindan bagimsiz bolumleri teslim
borcundaki gecikmenin objektif olarak yiikiimliiliigiine aykir1 sekilde meydana
gelmesi yeterlidir™.

TBK’nin 473. maddesinin emredici diizenlemesi uyarinca, yiiklenicinin arsa
sahibinden dogan sebeplerle yiikiimliiliigiinii ifa edememesi ve bu nedenle yapiy1
stiresinde teslim edememesi durumunda temerriidi giindeme gelmeyecektir. Arsa
sahibinin insaat ruhsati veya iskdn izni ic¢in idari mercilere basvurmamasi,
yukleniciye temsil vyetkisi veya vekaletname vermemesi gibi arsa sahibinin
eylemlerinden dogan sebeplerle insaatin teslim edilememesi halinde yuklenicinin
temerriidii  gergeklesmez. Arsa payr karsihi§i insaat sozlesmesinde insaat

malzemesinin arsa sahibi tarafindan saglanacagi ve arsanin yiikleniciye tapuda devri

B8ERMAN, s. 74; YENER, s. 27; Y. 15. HD, E. 2004/5809, K. 2005/4306, T. 17.07.2005,
www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 05.04.2019: “... davada talep edilen alacak kalemi nitelik
ve nicelik itibariyle a¢ik ayp olmayp noksan istir. Bunlarin bedeli, ihtirazi kayda gerek olmaksizin
zamanagimi stiresinde her zaman istenebilir”.

ERMAN, s. 72; YHGK, E. 1986/15-42, K. 1986/134, T. 12.02.1986, www.sinerjimevzuat.com.tr,
erigim tarihi: 02.02.2019 “... eser sdzlesmelerinde yiiklenici, alacaklinin olumsuz tutumu ylzinden
borcunu ifa edemeyecek duruma diistiigii takdirde, akitten donme nedeniyle sozlesmenin feshi halinde
aynen uygulanir. Olumsuz tutum, bor¢lunun kasten veya ihmal suretiyle edanin icap eden zamanda
yerine getirilmesini temin icin gerekli 6nlemleri almamak, ifaya mani olabilecek engelleri etkisiz
kilmamak gibi eylemleri de icerir. Bu takdirde bor¢lu fesih hakki ile birlikte borcu zamaninda ifa
olanagimin verilmemis olmasindan dolayr onceden tahmin etmemis ya da edememis olsa dahi,
ugradigi zararlar istemek durumundadir.”

IGOKYAYLA, Emre: Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009,
s. 198; AYAN, s. 168; OZANOGLU, Hasan Seckin, istisna ve Ozellikle ingaat Sozlesmelerinde
Miiteahhidin(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan ifaya Eklenen Cezai Sart
(Gecikme Cezas1 Kayaitlari, GUHFD, C. 111, S.1-2, 1999, s.10; KURT, Yiiklenici, s. 141-142; SAHIN,
s.178; YENER, s.29.
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gibi hukimler belirlenmis ve arsa sahibi bu edimlerine aykir1 davranmissa, arsanin
yiikleniciye ge¢ teslimi ile arsa sahibinin alacakli temerriidiine diigmesi meydana
gelmisse yiiklenicinin temerriide diistiigiinden soz edilemez"?.

Yiklenicinin arsa sahibine yiklenecek nedenlerle yiikiimliligiinii yerine
getirememesi, gecikmesini hakli gosterecek nedenlerin bulunmasi durumunda
yiiklenicinin teslim siiresi, hakl1 gecikme siiresi kadar uzayacaktir'’2.

Ana sozlesme haricinde ek sozlesme ile ek islerin yapilmasinin
kararlastirildigi  hallerde'”®ve  gecikmenin arsa sahibinden kaynaklanmayan
beklenmedik hal yahut miicbir sebepten dogmas1 durumunda dal’*yiiklenici, teslim
icin belirlenen siirenin uzatilmasini isteyebilir ve bu hallerde, diristliik kurali
uyarinca siirenin uzadigmin kabul edilmesi gerekir'”®. Ornegin bina projesindeki

yasal diizenlemelere aykiriliklarin giderilmesi hususunda taraflarin anlasmasi’®,

1 YENER, 5.29-30.

2YENER, s. 30-31; KURT, Yiklenici, s. 103-104; Y. 15. HD, E. 1993/653, K. 1993/4882, T.
29.11.1993, YKD, 1994, Sa. 5, s. 771-772, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 15.05.2019 “Bu
durumda, isbu davamin agildigi tarihte davalmin temerriidii s6z konusu degildir. Ciinkii, arsa pay
karsilig1 ingaat sozlesmesinde agik ve kesin bir proje mevcut olmaywp en uygun ve en elverisli
projenin yapilmast planlanmistir. Uygulama asamasinda proje ¢izdirilmis ve Belediye'den gerekli
imar diizeltilmesi i¢in yaklasitk 5 yil siire ile ve davacun bilgisi ile daval yiiklenici gerekli ¢abay
gostermis ancak olumlu bir sonu¢ almamamustir. Davaci ise, Belediyeden karar altina alinmak
istenen projeye Karsi ¢tkmamis ve bu g¢abalardan vazgegilmesine iliskin davaliya gonderdigi bir
ihtarnamesine de rastlanilmamistir. O halde davalinin resmi mercilerden kaynaklanan gecikmesinde
bir kusuru bulunmamaktadir. Davanin agildigi tarihte de Belediye've yapilan miiracaat henlz
sonuglanmanugtir. Yiiklenicinin bu nedenle sézlesmeye aykiri davrandigi ve temerriide diistiigii kabul
edilemez”.

173 ¥, 15. HD, E. 2007/239, K. 2007/7413, T. 22.11.2007, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi:
15.05.2019"...isin teslimini engelleyen ve davalimn elinde olmayan micbir sebeplerle bagimsiz
bélumlerinde tesliminde gecikme olmus ise de ylklenici bu slre i¢in tazminatla sorumlu
tutulmamalidir.. Dava konusu olayda davaci is sahibinin Belediyeye arsamin bir béliimiinii hibe ettigi
ve hibeden riicu i¢in dava agildigi davanin uzun bir siire devam ettigi anlasilmaktadir. Davanin
agimast igin uzamasina sebep olmus ise bu siirenin, arada olusan deprem nedeniyle varsa gerekli
sirenin, is sahibi B Blokun kaba insaati bittiginde tapu feragi vermekle yiikiimlii tutuldugundan bu
konuda temerriide diisiiriilmiis ise yeterli siirenin, keza 14.12.1998 tarihli ek sozlesmede bir kisum
imalat degisikliklerine yer verildiginden degisikliklerin etkisi varsa bu is i¢in gerekli sirenin teslim
stresine eklenmesi gerekmektedir... .

7%y, 15. HD, E. 2006/7442, K. 2007/7996, T. 11.12.2007, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi:
15.05.2019 "...davali, Devrek'te yasanan sel ve deprem felaketi nedeniyle s6z konusu projenin
degismesinin goriisiildiigiinii, bu hususlarin insaatin yapimini geciktirdigini savunduguna gore davali
savunmast degerlendirilmeli, belediyeden arastirilmali, deprem ve selin olayin insaat siiresine
etkisini arastirarak miicbir sebep var ise bilirkisiden ek rapor alinmak suretiyle ilave siire
hesaplattirilmahdr...";

175 Yener, Temerrit, s.30.

176y, 15. HD, E. 2004/5971, K. 2005/4669, T. 14.09.2005, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi:
15.05.2019 “... Gériiliiyor ki yiiklenicinin asansor ve yangin merdiveni yapma taahhiitleri yoktur.
Imar degisikligi ve yenilenen ruhsatla ilave kat imkant dogunca zorunlu olmustur. Hal boyle olunca
yUklenici asansor ve yangin merdiveni yapimiyla sorumlu tutulamaz. Ne var ki, imardaki artistan
taraflarin  yararlandiklart oran gézetilerek asansér ve yangin merdiveni bedelinin buna gore
paylastirimast hakkaniyet kurallarina uygun diiser. Ote yandan ruhsat degisikligiyle kat ve daire
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bununla birlikte sézlesme konusu arsa tistiinde siiren yapi faaliyetini Onleyecek
sekilde ihtiyati tedbir karar1 verilmis olmasi durumunda da, yukleniciye ek sire
verilmesi zorunlu olup, yiiklenicinin teslim ediminde temerriide diistiiglinden bahisle
sorumlulugu giindeme gelmeyecektir’’.

Sozlesmedeki edimlerin yerine getirilmesi, gecici sekilde olanaksiz hale
gelebilir. Ornegin sdzlesme konusu olan eserin yapimi isin basinda olanaksiz
olmayip, ise baslanmasindan sonra idari birimler tarafindan ingaatin yapimi
durdurulabilir. Bu idari karar, idare mahkemesi tarafindan iptal edilirse, insaat yapma
edimi ifa edilebilir ve bu sekilde imkansizlik ortadan kalkar. Bu halde, idari
yargilama siireci kesinlesinceye kadar gegen siire, yiiklenicinin temerriide
diismesinde yol agmayacaktir. Bunun sonucunda eseri teslim tarihi, davada gecen
siire kadar uzayacak ve ahde vefa ile diiriistliilk kurali uyarinca taraflar bu siireye
katlanacaktir'’®

Yiiklenicinin bir def’i 6ne siirerek edimi yerine getirmekten kaginmasi
halinde de, yiiklenicinin borcunu ifa etmemesi objektif anlamda hukuka aykirilik

olusturmaz. Odemezlik def’i, bor¢ 6demeden acz def’i veya zamanasimi def’i gibi

def’ileri yiiklenici ileri siirebilir. Yiiklenici hakli bir def’iyi arsa sahibine karsi ileri

sayisi sozlesmeye gore arttigindan fazladan yapilan imalatlarin ingaat siiresini etkileyecegi de
ortadadir...”.

KURT, Yduklenici, s.103, 117; Y. 23. HD, E. 2013/3425, K. 2013/6689, T. 01.11.2013,
https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:20.04.2020 “...Ne var
ki isin devami swrasinda Kadikéy 6. Asliye Hukuk Mahkemesi’'nin 2007/254 esas sayili dosyasinda
23.07.2007 tarihinde verilen iktiyati tedbir karart ile sozlesme konusu insaatin yapidigi taginmazin
tictincii kigilere devri yasaklanmis, ancak 12.12.2007 giinii ayni mahkemece kat irtifaki kurulmasina
izin verilmigtir. Daval yiiklenici de buna istinaden isin siiresinin bu tarihten baslatilmasi gerektigini
savunmugstur. Yukarida izah edilen vakialar c¢ercevesinde, isin siiresinin 16.07.2006 tarihinde
basladigi ancak 23.07.2007 ila 12.12.2007 tarihleri arasindaki domem i¢in, sozii edilen ve arsa
sahiplerinden kaynaklanan sebeple tasinmaza konulan ihtiyati tedbir karari ve boylece tasinmazin
hukuki ayipli hale gelmesi nedeniyle, isin stiresinin bu donem boyunca uzatilmasi gereklidir...”.

178y, 15. HD, E. 1998/4855, K. 1999/642, T. 23.02.1999, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi:
20.04.2020 “...idare mahkemesinde dava ag¢ilmig, 23.02.1989 tarihinde bu dava davaci istemi gibi
sonu¢lanmuis, kanun yollarindan gegerek 26.10.1992de bu karar kesinlesmigtir. Bu durumda isin
alinmasindan itibaren sozlegmede belirlenen amaca ulagmak igin bos durulmadigr aciktir. Taraflarca
ruhsattan bir takim engeller ¢ikacagr ongoriilmiis olacak ki igin siiresi de ruhsattan itibaren
baslatilmistir. Sozlesme tarihinde sonra Imar Miidiirliigiince olusturulan imkansizlik iki yanin diginda
olup objektif imkdansizliktir. Bu imkansizligin kesin olmadigi da kesinlesen yargi kararyla agiga
ctkmigtir. O halde gegici objektif imkansizligin varligi ortadir. Davalr is sahibi ise, araliksiz ugraslar
stirerken davacyn adresinde bulamadigini kanitlamadanilanen fesih iradesini a¢iga ¢ikarmigtir. Bu
tarih 20.06.1989 dur. Kesin siireye baglanmamis sozlesmede 12.09.1986°dan 20.06.1989°a kadar
gecen sure ve acilan davalar goz oniine alimdiginda “tahammiil siiresi” olarak yeterli sayilamaz.
Gegici imkansizliktan tahammiil siiresi  beklenilmeksizin sozlesmeden donme hukukun temel
ilkelerinden olan “ahde vefa” ve diiriistliik kuralyyla bagdasmamaktadir.”.

52


https://karararama.yargitay.gov.tr/%20YargitayBilgiBankasiIstemciWeb/
http://www.sinerjimevzuat.com.tr/

stirerse, edimin ifasini yerine getirmemesi hukuka aykir1 olamayacak ve yiiklenicinin
temerriidiinden de bahsedilemeyecektir?®,

Yiiklenicinin 6demezlik def’ini ileri stirebilmesi igin, ilk olarak kendi borcu
olan ingaat1 bitirip, teslime hazir duruma getirmesi gerekmektedir. Bu sekilde arsa
sahibinin kendi edimini ifadan kaginmasi durumunda, yiiklenici de teslimden
kaciabilecektir. Ote taraftan, TBK’nin m.479/1 geregince yiiklenicinin teslimi
lizerine, arsa sahibi kendi edimini ifayla yiikiimlii tutulmustur. Bu sebeple, arsa
paylarinin tlimiiniin veya bir boliimiliniin isin basinda yiikleniciye devredilmesi
kararlastirilmis veya binanin tamamlanma yiizdesine gére bolim boliim devredilmesi
belirlenmisse, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin kendi edimini
ifa edememesi karsisinda yliklenici de Odemezlik def’ini One siirerek ingaati

teslimden kaginabilecektir.

F. Arsa Sahibinin ihtarda Bulunmasi ve EKk Siire Belirlenmesi

Borglu temerriidii hiikkiimlerinin yer aldigt TBK’nin 117/1. maddesindeki
hiikme gore, kural olarak, yiiklenicinin teslim ediminde temerriide diismesi i¢in arsa
sahibinin yiikleniciye ihtarda bulunmasi gerekmektedir'®l. Bununla birlikte, TBK nin
117/2. maddesi uyarinca yiiklenici ve arsa sahibi bagimsiz boliimlerin teslimine
iliskin belirli veya kesin bir vade kararlagtirmigsa, arsa sahibinin ihtar ¢cekmesine
gerek bulunmamaktadir'®,

Arsa sahibi yaptig1 ihtarda, yiiklenicinin borcun ifasinda geciktigini belirtir ve

ifanin belli bir siireye kadar yerine getirilmesini ister'®®. Kural olarak ihtar, sekle

9AYAN, s. 168; EREN, s. 1097-1098; KURT, YiuKklenici, s. 153 vd.;NOMER, s. 281; OZ, insaat, s.
149; SAHIN, s. 178; YENER, s. 31-32.

KURT, Yiiklenici, s. 154-155; OZ, insaat, s. 149; SAHIN, s. 178-179; YENER, s. 31-32.

181BUZ, D6nme, s. 101; EREN, Genel, s. 1093; ERMAN, s. 75; GOKYAYLA, s. 141; INAL, s. 356;
KILICOGLU, s. 659; KURT, Yiklenici, s. 173; OGUZMAN/OZ, s. 473; OZ, insaat, s. 150;
REISOGLU, s. 370; YAKUPPUR, s. 77; YENER, s. 32; Y. 15. HD, E. 1991/4239, K. 1992/1246, T.
12.03.1992, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 20.04.2020, “Taahhiitnamede igin teslimi
gereken tarih 31.5.1988 olarak kesin vadeye baglanmis olup; bizatihi bu tarihin ge¢mesiyle BK. nun
107. maddesi uyarinca davalinin temerriidii olusmustur. Artik bundan sonra davaliya ayrica bir uyart
¢cekmeye liizum ve zaruret bulunmamaktadir.”

182 KURT, Yiiklenici, s.177; Bununla birlikte
IBAYAN, s. 160; BUZ, Donme, s. 101-102; EREN, Genel, s. 1093; KILICOGLU, s. 660; KURT,

Yiklenici, s. 173; OGUZMAN/OZ, s. 474 vd.;0Z, insaat, S. 150; REISOGLU, s. 370; SAHIN, s.
169; YAKUPPUR, s. 77; YENER, s. 32.
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bagli olmamakla birlikte, yalnizca ispat kolaylig1 saglamasi bakimindan ifa davasi
acilmasi, iadeli taahhiitlii mektup, telgraf veya giivenli elektronik imza kullanilmak
yoluyla kayitli elektronik posta sistemiyle gergeklesebilir!®*. Taraflarin tacir olmasi
halinde bunlarin yaninda TTK m. 18/3 hiikmiince noter aracilifiyla da yapilabilir.
Ihtarin neticelerini dogurabilmesi icin yiikleniciye veya yetkili temsilcisine ulasmasi
gereklidir®,

Bununla birlikte, arsa sahibi, TBK’nun 125. maddesindeki se¢imlik haklarini
kullanmak amaciyla yukleniciye borcunu ifa etmesi icin uygun bir ek siire taniyabilir
veya bu siirenin verilmesini hakimden talep edebilir. Bu siire, diiriistliik kurali ve
somut olayin niteliklerine gore tespit edilir. Yiiklenici, arsa sahibinin ihtarindaki
siirenin somut duruma uygun olmamast halinde, bunu arsa sahibine hemen
bildirmelidir. Siirenin yetersiz goriilmesi durumunda, diirtistliik kurali uyarinca siire
uzatilmalidir®,

Verilen bu ek siire i¢inde yiiklenici borcunu ifa etmezse, arsa sahibi TBK’nun
125. maddesindeki se¢imlik haklarini kullanabilir. Bu maddeye gore arsa sahibi,
borcun yerine getirilmesini ve gecikme nedeniyle tazminat isteyebilir. Bununla
birlikte, arsa sahibi borcun yerine getirilmesinden ve gecikme tazminati talep etme
hakkindan vazgegtigi bildiriminde bulunarak, borcun yerine getirilmemesinden
kaynaklanan zararin tazminini talep edebilir yahut s6zlesmeden donebilir'®’.

Arsa sahibi bazi durumlarda ek siire vermeden yiikleniciye karsi temerrutten
kaynaklanan haklarini ileri siirebilir. Siire verilmesine gerek bulunmayan bu haller

TBK m.124°de yer almaktadir. Bu hallerden ilki, siire verilmesinin faydasiz

olacaginin anlagilmasidir'®. Borcun ifa zamaninin gelmesine karsin, yiiklenicinin

IBIAYAN, s. 161; BUZ, Dénme, s. 102; EREN, Genel, s. 1095; KILICOGLU, s. 659; KURT,
Yiklenici, s. 174: NOMER, s. 277; OGUZMAN/OZ, s.474-475; OZ, insaat, s. 150; REISOGLU, s.
370; SAHIN, s. 170; YAKUPPUR, s. 79; YENER, s. 32.

BAYAN, s. 161; BUZ, Donme, s. 101; EREN, Genel, s. 1094; KURT, Yiklenici, s. 175;
OGUZMAN/QZ, s. 473 ve s. 475; OZ, insaat, s. 151; SAHIN, s. 169; YAKUPPUR, s. 77-78; Y. 15.
HD, E. 2007/6398, K. 2008/6177, T. 20.10.2008, https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:20.04.2020, “davaci yiiklenici sirket 02.01.2006 giinlii
ihtarnamesi ile alacak miktarim belirtmek suretiile davali taraftan 6deme yapilmasini istemis, bu
ihtarname 20.01.2006 tarihinde teblig edilmistir. Ihtarnamede tanmman 10 giinliik odeme siiresi de
dikkate alindiginda davalinin 31.01.2006 tarihinde temerriide diistiigii sonucu varilmaktadir”.

18607, Insaat, s. 176; YENER, s. 35.
18707, Insaat, s. 175;YAKUPPUR, s. 81; DIRICAN, s.45

8EREN, Genel, s. 1136 - 1137; SELIMOGLU, s. 236; ARAL /AYRANCI, s. 396; KURT, Yiiklenici,
s. 181.
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acikca edimini yerine getirmeyecegi bildiriminde bulunmus olmasi, binanin insaatini
birakmis bulunmasi veya yiiklenicinin siiresinde ingaat faaliyetlerine baglamamasi,
insaatin kararlastirllandan daha geri bir asamada bulunmasi veya insaata
baslanmayacagr yoniinde ikna edici gostergelerin bulunmasi gibi hallerde
yiiklenicinin edimlerini yerine getirmeyeceginin acikc¢a anlasildigi kabul edilecek ve
arsa sahibi, siire vermeksizin temerriitten kaynaklanan haklarmi ileri
stirebilecektir'®,

Arsa sahibinin slre vermesinin zorunlu olmadig: ikinci hal de, temerriit
sebebiyle edimin ifasinin alacakli bakimindan faydasiz kalmasi durumudur. Bu
durumda alacakli, siire vermesine gerek olmaksizin temerriitten kaynaklanan
haklarmi kullanabilecektir'®.

Arsa sahibinin siire vermekle zorunlu olmadigi son durum ise, borcun kesin

191 Kesin vadeli sozlesmede borglu kararlastirilan vadede

vadeye baglanmasidir
borcunu mutlaka ifa etmek zorundadir'®?. Sézlesmede kesin vade belirlenmisse, bu
tarihin dolmasiyla birlikte arsa sahibi temerriitten kaynaklanan haklarini kullanabilir.
Borcun ifasinin, kararlastirilan siire igerisinde yerine getirilmemesi iizerine, ifanin
kabul edilmeyecegi sozlesmeyle kararlagtirilmigsa bu halde de kesin vadenin
bulundugu kabul edilmelidir. Bu halde, ihtara gerek bulunmaksizin arsa sahibi TBK

m.125°de yer alan segimlik haklarini kullanabilir'®,

IAYAN, s. 167-168; ERMAN, s. 82; EREN, Genel, s. 1097; KILICOGLU, s. 663; KURT,
Yiklenici, s. 181; NOMER, s. 279; OGUZMAN/QZ, s. 478; OZ, Dénme, s. 174; OZ, insaat, s. 151;
SUTCU, s. 528; SAHIN, s. 177; YAKUPPUR, s. 81; Y. 15. HD, E.2002/367, K. 2002/1946, T.
18.04.2002, YKD, 2002, Sa. 11, s. 1686-1687, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi:
10.05.2020 “Somut olayda, vadenin doldugu 30.8.1998 tarihinde, insaatin seviyesi %7 olduguna gore,
ifamin gerceklesmemesi nedeniyle, daval yiiklenici kendiliginden temerriide dusmus sayilir. Verilecek

9.

bir mehlin de tesirsiz kalacagi acik oldugundan...”,

10YENER, s. 36.

IAYAN, s. 162 vd.;BUZ, Dénme, s. 102; EREN, Genel, s. 1095 vd.; INAL, s. 357; KILICOGLU, s.
661-662; KURT, Yiiklenici, s. 176 vd.; NOMER, s. 277; OGUZMAN/QOZ, s. 476-477; OZ, insaat, s.
151; SAHIN, s. 173 vd.; YAKUPPUR, s. 80; YENER, s. 33; Y. 15. HD, E. 2005/7465, K. 2005/6764,
T. 12.12.2005, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020, “Yanlar arasindaki insaatin
12.12.2002 tarihinde davacilara teslim edilecegi kabul edilmistir. Teslim tarihi BK.nun 107.
maddesinde aciklanan kesin vade niteliginde olup bu tarihin geg¢mesiyle davali temerriide
diismiistiir.”

192K ILICOGLU, s. 891.

IBAYAN, s. 167-168; EREN, Genel, s. 1097; ERMAN, s. 76; KILICOGLU, Genel, s. 663; KURT,
Yiklenici, s. 181; NOMER, s.279; OGUZMAN/QZ, s. 478; OZ, Dénme, s. 174; OZ, insaat, s. 151;
REISOGLU, s. 371; SAHIN, s. 177; YAKUPPUR, 5.81; YENER, s. 33.
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Sure verilmesi gerekmeyen hallerde temerr(t tarihinde; stire verilen hallerde
ise siirenin doldugu tarihte, eger ifa halen yerine getirilmemisse, aynen ifadan
vazgectigini hemen bildirerek, ifa yerine olumlu zararinin tazminini veya
sozlesmeden dondiigiinii belirterek olumsuz zararinin tazminini arsa sahibi talep
edebilir. Arsa sahibi hemen bildirimde bulunmamas1 halinde sadece aynen ifay1 ve

eger yiiklenicinin kusuru bulunmaktaysa gecikme tazminatini talep edebilir'®*.

II. YUKLENICININ KISMi TEMERRUDU

Kismi temerriidiin giindeme gelebilmesi i¢in, bor¢lunun ediminin béliinebilir
Ozellikte olmasi veya sozlesmede belirlenen birden ¢ok edimin yalnizca bazilarin
ifa edilmis olmas1 gerekmektedir'®.

Kural olarak s6zlesmede belirlenen borg ve edimler bir biitiin halinde birlikte
(tam) ifa edilmelidir. TBK m. 84’¢ gore sozlesme Ozgiirliigli uyarinca taraflar kismi
ifa konusunda yazili ya da sozIlii anlasma yapabilirler. Bor¢lunun edimi bir bitin
olarak bor¢lanmasi nedeniyle edim bdliinebilir olsun ya da olmasin ifanin miktar
itibariyle borcun gerisinde kalmasi halinde kismi ifanin varhig: kabul edilmektedir!®.
Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde bor¢lunun ediminin yalnizca bir bolimiini
ifa etmesi durumunda, alacakli TBK m.84 geregince kismi ifayr kabul etmeyip,
bor¢luyu borcun tiimii i¢in temerriide diislirebilir ve TBK m.125’de yer alan se¢imlik
haklarin1 kullanabilir. Arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesinin alacaklisi olan arsa
sahibi, tamam1 muaccel hale gelen bor¢ agisindan kismi ifayr kabule zorlanamaz. Bu
durumda arsa sahibi, kismi ifayr reddeder, borcun biitiinii agisindan ytikleniciyi
temerriide diisiiriir ve temerriitten kaynaklanan segimlik haklarini kullanabilir'®’.

Bu sozlesmede arsa sahibi, kullanamayacagi ve faydalanamayacagi
kisimlarda kismi ifay1 kabule mecbur tutulamaz. Fakat, kendi ¢ikar1 kapsaminda arsa
sahibinin kismi ifay1r kabul etmesinde yasal bir engel de yoktur. Bunun haricinde,

yuklenicinin edimlerinin timdndn ifa edilmesinde arsa sahibinin yarar1 yoksa,

19“ERMAN, s. 83; OZ, Insaat, s. 178; YENER, s. 37.
1950GUZMAN/OZ, 5.528;: BUZ, Dénme, s. 314; EREN, Genel, s. 1126; YENER, s. 44.
19 ANTALYA, s. 97; EREN, s. 942- 943.

197 GUMUS, Mustafa Alper, Kismi ifa, Prof. Dr. Fahiman Tekil’in Anisina Armagan, Istanbul, 2003,
S. 606; AYAN, s. 282; BUZ, Dénme, s. 313; OGUZMAN/OZ, s. 545; YENER, s. 41.
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bilhassa yiiklenicinin teklif ettigi ifa, borcun neredeyse tamamina yakin bir
boliimiinii olusturuyorsa ve yiiklenicinin edimini bir biitiin seklinde ifa etmesi onun
acisindan biiyilik zorluklara neden olacaksa, bu halde arsa sahibinin kismi ifay1 kabul
etmemesi objektif iyi niyet kurallarina uygun diismeyecektir'®,

Sozlesmedeki edimlerin kismi ifasinin arsa sahibi tarafindan kabul edilmesi
veya diristliikk kurallar1 uyarinca arsa sahibinin kabul etmek zorunda oldugu
hallerde, ifas1 gerceklesen boliimler haricinde kalan diger boliimler agisindan
temerriit ve temerriide baglh neticeler s6z konusu olacaktir. Buna gore, arsa sahibi
ifayr kabul ettigi boliime karsilik gelen orandaki kendine ait arsa paylarinin

devretmeli ve edimini kismen ifa etmelidir. Ifa etmeyen boliim bakimindan ise;

aynen ifa, ifa yerine tazminat ve donme tercihlerinden birini segmelidir®®®.

18AYAN, s. 284-285; BUZ, Dénme, s. 315; OGUZMAN/OZ, s. 287 vd.;YENER, s. 42.

19AYAN, s. 282-283 ve s. 286; BUZ, Dénme, s. 313-314; EREN, Genel, s. 1126; OGUZMAN/OZ, s.
546-548; YENER, s. 44-47; YIBGK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984,
www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020, “Bor¢lar Kanunumuzda (6zellikle 106-108.
maddelerde) bor¢lunun kismi temerriidiinde uygulanacak hiikiimlerden agikga bahsedilmemektedir.
Siiphesiz, bor¢lunun fkismi temerridi durumunda da uygulanacak kanun hikimleri 106-108.
maddeleri olacaktir. Ancak, madde 108 /1 "Akitten riicu eden alacaklimin, tediye eyledigi seyi istirdat
edebilecegi” belirtilmis oldugu halde, bor¢lunun kismi ifasi karsiligimin iadesi hakkinda kanunda a¢tk
bir duzenleme bulunmamaktadir. O halde, bu agidan kanunun yorumlamasi ve mevcut "kanun i¢i”
boslugun tamamlanmast gerekmektedir. Bu konuda, Medeni Kanunun 1. maddesi ile birlikte 2.
maddesinin 1 fikrasinda diizenlenen "dogruluk kuralindan" yararlanilmaldwr. Nitekim, dogruluk
kuralvun fonksiyonlarindan biri de, sozlesmeden ve kanundan dogacak hak ve yiikiimliiliiklerin
yorumunda ve tamamlanmasinda QOrulmektedir. MK. 2/1. maddedeki dogruluk kuraliyla, kanun
hiikiimlerinin  yorumlamasinda ve uygulanmasinda akla aykirt sonucglara varilmamasi amaci
giidiilmiistiir. Oteyandan, istisna sozlesmelerinde karsilikli giiven esastir. Giiven kurali uyarinca da,
hi¢ kimse hakl taleplerinde hayal kirikhigina ugratilmamal, herkes karsisindakinin kendisinden
beklediklerini diisiinmeli ve ona uygun davranmalidwr. Konuya bu kurallar tarafindan bakildiginda,
miiteahhidin yapiin tamamlandigr kismin(miitemmim ciiz kurali geregi olarak) arsa sahibine ait
olacagindan, arsa payt karsiligi insaat sozlesmesini feshetme yolunu segen arsa sahibi de kabul ettigi
veya kabul edebilecegi bu kismi ifanin karsiligini muhakkak miiteahhide iade edecektir. lade edilecek
bu kismi ifamin karsiligi belirlenirken, ifamin gegerli bir sézlesmeye dayanilarak yerine getirildigi
gergegi ile feshi soz konusu olan sozlesmetiiriiniin ozelligi de gozden uzak tutulmamalidir. ... insaat
sozlesmesinin arsa sahibi tarafindan feshedildigi swrada, kKusuruyla bor¢lu temerriidiine diisen
yiiklenicinin, yapimn tamamladigi kismin kapsaminin derecesi, boyle bir durumda yuklenici bir kismi
ifasimn karsihgr yalnizca madde 106-108. wuyarinca belirlenirse, ig sahibi normal durumlarda
saglayamayacagr bir imkana kavugmus olur ve yiklenici de gostermelik bir karsilikla yetinmek
zorunda kalwr. Oysa yuklenicinin olaydaki kusuru, borc¢lar hukuku yénunden yiklenicinin kismi
ifasiin karsiligini belirleme bakimindan degil, arsa sahibine édemek durumunda kalacagi tazminatin
kapsamini tayinde onemlidir (BK. m. 98/2, 43). Goriilmektedir ki, madde 106-108 tlim olaylara aynen
uygulamirsa, bazi istisnai durumlarda "hakki sekle mahkum edecek derecede"” adalete aykiri sonuglar
dogurabilmekte ve bu kanun hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. ... durumun niteligi
ve ozelliginin (uyusmazliga madde 106-108 hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykiri
sonuclarimin) hakly gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun madde 2 gozetilerek sozlesmenin
feshinin (stirekli borg iliskilerinde oldugu gibi)ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir. Béyle
bir ¢6zimin sonucu olarak da, mitemerrit yiklenicinin ,kismi ifasimin bedelini arsa sahibinden ve
arsa sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh tiim zararlarim yUkleniciden talep edebilecekler ve bu
suretle taraflarin yararlar: arasinda karsilikli bir denge kurulmus olacaktir”.
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III. YUKLENICININ INSAATA BASLAMA VE YAPIMI ESNASINDA
TEMERRUDU

Eser sozlesmelerinde arsa sahibinin, ise zamaninda baslama ve isi yiiriitme
acisindan yiiklenicinin eseri teslim etme borcu muaccel olmadan sézlesmeden donme
hakki, TBK m.473’de yer almistir. TBK m.473’de vyiiklenicinin insaatin
baslangicinda ve yapimi esnasinda ii¢ farkli temerriit sekli diizenlenmistir. Bunlar,
yuklenicinin ingaata zamaninda baslamamasi, s6zlesme maddelerine aykir1 olarak isi
geciktirmesi ve arsa sahibine atfedilemeyecek bir nedenle meydana gelen gecikme
nedeniyle tiim olasiliklara gore, yiiklenicinin isi belirlenen zamanda
tamamlayamayacaginin agik sekilde anlasilmasi halleridir®®. Bu durumlarda, arsa
sahibinin kararlastirilan teslim siiresini beklemeksizin sézlesmeden donme hakki

bulunmaktadir?®?,

A. Kosullan

Taraflarca ingaata baglama zaman s6zlesmede kararlastirilmigsa yiiklenici bu
tarihte ise baslamalidir®®. Fakat insaata baslama tarihi sozlesme ile
kararlastirilmamissa, bu durumda yiiklenici, TBK m.90 uyarinca s6zlesmenin
yapilmasindan sonra derhal ingsaata baslamalidir. Tabii ki, ylikleniciye ingaata

baslamasi i¢in yerinde bir hazirlik zamani verilmelidir?®. Fakat, tim hesaplamalara

20AYAN, s. 323; ERMAN, s. 76 vd.;0Z, Dénme, s. 52; OZ, insaat, s. 131; SAHIN, s. 200; YENER,
S. 47.

2IAYAN, s. 324; HELVACI, Ilhan: Hukuki Miitalaalar, On ki Levha Yaymcilik, Istanbul 2010, s.
235; KAPLAN, s. 100; OZ, Dénme, s. 59; OZ, insaat, s. 136;SAHIN, s. 200; ERMAN, s. 77.

22ERMAN, s. 77; OZ, Dénme, s. 55 vd; AYAN, s. 340 vd.

203§ AHIN, s. 207; OZ, Dénme, s. 56; OZ, insaat, s.132-133; ZEVKLILER, Aydin/GOKYAYLA,
Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Turhan Yaymnevi, 14. baski, Ankara 2014, s. 346;
ERMAN, s. 78; YENER, s. 48; Y. 23. HD, E. 2012/2688, K, 2012/4766, T. 10.07.2012,
https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:20.05.2020, " ...Asil
dava, arsa payt karsiligr ingaat sézlesmesi uyarinca siiresinde teslim edilmeyen bagimsiz béliimler
nedeniyle davact arsa malikinin ugradig: kira kaybimin tazmini istemine iligkindir. Eser sozlesmesinin
bir tiirii olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicnin edimi, tasinmazi sézlesmeye uygun
sekilde yaparak teslim etmektir. Arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi Uyarinca ise zamaninda baslama
ile srdlirme borcu yuklenicinin eseri 6zenle ve sadakatle meydana getirme borcunun sonucudur. S6z
konusu sozlesmede, tasinmaz yapimina baslama tarihinin gosterilmemesi, miiteahhite ise baslamak
lizere istedigi kadar siire tamindigi anlamina gelmez. Sozlesmede yer alan teslim suresiyle ilgili htikum
makul bir sire olarak yorumlanmalidir. Arsa payr karsihgr insaat sozlesmesinde, insaatin ruhsat
tarihinden iki yil iginde tamamlanacag belirtildiginden yiiklenici insaat ruhsatini almak igcin makul
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gore yiiklenicinin isi belirlenen siirede tamamlayamayacaginin agik¢a anlasilmasi
durumunda arsa sahibi TBK m.473’deki haklarin1 kullanabilecektir. Diger bir
ifadeyle, insaata belirlenen zamanda baslasa bile yiiklenicinin s6zlesme maddelerine
aykirt sekilde ingaati geciktirmesi, insaati siiresinde teslim edemeyecegi seklinde
kanaat olusmussa TBK m.473 uygulanacaktir®®,

Yiiklenicinin ingaata baslama zamanina yonelik olarak, gecikmesinde hakli
bir nedenin bulunmasi ya da arsa sahibinden dogan sebeplerle insaatin gecikmesi

halinde temerriidii bahis konusu olmayacaktir?®®,

“Yiiklenicinin gecikmesini hakli
kilan nedenler” kavramiyla belirtilen husus, yiiklenici ve arsa sahibinden dogmayan
objektif bir imkansizlik durumunun var olmasidir®®. Arsa sahibinin sozlesmede
kararlastirilan yiikleniciye yapacagi ddemelerin yapmamasi, arsa lstiinde bulunan
binanin bosaltilmamasi, sdzlesmede belirlenen zamanda arsa paylarinin yiikleniciye

07

devrinin yapilmamasi?®’, arsa sahibinin hazirlik faaliyetlerinde yer almamasi gibi

stirede merciilere basvurmak zorundadwr. Somut durumda oldugu gibi sézlesme tarihinden yaklasik 36
ay sonra yapilan basvurunun makul siirede yapildigini kabul etmek olanakli degildir...".

204K APLAN, s. 100; OZ, Dénme, s. 56 ve s. 59; OZ, Ingaat, s. 134 vd.;SAHIN, s. 206.

2%y, 15, HD, E. 2010/419, K. 2011/1495, T. 14.03.2011, https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:20.05.2020."...Davact is sahipleri dilekcelerinde dava
tarihine kadar gecen slire icinde davalimin insaat yapimina baslamadigini iddia ederek s6z konusu
sozlesmenin feshi ile sozlesmenin 6.7.3. maddesinde belirlenen cezai sarttan kaynaklanan paylarina
diisen 17.856-TL'nin davalidan tahsilini talep etmislerdir. Taraflar arasinda diizenlenen 24.08.2006
tarihli sozlesmede 6.7.1. maddesi s6z konusu insaatin ruhsat tarihinden itibaren 31 aylik siirede
bitirilmesini belirlemistir. Dosya icerisnde bulunan evraklar, Idare Mahkemesi hiikiimleri Ve
bilirkisilerce hazirlanan raporda aciklandigi iizere belediyenn imar durumunu onaylamasi, 3194
Sayilh Kanun'un 18. maddesi uygulamasi, ilave blok icin gerekli izinlerin alinmasi islemlerinin en son
03.01.2008 tarihinde tamamlandigr goriilmiistiir. Bu tarihte ruhsat alinmasi i¢in gereken makul siire
de eklendiginde huzurdaki davamin siresinden 6nce agildigi ortadadir. Diger taraftan sozlesmenin
stirelerle ilgili 6.7.3.2. maddesinde miiteahhidin "hakli bir sebep olmaksizin." ise baslamamasi
halinde is sahibi tarafindan kendisine 31 giinliik siire taminacagi kabul edilmistir. Davact arsa
sahiplerince ¢ekilen 22.4.2008 tarihli ihtarda davalyn 31 giinliik siirenin verildigi anlasiimakta ise de
idari islemler sebebiyle yUklenicinin hakli sebebi bulunmakta olup temerriide diistiigii de kabul
edilmemelidir. Bu sebeplerle davanin reddi gerekirken kabulii dogru bulunmamas, hitkmiin bozulmasi
uygun bulunmustur”.

2607, D6nme, s. 53, OZ, Insaat, s. 129-130; ERMAN, s. 79; KAPLAN, s. 97-99; SAHIN, s. 207-
208; YENER, s. 49; Y. 15. HD, E. 2006/7442, K. 2007/7996, T. 11.12.2007,
www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020, "...davali, Devrek'te yasanan sel felaketi ile
deprem nedeniyle projenin degismesinin gorisildiigiini, bu hususlarin ingaatin yapumini
geciktirdigini savunduguna gore davali savunmasi iizerinde durulmali, belediyesinden sorulmali,
deprem ve selin insaat siiresine etkisi arastirilarak miicbir sebep var ise bilirkisiden ek rapor alinmak
suretiyle ilave siire hesaplattiriimall...”.

27y, 15, HD, E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.03.1993, YKD, 1993, Sa. 11, s. 1685
vd.,www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020, “huzurdaki olayda; her iki sozlesmede
aksine hukim yer almadigi i¢in insaatta ruhsat alimu is sahiplerine aittir. Davali Besir ile Nacinin
Mustafa’ya olan pay devri ruhsat alinmast kosuluna baglanmis olup daha sonra arsa sahiplerinin
muvafakati iizerine Besir payr devretmis ve Naci ise ruhsat alimma kosulu yerine getirilmemesi
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haller yiiklenicinin ingsaata baslamasinda gecikmesini hakli kilan arsa sahibinden
dogan hallerdir?®. Fakat, insaata baslamada arsa sahibinden kaynakli ve onun
faaliyet sahasinda olusan gecikmenin yliklenici tarafindan arsa sahibine ihbar
edilmesi gerekmektedir?®. Teslim zamani gelmeden &nce arsa sahibinin, yiikleniciyi
temerriide diisiirmesine iliskin TBK’nin 473. maddesi hiikmiine dayanarak
sozlesmeden donebilmesi i¢in, bor¢lunun temerriidiine iliskin genel hiikiimlerde
oldugu gibi ihtar ¢ekmesi gerektigi belirtilmektedir. TBK m.473 metninde ihtara dair
bir hiikiim bulunmasa da, doktrinde bu maddenin, genel hiikiim olan TBK m.123’¢
kiyasen 6zel hiikiim oldugu ve bu sebeple bosluklarin bu genel hiikiimden kiyasla
doldurabilecegi ifade edilmistir?'°,

Yiiklenicinin insaata siiresinde baslamamasi, s6zlesme maddelerine aykir
sekilde insaat1 geciktirmesi halinde, isi bitirmesine elverisli bir ek siire verilmeden
once, ylklenicinin isi olagan seyrinde siirdiirerek sézlesmede belirlenen teslim
tarthinde insaati teslim edebilecek halde bulunup bulunmadiginin aragtirilmasi
gerekmektedir. Bu sebeple, yiiklenicinin isi tamamlamadan gitmis olmas1 gibi biitiin
ongoriilere gore yiiklenicinin ingaati belirlenen zamanda tamamlayamayacaginin

acikca anlagildig: hallerde yiikleniciye ek siire verilmesi gereksiz olacaktir?!l,

nedeniyle pay devrini yapmamustir. Davacilar ve uhdesinde pay bulunan diger davalilarca ruhsat
alinmadigi gibi bu konuda yiiklenici Mustafa'ya vekdletname de verilmemistir. Bu nedenledir ki bir
sureti dosyaya giren "tescil istem belgesi" de uhdelerine pay gecirilen ilk miteahhitlerle birlikte ig
sahiplerince diizenlenmistir. Muteahhit Mustafa'dan ruhsatsiz hafriyata ve tasinmaza baglamasini
beklemek ve istemek kamu diizeniyle bagdasmaz. Su durumda insaata baslanilmada gecikmeyle arsa
sahibi davacilarin tutumu arasinda nedensellik baginin variigi acik ve ortadadir.”.

28ERMAN, s. 79; OZ, insaat, s. 130; SAHIN, s. 208; YENER, s. 50; Y. 15. HD, E. 1989/2347, K.
1989/3466, T. 13.09.1989, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020 “iizerinde insaat
yapiulacak arsada davacinin kiraya verdigi bir bina mevcut olup tahliye yiikiimii is sahibine ait oldugu
halde kiracimin tahliyesi yapilmadigr gibi arsamin da insaata elverisli sekilde davacrya teslim
edilmedigi anlasiimaktadir. Bu durumda davalimn temel ruhsati ile temel iistii ruhsatini ¢tkarma
olanagimin dogdugu soylenemez. Diger bir deyimle, davali yiiklenicinin sozlesmeye aykiri herhangi
bir davranisi kanitlanmamustir. Tiim bu yonler birlikte degerlendirildiginde, davacinin feshi ihbarinin
haksiz oldugu gozetilmek suretiyle davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili oldugu sekilde
fesih isteminin kabulii yanhstir”.

29ERMAN, s. 80; Y. 15. HD, E. 1996/1531, K. 1996/1892, T. 03.04.1996, YKD, 1997, Sa. 1, s. 65 -
67, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020 “Isin, zamaninda ve eksiksiz yapumast, is
sahibine atfi kabil bir davranisa bagh olarak miimkiin olamiyor veya zorlasiyorsa, yiiklenicinin
BK.nun 357/11l. maddesi uyarinca is sahibini derhal uyarmasi gerekir”.

2ERMAN, s. 81; SAHIN, s. 209; YENER, s. 50.

2IYENER, s. 50-51; ERMAN, s. 82; Y. 15. HD, E. 2006/4943, K. 2007/5921, T. 02.10.2007,
www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020, "...huzurda goériilmekte olan dosyada insaat
yapumina baslanilmadigr ve yillardr dylece durdugu iddia edildigine gore insaat yapuwmna hig
baslanilmamisise madde 107 uyarinca miiteahhitin ayrica temerriide diisiiriilmesinin sonuca etkisi
olamayacagindan davacinin hemen fesih hakki bulundugu kabul edilmeli...".
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Bununla birlikte yiiklenici ingaata ge¢ baslasa da sozlesmede belirlenen
zamanda isi tamamlama olanagi bulundugu siirece, arsa sahibinin sozlesmeyi

sonlandirma imkani yoktur?'?,

B. Sonuclan

Yiiklenicinin ise baglama ve yapimi sirasinda temerriidiiniin sonuglar
bakimindan doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Yukarida sayillan bu durumlar
meydana geldiginde, katildigimiz goriise gore, TBK m. 473/1’e gore arsa sahibi
sozlesmeden donebilecek veya TBK m.125°de sayilan edimin aynen ifas1 ve gecikme
tazminat1 gibi diger secimlik haklarini kullanabilecek yahut aynen ifadan hemen
vazgectigi bildirimini yiikleniciye ileterek miispet zararinin tazminini de talep
edebilecektir’®®. Ogretide bazi yazarlara gére, TBKm.473/1 yiklenicinin erken
temerridind dizenlemektedir. Bu goriise gore, insaatin bitirilmesi igin baslanan
hazirlik islerinin de borcun kapsami i¢inde kaldigi kabul edildiginde, arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesinin ani edimli sozlesme kabul eden goriisi
savunulurlugunu zayiflattigi belirtilmistir?4,

Doktrindeki karsit goriis, TBK m.473/1’in arsa sahibinin muacceliyet

gerceklesmeden evvel sozlesmeden donme hakkini diizenleyen 6zel bir madde

22YENER, s. 51-51; Y. 15. HD, E. 1984/1341, K. 1984/1611 K, T. 08.05.1984,
www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020, “...insaatin, fesih i¢in davanin agildigi tarih
ileinsaatin sozlesmeye gore ikmal edilmesi gereken tarih arasindaki 1 yil 1 ayhk siirede kalan
bolumin fiilen ikmal edilmesinin miimkiin olup olmadigini yolunda bilirkisiden goriis alimmamis

i)

olmast hatalidir.”.

ZBAYAN, s. 355-356; ERMAN, s. 77 ve s. 83-84; SAHIN, s. 210; YENER, s. 52; Y. 15. HD, E.
1991/4232, K.1992/1284, T. 13.03.1992, www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020,
“Davact is sahibi kooperatif,davali yiikleniciye daha énce gondermis oldugu ilk ihtarnamesinde,
mehil de vermek suretiyle sozlesmeyifeshedecegini bildirmis ve mehil siiresi igerisinde iSe
baslanilmadig icin yanlar arasindaki sozlesmelerfeshedilmis ve béylece sozlesmeden doviilmiistiir.
Davaci is sahibi kooperatif tarafindan davada ayrica kira yoksunlugu da istenilmistir. BK.nun 108.
maddesi hiikmii geregince ancak menfi (olumsuz) zararim isteyebilir.Kira yoksunlugu ise miisbet
(olumlu) zarar niteligindedir. Bunu isteme olanagi bulunmadigindan mahkemecekira yoksunluguna
iliskin istemin reddine karar verilmesi gerekirken yanlis degerlendirme sonucunda yazili sekilde kira
yoksunluguna da hiikmedilmesi usul ve yasaya aykiri bulunmugstur”.

2RONA, Serozan: Sézlesmeden Dénme, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2007, 5.175-176; ERMAN, s. 83-
84 ve s. 110 vd.;YENER, s. 52; EREN, Fikret, insaat, s. 63; Y. 15. HD, E. 1997/248, K. 1997/1891, T.
07.04.1997, www.sinerjimevzuat.com.tr, erigim tarihi: 10.05.2020, “Yiiklenicinin, insaattan hi¢birsey
talep etmeyecegine dair sozlesme hiikmii, bu kiginin iktisaden yok olmasina neden olacagindan
gecersizdir.Yuklenicinin, tapuya hak kazanabilmesinin kosullari; yaptigu ise, iyiniyet kurallarina ve
insaati terk ettigitarihteki fiziksel orana gore belirlenmelidir.”.
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oldugunu, bu sebeple yliklenicinin erken temerriidiinden bahsedilemeyecegini ve arsa
sahibinin TBK m.125’deki diger olanaklardan faydalanmasinin olanakl
olamayacagini ifade etmektedir?'®. Bu gériise gore, yiiklenicinin borcunu ifasi, eserin
teslimi ile yerine getirilir. Insaatin baslanmas1 icin yapilan islerin, is gdrme
faaliyetleri niteligindeyse edim kapsami i¢inde olmadigi, sadece yalnizca hazirlik
niteliginde oldugu ifade edilmistir. Binanin teslimi i¢in belirlenen zamandan 6nce
arsa sahibince istenebilecek muaccel bir bor¢ olmadigindan yiiklenicinin erken
temerriidil s6z konusu olmaz. Bu halde arsa sahibi, teslim zamanini1 beklemeksizin
yalnizca  sozlesmeden  donebilecek, = TBK  m.125’deki  olanaklardan
faydalanamayacaktir. Arsa sahibi, TBK m.125’deki diger imkanlardan faydalanmay1
diisiiniiyorsa sozlesmedeki teslim tarihini beklemelidir?!®.

Bununla birlikte, arsa sahibinin diirtistliik kuralina aykiri oldugu hallerde
TBK’nun 473/1. maddesine istinaden sézlesmeyi gecmise etkili sekilde sonlandirma
talebi kabul gormemelidir. Cunkl eserin ¢ok buyik bir kismimin tamamlanmis
olmasi, ancak sozlesmede belirlenen teslim zamaninda bitirilmesinin olanakli
olmamasi karsisinda, arsa sahibinin sézlesmeden ge¢mise etkili olarak donmesi
hakkaniyete uygun olmayacaktir. Yiiklenici tarafindan insaata baslanmamasi veya
baglanmasina ragmen devam edilmedigi hallerde, binanin tamamlandigi seviyenin
geemise etkili olarak sona erdirmeyi hakli kilan bir diizeyde olmasi durumunda,

sadece arsa sahibi tarafindan TBK m.473’{in uygulanmasi talep edilmelidir?!’.

21507, Dénme, s. 48-49
2607, Donme, s. 48 vd.

ZI'ERMAN, s. 84; YENER, s. 53.
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UCUNCU BOLUM

YUKLENICININ TEMERRUDUNDEN DOLAYI iS SAHIBININ
SECIMLIK HAKLARI

I.GENEL OLARAK

Arsa payr karsiligl insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin temerriide diigmesi
durumunda, TBK’nda eser sozlesmesini diizenleyen maddeler arasinda yiklenicinin
temerridi durumunda gidilebilecek bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda
TBK’nin bor¢lunun temerriidiine dair genel hiikiimler uygulanacaktir?®,

Tek tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde alacaklinin, borcun ifast imkam
oldugu surece, aynen ifa ve gecikmeden dogan zararin giderilmesi talebi haricinde
bir hakki s6z konusu degildir. Bor¢lunun temerriidii nedeniyle, alacaklinin ifay1
kabulden kagimip, bunun yerine tazminat talep etmesi veya sézlesmeden dénmesi
olanakli degildir. Kanun koyucu bu haklari, sadece iki tarafa borg yukleyen
sozlesmelerde, bor¢lunun temerriidii halinde alacakliya saglamistir. Arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmeleri de tam iki tarafa bor¢ yikleyen sézlesme oldugundan,
alacakli arsa sahibi bu haklardan yararlanabilecektir.

Alacagin muaccel hale gelmesi ile alacakli ifa talebinde bulunabilir, ancak

alacaklinin edimin yerine getirilmesi talebinde bulunabilmesi, bor¢lunun temerriide

AERMAN, s. 85; KURT, Yiklenici, s. 154 — 155; 0z, Donme, s. 171-172; OZ, Insaat, s. 149;
SAHIN, s. 178-179; YENER, s. 31-32.
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diismiis olmasi anlamina gelmemektedir. Bu noktada temerridiin rold, ifa talebinin
haricinde alacakliya gecikme nedeniyle ugradigi zararin tazminini talep etme hakki
kazandirmasidir. Bor¢lunun ayni1 anda gecikme tazminat1 ve beklenmedik durumdan
sorumlu tutulmasi, sadece gecikme degil temerriidiin bir sonucudur. Temerriidiin
kosullar1 ger¢eklesmedik¢e yalnizca ifada gecikme kavrami bu neticelerin
olusmasina yol agmaz.

Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde, TBK m.118-119’da yer alan ve
biitlin borg iliskilerinde bor¢lunun temerriide diismesi durumunda, alacaklinin talep
edebilecegi, aynen ifa ve gecikme tazminati talebi haricinde, TBK m.125’de
borclunun temerridi halinde alacakliya ek olanaklar getirilmistir.

Tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde yalnizca temerriidiin genel
sonuclarindan dogan haklar alacakliya taninmis olsa, bu halde, alacaklinin ¢ikarlarina
aykir1 olabilecek durumlar meydana gelebilir. Alacakli, karst borcun yerine
getirilmemesi nedeniyle temerriide diisen borcludan, aynen ifa veya gecikme
tazminati talep ederken, kendi borcunu da siirekli ifaya hazir halde tutmak
mecburiyetinde kalacaktir. Bu sozlesmelerin 6zelliginden dogan edim ve kars1 edim
arasindaki siki iligki sebebiyle alacaklinin ¢ikarlar1 korunmasi yaninda bor¢lunun da
edimini aynen ifaya olan menfaati ile dengelemek gerekmektedir?®®,

Borglunun, konusu para borcu olan edimler disindaki baskaca bor¢larinin bir
bolimint ifa edip, kalan kisminda gecikmesi ve kismi temerriit kosullarinin
meydana gelmesi durumunda, alacakli, ifa edilmeyen boliim i¢in gecikme tazminati
ve beklenmedik olaylar nedeniyle olusabilecek zararlarmin tazminini isteyebilir.
Temerrit halinde borglu genellikle TBK m.118 uyarinca “gecikme tazminati
O6demesi’nden ve TBK m.119 geregince temerriitten sonra “beklenmedik olaylardan
olusan zararlardan sorumlu” tutulur??°.

TBKm.125 alacakliya, aynen ifa ve gecikme zararlarinin tazminini isteme
hakk: haricinde, aynen ifa talebinden vazgecerek miispet zararinin giderilmesini
isteme veya sozlesmeden donme haklar1 taninmistir. Yiiklenicinin temerriide diismesi
durumunda arsa sahibi; aynen ifa, gecikme tazminat1 ve sdzlesmede kararlastiriimasi

durumunda cezai sart talep edebilecektir. Bunun yaninda, aynen ifadan vazgegtigini

219 HAVUTCU, Ayse, Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin
Tazmini, Izmir, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Déner Sermaye Isletme Yayinlari, No: 60,
1995, s.40.

220 OGUZMAN/OZ, s. 488; EREN, Genel, 5.1055.
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hemen yikleniciye bildirerek sézlesmenin ifa edilmemesinden kaynaklanan miispet
zararmin tazminini de yiikleniciden isteyebilir??!. Ote yandan, arsa sahibinin sahip
oldugu bir diger secimlik hak ise sozlesmeden ddénme yoluyla menfi zararin
tazminini talep edebilmesidir. Bu haklarin kullanilabilmesi amaciyla borgluya siire
verilmesi gerekmektedir. Kanun koyucu bazi durumlarda (TBKm. 124) ise slre
verilmesine gerek bulunmadigini diizenlemistir.

Sozlesmenin stirekli-ani edim karmasigi bir 6zellige sahip oldugu dikkate
alindiginda, hakkaniyete uymayan sonuglara yol agmamasi ag¢isindan her somut
olayin kendi iginde degerlendirilmesi ve olayin ozelliginin gerektirmesi halinde
hakkaniyet ilkesi ve dirlstlik kuraliyla telif edilemeyecek neticelerden kaginilarak
bir ¢oziime variimalidir®??.

Bu g¢ergevede arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiklenicinin

temerridi durumunda arsa sahibi olan alacaklinin se¢imlik haklar1 incelenecektir.

II.  ARSA SAHIBININ SECIMLIK HAKLARI

Taraflarin karsilikli borglari, yiklenicinin temerridi ile sona ermeyecektir.
Yuklenicinin eseri meydana getirme borcu; yapma borcudur. Yapma borglarinda ise
bor¢lunun, aynen ifada bulunmaya zorlanip zorlanamayacagi hususu tartismalidir.

223 aynen ifaya zorlama sadece verme borclar1 agisindan

Goriislerden birine gore
gindeme gelebilir. Bu nedenle, is sahibinin yapma borcunun borglusu olan
yukleniciden aynen ifay: istemesi, sadece ona yonelttigi bir uyaridir. Buna karsilik,

224 jse, edimin ifasmin hala olanakli olmasi sartiyla,

katildigimiz diger bir goriise gore
yapma borglar1 agisindan da bor¢lunun aynen ifada bulunmaya zorlanmasi
mumkundr.

Arsa sahibi, temerriide diismesine karsin yiikleniciden her an aynen ifa ve
gecikme tazminati isteyebilir. Gecikme tazminati; temerriide diisiilen an ile aynen

yerine getirme tarihleri arasindaki zaman diliminde meydana gelen fiili zarar ve

22IATAMER, Yesim M./ SU_ZEL, Ece Bas / GEISINGER, Elliot: Uluslararas: Insaat Sézlesmeleri ve
Uyusmazlik Coziim Yollari, Istanbul 2017, s.88 vd.;NOMER, s. 264.

22DIRICAN, s. 47; AYAN, s. 171; ERMAN, s. 85-86; NOMER, s. 282; OGUZMAN/OZ, s. 521;
SAHIN, s. 237; YENER, s. 55.

223 (97, Insaat, s.135.

24TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 921; KURT, 5.233.
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mahrum kalinan kar1 icerir®. Arsa sahibi, aynen ifa ile gecikme tazminatini isteme
hakkin1 kullanmakla, ek siire belirlenmesinden 6nce sahip oldugu haklara aynen
sahip olur. Arsa sahibi aynen ifay1 saglayabilmek icin ifa davasi acabilir veya cebri
icraya gidebilir.

Yiklenicinin temerriidi durumunda, arsa sahibinin aynen ifa ile gecikme

tazminatini istemesinin, kanuni karine olusturacag belirtilmistir??®

. Diger bir deyisle,
arsa sahibi baskaca secimlik haklari istemedigi takdirde, bu hakki kullanmis sayilir.
Ancak arsa sahibi, aynen ifa ile gecikme tazminatini isteme diisiincesinde degilse,
vazgecme beyanini yiikleniciye hemen bildirmelidir. Bu beyan iizerine yiiklenici, asli
edim borcunu ifa etmekten kurtulur.

Yiklenici, her durumda arsa sahibinin aynen ifa talebini yerine
getiremeyebilir. Bu sézlesmede yuklenicinin Uzerine aldigi borg, bir yapma borcu
oldugundan, insaat1 bitirmemis yukleniciye insaati zorla yaptirma bahis konusu
olmaz. Bu noktada arsa sahibi, TBK m.113/1 kapsaminda, masraflar1 yiikleniciye
yukletilmek (zere insaatin bitirilmesi i¢in kendisine yetki verilmesini mahkemeden
talep edebilmelidir. TBK’nun113/1. maddesi borglunun bir sey yapma borcunu
istlendigi hallerde, alacaklinin sadece tazminata dair alacagini sakli tutarak, masrafi
borgluya yiklenmek (izere borcun ifas1 igin kendisine yetki verilmesini talebinde
bulunabilecegini diizenlemektedir. Bu yolla arsa sahibi aynen ifa imkanina sahip
olmaktadir. Bununla birlikte, arsa sahibi aynen ifay1 yiikleniciye yaptirmamakta
yalnizca binanin bitirtilmesi i¢in yapilan isin masrafini yiiklenici tistlenmek zorunda
kalmaktadir?®’. Bu agidan bu madde, aynen ifay1 saglamamakta, sadece bir cesit

tazminat diizenlemesi olmaktadir.

225 RE[SOGLU, 5.323.
26DUMAN, ilker Hasan: Insaat Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara 2015, 5.86.

227Y, 13. Hukuk Dairesi, 22.3.2018 tarih, 2016/4480 E., 2018/3433 K. “Hemen belirtmek gerekir ki,
her iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde, alacakli, temerriide diisen bor¢ludan TBK 125. (eski BK
106. vd.) maddeleri gercevesinde aynen ifa ve gecikmeden dolay1 ugradigi zararinin veya aynen ifayi
reddederek miispet zararmin yahut sézlesmeyi feshederek menfi zararinin tazminini se¢imlik olarak
isteyebilir. Somut uyusmazlikta davaci, sozlesmeyi ayakta tutarak gec teslim nedeni ile ugradigi
zararin tazminini istemektedir. Bu durumda, gerek sozlesme gerekse TBK.125. (eski BK 106 vd.)
maddelerine gore kosullar1 olustugunda, davacinin zararini talep etme hakki bulunmaktadir.”
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi. 23.6.2020.
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Bununla birlikte TBK’nun473/1. maddesi, arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde TBK’nun113.maddesine oranla dzel bir diizenlemedir??®. Doktrinde
TBK’nun473/1.  maddesinin,  yiiklenicinin  teslim  borcunda  uygulanip
uygulanmayacagi tartisilmistir. TBK’nun473/1. hiikmii ile yiiklenicinin sozlesme
hiikiimlerine gore zamaninda ise baslamamasi, isi geciktirmesi ya da arsa sahibine
atfedilemeyecek herhangi bir sebepten meydana gelen gecikme nedeniyle isi
kararlagtirilan tarihte bitiremeyeceginin kesin olarak anlasilmasi halinde, arsa
sahibine teslim zamanini beklemeksizin s6zlesmeden donme imkani taninmistir. Bu
hikkiimde kastedilen durum yapimin tamamlanmasindan 6nceki doneme iliskindir.
Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri teslim borcunda temerriide diigmesi halinde bu
hiikiim dogrudan dogruya ya da kiyasen uygulama alan1 bulamayacaktir??®,

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde isin tamamlanmasinin gecikmesi
sonucu giinliilk cezai sart belirlenmisse, arsa sahibi, aynen ifa ile cezai sartin
O6denmesini yukleniciden isteyebilir. Bununla birlikte cezai sartin talep edilebilmesi
icin edimin ifasinda yiiklenicinin kusurlu olup olmamasi1 hususunda doktrinde farkli
goriigler bulunmaktadir. Doktrindeki bir goriis TBK’nin 182/II.maddesi uyarinca
yiiklenicinin, ancak edimin ifasindaki gecikmede kusurlu olmadigini ispat ederek

230 Diger goriis ise cezai sartin

cezai sart 0demekten kurtulabilecegini savunmaktadir
istenmesi icin yuklenicinin kusurunu aramamaktadir. Bu goriise gore, yiiklenicinin
kusurlu olup olmadigimna bakilmaksizin, arsa sahibi kararlastirilan ceza kosulunu
talep etme hakkina sahiptir?®,

Kars1 karsitya kaldigi zararin cezai sartin {istlinde bir miktar olmasi
durumunda arsa sahibi, zararini ve yiiklenicinin bu gecikmede kusurunu kanitlayarak
bununda tazminini talep edebilir. S6zlesmede aksine hiikiim bulunmadikga, yuklenici

gecikmenin kendisinden kaynakli olmadigin1 ispatlamak suretiyle cezai sart

228 AYDINCIK, Sirin, Yapma Bor¢larmin ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2013, s.56; ENLI, S.112; DAYINLARLI, Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is
Sahibinin Temerriidii Hiikiim ve Sonuglar1, Ankara, 2008, s.85.

229K URT, s. 88; OZANOGLU, s. 9.

2007, Insaat, s. 138; AYAN, s. 199; GUMUS,Ozel Hiikiimler, s. 71; KURT, s. 224; YENER, Arsa
Payi, s. 61.

ZIEREN, Genel, 1149; EROL, Cansel, OZEL Caglar, Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu, Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi, C.8, Ozel say1, 2013, 5.726; AKSOY, Hiiseyin Can, Ceza Kosulunun
Borglunun Borcuna Aykiri Davramistaki Kusuru ile iliskisi Nedir? Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Arastirmalar1 Dergisi, C.24, S.2, Aralik 2018, s.1013 vd.
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odemekten kurtulabilir®?. Sézlesmedeki karsilikli borglar nedeniyle, yiiklenicinin
eseri teslim etme borcunu aynen ifa etmesi halinde, arsa sahibinin de kararlastirilan
arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devri gerekir. Arsa sahibinin, yiklenicinin
gecikme tazminatin1 kendisine 6deyene kadar borcunu ifadan kac¢inma hakki

bulunmaktadir.

A. Arsa Sahibinin Aynen ifa Talep Etmesi
Kural olarak arsa sahibi, gecikmis ifa ile birlikte gecikme tazminatini, borcun

zamanasimina ugrama zamanina kadar herhangi bir zamanda talep edebilir?*3.Aynen
ifanin dava tarihinde ve daha sonra olanakli olmas1 gerekmektedir. Bor¢lu, hem bir
sey verme bor¢lart hem de bir sey yapma borglarinda aynen ifaya zorlanabilir.
Alacakli acgtig1 davada bor¢lunun borcunu ifasina karar verilmesini mahkemeden
talep edebilir. Alacakli davayr kazanmasina karsin, bor¢lunun kendisi aynen ifay1
yapmazsa, ilam1 icraya koyarak bor¢luyu aynen ifaya zorlayabilir?*,

TBK’nun 113’linci maddesinin birinci fikrasinda yapma borglarina
aykirihigin sonuglarini diizenlemektedir. Yapma borglarina aykirilik hali, bir goriise
gore aynen ifanin sonradan miimkiin olmamasi nedeniyle ifa imkansizligina yol agar.
Turk Borglar Kanunu’nun 113’linci maddesi de s6z konusu duruma iliskin
diizenlenmis 6zel bir cebri icra hiikkmiidiir?®.

Oguzman/Ozise, TBK’nun 113. maddesinin, yapma borcunun ifa edilmemesi
sebebiyle ortaya cikan zararin giderilmesine dair 6zel bir tazmin hiikkmii oldugunu
ileri stirmektedir®®. Bu maddenin tazmin sekli olarak kabul edilmesi ©nemini,
hikim uygulandiginda tazminatin sartlarmin — Ozellikle kusurun — aranmasi
acisindan kendisini gosterir. Aynen ifayr saglamaya dair bir hikim seklinde kabul

edildiginde, bor¢lunun kusurlu olup olmamasindan bagimsiz olarak ilgili hiikiim

uygulanabilirken?’, tazminat hiikmii seklinde ele alindiginda, bor¢lunun kusurlu

22K URT, s. 224; YENER, Arsa Payy, s. 61.

233 ONEN, Turgut, Borglar Hukuku, Gazi Universitesi Yayinlar1, Ankara, 1984, s.211.
Z4DAYINLARLLI, 5.85; OGUZMAN/OZ, s. 504.

235 SEROZAN, s.222.

26 OGUZMAN/OZ, s. 422.

231 EREN, Genel, s.1033.

68



olmast da gerekecektir. Yazarlar, bor¢lunun yapabilme imkani olmasina ragmen
acik¢a yapmamast durumunu da imkansizlik olarak degerlendirmekte ve sorumluluk
sartlarm1 TBK’nun 112. maddesindeki genel hiikiimlere tabi kilmaktadir®®,
Doktrinde ileri surllen bir diger goriis ise, TBK’nunll3. maddesinin yapma
borg¢larina dair borglu temerriidiiniin sonuglarini diizenledigi yoniindedir. Buna gore
alacaklinin TBK’nun 113. maddesine gidebilmesi i¢in ilk olarak bor¢luyu temerriide
diisiirmesi ve kural olarak siire verip, aynen ifadan vazgegerek nama ifa talep ettigini
belirtmesi gerekir?®®. Bu goriis, tam iki tarafa borg yiikleyen s6zlesmeler bakimindan
miispet tazminat veya s6zlesmeden donerek menfi tazminat istenmesi yaninda nama
ifa?%? olarak ek bir imkan getirildigini 6ne siirmektedir?*:. TBK nun 113. maddesinin
bir maddi hukuk hiikmii oldugunu ileri siiren goriise gore, anilan hikim ile yapma
borglar1 bakimindan borca aykirilik halinde alacakliya kendine 6zgii bir ifa olanagi
saglanmaktadir ve 112. maddenin yapma borglarina 6zgii bir halidir. Clnk{ alacakli,
bahse konu hiikiimle, sozlesme kapsaminda talep hakki olan edimin Yyerine
getirilmesini saglamaktadir®?.Yargitay da bir kararinda nama ifanin aynen ifa
kapsaminda olduguna karar vermistir?*,

fcra ve iflas Kanunu’nun (IiK) 30. maddesinde yapma borglarinin ifasi ile
ilgili bir diizenleme bulunmaktadir. Bu hiikiim uyarinca alacakli, bor¢glunun yapma
borcunun bizzat ifasin1 yerine getirmek icin ifa davasi acgabilir. Bor¢lu, bu davada
verilen karara ragmen yapma borcunu ifa etmezse, alacakli icraya bagvurarak 11K
30/1. maddesindeki usuliin tatbikini talep edebilir®**, TBK’nun 113/1. maddesi

uyarinca borg¢lu, yapma borclarinda borcunu ifa etmezse, alacakli, masraflari

Z80GUZMAN/OZ, s. 422.

239 AYDINCIK, s.106.

240 Nama ifa, borglu tarafindan yapma borcunun ifa edilmemesi halinde alacaklinin, TBK’nmin113/1
hiikmiinde diizenlendigi iizere, tiim masraf ve giderleri borgluya ait olmak {izere borcu bizzat kendisi
ifa edebilecegi gibi, tayin edecegi liglincii kisi tarafindan ifa edilmesini de saglamasidir. bkz.
SENOCAK, s.189; AYDINCIK, s.83.

21AYDINCIK, 5.107.

242AYDINCIK, s.102; ERDOGAN, Ersin, Yapma Borglarmin Icrasi ve Bazi Temel Sorunlar, Ankara
Barosu Dergisi, 2017/2, 5.165-166; KILIC OZTURK, Gizem, Borglar Hukukunda Borglunun
Temerrudi, Segkin Yaymevi, Ankara, 2016, s.35

243y 15. HD, 11.12.2002, 5721/5764, www.sinerjimevzuat.com (son erisim tarihi: 01.11.2020).

24 DAYINLARLLI, s.75.
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bor¢lunun istline kalmak kaydiyla kendisi tarafindan borcun ifasini1 hakimden talep
edebilir. Bu halde alacakli, yapma borcunun siiresinde ve bizzat borglunun ifa
etmemesinden kaynaklanan tiim zararlarimi da isteyebilir. Bu maddenin tatbik
edilebilmesi i¢in yapma borglarinin borgludan baskaca bir kisi tarafindan yapilmasi
imkan1 da olmalidir. Bor¢lunun sadece kisisel olarak ifa edebilecegi, sahsinin 6nemli
oldugu yapma borclarinda, Ornegin bir tablo yapilmast amachh akdedilen
sozlesmelerde, alacaklinin TBK’nun 113/1. maddesindeki yonteme basvurmasi
olanakli degildir. Alacakli; sozlesmeye aykirihigin belirlenmesini, borcun bizzat
kendisi veya baskalarinca ifa edilmesine yetki verilmesini ve borcun ifasiyla
meydana gelecek giderlerin  bor¢lu taraftan tazminini agacagi davayla
isteyebilecektir?®®,

Eserin siiresinde bitirilmemesi yaninda, yiiklenicinin insaata baslamamasi
veya siirdiirmekten kacinmasi durumunda da TBK’nun 113. maddesi geregince arsa
sahibi, giderleri yiiklenicinin {izerine kalmak kaydiyla insaati kendisi bitirebilir veya
baskasi araciligiyla bitirebilir. Nama ifa talebi, bir tiir yerine getirme talebidir. Ancak
nama ifa, bir tiir ifa 6zelligi tasisa da, bundan farkli olan ve bir ifa ihlali durumunda
s0z konusu olan aynen ifaya oranla ikincil 6zellik tastyan bir taleptir.Bu halde arsa
sahibi, dava yolu ile binanin bitirilmesi i¢in gerekli miktar1 yiikleniciden, sadece
sozlesmede ona diisen dairelere isabet eden kismindan isteyebilecektir?4.

Bununla birlikte doktrinde genellikle kabul géren goriise gore, bor¢lunun
edimin ifasindan kacinmasi durumunda TBK’nun 113/1. maddesi geregince
alacaklinin, insaatin yapim masraflar1 borgluya ait olmak iizere, insaatin bizzat

kendisi tarafindan yapilmasina izin verilmesi talebi, aynen ifayr temin eden

25 DAYINLARLLI, s.75.

246 ERMAN, s. 77; AYDINCIK, s.74; Y. 23. Hukuk Dairesi, 03.07.2018 tarih, 2015/9765 E.,
2018/3903 K. “Nama ifa ya da nama ifaya izin davasi da aynen ifanin bir alt goriiniimii oldugundan,
kosullarinm1 asagidaki gibi siralayabiliriz. Yukarida belirttigimiz sekilde aynen ifaya uygun bir yapma
borcu olacak, ifay1 isteme kosullar1 bulunacak, ifay1 isteme diiriistliik kuralina aykirilik igermeyecek,
agir1 masraf gerektirmeyecek, ifadan vazgegilip tazminat istenmemis olacak, s6zlesme feshedilmemis
olacak, imkansizlik  bulunmayacak ve yapma borcu ifa  edilmemis  olmalidir.
Nama ifa olumlu zarar1 telafi eder. Alacakli i¢in aynen ifa ayakta kalirken, bor¢lu acisindan yapma
borcu tazminat 6deme borcuna doniismektedir. Alacakli i¢in tazminatin tam dogumu beklenmeden
avans olarak aynen ifa ile tam tatmini hedeflenmekte, borglu iginse henliz tam tazmin sartlari
dogmadan pesin olarak avans 6demesi getirilmektedir. Olumlu zarar dogduktan sonra tazmin borcu
dogmakta iken ara bir ¢Oziim olarak hakim izni ile sonuca
gidilmektedir”.https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi.
23.6.2020.
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tazminatin dzel bir ¢esidi olarak kabul edilebilmelidir?*’

. Uygulamada Yargitay da,
ifaya izin verilmesi isteminin; aynen ifay1 temin ettigini ve arsa sahibinin bu izne
dayali olarak yiiklenici yerine gegerek, masraflar1 yiikleniciye oOdettirilmek {izere
eseri sozlesmeye uygun sekilde tamamlamasi anlamina geldigini ifade etmektedir?*®,

TBK’nun 113/1. maddesi geregince eserin masrafi yiikleniciye ait olmak
lizere arsa sahibince tamamlanmasi durumunda, yiiklenici arsa sahibinin karsi edimi
olan arsa paymin devrini isteyebilmelidir. Bir goriise gore TBK’nun 113/1. maddesi,
yapma borg¢lar1 acisindan aynen ifayr temin eden 6zel bir diizenlemedir. Bu goriise
gore, masrafi yiikleniciye Yyikselttirilmek {izere insaatin arsa sahibi tarafindan
bitirilmesi de aynen ifay1 temin etmekte ve bunun neticesinde arsa sahibinin karsi
edimi olan arsa paylart da yiikleniciye devredilmektedir. Yargitay da, masrafi
yiKleniciye ait olmak ilizere arsa sahibinin insaat1 bitirdigi hallerde, arsa paylarinin

da yiikleniciye devrinin miimkiin olduguna karar vermektedir?*°,

B. Arsa Sahibinin Gecikme Tazminat1 Talep Etmesi

TBK’nun 118. maddesi geregince yiiklenici, temerriide diistiigii takdirde
gecikme nedeniyle tazminat 6demelidir. Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde
arsa sahibi, yiikleniciye makul bir zaman tanimaksizin aynen ifa ve gecikme
tazminatini isteyebilir. Siire verilmesi, alacaklinin aynen ifa haricindeki haklarindan

birinden yararlanabilmesi icin gerekli sartlardan birisidir?®

. Yikleniciye siire verdigi
hallerde, silirenin sona ermesinden sonra arsa sahibi yiikleniciye aynen ifayi
istemedigini hemen ihbar etmemisse, gecikmis ifay1 talep ettigi karine olarak kabul

edilmektedir.

247 ERMAN, s. 59.

248 Yargitay 15. HD. 14.05.2005 T., 2004/7438 Esas, 2005/2292 Karar: “..nama ifaya izin, giderleri
yiikklenici taraf¢a karsilanmak {izere onun yerine gecerek insaatin sdzlesmeye uygun
tamamlanmasidir”. https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi.
23.6.2020.

249 Yargitay 15 HD., 18.6.2001 T., 2001/988 Esas, 2001/3298 Karar: “yiiklenicinin insaat1 terk ettigi
asama belirlenerek ylizde olarak ne oranda ikmal ettigi saptanmali, insaattan el ¢ektigi tarih itibariyle
ingaatin eksik birakilan kisminin bedeli ile davaci namina satilarak bedeli ingaata sarf edilen 3 adet
dairenin de aymi tarih itibariyle satis bedelleri arastirilarak satig bedellerinin eksik birakilan isleri
karsilayip karsilamadig1 arastirilmali sonucuna gore tescili talep edilen dort adet daire yoniinden bir
karar verilmelidir.” https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi.
23.6.2020.

20 OGUZMAN/OZ, s. 504.
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Yiiklenicinin borcu zamaninda ifa etmemesi sebebiyle arsa sahibinin ugradig:
zararlar, yiiklenici tarafindan tazmin edilmelidir. Bu zararlarin kapsamina, fiili zarar,
kar yoksunlugu ve insaatin siiresinde teslim edilmeyisinden dogan tiim zararlar
girmektedir. Fiili zararlar; arsa sahibinin ingaati1 teslim alamamasindan dogan d6dedigi
Kira bedeli, iiclincii sahislara 6denen tazminatlar, zamaninda teslim edilecegine itimat
edilerek yapilan faiz 6demeleri, temerriit nedeniyle yapilan delil tespiti ve ihtar
giderleridir. Kar yoksunluguna Ornek olarak; ingaatin siiresinde teslim edilmesi
halinde arsa sahibinin kazanacagi gelirler, binanin degerinin temerriit esnasinda
diismesi halinde arsa sahibinin insaati kararlastirilan siirede teslim alsaydi yliksek
fiyat ile Gcuncl kisilere satis yapacagmi kanitlamasi sarti ile satmayir diisiindiigii
miktarlar ile ge¢ teslim anindaki miktarlar arasindaki farklar verilebilir. Arsa
sahibinin zararinin tespitinde, bina siiresinde teslim edilseydi elde edecegi faydalar
dikkate alinir. Yani arsa sahibinin olumlu zararmin tazmini gereklidir®®.

Arsa sahibinin mahrum kaldigi kira bedelini isteyebilmesi, sozlesmeden
doniilmemis olma kosuluna tabidir. Arsa sahibi, sozlesmeden donme olmadigi
miiddetce teslim zamanma kadar gegen siirede gecikme tazminatini da
isteyebilecektir. Kira kaybi, sozlesmede kararlastirilan tarihten teslimin fiilen
gerceklestigi tarihe kadar gecen zaman igin talep edilebilir. Bazi durumlarda bu
gecikme arsa sahibinden de kaynaklanabilir. Ornek olarak arsasmi sdzlesmede
belirlenen zamaninda teslim etmeyen veya sozlesmeye gore safha safha devri
gereken arsa paylarini yiikleniciye vermeyen arsa sahibi, yiiklenicinin finansal agidan
zor durumda kalmasina yol agmis olabilir. Bu nedenle arsa sahibinden kaynaklanan
gecikmelerin de kira alacag1 hesaplamasinda dikkate alinmas1 gerekmektedir.

Kira bedelleri belirlenirken sdzlesme uyarinca yapilacak bagimsiz bolimlerin
rayi¢ bedelleri dikkate alinir. Diger bir deyisle, kira bedeli tespit edilirken, binadaki
eksik ve diizgliin yapilmayan boliimler oldugu ileri siiriilerek diisiik kira bedeli

belirlenmemelidir?®2,

ZIGUNAY, Erhan, Arsa Payr Devri Karsiigi Insaat Yapim Sozlesmesinden Kaynaklanan
Uyusmazliklar Rehberi, Istanbul, Seckin Yaymevi, ,2015, s.181; AYAN, s. 184-185; BUZ, Dénme, s.
104-105; EREN, Genel, s. 1102; KILICOGLU, Genel, s. 672; KURT, Yiklenici, s. 209-210;
NOMER, s. 285; OGUZMAN/QOZ, s. 498-499; OZ, insaat, s. 154; SAHIN, s. 254; YAKUPPUR, s.
101; YENER, s. 59.

22 Yargitay 23. HD. 20.10.2015 T., 2014/10488 Esas, 2015/6699 Karar: “..Gecikme tazminat1; kural
olarak s6z konusu sozlesmede kararlastirilan teslim tarihnden, eserin ayipsiz ve eksiksiz sekilde
sozlesmeye uygun teslim edildigi tarihe kadar yahut arsa sahibinin teslimden evvel bagimsiz
bolimind fiili olarak kullanmaya bagladigi yahut 3. kisiye kiraya verdigi ya da sattigi tarihe kadar
istenebilir. Gecikme tazminati, sdzlesmede kararlagtirilmamis olsa dahi, zararin kanitlanmasi
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Soézlesmenin herhangi bir nedenle mahkeme tarafindan feshi halinde, kira
kaybi talep edilemeyecektedir. Taraflar arasindaki sézlesme geriye doniik sekilde
sona erdirilmisse, yalnizca menfi zararlar talep edilebilecektir. Kira kayb1 olumlu bir
zarar oldugundan, sozlesmenin gegerli kalmasi durumunda talep edilebilir.
Sozlesmede gecikme tazminati sabit bir bedel seklinde belirlenmisse, kural olarak bu
bedelin rayi¢ bedele ¢ikarilmasi talep edilemez. Fakat Yargitay’a gore her davada bu
durum ayr ayr1 dikkate alinmalidir ve sozlesmede kararlastirilan bedelin verilmesi
hakkaniyete aykir1 olacaksa, belli 6l¢iide artirima gidilebilecektir?>,

Ifanin kendisine siiresinde yapilacag: diisiincesiyle yaptig1 ve neticesiz kalan
giderler, alacaklinin fiili olarak katlanmasi gereken zararlardandir. Sozlesmenin
akdedilmesi icin yapilan masraflar, bor¢lunun temerriidii neticesinde alacaklinin
ticlincii kisilere olan yiikiimliiliiklerini yerine getirememesi sonucu ugradig zararlar
ve gecikme tazminatlari, cezai sartlar gecikmeye bagli yapilan zorunlu masraflar,
gecikme nedeniyle yapilan kira ve depo masraflari gibi masraflar bu fiili masraflar
arasindadir®®*,

Ifa siiresinde yapilsaydi bu binanim olusturacag: kar, faydalanmadan mahrum
kalma, fiyat eksilmesi nedeniyle olusan zararlar da gecikme zararlar1 kapsamindadir.

Arsa sahibi, borclunun ifadaki temerriidii sebebiyle kendi eline gegmeyen faydalar,

borcun konusu tasinmazin satilamamasindan otiirli kendisinin mahrum kaldigi kar

kosuluyla, zamanasimi siiresine tabii sekilde daima, rdyi¢c kira Uzerinden istenebilmektedir;
sozlesmesel olarak kararlastirilmgsa, ayrica zararm kanitlanmasina gerek yoktur. Ciinkii; taraflar
gecikme zararmi bastan kabul ettiklerinden, bu kabul karari taraflart baglar. Sozlesmede kira
Odenecegine iliskin hiikiim yoksa yahut miktar gosterilmeksizin rayi¢ kira 6denecegi kararlagtirilmisg
ise, mahalli rayiclere uygun olan kira bedelinin bilirkisiye hesaplatilmast gerekir.”
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi. 23.6.2020.

28 Yargitay 15. HD. 24.01.2011 T., 2011/6894 Esas, 2011//227 Karar Sayili Karar: “Dava, arsa pay1
karsilig1 insaat yapim sozlesmesinden kaynaklanmigtir. Maktu olarak kararlagtirilan gecikme tazminati
miktarinin uzun siireli gecikmelerde dahi taraflar igin baglayici olacaginin kabul edilmesi sdzlesmeyle
beklenen yarara, tazminatin konulus amaciyla iyi niyet kurallar1 ve hakkaniyete aykirt olacaktir.
Kararlastirilan tazminatin siiresiz uygulanamayacagi bu sekilde kabul edildikten sonra maktu
tazminatin ne kadar siireyle taraflar1 baglayacagi konusuna gelince; bu siire sézlesmedeki teslim
stiresi, gecikilen siirenin uzunlugu, o6ngodriilen tazminat miktari, gegen siire iginde gergeklesen
enflasyon, fiyat artiglari, doviz fiyatlar1 ve faiz oranlarindaki artis ve eksilisler ve rayiglere gore
istenebilecek miktar ile maktu tazminatin 6denmeye devam edilmesi halinde arsa sahibinin elde
edecegi miktarlar da géz dniinde tutulmak suretiyle bu hususta bilirkisi goriisiinden de yararlanilarak,
sozlesmedeki miktarin en az 1 yil stireyle mutlak baglayici olacagi ve maktuen belirlenen miktar ile
rayiclere gore saptanacak miktar arasinda en az bir misli fark bulunmasi gerektigi de dikkate alinarak
hakkaniyete uygun bi¢cimde hakim tarafindan takdir edilmelidir.” https://karararama.yargitay.
gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi. 23.6.2020.

24 (7, Insaat, s.137; DAYINLARLI, s.96; YENER, s.60; TEKINAY, Sulhi/ AKMAN, Sermet/
BURCUOGLU, Haluk/ ALTOP, Atilla, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Yeniden Gozden
Gegirilmis ve Genisletilmis 7. Baski, Istanbul, Filiz Kitapevi, 1993, 5.1240; OY/HASAL, s.143;
GUNAY, s.181.
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gibi faydalardan yararlanamamaktadir. Arsa sahibi temerriit sebebiyle siiresinde ifa
edilmeyen edime iligkin olarak, bu edim zamaninda ifa edilseydi satma olanagi
bulunan arsa sahibinin eline gegecek miktar ile diisiik miktar arasindaki farki, arsa

sahibi yiikleniciden talep edebilir?®,

C. Ifaya EKli Cezai Sart Talebi

Edimlerini hi¢ yerine getirmemesi veya gerektigi sekilde ve siiresinde yerine
getirmemesi durumlarinda, bor¢lunun sézlesmede alacakliya 6demeyi taahhiit ettigi
bor¢ veya yaptirimlara ceza kosulu denilir®®®. Alacakli, ceza kosulunun varlig
halinde borg¢lu tarafa baski yapabilir.

818 sayili Borg¢lar Kanunu’nda cezai sart olarak yer alan ceza kosulunun;
secimlik cezal sart, ifaya ekli cezai sart ve donme cezasi olmak iizere UG turl
bulunmaktadir®®’. 6098 sayili Tiirk Borglar Kanununda ceza kosulu ikiye ayrilmus
olup alacakli, ifanin geregi gibi yapilmasini ya da cezanin ddenmesini isteyebilir (m
179/1). Borcun hig ifa edilmemesi veya eksik olarak ifa edilmesi halinde talep
edilebilecek ceza kosulunda alacakli, TBK m.179/1 hiikkmiine gore, ifanin geregi gibi
yapilmasini ya da cezanin ddenmesini isteyebilir, aksi kararlastirilmadikca ikisini
birden talep edemez.

Arsa pay1 karsili@i insaat sozlesmelerinde, yiiklenicinin temerriide diismesi
durumunda meydana gelecek zararin gercek degerini ispatlamak zor oldugundan,
TBK’nun 179/2. maddesi uyarinca genelde gecikme siiresince isleyecek cezai sart,
diger bir deyisle ifaya ekli cezai sart belirlenmektedir. Ornegin “dairelerin teslim
tarthinin ge¢cmesi halinde geciken her ay i¢in 2.000 TL o6denecektir” seklinde
sO6zlesmeye konular hiikiimler, cezai sarta 6rnek verilebilir. TBK’nun 179/2. maddesi

geregince cezai sart, aynen ifayla birlikte istenebilecektir. Fakat arsa sahibi,

25 DAYINLARLLI, s. 96; YENER, s.60.

Z6EREN, Genel, s. 1205; TEKINAY / AKMAN / BURCUOGLU / ALTOP, 5.341; OGUZMAN / OZ,
C. I, 5.529-530; OZANOGLU, s. 15SELIMOGLU, Yasar Engin, Istisna (Eser) Sézlesmesi, Adalet
Yaymevi, Ankara, 2017, s.273; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP s. 455; YENER, Arsa
Pay1, 5.68; AYAN, 5.193; SAHIN, 5.319; Y. 6 HD. 2016/2569 E, 2016/5645 K, “Cezai sart gegerli bir
borcun yerine getirilmemesi veya eksik yerine getirilmesi ya da belli bir yerde, belli bir zamanda
yerine  getirilmemesi ~ durumunda,  bor¢lunun  6demesi  gereken  bir  edimdir”.
https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi. 23.6.2020.

57Eren, Genel, s. 1136 vd.;0guzman/Oz, s. 904 vd; Kurt, s.261.
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sOzlesmeden donme veya ifa yerine olumlu zararini talep etmesi durumlarinda artik
bu cezayi talep edemez?®®,

Cezai sart, kural olarak, zarar kosuluna degil kusur kosuluna tabidir?®.
Yiikleniciden sadece temerriide diismede kusuru varsa cezai sart istenebilecektir.
Bununla birlikte yiiklenici olusan zararin sdzlesmede kararlastirilan bedelden daha az
oldugu gerekgesiyle cezai sartin bir boliimiinii 6demekten kagmamayacaktir. Ote
yandan, taraflar, sozlesmede yiiklenicinin kusuru bulunmasa bile cezai sart
O0demesini kararlastirabilir. Bu durumda, arsa sahibi gecikmeye bizzat sebep
olmadik¢a, kusuru olmasa bile yiiklenici cezai sarti 6demek zorunda kalacaktir.
Yiiklenicinin temerriidii sonucu sozlesmede kararlastirilan cezai sartin {istiinde bir
zararin meydana gelmesi durumunda, arsa sahibinin bu zarari talep edebilmesi i¢in
TBK’nun 180. maddesinde ispat yiikii tersine dondiiriilmiistiir. Bu madde uyarinca
arsa sahibi, belirlenen cezai sartt asan zararmin tazmini, sadece Yyiklenicinin
kusurunun bulundugunu kanitlamasi1 durumunda isteyebilecektir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde en ¢ok kararlastirilan cezai sart tiirii
ise gecikme cezasidir. Bu sekilde, borcun zamaninda veya gereken yerde ifa
edilmemesi hali i¢in kararlastirilan bu tiir cezai sartlar, TBK m.179/2 hiikmiine gore,
alacakliya hem ifay1 hem de cezanin 6denmesini talep hakki verir®®. Bu cezai sart
tiiriinde yliklenici, teslimdeki gecikilen siire i¢in bir miktar para 6deyecegini taahhiit

etmektedir?®®. Bu siire giin, hafta, ay, yil seklinde kararlastirilabilir®?. Cezai sart

28 Yargitay 23. HD. 22.12.2015 T., 2015/1286 Esas, 2015/8341 Karar “.. Bu durumda TBK'nin 125/2.
maddesinde agik¢a ifade edildigi {izere davaci arsa sahiplerinin bu zararlarin tazminini istemeleri
halinde, bunun yaninda ayrica gecikme tazminati talep etmeleri miimkiin degildir. Su halde, agiklanan
yasa hiikiimleri gbzden kagirilarak, mahkemece daire bedellerinin yaninda ayrica gecikme tazminatina
hilkmedilmesi usul ve yasaya aykirn oldugu gibi”. https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi. 23.6.2020.

29 DAYINLARLI, s. 134; YENER, 5.61; YAKUPPUR, s.105; SAHIN, s.327.
260 SELIMOGLU, 5.310; YENER, 5.61-62; YAKUPPUR, 5.106; SAHIN, 5.324.

%61y 15. Hukuk Dairesi, 02.07.2018 tarih, 2018/979 E., 2018/2795 K, “Davaci arsa sahibi
sozlesmenin feshi nedeni ile bu isteminin yaninda gecikme cezasi ve sdzlesmenin 14/b yazili bulunan
cezayl da talep etmistir. S6zlesmede kararlastirilan bu ceza taraflar arasindaki sézlesmenin niteligi ve
ilgili maddedeki climlenin biitiinii gozetildiginde, s6zlesmenin diizenlendigi tarihte yiiriirliikte bulunan
miilga 818 sayilt TBK'nin 158/1 maddesi uyarinca se¢imlik ceza olup, anilan madde uyarinca davaci
ya borcun ifasim ya da cezai sart1 isteyebilir.”; Y. 23. Hukuk Dairesi, 18.4.2017 tarih, 2015/8840 E.,
2017/1154 K. “Taraflar arasinda diizenlenen 01.11.2006 tarihli “Protokol” baglikli belgede dngoriilen
cezai sart se¢imlik nitelikte cezai sarttir. Davaci se¢imlik cezai sartta ya ifay1 ya da cezai sart1 tercih
etmek zorundadir. Davaci, eksik ve ayipli is bedelleri ile iskan masraflarini talep ettigine gore
secimlik hakkini ifadan yana kullanmig olup bu durumda se¢imlik nitelikte olan cezai sart1 istemesi
miimkiin olmadigindan bu talebin reddine karar verilmesi gerekirken, kabuliine karar verilmesi dogru
olmamigtir”, https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim tarihi.
23.6.2020.
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anlagmasinda yiiklenici, bor¢lanilan edimin dngoriilen tarihte ifa edilmemesi halinde

arsa sahibine belli tutarda para veya baska bir edimde bulunmay: taahhiit etmektedir.

D. Arsa Sahibinin Aynen ifadan Vazgectigini Derhal Bildirmesi ve
Miuspet Zararin Tazminini Talep Etmesi

Yiiklenicinin temerriidiic durumunda arsa sahibinin tanidigi ek slrenin
bitmesiyle secgebilecegi secimlik haklardan biri, borcun aynen ifasini bir tarafa
birakarak miispet zararin tazminini isteme hakkidir. Bu halde, taraflar arasindaki
sozlesme  siirse de, sozlesmenin  konusunu  olusturan  asli  edim
degismektedir?®3.Muispet zarar, alacaklinin edimin sézlesmeye uygun olarak yerine
getirilmesine dair menfaatinin gerceklesmemesi nedeniyle ugradig: zarardir?®4,

Arsa sahibi, so6zlesmede kararlastirilan zamanda eser yerine getirme borcunu
ifa edemeyen veya binay:1 bitiremeyerek temerriide diisen yiikleniciden, aynen ifa
talebinden ve gecikme nedeniyle gorecegi zararlardan vazgecip, binanin kendisine
teslim edilmemesinden &tiirii olusan miispet zarar talep edebilir.

Bu haktan yararlanabilmek igin arsa sahibince yiikleniciye son kez bir ek stre
(mehil) verilmesi, bu mehil i¢inde binanin tamamlanamamasi ve arsa sahibinin aynen
yerine getirme talebinden vazgectigini yiikleniciye hemen bildirerek miispet
zararinin tazminini istedigini bildirmesi gerekmektedir. Ek stre vermek igin
yiikleniciye yapilan ihtarda aynen ifadan vazgecileceg§i ve miispet zararin talep
edilebilecegi de bildirilebilir?®.

Mispet zarardan kastedilen, binanin tamamen hazir ve eksiksiz bir sekilde
teslimi yapilmis olsaydi, insaat tiim yonleriyle tamamlanmis bir sekilde teslim
edilmis olsaydi, arsa sahibinin mal varliginda meydana gelecek artis ile binanin
teslim edilmemesi durumunda aradaki farktir?®®. Bu secimlik hakkin tercih
edilmesiyle sozlesme sona ermemektedir. Yiklenici, sozlesmede kararlastirilan

siirenin sona ermesine karsin binaya onu engelleyen bir neden olmaksizin hig

262 DAYINLARLI, s. 132.
263 ERMAN, 5.92; SAHIN, 5.249; SELIMOGLU,s.243.

%64 KURT, s.312.
285 ERMAN, 5.92.

Z8EREN, Borglar Genel, s. 1073; HAVUTCU, s. 68; KURT, s.313.
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baslamamis ise, arsa sahibinin talep edebilecegi miispet zarar; yikleniciye verilecek
ticret ile ingaatin tamamlanmis haliyle bu hakkin kullanildig: tarihte var olan rayig
deger arasindaki farktir?®’. Bununla birlikte, yiiklenici siiresinde insaata baslamis
ancak binay1 bitirmeyerek temerriide diismiis ise, yiiklenicinin bitirmesi gereken
ingaat ile bitirilmeyen bdliim arasinda oranlama yapilmali ve insaatin hesap edilecek
ticretinden bu orana diisecek bedel, arsa sahibinin miispet zarar1 sayilmalidir. Miispet
zararl tazmin eden arsa sahibi yiikleniciden bagka zarar, tazminat veya cezai sart

talep edemez.

1. Arsa Sahibinin Aynen ifadan ve Gecikme Tazminatindan
Vazgectigini YUkleniciye Derhal Bildirmesi

Arsa sahibi miispet zarar segenegini tercih edecekse, aynen ifa ve gecikme
tazminati taleplerinden vazgegtigini yiikleniciye derhal bildirmelidir. Bu vazgegcme
thbar ile arsa sahibinin aynen ifa talep etme hakki sona ermekte ve dolayisiyla
yiiklenici de asli edim olan eser yapma borcunu ifa etmekten kurtulmaktadir.

Vazgecme beyani, yenilik doguran bir hukuki islemdir?®® Arsa sahibinin
aynen ifadan vazge¢cme bildiriminde bulunmasi esnasinda, tasarruf yetkisi ve fiil
ehliyeti bulunmalidir. Vazgegme bildirimi, yikleniciye varmakla hiikiim ve sonug
doguran tek tarafli bir irade beyanidir. Bu bildirim, yenilik doguran bir hakkin
kullanim1 olacagindan sarta bagli sekilde yapilamayacak ve bu bildirim, yiikleniciye
iletildikten sonra geri alinamayacaktir®®,

Arsa sahibi aynen ifadan vazgegtigini ve miispet zararinin tazminini talep
ettigini bildirmis ise, hem s6zlesmeden donemez hem de ifa isteyemez. Bu yenilik
doguran haklarin kullanilmakla sona erecegi kuralinin bir sonucudur.Sayet
sozlesmeden donme secenegini tercih etmis ise bu durumda, ifayr veya miispet
zararmin giderilmesini talep edemez. Vazge¢cme beyani bor¢lu yiikleniciye ulastiktan
sonra, arsa sahibi aynen ifay1 kabul etmeyebilir ve bu durumda temerriide diigmemis

olur.

B7KURT, 5.325-326; ERMAN, Insaat, s. 93; KOSTAKOGLU, s.646; OZ, Dénme, s. 214.
268 OGUZMAN/OZ, s. 511; YAKUPPUR, s.95; SAHTN, s.232; AYDINCIK, s.210 vd; HAVUTCU,
5.60; UYGUR, s.473.

2°0GUZMAN/OZ, s. 511; YAKUPPUR, 5.95; KURT, 5.247; SAHIN, 5.232; AYDINCIK, 5.210 vd;
HAVUTCU, s.60; UYGUR, s.473.

77



Arsa sahibi, aynen ifay1 ve gecikme tazminatini talep ediyorsa bu halde bir
beyanda bulunmasina gerek bulunmamaktadir. Yasal bir karine olarak alacaklinin,
aynen ifay1 talep ettigi kabul edilir. Diger bir deyisle, arsa sahibinin diger se¢imlik
haklar1 talep etmemesi halinde, bu hakki kullanmis oldugu kabul edilir?’®.Ancak
sOzlesmeden donmeyi veya miispet zararinin tazminini talep ediyorsa, aynen ifa ve
gecikme tazminatindan vazgegctigine iliskin hemen bildirim yapmalidir.

TBK m.123 ve 125 uyarinca arsa sahibinin vazge¢me iradesi siire sona
erdiginde derhal borgluya bildirilmeli ve bu bildirimde s6zlesmeden donme mi yoksa
mispet zarar haklarindan hangisinin se¢ildigi de belirtilmelidir. Kanundaki hemen
bildirme kavramindan amag, arsa sahibinin yani alacaklinin haklardan birine dair
se¢im siiresinin artirarak yiiklenici aleyhine kotiiye kullanimi engellemektir?’?.

Ornegin alacakli dilediginde se¢im hakkina basvuracak olursa, kendisini riske
atmadan borca konu edim olan insaatin degerinin yiikselmesi durumunda aynen ifayi,
ingaatin deger kayb1 durumunda ise sozlesmeden donmeyi isteyebilir. Bu hal, arsa
sahibinin aynen ifay1 isteyip istemeyecegi noktasinda yiikleniciyi belirsizlige
sokabilir?™,

“Derhal” kavramindan kastedilen, arsa sahibinin, islerin olagan akisi ve
durumun 6zelliklerine gore, vakit gegirmeden, en hizli sekilde, imkan dahilinde olan
cabuklukla yiikleniciye bildirim islemini yapmasidir?’3,

Arsa sahibinin sozlesmede kararlagtirilan siirenin sonunda vazgegme
bildiriminde bulunmamasi ve aynen ifayr istemesi yahut bildirim yapmamasi
durumunda, miispet zarari talep etme ve sézlesmeden donme haklari tiimiiyle ortadan
kalkmamaktadir?”®. Arsa sahibi, bahsedilen bu haklarini yeniden kullanabilmesi igin,
yukleniciye yeni bir stire verebilir. Bu yeni verilen surenin bitiminde arsa sahibi,

miispet zararinin giderilmesini talep etme veya sdzlesmeden donme hakkini

kullanabilecektir.

210 DUMAN, Insaat Hukuku, s.86.

21 OGUZMANY/ OZ,s. 510; YENER, s37; BUZ, Dénme, s.108 vd.; YAKUPPUR, 5.93; SAHIN, s.237
vd; AYDINCIK, s.210 vd; HAVUTCU, s.60; UYGUR, 5.473.

212 OGUZMAN/ OZ, , s. 510

273 HAVUTCU,s. 62; EREN, s. 1072.

214 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 957.
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Arsa sahibinin ifayi talep etmesi, bu konuda dava agmasi yiikleniciye yeni bir
siire verilmesini  onlemez?’®.Yiiklenici, arsa sahibinin derhal vazgecme beyan
iletmedigini, bu nedenle miispet zararinin tazmini veya soézlesmeden donme haklarini
kullanmayacagin1 6ne siirerse, aynen ifaya hazir olmalidir.

Kural olarak arsa sahibinin vazge¢cme bildiriminin suresi sonunda bildirimi
derhal yapmasi gerekse de, bu beyan siire verilmesini igeren ihtarla da yapilabilir.
Ornek olarak arsa sahibi “insaat1 30 giin iginde teslim ediniz, teslim etmemeniz
halinde s6zlesmeden donecegim” seklinde bir bildirimde bulunursa, bu halde segme
hakkini 6nceden kullanmis olan arsa sahibi, siirenin bitiminde aynen ifay:1 talep
edemeyecektir. Bu durumda arsa sahibinin iradesi, hukuki bir islem tesisine yonelmis
olup, bu bildirim ile ana edim borcunun igerigi degisebilecek ve hatta sdzlesmeden

donme ile borg iliskisi ortadan kalkabilecektir?’®.

2. Miispet Zarar Kavram

Mdspet zarar, alacaklinin malvarliginin hali hazirda bulundugu durum ile
borglu borcunu geregi gibi ifa etmis olsaydi bulunacagi durum arasindaki farktan
ibarettir?’’.Yiiklenicinin insaat: bitirmemesi nedeniyle veya bitirmis olmasima karsmn
arsa sahibine teslim borcunu ifa etmemesinden kaynaklanan zararina, arsa sahibinin
miispet zarar denir?®,

Arsa pay1r karsiligi insaat sdzlesmeleri agisindan miispet zarar, ingaatin tUm
yonleriyle tamamlanmis bir sekilde teslim edilmis olsaydi, arsa sahibinin mal
varhiginda meydana gelecek artis ile binanin teslim edilmemesi durumunda aradaki
fark ve gecikme ile uygun illiyet bagi i¢inde bulunan tiim zararlar1 kapsamaktadir.
Gecikme zarari, arsa sahibinin ifaya yonelik harcamalarini, se¢im hakkini kullanmak

i¢in yaptig1 masraflari, dava giderlerini, temerriit nedeniyle ticiincii kisilere ddedigi

215 OGUZMAN/ OZ, s. 512.
216 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s. 958.
2TKURT, s.312-313;EREN, Genel, s. 1073;HAVUTCU, s. 68.

278 DUMAN, s. 315: YENER, s5.69; UYGUR,s.482; ERGUNE, Mehmet Serkan, Olumsuz Zarar, Beta
Basim Yayn, Istanbul, 2007, s.55; DAYINLARLI, 5.98; YAKUPPUR, 5.109, SAHIN, 5.266.
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tazminat bedelini, cezai sart ve mahrum kalinan kér ile ifa edilmeyen edimin degeri
gibi unsurlart igine alir?’®,

Miispet zarar, yiiklenicinin teslim borcunu zamaninda ve sdzlesmeye uygun
ifa etmis olsaydi, arsa sahibinin elde edecegi ekonomik durumu ifade eder®®.
TBK’nun 125/2. maddesi uyarinca miispet zarar, arsa sahibinin aynen ifadan
vazgectigi anda borglanilan edimin sahip oldugu deger ile gecikmeden dogan zarar
olmak Gzere iki unsurdan meydana gelir.

Miispet zararin tazmini, yliklenici teslim edimini ifa etmis olsaydi arsa
sahibinin elde edecegi ekonomik durumun, edimin ifa edilmedigi hallerde de arsa
sahibinin elde etmesini amaglar. Arsa sahibinin aynen ifayr reddetmesi igin
yiiklenicinin kusurlu olmasi aranmaz. Temerriit sebebiyle meydana gelen miispet
zararin giderilmesine, hukuki nitelik agisindan ayni olan ve TBK m.112’de yer alan
kusurlu imkansizliktan kaynaklanan mispet zarara dair maddeler uygulanir. TBK
m.125’de kusurdan bahsedilmese de, miispet zararin giderilmesinin istenmesi,

yiiklenicinin kusurlu olmasmi gerekmektedir. Yiiklenici, kusursuz oldugunu

kanitladig1 takdirde, miispet zararin giderilmesi borcundan kurtulmasi olanaklidir.

3. Miispet Zarar Tazminatimn Icerigi

Arsa sahibi, borcun ifasinin yapilmamasit sebebiyle miispet zararinin
giderilmesini istediginde, taraflar arasindaki s6zlesme son bulmaz, fakat asil edim
borcunun yerine tazminat borcu yerine getirilir. Asil alacaga tabi olan teminat da,
tazminat alacaginin teminati durumuna gelirzgl.Bu halde, arsa sahibi, bor¢ ifa
edilseydi elde edecegi menfaatin, tamamen tazminini talep edebilecektir.

Arsa sahibinin borcun yerine getirilmesinden vazgectigi siradaki edimin
degeri, zarar kavraminin icerigine girmektedir?®? Ayrica bu zararin icerigine, teslimi

gereken bina veya bagimsiz boliimlerin, borcun aynen ifasindan vazgecildigi

29KURT, s.314; EREN,Genel, s. 1073; HAVUTCU, s. 69; OZ, Insaat, s. 146; ERMAN, Insaat, s. 93;
AYAN, s. 240; GUMUS, s. 76-77.

20 DUMAN, s. 86; TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, s.1286; UYGUR, s.482;
YAKUPPUR, s.113; SAHIN, 5.268.
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tarihteki rayi¢ bedeli dahil olacaktir. Eserin bitirilmesi i¢in yapilan masraflar da arsa
sahibinin miispet zararinin i¢ine dahildir.

Gecikme nedeniyle olusan zararlar da miispet zararin igerigine girmektedir.
Miispet zararin giderilmesini talep eden arsa sahibi, gecikmis ifay1 talep etmesi
halinden daha koti bir duruma dismemelidir. Bu sebeple miispet zarar
hesaplanirken, arsa sahibinin gecikme sebebiyle gordiigli zararlar da goz Oniine
alinmalidir?®,

Ayrica arsa sahibi; mahrum kaldigir kar miktarini, tiglincii kisilere gecikme
sebebiyle 6dedigi tazminati, cezai sart bedellerini ve harcamalarini yiikleniciden
talep edebilecektir.

Arsa sahibi, fesih veya donme haklarindan birini kullandiginda genelde
yiiklenicinin hi¢ baslamadigi veya yarim biraktigi isleri, tclinclii kisilere
tamamlattirmakta ve arada olusacak fiyat farkimi tazminat seklinde yikleniciden
talep etmektedir. Arsa sahibi bunu yapmakla zarar miktarin1 somut olarak hesaplamis

ve ortaya koymus olmaktadir?®4,

4. Miispet Tazminatin Hesaplanmasi

Arsa sahibinin se¢imlik haklarini kullanarak, teslim yerine miispet zararinin
tazminini talep etmesi durumunda s6zlesme iliskisi devam edecektir. Bu halde, arsa
sahibi de kendi edimini ifaya hazir olmali ve gerekirse bunu yerine
getirebilmelidir®®. Alacaklinin ediminin konusu paraysa veya bor¢ konusunu
bor¢lunun teslim almada temerridi Uzerine hakimin izniyle sattirmis ise, alacakli
tazminat alacagiyla kendi borcunu takas edebilir.

Arsa sahibinin ifa etmeme tazminatin1 segmesi halinde, kendi borcunu ifa
etmeksizin, kendinde alikoydugu edimin degerini diiserek fark zararinin
giderilmesini isteyip isteyemeyecegi hususunda farkli goriisleri bulunmaktadir.

Degisim (mubadele) teorisine goére arsa sahibi, sdzlesmeye aykiriliktan
kaynaklanan tazminatini talep edebilmek icin dnce kendi borcunu ifa etmelidir. Diger

bir deyisle miispet zararinin tazminini isteyen alacaklinin kendi edimini yerine

8 HAVUTCU, a.g.e., s. 73.
284 DAYINLARLLI, a.g.e., s. 148.

285 YENER, a.g.e., 5. 71; OGUZMAN/OZ, s5.514; SAHIN, 5.268; KILIC OZTURK, s.121.
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getirme ylkimliligii devam eder. Bu teori uyarinca miispet zararin istenilmesiyle
sozlesme iligkisinde borglunun asli edim yiikiimiiniin yerini bor¢lunun tazminat
O0deme seklindeki tali edim yiikiimiiniin almasi haricinde bir degisiklik olmaz.
S6zlesme sonlanmayip ayakta kalmaya devam eder ve bor¢lunun tazminat edimi ile
alacaklinin edimi arasindaki karsiliklilik iliskisi de ayni sekilde varligini siirdiiriir?®.

Fark teorisi uyarinca, arsa sahibi kendine diisen borcunu ifa etmekten
kaginabilir ve karsi edim ile kendi edimi arasindaki fark: talep edebilir®®’. Alacakl,
kendi ediminin degerini, bor¢lunun 6deyecegi tazminat miktarindan mahsup yoluyla
diigiirerek aradaki farki olumlu zararm tazmini olarak talep eder?® Bu halde
tazminat davasi, bu farkin 6denmesine, diger bir deyisle alacaklinin bor¢ degerinin
diistirilmesine doniisiir’®®.Bununla birlikte, alacaklinin zararmmn tazmini talebini bu
sekilde ileri siirmesi, alacakli ile borg¢lu arasindaki soézlesmesel iliskiyi, sadece
alacaklinin tazminat talebinden olusan tek tarafli bir tasfiye iliskisine doniistiiriir?*

Bu iki teori arasindaki ayrim, alicinin satis bedelini édemede temerriide
diistiigli satim sozlesmelerinde goriilmektedir. Segme teorisi uyarinca, alacakli diger
iki teori arasindan serbestge secim hakki olacaktir. Kendi edimini degerli bulan
alacakli fark teorisini tercih ederken, kendi ediminden vazge¢mek isteyen ve
tazminat parasini secen alacakl, degisim teorisini tercih etmektedir?®!,

Arsa sahibinin mispet zararin tazminini talep etmesi halinde, kendisinin
borcu olan arsa paylarim yiikleniciye devretmesinin gerekli olup olmadigi sorunu,
“degisim” veya “fark” teorisini se¢mesine gore farkli sekilde cevap bulacaktir.
Degisim teorisinin uyarinca arsa sahibi, yerine getirilmeyen borca iligkin ifanin tam

degerini alacak, bunun yaninda kendi borcunu da ifa edecektir. Buna karsin fark

teorisinde ise, yiiklenicinin temerriide diigmesi sebebiyle ifa etmedigi borcun degeri
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ile arsa sahibinin temel borcu olan arsa paylarinin degerleri arasindaki farkin tazmini
gerekecek ve arsa sahibi ifa etmesi gereken borcu ifa etmek durumunda
kalmayacaktir?,

Arsa sahibini fark teorisini se¢mesi durumunda, kendi arsa paylarim
yiikleniciye devretme ediminden kurtulur, karsiliginda talep edebilecegi miispet
tazminat bedelinden bunlarin degerini diiser ve arada olusan farki isteyebilir.
Sozlesmeyle umdugu yarar1 elde edemeyen arsa sahibinin, kendi edimini ifa etmek

293 Bu sebeple fark teorisinin

zorunda birakilmasi hakkaniyete uygun degildir
uygulanmasi arsa sahibinin menfaatine uygundur. Fakat arsa sahibinin kabul ettigi
kismi ifa, edimin biiylik bir boliimiinii igeriyorsa, degisim teorisinin se¢ilmesi
diirlistlik kuralina daha uygun diiser. Yerine getirilmeyen boliimiin ifasindan
vazgecerek tazminat talep eden arsa sahibi, kendi boliinemeyen borcunu ifa etmekle
sorumlu tutulmamalidir. Arsa sahibi, kismi ifay1 kabul ederek ve bedelini 6deyerek
yerine getirilmeyen boliim i¢in fark teorisi uyarinca tazminat talep edebilir. Bununla
birlikte, fark teorisinin se¢ilmesi durumunda yiikleniciye devri gerceklesmis arsa
paylar1 da arsa sahibine geri verileceginden, binanin biiyiik oranda bitirildigi
durumlarda bu hal haksizliklara yol acacaktir’®*. Ote yandan bu paylar1 devralan
ticiincii sahislar agisindan da hak kayiplar1 giindeme gelebilecektir.

Eserin kismen bitirilmesi halinde arsa sahibinin miispet zararinin
giderilmesini talep etmesi durumunda, TBK m.486 diizenlemesinin kiyasen tatbik
edilebilecegi belirtilmektedir. Doktrinde yiiklenicinin 6liimii veya acze diismesinin
yer aldigi bu hiikiim uyarinca, eserin tamamlanan boliimiintin kullanilmasi olanakli
ise arsa sahibinin bu bolimu kabul etmesi ve tazminattan bu bdlimiin tutarinin
indirilmesine riza vermesi gerektigi ifade edilmektedir?®®.

Binanmn bitmeyen bolimi i¢in ise fark teorisi uyarinca tazminat tutar

belirlenirken, arsa sahibinin ingaati tamamlamak i¢in gergeklestirdigi masraflara,

yuklenicinin temerriidii sebebiyle yapmak zorunda kaldigi diger masraflar ve

292 ERMAN, Arsa Payi, a.g.e., s.93.

23AYAN, s. 247 vd.;EREN, Genel, s. 1118; ERMAN, Tnsaat, s. 101-102; KURT, s. 280 vd.;
OGUZMAN/OZ, s. 528; OZ, Insaat, s. 168; SEROZAN, Dénme, s. 593; SAHIN, s. 270-271;
YENER, Temerrit, s. 72.

24 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, a.g.e., s. 1161; AYAN, s.236; SAHIN, s.271;
YENER, 5.72.

25 DAYINLARLI, a.g.e., s. 141.
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mahrum kaldig1 kar ilave edilecek ve bitirilmeyen boliime denk gelen, yiikleniciye
devri yapilmayan arsa paylarinin rayi¢ degeri bu toplamdan eksiltilecektir?®®.

Kismi temerriidiin kabul edilmedigi hallerde, fark teorisi uyarinca tazminat
binanin tiimiine gore hesaplanirsa, yiikleniciye devri yapilmayan arsa paylarinin
tiimiiniin rayi¢ degeri tazminattan mahsup edilecektir. Ancak bu durumda ytiklenici,
kendisine verilecek olan bagimsiz boliimlerin bir kismini veya tiimiini bitirmisse, bu
bitirilen bu daireler arsa sahibine kalacaktir. Bu nedenle arsa sahibinin gordiigii zarar
hesaplanirken, bu bagimsiz boliimlerin - degeri toplam zarar degerinden
indirilmelidir®’.

Zararin hangi tarih itibariyle hesaplanacagr da 6nem arz etmektedir. Arsa
sahibinin zarari, aynen ifadan vazgectigi tarih goz Oniine alinarak hesaplanir.
Bununla birlikte arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilecek arsa paylarinin
degeri de ifadan vazge¢me tarihi dikkate alinarak hesap edilir. Tazminat miktari
hesaplanirken haksiz fillere dair diizenlemeler, TBK m.114/2 maddesi geregince
kiyasen tatbik edilir. Arsa sahibinin, zararin kismen artmasina veya sdzlesmenin
ihlaline neden olmasi, yiiklenicinin kusurunun hafif olmas1 ve mali durumunun koétii
olmas1 tazminatin indirilmesine neden olabilir?%,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, TBK’nda diizenlenmediginden, bu
Kanunun tasinmaz satis vaadi ve eser sdzlesmelerine ait hiikiimleri, yapim isinin
ozelliklerine uygun oldugu 6l¢iide, somut uyusmazlik ve yararlar dikkate alinarak
kiyasen uygulama alani bulabilmektedir. Bundan 6tiirii bu sdzlesmelerden dogan
uyusmazliklarda, mahkemelerin genis takdir yetkilerinin bulundugu sOylenebilir.
Uyusmazliklarin ¢oziimiinde esnek olunmali, bazi durumlarda karsilikli ¢ikarlara
uygun karar verebilmek i¢in, gerektiginde hakim hukuk kurali ortaya

koyabilmelidir?®°.

2% YENER, a.g.e., s. 73.

Z'DAYINLARLI, s.141; SAHIN, 5.268; YENER, 5.72; YAKUPPUR, s.112; SOYSAL, Cigdem; Arsa
Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Teslim Borcunda Temerriidiiniin Sonuglari,
Paradoks, Ekonomi, Sosyoloji ve Politika Dergisi, (e-dergi), www.paradoks.org., Yil:2., S.2., s.7; Y.
23HD., 21.5.2018 tarih, 2015/5183 E., 2018/3243 K, https://karararama.yargitay.
gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:18.06.2020.

28 TEKINAY/AKMAN/BURCUOGLU/ALTOP, ag.e. s. 1161; ERMAN, age., 5.93-94;
DAYINLARLI, a.g.e., s. 50; YENER, s.74; SAHIN, s.268.

29 AYAN, 5.223.
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Mispet zarara dair teoriler ele alimirken karma sozlesmelere tatbik
edilebilecek maddelerin dikkate alinmasi gerekir. Arsa sahibi, fark teorisi uyarinca
miispet zarariin giderilmesini istedigi zaman, oncelikle yapilacak sey, aynen ifa
isteginden vazgegildigi tarihte, yapinin kalan bolumunin tamamlanabilmesi igin
harcanacak tutarlarin ve arsa sahibinin fiili zarar ve yoksun kaldigr karinin

belirlenmesidir.

E. Arsa Sahibinin Soézlesmeden Doénerek Menfi Zararin Tazminini
Istemesi

Yiiklenici; teslim edimini ifada temerriide diiserse, arsa sahibi yikleniciye
uygun bir mehil verir. Arsa sahibi, yiiklenicinin taninan siirede taahhiidiinii ifa
etmemesi halinde sézlesmeden donerek menfi zararinin giderilmesini talep edebilir.
Sozlesmenin sonlandirilmasindan kaynaklanan miispet tazminat istemindeki gibi,
s6zlesmenin geriye doniik sona erdirildigi hallerde de yiikleniciye borcunu yerine
getirmesi amaciyla son bir defa siire taninmalidir. Taninan bu siireye ragmen binanin
tesliminin ger¢eklesmemesi halinde, aynen ifadan vazgecildiginin ve sozlesmeden
doniildiigiinin yukleniciye derhal bildirilmesi gerekmektedir3®.

Yiiklenicinin teslim edimini yerine getirmemesi nedeniyle temerriide diismesi
ve taninan ek silirenin de bitmesi durumunda, arsa sahibi aynen ifadan hakkindan
vazgegerek sozlesmeden donme hakkina sahip olur. Bu haktan yararlanabilmek icin
arsa sahibi, yiikleniciye tanman ek silirenin bitmesiyle derhal bildirim yapmis
olmalidir. Arsa sahibi, TBK m. 124’de yer alan nedenlerden birinin mevcudiyeti
durumunda, yiikleniciye ek silire vermeksizin aynen ifadan vazgectigi ve
sozlesmeden dondiigii bildiriminde bulunabilir®®.

Sozlesmeden donme hakkinin niteligi, bozucu yenilik doguran haktir. Bu

hakkin kullanilabilmesi, yiiklenicinin temerriide diigmekte kusurlu olmasina bagh

30 ERMAN, a.g.e., s. 95; BUZ, Dénme, s. 164 vd; YENER, s.109; SAHIN, 5.276; ERGEZEN, Muaz,
Istisna Sozlesmesinde Taraflarin Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Yetkin Yaynlari, Ankara, 2007,
s.122.

301y, Hukuk Genel Kurulu, 24.2.2016 tarih, 2014/724 E., 2016/168 K. “Borg, alacaklinin tayin ettigi
stire sonunda da ifa edilmezse, ayrica bir ihtara gerek olmadan BK. m.106’daki se¢eneklerden biri
kullanilabilir. Ancak BK. m. 107’de sayilan nedenler s6z konusu ise alacakli, bor¢luya mehil
vermeden de, BK. m. 106°daki seceneklerden birini kullanabilir”
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:18.06.2020.
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degildir*®2.Diger bir deyisle yiiklenicinin kusuru olmasa bile arsa sahibi, sdzlesmeden
donme hakkindan yararlanabilir. Fakat menfi zararin giderilmesi, yiiklenicinin

kusurlu olmasi durumunda istenebilir®,

Temerridin kendi kusuru sebebiyle
olusmadigini kanitlayan yiiklenici, menfi zarar1 gidermekten kurtulabilir.

Sozlesmeden donme hakkinin getirilmesinin amact, alacaklinin borgluya karsi
korunmasidir. Donme hakki sayesinde, borcun yerine getirilmesinin alacakli
acisindan yararsiz bir duruma geldigi ya da tazminat istenmesi durumunda bunun da
O0deneceginin slipheli oldugu hallerde, alacakli borgluya karsi korunmus olur. Bu hak
ile, sozlesme hi¢ yapilmamis olsaydi, alacaklinin malvarligi nasil olacak idiyse,
so6zlesmeden donme hakkinin kullanilmasiyla o halin temin edilmesi hedeflenir.

Arsa sahibi, gereken sartlarin bulunmasi durumunda, tek tarafli, ylkleniciye
ulagmasi1 zorunlu, gecerlilik sarti bulunmayan ve bildirilmesi sonrasinda geri
alinmasi1 olanakli olmayan bir irade beyani ile soézlesmeden donme hakkina
sahiptir’®. Bu cercevede sozlesmeden donmeye dair arsa sahibinin beyaninin

yilkleniciye varmasiyla sonug dogurur®®

. Bu beyanin hukuki sonu¢ dogurmasi
yiiklenicinin kabul beyanina veya mahkeme kararma bagh degildir*®.Yiiklenicinin,
arsa sahibinin déonme hakkini kullanmasina itiraz ederek acacagi dava neticesinde
mahkeme tarafindan dénme hakkinin kullanilmasinin sartlarinin somut olayda
mevcut olup olmadigina iliskin karar1 da kurucu degil, bildirici niteliktedir®’,

Yargitay bir¢ok kararinda eser sozlesmesi agisindan is sahibinin dénme

hakkini yiiklenicinin rizasina bagli olmaksizin, tek tarafli irade beyani ile

82 DEMIRBAS, Harun, Yenilik Doguran Haklar, Vedat Kitapgilik,istanbul 2007, s. 66 vd.;
SELIMOGLU, 5.332; OGUZMAN/OZ, 5.516; SAHIN, s.273; YENER, 5.93; DAYINLARLLI, 5.103;
UYGUR, 483 vd.; ERGEZEN, s.106.

303 ARAL, Fahrettin, Borglar Hukuku-Ozel Borg iliskileri, Yetkin Yayinlari, Ankara, 1999, s.551.
SMMSENOCAK, Eser Sozlesmesi, s. 48; SEROZAN, Dénme, s. 58; BUZ, Vedat, Medeni Hukukta
Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yayinlari, Ankara 2005, s. 52; BUZ, S6zlesmeden Donme, s. 65; 0z,
Donme, s. 31; DUMAN, Kat Karsiligi, s. 87; DAYINLARLI, s. 103; AYAN, s. 252; ERGEZEN, s.
51; SELICI, s. 210; OGUZMAN / OZ, s. 544; KARADAS, s. 446; ALTAS, Sozlesmeden Doénme, s.
74; KURT, s. 285

35AYAN, s. 252; SAHIN, s. 273; KURT, s. 285; ALTAS, Sozlesmeden Dénme, s. 74..

86BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 57-66; SAHINiZ, Cevdet Salih, Teoride ve Uygulamada
EserSozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa(Eksik Is) ve Ayipli IffadanSorumlulugu, Istanbul 2014, s.
140.

30"BUZ, Yenilik Doguran Haklar, s. 66.
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kullanabilecegine karar vermistir 3®®. Ancak Yargitay’in yakimn tarihli kararlarinda
arsa sahibinin, sozlesmeden donme beyaninin sonu¢ dogurmasinin yiiklenicinin
kabulline bagli oldugunu ve yiklenici bu beyan1 kabul etmezse, dénmenin mahkeme
kararma bagl olduguna karar vermektedir’® Donme hakkinin sonug dogurmasi
acisindan agilacak davada, donme talebinin hakli olup olmadigina iliskin bir karar
verilir. Mahkemenin davayi reddetmesi halinde ise, s6zlesme ayakta kalmaya devam

eder310,

Mahkemenin davayr kabul etmesi durumunda, verilecek fesih-donme
kararinin ~ kesinlestigi  tarihte hukuki sonu¢ doguracaktir. Yargitay, bir
kararinda®!!birden fazla arsa sahibinin mevcut olmasi halinde, sézlesmenin feshi icin
tim arsa sahiplerinin birlikte hareket etmesi zorunlulugunun bulunduguna karar
vermistir.

Miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda fesih olarak belirtilen bu kavram, yeni
Bor¢lar Kanununda donme olarak yer almis olup, fesih, siirekli borg iligkilerini
ileriye etkili sekilde sona erdirmektedir. Fakat yiiklenicinin temerriidii durumunda,
bu secimlik hakkin kullanilmasiyla sézlesme ileriye doniik sekilde sona ermez,
geemise etkili sekilde sona erer. TBK m.125/2°ye gore, “alacakli, ayrica borcun
ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek,
borcun ifa edilememesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya
sozlesmeden donebilir” hiikmii bulunmaktadir. Maddedeki “sozlesmeden donebilir”
kavrami, arsa sahibinin sozlesmeyi gecmise etkili sekilde sonlandirabilecegini

gOstermektedir.

38y argitay 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 kararlari. Bkz KURT, s.
285.

309y, 15. Hukuk Dairesi, 10.10.2019 tarih, 2019/2727 E., 2019/3877 K., “Arsa pay1 karsilig1 insaat ve
satis vaadi sozlesmeleri tapuda pay devrini de igerdiklerinden Yargitay Hukuk Genel Kurulu
Kararlari, Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalari ve bir donem bu davalara bakmakla
gorevlendirilen Yargitay 23. Hukuk Dairesi kararlarinda tek tarafli fesih-donme irade beyani ve
bu beyanin kargi tarafa ~ ulagsmasiyla  hukuki  sonu¢  dogurmayip, taraflarin  fesih-donme
konusunda irade beyanlarinin birlesmesiyle ya da agilacak dava sonucunda mahkemece verilecek
fesin-donme kararmin kesinlestigi tarihte gerceklesecegi kabul edilmektedir”
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:18.06.2020; ayn1 yonde
Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 20.12.2018 tarihli, 2018/2608 E. ve 2018/5171 K,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:02.11.2020.

SI0ERMAN, Arsa Payi, s.104.

$11Yargitay Hukuk Genel Kurulunun 27.05.2009 tarihli, 2009/15-125 E. ve 2009/221 K. sayili karari,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:02.11.2020;
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TBK’nin 125/II1. maddesi geregince, arsa sahibinin donmesi ile sdzlesmenin
taraflart ifa yiikiimliliigiinden kurtulacaktir. Bununla birlikte donme beyan ile,
taraflar daha o©nceden vyerine getirdikleri edimlerin iade edilmesini talep

edebilirler3!?

. Bu halde yiukKlenici, temerriide diismekte kusurunun bulunmadigini
kanitlamadig1 siirece, arsa sahibinin istemesi durumunda, sézlesmenin hiikiimsiiz
olmasi1 nedeniyle ugradigi zarar1 da tazmin etmelidir. Bahse konu hikim geregince,
yuklenici kusurlu ya da kusursuz olsun, arsa sahibi sézlesmeden donme hakkini
kullanabilecektir®®®.Bu kapsamda yiiklenici kusursuz olsa dahi kendisinden
kaynaklanan bir nedenden dolay1 yapiy1 insa etmege bagimsiz boliimleri teslim etme
borcunda gecikmisse, arsa sahibi sézlesmeden donme hakkini kullanabilecektir®!,
Bununla birlikte, yiiklenicinin kusurlu olmasi kosulu arsa sahibinin, sézlesmeden
donme sonrasinda menfi zararlarinin tazminini talep etmesi halinde aranmaktadir®®®.
Arsa sahibinin s6zlesmeden donme ve menfi zararinin tazminini talep etmesi igin,
yukleniciye kural olarak aynen ifa icin ek suire vermesi ve verilen ¢k siirede ifanin
gerceklesmemesi iizerine aynen ifadan vazgectigini hemen bildirmesi gereklidir3®.
Arsa sahibinin soézlesmeden donmesi taraflar borclarmmi ifa etme
yikiimliilliiginden kurtulur ve daha once ifa etmis olduklari edimlerin TBK’nin
125/1ll.maddesi uyarinca kendilerine geri verilmesinin talep edebilirler. Bu
sozlesmede Yyuklenicinin ve arsa sahibinin taahhiit ettikleri edimin ifasindan
kurtulmasi, donmenin ileriye etkili hukuki sonucudur. Bununla birlikte, taraflarin
donme anina kadar ifa ettikleri edimlerin karsilikli sekilde iade borcu dogurmasi ise
donmenin ge¢mise etkili hukuki sonucudur®!’. Bununla birlikte doktrinde, arsa pay
karsihigr insaat s6zlesmelerinde dénmenin geriye veya ileriye etkili hikiim ve sonug

dogurup dogurmadig: tartigilmastir.

S2SEROZAN, Donme, s. 40-41; BUZ, Sozlesmeden Donme, s. 66, 78, 79; AYAN, s. 254;
AKKAYAN YILDIRIM, s. 50; ERGEZEN, s. 121.

3BEREN, Genel Hiikiimler, s. 1147; OGUZMAN / OZ, C. 1, s. 511; SEROZAN, Dénme, s. 239; BUZ,
Soézlesmeden Dénme, s. 110; OZ, Dénme, s. 32; REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 386; YAVUZ,
Nihat, Bor¢lar Hukuku El Kitab1, Ankara, 2018, s. 424; ENLI, s. 148.

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

$155EROZAN, Donme, s. 41-42; BUZ, S6zlesmeden Dénme, s. 79; KURT, s. 287; AYAN, s. 252;
0Oz, Donme, s. 32; OZ, insaat, s. 149; REISOGLU, Genel Hiikiimler, s. 389.

316 ENLI, s.149.

SUENLI, s. 160; KURT, s. 291.
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1. Doénme Beyam Uzerine Sézlesmenin Geriye veya Ileri Etkili Sona
Erdigine Iliskin Goriisler

a. Geriye Etkili Sona Ermeyi Kabul Eden Goriis

Geriye etkili son ermeyi kabul eden goriise gore, arsa sahibinin sdzlesmeden
donmesi ile bu donme daima geriye (gecmise) etkili sekilde hiikiim ve sonug
dogurur®’®, Bu sozlesmenin ani edimli bir sézlesme oldugu kabul edildiginden, ifa,
bagimsiz boélumlerin teslimi ile bir anda yapilmis olur. Yiklenici yapinin veya
bagimsiz boliimlerin ifasinda ne asamada olursa olsun, bagimsiz boliimleri teslim
etmeden edimini ifa etmis olmayacagindan, yuklenicinin insa ettigi bolim

bakimindan bedele hak kazanmasi da mimkiin olmayacaktir.

b. Tleriye Etkili Sona Ermeyi Kabul Eden Goriis

Donme beyani tizerine sozlesmenin ileri etkili sona erdigini kabul eden
goriise gore, yiiklenicinin yapiyr insa edip bagimsiz boliimleri teslim etme anina
kadar yaptig1 is ve islemler basit hazirlik faaliyetleri olarak goriilmemekte ve bu
sozlesmenin ani edimli oldugu kabul edilmemektedir. Bu goriiste yuklenicinin
yapinin biiyiik boliimiinii tamamlamasina karsin bagimsiz boliimleri teslim borcunda
temerride diismesi durumunda, arsa sahibinin sézlesmeden geg¢mise etkili olarak
donmesinin hakkaniyete aykir1 oldugu ileri stirilmektedir. Bu durumda, arsa sahibine
sozlesmeden donme yerine, sozlesmeyi ileriye etkili olarak feshetme hakkinin

taninmas1 gerektigi one suriilmektedir3®®,

c. Yargitay’in Goriisii

Yargitay Igtihadi Birlestirme Karari’nda3%

, eser sozlesmesinin bir tiirli olan
arsa payl karsihigl insaat sozlesmesini, eser sozlesmesini siirekli ve ani edimli
sOzlesme iligkilerinin bilesimi olan, siirekli-gecici karmasigir bir sézlesme olarak

nitelendirmis ve karma goriisii benimsemistir. Sozlesmenin surekli-gecici karmasigi

31807, Insaat 5.158; OZ, Dénme, s. 211; GUMUS, Ozel Hiikiimler, s. 89.
39SEROZAN, Donme, s. 175 — 176; AYAN, s. 294; ERMAN, Arsa Payi, s. 100 — 101.

32025.1.1984 tarihli ve E. 1983/3, K.1983/1 sayili
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seklinde nitelendirilmesinin en 6nemli sonucu, tek tarafli irade beyani ile sdzlesme
sona erdiginde, sozlesmenin geriye mi, yoksa ileriye mi etkili sonu¢ doguracagi
sorununun dogmasidir®?!. Aym kararda, yiiklenicinin kendi kusuruyla temerriide
diismesi nedeniyle “is sahibi (arsa sahibi) tarafindan sézlesmenin feshi halinde 818
sayilt BK 106-108. maddeleri hiikiimleri ¢er¢evesinde ¢oziilmesi gerekecegine, ancak
olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda MK 'nin 2. maddesi hiikmii
gozetilerek (diiriistliik kurali geregince), sozlesmenin feshinin ileriye etkili sonug
doguracagina” karar verilmistir®?,

Yargitay, Ictihadi Birlestirme Karar1 sonrasinda verdigi kararlarda bu
sozlesmenin niteligi itibariyle ani-siirekli edim karmasigi sdzlesme oldugundan s6z
ederek, arsa sahibinin sozlesmeden doénmesi durumunda sézlesmenin niteligi,
yapinin bitirilme durumu ve somut olaymn o6zelliklerini dikkate alarak ileriye veya

323 spzlesmenin

geriye etkili olduguna karar vermektedir. Yargitay bir kararinda
geriye veya ileriye etkili sekilde sona ermesinin farkli sonuglar doguracagi, bu
nedenle somut olay Ozelinde ve yiiklenicinin bitirdigi insaat oraninda bir
degerlendirme yapilmasi gerektigine Kkarar vermistir. Yine benzer bir kararinda

Yargitay®?, somut olayin 6zelliklerine gore dénme veya ileriye yonelik feshin

O0GUZMAN/OZ, a.ge., s.381; SEROZAN, Sozlesmeden Doénme, s.115  vd;
YAVUZ/ACAR/OZEN, a.ge.s.593; ERMAN, Insaat Sozlesmelerinin Gelisimi, s.2-3.; INAL,
Emrehan, s.167; AKKAYAN YILDIRIM, a.g.e.,s.51-52; GONEN, Doruk, 1n$aat So6zlesmesinde
Bedel, Oniki Levha Yayinlari, Istanbul, 2016, 5.22-23; GOKYAYLA, Eser Sozlesmesi, s.18-19.

32[NAL, s.166; YENIOCAK, Umut. Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sozlesmesi, Seckin Yayinlari,
Ankara, 2014,5.53;: DUMAN, ilker Hasan, 1n$aat Sozlesmesi Uygulamasinda Yargicin Rolii ve Takdir
Yetkisi, (Yargicin Rolii) Seckin Yaymevi, Ankara, 2016, s.55-56.

3BYargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 20.03.2019 tarihli, 2018/709 E. ve 2019/1101 K.sayili kararina
gore; “Feshin geriye etkili olmasi durumunda, sbézlesme hi¢ yapilmamis farz edilerek hiikiim
doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince
geri alabilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonu¢ farklidir. Burada arsa sahibi, yiklenicinin
gerceklestirdigi insaat oraninda arsa payi devretmekle yiikiimlii olmakla beraber yiiklenicinin kusuru
nedeniyle ugradigi zararlarin O6denmesini de ister...”,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:02.11.2020.

$24Yargitay15. Hukuk Dairesi’nin 08.07.2019 tarihli, 2018/4947 E. ve 2019/3227 K. sayili kararina
gore; “Dava; arsa pay karsilifi ingaat sozlesmesinin ileriye doniik feshi, bagimsiz bolimlerin
aidiyetinin tespiti ve gecikme tazminatinin tahsili istemlerine iliskindir. Gerek Dairemiz, gerekse
Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi i¢in insaat seviyesi %90 ve
iizeri orana ulasmigolmalidir. Bunun i¢in yiiklenicinin isten el ¢ektigi tarihte insaatin fiziki durumunun
tespitinde ve yapilan igin tlim ise oraninin saptanmasinda zorunluluk vardir. Boylece isin arz ettigi
ozellik, isin kapsamu ilebirlikte degerlendirilerek feshin ileriye etkili mi, yoksa geriye etkili mi
sonuglar doguracag: tizerinde durulmasi gerekir”
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:02.11.2020.
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tartisilmas1 gerektigini ifade etmistir. Kararda ileriye etkili sona ermenin, sadece
ingaatin tamamlanma oraninin geg¢mise etkili olarak donmeyi haksiz ve adaletsiz
kilacak sekilde yiiksek olmasi halinde kabul edilecegi, bu hal disinda arsa sahibinin
sozlesmeden ge¢mise etkili olarak dontlmesinin esas oldugu belirtilmistir. Yargitay,
ingaatin buyuk bir bolumunin tamamlanmamis olmasi durumunda sona ermenin
geriye etkili olacagi ve donmeye bagli sonuclarin meydana gelecegini belirtmistir.
Bununla birlikte Yargitay, insaatin blyUk bir boliimiiniin bitirildigi durumlarda ise
sona ermenin gelecege etkili hilkiim ve sonu¢ doguracagina karar vermektedir®?>,
Arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesinin ileriye etkili sonu¢ doguracagi
durumlarda, yuklenici, tamamlanan bolimin bedelini isteyebilecek, buna karsilik
arsa sahibi de miispet zararmin tazminini isteyebilecektir®?®, insaatin tamamlanma
oraninin (Seviyesinin) ge¢mise etkili olarak donmeyi adaletsiz kilacak derecede
yiiksek olmasi kavraminda belirtilen oranin ne olduguna deginmek gerekmektedir.
Yargitay eski kararlarinda, bu oran1 %65’ten baglamak {izere yukari dogru farkl

oranlarda belirtmistir®?’. Yargitay yeni kararlarinda ise3?®

, ingaatin %90 ve tizerinde
tamamlandigi hallerde sozlesmenin ileriye etkili olarak feshedilebilecegi hiikiim
altina alinmistir.

Yargitay kararlarinda®®®belirtildigi  iizere, bu sdzlesmede yiiklenicinin
temerridi nedeniyle sézlesmeden doniilmesi halinde, yap1 hangi seviyede olursa

olsun arsa paylariin devredilmeyecegi ve devredilmis olanlar varsa bunlarin da iptal

edilerek yeniden arsa sahibi adina tescil edilecegine iliskin hilkim varsa, bu madde

SB5ARAL / AYRANCI, s. 397-398.
SBAKKAYAN YILDIRIM, s. 70-74; AYAN, s. 292-293.

S2DAYINLARLLI, 5.146; AKKAYAN YILDIRIM, s 78-79.

38Yargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 26.01.2017 tarihli, 2016/1273 E. ve 2017/192 K. sayili kararlarinda
ise; “Dosya kapsamindan, yapida kagak kisimlarin halen mevcutoldugu ve bu bdliimler yikilmadan
yapiin yasal hale getirilmemesinin miimkiin bulunmadigi, bu haliyle davaci arsa sahiplerinin fesih
isteminde hakli olduklarianlasilmis ise de, bozma Oncesi alinan rapora gore insaat %90 seviyesinde
olup, tiim eksikliklerine ragmen bagimsiz boliimlerde oturuldugu, pek ¢ok kisinin arsa sahiplerinden
ve yiikleniciden bagimsiz bolim satin aldigi, bu kisiler adina tapuda hisseler olusturuldugu, bu
asamada sozlesmenin geriye etkili olarak feshinin adalet duygularini zedeleyecegi sonucuna
varilmustir. Bu itibarla, mahkemece, oncelikli olarak, davaci arsa sahiplerinin terditli istemleri de
dikkate alinarak, sozlesmenin ileriye etkili olarak feshi tartisitlmalidir.”ifadesi yer almaktadir. Benzer
yonde karar i¢in bkz: Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 08.07.2019 tarihli, 2018/4947 E. Ve 2019/3227
K. sayihh karar1 https://karararama.yargitay. gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim
1:02.11.2020.

$9Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 07.04.1997 tarihli, 1997/248 E. ve 1997/1891 K; Yargitay 15.
Hukuk Dairesi’nin 03.12.1986 tarihli, 894/4099 E. ve K. sayili karari, www. sinerjimevzuat.com
erisim t:02.11.2020.
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uygulanacaktir. Bu nedenle sézlesmede bu sekilde bir hiikim bulunmaktaysa, somut

olayin ozellikleri dikkate alinmayip dogrudan ilgili madde uygulanacaktir.

2. Menfi Tazminat Talebinin Ozelligi

Arsa sahibi, sozlesmeden donmekle, soOzlesmenin sonlandirilmasina
kusuruyla sebep olan yiikleniciye yonelik, bu sonlandirma sebebiyle olusan menfi
zararin tazminini isteyebilir. Sozlesmenin sonlandirilmasindan Otiirii  dogacak
sonuclardan birisi de, meydana gelecek zararlardan olusacak tazminat istemidir®®.
Yargitay da menfi zarari, “gecerliligine veya tamamlanacagina giivenilen bir
s6zlesmenin hiikiim ifade etmemesi veya tamamlanmamasi yiizinden bu ihtimalin
bosa ¢ikmast dolayisiyla ugranilan, akit yapilmasaydi ugranilmayacak zarar olarak”
tanimlanmaktadir®3?,

Ifaya tabi miispet zararlar, 6rnegin cezai sart veya cezai sart tutarini asan
gecikme cezalari, sozlesmeden doniilmesi durumunda sozlesmede —aksi
kararlastirilmadig1 miiddetge istenemez>%.

Menfi zararin tazmininin nedeni, sézlesmenin gegerli oldugunda inanan arsa
sahibinin giiveninin bosa ¢ikartilmasidir. Yiiklenicinin yapim isini ifa ederken arsa

sahibinin malvarliginda olusturdugu tiim zararlar, s6zlesmeden dénme (zerine menfi

30 KOSTAKOGLU, Cengiz, igtihatli insaat Hukuku ve Kat Karsihig1 insaat Sozlesmeleri, Beta Basim
Yayn, istanbul, 2006, s.335.

8L Yy, 15. Hukuk Dairesi, 10.10.2019 tarih, 2019/2727 E., 2019/3877 K.,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:18.06.2020.

332y, 15. Hukuk Dairesi, 20.02.2019 tarih, 2018/5526 E. , 2019/704 K. “ileriye etkili feshetme
durumunda mispet zarar agisindan gecikme tazminati ile ifaya ekli ceza-i sart istenmesi miimkiin olsa
da; tasfiyede miteahhittin gergeklestirdigi yapim oranina gére bagimsiz boliim veya arsa pay: alacagi
ve bhoylece is sahibinin kusurlu ve eksik islerin gider bedeline yonelik istekleri miiteahhittin
paylasimina gore alacagi bagimsiz boliim yahut arsa payindan indirim yapilarak karsilanmig
olacagindan istenemeyecektir. Yine bu durumda miiteahhit ortaya ¢ikardigi insaat Seviyesine gore
tapuya hak kazanip tasfiye sonucu alacagindan miiteahhittin hak etmedigi ve arsa sahibinde kalan ya
da tapuda devredilmis olmasi nedeniyle ileriye etkili fesih sonucu arsa sahibine gegecek tapu pay1 ya
da bagimsiz boliim bedellerinin, arsa sahibinin isteyebilecegi gecikme tazminati, ceza-i sart
alacagindan mahsubu miimkiin degildir”; Yargitay 15. HD. 20.3.2006 T., 2006/7960 Esas 2006//1539
Karar: “..davaci is sahipleri arsa pay1 karsihig insaat s6zlesmesini hakli nedenle feshetmis olduklar
icin varsa menfi zararlar1 ve yapilan fazla 6demelerinin tahsilini talep edebilirler. Soz konusu
sOzlesmede aksi kararlastirilmadigi siirece s6zlesmenin feshi durumunda miispet zararlarin s6zlesmeyi
fesheden kisi tarafindan istenmesi miimkiin degildir. Akitte gecikme cezasi olarak karar verilen bedel
ve cezayl asan gecikme tazminati ifaya bagli miispet zarar kapsamindadir ve akdin feshi durumunda
bile istenebilecegine dair akitte hiikiim bulunmamaktadir. Bu durumda, s6z konusu sézlesmede aksine
hiikiim bulunmadig1 ve sézlesmenin feshi de talep edilip, feshedilmesine karar verildiginden gecikme
tazminatina dayanan alacak isteminin reddine karar verilmesi
gerekir.”https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erigsim t:18.06.2020.
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zararin giderilmesi kapsaminda talep edilebilecektir. Yiiklenici, bu zararlarin insaat
yapiminin kac¢inilmaz ve tabi sonucu oldugunu kanitlayarak tazminat yilikiimiinden
kurtulamayacaktir®®,

Menfi zararin kapsamina, yiiklenicinin borca aykir1 fiilleri sonucunda
sOzlesmeden donen arsa sahibinin, bu sozlesmeyi akdetmesi nedeniyle gordigi,
diger bir deyisle donme iradesini kullandigr sozlesmeyi hi¢ yapmamis olsaydi
ugramayacagl malvarligi kayiplar1 girer®®* Yargitay da menfi zararin kapsama
“sozlesmenin yapilmasina iliskin giderler, sozlesmenin yerine getirilmesi ve
karsilikli edimin kabul edilmesi i¢in yapilan masraflar, sézlesmenin gegerliligine

inanilacak bagka bir sozlesme firsatinin kagirilmast dolayisiyla ve bagka bir
sozlesmenin  yerine  getirilmemesi  dolayisiyla  ugranilan zararlar ve  dava
masraflarinin girecegi”ni kabul etmektedir3®,

Menfi zararin tazmini, sézlesme sonucu bir bor¢ iliskisine girmekten
kaynaklanan zararlarin istenmesi gereksiniminden ortaya ¢ikmigtir ve menfi zarar
tazmini talebinde, yerine getirmeme nedeniyle meydana gelebilecek menfaat
kayiplar1 gz Oniline alinmaz. Soézlesme iliskisi sona erdiginden, sodzlesmeye
aykiriliktan kaynaklanan zararlarin talep edilmesi de hukuki sebepten yoksundur. Bu
halde borcu ifa etmemeye bagli zararlar bir yana konuldugunda, geriye borg
iligkisinin gegerli olacagi saikiyle yapilan masraflar, olusan kayiplar ve kagirilan
firsatlar kalacaktir®®®,

TBK m.125 sozlesmeden donmenin sonuglarina iliskin genel bir diizenleme
oldugundan, bu maddeye gore de, s6zlesmeden donme Uzerine giderilmesi talep
edilecek zarar, menfi zarar olur®¥’.

Sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi iizerine meydana c¢ikacak bazi

talepler, iade talepleri gibi, yiiklenicinin kusurlu olmasi sartina bagli olmaksizin

dogarlar. Tazminat isteminde bulunabilmek i¢in sézlesmeden donmenin kusura bagli

33 YENER, a.g.e., s. 75.

3 KOSTAKOGLU, a.g.e., s.335; COSKUN, Mahmut, Insaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan
Davalar, Seckin Yayincilik, Ankara, 2017, s.245.

35 Yy, 15, Hukuk Dairesi, 10.10.2019 tarih, 2019/2727 E., 2019/3877 K.,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:18.06.2020.

36 OGUZMAN/OZ, a.g.e., 5.437; DAYINLARLI, a.g.e., s. 147.

37 YENER, s.76.
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olmasi gerekmektedir. S6zlesmeden donme durumunda arsa sahibinin hakki olan
menfi zarar istemi de, genel ilkeler dogrultusunda bor¢lunun kusurlu olmasi sartina
tabidir. Bu kusur, bu sézlesmeden donme hakkinin dogmasina neden olan borcun
ithlalinde aranir.

Yiiklenici, tazminat yilikiimiinden kurtulmak igin temerriide diismede
kusursuz oldugunu ispat etmelidir. Miispet zararin giderilmesine dair TBK
m.112’°deki ispat yiikiinii tersine ¢eviren kural, s6zlesmeden donmeden sonra talep
edilecek menfi zararin tazmini istemlerinde de kiyasen tatbik edilecektir. Ornek
olarak, binay1 belirlenen siirede teslim etmeme suretiyle arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesine neden olan yiiklenici, arsa sahibine ait evin yikilmasinin, kendi tizerine
diisen yapim borcunun kacinilmaz sonucu oldugunu ileri siirerek tazminat
yilkiimiinden kurtulamaz®3®. Temerriitteki yiiklenici, kendisi iizerine diisen bu ispat
yiikiinli yerine getirmedigi siirece, sozlesmeden donen arsa sahibinin, o sdzlesmeyi
hi¢ yapmasaydi ugramayacak oldugu zararini gidermek mecburiyetindedir. Arsa
sahibi sozlesmeden donme hakkini1 kullandiginda yiiklenici, TBK m.116 uyarinca,
yardimc1 kisilerin yaptiklar1 zararlar ve malzemelerin ayipli ¢ikmasindan dogan
zararlar diginda, kusurlu oldugu takdirde tazminat1 demekle yiikiimlii olacaktir®®,

Sozlesmeden kismi donmenin oldugu durumlarda da arsa sahibi, TBK
m.125/3’lin kiyasen uygulanarak, bu kismi donmeden dogan menfi zararinin
tazminini isteme hakkina sahiptir.

Sozlesmeden donme {iizerine yliklenici, arsa sahibinden tamamladig: ingaata
dair masraf ve giderlerini isteyebilir. Bu halde yiiklenicinin esas alacaklari, is¢ilik ve
malzeme masraflar1 olur®®,

Sozlesmeden donme hakkimin kullanilmasi iizerine, kural olarak, taraflarin
donme tarihinden Once aldiklar1 bor¢ ve edimleri aynen iade etmeleri gerekmektedir.
Sozlesmeden dontldiigii tarihte yiiklenici binanin yapimina hi¢ baslamamissa,
yiikleniciden hicbir sey alamayacak olan arsa sahibi agisindan giderleri iade borcu
dogmayacaktir. Yiiklenicinin insaata baslanmasi durumunda ise, arsanin biitlinleyici

pargasi vasfi olan insaatin miilkiyeti, arsa sahibine ait olacaktir. Bu durumda, insaatin

38 OGUZMAN/OZ, 5.487.

339 UREM, Miige, Eser Soézlesmesinde Erken Dénme, Oniki Levha Yaymcilik, Istanbul, 2017, s.44;
ERMAN, s.41.

30 ERGUNE, s. 37.
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sOkllmesi ve malzemelerin iadesi olanakli olmayacagindan arsa sahibi, yiikleniciye
ingaatin degerini vermesi gerekir. Bununla birlikte arsa sahibi, parasal degeri yerine,
yiikleniciye arsa payr devretmeyi teklif edebilir. Bu halde iade, arsa payir oram
tizerinden gerceklestirilir. Insaatin tiimiiniin bitirilmesi durumunda iicret alacagimi
kararlastirilan arsa paylari orani {izerinden alacak olan yiiklenicinin, insaatin
bitirilmemesi nedeniyle sézlesmeden doniilmesi halinde arsa payi teklif edilerek
yapilmak istenen iadeyi (6demeyi) kabul etmemesi, hakkin koétiiye kullanilmasi
yasagina aykiri olabilir®*!,

Soézlesmede arsa sahibinin ifa etmekle sorumlu oldugu bedel, sézlesme ile
onceden ve kesin sekilde kararlagtirillmis olan arsa paylarmin yiikleniciye devri
borcudur. Bu sebeple bu sézlesmenin gotiirii bedelli sézlesme vasfina sahip oldugu
ifade edilmistir®*2.Gotiirii bedelli dzellige sahip bu sdzlesme uyarinca, iadenin arsa
paylarmin devri ile yapilamayacagi hallerde, arsa sahibinin iade edecegi binanin
degeri belirlenirken, borcun yerine getirildigi tarihteki objektif degeri ile arsa
sahibince yiikleniciye devredilecek olan arsa paylarinin degeri esas almmalidir. ilk
olarak, yiikleniciye devri yapilacak arsa paylarinin sézlesmeden doniildiigii tarihinde
sahip oldugu piyasa degerleri tespit edildikten sonra, arsa sahibine verilecek
bagimsiz boliimler ve ortak alanlarin bitirilme yiizdesi tespit edilerek, bu yilizdenin
toplam bedele uygulanmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin yerine getirdigi yapim isin,
arsa sahibinin malvarliginda artisa yol agmaktadir. S6zlesmenin yapildig1 sirada
sadece bos bir arsasi olan arsa sahibi, donme tarihinde bir kismi dahi olsa
tamamlanmis bir binaya sahip olur. Fakat arsa sahibinin kendi borcunu iadesi ig¢in,
bitirilen binanin fayda saglamasi ve maddi bir degerinin olmasi gerekmektedir. Bu
sebeple yiiklenicinin bina yapim isine fiilen baglamis olmasi, iade borcunun
olugmasina yol agmaz. Binanin yikilmasindan baska bir ¢oziimiin olmadig: hallerde,
arsa sahibinin iade ylkiimliliiglinden bahsedilemez. Diger bir deyisle, arsa sahibinin
iade borcu, tamamlanmis insaatin malvarliginda olusturdugu artisla sirlidir3#3,

Iade borglari, dénmenin hukuki anlamda sonu¢ dogurdugu anda muaccel

olur.fade borcunun yerine getirilmesinde gecikmeye sebep olan taraf aleyhine

341 AYAN, s.257.
32 DUMAN, s. 73; SAHIN, s.340.

33 OGUZMAN/OZ, 5.518; DAYINLARLI, 5.107; YENER, 5.110; AYAN, a.g.e.,s. 260.
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temerrut hiokdmlerinin uygulanabilmesi igin, iade alacaklisinin ihtarda bulunmus
olmas1 gerekir®*,

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin her haliikarda gecmise doniik sekilde
sona erecegini ve Yyiiklenicinin sadece maliyet giderlerini isteyebilecegini kabul
etmek, hakkaniyete uygun olmayabilir®®® insaatin 6nemli bir asamaya ulasmis
oldugu, fakat biitiiniiyle bitirilmedigi hallerde, teslimin yapilamamasi nedeniyle
meydana gelen temerriit sonucu, arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini kullanirsa,
sOzlesmenin ileriye doniik olarak sona ermesi gerektigi kabul edilmektedir.

Sozlesmeden donme, tek tarafli ve ulagsmasi gerekli bir beyan ve yenilik
doguran bir hak oldugundan, hukuki anlamda sonu¢ yaratmasi i¢in kabul veya
mahkeme kararima gerek bulunmamaktadir. Fakat Yargitay’in bu sodzlesmede
dénmeyi, diger tarafin kabuliine veya mahkeme kararina tabi olduguna karar verdigi
gorilmektedir*®. Bunun nedeni olarak bu sdzlesmenin tasimnmaz satis vaadini de
icermesi gosterilmektedir.

Yiiklenici, sozlesmede kendisine verilecek arsa payr alacagini hukuken
gecerli bir olarak tguncl bir kisiye devretmis olsa bile, arsa sahibi, devri yapilan bu
alacagin sozlesmeden donme sebebiyle sona erdigini devralan {igiincii kisiye karsi
One stirebilir. S6zlesmeden donme sonucu, liglincii kisiye devredilen arsa paylarina
iligkin yapilan tescil, yolsuz hale gelir ve arsa sahibi, ligiincii kisiye karsi tapu
sicilinin diizeltilmesi davasi agabilir. Bu halde, yiikleniciden arsa payim devralirken,
arsa sahibinin so6zlesmeden donmesi olasiligini dikkate almis olmasi gerektigi icin
{iciincii kisinin iyiniyet iddias1 dinlenmeyecektir3*'.

Tapu kaydina gilivenerek iyi niyetle tasinmaz satin alan {giincli kisilerin
haklart TMK m.1023 uyarinca korunmaktadir. Bu kural, toplumda tapu kaydina
giiveni saglamaktadir. Iyi niyetli iigiincii kisilerin iktisaplarmin korunmasi igin

gereken sartlar; bu kisilerin 1yi niyetli olmalari, tasinmazi satin aldiklar1 kisilerin

344 AYAN, a.g.e.,s. 257.
35 AYAN, a.g.e.,s. 267.

36 Yargitay 23. HD. 9.10.2015, 2014/8751 Esas, 2015/6424 Karar: “.arsa payr karsilifi insaat
sozlesmelerinin tek tarafli irade beyani ile feshedilemeyecegi, yargilama sonucu feshe karar
verilebilecegi, yukarida sozii edilen kararla, yiiklenicinin temerriidii sonucu tapunun arsa sahibine
iadesine  karar  verilmesiyle  sozlesmenin  feshine de  karar  verilmis  oldugu..”,
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:18.06.2020.

347 AVCI, Arsa Payi, 5.181.
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gercek malik oldugunu sanmalar1 ve 0zen gostermelerine ragmen yolsuz tescili
bilmemeleridir. Bu nedenle kotiiniyet iddias1 bulunmaktaysa bu durumu mahkeme
kendiliginden dikkate alir ve yargilamanin her sathasinda ileri siiriilebilir®*.

Insas1 siiren binadan bagimsiz béliim satin almak isteyen iiciincii kisiler,
bagimsiz boliimle birlikte arsa payr da almis olmaktadir. Bu yolla tasinmaz satin alan
tictincti kisiler, alacaklari bagimsiz boliimiin arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi
uyarinca yukleniciye verilecegini, yiiklenicinin insaati tamamlamama riski
bulundugunu, insaatin tamamlanmamasi halinde yiiklenicinin bagimsiz boliimleri
alamayacagini bildikleri kabul edilir. Bu gerekgelerle bu riski gorerek yikleniciden
bagimsiz boliim satin alan tigiincii kisilerin iyi niyetleri korunmamaktadir. Diger bir
deyisle bu halde, yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisiler MK
m.1023’e gore korunmaz®*°.

Yiiklenici sozlesme konusu eseri; s6zlesme, ruhsat, imar durumu ve imar
mevzuatina aykirt yapmigsa ve bu aykirilik giderilemez vasiftaysa, bu imalat eser
olarak tanimlanamaz ve yliklenici edimini ifa etmis denemez. Bu insaatin hukuka
uygun sekle getirilmesi yapilamadigi miiddetge, arsa sahibi bu insaat1 eser anlaminda
kabule ve teslim almaya zorunlu degildir. Bu nedenle yiikleniciden pay satin alan
ticiincill kisiler, binanin ruhsatsiz, ingaat projesine aykir1 oldugunu ve bu aykirilig

bilmediklerini ileri siiremezler. Arsa sahibi, binanin proje ve ruhsata uygun

yapilmadigr veya bunlara uygun duruma getirilmedigini ileri siirerek sozlesmeyi

38 Yargitay Ictihadi Birlestirme Genel Kurulu, 8.11.1991 T., 1990/4 Esas, 1991/3 Karar,
www.sinerjimevzuat.com.tr, erisim tarihi: 10.05.2020.

349 OZMEN, Saba, UREM, Miige, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlar ile
Yaratilan Avans Tapu Kavramina Yonelik Elestiriler, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
S.1, Haziran 2016, s.1; YONLU, Semih, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin
Temerriidii Sonucu Donme Hakkinin Kullanilmasinin Etkileri, Hasan Erman’a Armagan, Legal
Kitabevi, Istanbul, 2015, 5.924; Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 07.01.2019, 2018/1645 E., 2019/43 K.
Miiteahhittin hakkini temelliik eden 3. kisi, onun halefi olacagindan selefinin sahip oldugu hakki is
sahibine kars1 ileri siiriilebilir. Ote yandan, is sahibi de, miiteahhittin sozlesmeden gelen edimini
yerine getirmemesi durumunda s6zlesmenin feshini ile T{glincii kisi olan Halis {izerine
olusan tapunun iptalini talep edebilir. Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve glveni korumak ile
toplum diizenini saglamak i¢in tapu sicilinde yer alan kayda dayanilarak iyiniyetle taginmaz satin alan
bu tiir kisiler TMK madde 1023 geregince korunma altina alinmuis, bir yonden gergek hak sahibine
karsi tercih edilmis, dayandiklari tapu kayitlar gecersiz olsa dahi iktisaplar1 gegerli sayilmistir. Ne var
ki, bahse konu kisinin gergekten iyiniyetli olmasi, s6zlesme yaptigi tapu malikinin gercek hak sahibi
olduguna inanmasi, kendisinden beklenilen ozeni gostermesine ragmen gercek hak sahibi
olmadiginy, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinn imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu
gorlisten hareketle kotiiniyet iddias1 def’i degil itirazdir, her zaman ileri siiriilebilir, mahkemece re'sen
nazara alinir, https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erigim
1:18.06.2020; ayrica bkz. Anayasa Mahkemesi'nin 27.09.2017 tarihli 30193 sayili Resmi Gazete'de
yayinlanan Basvuru numarasi: 2014/12321 olan 20.07.2017 tarihli karart.
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feshettiginde, yiiklenici veya iiclincii kisiler adina devri yapilan paylarin devrinin
iptalini talep edebilir.

Bunlarla birlikte, yiiklenicinin sdzlesmeye aykiriligi, insaat edimini 6nemli
Olclide ifa etmeme seviyesinde bulunmayip, kabul edilebilir, kabule zorlanabilir
eksikler ve bozukluklar seviyesindeyse, ylikleniciden pay satin alan Kkisiler,
yiiklenicinin halefi olarak, arsa sahibinin bagimsiz bdliimleri ile ortak yerlerdeki
eksik veya ayipli isleri tamamlayip giderdiklerinde veya tamamlama giderlerini
odediklerinde, pay devrinin iptalinden kurtulabilirler3°,

Ucgiincii kisiler, bagimsiz boliimii edinmeyi pay devri yoluyla degil, yiiklenici
ile imzaladiklar1 satis vaadi soOzlesmesiyle yapmak istedikleri takdirde de bu
aciklamalar gecerli olacaktir.

Yiiklenicinin s6zlesmeden dogan borcunu tamamen ifa etmesi halinde,
ticiincii kisiler, yiiklenici ve arsa sahibinden pay devrini talep edebilir ve tapu iptal ve
tescil davasi acabilirler®®.S6zlesmeden donme sonucu taraflarin meydana gelen iade

borg¢lari, TBK m.146 geregince on yillik zamanasimu siiresine tabidir.

3. Menfi Tazminat Talebinin Icerigi

Menfi zarar kavraminin igerigine, ifayla baglantili menfaat kayiplari, miispet
zarar unsurlar, diger bir deyisle arsa sahibinin tamamlamadigi insaatin degeri,
binanin satilmasi ya da kiralanmasindan o6tiirii kazanilabilecek menfaatler, binanin
ticiincii kisilere insa ettirilmesi durumunda meydana gelecek giderler ve edimin ifas1
ile iliskili diger menfaatler girmemektedir. S6zlesmenin gegmise etkili sekilde feshi
lizerine, sOzlesmeden donenin gordiigli biitlin giiven zararlari, menfi zararmin
kapsamina girerler. Menfi zarar agisindan; zarar tiirlerine dair temel ayrim olan fiili
zarar ve mahrum kalinan kazang ayrimi kabul edilmektedir. Malvarliginin aktifinin
azalmasi1 veya pasifinin artmasi seklindeki zararlar, fiili zararlardir. Mahrum kalinan
kazang ise malvarliginin aktifinin artmasina veya pasifin azalmasina engel olunmasi
seklinde olusan zararlardir. Malvarliginin aktifinin azalmasi1 veya {ligiincii kisilere
kars1 bor¢ altina girme seklinde olusan zararlarin tazmininin kabulii i¢in, bunlarin

sOzlesmeye gilivenin olagan sonucu olmast yani nedensellik bagmin bulunmasi

30 DUMAN, Ilker Hasan, Arsa Sahibinden veya Yiikleniciden Pay Satin Alan Ugiincii Kisilerin Hak
ve Yikamlalukleri, https://www.ilkerduman.av.tr/?d=536, erisim tarihi: 18.6.2020.

31 CINAR, Turan, Tapu Iptali ve Tescil Davalari, Adalet Yayinevi, Ankara 2008, s. 367.
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gereklidir. Bununla birlikte arsa sahibinin bu sekilde bazi kazanglar elde edip

etmedigi, yani denklestirme konusu da ele alinmalidir.

a. Fiili Zarar

Fiili zarar, taraflarin sozlesmeye duyduklar1 giiven sonucunda olusan ve
malvarliginin aktiflerini azaltan veya pasiflerini ¢ogaltan zararlardir. Bu sézlesmede
menfi zarar cercevesindeki fiili zararlardan biri, arsa sahibinin yikleniciye devrini
yaptig1 arsa paylarinin, yiiklenici tarafindan igiincii kisilere satilmasi ile tapuya
kayitla olusan ve arsa sahibinin gordiigii zararlardir®?. Arsa sahibi, szlesmenin
gecersiz olmasi nedeniyle ifa ettigi edimlerini, sebepsiz zenginlesme veya akdedilen
sOzlesme uyarinca iadesini istemesi, ediminin degerinin menfi zarar kapsaminda
istenilmesini engellemez.

Bu manada menfi zararin igerigine ilk olarak arsa sahibinin s6zlesmenin

yerine getirilecegi diisiincesiyle yaptign giderler girmektedir®:,

S6zlesmenin
akdedilmesine iliskin giderler, drnegin arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmesi resmi
sekilde yapilmas1 gerektiginden noter giderleri, harglar, posta giderleri gibi
giderlerdir. S6zlesmedeki borcun ifasi icin veya karsilik edimin ifasinin temini i¢in
yapilan giderler, 6rnegin arsa sahibi yiikleniciye payini devretmisse buna dair
giderler, bu payin 1iyi niyetli {glincii kisilere devri halinde bunun iade
edilmemesinden kaynaklanan zararlar veya arsa sahibinin bildirim igin yaptig
giderler yahut arsa sahibi, yliklenicinin insaati yapacagi arsadaki evini yiktirmigsa
bundan dogan zararlar gibi zararlardir. Son olarak borg¢ iligkisinin tasfiyesine ve
davaya iliskin masraflar da menfi zararin kapsamina girmektedir.

Arsa sahibinin ifa etmis oldugu edimin iadesini menfi zarar yoluyla temin
edebilmesi, yiiklenicinin iyiniyetli zenginlestigi durumlarda 6nem arz etmektedir.
TBK m.79/1 uyarinca, iyiniyetli sebepsiz zenginlesen, iade konusu sey iade aninda
hangi halde bulunuyorsa onu o durumuyla iade alacaklisina vermekle iade
yiikiimliiliigiinden kurtulacaktir. Iade konusu edim, bir degere doniismeksizin aynen
veya deger olarak ortadan kalkmis ise, iade borcu da ortadan kalkar. Bununla

birlikte, yiiklenici iyiniyetli zenginlesen olsa bile, iadesi olanaksiz hale gelen edim

%2 ERGUNE, 5.293.

%3 YENER, s.78.
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sebebiyle zarar gbren arsa sahibinin menfi zarar istemine yonelik TBK m.79/1
hiikmune dayanan zenginlesmenin kalmadigi savunmasini 6ne stiremez. Sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri geregince iyiniyetli iade borglusunun iade borcundan
kurtulabilmesi i¢in, zenginlesmenin ortadan kalkmasinda kusursuz olmasia gerek
bulunmamaktadir. lade borglusu, kendi kusuruyla zenginlesme ortadan kalkmis olsa
dahi, iade borcundan kurtulur.

Menfi zarardan sorumluluk durumunda ise tazminat borglusu, diger tarafin
giiveninin kazandirilmasinda kusurlu davranmalidir. S6zlesmeden donmeye 6zgii
menfi zararin tazmini borcunda ise bor¢lunun temerriide diismekte kusurlu olmast,
onun sorumlu tutulmasi icin yeterlidir®*.Sonug olarak, zarar veren taraf, sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri haricinde, ifa edilecek edimde olusacak kayiplardan, menfi
zarar tazminat1 kapsaminda siirekli sekilde sorumludur®®®.

Yargitay, bu sézlesmenin sona erdirilmesi durumunda arsa paymin iadesi ile
ilgili olarak yiiklenici ve yiikleniciden resmi sekilde arsa payi satin alan {iglincii
kisileri iyiniyetli kabul etmemekte, tapu siciline giiveni ve dolayistyla iiglincli
sahislarin iktisaplarin1 korumamaktadir®®. Arsa sahibi, bu ilkelere gére tazminat ya
da iade istemlerine gerek kalmadan ayni hakkina istinaden, yiiklenici ve yiikleniciden
bagimsiz bolim alan iclincii sahislardan dogrudan arsa paymin iadesini
isteyebilecektir. Tapu siciline glivenerek arsa payr satin alan {giincii sahislarin
kazanimlarmin korunmamasinin dogru olmadig ileri siiriilmiistiir®®’. Bu goriise gore
bu halde, yiiklenici iade konusu arsadan kazandigi karsiligin tamami ile sorumlu
olmaldir. Zira sézlesme devam ederken arsadaki paylar iiglincii kisilere satan
yiiklenici, bunlar1 geri vermek zorunda kalabilecegini hesaba katmasi gereken kisidir
ve karsiligin tamamindan sorumlu olmalidir®®®,

Soézlesmenin gegerliligine giivenen taraflardan biri, buna inanarak tglincii
kisiler ile bagkaca sozlesmeler de imzalamig olabilir. Temel s6zlesmenin gecersizligi,

o tarafin {igiincii kisilerle imzaladig1 sozlesmelerden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini

%4 ERGUNE, 5.299.
35 YENER, 5.79.

36y, 15. Hukuk Dairesi, 07.01.2019, 2018/1645 E., 2019/43 K., https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:19.06.2020.

37 YENER, s. 80.

%8 YENER, s. 80.
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ifa etmemesine, tazminat veya cezai sart 6demesine yol acabilir. Menfi zarardan
sorumluluk  kapsaminda bu zararlarin karsilanmasi da zarar verenden
istenebilecektir®®®.

Arsa sahibinin insaatin yapimi amaciyla yaptigi masraflar, insaat i¢in mali
kaynak olusturma adina kredi alma, yiikleniciye insaat malzemesini saglama, isin
yapilacagi yeri tahliye ve hazir hale getirme, proje giderleri de menfi zarar kavrami
icine giren giderlerdir. Arsa sahibi, insaatin yapimi amaciyla araziyi diizgiin hale
getirme ve ara¢ yolu agtirma gibi bazi faaliyetlerin yapimini {istlenmis olabilir. Bu
nedenle arsa sahibi yaptigi bu giderleri de isteyebilecektir. Arsa sahibinin,
sOzlesmeye itimadi nedeniyle malvarliginin bazi1 6gelerinden vazgegmesi, yiiksek bir
bina insa edilecegine gilivenle arsasindaki evini yiktirmasi durumunda meydana gelen
zararlar da bu kapsama girmektedir. Feshedilen s6zlesmenin sona ermesi sebebiyle
goriilen zararlar, temerriit ihtar1 ¢ekme, ek siire verme, sozlesmeden donme, ifa
davasi giderleri, sozlesmenin iptali nedeniyle yapilan giderler, yargilama giderleri ve
avukatlik iicreti gibi giderler de arsa sahibi tarafindan menfi zarar kavrami igeriginde

istenebilecektir3°,

b. Yoksun Kalinan Firsatlar

Arsa sahibinin yapma imkanmi kagirdigi baskaca sozlesmeler nedeniyle
ugradig1 zarar, bagka bir ifadeyle, yoksun kalmnan firsat kayiplar1 menfi zarar
kavraminin ic¢ine girmektedir. Yoksun kalinan firsatlar, sozlesmeden doénme
durumunda arsa sahibinin daha iyi sartlarda imzalayacagi baskaca bir sézlesme
olanaginin kaybindan otiirii adaletsizligi ortadan kaldirmak i¢in olusturulmustur.
Yoksun kalinan firsatlar, farkli sekillerde meydana ¢ikabilecektir. Fakat arsa sahibi,
ingaatin bitirilmemesi veya yliklenici binanin yapimina hi¢ baglamamigsa yeni bir
sozlesme i¢in ilk sozlesmeye gore daha fazla arsa payr devretmek zorunda kalmis
olmasi en 6nemli zarar halidir. Bu manada arsa sahibi, diger yiiklenicilerle daha iyi
kosullarda bir s6zlesme akdetme olanagini kacirmigsa, bu cergevede meydana gelen
zararin tazmini de menfi tazminat seklinde istenebilir. Firsat kaybina dair bir diger

ornek ise, arsa sahibi yiiklenici ile sdzlesme imzalamamis olsaydi arsadan eline

39 ERGUNE, 5.303; KILICOGLU, 5.663.

%0 YENER, s.81; ERGUNE, s.301.
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gececek yarar durumlaridir®®?

. Arsa sahibi arsay1 tarimsal faaliyette kullansaydi ya da
arsadaki dairelerden kazanacag kira gelirleri yahut ingaata zaman ayirmasi sebebiyle
kendi mesleginden kazanacagi gelirlerden yoksun kalmasi, firsat kaybina Ornek
olarak verilebilir. Bu iki firsat kaybinin da aymi anda olusmasi olanakli degildir.
Ciinkii arsa sahibi, ayn1 anda sozlesme akdettigi ytliklenici olmasaydi baska bir
yiiklenici ile s6zlesme kuracagini ve hi¢ sozlesme kurmasaydr gelir elde edecegini
ileri stirerek menfi tazminat isteyemez.

Bu durumda menfi zarar; s6zlesmeye itimat eden arsa sahibinin sozlesme
hiikiimsiiz kaldiginda malvarliginin durumu ile sézlesme hi¢ kurulmamis olsaydi
malvarhginm durumu arasidaki farktan olusacaktir®?,

Sozlesmeden doénme durumunda arsa sahibi gecikmeden kaynaklanan
zararlarinin giderilmesini isteyemez. Ciinkii gecikme zarari, sdzlesmenin ge¢ yerine
getirilmesinden kaynaklanan zararlardir. S6zlesmeden donmede, sozlesme gegmise
doniik sekilde bitirilmekte ve yerine getirme bahse konu olamamaktadir. Bu sebeple
sOzlesmeden donme durumunda gecikme zararmin giderilmesi de bahse konu
olamayacaktir. Ayrica sozlesmede aksi yonde diizenleme yoksa, sozlesmede
belirlenen ifaya ekli cezai sart ve nama ifa bedeli de miispet zarar gergevesine
girdiginden s6zlesmeden dénme halinde talep edilemez®®,

Doktrinde menfi zararin miispet zarar miktarini asip asamayacagi tartigilmas,
ancak hakim goriis menfi ve miispet zarar tiirlerinin farkli usullerle hesaplanan ve
farkli nedensellik bagina dayali ayr1 zararlar olduklari belirtilmistir. Bu sebeple
menfi zarar miktari, sézlesmeden donmenin saglayacagi kar yoksunlugu miktarin
asabilir®®*.

Miispet zararin igerigine giren kar yoksunlugu ile menfi zararin i¢ine dahil
olan kar yoksunlugu, birbirinden farkli degerlendirmelerle belirlenmektedir. Mispet
zarar tespit edilirken, sozlesme usuliine uygun sekilde yerine getirilseydi arsa

sahibinin o borg iliskisinden kazandig1 veya kazanmay: diisiindiigii ifa menfaatinin

tazmini hedeflenir. Menfi zarara bakildiginda, bahse konu itimat edilen sézlesme

%1 AYAN, 5.279; ERGEZEN, 5.125.
%2 EREN, 5.1079.

33 KARATAS, Izzet, Eser (Insaat) Sozlesmeleri, Ankara, Yenilenmis 2. Baski, Adalet Yaynevi,
2009, s.539

%4 EREN, 5.1081.
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akdedilmeseydi zarar goriilmeyecegi durumu g6z 6niinde bulundurulur, zarar gorenin
hali dikkate alinir. Arsa sahibi, s6zlesmeyi yapmak icin harekete gegmeseydi, i¢inde
bulunacagi durumun tesisini istediginden ayrica sdzlesmeden elde edecegi kari talep
edemez. Menfi zarar kapsaminda, sozlesmeden elde edecegi kar1 degil, aym
kosullarla veya daha uygun sartlarda bagka bir sozlesme yapma imkaninin
kacirilmasidan dogan kar yoksunlugunu talep edebilecektir®®®,

Kisaca, menfi zararin giderilmesi, arsa sahibince doniilen sdzlesme
imzalanmamis olsaydi, arsa sahibinin mali pozisyonu ne durumda olacaksa, onu
saglamay1 hedefler. Miispet zarar ise sdzlesmenin yerine getirilmesi durumunda arsa
sahibinin malvarliginda olusturacag artis1 saglamay1 hedeflemektedir.

Menfi zarar kapsaminda zarar ve ugrayanin gérmiis oldugu kar yoksunlugu
farkli sekillerde meydana gelebilir. Akdedilen sézlesmenin gegerli olacagina itimat
eden taraf, bu s6zlesmenin gecersizligi sebebiyle ayn1 veya benzer kosullarda farkli
bir sdzlesme i¢in daha fazla {icret vermek zorunda kalmis olabilir. Diger bir olasilik
ise, zarar goren tarafin sozlesmenin gegerli olacagina itimat ettigi icin, ayni cesit
sO6zlesmeyi daha diisiik bir licretle yapmak zorunda kalmais olabilir. Baska bir olasilik,
zarar gorenin hedeflenen sozlesmenin gegerli olacagina giivenmesi ve bu nedenle,
ayni tiir sozlesmeyi akdetme olanagini tiimiiyle kaybetmis olmasidir. Bu hal,
sOzlesmenin gecerli olacagina inanan tarafin, benzer bir sdzlesmeden saglayacagi
kardan siirekli sekilde mahrum kalmas1 demektir3®®.

Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine iliskin bir kararinda da bu
aciklamalara uygun bir sonuca ulagsmis ve “arsa sahiplerinin yuklenici ile o
tarihlerde sozlesme yapmaywp da, baska bir yiikleniciyle sézlesme yapma firsatini
kaGirmasaydi arsamin bulundugu yer ve o tarihlerdeki rayigler gozetilerek arsasina
karsilik ingaat yapiminda kag¢ bagimsiz boliim alabilecekler ise sonradan bir baska
yiikleniciyle yaptiklari sozlesme objektif sartlarla yapilmis ve daha az sayida
bagimsiz boliim saglanmissa, arsa sahiplerinin menfi zarar olarak bu iki sozlesme
arasindaki ~ farkin  parasal  karsihigimi, menfi zarar olarak yiikleniciden

isteyebilecegine” karar vermistir>®’.

%5 OGUZMAN/OZ, s. 316.
366 BUZ, s.249.
%7 Yargitay 15. HD. 19.04.2004 T., 2003/5541 Esas, 2004/2201 Karar; benzer yonde bkz. Y. 15.

Hukuk Dairesi, 15.5.2018 T, 2017/2712 E., 2018/1955 K. Dosya kapsamindan
davalilarin s6zlesmedeki edimlerini yerine getirmedikleri, bu nedenle s6zlesmenin davaci tarafindan
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Diger taraftan Yargitay menfi zararin kapsamindaki kar yoksunlugunun
hesaplanmasina iliskin bazi kararlarinda, yukaridaki ilkeye aykiri sekilde, hedeflenen
sozlesme ile halihazirda yapilmasi olanakli olan sézlesme arasindaki farki ya da
hedeflenen sozlesme ile kacirilan firsat arasindaki farki dikkate almistir®®®,
Sozlesmenin gegerli olacagina giivenen tarafin, kagirdigit bu firsatlar1 halen
degerlendirme olanag1 bulunuyorsa veya kacgirdigi tekliften sonra daha iyi kosullarla
baska bir sozlesme imzalama olanagi elde etmisse, o tarafin menfi zarardan
sorumluluk cergevesinde one siirebilecegi kar yoksunlugu talebi olmayacaktir®®,

Zarara ugrayanin i¢inde bulundugu kosullara gore sozlesmenin konusu veya
miktarinda yaptig1 degisiklikler, zarara ugrayanin kar yoksunlugu isteminde
bulunmasini engellemez®”°. Bu sozlesmelerde menfi zarar igerigine, arsa sahibince
ifa edilen edimden kazanilacak faydalar, arsadan veya yikilan evden elde edilecek
kira gelirleri de girmektedir. Bunlar, sézlesmenin gegerli olacagi inanciyla, arsa
sahibinin yiikleniciye verdigi veya yararlanmay1 smirladigt esyayr ekonomik
anlamda degerlendirememesi nedeniyle gordiigii kazang kayiplaridir. Yapim faaliyeti
esnasinda, arazi lizerinde tarimsal faaliyetin durmasi ve bu nedenle meydana gelen
tiretim kaybi, arsayr hazir hale getirmek icin bosaltilmasi nedeniyle kiraya
verilmeyen evin getirecegi kira geliri kaybi, yiiklenici ile anlasma sonucu kira geliri
elde ettigi evi yikan arsa sahibinin karsilastigi kira kaybi, bu tiir zararlara 6rnek
verilebilir. Arsa sahibi, tiim bu durumlarda sozlesmeye itimat etmeseydi,

kullanimindan mahrum kaldig1 seylerden, bir gelir elde edebilecegini kanitlamalidir.

Fakat sozlesme ile olusturulmasi hedeflenen bagimsiz boliimlerin siiresinde teslim

hakli nedenle feshedildigi anlagilmaktadir. Bu durumda is sahibi 6098 sayili TBK'nin genel
hikimlerinden olan  madde 125 geregince menfi zararim talep edebilecektir. Sozlesmenin ifa
edilecegine olan giivenden olusan zarar olarak tanimlanabilen
menfi zarar kavramina; sdzlesmenin kurulmasiyla isin goriilmesi nedeniyle yapilan masraflar ile daha
uygun kosullarda s6zlesme yapabilme firsatinin  kagirilmis olunmasindan kaynakli zararlar girer.
Dolayisiyla davacimin eldeki davada iki ihale bedeli arasinda olusan fark kaynakli zararlarini talep
etmeye hakki bulunmaktadir”. https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/,
erisim t:20.06.2020.

38 Yargitay 15. HD, 22.01.2004 T., 2003/3335 Esas, 2004/334 Karar: “kacirilan firsatin hesabinda
ihtilaf konusu s6zlesmenin ifasi halinde is sahibine 6denecek bedel -teslim edilecek dairelerin- degeri
ile, kagirilan firsata konu edilecek benzer bir arsaya insaat yapilsaydi o arsanin sahibine normal piyasa
kosullarinda verilecek bagimsiz boliimlerin ( varsa ) bedeli arasindaki fark dikkate alinmal1 davacinin
kacirdig1 firsat nedeniyle 6deyecegi fazla bir bedel olusuyor ise ona hiikkmedilmelidir. Akdin ifasi
sonunda elde edilecek karin menfi zarar olarak kabuliiyle buna hitkkmedilmesi dogru degildir.”

%9 YENER, s. 84.

370 ERGUNE, s.317.
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edilmemesi nedeniyle meydana gelen kira mahrumiyeti, miispet zarardir ve
sO6zlesmeden donen arsa sahibi bunu isteyemez.

Arsa sahibi, harici bir sézlesme yapma olanagini kagirdigini 6ne siirerek bu
sebeple gordiigli zararin giderilmesini isterken, sézlesme konusu seyi yiikleniciye
vermeseydi ondan kazanacagi faydalarin giderilmesine dair istemde bulunamaz. Zira,
arsa sahibi kacirdig1 sozlesmeyi yapmis olsaydi bile, sdzlesmeye konu edimi bu kez
baska bir sahsa teslim edecek ve bu nedenle bahse konu seyden herhangi bir yarar

kazanamayacaktir®’?,

C. Menfi Zararin Tespiti ve Ispati

Mentfi zararin tespitine iliskin en 6nemli konulardan birisi de zararin ispatidir.
Yiikleniciye tazminat ddettirilebilmesi i¢in kural olarak arsa sahibinin borca aykirilik
nedeniyle gordiigii zarar1 kanitlamasi gerekir. Bu kapsamda menfi zarar1 isteyen arsa
sahibi, ilk olarak sozlesme hi¢ yapilmamis olsaydi yapmayacagi giderleri ispatla
yiikiimliidiir. Bu manada menfi zarar1 meydana getiren fiili zararlarin kanitlanmasi
zor degildir. Ciinkii arsa sahibinin, gordiigli zarar ile yiiklenicinin temerriidii
arasindaki nedensellik bag1 oldugunu kanitlamas: yeterli goriilmektedir®’2,

Bununla birlikte menfi zararin kanitlanmasinda kagirilan firsatlarin ispati
daha giigtiir. Cilinkii bu sozlesmelerde firsatlar kayiplar1 varsayimsal zararlar
oldugundan, kesin olarak ispati olanakli degildir. Bu sebeple borcunu yerine
getirmeyen yuklenici yerine bagka bir yiiklenici ile sOzlesme yapabilecegini
kanitlayan arsa sahibinin, s6zlesmeye giiven nedeniyle reddettigi somut bir sézlesme
teklifini ispatlamasi beklenemez. Fakat bu teklifin hayatin olagan akisina uygunlugu
ve gerceklesme olasiliginin yiiksek olup olmadig: ele alinmalidir.Bu durumda arsa
sahibinden kendisine ulagsmis bir teklifin mevcudiyetini kanitlamasini istemek, onu
gereksiz sekilde zor durumda birakacaktir. Bu sebeple insaati daha iyi sartlarda
bitirtebilme olanagma sahip oldugu baska bir sozlesme yapabilecegini kanitlayan
arsa sahibi, sozlesmenin imzalandig1 tarih ile sozlesmeden doniildiigi tarih

arasindaki kaybint menfi zarar olarak isteyebilmelidir.

S1 YENER, s. 86.

372 BUZ, 5.252; YENER, 5.86 vd; SAHIN, s.314.
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Arsa sahibinin bu sézlesme kapsaminda kacgirdigi firsatin tespitinde sadece
ingaatin bitirilemeyen kismi dikkate alimmalidir. Arsa sahibi, insaatin kalan
boliimiine denk gelen arsa payr degerinden daha yiiksek bir iicreti bu boliimii
bitirtmek icin 6demek zorunda kaliyorsa, aradaki farki menfi zarar seklinde
isteyebilmelidir. Ornegin sozlesmeden doniildiigii tarihte insaatin bitirilme oram
%70, yiikleniciye devrilecek arsa paylarinin toplam degerinin 600.000-TL oldugu bir
sozlesmede bitirilemeyen boliime denk gelen arsa payr degeri 200.000-TL’dir. Bu
halde insaatin bitirilmesi i¢in gereken giderler 200.000-TL’yi asiyorsa, arsa sahibi bu
asan bolimi firsat kaybi seklinde isteyebilir. Zira arsa sahibi, bu yiiklenici ile
sOzlesme yapmasaydi, baska bir yiiklenici ile s6zlesmenin akdedildigi sartlarda bagka
bir sozlesme yapabilirdi. Fakat bu noktada, s6zlesmenin imzalandigi sirada
piyasadaki ortalama sozlesme sartlar1 ile sozlesmeden donmenin gergeklestigi
tarihteki piyasadaki ortalama sartlar arasindaki farkin arsa sahibince kanitlanmasi
gerekmektedir3”.

Arsa sahibinin ger¢ek zararinin bedelini tespit etmesi, baz1 zamanlarda kolay
olmamaktadir. Yiiklenicinin agir kusurunun bulundugu veya arsa sahibinin zararin
kesin sekilde kanitlayamadigi hallerde hakim, arsa sahibince varligi kanitlanan
zararin, kanitlanamayan miktarin1 kendisi takdir edebilecektir®’.

Soézlesmeden donme hakkini kullanan arsa sahibi, bu sozlesmeyi yapmakla
zarara ugrasa da, birtakim faydalar da kazanmis olabilir. Bununla birlikte
yiiklenicinin edimini ifa etmemesi arsa sahibinin malvarliginda artisa yol agabilecegi
gibi malvarhiginda olusabilecek bir azalmay1 da 6nlemis olabilir®”. Ornek olarak arsa
sahibi, yiiklenici ile sozlesme yaparak eserin insa edildigi arsaya bazi harcamalar
yapma zorunlulugundan kurtulmus olabilir veya yiiklenicinin yeni bina yapimi igin
yiktig1 eski binadan ¢ikan molozlar1 satarak gelir kazanmis olabilir. Bu durumlarda,
menfi zarar belirlenirken bu gelirler menfi zarardan diisiilmeli, diger bir deyisle
denklestirme yapilmalidir.

Menfi zararin belirlenmesi asamasinda, tazminat miktarinin tespitinde arsa

sahibinin ortak kusuru da indirim nedeni olarak dikkate alinmalidir. Yiklenicinin az

33 DUMAN, s.445; AYAN, 5.281; BUZ, 5.252; YENER, 5.83.
374 BUZ, 5.276.

SAYAN,s.279; BUZ, s$.246 vd, ERGUNE, s304; SELIMOGLU, s354; SAHIN, s.311;
YAKUPPUR, 5.121
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veya c¢ok kusurlu olmasi tazminat bedeli bakimindan 6nem arz edebilir. Bununla
birlikte zararin belirlenmesinde temel alinacak tarih, hiikiim tarihi olup s6zlesmenin
yapildig1 ya da s6zlesmeden doniildiigii tarih degildir®’®.

Arsa sahibinin dondiigii s6zlesmeyi yaptigi i¢cin baska bir sézlesme teklifini
reddettigini somut sekilde kanitlamasi gerekmekte ve bu sdzlesme Onerisini yapan
sahsin kim oldugunu sdylemesi gerekli olmamalidir. Mahrum kalinan karin tam
olarak ispat1 zordur. Bunun kanitlanmasi1 hususunda asir1 talepler de yapilmamalidir.
Zarar ve uygun nedensellik baginin kesin bir sekilde kanitlanmasinin beklenmesi
durumunda, ¢ogunlukla zarar goren hakkini elde edemeyecektir. Bu halde, TBK
m.50/2 uygulanmali ve hakim olaylarin olagan akis1 ve zarar gorenin aldig1 6nlemleri
de gboz Oniine alarak zarari, hakkaniyete uygun bir sekilde belirlemelidir. Bir
sOzlesme yapma olanagmin kacgirildiginin kesin bir sekilde kanitlanmasi zorunlu
tutulursa, uyusmazliklarin bir¢ogunda s6zlesmeden donen arsa sahibinin mahrum
kaldig1 kar vasfindaki menfi zararinin giderilmesini isteyebilmesi olanakl
olamayacaktir.

Yargitay, sozlesme kurma firsati kagirmanin somut sekilde kanitlanmasi
kosulunu mutlak sekilde aramamakta ve sozlesmeye konu borcun bir rayicinin
bulunmasi durumunda, arsa sahibinin, dondiigii s6zlesmeyi yaptig1 anda gegerli olan
rayi¢ lizerinden ayni sozlesmeyi baskalariyla da yapma olanagi bulundugundan
hareket etmekte ve bu rayi¢ bedelle s6zlesmeye konu edimin doniildiikten sonraki
fiyat1 arasindaki farki TBK m.125/2 kapsaminda menfi zarar olarak kabul
etmektedir®”’. Ayrica Yargitay, sdzlesmeden dénen arsa sahibinin baska bir yiiklenici
ile sézlesme yapma firsatin1 kagirmasi nedeniyle meydana gelen menfi zararinin
belirlenmesinde, arsanin bulundugu yer ve o tarihlerdeki rayiglerin dikkate
alinacagim ifade etmektedir®’®,

Sozlesmeye konu edimin rayi¢ bir bedelinin olmadig1 hallerde, hayatin olagan

akisina gore bir rayi¢ tespit edilirken, doniilen sdzlesme ile yapma firsatin1 kagirdig

376 BUZ, 5.275.
317 Yargitay HGK. 17.01.1990 T., 13-392/1, www.sinerjimevzuat.com, erisim t:18.06.2020.

37 Yargitay 15. HD., 19.04.2004 T., 2003/5541 Esas, 2004/2201 Karar: “davact arsa sahipleri davaci
ve kars1 davali yiiklenici ile o tarihlerde sozlesme yapmayip da, baska bir yiikleniciyle sozlesme
yapma firsatin1 kagirmasaydi arsanin bulundugu yer ve o tarihlerdeki rayigler gozetilerek arsasina
karsilik insaat yapiminda kag¢ bagimsiz boliim alabilecekler ise sonradan bir baska yiikleniciyle yaptig1
sOzlesme objektif sartlarla yapilmis ve daha az sayida bagimsiz boliim saglanmigsa, arsa sahipleri
menfi zarar olarak bu iki s6zlesme arasindaki farkin parasal degerini, menfi zarar olarak yiikleniciden
isteyebilir.” https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/,erigim t:18.06.2020.
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sozlesmenin birbirine esit oldugu kabuliinden hareket edilmemelidir®”®. S6zlesmeden
donen arsa sahibinin ayni1 veya benzer kosullarda bagka bir sézlesme kurabilecegi
kabul edilse dahi, mahrum kalinan karin bedeli belirlenirken, doniilen sézlesme
temel alinmamali ve bu sézlesmenin yapildigi zamandaki piyasa kosullarini tasidigi,
bu nedenle mahrum kalinan kar miktarinin her iki sézlesmede de ayni oldugu kabul
edilmemelidir®. Arsa sahibinin dondiigii sozlesmedeki kar yiizdesinin bu
sozlesmenin yapildigr siradaki piyasa kosullarina gore olagan bir yiizde olup
olmadig1, gerekmesi halinde bilirkisi araciligiyla arastirilmali ve olaganin {istiinde bir
kar ylizdesinin icerdigi belirlenirse, bu yiizde degil, sozlesmenin yapildig1 piyasa
kosullarina gére olagan olan kar orani temel alinmalidir®®!,

Kar yoksunlugu cercevesinde firsat kayiplarinda miktar tespit edilirken,
hiikiim tarihi degil, giiven uyandirilan sézlesme goriismelerinin yapildig: tarih goz
ontine alinir. Diger bir deyisle, zarar gorenin yaptig1 sozlesme ile kagirdig firsat
arasindaki fark belirlenirken, hedeflenen sézlesme tarihi ile ikinci sdzlesme tarihi

temel alinacaktir®8?

d. Menfi Zararin Siirlanmasi

Menfi zarar1 smirlandirmada kullanilabilecek hukuki miiesseselerden ilki,
uygun illiyet bagidir. Uygun illiyet bagi kuralina gore, hayat tecriibeleri ve olaylarin
olagan akis1 kapsaminda maruz kalinan zarar, bunu meydana getiren nedenin olagan

bir sonucu olmalidir®®®

. Arsa sahibinin gordiigli menfi zarar, fiilen sdzlesme yapmasi
nedeniyle meydana gelse de, olagan hayat deneyimlerine gore, sdzlesmeye giiven
duyma nedeniyle bdyle bir zararin olugmasi normal degilse, bu zararin giderimi talep
edilemeyecektir. Ornegin sdzlesmeye itimat eden arsa sahibi, asir1 duyarli olmasi

nedeniyle felg gecirse, bu nedenle ortaya ¢ikan tedavi masraflar1 veya sozlesmeye

87 YENER, s.89.

%0 YENER, s.89.

%81 BUZ, 5.258.

%2 ERGUNE, s. 359.

383 AYAN, 5.279; BUZ, 5.243; DAYINLARILI, s.147; SELIMOGLU,s.353; SAHIN,s5.309; UYGUR,
5.485.
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itimadi1 yiizinden asir1 gider yapan ve borglanan arsa sahibinin bu giderleri,
sozlesmeye giiven kapsaminda uygun illiyet bag1 i¢inde kabul edilemeyecektir®4,

Arsa sahibi, yukaridaki Orneklerdeki masraflara kendi tutumu nedeniyle
girmisse, tazminat uygun illiyet bagi kurali ile 6nlenmese de, TBK m.52/1 kiyasen
uygulanarak zararin artmasinda arsa sahibinin ortak kusuru oldugu kabul edilerek
tazminat tutar1 indirilebilir. Fakat arsa sahibinin gordiigii zarar, o olaymn normal
sonucu olmasa da, bazen zarar gorenin az da olsa tazminat talep edememesi somut
olayda hakkaniyete aykiri olabilir. Bu durumda hakim, duristlik ilkesi uyarinca bir
tazminat verebilmeli, fakat tazminatta uygun bir indirime gitmelidir¢°.

Menfi zarar hesaplanirken zarar veren olayla birlikte bazi gelirler elde
edilmisse, denklestirme adi altinda bunlar zarardan diisiilecektir. Denklestirme
denilen bu islem, uygun illiyet bagindan sonra zararin ¢ergevesinin adalet duygusunu
zedeleyecek seviyeye ulagsmasini Onleyen ikinci hukuki miiessesedir. Zararin
tespitine dair ogelerden biri olan denklestirme, menfi zararin tespitinde de
uygulanabilecektir. Zarar veren olay, s6zlesmenin yerine getirilecegine inanan tarafin
malvarhiginda azalmaya sebep olmusken, diger taraftan da baz1 ekonomik faydalar da
saglamig olabilir. Zarar gorenin, hedeflenen sozlesmede belirlenen bedeli elinde
tuttugu icin faiz geliri kazanmasi ya da sozlesmenin yerine getirilecegi giliveniyle
aldig1 bir mali kendi gereksinimleri i¢in kullanmas1 bu durumlara 6rnek verilebilir.
Zarar gorenin giiveni bosa gitmeseydi, bu faydalar1 baska sozlesmelerle kazanmasi
miimkiinse, elde edilen ekonomik yararlar belirlenen zarar miktarindan
diistilmelidir®®.

Sozlesmeden donme hakkini kullanan arsa sahibi, menfi zararinin
giderilmesini isterken, bu hukuki iliskiden kazandig: gelirler ve kurtuldugu kayiplar,
zararindan diisiilecek ve talep, bu oranda azaltilacaktir. Arsa sahibinin kazandigi
faydalarin denklestirme kapsaminda girebilmesi i¢in uygun illiyet bagi gereklidir.
Uygun illiyet, zarara neden olan olaymn hayatin olagan akisina gore bu faydali
sonuglar1 yerine getirmeye elverisli olmasma baglidir. Ornek olarak sézlesmeden
donme hakkini1 kullanan arsa sahibi, yeni ingaat faaliyetlerine baglayabilmek i¢in
arsadaki eski evi yikan yiikleniciye karsi, menfi zarar kapsaminda bu evin degerinin

tazminini isteyebilir. Fakat eski evin yikimindan sonra olusan kalint1 ve molozlarin

384 YENER, 5.90-91.
385 AYAN, 5.278; SAHIN,s.307; YENER, 5.90.

36 YENER, s. 92.
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degerinin, tazminat miktarindan indirilmesi gerekmektedir. Arsa sahibinin yaptigi
sOzlesme sebebiyle yiikleniciden elde ettigi yararlar, sozlesmeden donme hakkinin
kullanilmasi lizerine sebepsiz zenginlesme kurallarina gore yiikleniciye geri verilir ve
denklestirme yapilirken hesaplamada degerlendirilmezler.

Uygun nedensellik bagi ve denklestirilecek menfaatlerin tiimiiniin
hesaplanmasina karsin, tazminat talebi hakkaniyete aykir1 olacak kadar asir1 olabilir.
Bu halde, hakimin takdir yetkisi menfi zararin sinirlandirilmasi i¢in kullanilabilecek
387

olanaklardan biridir
TBK m.114/1 hukmii ve TBK m. 114/2 yollamas: ile TBK m. 52/1’in kendisine

. Menfi zararin tespitinde hakim, yiiklenicinin kusuruna gore,

tanidig1 takdir yetkisini kullanarak, olayin 6zellikleri, zarar verenin kusurunun orani
ve zarar gorenin ortak kusurunu da g6z Oniline alarak, belirleyecegi tazminatin
tutarinda bir indirime gidebilir veya tazminat sorumluluguna hi¢ yer olmadigina da

karar verebilire,

I1l.  Sozlesmeden Donmenin Hukuki Sonuglari

A. Sozlesmeden Donmenin Yiiklenicinin Bor¢larina Etkisi

Arsa sahibi, aynen ifa ve gecikme tazminati istemlerinden vazgegerek
sozlesmeden donme hakkini kullanmissa, bunun hukuki sonug¢lar1 TBK m.125/3’de
diizenlenmigstir. Bu maddeye gore sozlesmeden doniilmesi halinde, taraflarin ifa
edilmemis borc¢lar1 sona erecektir. Sozlesmeden doniildiigii anda, ifa edilmeyen ve
donme tarthine kadar vadesi gelmis veya gelmemis biitiin borclar sona
erecektir® Ayrica kural olarak taraflar, daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler.

Arsa sahibi sOzlesmeden donme hakkini kullandiktan sonra yiikleniciden
ingaatin tamamlanmasini, yiiklenici de arsa sahibinin arsa paylarinin devrini talep
edemeyecektir. Sozlesmeden donme hakki kullanilmadan 6nce yiiklenici, kendisine
verilecek dairelerin {igiincii kisilere devrini saglamigsa arsa sahibi, yiiklenicinin

borcunu geregi gibi yerine getirmemesi nedeniyle borcun sona erdigini ve pay

387 YENER, 5.93.
388 NOMER, s. 63 vd.; REISOGLU, Genel, s. 210.

39 AYAN, s.254.
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devrini gerceklestirmeyecegini alacagi devralan igiincii kisiye karst ileri
strebilecektir.

Sozlesmeden donmenin diger sonucu, donmeden Once yerine getirilen
edimleri taraflarin birbirlerine iade ederler’®.Sozlesmeden déniildiigii tarihe kadar
yalnizca borcunu ifa eden taraf iadeyi talep edebilir. Her iki taraf da edimlerini
kismen ifa etmigse, bu taraflar iadeyi isteyebileceklerdir. Bu durumun dogal sonucu,
sozlesmeden doniildiigii tarihte iade borglart muaccel duruma gelecektir. Fakat iade
borcunda temerriide diisiirmek icin ihtarda bulunmak gerekmektedir.

Donme gergeklestigi tarihte, binanin insaatina hi¢ baglanmamig veya sadece
birtakim hazirlik eylemleri yapilmissa, arsa sahibinin aldiklarin1 iade etmesi
gerekmemektedir. Fakat s6zlesmeden doniildiigii tarihte, yiiklenici insaata baglamissa
arsa sahibinin iade borcu ortaya ¢ikmis olacaktir. Taraflar s6zlesmeden dondiikleri
takdirde, TBK m.125/3 uyarinca aldiklarini aynen geri vermelidirler. Bu sozlesmede
yiiklenici tarafin yapim edimi bulundugundan ve tasinmazin miilkiyeti arsa sahibine
ait oldugundan, biitiinleyici parga kurali uyarinca yapilan ingaat arzin sahibine ait
olacagindan, insaat arsa sahibine ait olacaktir. Ingaatin bitirilen boliimiiniin sdkiilerek
arsa sahibine iade edilmesi olanaksiz oldugundan arsa sahibi, ingaat i¢in yapilan

harcamalar yiikleniciye vermelidir®®!

. Arsa sahibinin 6deyecegi bedel hesaplanirken,
yapim i¢in kullanilan malzeme ve iscilik bedeli de g6z 6niine alinir.

Arsa sahibinin kullanabilecegi se¢imlik haklardan biri olan donme, yenilik
doguran bir haktir ve donme hakkinin kullanilmasi {izerine sozlesme, geriye doniik
sekilde sona erecektir®® Arsa sahibi, yiikleniciye gonderilmis tek tarafli bir irade
beyan1 ile doénme hakkini kullanabilir. Ispat bakimindan sonradan sorun
olusturmamas: i¢in yazili sekil veya noter araciliiyla teblig etmek arsa sahibinin
yararina olacaktir. Tiirk Ticaret Kanunu’nun 18/3. maddesi uyarinca, tacirler
arasindaki donme beyan1 noter araciligiyla, iadeli taahhiitlii mektupla veya telgrafla
ya da guvenli elektronik imza kullanarak elektronik posta sistemi ile yapilmasi, ispat

acisindan gereklidir3®,

30 BUZ, a.g.e., s. 161.; AYAN, a.e., s. 255,;
31 AYAN, 5.337; YUNLU, 5.913.

392 YENER, s. 93.

393 ZEVKLILER / GOKYAYLA, 5.521.
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Arsa sahibinin sozlesmeden donme talebini yiiklenici kabul etmezse,
mahkemeden dénmeye iliskin bir karar almasi gerekir®®. Eser sozlesmelerinde
donme islemi, mahkeme haricinde yapilir, fakat uyusmazlik durumunda mahkemeye
basvurmak gerekmektedir. Hakim, donme hakkinin mevcudiyetini, gecerli sekilde
kullanilip kullanilmadigini, eser sdzlesmesinin sonlandirilip sonlandirilmadigini ve
sona ermisse taraflar agisindan agiga ¢ikan hukuki sonuglarii belirler. Sonug olarak
mahkeme donme isteginin hakli olup olmadigini arastirip, sézlesmenin feshine veya
davanin reddine karar verir. TBK m.470’e¢ gore eser sozlesmelerinin gegerli
olabilmesi i¢in sekil sartina gerek yoktur. Donme beyaninin karsi tarafa ulagsmasi ile
bu hak kendiliginden yerine getirilmis olur. Fakat arsa payi karsiligi ingaat
sOzlesmelerinde taginmaz devri s6z konusu oldugu i¢in, bu s6zlesme resmi sekle
baglidir. Diger taraf donmeyi kabul etmiyorsa, bu sozlesmedeki sekil sart1 geregince
mahkeme karar1 alinmasi gerekmektedir. Arsa sahibi sézlesmeden donebilmek igin
mahkemede agtig1 fesih davasi kabul edilip, fesih karar1 alinirsa, sozlesmeden
doniilebilecektir. Mahkeme davay1 reddederse sdzlesme gecerliligini koruyacaktir.

Ani edimli sézlesmeleri temel alan TBK’nun 123. ve 125. maddelerinde
sO6zlesmenin sona erdirilmesi durumunun gegmise etkili oldugu ve sézlesme iligkisini
yapildig1 andan itibaren sona erdirdigi kabul edilmektedir®®®. Siirekli bor¢ iceren
sOzlesmelerde, sozlesmeden donme halinde ge¢mise degil, ileriye etkili bigimde
feshin sz konusu oldugu belirtilmektedir. ifasina baslanmus siirekli borg iliskilerinde
taraflarin karsilikli ¢ikarlari, uygulama kolayligi ve adalet duygusu dikkate alinarak

ileriye etkili sekilde feshin kabulii gerektigi ifade edilmistir®®.

34 Y. 15. Hukuk Dairesi, 14.4.2008 tarih, 2007/1276 E., 2008/2431 K. “Kural olarak, eser
sozlesmelerinde gegerlik sekli olmadigindan, s6z konusu s6zlesmelerden donmek isteyen taraf, ddnme
istegini karg1 tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik doguran bu hak -sézlesmeden dénme hakki-
kendiliginden hiikiim dogurur. Sézlesmeden donmenin hakli olunup olunmadigi, ayrica agilacak
tazminat davasinda -eda davasi- tartisilir. Eser sozlesmelernin farkli bir g¢esidir olan "Arsa Payi
Karsilig1 Ingaat Sézlesmeleri", uygulamada yer alan adiyla adiyla "Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmeleri”
bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin ge¢isi borcunu da i¢erdiginden, TMK madde 706, BK madde
213, Noterlik Kanunu madde 60 ve Tapu Kanunu madde 26 uyarinca resmi sekilde bagl tutulmustur.
Baska bir deyisle, kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin gegerliligi, sdzlesmelerin noterde "diizenleme"
seklinde yapilmasina bagli olmaktadir. Dolayistyla, bu s6zlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger
kars1 taraf donmeyi kabul etmiyor ancak karsi da ¢ikmiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir. O
halde, arsa pay1 karsihgi insaat sozlesmelerinde, taraflardan birinin sozlesmeden dénme iradesnin
kars1 tarafca kabul edilmesi, farkli bir deyisle, ddnme iradelerinin birlesmesi yahut fesih davasi
tizerine mahkemece s6zlesmeden donmeye hilkkmedilmesi gerekir”. https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:21.06.2020.

3% YENER, s. 95.

3% ERMAN, s. 97.
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Yargitay Biiylik Genel Kurulunun 25.01.1984 tarihli ve 1983/3 Esas, 1984/1
Karar Sayili igtihad1 birlestirme karar1 ile sorun tekrar incelenmistir®®’. Bu karara
gore, ingaat sézlesmeleri “gecici-siirekli karmagigi” niteligi tasirlar. TBK’nun 123-
125. maddeleri ani edimli sézlesmelere uygulanacak kurallar1 belirlemistir. Bu
nedenle sézlesmenin sona erdirildigi durumlarda, iki ayr1 kural bulunmaktadir. Bu
kurallarin birbirlerini yok edecekleri ve bu sekilde bir kanun boslugunun meydana
gelecegi doktrinde yaygin goriistiir®®®,

Yiiklenicinin temerriidii sebebiyle arsa sahibinin sozlesmeden donmesi
durumunda, binanin biitiiniine kiyasla kii¢iik bir bolimii bitirilmisse, gecmise etkili
sonlandirmay1 kabul etmek uygun olacaktir. Bununla birlikte yiiklenicinin temerridu
sebebiyle s6zlesmenin sonlandirilmasi durumunda insaat hangi asamada olursa olsun
arsa paylariin devredilememesi veya sézlesmede devredilmis olan arsa paylarinin
iptal edilerek arsa sahibi admna tescil edilecegi seklinde hiikiim varsa, bu hikkmiin
uygulanmasi gerekir3®®.

Ote yandan insaatin énemli bir boliimii bitirilmisse, ge¢mise etkili sona
ermeyi kabul etmek haksizliklara yol agacaktir. Yiiklenicinin temerriidii sebebiyle
arsa sahibinin sdzlesmeyi sonlandirma isteminde bulunmasi ve bu istemin haklilig
durumunda, kismi temerriit ve donme kosullar1 goz oniline alinmalidir. Doktrinde,
yapinin 6nemli bir boliimiiniin bitirildigi durumlarda feshinin ileriye doniik sonug
olusturacag: belirtilmektedir*®.Feshin ileriye etkili sonug olusturmasi, yiikleniciden
bagimsiz bolim satin alan iiglincii kisilerin ¢ikarlarinin korunmasi agisindan da
uygun bir ¢6zlim yoludur. Arsa sahibinin TBK m.473/1°de yer alan erken temerrtit
hiikmii uyarinca sozlesmenin gecmise etkili sekilde sonlandirma istemleri de

diirtstliik kurallarma aykirilik teskil eden olan durumlarda kabul edilmemelidir.

Binanin yapimina hi¢ baglanmamis veya siirdiiriilmemisse yahut insaatin bitirilen

37 Yargitay I¢tihadi Birlestirme Genel Kurulu, 25.1.1984 T., 1983/3 Esas, 1984/1 Karar: .. Arsa pay1
kargiligi ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuru ile temerriide diismesi nedeniyle
sozlesmenn arsa sahibi tarafindan feshi durumunda, uyusmazlhigin Borglar Kanunu madde 106-108
hikimleri gercevesinde ¢oziimlenmesi gerekmektedir...Somut olayin 6zelliginin ve niteliginin hakli
gosterdigi durumlarda medeni kanun madde 2 hiikmii gozetilerek sézlesmenin feshi ileriye etkili
sonu¢ dogurur.” www.sinerjimevzuat.com. Erigim tarihi 21.6.2020.

3% YENER, s.103.
399 ERMAN, s5.98.

400 ERMAN, s.103.
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kismi, sozlesmenin sonlandirilmasini hakli kilabilecek asamada olmasi halinde
sOzlesme, gegmise etkili olarak sonlandirilabilir.

Ylkleniciler arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinde, ingaati bitirmeden
sozlesmede verilmesi kararlagtirilan bagimsiz boliimleri {igiincii kisilere satis vaadi
sOzlesmesi ile satmaktadir. Yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sozlesme gegmise
doniik sekilde sonlandirilirsa, yiikleniciye devri sozlesmede kararlastirilan arsa
paylar1 kendisine devredilmeyecek ve dnceden devredilenler de iptal edilecektir. Bu
halde, satis bedelini 6deyen ve bagimsiz boliimii teslim alan tigiincii kisi, satis vaadi
sozlesmesinden kaynaklanan miilkiyetin devri istemini arsa sahibine karsi One
siiremeyecektir. Yiiklenicinin tglincii kisi ile kurdugu tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesi, arsa paylarinin devrine iligkin kisisel hakkin temliki olarak kabul edilse
dahi, ge¢mise doniik fesih neticesinde yiiklenici arsa paymin miilkiyetine sahip
olamayacagindan devir talebi de olanakli olmayacaktir. Fakat yiiklenicinin yerine
getirdigi isler agisindan bagimsiz bolime diisen degerin, temlik oldugu kabul

edilmeli ve iigiincii kisi bu degeri arsa sahibinden isteyebilmelidir®*

. Ancak Yargitay
bu durumda da fesih ve tasfiye islemlerinin, iciincii kisilerin haklarimi da
etkileyecegi, bir bakima avans &demesi niteligindeki bu tapularin, arsa sahibine
donecegi, devralan liciincii kisilerin iyi niyet savunmalarinin da dinlenemeyecegine
karar vermektedir®?,

Yiiklenicinin 6nemli bir kismimi bitirdigi bir binanin teslim siiresinin sona
ermesi sebebiyle gecmise doniik sekilde sonlandirilmasi, menfaatler dengesini
bozmakta ve hakkaniyete aykir1 neticelere yol agmaktadir. Sozlesmede belirlenen

bagimsiz bolimlerin ¢ok biiyiik bir kisminin bitirildigi bir durumda, yiiklenicinin

temerriidii sebebiyle sézlesmenin gegmise doniik sekilde sonlandirildiginin kabulii

4IERMAN, s. 102; GUNDUZ, Fehmi, Arsa Pay1 Karsiig1 Insaat Sozlesmelerinde Ugiincii Kisinin
Sahsi Hak Talebi, Istanbul Barosu Dergisi, C.88, S.4, 2014, 5.273; KAHRAMAN, Zafer, Arsa Payi
Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Sozlesmeden Dénmesi Halinde Yiikleniciden Arsa
Pay1 Satin Almis Olan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, Hasan Erman’a Armagan, 2015, 5.438.

402 ¥ 15, Hukuk Dairesi, 14.10.2019 tarih, 2019/643 E., 2019/3904 K.”Geriye etkili feshin en bilyiik
sonucu; taraflarin s6zlesmenin yapildig: tarihte ki mal varligina geri getirilmeleridir. Feshedilen arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi, is sahibi ve muteahhit arasindaki sézlesme olup, tasfiyenin bu taraflar
arasinda yapilmasi gerekirse de, Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, ylkleniciye finansman kolayligi
saglamak tizere, daha ingaatin yapimi agsamasinda tapu devri yapilmakta, miteahhitte devraldigi bu
tapuyu, sattigi bagimsiz boliime karsilik 3. kisilere temlik etmektedir. Is sahibinin sozlesmeyi geriye
etkili feshetmesi lizerine, s6zlesme sanki hi¢ yapilmamigcasina, taraflarin mali durumlari s6zlesme
oncesine doneceginden, yiiklenicinin 3. kisiye yaptigi temlik de artik sebepsiz kalir. Bu durumda
Dairemiz uygulamalarina gore; fesih ve tasfiye islemlerinin, 3. kisilerin haklarin1 da etkileyecegi, bir
bakima avans 6demesi niteliginde olan bu tapularin, ig sahibine geri donecegi, devralan 3. Kisilerin iyi
niyet savunmalarinin dahi dinlenemeyecegi kuskusuzdur”. https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:22.06.2020.
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durumunda, bitirilen bagimsiz boliimlerin miilkiyeti arsa sahibinin olacak ve buna
karsilik sebepsiz zenginlesme hiikiimleri c¢ercevesinde yiiklenici bir bedel talep
edebilecektir. Bu bedel, insaatin geldigi duruma gore sebepsiz zenginlesmenin ortaya
cikt1g1 tarih temel almarak tespit edilecektir®®.

Soézlesmenin gegmise doniik olarak tiimiiyle sonlandirilmamasi durumunda
arsa sahibi, sozlesme ifa edilseydi elde edebileceginden daha fazlasina sahip olacak
ve ingaatin bitirilmesi i¢in yapacagi masraflar da degerler arasindaki bu asiri
oransizligi ortadan kaldirmaya yetmeyecektir.

TBK m.475 dizenlemesinde eserin ayipli olmasi durumunda arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakki sinirlanmistir ve bu sinirlamanin nedeni, ingaatin arsadan
kaldirilmasinin asir1 zarar vermesidir. Bu hal, ingaatin biiyiik kism1 tamamlanmis
olmasina karsin yiiklenicinin temerriide diismesi durumunda da gegerlidir.
Yiiklenicinin temerriidii halinde de insaatin arsadan kaldirilmasi asir1 zarara yol
acacaksa, arsa sahibinin temerriit sebebiyle s6zlesmeyi ileriye doniik sonlandirilmasi
hakkaniyete uygun ve TBK m.475 hikiimleri ile de uyumlu bir ¢6ziimdiir*®4.Bununla
birlikte bu halde kismi donme veya ileriye doniik festh MK m.2’deki diiriistliik
kuralina ve taraflarin ¢ikarlarina uygundur?®.

Yukarida belirtildigi lizere Yargitay Biiyilk Genel Kurulunun 25.1.1984
tarihli ve 1983/3 Esas, 1984/1 Karar sayili igtihadi birlestirme kararinda, insaatin
O6nemli bir kismin bitirmis sekilde olarak temerriide diisen yiikleniciye karsi, kusurlu
olsa bile, gegmise doniik donme hakkinin degil de, ileriye doniik fesih hakkinin
kullanilabilecegine karar verilmistir. Bu hallerde yiiklenicinin bitirdigi boliimle
orantili miktar almast da olanakli olacaktir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, indirilmis bedele arsadan aynen pay verilip verilmeyecegi
hususunda agiklik yoktur. Fakat arsa payr verme suretiyle 6deme, kararda yer alan
goriisiin tabii neticelerinden biri olarak kabul edilecektir. ileriye doniik fesihte,

yiiklenici bitirilen isle orantili olarak karsi edimi isteyebilecek ve karsi edim arsa

408 Yargitay 15. HD. 10.12.1990 T., 1990/1315 Esas 1990/5386 Karar, www.sinerjimevzuat.com.
Erisim tarihi 21.6.2020.

404 ERMAN, s.103.

405 YENER, s.107.
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paymnin devri oldugundan, yiiklenicinin isteyebilecegi orantili bedel de orantili arsa
pay1 olacaktir®®®,

Yargitay Hukuk Genel Kurulunun ve Yargitay 15. Hukuk Dairesinin kismi
sona ermenin kabulil i¢in belirledigi bitirilme orani, %90 ve iizeridir. Arsa sahibinin
sOzlesmesi sonlandirma talebi iizerine, yiiklenicinin sézlesmeyi ileriye doniik olarak
sona erdirebilmesi i¢in insaatt %90 oraninda bitirmis olmas1 gerekmektedir. Sayet
sozlesmenin sonlandirilmasi aninda insaat bu asamadaysa yiiklenici, insaati
tamamladigi boliimiiniin maddi degeri yerine, bitirdigi seviye oraninda sézlesme ile
kendisine verilmesi kararlastirilan arsa paylarinin devrini isteyebilecektir*®’. Ingaatin
seviyesinin%90 oranindan daha az olmasi halinde de kismi ifa kabul edilebilmelidir.
Kismi ifanin 6zelligi, gorevi ve ekonomik degeri géz Oniine alinarak her dava icin
ayr1 degerlendirme yapilmalidir. Yiiklenicinin yerine getirdigi kismi ifanin islevi ve
ekonomik degerinin yiiksek olmast ve kosullara gore yapilacak degerlendirme
sonucu %60-70 gibi daha az oranlarin da kismi ifa olarak kabul edilmesi
gerekmektedir. Bu ¢er¢evede, Yargitay’in da bilhassa ingaattan bagimsiz boliim satin
alan kisilerin ¢cok olmasi ve bu boliimlerde bu kisilerin yerlesmis olmasi halinde
bitirilme oran1 diisiik olsa bile soézlesmenin ileriye doniik fesih sartlarinin

arastirilmasi gerektigi yoniinde kararlar1 bulunmaktadir®®®,

408 ERMAN, s.105.

407y, 15. Hukuk Dairesi, 08.07.2019 tarih, 2018/4947 E., 2019/3227 K., “Gerek Dairemiz, gerekse
Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi i¢in insaat seviyesi %90 ve
tizeri orana ulagsmis olmalidir. Bunun ig¢in yiklenicininisten el c¢ektigi tarihte insaatin fiziki
durumunun tespitinde ve yapilan isin tiim ise oraninin saptanmasinda zorunluluk vardir. Boylece igin
arz ettigi Ozellik, isin kapsamu ile birlikte degerlendirilerek feshin ileriye etkili mi, yoksa geriye etkili
mi  sonuglar doguracagi iizerinde durulmasi gerekir”.  https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:22.06.2020.

408 'y, 15. Hukuk Dairesi, 08.07.2019 tarih, 2018/4947 E., 2019/3227 K., “Bu durumda
mahkemece ingaatin gergeklestirme seviyesi %77,50 olmasina ragmen is sahibin tarafindan arsa
pay1 karsilig1 ingaat yapim sozlesmesinin ileriye etkili feshini talep ederek dava actigi
bina insaatinin seviyesi itibariyle 25.1.1984 giin 1983-3 Esas ve 1984-1 Karar sayil Yargitay i¢tihadi
Birlestirme Biiyilk Genel Kurulu kararinda belirlenen oranda yapilmamis olmasi sebebiyle akdin
ileriye etkili feshinin kosullar1 olusmamis ise de, Dairemizin 07.4.2004 tarih 2003/4795 E. ve
2004/1968 K. sayili ilaminda belirtildigi gibi, geriye etkili fesih talep edebilecek olan
davaci arsa sahibinin kendi iradesiyle sozlesmenin ileriye etkili feshinitalep ettigi durumlarda,
imalatin gergeklesme seviyesine bakilmaksizin akdin ileriye etkili feshine, sdzlesmenin tasfiyesine ve
teslimi gereken tarihten ileriye etkili feshin talep edildigi tarihe kadar kosullar1 gergeklesmisse
gecikme tazminatina ve kendisine ait bagimsiz bolimlerin tespiti isteyebileceginden is sahibine
birakilacak bagimsiz boliimlerin tespitine karar verilmesi gerekirken yanlis degerlendirme ve eksik
inceleme ile davanin reddi dogru bulunmamas, kararin bozulmasi uygun
bulunmustur.https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim
:22.06.2020; ayn1 yonde bkz. Yargitay 15. HD. 09.02.2006 T., 2006/6533 Esas 2006//618 Karar. ,
www.sinerjimevzuat.com. Erisim tarihi 21.6.2020.
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B. Sozlesmeden Donmenin Yapidan/Bagimsiz Bolimden Hak Elde Eden
Uciincii Kisilere Etkisi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde olusacak uyusmazliklar yalnizca arsa
sahibi ile yiklenici arasinda degil, bu kisiler ile iadeye konu bagimsiz boliimleri
devralan {igiincii kisilerarasinda da giindeme gelebilir*®.Yiiklenici, uygulamada
“temelden satis” olarak tanimlanan yontemle, bu sozlesme cergevesinde kendisine
kalacak bagimsiz boliimleri, parasal kaynak saglamak icin ti¢iincii kisilere satabilir
veya satmay1 vaat edebilir°.

Bu sozlesmede taraflarin donme beyaninda bulunmast durumunda,
birbirlerine yoneltecekleri iade talepleri, nitelik olarak sahsi taleplerdir*'!. Bu sebeple
iade alacaklis1 arsa sahibi, iade konusu arsa ilizerinde ayni hak kazanan UgUncl

kisilere kars1 kural olarak herhangi bir talepte bulunamayacaktir**2. Kural bu olmakla

birlikte bazi istisnalar1 da bulunmaktadir.

1. Yiiklenicinin Arsa Paymin Miilkiyetini Uciincii Kisiye Devretmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda ingaata baglanmadan veya
ingaat tamamlanmadan Once, arsa sahibince arsa paylarinin yiiklenici adina tescil
edilmesi durumu olabilmektedir. Bu devir ve tescil yiiklenicinin yapmay: tstlendigi
ingaat1 tamamlayip ilgili bagimsiz boliimleri arsa sahibine devretmesi borcunun
karsihigidir. Bununla birlikte,  yuklenici arsa sahibine kendi borcunu yerine
getirmeden, arsa sahibinin kendisine devrettigi arsa paylarinin miilkiyetini tigiincii bir
kisiye devredebilir. Yiklenicinin temerriide diismesi halinde arsa sahibinin
sO0zlesmeden donmesi durumunda, {iglincii kiginin devraldig1 arsa paylart agisindan
TMK m. 1023 hiukmi gergevesinde iyiniyetli olarak kabul edilip edilmeyeceginin

irdelenmesi gerekmektedir.

49K OSTAKOGLU, s. 1205; ERTAS, Seref: Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesinden Dogan Hak ve
Borglarin Devri, Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel’e Armagan, izmir 2001, s. 79. (Kat Karsilig1);
YENER, Mehmet Deniz: Miiteahhidin Kat Karsiligiinsaat Sézlesmesinden Dogan Haklarini1 Ugiincii
Sahislara Devri ve Sonuglari, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. LXV, S. 2, Y.
2007, s. 371.

40ERMAN, Arsa Payz, s. 175.
AKURT, s. 327; SEROZAN, Dénme, s. 568; YENER, Kat Karsilig1, s. 373.

42SEROZAN, Ddnme, s. 568-569.
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Bir goriise gore*'?, arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi halinde iigiincii kisi,
gercek malikten arsa paylarmin miilkiyetini gecerli olarak kazanmistir ve bundan
sonra yolsuz tescilden s6z edilemez. Bu durumda iigiincii kisinin ayni hakki kazanimi
bakimindan iyiniyetli veya kot niyetli oldugunun tespitine gerek bulunmamaktadir.
Bu nedenle arsa sahibi, ii¢ilincii kisiden arsa payinin iadesini talep edemez ve sadece
yiikleniciden aynen iade miimkiin olmadigindan sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore bedeli talep edebilecektir.

Uygulamada Yargitay, bu goriisiin aksine, sozlesme dis1 {iglincii kisilerin
sozlesmeye konu arsa Uizerinde yapt meydana getirildigi ve yiiklenicinin borcunu ifa
ettigi takdirde ilgili bagimsiz boliimler Uzerinde hak iktisap edeceklerini bilerek
bagimsiz boliimleri satin aldiklarini, arsa payr devirlerinin avans niteliginde
oldugunu gerekge gostererek, arsa sahibini s6zlesmeden doénmesi halinde, ilgili
devirlerin iptali ile yeniden arsa sahibi adina tescilinin gerektigi yoniinde kararlar
vermektedir** Amlan kararlara gore; vyiiklenicinin temerriidiinden sonra arsa
sahibinin sozlesmeden donmesi durumunda, s6zlesme hi¢ yapilmamis gibi taraflarin
hukuki durumlart sozlesme Oncesindeki durumuna geri doner ve bu sekilde arsa
paylar1 da arsa sahibine iade edilir. Bu gerekgelerle Yargitay, arsa sahibinin, ti¢iincii
kisiye aleyhine tapu iptal ve tescil davasi acabilecegi, bu halde yiiklenici adina
tapuda yapilan tescilin yolsuz oldugu ve {i¢iincii kisilerin TMK m. 1023 hiikmiinden
yararlanamayacagi kanaatindedir. Hatta Yargitay eski bir kararinda®'®, yiiklenicinin
arsa paylarmi devralan tgilincii kisinin, bu paylar1 farkli bir kisiye devretmesi
durumunda bile, arsa sahibinin son kisiye karst da bu davayr acabilecegi
gorlisiindedir. Anayasa Mahkemesi de bu konudaki bir bireysel basvurusu

dosyasinda®®, Yargitay’in bu uygulamasinin sdzlesmenin tarafi olmayan iigiincii

“BOGUZMAN, Kemal / SELICI, Ozer / OKTAY OZDEMIR, Saibe, Esya Hukuku, Istanbul 2011, s.
201; AYDIN, Giilsah Sinem: Arsa Sahibinin Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dénmesinin
Yiikleniciden Arsa Payr Satin Alan Uciincii Kisilere Etkisi ve Bu Etkinin Yargi Kararlari
Cergevesinde Degerlendirilmesi, TBB Dergisi, 2019 (141), s. 435; KURT, s. 326.

Ayargitay 23. Hukuk Dairesi’nin 15.11.2017 tarihli, 2015/2663 E. ve 2017/3246 K.; Yargitay 23.
Hukuk Dairesi’nin 18.03.2016 tarihli, 2015/925 E. ve 2016/1721 K. https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:02.11.2020.

“SYargitay 15. Hukuk Dairesi’nin = 19.10.1998 tarihli, 1998/3274 E. ve 1998/3915
K.https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:02.11.2020.

46Anayasa Mahkemesi’nin 20.07.2017 tarihli ve 2014/12321 basvuru numarali kararmda; ...
oncelikle bagvuruya konu arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesi gercevesindeki uyusmazliga iligkin
olarak devletin pozitif yiikiimliiliikleri kapsaminda miilkiyetin korunmasina yonelik belirli ulagilabilir
ve Ongoriilebilir kanun hiikiimlerinin ve buna dayali olarak yerlesik yargisal igtihatlarin mevcut
oldugu tespit edilmistir. Ayrica bireysel bagvuruya konu yargilama siireci bir biitiin olarak dikkate
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sahislar bakiminda miilkiyet hakki ihlali niteliginde olmadig1 seklinde karar
vermistir.

Ote yandan, arsa sahibinin bu sdzlesmede yiikleniciye verilmesi
kararlastirilan fakat hala kendi adina tescilli olan arsa paylarinin, ti¢iincii kisilere
devrine olanak tanimak icin yikleniciye vekaletname de verebilir. Bu durumda

47 arsa sahibinin sozlesmeden donmesinin, iigiincii kisinin

doktrindeki bir goriis
edindigi ayni hakka etki etmeyecegini ileri siirmektedir. Ancak Yargitay*'®pu
durumda da arsa sahibinin Uglincu kisi aleyhine tapu iptal ve tescil davasi ikame
edebilecegi, yiiklenici adina tapuda yapilan tescilin yolsuz oldugu ve sozlesme dist
ticiincii kisilerin TMK m. 1023’ten yararlanamayacagina karar vermistir.
Uygulamada bu sorunu onlemek i¢in arsa sahibinin paylarinin yiikleniciye
devredilmesi halinde arsa paylar {istline arsa sahibi lehine ipotek konulmaktadir.
Insaat bitirildikge, bu ipotek asama asama coziilmektedir. Bu halde {iciincii kisi,
yiikleniciden devraldigi bagimsiz boliime karsi gelen arsa payini ipotekle yiikiimlii

olarak devralmis oldugundan, siiphesiz arsa sahibine kars1 sorumlu olacaktir®!®,

2. Yiiklenicinin Arsa Paymin Satisim Ugiincii Kisiye Vaat Etmesi

Arsa sahibinin sozlesme geregince arsa paylarini ylikleniciye devrettigi
durumlarda, yiklenici kendisine ayrilan bagimsiz boliimlerin arsa paylarini Uglinciu
kisiye devretmeyi vaat etmis olabilir. YUklenicinin temerriide diismesi durumunda,
tiglincii kisinin arsa sahibinden bir talepte bulunup bulunamayacagi konusu giindeme
gelmektedir.

Satis vaadi sozlesmesi hukuki niteligi geregi, aliciya bir ayni hak saglamaz.

Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, yukleniciye devredilen arsa paylarina

alindigindan milkiyet hakkinin korunmasi yiikiimliliigii yoniinden basvurucularin usule iligkin
guvencelerden etkin bicimde yararlanmasinin saglandigi, kararlarda yer verilen tespit ve gerekgelere
gore yargisal makamlarin takdir yetkilerinin sinirmin asilmadigi sonucuna varilmistir. Nihayet
bagvurucularin miilkiyet haklarinin korunmasina iliskin etkin ve yeterli giivencelerin mevcut oldugu
da anlasilmaktadir. Sonug¢ olarak tiim bu hususlar birlikte gozetildiginde yiikleniciye diisen arsa
paylarini satin alan bagvurucularin, halefi olduklar: yiiklenici tarafindan sézlesmenin gereginin yerine
getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarmin iptal edilmesi suretiyle yapilan miidahale ydniinden
miilkiyet hakkina yonelik bir ihlalinolmadiginin agik oldugu anlasilmigtir” seklinde karar vermistir.
Bkz: 27.09.2017 tarihli ve 30193 sayil1 Resmi Gazete.

#TKURT, s.335.

“8Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin  27.10.2005 tarihli, 2005/375 E. ve2005/5775
K.,https://karararama.yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/, erisim t:02.11.2020.

4ERMAN, Arsa Payi, s. 183.
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iligkin tapu kaydindaki tescil kaydi iptal edilir ve arsa sahibi adina tescil yapilir. Bu
halde Gglncl kisi sahsi nitelikteki hakkina istinaden arsa sahibinden talepte

bulunamaz*°.

Buna karsilik yiiklenicinin temerriide diismesi sonrasinda arsa
sahibinin s6zlesmeden donmesinin ileriye etkili hiikiim ve sonug dogurdugu hallerde
Yargitay’a gore*?!, yiikleniciye devredilen arsa paylarinm bir bolimii mutabakatla
yukleniciye verilmisse ve bu paylar {igiincii kisiye vaat edilen bagimsiz bolumleri
karsilayacak nitelikteyse, Gclnci kisi tarafindan sadece yiiklenici aleyhine tescile

zorlama davasi agilabilir.

SONUC

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmemis ve
dolayisiyla atipik bir s6zlesmedir. Fakat, bu sozlesme Borglar Kanunu’nda yer alan
eser sOzlesmesi ile taginmaz satim sozlesmesinin 6gelerini barindiran karma bir
sozlesmedir. Bu sozlesmeye gore, yliklenici bitirecegi ingaatin sozlesmede
kararlastirilan boliimlerini arsa sahibine teslim edecek, arsa sahibi de sézlesmede
kararlastirilan arsa paylariin yiikleniciye devrini gerceklestirecektir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi, ayn1 zamanda tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sozlesmedir. Bu s6zlesme uyarinca arsa sahibi, arsasi yiikleniciye teslim
edecek, yiiklenici de insa etme edimini yerine getirecektir. Yiiklenici inga edimini
sozlesmeye uygun sekilde yerine getirdikten sonra, arsa sahibi sozlesmede
yiikleniciye ait olacak olan bagimsiz boliimlerin tapusunu ylikleniciye devredecektir.

Borglunun muaccel ve ifas1 olanakli edimini siiresinde ifa etmemesi yoluyla
ifada gecikmesi ve bunun yaninda bazi kosullarin gergeklesmesi durumunda, bir
sorumluluk sebebi olarak bor¢lunun temerriidii olusur.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidiinii olusturan
olay, insaatin bitirilmeyerek tesliminin yapilamamas: ve geciktirilmesidir. Bor¢lu
olan yiiklenicinin temerriide diismesi, s6zlesmeden doniilmesi ve baska neticelerin

meydana gelmesi i¢in bazi 6n kosullarin ortaya ¢ikmasi gerekmektedir. Bu 6n

“20ERMAN, Arsa Payl, s. 184; KOSTAKOGLU, s. 1207.
42y argitay 14. Hukuk Dairesi’nin 05.07.1989 tarihli,1988/3918 E. ve 1989/6607
K.,www.sinerjimevzuat.com, erisim t:02.11.2020.
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kosullar, borcun muaccelliyeti, borcun ifasinin olanakli olmasi, ifanin yapilamamasi,
bildirim ve ek siire kosullaridir.

Arsa sahibinin yiikleniciye bildirimde bulunmasi halinde yiiklenici temerriide
diisebilir. Arsa sahibi yaptig1 ihtarla, gecikmeyi ifade ederek yiikleniciden binanin
tamamlanarak teslimini ister. Kural olarak ihtar sekle bagli olmasa da, sekil, ispat
kolaylig1 temin eder. Bu ihtar, ayn1 zamanda bor¢lu aleyhine agilacak ifa davasinda
ihtar yerine geger. Yiikleniciyi temerriide diisiirdiikten sonra arsa sahibi, yiikleniciye
binanin tamamlanarak teslimi i¢in uygun bir ek siire verebilir veya bu sekilde bir ek
stireyi mahkemeden talep edebilir.

Yiiklenicinin insa edimine sozlesmede belirlenen zamanda baglamasi ve
ingaat1 devam ettirmesi edimleri, yiiklenicinin asli bor¢larindan olup, bu borg, 6zen
borcunun da gereklerinden biridir. Yiiklenicinin TBK m.473 geregince yapim isine
zamaninda baglamamasi veya insaat1 sozlesmeye aykir1 sekilde geciktirmesi yahut
bitirilmesi gereken siirede bitirilemeyecek sekilde gecikmesi durumunda arsa sahibi,
teslim zamanini beklemeksizin sdzlesmeyi sonlandirabilir.

TBK, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sdzlesmelerde, TBK m.118-119’da yer
alan ve bor¢lunun temerriide diismesi durumunda, alacakli tarafindan talep edilmesi
olanakli olan, aynen ifa ve gecikme tazminati talebi haricinde, TBK m.125°de
bor¢lunun temerriidii halinde alacakliya ek imkanlar tanimistir. TBK m. 125 ile
alacakli yani arsa sahibi, aynen ifa ve gecikme zararlarinin giderilmesini isteme
hakkiyla birlikte aynen ifadan vazgegerek maruz kalinan miispet zararin tazminini
talep etmek veya so6zlesmeden donme haklari taninmaistir.

Yiiklenicinin temerriidii halinde taraflarin borglar1 sona ermez. Bu nedenle
arsa sahibi, temerriide diismesine karsin yiikleniciden aynen ifa ve gecikme tazminati
isteyebilir. YUklenicinin temerriidi durumunda arsa sahibi, kendi verdigi ek siirenin
bitmesiyle tercih edebilecegi secimlik haklardan biri de aynen ifadan vazgegerek
miispet zararin tazminini talep etme hakkidir. Bu halde, taraflar arasindaki s6zlesme
iligkisi devam etse de sdzlesmedeki asli edim degismis olmaktadir.

Yiiklenicinin temerriidii durumunda arsa sahibi verdigi ek siirenin sonunda
hemen ihtar ¢ekerek sézlesmeden donebilir ve menfi zararinin giderilmesini talep
edebilir. Bu durumda da temerriide diisen yiikleniciye edimini ifa etmesi i¢in uygun
bir siire verilmesi, siirenin bitiminde insaatin tesliminin yapilmamasi tizerine ifadan
vazgecildigi ve sozlesmenin feshedildigi hususunun yiikleniciye hemen bildirilmesi

gerekir. Menfi zararin tespit edilmesi hususunda en 6nemli konularda biri zararin
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kanitlanmasidir. Kural olarak yiikleniciye tazminat oOdettirilebilmesi igin, arsa
sahibinin borca aykirilik nedeniyle gordiigli zarar1 kanitlamasi gerekir. Arsa sahibi,
aynen ifa ve gecikme tazminati isteminden vazgecerek sézlesmeden donerse, hukuki
sonuclar1 TBK m.125/3 hiikmiine tabi olacaktir.

So6zlesmeden doniilmesinin sonuglarina iligskin farkli goriisler bulunmaktadir.
Bu goriisler, iadenin igerigi ve niteligi agisindan farkliliklar icermektedir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin g¢esidine gore, yiikleniciye verilecek
olan dairelerin miilkiyeti sézlesme yapilirken devredilebilecegi gibi, miilkiyet
ingaatin agamasina gore de devredilebilir. S6zlesmeden doniilmesi durumlarinda arsa
paymin miilkiyetinin yiikleniciye devredilmis olmasi halinde, bu payin aynen
iadesinin saglanmasi gerekecektir. Yiiklenicinin bu arsa payini, tgilincii kisiye
devretmis olmasi da olanakhidir. Yiklenicinin {¢ilincii kisi ile yapmis oldugu
islemlerin hukuki sonuglarina gore, iade; aynen yapilmali veya karsiligi deger olarak

saglanmalidir.
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