T.C.
ISTANBUL KULTUR UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGITiM ENSTIiTUSU

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE
YUKLENICININ TEMERRUDU HALINDE IS SAHIBININ
SECIMLIK HAKLARI

DOKTORA TEZI
Volkan CETINKAYA

510110008

Ana Bilim Dali: Ozel Hukuk

Program: Ozel Hukuk

Tez Damismani: Prof. Dr. M. Turgut Oz

AGUSTOS 2022



T.C.
ISTANBUL KULTUR UNIVERSITESI
LISANSUSTU EGITiM ENSTIiTUSU

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE
YUKLENICININ TEMERRUDU HALINDE iS SAHIBININ
SECIMLIK HAKLARI

DOKTORA TEZi
Volkan CETINKAYA

510110008

Ana Bilim Dali: Ozel Hukuk

Program: Ozel Hukuk

Tez Damismani: Prof. Dr. M. Turgut Oz
Jiiri Uyeleri  : Prof. Dr. Atilla Altop

: Prof. Dr. M. Tufan Ogiiz

: Prof. Dr. Baki ilkay Engin

: Do¢. Dr. Cem Akbiyik
AGUSTOS 2022



Universite : Istanbul Kiiltiir Universitesi

Enstitiisii : Lisansiistii Egitim Enstitiisii
Anabilim Dah : Ozel Hukuk
Program : Ozel Hukuk

Tez Danismani : Prof. Dr. M. Turgut Oz
Tez Tiirii ve Tarihi : Doktora — Agustos 2022
(0Y/
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE
YUKLENICININ TEMERRUDU HALINDE iS SAHIBININ
SECIMLIK HAKLARI
Volkan Cetinkaya

Bu tezin konusu olarak, tilkemizde yaygin bir bicimde uygulama alani bulan arsa pay1
karsilig1 insaat sOzlesmelerinde siklikla karsilagilan bir durum olan yiiklenici
temerriidii halinde is sahibinin sahip oldugu sec¢imlik haklar olarak seg¢ilmistir. Bu
climleden olmak iizere: konunun cergevesini ¢izmek bakimindan arsa pay: karsiligi
ingaat sozlesmelerinde sekil sart1 eksikliginin sonuglari, Yargitay’in diirtistlik kurali
cergevesinde sekil sart1 eksikliginin ileri siirlilmesini sinirlandirdig: haller ve gegersiz
sozlesmelerin tasfiyesi, is sahibi sayisinin birden fazla olmasi durumunda arsa payi
karsilig1 insaat sdzlesmesinin kurulmasi ve sona erdirilmesi hususlarindaki Yargitay
uygulamasi belirtilmis; arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerini ani edimli ya da siirekli
sOzlesme olarak kabul eden 6gretideki gortisler, Yargitay igtihatlart ve bu konudaki
kanaatlerimiz ile birlikte agiklanmistir. Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is sahibinin
yiiklenicinin ediminin ifasindan vazge¢ip miispet zararini talep edebilmesine iligkin
yasal hakkinin, Yargitay’in ifasina baglanan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde
miibadele teorisini uygulanmasi gerektigi hususundaki igtihatlart nedeniyle
kullanilamaz hale getirilisine iliskin mevcut uygulamaya ve bu uygulamaya yonelik
elestirimize yer verilmistir. Ozellikle tam iki tarafli sozlesmelerde temerriit,

gecikmeden kaynaklanan zararin tazmini, cezai sart, nama ifa, sozlesmeden



doniilmesi, ileri etkili fesih, miispet ve menfi zarar kavramlari, 6gretideki gortisler ve
Yargitay ictihatlari 1s181nda degerlendirilmistir.
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ABSTRACT

RIGHTS OF CHOICE OF THE CLIENT IN CASE OF
CONTRACTOR'S DEFAULT IN CONSTRUCTION
CONTRACTS FOR LAND SHARE
Volkan Cetinkaya

As the subject of this thesis, it has been chosen as the optional rights of the employer
in case of contractor default, which is a frequently encountered situation in
construction contracts in return for land share, which is widely applied in our country.
From this sentence, including: the results of the lack of form requirement in
construction contracts in return for land share, the cases where the Supreme Court
limited the claim of the lack of form condition within the framework of good faith and
the liquidation of invalid contracts, the establishment of a construction contract in
return for land share in case the number of employers is more than one. and the
application of the Court of Cassation regarding the termination of The opinions in the
doctrine that accept construction contracts in return for land share as immediate or
permanent contracts are explained together with the case law of the Court of Cassation
and our opinions on this subject. We have included our criticism of the current practice
and our criticism of this practice regarding the fact that the legal right of the employer
to waive the performance of the contractor's performance and demand positive
damages due to the contractor's default is rendered unusable due to the Supreme
Court's judgments that the exchange theory should be applied in the construction
contracts in return for the land share.Especially in full bilateral contracts, the concepts
of default, compensation for the damage caused by delay, penal clause, performance
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to name, revocation of the contract, termination with forward effect, positive and
negative damages are evaluated in the light of the views in the doctrine and the

jurisprudence of the Court of Cassation.

Keywords: Contractor, Default, Reversion, Negative Damage, Positive Loss
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GIRIS
Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidii halinde, is
sahibinin TBK.m.125’de diizenlenen sec¢imlik haklarimi kullanma imkanima sahip
oldugu siiphesizdir. TBK.m.125/I hiikkmii geregince “temerriide diisen bor¢lu, verilen
stire i¢inde, borcunu ifa etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum séz
konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasint ve gecikme sebebiyle tazminat isteme

hakkina sahiptir.”

Is sahibi, yiikleniciye uygun bir mehil vermesi ve bu mehil icerisinde
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi durumunda sézlesmeden donme ve menfi
zararinin tazmini talep etme ya da yiiklenicinin ediminin ifasindan vazgecip miispet

zararinin tazminini talep etme hakkina sahiptir.

Yiiklenicinin kusurunun bulunmadigini ispatlamasi durumunda, aynen ifanin
yaninda gecikme tazminati ya da s6zlesmeden doniilmesi durumunda ise menfi zararin
talep edilemeyecegi ve ifadan vazgecip miispet zararin tazminini talep etme

seceneginin timiiyle ortadan kalkacagi agiktir.

Tezimizin konusu olan yiiklenicinin temerriidii halinde is sahibinin sahip
oldugu secimlik haklar1 6gretideki goriislerin ve Yargitay igtihatlarinin 15181 altinda

kapsamli olarak ele alinmistir.



BiRINCI BOLUM
GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI

1. TANIM

Insaat sézlesmelerinin bir tiirii olan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri, 6098
Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmemis ancak &gretide ve yargi kararlarinda
cesitli tammlar1 yapilmustir. 1 2 Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri, yiiklenicinin, is
sahibinin maliki oldugu arsa {lizerine sozlesmede belirtilen evsaf ve sartlarda,
finansman1 tiimiiyle kendisine ait olmak iizere, biitiinlik arz eden bagimsiz
boliimlerden olusan yap1 ya da yapilar insa ve is sahibine teslim etmesi karsiliginda, is
sahibinin sézlesmede ongoriildiigii sekilde, insa edilen yap1 ya da yapilardaki, belirli

ya da belirlenebilir mahiyetteki bagimsiz boliimiin ya da arsa paymnin miilkiyetini

! Yargitay Hukuk Genel Kurulu’na gére “arsa pay: karsihgi insaat yapim sozlesmeleri; yiiklenicinin
finanst kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi iizerine bina yapim isini tistlendigi, arsa
malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vaat
ettigi sozlesmelerdir.”” HGK. 16.01.2013 T., 2012/13-592 E. 2013/65 K. www.kazanci.com.tr (Kazanci
Bilisim)

2 “Yiiklenicinin is sahibine karst arsa iizerinde ‘bagimsiz boliimlerden olusan bir ana yapt’ ve/veya
‘biitiinliik tagiyan bagimsiz boliimler’ insaat etme borcu; arsa(is) sahibinin ise karsilik olarak arsadaki
miilkiyetinin belirli bir payini veya meydana getirilecek ana yapidaki bagimsiz béliimlerden bir kisminin
miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina girdigi sozlegsmedir.” Bkz. Mustafa Alper Giimiis, Borg¢lar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 11, 3. bs., Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2014, s. 113; Doktrindeki diger bazi
tamimlar icin Bkz. Nezih Siit¢ii, Kat Karsiig insaat Yapim Sozlesmesi, C. I, 3. bs., Ankara, Seckin,
2013, s. 29; “dArsa pay karsiligi kat yapimi sézlesmesiyle bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (is
sahibinin) arsast iizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik, bagimsiz boliimler insa etmek
suretiyle biitiinliik arz eden binanin yapilmasina yonelik bir anlasmadir.” Bkz. Ozgiir Katip Kaya, Arsa
Pay1 Karsihgi Kat Yapim Sézlesmesi, istanbul, Kazanci, 1993, s. 5; "Yiiklenicinin, Is sahibinin arsast
tizerinde ve arsada belli veya belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik bagimsiz boliimlerin bir
biitiinliik taswr bicimde insaa edilmesini iistlendigi bir sozlesmedir” Bkz. Bilal Kartal, Kat Karsihig:
insaat Sozlesmesi, Ankara, Matsa Basimevi, 1993, s. 15; "Miiteahhidin is sahibinin arsasi iizerinde ve
arsadaki belirlenebilir paylarin miilkiyetine karsilik, biitiinliik tasiyacak nitelikte bagimsiz boliimler
insa etme borcunu iizerine aldigi sézlesme" arsa payr karsiligi bagimsiz béliim sozlesmesidir.” Bkz.
Bestami Tezcan, Arsa Payr Karsihg Bagimsiz Boliim Sézlesmesi, Gazi Universitesi Sosyal Bilimler
Enstitiisii Ozel Hukuk Boéliimii, Ankara, (Yaymlanmanus Doktora Tezi), 1995, s. 2; “Yiiklenicinin is
sahibine ait tasinmaz iizerinde yapacag insaat karsiliginda, is sahibinin, yiikleniciye tasinmaz devrini
yiikiimlendigi sozlesmeye ‘Tasinmaz Karsihigr Insaat Yapim Sézlesmesi’ denir” Bkz. Cevdet Yavuz,
Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Bor¢lar Hukuku), 16. bs., Istanbul, Beta, 2019, s. 591. “Arsa pay:
karsiligi insaat sézlesmesi, is sahibinin arsasimin belirli paylarimin miilkiyetini, miiteahhidin arsa
tizerine insa edecegi binamin belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda, miiteahhide
devretmeyi taahhiit etmesidir.” Bkz. Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsihig insaat Sozlesmesi, 3. bs.,
Istanbul, Der, 2010, s. 1.


http://www.kazanci.com.tr/

yiikleniciye devir etme taahhiidii altina girdigi, tam iki tarafli ve ¢ift mahiyetli karma

sozlesmelerdir.

Bu sozlesmelerden, gerek baz1 Yargitay® ictihatlarinda gerekse Kat Miilkiyeti
Kanunu madde 10/5’te “kat karsiligi insaat sozlesmesi” ve 6306 Sayili Kanunu’nun
6.maddesinde “kat karsiligi” olarak bahsedilse de TMK.m.1009/1, Tapu Kanunu m.
26/8 ve Tapu Sicili Tiziigii’niin 47/I-c maddesindeki diizenlemeye uygun olarak
tarafimizca da benimsenen “arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi” terimi

kullanilacaktir.*
2. TARAFLAR

Arsa payi karsiligi insaat sdzlesmeleri, her iki tarafin da borg altina girdigi ve
bir tarafin bor¢landigi edimin, diger tarafin ediminin karsiligin teskil ettigi tam iki
tarafli sozlesme oldugu aciktir. Bu c¢er¢evede arsa payr karsiligt insaat
sO0zlesmelerinde, s6zlesme konusu arsa lizerinde s6zlesme hiikiimlerine uygun olarak
ingaat yapip teslim etmeyi iistlenen yiiklenici ile onun bu edimin karsiliginda
sozlesmede Ongoriilen bagimsiz bolimlerin ya da arsa paylarin miilkiyetinin

yiikleniciye devri borcu altina giren is sahibi yer almaktadir.

2.1.Yiiklenici

2.1.1. Kavram

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenici, s6zlesmede diizenlendigi
sekilde, is sahibi tarafindan kendisine devredilecek arsa pay1 ya da bagimsiz boliimler
karsiliginda, s6zlesme konusu tagsinmaz iizerinde yine sézlesmede belirtilen nitelikte
ve sartlarda insaat yapma ve bagimsiz bdliimleri teslimi sorumlulugunu iistlenen

gercek ya da tiizel kisidir. °

$15. HD. 20.2.2019 T., 2018/2554 E. 2019/707 K. (Kazanc1 Bilisim)

4TMK.m.1009 “drsa pay: karsihg insaat, tasinmaz satis vaadi, kira, alim, énalm, gerialim
sozlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda acgik¢a ongériilen diger haklar tapu
kiitiigiine serhedilebilir.” Ayrica Bkz. Erman, a.g.e., s. 1, dn.1.

5 Kemal Dayinlarly, istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii Hiikiim ve Sonuclar,
4. bs., Ankara, Daymlarli Hukuk Yaynlari, 2008, s. 23; Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim
Borcunda Temerriidii (Temerriit), Ankara, Yetkin Basimevi, 2012, s. 38.
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Is sahibinin, insaat isini, ¢esitli kisimlara bolerek, her bir kisim igin farkl1 bir
yiiklenici ile ayr1 ve bagimsiz sézlesme yapmast durumunda, bu tiir sozlesmelerin
tarafi olan yiikleniciler, 6gretide “kzsmi yiiklenici” olarak adlandirilmaktadir.® Isin bir
kismin1 degil de insaatin tamamini yapma ve teslim etme borcu altina giren

yiiklenicilere ise dgretide “genel yiiklenici” ad1 verilmektedir. ’

2.1.2.Birden Fazla Yiiklenici Bulunmasi

2.1.2.1.Genel Olarak

Bir arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, is sahibinin karsisinda birden fazla
gercek ve tiizel kisi yiiklenici yer alabilir. 8 S6zlesme konusu biitiinliik arz eden insaat
isini, is sahibine karsi birlikte iistlenen iki ya da daha fazla sayidaki yiiklenici
arasindaki iliski, TBK.m.620 ve devami maddelerinde diizenlenen adi ortaklik
hiikiimlerine tabidir. ® Keza, TBK.m.620 belirtildigi gibi, burada iki ya da daha fazla
yiiklenici, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine konu edimi yerine getirmek ve soz
konusu sdzlesme uyarinca kendilerine diisen arsa payr ya da bagimsiz bolim
miilkiyetini hak kazanmak ortak amaciyla, emeklerini ve mal varligi degerlerini
birlestirmektedir. TBK.m.624 geregince adi ortaklikta kararlar ortaklarin oybirligi ile
alinacaktir. Ancak ortaklik sozlesmesinde oy c¢oklugu ile karar alinacagim

diizenlenmis ise cogunluk ortak sayisina gore belirlenecektir.

Iki ya da daha fazla iktisaden ve hukuken birbirinden bagimsiz gercek ve tiizel
kisilerin, kar elde etmek amaciyla tek bir isin gergeklestirilmesini miistereken taahhiit
ettikleri ve isin yapilmasindan miiteselsilen sorumlu olduklar1 geleneksel joint venture
) 10

(geleneksel miisterek is ortakligl) = sdzlesmesi s6z konusu ise arsa payr karsilig

insaat sozlesmelerinde de birden fazla yiiklenici yer almaktadir. 1* Geleneksel joint

6 M. Turgut Oz, insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat (Insaat), 4.bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2021,
s. 45; Koksal Kocaaga, insaat Sozlesmesi (Insaat), Ankara, Yetkin, 2014, s. 31.

" Kocaaga, insaat, s. 31.

8 Kaya, a.g.e., s. 14; Kurt, Temerriit, s. 38.

9 Kaya, a.g.e., s. 15; Oz, insaat, s. 46.

10°F. Betiil Cakir Celebi, Joint Venture’in Hukuki Niteligi, YBHD., Y.2, S. 2017/2, s. 103.

11 {brahim Kaplan, Miisterek Is Ortakhg, 2. bs, Ankara, Segkin, 2007, s. 22; Kemal Daynlarl, Joint
Venture Sozlesmesi, 3. bs., Ankara, Dayimlarli Hukuk Yayinlari, 2007, s. 58; Cakir Celebi, a.g.m., s.
102; Cengiz Askan, Adi Sirketin Yonetimi, Ankara, Adil, 2003, s. 30.
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venture, salt sozlesmeye dayali olarak kuruldugundan adi ortakliga iliskin hiikiimlere
tabi olacaktir. 1> Benzer bicimde birbirinden bagimsiz gercek ve tiizel kisiler ve
kuruluslarin, belirli bir yapi isinin sadece muayyen bir boliimiiniin yerine getirilmesini
is sahibine karsi iistlendigi ve sorumlu oldugu bir yap1 konsorsiyumunun varlig
halinde de sdzlesmede yine birden fazla yiiklenici bulunacaktir.’® Her bir ortak alinan
isin sadece belirli bir kismin1 yapmay {stleniyor ise konsorsiyum, insaatin tamami
tiim ortaklar tarafindan elbirligi ile yapilacaksa joint venture séz konusudur. * Eger
dis iliskide is sahibine karsi iistlenilen isin tamami {izerinden birlikte taahhiitte
bulunuldugu halde, i¢ iliskide Tstlenilen igin sadece belirli bir kisminin
gerceklestirilmesinin iistlenilmesi s6z konusu ise, ger¢cek anlamda bir konsorsiyum

olmayan, joint venture niteligindeki miiteahhitler konsorsiyumu sdz konusudur. *°

Konsorsiyumlar hukuken adi ortaklik olarak nitelendirilmis oldugundan, adi

ortakliga iliskin diizenlemeler dogrudan konsorsiyum hakkinda da tatbik edilecektir.®
2.1.2.2. Temsili

Adi ortakligin hak ehliyeti bulunmadigi i¢in aslinda adi ortakligin temsilinden
daha ¢ok adi ortakligin ortaklarinin toplu olarak temsilinden bahsetmek daha dogru
olacaktir. ¥ “Bir kisi, bir dolayli temsil yetkisine dayanarak dolayli temsil olunan
hesabina oldugu halde kendi adina bir iiciincii kisi ile hukuki muamele yaptiginda™ 18
burada dolayli temsil s6z konusudur. TBK.m.637/11 geregince “kendi adina ve ortaklik
hesabwna bir iiciincii kisi ile islemde bulunan ortak, bu kisiye karsi bizzat kendisi

alacakli ve bor¢lu olur.” Bu baglamda dolayli temsilin varligi halinde, temsilci ortagin

dolayl1 temsil iligkisine girdigi tiglincii kisi ile bu iligki de yer almayan adi ortakligin

12 Nami Barlas, Adi Ortakhk Temeline Dayah Sozlesme iliskileri (Adi Ortaklik), 4. bs., Istanbul,
Vedat, 2016, s. 304.

13 Barlas, Adi Ortakhk, s. 265.

14 Oz, insaat, s. 48-49; Barlas, Adi Ortakhk, s. 277.

15 Barlas, Adi Ortaklik, s. 277, dn. 751; Askan, a.g.e., s. 30.

16 Barlas, Adi Ortaklik, s. 278-280.

17 Vildan Peksoz, Medeni Usul Hukuku Acisindan Adi Ortakhk iliskileri, Istanbul, On iki Levha
Yayinlari, 2020, s. 54.

18 Cevdet Yavuz, Tiirk-isvicre ve Fransiz Medeni Hukuklarinda Dolayh Temsil, istanbul, Istanbul
Universitesi Yaynlari, 1983, s. 57.



diger ortaklari, adi ortakliga dayanarak karsilikli olarak birbirlerinden herhangi bir

istemde bulunamayacaklar: agiktir.®

TBK.m.637/11 geregince “ortaklardan biri, ortaklik veya biitiin ortaklar adina
bir tigiincii kisi ile islem yaparsa, diger ortaklar ancak temsile iligkin hiikiimler

uyarinca, bu kisinin alacaklisi veya bor¢lusu” olacaklardir.

TBK.m.625/1 geregince, adi ortaklikta “yonetim, sozlesme veya kararla
valnizca bir veya birden ¢ok ortaga ya da iigiincii bir kisiye birakilmis olmadikea,
biitiin ortaklar ortakligi yonetme hakkina sahiptir.” Y ani ortaklik s6zlesmesi ile ya da
ortaklarin alacaklar1 bir kararla bir yonetici belirlenmemis olmast durumunda her bir
ortak, yonetici ortak olarak kabul edilecek ve dolayisiyla TBK.m.637 geregince tiim
ortaklar aym zamanda tek bagmna temsil yetkisine de sahip olacaklardir. %
TBK.m.625/11 geregince “ortaklik, ortaklarin tiimii veya birka¢i tarafindan
yonetilmekte ise, bunlardan her biri, digerleri katilmaksizin islem” yapabilecektir.
TBK.m.637/III geregince kendisine yonetim gorevi verilen ortagin, adi ortaklig1 veya
biitiin ortaklar {iiincii kisilere kars1 temsil etme yetkisinin var oldugu kabul edilir. %*

Ancak herhangi bir yetkili ortak, bir bagka yetkili ortagin gergeklestirecegi hukuki

islemi tamamlanmasindan dnce itiraz etmek suretiyle yapilmasini engelleyebilecektir.

Temsil yetkisi tek bir ortaga verilebilecegi gibi, birden fazla ortaga 2 ve
TBK.m.625/1 geregi ortak olmayan bir iigiincii sahsa da verilebilir.?® Birden fazla
temsilci bulunmasi durumunda, bu temsilcilerin her biri temsil yetkisini tek basina
kullanabiliyorsa miiteselsil, hep birlikte kullanabiliyorlarsa kolektif temsil iligkisinin

varligindan bahsedilebilecektir.?*

Ortakliga genel yetkili bir temsilci atanmasi ortaklarin oybirligi ile
mimkiindiir. TBK.m.637/111 geregince “temsil yetkisine sahip yonetici ortagin

vapacagt onemli tasarruf iglemlerine iliskin yetkinin, biitiin ortaklarin oybirligiyle

19 Peksoz, a.g.e., s. 53-54.

2 Peksdz, a.g.e., s. 54; Omer Ali Girgin, Adi Ortaklikta Temsil ve Bor¢lardan Sorumluluk, 2. bs.,
Istanbul, On Iki Levha, 2019, 78-79.

21 Peksoz, a.g.e., s. 55; Girgin, a.g.e., 79.

22 Oru¢ Hami Sener, Adi Ortaklik, Ankara, Yetkin, 2008, s. 406.

2 peksoz, a.g.e., S. 55.

24 Sener, a.g.e., s. 406.



verilmis olmasi ve yetki belgesinde bu hususun agtk¢a belirtilmis olmast” zorunludur.
Yonetim yetkisi iiglincli sahsa birakilmis olsa dahi, olaganiistii islere iligkin karar alma
yetkisi sadece ortaklara ait olacaktir. > Yasada sadece genel temsilci atanmasi
olaganiistii islem olarak tanmimlanmis olup taraflar, adi ortaklik esas sozlesmesinde

hangi islerin olagan hangilerinin olaganiistii is oldugunu 6nceden belirleyebilirler. 2

2.1.2.3.Taraf Ehliyeti ve Dava Arkadashgi

Adi ortakliklarin hak ve taraf ehliyeti bulunmadigindan adi ortakligin ortaklari
davanin tarafi olabilecektir. 27 Adi ortakligin tiizel kisiligi bulunmadig: ve ortaklar
sahip olduklar1 hak ve alacaklara elbirligi ile miilkiyet hiikiimlerine gore malik
olduklarindan, mecburi dava arkadasi olan tiim ortaklarin birlikte dava agmalari

gerekecektir.?

Yargitay, adi ortaklarin tiimii tarafindan davanin agilmasi gerektigi, bu yiizden
tek bir ortak tarafindan ac¢ilan davada, oncelikle davaciya dava disinda kalan diger adi
ortaklarin da davaya onaylarinin alinarak dahil edilmesi, bunun miimkiin olmamasi

durumunda ise muvafakat vermeyen ortaklar aleyhine birlestirme talepli dava agarak

% Sener, a.g.e., S. 295.

% Mehmet Bahtiyar, Ortakhklar Hukuku, 11.bs, Istanbul, Beta, 2016, s. 36.

%7 peksoz, a.g.e., s. 167.

28 Peksoz, a.g.e., S. 167-173; “Adi ortakhigin tiizel kisiligi olmayp adi ortaklar arasinda elbirligi ile
miilkiyet soz konusu oldugundan adi ortaklarin sozlesmeye dayali tapu iptal ve tescil ya da alacak
isteminde bulunabilmeleri igin tiim ortaklarin birlikte dava a¢malart zorunludur. (Y. 15. HD.
21.09.2020 T., 2019/3674 E. ve 2020/2487 K.)” 6. HD. 22.11.2021 T., 2021/2628 E. 2021/1640 K.
(Kazana Bilisim); “Miisterek is ortakiigr (Joint Venture) hukukumuzdaki adi ortakliga benzemekte
olup, iki veya daha fazla isletmenin belli bir amaca ulasmak i¢in katkilarini birlestirdikleri bir
ortakhiktir. Tiizel kisilikleri olmadigi icin taraf ehliyetleri de bulunmamaktadir. Taraf ehliyeti dava sarti
olup, re'sen gozetilmelidir. Somut olayda davact vekili agikca is ortakhiginin ortaklar: aleyhine dava
agcmadigini, ortaklik aleyhine dava agtigini bildirmis olup artik bu beyanin aksine olarak davanin
ortaklar aleyhine agildigindan soéz edilemez. Bu nedenle mahkemece hakkinda dava agilan is
ortakhiginin taraf ehliyeti bulunmadigi gerekgesiyle usulden red karari verilmesi yerindedir.” 15. HD.
22.5.2015 T., 2015/2104 E. 2015/2761 K. (Kazanc1 Bilisim) “Ozellikle biiyiik insaat islerinde eserin
ortaya ¢rkariimasin tistlenmek iizere birden fazla yiiklenicinin kurduklar adi ortakliga konsorsiyum
ortakligr denmekte olup konsorsiyum ortaklart ve ortak girigimler ( Joint Venture ) birlikte akdettikleri
eser sozlesmesinden kendileri i¢in dogan bor¢lardan aksi kararlastiriimadik¢a miiteselsilen sorumlu
olduklarindan ( BK.md.534. Ciimle 3 ) ortak girisimi ( Joint Venture ) olusturan sirketlerden "E... Insaat
ve Ticaret A.S" hakkinda girisilen icra takibine itiraz iizerine agilan itirazin iptali davasinda isin
esasina girilerek sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken icra takibi ve davanmin adi ortaklig
olusturan her iki sirkete karsi yoneltilmesi gerektigi, adi ortakligi olusturan sirketler arasinda zorunlu
dava arkadaghginin bulundugu gerekcesi ile davanin reddine karar verilmesi dogru olmamis™ 15. HD.

27.6.2012 T., 2012/2613 E. 2012/4846 K. (Kazanci Bilisim)
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davada taraf tesgkilinin saglanmasi aksi taktirde davanin usulden reddedilmesi gerektigi

kanaatindedir. 2

Yargitay bir kararinda bu uygulamayi anayasal hak arama hiirriyetinin ve
ortaklarin yasal haklarinin korunmasi ve adaletin saglamasi maksadiyla mecburen
gelistirmek zorunda kaldigini agikga belirtmistir.

“A¢ilan davaya muvafakatin saglanmasi, olmadigi takdirde taraf teskili igin
diger adi ortagin davali olarak davada yer almasinmin saglanmasi yoluyla davanin
goriilebilir hale gelmesi seklinde bir uygulamanin benimsenmesi, Anayasa'nmin hak
arama ozgiirliigiinii diizenleyen 36. maddesine uygun yorumla, hukukun ve adaletin

amacini saglamaya yonelik olan temel hukuk ilkeleri yoniinden de bir zorunluluktur.

2 «“Adi ortaklardan bir veya birkagi tarafindan dava acilmast ve zorunlu dava arkadashg nedeniyle
birlikte dava ag¢malart gereken hallerde diger ortaklarin davaya muvafakatinin saglanmasi,
muvafakatin temin edilememesi halinde ise taraf teskili bakimindan muvafakat vermeyen diger ortak ya
da ortaklar aleyhine asil dava ile birlestirilmek iizere dava agtirilip, agilacak davanin bu davayla
birlestirilerek taraf teskili saglandiktan sonra i¢in esasinin incelenmesi gerektigi kabul edilmektedir.”
6. HD. 22.11.2021 T., 2021/2628 E. 2021/1640 K. (Kazanc1 Bilisim); “Adi ortakligin tiizel kisiligi
olmadig1 gibi adi ortaklik olarak takip ve dava ehliyeti bulunmamaktadwr. Takip ve davamin adi
ortaklarin tamami ya da ydnetim ve temsil yetkisini haiz ortak tarafindan yapilip agilmasi
gerekmektedir. Somut olayda icra takibi ve dava adi ortaklik adina ... Ins. A.S. tarafindan yapilmis ve
acilmis ise de; ... Ins. A.S.'ve adi ortakligin tamamini takip ve davalarda temsil yetkisi verildigine dair
ortaklik sozlesmesi veya karari sunulmadigr gibi gerek icra takip dosyasi gerekse dava dosyasinda adi
ortakhigr olusturan sirketlerin takibi yapan ve davayi acan avukata verdikleri bir vekdletname
bulunmamaktadwr. Bu durumda, mahkemece itirazin iptali davast igin alinacak muvafakat icra takibine
muvafakati de kapsayacagindan, davaciya adi ortaklik sézlesmesi ibraz ettirilip adi ortakligi olusturan
sirket ve gercek kisilerin da tiizel kigiligi bulunmamakta, davaya muvafakatlerini saglamak, muvafakat
vermemeleri halinde eldeki dava ile birlestirilmek iizere dava agmasi igin yeterli ve kesin siire verilip
bu sekilde taraf ehliyeti ve teskili saglandiktan sonra isin esasinin incelenip sonucuna uygun bir karar
verilmesi gerekirken, dava sarti olan bu husus tizerinde durulmadan yargilamaya devamla isin esasi
hakkinda karar verilmesi dogru olmamis, bozulmast uygun bulunmugtur (Yargitay 15. Hukuk
Dairesi'nin 16.05.2016 giin 2015/4018 Esas 2016/2756 Karar, 11.04.2017 giin 2016/1774 Esas,
2017/1668 Karar sayili ilamlar1).” 15. HD. 24.10.2019 T., 2018/5504 E. 2019/4133 K. (Kazanci
Bilisim); “Belirtilen bu hiikiimlerin sonucu olarak dava acan adi ortaklar elbirligi miilkiyeti
hiikiimlerine gére davada mecburi dava arkadas1 durumundadir. Adi ortaklikta davanin tiim ortaklar
tarafindan agimasi gereklidir. Birlikte dava agilmadigi takdirde diger ortaktan davaya muvafakat
alinmasi, muvafakat vermeyen ortak olursa onun hakkinda da dava acilmast ve bu suretle taraf
ehliyetinin tamamlanmasi gerekir. Aksi takdirde davamin dinlenme imkdani yoktur (YHGK'nin
17.01.1990 giin Esas 13/457 Karar 2 Sayili karari ).....Yukarida yapilan agiklama ve sézii edilen
kurallarla birlikte somut olay degerlendirildiginde; adi ortaklikta davamin tiim ortaklar tarafindan
birlikte acilmasi zorunlu oldugundan yiikleniciler ii¢ kisi olup adi ortakhik seklinde sézlesmeyi
imzaladiklarindan, mahkemece davacilara asil davada yer almayan ortagin davaya muvafakatinin
saglanmas igin siire verilmesi, muvafakat saglanamazsa adi gegen hakkinda bu davayla birlestivilmek
tizere dava actirilip bu sekilde taraf teskili tamamlandiktan sonra ( HMK 59,60 114/d md. ) isin esasina
girilip davamin sonuglandrilmasi gerekirken yazili sekilde karar verilmesi dogru olmadigindan, asil
dava yéniinden kararin bozulmasi, bozma sebebine gore diger temyiz itirazlarinin simdilik
incelenmesine yer olmadigina karar vermek gerekmistir.” 15. HD. 26.11.2018 T., 2018/4572 E.
2018/4671 K. (Kazanc Biligim)



Muvafakat etmeyen adi ortak aleyhine husumet yoneltilmesine imkan taninmaksizin
davanin reddi gerektiginin kabulii; ortaklardan bir kisminin hak arama ozgiirliigiiniin,
diger bazi ortaklarin insiyatif ve vicdanina birakilmas: yaminda, ortakligin ve bu
kapsamda ortaklardan bir kismimin haklarimin  hukuk o6niinde korunamayarak,
uyusmazhigin ¢oziimsiiz ve ortada birakilabilecegi anlamina gelir ki, bu da hukukun

adaleti saglama amaciyla higbir sekilde bagdasmaz. " 3

Adi ortakligin ortaklarindan birinin ya da bir kismimin kotiiniyet veya bagka
herhangi bir nedenle dava agilmasina katilmamasi durumunda, diger ortaklarin ¢ok
fazla bir segenegi bulunmamakta ve TBK.m.639/b.7 geregince hakli neden gostererek
ortaligin feshini talep edebileceklerse de®? bu yol, dava agilamamasi sorununu ortadan
kaldirmayacaktir. S0z konusu yerlesik Yargitay ictihatlar ile ortaya konulan ve
anayasal mecburiyetten kaynaklandigi belirtilen ¢6ziimiin de yasal dayanagi

bulunmadigi, bu sorunun yasal diizenleme ile giderilmesi gerektigi agiktir.

Adi ortaklik bir tiizel kisilik olmadigi igin, adi ortakligi olusturan

yiiklenicilerin, is sahibine karsi sorumluluklar1 (kural olarak) miiteselsil, sinirsiz ve

33

birinci derecedendir. Ancak TBK.m.638/II geregince bu hususun aksinin

kararlastirilabilmesi miimkiindiir. 3*

Her bir yiiklenicinin sdzlesmede yapmay1
yiiklendigi kisim belli olsa dahi, 1§ sahibi ifay1 ve ifa edilmeme nedeniyle ugradig para
alacaklarmin tamamini isterse tek bir yiikleniciden talep edebilecektir.®* Bu gergevede
miiteselsil sorumluluk geregi ihtiyari dava arkadasliginin bulunmasi nedeniyle is

sahibi istedigi yiikleniciye dava acabilecektir. % Ortaklarin elbirligi ile miilkiyet

8015, HD. 26.11.2018 T., 2018/4572 E. 2018/4671 K. (Kazanc1 Bilisim)

81 Kanun koyucunun burada bilingli bir susmasi oldugu ve bilingli susma hallerinde hakimin hukuk
yaratamayacagi yoniindeki goriis i¢in bkz. Peksoz, a.g.e., s. 156.

32 ()z, insaat, s. 48.

33 Sener, a.g.e., s. 417.

3 Sener, a.g.e., . 425-426.

% Oz, insaat, s. 47. “Sozlesme ve dava tarihinde yiiriirliikte bulunan 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar
Kanunu 'nun 638. maddesi hiikmiine gore, ortaklik sozlesmesinde aksi kararlastirilmadik¢a adi ortaklar
birlikte ya da temsilci vasitasiyla tictincii kisilere karst deruhte etmis olduklar: bor¢lardan miiteselsilen
sorumlu olurlar. Bu hiikme gére alacaga dair bu davanin adi ortaklarin sorumluluguna dayalr olarak
her birine karst agtlmasi miimkiindiir.” 15. HD. 23.3.2017 T., 2016/4445 E. 2017/1302 K. (Kazanc1
Bilisim).

% ()z, insaat, s. 48-49.



esasina gore edimi ancak birlikte yerine getirebilecekleri haklar yoniinden ise mecburi

dava arkadaslig1 nedeniyle davanin tiim ortaklara birlikte yoneltilmesi gereklidir.%’
2.2.1s Sahibi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde is sahibi, sozlesmede 6ngoriilen
tasinmaz hissesinin ya da bagimsiz boliim miilkiyetinin devri karsiliginda, s6z konusu
taginmaz tiizerinde sozlesmede Ongoriilen evsaf ve sartlarda ingaatin yapim isini

yiikleniciye veren gercek ya da tiizel kisidir.3®

Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesine konu tasinmaz ya da tasinmazlarin tek
basina sahibi ya da paydasi olan gercek ve tiizel kisiler, arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde is sahibi olarak taraf olurlar. Arsa pay1 insaat sozlesmesine konu
taginmazin gergek ya da tiizel kisi olan tek bir maliki olabilecegi gibi, s6zlesme konusu
taginmazin elbirligi ve miisterek miilkiyet hiikiimlerine gore paydasi olan birden fazla

is sahibi de olabilecektir.

Ayirt etme giicline sahip kiigiikler ve kisitlilar, TBK.m.16 geregince yasal
temsilcileri rizasi ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine taraf olabilirler ya da
sozlesmeyi onlarin adma yasal temsilcileri de yapabilir.*® Yasal temsilcinin hukuki
isleme olan rizasi, islem yapilirken verilmesi halinde isleme katilma, islem yapilmadan
once verilmesi durumunda izin, islem yapildiktan sonra verilmesi durumunda onay

(icazet) olarak adlandirilir.*°

TMK.m.14 geregince ayirt etme giici bulunmayanlarin, kiigiiklerin ve
kisitlilarin fiil ehliyeti bulunmamaktadir. Ayirt etme giiciine sahip olmayan kisith
adina sézlesmeyi yasal temsilcisi yapabilecektir.** TMK.m.462/1-3 geregince vasinin,
bir kisim tasinmaz hissesinin devrini igeren ve “olagan yonetim sinirlarint asan yapi

isleri” kapsaminda olan arsa payr karsilifi insaat sozlesmesini kisith adina

37 peksoz, a.g.e., s. 178.

3 Dayinlarh, Temerriit, s. 31; Kurt, Temerriit, s. 42; Arda Sinan Atabekoglu, Arsa Pay1 Karsihg
insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Kirikkale Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Kirikkale, Yayilanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2014.

% Kaya, a.g.e., s. 11.

40 Mustafa Kemal Oguzman/ Ozer Selici/Saibe Oktay-Ozdemir, Kisiler Hukuku, 9. bs., Istanbul, Filiz
Kitabevi, 2009, s. 81.

4 Kaya, a.g.e., s. 12.
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imzalayabilmesi igin, vesayet makamindan®? yani kisitlinin yerlesim yeri sulh hukuk
mahkemesinden bu konuda izin almasi gereklidir. Sulh hukuk mahkemesinin bu
konuda verdigi kararlara karsi denetim makami olan asliye hukuk mahkemesi
nezdinde itiraz edilebilecek ise de denetim makami olan asliye hukuk mahkemesinin

itiraz lizerine verdigi kararlar kesindir.

TMK.m.458 geregi, yasal danismanliga iligkin hiikiimler sakli kalmak kaydi
ile bir kimseye kayyim atanmasi onun fiil ehliyetini etkilemeyecektir. Kayyim
TMK.m.458 geregince 6zel olarak arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi imzalamak
tizere gorevlendirilmis olabilir, bu durumda kayyim vesayet makaminin talimatina
aynen uymak suretiyle arsa payr karsilifi insaat sozlesmesini imzalayabilecektir.
TMK.m.460 geregince arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesi konusu arsay1 da kapsayan
bir malvarligmin  yonetimi ve gozetimi ile goérevlendirilen kayyimmin
gorevlendirilmesinde agikga arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi imzalama yetkisi
bulunuyorsa kayyim arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesi yapabilecektir. Bu hallerin
disinda kayyim, ancak temsil olunanin verecegi 6zel yetki ile ya da temsil olunanin bu
yetkiyi verecek durumda bulunmamasi halinde vesayet makaminin izni ile arsa pay1

karsilig1 ingaat sozlesmesi yapabilir.

Yasal danisman atanmasi ile kisinin ehliyeti genel olarak degil, sadece belirli
islemleri yaparken yasal damigmanin onaymni alma mecburiyeti getirilmis olmasi
nedeniyle sadece yasal danigmanin onaymi almasi gereken islemler yoniinden
kisitlanmis olur®®. Oy danismanligi olarak adlandirilan bu hallerde, danisman ehliyeti
kisitlanan kisiyi temsil etmez, kisitlanan kisi islemi bizzat gerceklestirir, danisman
sadece atama konusu iglemlerin gerceklestirilmesinde onunla birlikte hareket eder ve
bu yonii ile vasi ve kayyimdan ayrilir. ** TMK.m.429 geregi kisitlanmasi igin yeterli
sebep bulunmamakla beraber korunmasi bakimindan fiil ehliyetinin sinirlanmasi
gerekli goriilen ergin bir kisiye “Tasinmazlarin alimi, satimi” ve “olagan yonetim
smrlart disinda kalan yapt isleri “hususlarinda bir yasal danigman atanmig ise arsa

payr karsiligi ingaat sozlesmesinin imzalanmasi hususunda yasal danismanin da

42 TMK.m.397 ve 411 geregince vesayet makamu, kiiciigiin ya da kisithnin yerlesim yeri sulh hukuk
mahkemesi; denetim makamu ise yine ayni yerdeki asliye hukuk mahkemesidir.

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 65.

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 65.
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olumlu goriisiinii yani onayini almak zorundadir, aksi taktirde islem gegersiz

olacaktir.*

3.UNSURLARI

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin unsurlarini ti¢ ana baslik altinda

toplayabiliriz.
3.1.Akdin Esash Unsurlar1 Hususunda Taraflarin Anlasmasi

TBK.m.2/I’de agik¢a diizenlendigi tlizere, arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmeleri, yiiklenici ve is sahibi arasinda akdin esasli unsurlari hususunda
mutabakata varilmasi ile kurulmus olacaktir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde, yiiklenicinin karsisinda genelde birden fazla is sahibi yer almakta ve
¢ogu zaman tim bu arsa sahipleri ile aym1 anda sozlesme imzalama imkan

bulunmamaktadir.*®

Elbirligi ile miilkiyet hiikiimlerine tabi tasinmazlarda, TMK.m.702/11 4/
geregince gerek yonetim gerekse tasarruf islemlerinin yapilabilmesi ancak elbirligi
halinde malik olanlarin oybirligi ile birlikte hareket etmeleri yani tiim paydaslarin
birlikte sézlesmeyi imzalamalar1 halinde miimkiindiir. Benzer bir bicimde miisterek
miilkiyet hiikiimlerine tabi olan bir tasinmazda da TMK.m.691/1*® geregince, tiim
taginmazi ilgilendiren olagan yonetim sinirlarini asan bir yapi isi olmasi ve tasinmazin
tamami lizerinde tasarruf isleminin s6z konusu olmasi durumunda, tiim paydaslar
tarafindan oybirligi ile aksi kararlastirilmamigsa, tiim paydaslarin oybirligi ile hareket
etmeleri ve tiimiiniin arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesini imzalamalar1 mecburidir.

49 Eger bir tasinmazda hem elbirligi hem de miisterek miilkiyet iliskisinin bulunmasi

4 Oguzman/Seli¢i/Oktay-Ozdemir, Kisiler, s. 67.

% Ece Cetintepe, Kat karsih@ insaat Sozlesmesinin Feshi ve Sonuclari, Ankara, Yetkin, 2020, s. 24-
25.

47 TMK.m.702/11 “Kanunda veya sozlesmede aksine bir hiikiim bulunmadikca, gerek yonetim, gerek
tasarruf islemleri i¢in ortaklarin oybirligiyle karar vermeleri gerekir.”

® TMK.m.691/1 “Payli mahn 6zgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildig1 6l¢iiyii asan yapt iglevine girisilmesi veya payli malin tamami iizerinde
tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastirilmis olmadik¢a, biitiin paydaslarin
kabuliine baglhdir.”

8 “Olaganiistii yonetim isleri ve tasarruflar baslikli TMK'min 692. maddesinde payl miilkiyetin
ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildig1 ol¢iiyii
asan yapt islerine girisilmesi ve payli malin tamami iizerinde tasarruf iglemlerinin yapilmasinin
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durumunda, elbirligi miilkiyet hiikiimlerine gore bir payda malik olanlar bir hisse
olarak kabul edilecektir. *°

Ayrica zorunlu tevhide tabi olan yani ancak tevhit edilerek insaat izni
alinabilecek parseller bakimmda da ayn1 durum gegerlidir.%! Eger arsa pay: karsiligi
ingaat sozlesmesi halen kat miilkiyeti devam eden yap1 ya da yapilarin arsa sahipleri
ile akdedilecekse kat miilkiyeti ya da irtifaki devam ettigi miiddetce, KMK.m.45
geregince onemli isler kapsaminda yer alan bu karar tiim kat maliklerinin oybirligi ile

alinabilecektir.>?

Goriildigi tizere birden fazla is sahibinin bulundugu durumlarda, tiim arsa
sahiplerinin oybirligi ile katihmi ile arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin
(TMK.m.702/1I ya da 691/I ya da KMK.m.45 geregi) imzalanmas1 gereklidir.

Su kadar ki, istisnai bir durum olarak, 6306 Sayili Afet Riski Altindaki
Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6. Maddesindeki sartlarla bu kanunun
uygulama alanma giren yerlerde ekonomik Omriinii tamamladigi tespit edilen
taginmazlar bakimindan arsa paylarinin 2/3 cogunlugu ile gecerli bir ingaat s6zlesmesi

kurulmasi imkani vardir.>?

oybirligiyle aksi kararlastirimis olmadikca biitiin paydaglarin  kabuliine bagli oldugu hiikmii
getirilmistir. Arsa iizerinde ingaat yapimi olagan kullamimin gerekli kildigi olgiiyii asan yapim
islerinden sayildig1 ve paydaslarin oybirligiyle aksini kararlastirdigy ileri siiriiliip kanitlanmadigindan
kat karsiligi insaat sozlesmesinin gecerliligi biitiin paydaslarin kabuliine baghdir.” 15. HD. 4.6.2012
T.,2012/2509 E. 2012/4151 K. (Kazanci Biligim)

% Kartal, a.g.e., s. 14.

SLe2424 ve 2425 parsel sayili tasinmazlar iizerinde kat karsihigi insaat yapimim iistlenmistir.
Sozlesmede iy sahibi olarak sadece davaci yer almaktadir. Dosya kapsamindaki tapu kayitlarindan
insaatin yapilacag arsalardan 2424 parsel sayili tasinmazda sézlesmenin yapildigi tarvih itibariyle
dava disi A B 'in 447/567 oraninda pay sahibi oldugu anlasiimaktadir.... Dosyadaki diizenleme seklinde
yapulan sozlesmede 2424 parselde pay sahibi olan A_____ B____ yer almadigi gibi bu is sahibi ile
yiikleniciler arasinda imzalanmis baskaca arsa payr karsihigr insaat yapim sézlesmesi de
bulunmamaktadir. Umraniye Belediye Baskanhigi da 15.06.2009 tarihli yazi cevabinda 2424 ile 2425
parsellerin tevhit edilmeden uygulama yapilamayacagini bildirmigstir
Sozlesme konusu 2424 ve 2425 parseller tevhit edilmeden insaat yapimast miimkiin olmadigi 2424
parselde pay sahibi olan A.... B sozlesmede taraf olarak yer almadigi ve kendisi ile yapilmis ayri bir
sozlesme de bulunmadigindan davact ile davali yiikleniciler arasinda imzalanan kat karsilig insaat
sozlesmeleri gegersizdir. Sozlesmenin feshi talebinin icerisinde gegersizliginin tespiti isteminin varligi
da kabul edilmektedir.” 15. HD. 4.6.2012 T., 2012/2509 E. 2012/4151 K. (Kazanci Bilisim)

52 Kat Miilkiyeti Kanunu m.45 “Ana gayrimenkuliin bir hakla kayitlanmas: veya arsanin boliinmesi ve
boliinen kismin miilkiyetinin baskasina devrolunmast gibi temliki tasarruflar veya ana yapuin dis
duvarlarimin, ¢ati veya daminin reklam maksadiyle kiralanmasi gibi onemli yonetim isleri ancak biitiin
kat maliklerinin oybirligiyle verecekleri karar iizerine yapilabilir”.

%3 31.05.2012 Tarihli ve 28309 Sayili Resmi Gazete’de yayinlanarak yiiriirliige giren 6306 Sayili Afet
Riski Altindaki Alanlarin Doniistiiriilmesi Hakkinda Kanun’un 6.maddesinin birinci fikrasinda “Bu
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Eger sozlesme tiim arsa sahipleri tarafindan degil, bir kisim is sahibi tarafindan
imzalanmigsa burada ilk basta, diger arsa sahiplerinin yiiklenici ile bagka bir s6zlesme
imzalayip imzalamadiginin arastirilmasi ve baska bir sézlesmenin tespit edilememesi
durumunda ise, sézlesmeyi imzalayan is sahibi ya da sahiplerinin, s6zlesmede imzasi
bulunmayan arsa sahipleri adina da hareket edip etmedigi hususu incelenmelidir.
Keza, sozlesmeyi imzalayan is sahibi, imzas1 bulunmayan is sahibi ya da sahipleri
adina temsil yetkisi olmadan hareket etmisse, hi¢ siiphesiz sozlesme, imzasi
bulunmayan ve temsil yetkisi de vermeyen is sahibini baglamayacak® ancak ortada
bir yetkisiz temsil s6z konusu olacagindan TBK.m.46/1 geregince sozlesmeyi
imzalamamuis olan is sahibi, s6z konusu sozlesmeye onay vererek o sdzlesmenin tarafi
haline gelebilecektir. Ancak s6zlesmeye onay verilinceye kadar sdzlesmenin
gecerliligi askida olacak® ve onay verilmesi durumunda ise onay geriye etkili hiikiim
ifade edecek ve sanki s6zlesme kurulurken dogrudan dogruya temsil iligkisi varmig

gibi sdzlesme en basindan itibaren gegerli olarak dogmus olacaktir. *°

cercevede riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda uygulama yapilan etap veya adada, riskli yapilarda
ise bu yaptlarin bulundugu parsellerde, yapilar yiktiriimadan once, parsellerin tevhit edilmesine,
miinferit veya birlestirilerek veya imar adasi bazinda uygulama yapilmasina, ifraz, terk, ihdas ve tapuya
tescil islemlerine, yeniden bina yaptirilmasina, paylarin satisina, kat karsiligi veya hasilat paylasimi ve
diger usuller ile yeniden degerlendirilmesine, yapinin paydast olup olmadiklar: gézetilmeksizin sahip
olduklari hisseleri oraminda paydaslarin en az iicte iki ¢ogunlugu ile karar verilir. Bu karara
katilmayanlarin arsa paylart, Bakanlik¢ca rayic degeri tespit ettirilerek ve bu degerden az olmamak
tizere anlagsma saglayan diger paydaslara ac¢ik artirma usulii ile satilir. Bu suretle paydaslara satig
gergeklestirilemedigi takdirde bu paylar, riskli alanlar ve rezerv yapt alanlarinda Bakanligin talebi
lizerine, tespit edilen rayi¢ bedeli de Bakanlik¢a 6denmek kaydi ile tapuda Hazine adina resen tescil
edilir ve yapilan anlasma ¢ercevesinde degerlendirilmek tizere Bakanliga tahsis edilmis sayilir veya
Bakanlik¢a uygun goriilenler TOKI 'ye veya Idareye devredilir. Riskli yapilarda ise anlasma saglayan
diger paydaslara veya anlasma saglayan paydaslarin karari ile yapilan anlasmaya uyularak islem
yapilmasini kabul etmek sartiyla iigiincii sahislara satis yapilincaya kadar satis islemi tekrarlanir.”
ibaresi yer almaktadir. Bkz. Giil Ustiin, Kentsel Déniisiim Hukuku, Istanbul, On ki Levha, 2014, s.
162-163-164; Ayse Denizhan, 6306 Sayih Kanun’un 6. Maddesinin Birinci Fikras1 Kapsaminda
Uzlasmayan Azinhgm Arsa Paymin Satisina iliskin Talebin idarece incelenme Usulii Uzerine Bir
Degerlendirme, Kocaeli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Kentsel Doniisiim Ozel Sayisi, Y.
Temmuz-2016, S. 14, Ankara, Seckin, 2016, s. 44-47. Ancak unutulmamalidir ki, 6306 Sayili
Kanunu'nun 6.maddesi, 2/3 ve iizerindeki pay cogunluguna satis baskisi altinda paydaslarin oy
birliginin saglanmasi hususunda yasal bir imkan vermektedir.

5 Ayfer Kutlu Sungurbey, Yetkisiz Temsil, Istanbul, Yasa Yaymnlari, 1988, s. 37.

55 M. Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 19. bs., C. I, Istanbul, Vedat
Kitapgilik, 2021, s. 257, N. 761, dn. 845; Kutlu Sungurbey, a.g.e., s. 44.

% Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 257, N. 762; Selahattin Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu,
Attila Altop, Tekinay Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, Filiz Kitapevi, 1993, s. 201; Kutlu
Sungurbey, a.g.e., s. 73.
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Onama, yenilik doguran bir islem olup, tek tarafli irade agiklamasinin karsi
tarafa ulagmasi ile netice doguracak, kural olarak kayitsiz ve sartsiz olacak ve geriye

almamayacaktir.®’

Yargitay ictihatlari, bir kisim is sahibi tarafindan imzalanan arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesine, imzalamayan arsa sahiplerinin tiimii tarafindan onay verilmesi
durumunda sbzlesmenin gegerli hale gelecegi istikametindedir®®. Yargitay yine ayni
dogrultuda, tiim arsa sahipleri tarafindan imzalanmayan arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin, imza sahibi arsa sahipleri tarafindan dava konusu yapilmasi
durumunda bu davanin hemen reddi yerine, imzasi bulunmayan arsa sahiplerinin
sOzlesmeye onaylarinin saglanmasi amaciyla davaciya siire verilmesi, bu siire
icerisinde sozlesmeye onaylarinin saglanmasi durumunda davaya devam edilmesi,
muvafakatlerinin saglanamamasi durumunda ise oybirligi saglanamadiginin ve

sozlesmenin gecersiz oldugunun tespiti ile yetinilmesi gerektigi goriisiindedir.*

Hig siiphesiz, yetkisiz temsil hiikiimlerinin uygulanabilmesi i¢in, 6ncelikle bir
yetkisiz temsil iliskisinin mevcut olmasi gereklidir. Yani s6zlesmeyi imzalayan is
sahibinin, ayn1 zamanda s6zlesmede imzasi olmayan diger arsa sahiplerinin adina da
hareket etmesi zorunludur. Ancak s6z konusu igtihatlarda da agik¢a goriildiigii tizere

Yargitay’in 6zellikle uygulamada karsilagilan ¢ogu iilkemize 6zgii sorunlar1 agmak

5 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 258, N. 762; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 202.

58 “By diizenlemede, elbirligi ya da miisterek miilkiyete konu tasinmaz mallar iizerinde insaat yapilmasi
icin imzalanan arsa payt karsihig insaat sozlesmelerinin tiim ortaklarin veya miisterek paydaglarin
katthmyla yapilmasuin zorunlu oldugu ifade edilmistir. Kural bu olmakla birlikte, bazi ortak ya da
miisterek paydaslar tarafindan yapilan sézlesmelere diger ortak ya da paydaglarin onay vermeleri
durumunda da kat karsiligi insaat sozlesmeleri gegerli hale gelir.”” HGK. 8.4.2021 T.,2017/23-1612 E.
2021/441 K. (Kazanci Bilisim)

% “Dava, kat karsilig1 insaat sézlesmesi uyarinca tapu iptal ve tescil istemine iliskindir. Davali reddini
savunmus, mahkemenin kabule dair karart davali tarafindan temyiz edilmistir. Tiirk Medeni
Kanunu'nun 692. maddesi geregince, payli malin tamami iizerinde tasarruf iglemleri yapilmasi,
ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korunmanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi ol¢iiyii
asip, yapu islerine girisilmesi oybirligiyle, aksi kararlastirilmis olmadik¢a biitiin paydaslarin kabuliine
baghdir. Taraflar arasinda resen diizenleme seklinde imzalanan 9.4.1999 tarihli sézlesme bicimine
uygun ise de, sozlesme konusu 8 pafta, 5484 ada, 11 parsel sayili tasinmazda davali disinda Belediye
ve diger sahislarin da payimin bulundugu anlasilmaktadir. Dava konusu istemde davali disindaki
paydaslarla sozlesme yapildigi veya onlarin muvafakatlarimin alindigina dair belge de ibraz edilmis
degildir. O halde yapimas: gereken is, bu haliyle yasal anlamda sozlesmesinin varligindan soz
edilemeyeceginden, davaciya diger paydaslardan muvafakat almasi veya yapilan sozlesmenin ibraz
ettirilmesi, bunlarin yerine getirilmemesi durumunda, gegersiz sozlesmeye dayanarak pay
istenemeyeceginden davanin reddine, muvafakat alinmast durumunda, ingaatin yasal hale getirilmesi,
iskan ruhsatimin alinmast icin davaciya yetki ve uygun siire verilmesi ve sonucuna gore hiikiim

kurulmasindan ibarettir.” 15. HD. 15.3.2010 T., 2009/1822 E. 2010/1456 K. (Kazanci Bilisim)
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i¢in, istikrarlt bir bigimde arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinde, yetkisiz temsilin
varligint sorgulamadan (agik¢a karar igeriginde belirtilmese de biiylik ihtimalle
TMK.m.2 diiriistliik kuralina dayanarak) yetkisiz temsil hiikiimlerine gére paydaslar

arasinda oybirligine ulagsma imkani olusturdugu anlagilmaktadir.

Is sahiplerinden birinin arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesini, sadece kendi
nam ve hesabina imzalamis olmasi durumunda, burada borglandirict bir islem
bulundugundan s6zlesme gegerli bir sekilde kurulmus olacak fakat sadece imzalayan
is sahibini baglayacaktir. Ancak diger arsa sahipleri bu s6zlesmenin ifasina her zaman
engel olabileceklerdir. Boyle bir ifa engeliyle karsilasilmasi, kuskusuz sézlesmeye

taraf olan ig sahibi bakimindan kusurlu ifa imkansizlig: teskil edecektir.

Ancak bu duruma ragmen Yargitay tiim arsa sahipleri tarafindan imzalanan bir
sOzlesme bulunmadig1 taktirde “yasal amnlamda sozlesmesinin varligindan séz
edilemeyeceginden” ®° bahsetmektedir. Oysa tiim arsa sahiplerinin katilimi1 olmadan
arsa sahiplerinden birisinin sadece kendi adina hareket etmesiyle imzalanan arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri, yliklenici ile sdzlesme tarafi olan arsa sahipleri
bakimindan borglandirici islem bakimindan gecerlidir ve az once belirtildigi iizere
edimini yerine getirmeyen taraf ifa etmemenin sonuglarina katlanacag: siiphesizdir.®
Sozlesmeyi imzalayan is sahibinin iyiniyetli olmasi ya da kusurunun bulunmamasi da

sorumlulugunu ortadan kaldirmayacaktir.®?

Bununla birlikte bazi miiellifler, ileride oybirligi saglanacag: diisiincesi ile
sOzlesmeyi imzalayan bir is sahibinin, borg¢landirici islemden kaynaklanan

sorumlulugunun s6z konusu olmayacagi, keza  arsa payr karsilig1t insaat

6 Bkz. 15. HD. 15.3.2010 T., 2009/1822 E. 2010/1456 K. (Kazane1 Bilisim); “Is bu nedenlerle
mahkemece davact yiikleniciden dava disi hissedar ... ile resmi sekilde diizenlenmis kat karsiligi insaat
sozlesmesinin olup olmadiginin sorulmasi, sozlesme iliskisi varsa soz konusu sozlesmenin dava
dosyasina kazandirilmast ve dava disi bu paydasin davaya muvafakatinin olup olmadiginin davact
yiikleniciden sorulmasi, muvafakatinin olmadiginmin anlagilmas: durumunda davact yiikleniciye ig bu ig
sahibi paydasi da davaya dahil etmesi icin siire verilmesi, resmi sekilde diizenlenmis sozlesme iliskisinin
bulunmadigimin  anlasilmas1 durumunda tiim arsa sahiplerince imzalanmis ortada gecerli bir
sozlesmenin olmadigr sonucu ortaya ¢ikacagimdan bu sozlesmeye dayali olarak davact yiiklenicinin
talepte bulunamayacagi sonucuna gore karar verilmesi gerekirken mahkemece bu hususlar tizerinde
durulmadan eksik inceleme ve yanls degerlendirme sonucu verilen karar dogru olmamus, kararin
belirtilen nedenlerle bozulmast uygun bulunmustur.” 15. HD. 19.9.2019 T., 2018/4298 E. 2019/3546
K. (Kazanc Bilisim)

61 Kaya, a.g.e., s. 13.

62 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 203.
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sO0zlesmelerinin tam iki tarafli sézlesmelerden oldugu, her iki tarafta da birden fazla is
sahibi ya da yiiklenicinin yer almasmin bu durumu degistirmeyecegi ve sozlesmeyi
cok tarafli hale getirmeyecegi, sozlesmeyi imzalanmasindaki maksadin tiim arsa
sahiplerinin s6zlesmenin tarafi olacagi inanci oldugu, yoksa tek basina yiiklenici ile
arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi yapma iradesinin olmadigi bu nedenle tim is
sahipleri tarafindan imzalanmayan soOzlesmenin yoklukla malul olacag

kanaatindedir.5®

Gergekten de uygulamada hazirlanan arsa pay1 karsilig1 sozlesmeler igerisinde
diger arsa sahiplerinin durumuna ve oybirliginin nasil saglanacagina iliskin hiikiimlere
¢ok nadir olarak yer verilmektedir. Sézlesmeyi kendi nam ve hesabina imzalayan is
sahibinin iradesi hususunda her somut olayin kendi 6zelliklerine gore degerlendirme
yapilacagi ve sonuca ulasilacag siiphesizdir. Eger is sahibi s6zlesmeyi kendi nam ve
hesabina imzalamis ve s6zlesme iceriginden is sahibinin, diger arsa sahiplerinin ileride
s0z konusu sozlesmeyi imzalamalart ve bu surette ileride oybirligine ulagilmasi sarti
ile arsa pay1 karsiligi ingaat sézlesmesini imzaladigi sonucuna ulasiliyorsa, burada
ileride tiim arsa sahiplerince sozlesmenin imzalanmasi yani oybirligi saglanmasi
geciktirici sartina bagli olarak imzalanan bir sézlesme oldugu sdylenebilir. Zira,
taraflarin yaptiklar1 bir islemin, ileride gerceklesip gerceklesmeyecegi belirsiz bir
olaym gergeklesmesi kosulu ile hiikiim doguracag: kararlastirilmis 5 ise artik
sozlesmenin geciktirici sarta bagl oldugundan bahsedilecektir. ® Geciktirici sart
gerceklesinceye kadar, taraf iradelerinin yoneldigi s6zlesmenin hukuki etkisi s6z
konusu olmayacak, sdzlesme hiikiim dogurmayacaktir.%® Sartin gerceklesmesi siipheli

oldugundan, sart gerceklesmeden Onceki siirecte sozlesme askida olacaktir.®’

63 Emrehan Inal, Kentsel Doniisiim Hukukunda Riskli Yapa, Istanbul, On Iki Levha Yayincilik, 2017,
s. 177-178; Taner Tiire, Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinin Kurulmasi, istanbul Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii, Istanbul, Yayinlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2019, s. 45.

 Ayni zamanda bu sart, hukuki islemin tarafi olan kimselerin iradelerine bagli olmadigs, ileride
gerceklesmesi siipheli olaylara baglandigi ig¢in aymi zamanda tesadiifi bir sarttir. Bkz. Lale Sirmen,
Tiirk Ozel Hukukunda Sart, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1992, s. 129-
130.

8 M. Kemal Oguzman/ M. Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 16. bs., C. Il, Istanbul,
Vedat Kitapeilik, 2021, s. 525, N. 1489.

% Sirmen, a.g.e., s. 130.

67 Sirmen, a.g.e., s. 130.
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TBK.m.47 geregince bu onama beyani, agik ya da zimni olabilir. Bir goriise
gore yetkisiz temsilcinin yaptigi islem 6zel bir sekle bagli olsa dahi onama bir sekle
bagl degildir, duruma gore bazen susma dahi onama olarak kabul edilebilir. ® Bizim
de katildigimiz diger goriise gore, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi yapilmasi igin
temsil yetkisi verilmesi 6rneginde oldugu gibi, sdzlesme 6zel bir sekle bagli ise
sOzlesmelerin yapilmasina iligkin temsil yetkisi de ve dolayisiyla onama da o sekle
tabi olmalidir ki bu durum s6z konusu temsil islemi i¢in sekil sart1 getiren kanun
koyucunun amacina en uygun ¢oziim yolu olsun.® Katildigimiz goriisiin kabulii
halinde, diristlik kuralinin uyusmazliklara uygulanmasi ile sekil sartinin kati bir
bigimde tatbikinin ve bunun neticesinde hakkaniyete aykiri sonuglara varilmasinin
Ontine gegilmis olacaktir. Boylece, birinci goriisce kabul edilen zimni ve agik onama
hallerinin biiyiik boliimiinde, diiristliik kurali geregi sekil sarti olmaksizin onamanin
gerceklestigi sonucuna ¢ogu zaman varilacak ancak kanun koyucunun sekil sarti

diizenlemesi de yok sayilmamis olacaktir. "

Yargitay, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine taraf olmayan ancak soz
konusu tasinmazda hissedar olan belediyenin, ingaat ruhsat1 vermesini ve bu ruhsati
iki kez yenilemesini TBK.m.46/1’de diizenlenen yetkisiz temsil hiikiimleri baglaminda
gecerli bir zzimni onay olarak kabul etmis ve arsa pay1 ingaat s6zlesmesinin gegerli ve
ayakta olduguna karar vermistir.”* " Yine benzer bicimde Yargitay, arsa pay1 karsilig
ingaat s6zlesmesi geregince sdzlesmede imzas1 bulunmayan arsa sahipleri adina da kat

irtifaki tesis edilmesini, bu arsa sahiplerinin s6zlesme ile yiikleniciye diisen tasinmaz

88 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 202; Kutlu Sungurbey, a.g.e., s. 68.

8 Oguzman/Oz, a.g.e., C.1, s. 258, N. 762, dn. 852.

0 Kutlu Sungurbey, a.g.e., s. 60-62-68.

"L “Bilindigi iizere TMK'nin 692. maddesi hiikmiince, (eski MK. 625/1) payly malin ézgiilendigi amacin
degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi 6lciiyii asan yapi islerine
girisilmesi, oybirligi ile aksi kararlastiriimis olmadikga, biitiin paydaslarin kabuliine bagldir. Buradan
hareketle somut uyusmaziikta tapuda paydas belediyenin 11.07.1995 giinlii sézlesmede taraf olarak yer
almadigindan bahisle anilan yasa hiikmiine istinaden sozlesmenin gegersiz oldugu ileri siiriilebilir ise
de, onceki bozma uyarinca davact arsa sahiplerince aleyhine dava a¢ilip asu dava ile birlestirilmek
suretiyle kendisine de husumet yoneltilen belediyenin, tapuda paydas oldugu tasinmaza yapr ruhsati
verdigi, ilerleyen yillar icinde de tadilatlar nedeniyle bu ruhsati iki kez yeniledigi, bu suretle bitme
asamasina gelen insaati kabullenerek 11.07.1995 tarihli diger arsa sahipleri ile yiiklenici arasindaki
sozlesmeye onay verdiginin benimsenmesinde zorunluluk bulunmaktadir.” 5. HD. 7.7.2011 T.,
2011/1207 E. 2011/4455 K. (Kazanci Biligim)

2 Hig siiphesiz Yargitay’n vardig1 bu sonuca ulasabilmek i¢in éncelikle sdzlesmeyi imzalayan is
sahibinin tiim arsa sahipleri adina hareket ettiginin yani yetkisiz temsilin varligimin tespiti gereklidir.
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hisselerinin satis1 i¢in yiikleniciye vekaletname vermesini ve arsa pay1 karsiligi ingaat
sOzlesmesine dayali olarak imza sahibi arsa sahipleri ile birlikte dava agilmasini
sozlesmeye onay verme olarak kabul etmis ve oybirliginin saglandigina karar

vermistir.”3

3.2.S6zlesmeye Uygun Olarak Yap insasi ve Teslimi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin asil borcu, arsa pay1
karsilig1 insaat sdzlesmesi, teknik sartname, mimari proje ve insaat ruhsatina uygun
olarak biitiinliik arz eden bir yap1 inga etmek ve bu yapi iizerinde is sahibine ait olan

bagimsiz boliimleri is sahibine teslim etmektir. '

Sozlesme icerisinde bir ya da birden fazla yap1 ya da s6z konusu yapilardaki
bagimsiz boliimlerin ofis, diikkkan, konut sair bagka bir kullanim amacina gore inga ve
teslim edilecegi de dngoriilmiis olabilir. Bu durumda insa ve teslim yiikiimliiliigiin bu

hususlar dikkate alinarak gergeklestirilmesi gerekecektir.

8 “Az yukarida belirtilen arsa pay! karsihg insaat sozlesmesi. Necla Kervanci Sozer ve Berk Kervanci
tarafindan imzalanmams ise de; kat irtifaki, 27.04.1994 tarihinde tasinmazin tiim malikleri yani ig
sahibi davacilar adina tesis olunmus ve davacilar tarafindan yiikleniciye verilmesi gereken bagimsiz
béoliimlerle irtifakli arsa paylart yiiklenici Nejat Er'e verilen vekaletnameye dayalr olarak davalilara
satilmigtir. Ayrica, Berk Kervanci ve Necla Kervanct da arsa payr karsihigi insaat sézlesmesini
imzalayan diger davacilarla birlikte dava agmislardir. Belirtilen bu hususlar. Berk Kervanci ve Necla
Kervanci Sozer'in imzalarimin bulunmadigr arsa payt karsiligi insaat sozlesmesine onay verdiklerini
gostermektedir. Davacilarin miisterek paydas olmalart durumunda Tiirk Medeni Kanunu'nun 692.
maddesi uyarinca paydaglarin, el birligi miilkiyeti halinde de aynt Kanun'un 702. maddesi geregince,
arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin yapimasinda ortaklarin iradeleri birlesmis oldugu gibi,
olaganiistii tasarruflardan sayilan arsa payr karsihigr insaat sozlesmesinin feshi davasinda da "oy
birligi"” saglanmis olmaktadir.” 15. HD. 29.6.2010 T., 2010/2665 E. 2010/3755 K. (Kazanc1 Bilisim)
" Erman, a.g.e., s. 33; Sendi Yakuppur, Bor¢lar Kanunu’na Gore Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin
Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklar, Istanbul, On iki Levha, 2009, s. 63; Mustafa
Giir, Arsa Pay1 Karsih@ insaat S6zlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa Kavramlari, Ankara, Seckin,
2017, s. 30 vd.
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3.2.1.Teslim

Teslim genellikle tamamlanmis eserlerin, sézlesmenin ifast amaciyla is
sahibine verilmesi anlamindadir.” Teslim TBK icerisinde ac¢ikca diizenlenmemis olsa

da, TBK.m.473/1, 474/1, 475/1, 478/1 ve 479/1’de teslime yer verilmistir.”®

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde insaat, is sahibinin sahibi oldugu ve
dolayli zilyetliginde bulunan arsa lizerinde gergeklestirildiginden yani is sahibinin
hakimiyet alani igerisinde bulundugundan, hukuki anlamda teslim is sahibine bildirim
yapilmasi ile gerceklesecektir. 7 Ancak bu bildirimin sonu¢ dogurabilmesi icin is
sahibine ya da yasal temsilcisine ulasmasi gereklidir. ’® Kural olarak teslim en erken

yiiklenicinin bildiriminin ulasma aninda gergeklesmis olur.

Bildirim acik ya da ortiilii olarak gergeklestirilebilir.® Yiiklenici, yazili ya da
s0zlii®! acik bir bildirim yapabilecegi gibi, bagimsiz boliimleri, insaatin tamamlandig
hususu agikga anlasilacak sekilde is sahibinin tasarrufuna biraktiginda da teslimin
gerceklestigini kabul etmek gerekecektir. 8 Ancak is sahibinin bu sekilde insaatin
tamamlandigini anlayamayacak durumda olmasi halinde bildirimin agik olarak
yapilmas1 gereklidir. 8 Ortiilii tamamlama bildirimlerinde ise yiiklenicinin fiili
hakimiyetine son verme ani bildirimin gerceklestigi an olarak kabul edilmektedir.®*
Ortiilii tamamlama bildiriminde somut olayin 6zelliklerinden diiriistliik kural
geregince, is sahibinin, yiiklenicinin fiili hakimiyetine son verdiginden daha sonra

haberdar oldugu anlasiliyorsa, bildirim tarihi 5grenme tarihi olarak kabul edilmelidir.8®

> Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg lliskileri, C. II, 5. bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2010, s. 125; Haluk Burcuoglu, Eser Sézlesmesinde is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan
Haklari ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi ig:in Uyulmasi Gereken Siireler, Prof. Dr. Haluk
Tandogan’in Hatirasina Armagan, Ankara, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma Enstitiisii, 1990, s. 287,
Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 14. bs., Ankara, Yetkin, 2021.
6 Aral/Ayranci, a.g.e., S. 405.

" Tandogan, Borglar, C. Il, s. 125; Serkan Ayan, insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii,
Ankara, Seckin, 2008, s. 52.

8 Ayan, a.g.e., s. 53.

® Giir, a.g.e., S. 46.

8 Tandogan, Borglar, C.11, s. 125; Ayan, a.g.e., s. 52.

81 Kurt, Temerriit, S. 82, dn. 266.

8 (Ozer Seligi, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu (insaat), istanbul, Fakiilteler
Matbaasi, 1978, s. 37; Kurt, Temerriit, S. 82.

8 Ayan, a.g.e., s. 53; Kurt, Temerriit, s. 82; Giir, a.g.€., S. 46.

8 Sabure Paket, Eser Sozlesmesinin ifasinda Kabul, Ankara, Yetkin, 2020, s. 95.

8 Ayan, a.g.e., s. 53, dn. 155; Paket, a.g.e., s. 94.
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Yine bildirim olmaksizin is sahibi, tasinma ya da kiraya verme Orneginde
oldugunda gibi bagimsiz boliimleri kullanmaya baslamigsa teslimin varligi kabul
edilebilirse® de 6nemli eksikliklerin varlig1 halinde, yine teslimin ger¢eklesmedigi
kabul edilecektir.®” Is sahibi, bagimsiz boliimleri teslim alirken ihtirazi kayit ileri
stirmeden fiilen kullanmaya baslamasi durumu teslimin gergeklestigi hususunda bir
karine teskil edecek ve ispat yiikii bu nedenle yer degistirdiginden, eksik teslimi is

sahibi ispat edecektir.®

Ancak tek basina bildirimin yapilmasi yeterli olmayip, ayni zamanda
yiiklenicinin, teslim konusu tasinmazlardaki kendi hakimiyetine son vermesi ve
(bagimsiz boliim anahtarlarini is sahibine verilmesi veya fiili egemenligine engel olan
iskelelerin gibi engellerin kaldirilmasi érneklerinde oldugu gibi) bagimsiz boliimleri
is sahibinin bagimsiz boliimden yararlanmasini ve onun lizerinde fiili egemenligini
Kurmasini saglayacak durumda birakmalidir.®® Ancak dnemsiz, tali ve tasinmazdan
faydalanmay1 6nemli 6l¢iide engellemeyen hususlar teslimin gerceklestigini kabule

engel teskil etmemelidir.*°

Insaat tamamlanmadan is sahibine bildirim gonderilmesi elbette ki teslim
sonucunu dogurmayacaktir.®? Kural boyle olmakla birlikte teslim ve teslim alma
hukuki kavramlar oldugu i¢in, taraflar sdzlesmeye koyacaklar1 kayitlar ile teslimi,
insaati tamamlama disinda baska sartlara baglamalar1 ve farkli teslim an1 belirlemeleri
miimkiindiir. * Teslimin tamamlanmis kabul edilebilmesi icin yiiklenicinin {izerine
almis oldugu biitlin islerin tamamlanmas: gerekmekte olup aksi taktirde teslimin
gerceklestigi kabul edilmeyecektir. * Ornegin, s6zlesme ile yiiklenici sadece insaatin

yiizde seksen seviyesine getirmeyi istlenmis ise, teslimin varligi sozlesmenin o

8 Selici, insaat, s. 37.

87 Tandogan, Bor¢lar, C.I1, s. 126; K. Emre Gokyayla, Eser Sozlesmesinde Ek is ve is Degisikligi,
Istanbul, Vedat Kitapcilik, 2009, s. 194-195.

8 Ayan, a.g.e., s. 81; Kurt, Temerriit, s. 69.

8 Tandogan, Borglar, C.11, s. 125-126; M. Turgut Oz, is Sahibinin Eser Sozlesmesinden Dénmesi
(Dénme), Istanbul, Kazanci, 1989, s. 168-169; Erman, a.g.e., s. 33; Kurt, Temerriit, s. 82; Giir, a.g.e.,
S. 47.

% Oz, Dénme, s. 168-169; Yakuppur, a.g.e., s. 34; Giir, a.g.e., s. 47.

%L Erman, a.g.e., s. 33; Yakuppur, a.g.e., s. 34.

%2 Tandogan, Borg¢lar, C.I1, s. 127; Selici, insaat, s. 37; Burcuoglu, a.g.m., s. 288; Kurt, Temerriit, S.
68.

% Tandogan, Borglar, C. 11, s. 126.
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hiikkmiine gére belirlenecektir.®® Imar Kanunu m.31’e gére “insaatin bitme giini,
kullanma izninin verildigi tarihtir”. Imar Kanunu m.30 geregince de yap: kullanma
izni alma yilikiimliiligiini 15 sahibine aittir. S6zlesmede yiiklenicinin iskan alma sart1
yer almiyor ve yliiklenicinin iskan alma ylikiimliiliigii kendisine iskan alma hususunu
da kapsar mahiyette vekalet verilmesi gibi sair hususlardan da anlasiimiyorsa

sozlesmesel iliski bagimsiz boliimlerin teslimi ile sona erecektir.

Uygulamada arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesine konulan kayitlarla yapi
kullanma belgesi alma ylikiimliiliigiin yiikleniciye tahmil edildigi ve teslimin yap1
kullanma belgesi alma sartina baglandigin1 gérmekteyiz. % Hig siiphesiz taraflarin
sozlesmelere koydugu bu tiir kayitlar gecerlidir. Yargitay, yiiklenicinin yap1 kullanma
izni alma ylikiimliliigi bulunan sdzlesmelerde yapr kullanma izni alinmadig: siire
teslimin  gergeklesmis olmayacagi ve sozlesmesel iliskinin devam edecegi
kanaatindedir. ®* Ancak yapt kullanim belgesinin alinmasi her zaman teslimin
gerceklestigi anlamina gelmeyecek, yapt kullanma belgesi alinmasina ragmen teslim
hususu ihtilafl ise teslimin gerceklesip ger¢eklesmedigi, elektrik, su, dogalgaz vesair
abonelik sozlesmelerinin celbi, niifus kayitlari, tanik beyanlari ve sair tiim deliller ile

birlikte hakim tarafindan degerlendirilecektir. %

% “yiiklenicinin insaati %80 seviyesine kadar yapmay iistlendigi de gozetilerek” 15. HD. 20.12.2011
T., 2011/85 E. 2011/7730 K. (Kazanci Bilisim)

% “Arsa payr karsihigr insaat yapum sozlesmelerinde ifa, isin tamamlanip teslim edildiginde
tamamlanacagindan taraflarm sézlesmeden kaynaklanan alacaklari da en ge¢ insaatin tamamlandig
ve teslim edildigi tarihte istenebilir hale gelir. 3194 Sayili Imar Kanunu'nun 31. maddesine gore
insaatin bitim giinii yapi kullanma izin belgesinin alindigi tarih ise de; somut olayda sozlesmede teslim
iskan kosulana baglanmadigi ve is sahibi yiiklenicilere yapt kullanma izin belgesi alma yetkisini ihtiva
eden vekdletname vermediginden zamanasimi siiresinin is sahibine bwrakilan bagimsiz boliimlerin
teslim tarihinden baslatiimas: gerekir” % 15. HD. 22.5.2013 T., 2013/196 E. 2013/3307 K. (Kazanci
Bilisim)

% 5z, Donme, s. 170.

" Dairemizin 30.01.2012 tarihli 2011/7412 Esas 2012/410 Karar sayili ilaminda belirtildigi gibi kat
karsihgr insaat sozlesmesine dayanan uyusmazliklarda zamanagimimin baglamast icin taraflar
arasindaki iliskinin sonlandwrilmis olmast gerekir. Mahkemece bozmaya uyularak yapilan inceleme ile
... 25. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2004/36 Esas sayili dosya kapsami da dikkate alindiginda dava
konusu dairenin bulundugu binanin iskdn ruhsatimn 12.06.2002 tarihinde alindigi ,..Gergekten de
taraflar arasindaki iliski yapilan binanin iskdnminin alinmasiyla son bulmakta olup 12.06.2002 iskdn
tarihinden itibaren 5 yillik zamanasimun 12.06.2007 tarihinde doldugu™ 15. HD. 14.11.2019 T.,
2019/756 E. 2019/4601 K. (Kazanc Bilisim)

8 “Davali is sahibi adina tapu devri yapilmis olmasi bagimsiz béliimiin teslim edildigi anlamina
gelmez. Teslim olgusunun davaci yiiklenici tarafindan kanmitlanmast gerekir. Ayrica iskan ruhsatimin
alinmig olmast da teslimi tek basina kamitlamaz. Bu nedenle, davact yiiklenicinin teslimle ilgili
delillerinin  toplanip  (elektrik-su dogalgaz abonelikleri, kira sézlesmeleri, tamik  beyanlar
vb.) teslim olgusunun tam olarak belirlenip sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken eksik
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Biz, yap1 kullanma izni alinmasi sartina bagli sézlesmelerde, is sahibi bagimsiz
bolimii fillen kullanmaya baslamis olsa dahi ifanin geregi gibi gerceklesmedigi, fiilen
kullanim s6z konusu oldugu taktirde diiriistliik kurali geregi artik kullanim tarihinden
itibaren kira tazminati talep edilemeyecegi®®, ancak is sahibinin bu ihlal nedeniyle
ugradigi uygun nedensellik bagi icerisinde baskaca zararlarinin talep etmesine bir
engel bulunmadigi, sozlesmede yap1 kullanma izninin siiresinde alinmamasi hali igin
ya da bu hali de kapsayan bir cezai sarta yer verilmisse, bu cezai sartin gegerliligi
devam ettigi siirece talep edilmesine bir engel olmadig1 kanaatindeyiz.

Yap1 kullanma izninin alinmamasinin se¢imlik haklarin kullanilmasina imkan
verip vermeyecegi hususunda ise oncelikle iznin alinmama nedenin tespiti ile is sahibi
tarafindan fiilen kullanimina baslanan, insaatin geldigi asama itibari ile herhangi
mevzuata aykirilik tagimayan sadece siirecin uzamasi nedeniyle ya da imara uygun
hale getirilebilecek kiiciik ya da 6nemsiz aykiriliklar sebebiyle yapi kullanma izni
alimamamasi durumunda, taraflarin anlagsmasi ile yiikleniciye tahmil edilen bir yan
bor¢ olan yap1 kullanma izni alma yilikiimliiliigii nedeniyle, hem de yapilan isle
orantisiz (yapilan isin yaninda Onemsiz kalan) ihlale dayanarak is sahibine
sozlesmeden donme imkani verilmemesi gerektigi keza bunun dirtstlik kuralina
aykiri olacag 1%° seklinde ifade edilen goriise ayn1 gerekgelerle katilmaktayiz. Ancak
sunu ekleyelim ki, yap1 kullanma izni alinamamasi durumu, imar mevzuatina veya
sozlesmede kararlastirilan projeye aykiri insaat yapilmasindan kaynaklaniyorsa, is

sahibinin temerriit hitkiimlerine basvurabilecegi istisnasiz kabul edilmelidir.

incelemeyle karar verilmesi dogru gériilmemis hiitkmiin bu nedenle bozulmasi gerekmistir.” 23. HD.
12.11.2019 T., 2016/8208 E. 2019/4668 K. (Kazanci Bilisim)

9 “daval yiiklenici tarafindan 30.07.2008 tarihinde fiili teslim olgusu iddia edilmis olup, mahkemenin
bu konudaki arastirmasi da yeterli olmayip, bu itibarla mahkemece, éncelikle 30.07.2008 tarihli
bina teslim tutanaginda imzast bulunan is sahibine karsi sorumlu insaat miihendisinin, arsa sahipleri
adia ingaati teslim almaya yetkili kilimp lkilinmadigimin - arastiriimasi, teslim almaya yetkisinin
bulunmadiginin anlasilmas: halinde ise fiili teslim konusunda taraflarmn tiim delillerin toplanarak,
ayrica bagimsiz boliimlere ait elektrik, su, dogalgaz vs. abonelik bilgileri de ilgili yerlerden
celbedilerek fiili teslim tarihinin belirlenmesi, fiili teslim tarihinden dnce satilmayan is sahibine ait
bagimsiz boliimler igin kira tazminatina hiikmedilmesi, fiili teslim tarihinden sonra kira tazminati talep
edilemeyecegi gozetilerek hiikiim kurulmasi gerekirken iskan iznin alindigr 12.10.2010 tarihine kadar
kira tazminatina karar verilmesi dogru olmamistir. Kira tazminat, talep edilebilecegi tarihten itibaren
TBK.min 147. maddesi uyarinca 5 yil ge¢mekle zaman asimina ugrar. Somut olayda da yukaridaki bentte
acgiklandig sekilde fiili teslim tarihinin tespiti sonrasi, kira tazminatimin talep edilebilir oldugu tarihten
itibaren zaman asumi itirazi hususunun degerlendirilmemesi de dogru goriilmemistir.” 23. HD.
19.3.2019 T., 2016/4371 E. 2019/1061 K. (Kazanci Bilisim)

100 5z, Dénme, s. 170.

23



3.2.2.Teslim Alma (Teselliim)

Bildirim ulastiginda yiiklenicinin eseri teslim etmesi ile is sahibinin eseri teslim
almasi1 ayn1 anda gergeklesir, yoksa teslim alma, teslimden sonra gergeklesen bir olgu
degildir. 1% Teslim alma ve etme, aslinda ayni1 olay1 yani is sahibinin sézlesme konusu
eser iizerinde fiili hakimiyet tesis etmesini ifade eder.!%? “Teselliimde is sahibinin
teslimin hukuki sonuclarina yonelik ézel bir teslim alma iradesi bulunmasina gerek
yoktur”1% . Bu cercevede bildirimin yapilmasi ve is sahibine ulasmasi ile teslim
gergeklesir.'%* Is sahibinin, hakli bir sebep olmadan teslim almaktan imtina etmesi onu
bor¢lu temerriidiine diisiirmez.'% Insaat sozlesmesinde is sahibinin eseri kabul borcu
bulunmamakta olup insaat1 yaptirma ve insaati teslim alma yalnizca bir hak olarak
diizenlenmesi nedeniyle kural olarak yiiklenici mahkemeye miiracaatla is sahibini
eseri teslim almaya zorlayamaz.'% Keza alictya satim konusunu teslim almay1 bir borg
olarak yiikleyen TBK.m.232 benzeri bir diizenleme eser sozlesmelerinde
bulunmamaktadir.’’” Bu nedenle sozlesme geregi ya da olayda halin icabindan is
sahibinin teslimle ilgili bir islem yapmas1 ya da bir isleme katilmasi gerektigi halde
geregini yapmiyorsa sartlar1 bulunmasi durumunda is sahibi hakkinda alacakl
temerriidii hiikiimleri sz konusu olabilecektir.%®

Eksik ifa, yiiklenicinin, sdzlesmede kararlastirilan ya da TMK.m.2 diiriistliik
kurali geregince yapmasi gereken islerin bir bolimiinii hi¢ yapmamis olmasi

durumudur. 1% Kural olarak is sahibi tamamlamamis bir insaati teslim almaya

101 Tandogan, Borelar, C. Il, s. 127; Burcuoglu, a.g.m., s. 288; Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Ankara, Seckin, 2012, s. 49.

102 Kyrt, Temerriit, S. 69.

103 Tandogan, Borclar, C. 11, s. 127.

104 Ayan, a.g.e., s. 54.

105 Ayan, a.g.e., s. 54.

106 Qz, Insaat, s. 130-131.

107 Oz, Insaat, s. 130.

108 9z, insaat, s. 130-131.

19 Giir, a.g.e., s. 82; “Aywpli is, sozlesme ve yasa hiikiimlerine gore eserde bulunmasi gereken
niteliklerin bulunmamast ya da bulunmamas: gereken unsurlarin bulunmasidir. Eksik is ise, hi¢
yapumayan istir.” 15. HD. 22.3.2010 T., 2009/1859 E., 2010/1605 K. (Kazanc1 Bilisim); “Eksik is,
sozlesme ve eklerine gére yapilmasi kararlastirildigi halde tam yapilmayan istir. Ayiplt eser,
sozlesmede kararlastirilan vasiflart veya olmasindan vazgegilmez bazi vasiflart tasimayan eserdir.
Diger anlatimla ayip, bir malda ya da eserde sozlesme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak

bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir”
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zorlanamaz. *° Ancak is sahibi, diiriistliik kurali geregi 6nemsiz eksiklikleri ileri
siirerek bagimsiz boliimleri teslim almaktan kagimamaz. ! Eserdeki eksikligin énemli
olup olmadig eksik kalan isin niteligi ile kalan isin toplam ise oranina bakilarak tespit
edilecektir.’? Is sahibinin, yiikleniciye eksik teslimi kabul edecegini bildirmesinde
oldugu gibi bazi istisnai durumlarinin varligr halinde ya da diiristliik kuralinin
gerektirdigi hallerde teslimin gerceklestiginin kabulii gerekecektir.!'®

TBK.m.474/1 ayibin varlig1 kural olarak teslime engel olmayacagindan, is
sahibi eseri teslim almak zorundadir. * Bagmmsiz boliimiin kullanilmasimi
engelleyecek ya da hakkaniyet geregi is sahibinin kabulii beklenemeyecek mahiyetteki
onemli ayiplarin mevcudiyeti halinde is sahibi bagimsiz bolimleri teslim almaya
zorlanamaz.'®® Bu durumda yiiklenici agir ayrpli bagimsiz béliimleri almaktan kaginip
temerriit hiikiimlerine basvurabilecektir.*®

Elbette ki, kabule zorlanamayacak derecede ayipli olma her somut olayin
sartlarina, taraf menfaatleri ile hakkaniyete gore belirlenecektir. " Ancak
TBK.m.475’in bu belirmede o6lgiit olmadigi, keza bu hilkmiin dénme hakkinin
kullaniminda teslim almaktan c¢ekinmeyi diizenledigi, bu baglamda is sahibinin
TBK.m.475’e gore donme hakkini kullanamayacagi durumlarda bile diiriistliik kurali
geregince teslim almaktan kagiabilecegi belirtilmistir.}'® Sézlesmelerde diizenlenen

belirli 6zelliklerin bulunmamasi haline dayali kabul edilmezlik iddialar1 hakkinda

23.HD. 11.3.2015 T., 2015/973 E. 2015/1534 K. (Kazanc Bilisim); “Eserdeki a¢ik ayplarm B.K.nun
359. maddesi geregince imar olunan seyin teslim edildikten sonra is sahibi tarafindan islerin mutat
cereyanina gore imkan bulunur bulunmaz yiikleniciye bildirilmesi gerekir. Gizli ayiplar ise, yapilan
seyin kullanimi sirasinda ve zaman iginde ortaya ¢tkacagindan Bor¢lar kanununun 562 'nci maddesi
uyarinca ogrenilir ogrenilmez yiikleniciye ihbar edilmesi gerekir. Aksi takdirde yiiklenici gerek agik
gerekse gizli ayipl islerin mesuliyetinden kurtulur. Eksik is ise, ayipli isten farkhdwr. Eksik is, isin
yapumayan boliimii sayilacagindan, eksik igin varligi halinde ayip ihbar: gerekmez. Dolayisiyla eserde
eksik is saptanirsa bundan B.K.nun m. 360 hiikmiine gore yiiklenici daima sorumludur.” 14. HD.
25.10.2011 T., 2011/10346 E. 2011/12661 K. (Kazanc Bilisim)

110 Kurt, Temerriit, s. 70.

111 Kurt, Temerriit, s. 70.

112 Kurt, Temerriit, s. 70.

113 Kurt, Temerriit, s. 70.

114 Kurt, Temerriit, S. 68.

115 Tandogan, Borglar, C. I, s. 167; Burcuoglu, a.g.m., s. 286; Erman, a.g.e., s. 126; Kurt, Temerriit,
s. 70.

116 Kurt, Temerriit, S. 69.

117 Erman, a.g.e., s. 144,
118 Ayan, a.g.e., s. 59.
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onemli ayibin varhigi, karine olarak kabul edilecek, bu hususun aksi yiiklenici
tarafindan kanitlanacak ve uyusmazligin ¢oziimiinde diirtistlik kurali belirleyici
olacaktir. 1'° Ancak diiriistliik kurali geregi is sahibi, eserin kullanilmasina engel
olmayan daha az Onemli ayiplar1 gerekce gostererek bagimsiz boliimleri teslim

almaktan imtina edemez.1%°

3.2.3.Kabul

Kabul, is sahibinin kendisine teslim edilen bagimsiz boliimlerin sézlesmeye
uygun olarak ve ayipsiz sayildigina iliskin olarak acik ya da zimni bir irade beyaninda
bulunmasidir. 12! {s sahibi, kabul ile birlikte insaatin sézlesmeye ve sdzlesme ile elde
edilmek istenen amaca uygun olarak tamamlanip teslim edildigini ve ayip iddiasinda
bulunmayacagini, bagimsiz boliimleri mevcut hali ile benimsedigini beyan etmis
olacaktir.’?? Kabul beyani ile, is sahibi olagan ayiplara iliskin haklarmdan vazgecmis
olup bu haklarint kaybeder ve bu dogrultuda yiiklenici de ayiplara iliskin
sorumluluktan kurtulmus olur. 3 Teslim aninda ya da sonrasinda kabul beyaninin her
zaman yapilabilmesi miimkiindiir. 1** Gériildiigii {izere eseri teslim alma (teselliim) ile

kabul birbirilerinden ¢ok farkli kavramlardir.'?®

3.3.nsaat Bedeli Olarak Kararlastirilan Arsa Paymn

Yiikleniciye Devri

Arsa payt karsiligi insaat sOzlesmesi uyarinca, is sahibinin asil edimi,
yiikleniciye sozlesmede Ongoriilen miktarda arsa payr ya da bagimsiz bolim
miilkiyetinin gecirilmesidir.'?® Keza, s6z konusu ingaatin yiiklenici tarafindan insa ve
teslim edilmesinin karsiligi, s6z konusu arsa payr ya da bagimsiz bolim
miilkiyetlerinin ytikleniciye devri hi¢ siiphesiz eser sdzlesmelerinde is sahibinin ticret

ddeme borcuna karsilik gelmektedir.!?’

19 Erman, a.g.e., s. 144,

120 Tandogan, Borglar, C. 11, s. 167; Erman, a.g.e., s. 126; Ayan, a.g.e., s. 58.

121 Ayan, a.g.e., 50; Paket, a.g.e., s. 120; Kurt, Temerriit, s. 69; Sahin, a.g.e., 53.
122 paket, a.g.e., s. 120-121.

123 Oz, Donme, s. 119; Paket, a.g.e., s. 121.

124 Sahin, a.g.e., s. 54.

125 Kurt, Temerriit, S. 69.

126 Erman, a.g.e., s. 33.

27 Yavuz, Borglar, s. 556.
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde aksi kararlastirilmamaissa “is sahibinin
bedel odeme borcu, eserin teslimi aninda muaccel olur” hiikmiinii igeren TBK.m.479/1
geregince, is sahibinin, s6zlesme geregince arsa paymnin ya da bagimsiz boliimlerin
miilkiyetini yiikleniciye gecirme borcu, teslimden 6nce dogmayacaktir. Bu durumda
yiiklenici, sozlesmede aksi kararlastirilmadigi siirece, teslim gerceklesmeden is
sahibini, pay devrine zorlayamayacaktir.1?® Uygulamada arsa pay: karsilig1 insaat
sozlesmelerinde is sahibinin yiikleniciye yapacagi arsa payr ve bagimsiz boliim

devirlerinin zaman ve sair kosularinin farkl olarak diizenlendigi goriilmektedir.

3.3.1. Kesin Teslim ile Devir Ongoren Sozlesmeler

Bu tip sozlesmelerde, yiiklenicinin  sozlesmeden  kaynaklanan
yiikiimliiliiklerini tam olarak yerine getirmesi yani insaati tamamlamasi ve teslimi
halinde is sahipleri, s6zlesme geregince yiikleniciye ait olan bagimsiz bdliimlerin
devrini gerceklestirmektedir. Ancak giiniimiizde, ililkemizin ekonomik gercekleri ve
Ozellikle insaat firmalarinin finansman ihtiyaclar1 nedeniyle, arsa pay1 karsilig1 insaat

sOzlesmelerinin ¢ok azinda kesin teslim sartina bagli devir s6z konusu olmaktadir.

3.3.2.Iinsaatin Tamamlanma Oranina Gére Ipotek Terkini

Ongoéren Sozlesmeler

Yiiklenici heniiz sozlesmeden kaynaklanan edimlerini tiimiiyle ifa etmeden,
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine uygun olarak edimlerini ifa etmesi neticesinde
kendisine diisecek bagimsiz boliimlerin ya da arsa paylarinin, sozlesmede belirlenen
bir asamada (genellikle kat irtifakinin tesisinde), iizerlerine is sahibi lehine iist sinir
ipotegi tesis edilerek yiikleniciye devrini ve yine yiiklenicinin s6zlesmede ongoriilen
ingaat asamalara geldiginde, s6zlesmede belirlenen sekilde is sahibinin kademeli

olarak ipotek terkinini 5ngoren sézlesmeler de yapilabilmektedir.?°

128 {smail Atamulu, Kat Karsihg insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, Ankara, Yetkin, 2014, s. 29.

129 Herhangi bilimsel bir dayanagi olmaksizin, muhtemelen ¢ikis kaynagiyla ilgili olarak bu tip
sozlesmeler, uygulamada yaygin olarak Istanbul ekolii sézlesmeler olarak adlandiriimaktadir.
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3.3.3. Insaatin Tamamlanma Oranma Gére Asamah Olarak
Belirli Miktarda Arsa Payr veya Bagimsiz Boliim Devri Ongéren

Sozlesmeler

Arsa payl ingsaat sozlesmesinde, insaat siirecinin belirlenen asamalarinda
yiikleniciye belirli miktarda arsa payr ya da bagimsiz bolim devri
ongoriilebilmektedir. *° Bu sdzlesmelerde sdzlesmenin imzasi ile insaatin teslimi
siirecine iliskin, insaat ruhsatinin alinmasi, kat irtifakinin tesisi, insaatin kabasinin
tamamlanmasi, catinin Ortiilmesi, iskanin alinmasi gibi cesitli asamalar ve bu

asamalarda yiikleniciye yapilacak devir miktarlar1 belirlenmektedir.

3.3.4.Arsamin Tamamimin Sozlesmeyle Birlikte Yiikleniciye

Devri

Uygulamada cok az karsilasilsa da sdzlesmenin imzasi sonrasinda sézlesme
konusu arsanin tamaminin miilkiyetinin, {izerine is sahibi lehine iist sinir ipotegi tesis
edilerek yiikleniciye temlik edildigi, yiiklenicinin genellikle kat irtifakinin tesisi ile is

sahibine diisen bagimsiz boliimleri ig sahibine iade ettigi goriilmektedir.
4 SEKLI
4.1.Resmi Sekil Sartina Bagh Olmasi

Hukukumuzda o0zellikle o6zel hukuk sozlesmelerinde asil olan sekil
serbestisidir. (TBK.m.12) Taraflar kanunda diizenlenen istisnalar haricinde diledikleri
sart ve bicimde sozlesme akdedebilirler. Kanunun herhangi bir sekil sart1 ongordiigii
hallerde, bu sekil sart1 gegerlilik sart1 olarak nitelendirilecek olup, bu kurala uymadan

kurulan s6zlesmeler hiikiim dogurmayacaktir. (TBK.m.12/1II)

Insaat s6zlesmeleri i¢in de yasal bir gecerlilik sarti ongoriilmiis degildir.3!

Arsa pay1 karsiligr ingaat s6zlesmeleri kanunda diizenlenmediginden dogal olarak

130 Herhangi bilimsel bir dayanagi olmaksizin, muhtemelen ¢ikis kaynagiyla ilgili olarak bu tip
sozlesmeler, uygulamada yaygin bi¢imde Ankara Ekolii s6zlesmeler olarak adlandirimaktadir.
181 Oz, insaat, s. 4.
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sekline iligkin bir diizenleme de bulunmamaktadir. Arsa payr karsiligi ingaat
sOzlesmesinin eser sdzlesmesi ve tasinmaz satim sézlesmesinin unsurlarini tasiyan
bagimsiz, ¢ift tipli karma nitelikte sOzlesmeler olarak nitelendirmistik. Eser
sozlesmeleri kural olarak sekil sartina tabi degilken'®, tasinmaz satis sozlesmeleri

ancak resmi sekilde akdedilebilir. (TBK.m.237, TMK.m.706)

Arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri de karma nitelikte bir sdzlesme
oldugundan, sekil sorununun incelenmesi hususunun ayrica degerlendirilmesi gerekir.
Gerek doktrin gerekse Yargitay, arsa payr karsilii insaat sozlesmelerinin resmi
sekilde yapilmast zorunlulugu hususunda hemfikirdir. Nitekim Yargitay *’ tasinmaz
miilkiyetinin devri s6z konusu oldugu i¢in bu sozlesmenin resmi bi¢imde yapilmast
gerekmektedir’’ 132 diyerek arsa payr karsihig: insaat sdzlesmelerinin resmi sekilde
yapilmasi gerektigini vurgulamistir. Bu ¢ercevede, resmi sekilde yapilmayan arsa pay1

karsili1 insaat sozlesmeleri gegersiz olacaktir.”134

Yine Tapu Kanunu’nun 26. Maddesi geregince tasinmaz satisi i¢in akdedilecek
sOzlesmelerin tapu memuru huzurunda yapilmak ve resmi senedin de tapu memurlari
tarafindan diizenlenmesi gerekmektedir. 1512 Sayili Noterlik Kanunu’nun 60
maddesinin 3. Fikrast 23.06.2002 tarihli ve 7413 sayili Kanunu’nun 11. Maddesi ile
degistirilerek, aralarinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin de bulundugu noterlerin
gorevleri arasina “tasinmaz satis sozlesmesi yapmak” ibaresi eklenmistir.” Yine
23.06.2002 tarihli ve 7413 sayili Kanunu’nun 12. Maddesi ile 1512 Sayli Noterlik
Kanunu’nun 61/A maddesi eklenmis ve boylece noterlerde tasinmaz satis sozlesmesi

yapilabilmesi imkan1 getirilmistir.

Tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi noterler tarafindan diizenleme seklinde tanzim
edilmesi zorunludur. Noter oniinde yapilacak olan sozlesme, diizenleme seklinde
degilse notere onaylatilan s6z konusu arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi sekil

yoniinden gecersiz olacaktir. Erman, taraflarin kendi aralarinda diizenledigi

132 Eser sozlesmeleri her ne kadar sekle tabi degilse de yazili sekilde yapilmasi ispat bakimmdan
kolaylik saglar. Ancak, HMK.m.200 geregince belli sinir1 asan bedellere iliskin hukuki islemlerin
senetle ispat zorunlulugu bulunmaktadir.

188 HGK. 22.11.2017 T., 2017/14-2265 E. 2017/1435 K. (Kazanci Biligim)

133 «Sizlesme gegersiz de olsa sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince taraflar birbirlerine verdiklerini geri

isteyebilir’’ 15. HD. 11.05.2010 T., 2009/2834 E. 2010/2765 K. (Kazanci Bilisim)
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sOzlesmenin, noter tarafindan damgalanmak suretiyle onaylanmas1 ve noter huzurunda
taraflarca okunmasi ve kendi iradelerine uygun olarak imzalanmasi durumunda, bu
s6zlesmenin gegerli olabilecegi kanaatindedir.!®® Yargitay, onaylama seklinde yapilan

arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerini gecersiz addetmektedir. '
4.2.Gegerlilik Sart1 Olusu

TBK.m.12/2 geregince sekil sartina uyulmadan yapilan sozlesmeler
gecersizdir. Bu hiikkiim emredici nitelikte olup, taraflarca ileri siiriilmese dahi hakim
tarafindan re’sen dikkate alinmalidir. Yargitay 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas ve
1987 sayili igtihad1 birlestirme kararinda agikga “nitelikleri itibariyle emredici
bulunan ve hakim tarafindan re’‘sen gozetilmesi gereken sekle aykirilik” seklinde
aciklamak suretiyle hakimin resmi sekil sartin1 re‘sen gozetmesi gerektigine karar
vermistir.'3” Ancak Yargitay, sekle uyulmamasi nedeniyle gegersiz olan sdzlesmeye
iliskin olarak taraflarca gecerli kabul edilerek ifasina baglanilmis ve 6nemli bir boliimii
yerine getirilmisse, dirtistlik kurali (TMK.m.2) uyarinca burada artik taraflarin
sOzlesmeyi ayakta tutmak iradesi oldugu sonucuna varilmasi ve hakimin sekle
aykirihig1 re’sen dikkate almamasi gerektigine karar vermistir.'*® Schwarz’a gore,
davalinin, hukuki islemin sekil bakimindan hiikiimsiiz olduguna dair itirazi, sekli itiraz

degil, davanin dayanagi olan vakianin inkari anlamina gelir.**°

1% Erman, a.g.e., s. 17.

1% «Somut olayda dosyada bulunan taraflar arasindaki kat karsihgr insaat sézlesmesi noterde
diizenleme seklinde yapimamistir. Sézlesmenin sadece noterde tasdik ettirildigi anlasilmaktadir... Bu
yonler dikkate alindiginda taraflar arasinda gegerli bir sozlesme bulunmadigi agiktir. Yapilan sozlesme
Yok hiikmiindedir. Taraflar arasindaki sozlesmenin yok hiikmiinde olmasi durumunda taraflarin
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore verdiklerini geri alabilirler’’ diyerek onaylama seklinde
yapilan kat karsilig1 insaat sozlesmelerini gegersiz saymistir. 15. HD. 11.03.2008 T., 2007/1867 E.
2008/1561 K. (Kazanci Biligim)

137 IBK. 30.09.1988 T., 1987/2 E. 1988/2 K. (Kazanc1 Bilisim)

138 HGK. 17.02.1984 T., 1983/359 E. 1984/121 K. (Kazanci Bilisim)

139 Andreas B. Schwarz, Bor¢lar Hukuku Dersleri, C. |, Cev. Biilent Davran, Istanbul, Kardesler
Basimevi, 1948, s. 247.
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4.3.Gegersizligi Ileri Siirmenin Diiriistlik kurah Tle

Bagdasmadigi Haller

Her ne kadar sekil eksikligi nedeniyle so6zlesmeler gegersiz ise de TMK.m.2
diiriistliik  kurali ¢ergevesinde bazi durumlarda sekil eksikligi gbéz Oniine
alinmayacaktir. Diiriistliik kuralina aykir1 bir sekilde sekil eksikligi ileri siiriiliiyor ise

artik sozlesmenin gecerliligine yonelik itirazlar kabul edilmeyecektir.

Taraflardan biri davramislart ile s6z konusu sozlesmede, sekil sartina
uyulmamasina ragmen ifa edilecegi dogrultusunda kars1 tarafa giiven vermis ve sekil
eksikligine neden olmussa daha sonra sekil eksikligi nedeniyle sozlesmenin
gecersizligini ileri siiremez.'*° Keza, TMK.m.2 kuralmn tipik 6rnegi olan celiskili

davranis yasagina aykir1 bu hak kullanimi1 korunmayacaktir.!4!

So6zlesmenin seklinin kendi menfaati i¢in gecersiz hale getiren veya bu duruma
susan, sozlesmenin gecerli hale gelmesine yaniltic1 hareketlerle engel olan taraf daha
sonra sdzlesmenin sekil yoniinden gegersizligini ileri siiremez.'*? Yargitay da aym

kanaattedir.1*3

140 Hiiseyin Altas, Sekle Aykiriigin Olumsuz Sonuclarimin Diizeltilmesi, Ankara, Yetkin, 1998, s.
193.

41 Erman, a.g.e., s. 27.

142Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 107.

Whakkin kotiive kullamilmast yasag, sekle aykirihigi ileri siirme ve edimini ifa etmekten kagcinma
hakkimin kullaniimast yoniinden de bir sinir olusturur. Diger taraf, tipki gegerli sozlesmelerde oldugu
gibi, edimin aynen ifasimi veya ifa edilmemekten dogan olumlu zararimi isteyebilir. Boylece, yasada
ongoriilen butlan sonucu etkisiz birakilmakta, hakime hak ve nasafete uygun karar verebilme olanagi
saglanmakta, sozlesenlerin de karsilikli ¢ikar dengesi saglanabilmektedir.

Hemen belirtelim ki, yasal butlan sonucunu bu sekilde etkisiz birakmakta, ¢ok hassas ve titiz
davranilmali, ¢ok sumirli olaylarda uygulanabilecegi unutulmamali, her somut olayda butlan iddiasinin
one stirtildiigii hal ve sartlara, taraflarin sézlesme éncesi ve sonrast tutum ve davranislarina bakilmal,
hakkin kotiiye kullanilmasina iligkin toplumun adalet duygularint rahatsiz edici ¢ok agik unsurlarin
varligr arastirilip sonuca gidilmelidir.

Sekil noksant nedeniyle gegersiz olan bir sozlesmedeki edim ve karsi edimler fiilen ifa edilmemis olsa
dahi bir tarafin:

a) Yasada ongoriilen seklin gerceklesmesinde kendi yarar igin veya yaniltici hareketlerle engel
oldugunun,

b) Sozlesmenin sonradan kendi yararmma olmadigini goriince ondan kurtulmak istemesi ahlaki
duygularini rencide ettigi veya seklin koruyucu etkisinden yoksun kaldigi igin degil, aksine sirf kendi
borglarini yerine getirmekten kaginmak amaciyla sekilsizligi bir sebep olarak kullandiginin,

¢) Edimini mutlaka ifa edecegini, sézlesmenin yapilmasindan sonra teyit etmis ve diger tarafin
sozlesmeye karsi besledigi giiveni sebepsiz ve haksiz olarak kuvvetlendirmis oldugunun,
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde karsilasilan asagidaki durumlar®

siirl sayida olmayip, diiriistliik kurali ve hakkin kétiiye kullanilmasi yasagina aykiri
olarak ileri stiriilen sekil eksikligi iddiasinin hangi sartlarda gegersiz olacagi her somut

olaym ozelliklerine gore belirlenecektir.!4
4.3.1.Edimlerin Karsiikli Olarak Tamamen ifa Edilmesi

Taraflar sekle aykir1 sozlesmenin tiim edimlerini sdzlesme gegerliymisgesine
tamamen yerine getirmis ise, taraflardan biri artik sekil eksikligi nedeniyle
sOzlesmenin gegersizligini ve dolayisiyla sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca

verdiklerinin iadesi istemini ileri siiremez.146

Anlasilmasi halinde dahi sekil eksikligini ileri siirerek, edimini ifa etmekten ka¢inmasi "bir hakkin
kétiiye kullanilmast yasagina" aykirilik teskil edecegi ve bu halde de diger tarafin gegerli sozlesmelerde
oldugu gibi sekil noksani nedeniyle gegersiz olan sézlesmenin aynen ifasini veya ifa edilmemesinden
dogan olumlu zararlarim isteyebilecegi kabul edilmektedir.” 13. HD. 22.11.1996 T., 1996/8841 E.
1996/10366 K. (Kazanci Bilisim)

144 “yesmi sekilde diizenlenmis bulunmadikga gegerli olmaz. Ancak, taraflar karsihikl olarak edimlerini
ifa etmislerse yahut yiiklenici insaati bitirmig veya ¢ok biiyiik béliimiinii yapmis ve ig sahibi insaatin
devami siiresince karsi koymamus ve insaatin yapimasina riza gostermis veya arsa payt yiiklenici adina
gecirilmiy ise, Medeni Kanun'un 2. maddesi hiikmii geregince "diirtist davranma'" kurali uyarinca, adi
yazili sekilde yapilan yani zorunlu sekil kosuluna uygun yapilmayan arsa payi karsihigi insaat
sozlesmeleri yanlart baglayict olur.” 15. HD. 28.10.2008 T., 2007/5546 E. 2008/6371 K. (Kazanci
Bilisim)

145 Siiteii, a.g.e., C. I, s. 129.

146 Cengiz Kostakoglu, ictihath insaat Hukuku ve Kat Karsihg insaat Sézlesmeleri, 8. bs., Istanbul,
Beta, 2011, s. 63; < ‘Somut olayda, davact is ( arsa ) sahibi tarafindan tapuda davali yiiklenici sirkete
arsa payt devir ve kaydi yapildigi gibi davali yiiklenicide insaati bitirerek davact is ( arsa ) sahibine
dort adet bagimsiz boliimii teslim etmis ve boylece taraflar karsilikli olarak ifada bulunmuslardir. Bu
durumda, taraflar arasindaki sézlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi MK.2. maddesinde ongériilen
objektif iyiniyet kuralina aykiri olup, sézlesme artik gegerli hukuki sonu¢ dogurur.”” HGK. 23.10.1991
T., 1991/15-396 E. 1991/511 K. (Kazanc1 Bilisim); ”bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz béliim satimina iliskin gecerli bir sozlesme
olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin
da bagimsiz béliimii teslim ederek alicimin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda
miilkiyetin devrine yanasmamast hallerinde; olayin ézelligine gére hakimin M. K.nun 2. maddesini
gozeterek agilan tescil davasini kabul edebilecegine” IBK. 30.09.1988 T., 1987/2 E. 1987 K. (Kazanc1
Bilisim) ‘ Yanlar arasindaki adi yazili sozlesme gegersiz ise de, isin fiilen ikmal olunmasi ve is sahibince
teslim alinarak bir kisim tapu paylarinin yiikleniciye devredilmesi karsisinda akdin gegersiz oldugunun
ileri siiriilmesi iyi niyet kurallart ile bagdasmaz.”’ 15. HD. 23.10.2002 T., 2002/2457 E. 2002/4795 K.
(Kazana Bilisim); “Arsa payr devri karsiligi insaat sézlesmelerinin noterde diizenleme seklinde
yapumast gegerlilik sartidir. Taraflar arasindaki adi yazili sekilde arsa payr karsiligi insaat yapim
sozlesmesi yapilmis ise de yiiklenici tek parseli ifraz suretiyle iki parsele doniistiirdiigii 868 ada 2
parselde sozlesmede belirtilen nitelik ve miktarda bagimsiz boliim yapilarak taraflar arasinda
sozlesmeye uygun paylastirildigi anlasildigindan ifa nedeniyle adi yazili sozlesme gecerli hale
gelmistir.” 6. HD. 2.3.2022 T., 2021/3399 E. 2022/1113 K. (Kazanc Bilisim)
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Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararinda “bununla beraber Kat Miilkiyeti
Kanunu’na tabi olmak iizere yapimina baglanilan tasinmazdan bagimsiz béliim
satimina iliskin gecerli bir sozlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda
anlagarak alicimin tiim borglarini eda etmesi ve saticimin da bagimsiz boliimii teslim
ederek alicoimin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticimin tapuda miilkiyetin
devrine yanasmamast hallerinde; olayin ozelligine gére hakimin TMK.m.2'yi

l” 147

gozeterek agilan tescil davasini kabu edebilecegini belirtmistir.

4.3.2.Yiiklenici Tarafindan Ediminin Tamaminin Veya Onemli

Boliimiiniin Tamamlanmis Olmasi

Yiiklenici tarafindan, insaatin bitirilmesine ya da tamamina yakin bir bicimde
tamamlanmasina kadar sesini ¢ikarmayan is sahibinin, sira kendi ediminin ifasina
gelince sekil eksikligini ileri siirerek, 6rnegin tapuda feragdan imtina etmesi diiriistliik
kurali ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina aykir1 olacak ve bu durum kanun

koyucu tarafindan himaye edilmeyecektir.'4®

Yargitay’in %47-50-65 oraninda tamamlama oranlarini, biiyiikk Olglide
tamamlama olarak kabul etmeyen ve dolayisiyla bu oranlarda sekil eksikliginin ileri
stirilmesinin objektif iyiniyet kuralina aykirt olmadigina karar veren igtihatlari
bulunmaktadir.}*® Insaatin biiyiik kismmin tamamlanmis sayilmasindan kastedilenin

%85-90 1*° | %90 civar1 ya da %90-95 arasinda tamamlama orani oldugu ileri

147 IBK. 30.09.1988 T., 1987/2 E. 1988/2 K. (Kazanc1 Bilisim)

148 K ostakoglu, a.g.e., s. 63; Erman, a.g.e., s. 23.

149 “Edimlerin ifasindan sonra, taraflardan birinin, sézlesmenin seklen gegersizligini ileri siirmesi
iviniyetle bagdagsmaz ( MK. 2. mad. ) . Somut olayda, taraflar arasinda yapilan kat karsiligi insaat
sozlesmeleri yukarida agiklanan sekle uygun yapiimadigindan gegersizdir. Tapuda pay devri yapilarak
gecerlilik de kazandinlmamistir. Insaatin sevivesi ( % 47 ) itibariyle edinimin ifasindan da séz
edilemez” 15. HD. 28.4.2003 T., 2002/6353 E. 2003/2228 K. (Kazanc1 Bilisim); “Resmi gekle
uyulmadan yapilan kat karsiligi insaat sézlesmelerinin gegerlilik kazanmalart i¢in sézlesme ile birilikte
ya da ingaatin devami siiresinde tapuda pay devrinin yapimasi ya da insaatin énemli olgiide
tamamlanmis olmasi gerekir. Somut olayda yanlar arasinda imzalanan 08 Haziran 1998 tarihli
sozlesme adi yazili olarak diizenlendigi gibi getirilen tapu kayitlarina gore yiikleniciye tapuda pay devri
de yapiimadigi anlasilmistir. Mahkemenin kabuliine gére dahi ingsaatin %65 seviyesinde tamamlandigi
belirlenmis oldugundan edimin é6nemli oranda tamamlandigindan ve bunun sonucu olarak sézlesmenin
gecerli hale geldiginden bahsedilemez.” 15.HD. 22.03.2010 T., 2009/1322 E. 2010/1585 K. Bkz. Siitg,
a.g.e., C. I, s. 131; Yargitay’mm %50’lik bir tamamlama orami i¢in sekil sart1 eksikliginin dile
getirilmesinin objektif iyiniyet kurallarina aykir1 olmadigi hususunda bkz. 15.HD. 21.03.1988 T.,
1987/2035 E. 1988/1121 K. (Kostakoglu, a.g.e., s. 64.)

150 Kostakoglu, a.g.e., s. 65.
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stiriilmiistiir. °! Yargitay’m %90 ve iizerindeki tamamlama oranlarma ulasilmasi
durumunda, sekil eksikliginin ileri siiriilmesini objektif iyiniyet kurallarina aykirilik
olarak degerlendiren igtihatlart mevcuttur.'® Bu durumda hakimin, insaatin fiziken
tamamlanan kismini, taraflar arasindaki s6zlesmeyi ve ihtilafin niteligini, iyiniyet
kurallari ile birlikte degerlendirerek takdir hakkini kullanacagi belirtilmistir153. Biz ise,
hakimin , tespit ettirdigi insaat oranin %90 ve iizeri bir seviyede bulunmasi halinde bu
durumun tek basina sekil eksikligi iddiasinin reddedilmesi icin yeterli oldugu ve

hakimin bu konuda bir takdir hakk1 bulunmadig: kanaatindeyiz.®>*

Bu oranin altindaki 6zellikle Yargitay’in eski igtihatlarinda kabul ettigi daha
diisiik ifa oranlarinda da hakimin sekle aykiriligin diizeldigi durumlara iliskin takdir
hakki bulunmalidir. Ozellikle is sahibinin sekle aykirihga ragmen, hi¢ sesini
cikarmadan, yiikleniciye sekil eksikligini ileri siirmeyecegi yoniinde giiven verecek
sekilde ingaatin belirli bir siire devamina ve asamaya gelmesine goz yumdugu hallerde,
belirli bir zaman sonra daha karli firsatlar1 degerlendirebilmek maksadiyla sekle
aykiriligr yiikleniciye karsit ileri siirdiigi durumlarda, hakim hakkin kotiye

kullanilmasr niteligindeki bu gegersizlik iddiasini kabul etmemelidir.
4.3.3.Arsa Payinin Tamaminin Yiikleniciye Devredilmis Olmasi

Sekil sartina uyulmadan yapilan bir arsa payr karsilifi insaat sdzlesmesi
geregince, is sahibi tarafindan taahhiit edilen arsa paylarinin tamami, is sahibi

tarafindan ytikleniciye devredilmisse artik eksikligine dayanilmasi iyiniyet kurallarina

151 Siiteii, a.g.e., C. 1, s. 126.

152 “Her ne kadar, sézlesme adi nitelikte ise de insaatin bilirkisi raporuna gére %93-94 seviyesinde
oldugu anlasildigindan, bu asamadan sonra sekil noksanhgimin ileri siiriilmesi MK'nin 2. Maddesi
uyarinca iyiniyet kuralt ile bagdasmaz.” 15. HD. 22.06.2006 T., E. 3112-3819 K. Bkz. Siit¢ii, a.g.e., C.
l,s.127.

153 Kostakoglu, a.g.e., s. 65.

154 «“Sozlesme sekil eksikligi yoniinden gecersiz olunca buna dayanilarak herhangi bir istemde
bulunulamaz. Ne var ki sozlesme biiyiik élgiide yerine getirilmis ise, gecersizliginin ileri siiriilmesi
hakkan kotiiye kullaniimast olup iyiniyet kurallariyla bagdagmaz (TMK. 2. md.). Dairemizin yerlesen
uygulamast bu yondedir. O halde mahkemece yapilacak is, insaatin getirildigi seviyenin bilirkisiden ek
rapor alinarak saptanmasi, eserin tiimiine yakin boliimii tamamlanmg ise davanmn simdiki gibi kabulii,
aksi takdirde yukarida acgiklanan nedenlerle reddine karar vermek olmalidir.” 15. HD. 22.06.2006 T.,
E. 3112/3819 K. Bkz. Siit¢ti, a.g.e., C. I, s. 127.
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aykir1 olacak ve kanun koyucu tarafindan himaye edilmeyecektir.'>® Yargitay da aym

kanaattedir.%®

4.34.Taraflarmm Karsihkh Olarak Edimlerini Kismen ifa

Etmeleri

Sekil sartlarina uygun olmadigi icin gegersiz olan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri geregince, taraflar edimlerini kismen de olsa karsilikli olarak ifa
etmislerse yani is sahibi yiikleniciye kismi arsa pay1 devri gergeklestirmis ve yiiklenici
de s6z konusu tasinmaz lizerinde insaat islerini kismen de olsa tamamlamissa, artik
taraflardan herhangi birinin sekil eksikligi nedeniyle sézlesmenin gecersizligini ileri
stirmesi, TMK.m.2’de diizenlenen iyiniyet kurallarina aykirilik teskil edecek ve kanun

koyucu tarafindan korunmayacaktir.®’
4.4.0n Sézlesme

On sozlesme ile taraflar birbirlerine karsilikli olarak ileride bir s6zlesme kurma
vaadinde bulunmaktadir.®® Sonra yapilacak sozlesme ancak bir borg sdzlesmesi
olabilir, eger sonraki sozlesme bir tasarruf islemi olacaksa ortada bir 6n sdzlesme yok
demektir.?® On sozlesme ile ileride gergeklestirilecek sozlesmenin ana hatlarmin

belirlenmesi ya da nasil belirleneceginin gosterilmesi yeterli olacaktir.6

1% Kostakoglu, a.g.e., s. 65.

156 «“Js sahibi olan davacilar ile daval yiiklenici arasinda arsa pay: devri karsiligi yapilan degisik tarihli
adi yazili sozlesmeler vardiwr. Ne var ki, adi yazili bu sozlesmeler yiikleniciye tapu devri suretiyle gegerli
hale gelmistir. Bu hali ile davacilar ile davali yiiklenici arasindaki arsa payr devri karsiligi
sozlesmelerin bulundugu gergektir.” 15. HD. 18.12.2003 T., 2003/2679 E. 2003/6105 K. (Kazanci
Bilisim); Arsa sahiplerinin bir kisminin, sézlesme geregince devretmeleri gereken payi devretmeleri
halinde biitiin sdzlesmenin gegerli olduguna iliskin Yargitay kararlart da bulunmaktadir.” “dava disi
paydaslardan bir kismi, kendi paylarint tapuda resmi bi¢imde yiikleniciye intikal ettirdiklerinden, artik
bicim kogulunun gerceklestiginin ve sézlesmenin sonradan gegerlilik kazandiginin kabulii gerekir.” 15.
HD. 07.10.1999 T., 1999/2200 E. 1999/3523 K. (Kazanci Bilisim)

157 K ostakoglu, a.g.e., s. 66.

1%8 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 142.

159 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 142; Oguzman / Oz, Borglar, C. |, s. 200.

160 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 145; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 201, N. 590; “Ancak
taraflar, 6yle durumlarla karsilasilabilir ki, o hal ve durum icinde asil sozlesmenin yapiimasi miimkiin
olmayabilir. Bu durum fiili bazi nedenlerden kaynaklanmis olabilecegi gibi hukuki bazi nedenlerden de
kaynaklanmig olabilir. Bu duruma, sozlesmenin yapilmasi diisiiniildiigii anda sozlesme konusunda
gecici imkdnsizlik olmast hali veya miras birakandan intikalen yapilacak bir taginmaz satisinin,
intikalin heniiz gergeklesmemis olmasi nedeniyle yapilamamasi ornek olarak gésterilebilir. (Feyzi
Necmeddin Feyzioglu: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, sayfa 278 vd.). Iste bu gibi durumlarda yasa
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Tasinmaz satis sdzlesmesi Tapu Kanunu’nun 26. maddesi geregi tapu sicil

miidiirliikleri ile 1512 Sayili '®! Noterlik Kanunu’nun 61A maddesi noterlerde

koyucu taraflara, BK.md. 22/I’ deki “Bir akdin ileride insa edilmesine dair yapilan mukavele
muteberdir” seklindeki hiikiim ile on sozlesme = akit yapma vaadi sézlesmesi yapabilme yetkisi
tammustir. Boylelikle taraflar, sartlar olusunca yapacaklart asil sézlesmeyi yapmay: simdiden teminat
altina almis olurlar.

Goriiliiyor ki, on sozlesme kavram olarak, taraflarin ileride bir baska sozlesme (asil sozlesme)
yapacaklarina iliskin olarak akdettikleri bir sézlesmeyi ifade eder. Bir baska deyisle akit yapma
vaadi=én sozlesme, akit yapma borcunu doguran bir hukuki islemden ibarettir. On sozlesmenin konusu
da her zaman bor¢landirict bir islemdir (Giil Dogan; On Sozlesme-Sézlesme Yapma Vaadi- bast 2006,
sayfa 52).

On akitle, alelade bir vaadi birbirinden dikkatle ayirmak gerekir. Ciinkii her vaat, bir "akit yapma
vaadi” sayilamaz. Diger taraftan on akit, sarta bagh bir sézlesme de degildir. Zira sarta bagl
borglarda, sart gerceklesinceye kadar bir hak mevcut olmadigi halde on akdin yapilmasindan itibaren
vaat alacaklist yararma bir hak dogmaktadir. Ancak bu hak kullanilincaya kadar kendisini belli etmez.
Vaat alacaklisinin vaadi kabul ettigini bildirmesi hakkini kullanmast demektir. Béylece on sozlesmenin
ozelligini asil sozlesmeden aldigi gériilmektedir.

Asul akdi yapma zorunlulugunu doguracak nitelikte ve gecerlilikteki bir on akitte bulunmasi gereken
sartlar sunlardir:

a) On akitte, ileride yapilacak olan asil akdin konusu ve esash sartlar: yeterince bir aciklikla saptanmis
olmali, hi¢ olmazsa saptanmasi miimkiin bulunmalidir.

b) On akdin gecerli olarak dogmus sayilabilmesi icin, taraflarin karsilikli olarak acikladiklar:
iradelerin birbirine uygun olmasi, her tiirlii iradeyi sakatlayan sebeplerden uzak bulunmasi ve
taraflarin akit yapma ehliyetini haiz olmalari da dogal ve zorunlu sartlardandir.

Eger Kanun, iki tarafi korumak amacwyla (yani taraflarmn ¢ikarlart i¢in) asil akdin sihhatini bir sekle
tabi tutmugsa, on akdin de ayni sekilde yapilmast icap eder. BK. md. 22/II’ de ifadesini bulan hiikiimden
anlasilacagi iizere, 6n akdin de aymi sekilde yapilmast zorunlulugu, asil akit igin (kanunen) ve
(taraflarin menfaatini koruma amaciyla), (bir sithhat sarti olarak) konulmusg sekiller i¢in soz konusudur.
Biitiin bu agiklamalar gésteriyor ki, on sézlesme, asil sozlesmeyi yapma vaadinden ibaret bir muhtevayi
tasimasina ragmen, kendisi de bash basina bir akittir. Bu nedenle on sézlesme de taraflari baglar ve
asil sozlesmenin yapumaswini isteme agisindan taraflart alacakli-bor¢lu durumuna sokar (Feyzi
Necmeddin Feyzioglu: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, sayfa 278 vd.). Belirtilen sebeplerle, iKi tarafa
borg yiikleyen 6n sozlesmelerin karsiliklt bor¢ doguran bir sozlesme oldugu géz oniinde tutuldugunda,
karsulikl bor¢ doguran sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin (BK. md. 106-108) on sozlesmelere de
uygulanmast gerekir. Boylece alacakli kendisine taminan haklart ancak soz konusu hiikiimler
cercevesinde kullanabilecektir (Do¢ Dr. Giil Dogan: On Sozlesme-Sozlesme Yapma Vaadi, sayfa 187
vd.).

Diger yandan, iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde uygulanmasi zorunlu BK’ nin 106 maddesinin ilk
fikrast "karsilikli taahhiitleri havi olan bir akitte iki taraftan biri miitemerrit oldugu takdirde digeri
borcun ifa edilmesi i¢in miinasip bir mehil tayin veya miinasip bir mehilin tayinini hdkimden isteyebilir"
hiikmiinii icermektedir. Goriiliiyor ki, “Bir mehil tayini suretiyle fesih hakkini diizenleyen bu
maddedeki secimlik haklardan birisinin alacakly tarafindan kullanilmas:, mesela "fesih" hakkinin
se¢ilmesi ancak ve ancak temerriide diisen bor¢luya, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir mehil verilmesi
veya uygun bir mehil tayininin hakimden istenmesi halinde olanaklidir. Biitiin bunlar yerine getirilmis
olunsa da bir tarafin fesin iradesine, diger tarafin karsi koymast halinde on sozlesmenin de basl basina
bir akit olma 6zelliginden dolayt fesih icin de mutlaka mahkeme hiikmii gerekecektir.”” HGK. 28.04.2010
T., E. 193/235 K. Bkz. ilker H. Duman, insaat Hukuku, 10. bs., Ankara, Seckin Hukuk, 2021, s. 109-
111.

161 Noterlik Kanunu Gegici Madde 21/Son - (Ek: 23/6/2022-7413/14 m.) “Bu maddeyi ihdas eden
Kanunla, 60 inct maddede yapilan degisiklik ve eklenen 61/4 maddesi, bu maddelerde ongoriilen bilisim
sisteminin kuruldugunun Adalet Bakanligi resmi internet sitesinde duyuruldugu tarihten itibaren
uygulanmaya baglanir. Bu bilisim sistemi, 1/1/2023 tarihine kadar kurulur. Cumhurbaskani bu siireyi
alti aya kadar uzatabilir’
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“tasinmaz satis sozlesmesi” yapilmast miimkiindiir. 1512 Sayli Noterlik Kanunu’nun
60. maddesinin tgiincii fikrasinda noterlerin gorevleri arasinda taginmaz satis vaadi
sOzlesmesi yapmaya da yer verilmistir. TBK.m.29/II hiikkmii geregince, ‘ kanunlarda
ongoriilen istisnalar disinda, on sozlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak sozlesmenin
sekline baghdir” denilmektedir. Isbu cercevede ancak tapuda ya da noterlikte resmi
sekilde yapilacak taginmaz satis sdzlesmesinin 6n sdzlesmesi olan arsa pay1 karsiligi
ingaat s6zlesmelerinin de resmi sekilde yapilmasi gerektigi agiktir. Dolayisiyla 6n
goriilen sozlesmenin gecerlilik sekline uymadan yapilan 6n sézlesmeler gecersiz
olacaktir.’®? Bayle bir sozlesme, ne sekil sartnin yerine getirilmesine ne de ifasina
iligkin bir talep hakki verir. Ayrica cezai sart veya pismanlik ak¢esi 6denmesine iligkin

fer’i alacaklar da talep edilemez.1®

4.5.S6zlesmenin Degistirilmesi ve EK Sozlesme

TBK.m.13/I-1IT hitkiimlerine gore “kanunda yazili sekilde yapiimasi ngériilen
bir sozlesmenin degistirilmesinde de yazili sekle uyulmast zorunludur... Bu kural,
yazill sekil disindaki gegerlilik sekilleri hakkinda da uygulanir.” Bu ger¢evede, resmi
sekilde yapilan gecerli bir sozlesme hiikiimlerinin sonradan tadil edilmesi veya
sartlarinin agirlagtirllmast gerekir ve istenirse bunlarin da resmi sekilde yapilmasi

zorunludur.164

162 «tzellikle taraflar arasinda arsa payr karsihigi insaat yapimina dair 6n sézlesmenin haricen

diizenlendigi, arsa payt devrini iceren sézlesmelerin diizenleme bigiminde noter veya tapu memurunun
huzurunda yapilmasi yasal kosul olup ve BK'nin 22. maddesince de 6n sézlesmenin de asil sézlesmenin
yasal sekil kosuluna uygun yapilmasi zorunlu oldugundan, gecersiz sézlegmenin feshi de soz konusu
olamayacagindan mahkemenin feshin haksiz olduguna dair gerekcesi yerinde degil ise de sonuca etkili
goriilmediginden.” 15. HD. 13.9.2012 T., 2011/4418 E. 2012/5733 K. (Kazanci Bilisim)

163 Giil Dogan, On Sézlesme (Sézlesme Yapma Vaadi), Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yayim
No:6, Istanbul, 2006, s. 157.

164 «“Taraflar arasinda Noterce diizenlenen 26.12.1990 tarihli asil sozlesmede, dava konusu 3 nolu
diikkan mal sahibine ait iken 14.10.1992 tarihli adi sozlesme ile bu yer davaciya
birakilmigtir. BK.12.md.ve Hukuk Genel Kurulunun 30.3.1974 giin, 1969/1-1257 E.-308 Sayili karar
geregince resmi sekle bagh sozlesmedeki esash degisikligin gegerli olabilmesi i¢cin degisiklik iceren
sozlesmesin de resmi bicimde yapilmasi gerekir. Dava konusu olayda, 14.10.1992 giinlii sozlesme adi
sekilde yapildigindan 3 nolu diikkanin devrine iliskin taahhiit gecersizdir. Bu nedenle davacinin agtigi
tapu iptal ve tescil davasinin reddi yerine kabuliinde isabet bulunmamaktadir. Ne var ki; ayni sozlesme
uyarwmnca ilk sozlesmeden farkli olarak is sahibi yararina bir bedel odenmis veya menfaatler yaratilmis
ise bunlarin degeri is sahibi yararina sebepsiz zenginlesmeye yol agacagindan bu islerin neler oldugu
davact yiikleniciye agiklattirilarak ispatlandigi takdirde dava tarihi itibariyle degerlerinin saptanmasi
ve bulunacak miktarin hiikiim altina alinmasi gerekir.”’> 15. HD. 18.06.2001 T., 2001/1258 E. 2001/3286
K. (Kazanc Bilisim)
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Yani arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, cezai sart diizenlenmesi ya da
tutariin belirlenmesi, taraflara ait olacak bagimsiz boliim numaralarinin degismesi,
yapilacak arsa payimin azaltilmasi ya da arttirilmasinda oldugu gibi esasli noktalarda
degisiklik ya da sozlesmede olmayan esasli konularda s6zlesmeye ekleme yapilacaksa

bunlarin da yine resmi sekilde yapilmas1 gerekecek, aksi taktirde gegersiz olacaktir.1%

Is sahibi ve yiiklenicinin iradelerinin birlesmeleri durumunda, arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmesi uyarinca gerceklesen kat irtifaki tesisi islemiyle, arsa pay1
karsihig1 insaat sozlesmesinde degisiklik yapilabilecektir. 1% Taraf iradelerinde
herhangi bir sakatlik bulunmamasi1 durumunda, is sahibi ve yiikleniciye ait olacak
bagimsiz boliimler arasinda degisim, iist kattaki dairelerin dubleks olmasi, bagimsiz
boliimlerin konum ve cephelerinde ve benzeri hususlarda kat irtifaki tesisi islemi
suretiyle arsa payr karsiligi insaat sozlesmesini tadil edebilme imkani

bulunmaktadir.1®’

Ancak kat irtifaki, is sahibinin ve yetkili temsilcisinin katilimi ile degil,
ozellikle uygulamada sik karsilasildigr iizere arsa payi karsiligl insaat sozlesmesi
geregince yiikleniciye ya da onun gosterdigi kimselere verilen vekaletnameler kotiiye
kullanilarak gergeklestirilmis ise is sahibi s6zlesmenin tadil edilmedigine iliskin iddia
ve taleplerine deger verilmesi gerekecektir. Yargitay bu hususu gayet agik bir bigimde

ifade etmistir.

165 “Taraflar, resmi sekilde akdettikleri KKIS.'de kararlastirdiklar: paylasimda/sézlesme bedelinde
degisiklik yapmak isterlerse; bu degisiklige dair akdedilecek sozlesmenin gegerligi de, asil sozlesme
gibi resmi sekle tabidir’’ 15. HD. 11.07.2012 T., 2012/4156 E. 2012/5335 K. (Kazanci Bilisim); “’Ek
sozlesmedeki bu degisiklik asil s6zlesmeyi esasli surette nakzeden bir husus olup Bor¢lar Kanunu'nun
12. maddesi uyarinca gegersizdir.” 15. HD. 07.07.2011 T., 2010/2138 E. 2011/4447 K. (Kazanci
Bilisim); "Somut olayda, tescili talep edilen bagimsiz boliimiin asul sozlesmedeki paylasima gore davali
yiikleniciye ait olup bu bagimsiz boliimiin ig sahibine verilmesini ongoren tarihsiz ek sézlesmenin adi
yazili sekilde diizenlenmis olmast nedeniyle BK.nun 12. maddesi hiikmii karsisinda gegersiz
bulunmaktadw." 15.HD. 26.12.2007 T., 2007/5787 E. 2007/8251 K. (Kazanci Biligim)

166 Siiteii, a.g.e., C. I, s. 152.

167 Siitcii, a.g.e., C. I, s. 152;” Belediyece tasdikli proje esas alinarak tapuda diizenlenen kat irtifaki
resmi senet niteligindedir. Tasdikli projeye uygun kurulan kat irtifaki paylasim yoniinden sozlesme
hiikiimlerinin tadili niteligindedir. Davacilarin murisi her bir bagimsiz boliime diisen arsa paylarini
ayrt ayri belirleyen kat irtifakimi tapuda bizzat kendisi kurdugundan ve bagimsiz boliimlerin
paylasimina riza gésterdiginden mirasgilar: olan davacilar dairelerin kii¢iik alanly inga edildiginden ve
3. normal kattaki dairelerin dubleks yapildigindan bahisle diger is sahibinden ve yiikleniciden hak
talebinde bulunamazlar.” 15. HD. 26.10.2004 T., 2004/767 E. 2004/5380 K. (Kazanci Bilisim)
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“Hemen belirtilmelidir ki kat irtifaki listesi resmi nitelikte diizenlenen
sozlesmenin degistirildigi anlaminda yorumlanamaz. Zira kat irtifaki, davacinin
davali ve yakinlarina verilen vekaletnameyle ve davacuimn katilimi olmaksizin tek

tarafl diizenlenmistir.”*®®

Her ne kadar taraflar resmi sekilde arsa karsilig1 ingaat s6zlesmesini imzalamis
iseler de sonradan olusan bazi durumlar s6zlesmeye ek yapmay1 ve bu ekle birlikte
sozlesme hiikiimlerini degistirmeyi gerektirebilir. TBK.m.13/I1 “ancak, sdzlesme
metniyle celismeyen tamamlayici yan hiikiimler bu kuralin disindadrr” hikmiinii
getirmektedir. Elbette ki resmi sekil kapsaminda olan degisiklik ve ek s6zlesmeler, bir
tarafin s6zlesmesel yilikiimliiliiglinii diger taraf aleyhine azaltan ya da ortadan kaldiran
ya da degistiren ya da agirlagtiran hiikiimlere iliskin olup, ifa yeri ya da zamani1 gibi

ikincil nitelikli degisikliklerin ve eklemelerin her zaman yapilabilmesi miimkiindiir. 6

Asil sozlesmenin yasal nedenlerle degil de sadece taraflarin iradeleri ile resmi
sekilde yapilmasi durumunda TBK.m.13’{in uygulanmayacag1 belirtilmis ise del’,

Yargitay’in aksi yonde de kararlar1 mevcuttur.!’

Yukarida arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinin sekil sarti yoklugundan

gecersizligin ileri siiriilmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak nitelendirildigi

188 15, HD. 6.3.2007 T., 2006/773 E. 2007/1374 K. (Kazanci Bilisim)

169 Yasar E. Selimoglu, Eser Sozlesmesi, 3. bs., Ankara, Adalet Yaynevi, 2016, s. 74; “Miktarinin
sonradan ayrica belirlenecegi agiklanmis olsa bile, bir sozlesmede tiir ve miktarina agik¢a yer
verilmeyen bir secimlik cezai sartin sonradan kararlastirilmasi, sozlesmenin cezai sart borglusu
aleyhine degistirilmesi, dolayisiyla, sozlesmeye o yolda yeni bir hiikiim eklenmesi niteligindedir.
Dolayisiyla, buna iligkin islemin, asil sézlesmenin tabi bulundugu sekle uygun olarak yapilmast,
gecerlilik sartidir.”” HGK. 19.03.2003 T., 2003/15-124 E. 2003/175 K. Bkz. Selimoglu, a.g.e., s. 76;
“Bor¢lar Kanunu'nun 12. maddesince yazili olmast lazim olan bir akdin tadili dahi yazili olarak
lazimdir. Su kadar ki, bu akdi nakz ve tadil etmeyen miitemmim ve fer'i sartlar bu hiikiimden miistesna
tutulmustur. Buna mukabil, borcun muhtevasini genisleten veya kanuni sekle bagl olarak yapilmig
sozlesmede mevcut herhangi bir kaydi kaldiran ya da degistiren dkitten dogan borglart agirlastiran
anlasmalar icin sekil zorunlulugu kesindir. 1512 sayili NoterlikKanunu'nun 60/3 maddesinde yazili
sekle uygun olarak yapilmayan 22.8.1980 tarihli adi ek mukavele gecersizdir (Bor¢lar Hukukunun
Umumi Kismi Cilt 1-2 ANDREAS VON Tuhr s. 238-239 ve Bor¢lar Hukuku- Dérdiincii Basi, Prof. Dr.
Selahattin SulhiTekinay s. 129-130 ve Dr. H. Decker- Dr. Biilent Olcay terciimesi s. 61-62). Adi sekilde
ek mukavele ile getirilen degisiklik esas akdi tehlikeye diistirecek nitelikte olup bdtildu”. 15. HD.
19.3.1985 T., 1985/243 E. 1985/916 K. Bkz. Kostakoglu, a.g.e., s. 147-148.

170 Selimoglu, a.g.e., s. 77.

1 “burada eser sozlesmesinin zorunlu olmadigi halde resmi sekilde yapilmis olmasi, taraflarin, eser
sozlesmesine iliskin degisikliklerin de ancak ayni sekilde yapilmast halinde gegerli olacagina iligkin,
Bor¢lar Kanunu'nun 16. maddesi anlaminda bir kararlastirma icinde bulunduklarinin kabuliinii

gerektirir.” HGK. 19.03.2003 T., 2003/15-124 E. 2003/175 K. (Kazanci Biligim)

39



hallere benzer sekilde, ek sozlesmelerde de taraflar edimlerini biiyiik l¢lide yerine
getirdikten sonra ek sozlesmenin sekil eksikligi nedeniyle gecersizliginin ileri

siiriilmesi hakkin kétiiye kullanilmasi olarak degerlendirilebilecektir.!’

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini sona erdiren iglemlerin, resmi sekle tabi
olmadig, taraflarin yaptiklar1 adi yazili sézlesmenin de gegerli oldugu belirtilmistir.1”
TBK.m.132 hiikmii geregince “borcu doguran islem kanunen veya taraflarca belli bir
sekle bagh tutulmus olsa bile borg, taraflarin sekle bagh olmaksizin yapacaklar: ibra
sozlesmesiyle tamamen veya kismen ortadan kaldirilabilir.” Bu c¢ergevede, resmi
sekilde yapilan arsa pay1 insaat so6zlesmeleri geregince taraflarin yiikiimliiliiklerini
kismen ya da tamamen sona erdiren adi yazili ibra sdzlesmeleri de gecerlidir.1’
Aslinda ibra TBK.m.132 hiikmiinde dar anlamda bir borcu sona erdiren bir islem
olarak diizenlenmistir. Tiim s6zlesmenin anlasma ile ortadan kaldirilmasi ise “ikale”
olarak adlandirilir ve kanunda agikca diizenlenmemistir. Fakat bir sozlesmeden dogan
tim dar anlamda borglarin ibrasinin da aym1 sonucu dogurmasindan ve kanunun
kurulusu sekle tabi sozlesmelerden dogan borglarin ibrasinin sekle tabi olmadigini

diizenlemesinden hareketle, ikalenin de gecerlilik sekline tabi olmadigi kabul

edilmelidir.1’

2 “Dosya kapsamindaki belgelerden, ek sozlesmede yapilacag belirtilen islerin énemli olgiide ifa
edildigi ve yiiklenici tarafindan is sahibine 6denmesi gereken bedelin odendigi anlasilmaktadwr. Bu
durumda, taraflarin karsilikli duyduklar: giiven sonucu ek sozlesmenin ifa edildigi ve YIBGK
30.09.1988 tarih, 1987/2 esas ve 1988/2 karar sayili Ictihad: Birlestirme Kararinda da ifade edildigi
gibi, artik ek sozlegsmenin gegersizliginin ileri siiriilmesinin iyiniyetli kabul edilemeyecegi aciktir.” 23.
HD. 16.12.2013 T., E. 6521 — 8055 K. (Kazanci Bilisim)

173 Siitcii, a.g.e., C. |, s. 166; “Re'sen diizenlenen sozlesmenin ayni kosullarda feshedilecegi konusunda
hukuki kural yoktur. Davacimin verdigi vekaletname fesih yetkisi icerdigine, vekil de bu yetkisini
kullanip, sozlesmeyi feshettigine gore bu fesih gecerli kabul edilmelidir. Kat karsiligi insaat
sozlesmesinde taraflarin iradesi fesih konusunda birlestigi takdirde ayrica yargilama gerekmez. Bu tiir
sozlesmelerde tek tarafli irade beyaniyla fesih gerceklesmez ise de somut olayda oldugu gibi taraflar
birlikte karar almak suretiyle feshi gerceklestirmis olduklarinda sonug taraflar bakimindan baglayici
olur. Bir baska anlatimla sozlesme feshedilmig sayihir.” 15. HD. 17.12.2004 T., 2004/2358 E. 2004/6571
K. (Kazanci Bilisim)

4 <Intilaf 17.09.2014 tarihli "Teslim Teselliim Belgesi ve Ibraname" bashkli belgenin gecerli kabul
edilip edilmeyecegi konusundadir. Bu belge davact ile aralarinda diizenlenen 22.09.2011 tarihli kat
karsiligi insaat sozlesmesi ile ilgili olarak davali tarafindan sunulmus ve taraflarca imzalanmistir. 6098
Sayili TBK 132. madde de belirtilen “Borcu doguran islem kanunen veya taraflarca belli bir sekle bagh
tutulmus olsa bile borg, taraflarn sekle bagh olmaksizin yapacaklari ibra sozlesmesiyle tamamen veya
kismen ortadan kaldiriabilir.” hiikmiine gore 17.09.2014 tarihli "Teslim Teselliim Belgesi ve
Ibraname" bashikli belge taraflar arasinda gecerli ve baglayict oldugundan” 15. HD. 20.2.2019 T.,
2018/2554 E. 2019/707 K. (Kazanci Bilisim)

175 )z, insaat, s. 285-286.
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5. HUKUKI NiTELIiGi

5.1.Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir S6zlesme Olmasi

Sozlesmenin her iki tarafina da borg¢ yilikleyen sézlesmelere iki tarafli, bu
sozlesme iligkilerinde bir tarafin edimi diger tarafin edimin karsilig1 ise o zaman bunlar
tam iki tarafli (karsilikli-sinallagmatik) sdzlesmeler olarak adlandiriimaktadir.t’® Arsa
pay1 karsiligi insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin s6zlesmeye uygun olarak ingaat
yapma ve teslim etme borcu karsiliginda is sahibinin de sézlesmede ongoriilen arsa
pay1 ya da bagimsiz boliimleri yiikleniciye devretme borcu bulunmaktadir.t’”” Hem her
iki tarafa da borg¢ yiiklemesi hem de szlesmenin bir tarafinin borcunun diger tarafin
borcunun karsiligi olmasi nedeniyle arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri tam iki

tarafli sozlesmelerdir.1"®

Yukarida degindigimiz iizere arsa payi karsi insaat sozlesmelerinde, bir tarafta
birden fazla yiiklenici ya da is sahibi yer alabilecektir. S6zlesmenin bir ya da her iki
tarafinda, birden fazla kisinin bulunmasi sozlesmenin iki tarafli 6zelligini ortadan
kaldirmamakta ve s6zlesmeyi ¢ok tarafli sdzlesme haline getirmemektedir. 1’° Keza,
bir hukuki islemin tarafi olmak i¢in gerekli olan bir irade beyanini, birden fazla kisi
birlikte meydana getiriyorsa, 0 zaman burada birlikte (misterek) hukuki islemden
bahsetmek gerekecektir. ¥ Bu durum da arsa pay1 karsihig1 insaat sdzlesmesinde taraf
olan birden fazla is sahibinin ya da yiiklenicinin imzaladig1 arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmelerinin karsilikli olarak her iki tarafta da tek bir irade beyani ile ger¢eklestigi

hususunu degistirmeyecektir. 81

176 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 48, N. 158-159.

7 Erman, a.g.e., s. 4.

178 Erman, a.g.e., s. 4.

179 Inal, a.g.e., s.180, dn. 42; Tiire, a.g.e., S. 45, dn. 42.

180 Mustafa Dural, Suat Sar1, Tiirk Ozel Hukuku Temel Kavramlar ve Medeni Kanun’un Baslangi¢
Hiikiimleri, Istanbul, Filiz Kitabevi, 2021, s. 205, N. 115.

181 Dural/Sar1, a.g.e., s. 205, N. 115.
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5.2.Rizai Bir Sozlesme Olmasi

Kurulmasi ve hiikiim dogurmasi i¢in, taraflarin karsilikli ve birbirine uygun
irade beyaninda bulunmalar1 gereken arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri rizai

sozlesmelerdir. 182
5.3.Ivazh Bir Sézlesme Olmasi

Taraflarca, belirli bir ivaz karsilig1 yani karsi tarafin edimini elde etmek icin
yapilan sdzlesmelere ivazli sdzlesmeler denilmektedir.'®® TBK.m.470 geregi “eser
sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun
karsiliginda  bir bedel ddemeyi iistlendigi  sozlesmedir.” Bedel Odenecegi
kararlastirilmis ise bedelin agik¢a belirtilmesinin aranmayacagi belirtilmistir.*®* Tiim
tam iki tarafli sozlesmeler gibi arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri de ivazli

sozlesmelerdir.1&
5.4.Isimsiz Bir Sozlesme Olmasi

Tiirk Borglar Kanunu'nda “Ozel Borg Iliskileri” baslig1 altinda, Tiirk Ticaret

Kanunu’nda®®

ve 6361 Sayili Finansal Kiralama, Faktoring ve Finansman Sirketleri
Kanunu gibi 6zel kanunlarda da cesitli sdzlesme tiirleri ayrica diizenlenmistir.'®” Iste
kanunla diizenlenen bu sozlesmelere isimli sozlesmeler ad1 verilmektedir. 1 Ancak,

Tiirk hukuk sisteminde sozlesme serbestisi ilkesi benimsenmistir. *%° Kanuna ve

182 Tandogan, a.g.e., C. Il, s. 28; Fikret Eren, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. bs., Ankara,
Yetkin Yaymlari, 2019, s. 253, N. 710; Kurt, Temerriit, s. 45; Ozge Eken, insaat Sozlesmelerinde
Siire Uzatim Halleri, Ankara, Se¢kin, 2021, s. 24.

18 Eren, a.g.e., s. 256, N. 718.

184 Eken, a.g.e., s. 24.

18 Eren, a.g.e., s. 256, N. 718.

186 TTK.m.917°de diizenlenen tasima Komisyonculugu sézlesmesi gibi.

187 Oguzman/Oz, a.g.e., C.1, s. 48, N. 162.

188 Saibe Oktay, isimsiz Sézlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarin Doldurulmasi, istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, Y. 1996, C. 55, S. 1-2, s. 263.

189 “Genel olarak kisiler, 6zel hukuk alaninda diger kisilerle olan iligkilerini hukuk diizeni icinde kalmak
sartiyle diledikleri gibi diizenler, diledikleri konuda diledikleri ile sozlesme yapabilirler. Bu olanak,
Borglar Kanunu’'nda ongoriilen (sézlesme serbestligi) ilkesinin bir sonucudur ve bu hak ve irade erkligi,
(sozlesme hiirriyeti) kavrami ile Anayasa tarafindan teminat altina almistir (Anayasa m. 40). 0 halde
sozlesme serbestligi prensibine gore kisi ‘kanun tarafindan diizenlenmis olan sozlesme tiplerinden ayri
karma: nev'i sahsina miinhasir sézlesmeler yapmak ve bunlarin kosullarin diledikleri gibi tespit etmek
hukuka (vani buyurucu ve yasak koyan hukuk kurallarina) ve ahlak ve adaba aykirt olmamak sartiyle
kanun tarafindan diizenlenmis olan sozlesmelerin fizyonomisini (tipini)degistirmek ve konusunu yasal
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ahlaka aykir1 olmadigi miiddetce taraflar, diledikleri tipte ve icerikte sozlesme
yapabilirler.?® iste kanun koyucu tarafindan degil de taraf iradeleri meydana getirilen

sozlesmelere de isimsiz sozlesmeler ad1 verilmektedir. *°*

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmeleri Kat Miilkiyeti Kanunu madde 10/5°te

9

“kat karsiligi insaat sézlesmesi” ve 6306 Sayili Kanunu’nun 6.maddesinde “kat
karsiligr” olarak, TMK.m.1009/1, Tapu Kanunu m. 26/8 ve Tapu Sicili Tiiziigii’niin
47/1-c maddesinde “arsa payr karsiligi insaat” olarak anildigi halde, kanun koyucu
tarafindan tanimlanmamigtir. Kanun koyucu tarafindan isim verilerek anilmis
olmasina ragmen, simiflandirma kriteri olarak kanunun birtakim kurallarla
diizenlemedigi arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ve diger s6zlesmelerin isimsiz

sozlesme oldugunun kabulii gereklidir. 1% Yani bir sozlesmeyi kanun koyucunun

adlandirmas1 degil diizenlemesi o s6zlesmeyi isimli sézlesme haline getirmektedir.!%
104

Ogretide 1* ve uygulamada®® tipik-atipik sézlesme ayrimi, isimli-isimsiz
sozlesme ayrimi ile esanlamli olarak kabul edilip kullanilmaktadir. Kuntalp® ise,
isimli-isimsiz s6zlesme ayriminin normatif diizenlemeden kaynaklanirken, tipik-atipik
sozlesme ayriminin hukuki gerceklige dayandigi ve iki farkli anlama geldigi

kanaatindedir. Keza, yazara gore, tipik-atipik s6zlesme ayriminda, uygulamada

simwrlar iginde serbestge tayin etmek’ hakkini haizdir. Bu serbestinin nedenini; devamh olarak degigen
ve gelisen toplumun gerek sosyal ve gerekse ekonomik ihtiyaclarinin zorlamasinda ve buna karsilik
(kanunlart yaparken kendisine gerekli malzemeyi genellikle ge¢misteki tecriibe, ilmi ve kazai
ictihadlardan alan) yasa koyucunun bu nitelikteki hayati ihtiyaglar: onceden derpis edip, uzun bir
gelecegin sosyal ve ekonomik ihtiyacglarin diizenleyememesinde aramak lazimdr” 4. HD. 26.10.1978
T.,1977/13113 E. 1978/12134 K. (Kazanc1 Bilisim)

1% Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. I/1, 6. Tipki bs., Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2008, s. 9.

191 Oktay, a.g.m., s. 264; Tezcan, a.g.e., s. 13.

192 Oktay, a.g.m., s. 264.

193 Oktay, a.g.m., s. 264.

194 Isimsiz sozlesmeler, dgretide genel olarak sui generis s6zlesmeler, karma sozlesmeler ve birlesik
sozlesmeler olmak {izere ti¢lii ayrima tabi tutulmaktadir. Oktay, a.g.m., s. 272; Tezcan, a.g.e., S. 14.
195 “Kanun tarafindan diizenlenmemis bu tiir sézlesmelere atipik veya isimsiz sézlesme adi verilir’ BKz.
Atamulu, a.g.e., s. 32.

16 “Kanuni tipe uygun olmayan atipik bir karma sozlesme ile” HGK. 22.4.2015 T., 2013/13-1917 E.
2015/1258 K. (Kazanci Bilisim)

197Erden Kuntalp, Karisik Muhtevali Akit (Karma Sézlesme), 2. bs., Ankara, Sozkesen Matbaacilik,
2013,s. 7.
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karsilasilan s6zlesmeler, tiplesmis olup olmadiklarina gére ayrima tabi tutulmaktadir.
Boylece, kanun ya da uygulamada tiplestirilen sozlesmeler tipik, tiplesmemis
sozlesmeler atipik sozlesmelerdir. Yani isimsiz bir s6zlesme, uygulamada tiplestiginde
artik bir tipik so6zlesmedir. Yazara gore “arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi kanunda

diizenlenmemis olmasina karsin, uygulamanin yarattigi bir tip niteligindedir.”*%®

5.5.Cift Mahiyetli Karma Sozlesme Olmasi

Karma sozlesmeler, kanunun c¢esitli akit tiplerinde 6ngordiigii unsurlarin,
kanunun Ongoérmedigi bir bicimde bir araya geldigi sozlesmeler olarak
tanimlanmaktadir.'®® Sézlesmenin taraflarindan her birinin ediminin ya da edimlerinin
cesitli tipteki sozlesmelerden birine 6zgli oldugu, yani degisik tipteki s6zlesmelerin
edimlerinin birbiriyle degis tokus edildigi so6zlesmeler, c¢ift mahiyetli karma
sozlesmeler adlandiriimaktadir.?®® Keza satim veya trampa sozlesmelerinin miilkiyet
devri edimi ile eser sdzlesmelerindeki eser meydana getirme edimlerinin degis tokus
edildigi arsa payr karsiligi insaat soOzlesmeleri de ¢ift mahiyetli karma

sozlesmelerdir.?%t

Yargitay’in genel olarak arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmelerini ¢ift mahiyetli
karma sozlesme olarak kabul etmektedir.?? Yargitay’mn birkac kararinda, arsa payi
karsilig1 insaat sOzlesmelerinden sui generis sézlesme olarak bahsedilmisse de bu

goriise katilmak miimkiin goziikmemektedir.?%® Keza, sui generis bir sdzlesmenin

1% Kuntalp, a.g.e., s. 7-8.

19 Tandogan, Borglar, C. 1/1, s. 69.

20 Tandogan, Borglar, C. 1/1, s. 69; Selici, Insaat, s. 11.

21 Tandogan, Borglar, C.I/1, s. 71; Selici, insaat, s. 11; Suat Sari, Arsa Payr Karsihg insaat
Sozlesmesinden Dogan Hakkin Serhi, [UFHD, C. LXIV, S. 2, 2006, s. 273-299.

202 “davalinin edimi ( borcu ) eser sozlesmesinin ( Istisna Akdinin ); Davacimn karst edimi ise, tasinmaz
satis vaadi sozlesmesinin belirli 6zelliklerini tasimaktadwr. Boylece taraflar arasinda, (arsa pay
karsihiginda kat (apartman) yapimi ) diye nitelendirilen ¢ift tipli bir karma sézlesme iliskisi kuruldugu
agtktir” HGK. 9.6.1982 T., 1979/15-1613 E. 1982/565 K. (Kazanci Bilisim); “TBK'nin 470. vd.)
maddelerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi”, ig
sahibinin bir arsanin muayyen bir payimin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsihiginda,
yiiklenicinin bir inga (vapt) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, iki tarafa borg yiikleyen, ivazl, ¢ift
tipli bir karma sézlesmedir.” 23. HD. 4.3.2020 T., 2016/6059 E. 2020/1489 K. (Kazanci Bilisim)

28 “Apsa payi karsiligr insaat sozlesmeleri tam iki tarafa karsilikli bor¢ yiikleyen (synallagmatik)
sozlesmelerden olup, bu sozlesme ile yiiklenici, iizerinde taraflar arasinda anlasilmis bulunan
vasiflarda ve imar mevzuatina uygun bir bina yapmay: iistlenirken arsa sahipleri de edim olarak,
belirlenen arsa payimin devrini gergeklestirmeyi iistlenirler. Yapisi geregi bu sézlesme tiirii “gotiirii
bedelli” olup, arsa malikilerinin arsa payi devretmekten baska bor¢lari bulunmamaktadir. Bu anlamda
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varligindan bahsedebilmek bu tip sozlesmenin unsurlarinin kanunla diizenlenen

sozlesmeler icerisinde yer almamasi gereklidir.?%*

Karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimler konusunda c¢esitli kuramlar
bulunmaktadir. 2 Birlestirme kurami, Yargitay 2% tarafindan kabul edilmekte ve
ogretide?®’ de bazi miiellifler tarafindan savunulmaktadir. Bu kurama gore, dnce
karma sozlesme, ¢esitli sézlesme tiplerine gore unsurlarina ayrilacak; sonrasinda her
farkli s6zlesme tipine ait edime, kendi s6zlesme tipine ait hiikiimler tatbik edilecek ve
nihayetinde karma sozlesmeyi olusturan edimlerin hukuki sonuglari birbirine
baglanacaktir.?%® Kisilerin sozlesmesel bir iliskiye girerken, bu sézlesmenin hangi
hukuki sartlara tabi oldugunu, edimlerini yerine getirirken uymasi gereken ve ileride
bir ihtilaf yasandiginda uyusmazliga uygulanacak hiikiimleri bilmesi gerektigi
kanaatindeyiz. Ancak yaratma (kiyas) kurami uygulandiginda hakim 6ncelikli olarak
olmasa bile, gerektiginde, asil edimlerin uydugu kanuni tiplere iligkin hiikiimleri
uygulama disinda birakabilmesi, bu hiikiimler yerine 6rf ve adete ve hatta gerektiginde
TMK.m.1 geregince kanun yaratma yoluna basvurabilecek olmasi, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerinin mahiyet ve arz ettigi onem dikkate alindiginda, biz de arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde birlestirme kurumanin uygulanmasi gerektigi

goriisiindeyiz.

sozlesmenin ifasindan dogacak borclarin tamamindan yiiklenici sorumludur. Ote yandan bu sozlesme
kendine ozgii (sui generis) bir sézlesme olup arsa malikleri i¢in ticari nitelikte degilken, yiiklenici i¢cin
ticari niteliktedir.... Arsa payi karsiligi insaat sézlesmesindeki edimlerin kiyas yoluyla satim ya da
trampa sayilmast ve bu kapsamda vergiye tabi olduklarinin diisiiniilmesi de dogru degildir.” 23. HD.
22.2.2018 T. 2016/711 E. 2018/521 K. (Kazanci Bilisim); HGK. 27.5.2015 T., 2014/23-718 E.
2015/1433 K. (Kazanci Bilisim)

204 Yavuz, Borglar, s. 558.

205 Erman, a.g.e., S. 6.

26 “Kural olarak, karma sézlesmeye, herbir edimin alindigi sozlesmelerden her birinin kurallar:
dogrudan dogruya uygulanir. O halde, davalimin yiiklendigi yapi yapma edimi i¢in BK.'nun bu tip
sozlesmeyi diizenleyen (355 ve bunu izleyen) maddelerinin uygulanmasina karsilik davacinin arsa payi
miilkiyetini davalrya devir borcu yoniinden, satis vaadine iliskin yasa hiikiimleri uygulanacaktir” HGK.
9.6.1982 T., 1979/15-1613 E. 1982/565 K. (Kazanci Bilisim)

27 “bugiin daha dogru olarak terkip nazariyesi (Kombinationstheorie) iistiinliik gérmektedir; bu
nazariyeye gore bu nevi akitlere, her bir miikellefiyet bakimindan tekabiil eden akit tipinin prensipleri
tatbik ve boylece muhtelif tiplerin prensipleri terkip edilmektedir.” Andreas B. Schwarz, a.g.e., C. I, s.
170-171.

208 Tandogan, Borglar, C. 1/1, s. 74.
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Yargitay tarafindan kabul edilen birlestirme kurami, bazi miielliflerce
elestirilmekte ve yaratma (kiyas) teorisinin kabul edilmesi gerektigi, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerine istisna ve tasinmaz satim sozlesmelerine iliskin hiikiimlerin
ancak kiyas yolu ile uygulanabilecegi, bu sozlesme hiikiimlerinin ¢atismasi halinde
sOzlesmenin amaci ve taraf menfaatleri dikkate alinarak ¢oziime gidilmesi gerektigi

ileri siiriilmektedir.2%®

5.6. Temlik Borcu Doguran Bir Sozlesme Olmasi

Temlik (devir) borcu doguran sozlesmeler, bir hakkin kesin olarak baskasina
devrine dogru yonelmis akitlerdir. Bor¢ dogurucu islem niteligi tasiyan bu akitler,
hakkin devri borcu dogururlar ancak hakki devretmezler. Hakkin devri i¢in ayrica bir
tasarruf islemine ihtiya¢c bulunmaktadir.?'® Bir hakkin devrine iliskin taahhiitler de,
temlik borcu doguran sdzlesmeler kapsamindadir.?!! Iste yiikleniciye sdzlesmede
Ongoriilen oranda arsa pay1 ya da bagimsiz boliim devrini 6ngoren arsa payi karsiligi

insaat s6zlesmeleri de temlik borcu doguran s6zlesmelerdir.

5.7.Ani-Siirekli Edimli Soézlesme Oldugu Tartismalar1 ve

Gegici-Siirekli Karmasigi Sozlesme Goriisii

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinin siirekli borg iligskisi mi ani edimli
borg iliskisi mi oldugu hususu doktrinde tartismalidir. Ani edimli borg iliskisinde
edimin yerine getirilmesiyle (alacaklinin menfaatinin gergeklesmesi) ve borg
iliskisinin sona ermesi ile ayni anda gerceklesmektedir.?!? Ani edimli borg iliskilerinde
baglilik s6zlesmenin sona ermesine, siirekli borg iliskilerinde ise devamina yoneliktir
ve gelecekteki bir zamanda, anlik bir ifa ile sona ermemekte, iliski devam ettikge edim

borcu siirekli ifa edilmektedir.?1?

209 Erman, a.g.e., s. 7.

210 Tandogan, Borglar, C. 1/1, s. 3; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 49, N. 163.

211 Tandogan, Borglar, C. 1/1, s. 3.

212 Ozer Seligi, Bor¢lar Kanunu’na Goére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg iliskilerinin Sona
Ermesi (Siirekli), istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1977, s. 8.

213 Seligi, Siirekli, s. 8.
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Bir sozlesmenin ani edimli ya da siirekli sozlesme olarak nitelendirilmesinin
hukuki sonuglari biiyiikk 6nem arz etmektedir. Zira sdzlesme iliskisinin bir tarafin irade
aciklamasiyla donme veya imkansizlik yiiziinden sona ermesi halinde, ani edimli
sozlesmeler gegmise etkili sekilde ortadan kalkarken, stirekli edimli s6zlesme iligkileri
kural olarak ileriye etkili sona ererler. ?'* Dolayisiyla arsa pay1 karsilii insaat
sOzlesmesi ani edimli borg iligkisi olarak nitelendirilirse, sdzlesme geg¢mise etkili
olarak ortadan kalkacak ve siirekli edimli borg iliskisi olarak nitelendirildiginde ise

sozlesme ileriye etkili olarak nihayetlenecektir.?*®

Doktrinde savunulan bir goriise gore eser s6zlesmeleri mutlak ani edimli borg
iligkisi olup, yiiklenici, is sahibi ile yaptig1 sdzlesme neticesinde bir sonucu meydana
getirmeyi taahhiit ettigi eseri, meydana getirip teslim etmesi neticesinde borg iligkisi
nihayetlenmis olur.?!® Keza, is sahibinin s6z konusu sdzlesmenin ifasina olan ¢ikari

isin tamamlanmas1 ve kendisine teslimi ile gerceklesecektir.?!

Eser sozlesmelerinin ani edimli borg¢ iligskisi olarak nitelendirilmemesi
gerektigi goriisiinde olan Serozan, eser s6zlesmelerini sadece sonu¢ meydana getirmek
olarak gérmenin dogru olmadigini, yiiklenicinin ifa hareketlerinin ¢ogu kez stirekli
borg iliskisi doguracagini belirtmektedir.?'® Bu fikri savunanlar, yiiklenicinin eseri
meydana getirmek dogrultusunda faaliyet gosterme yiikiimii altina da girdigini
belirtmekte, is gorme ediminin de zamana yayilmalar1 nedeniyle siirekli borg iliskisi

dogurdugunu diisiinmektedirler.?!®

Ancak s6zlesmenin tiirlerinin belirlenmesinde, gecerli olan edimin ifa siiresi
olup, s6zlesmenin siiresi ya da edim bor¢lunun edimini ifa i¢in gecirdigi ifa hazirlik
siiresi, sozlesmenin niteligini etkilemeyecegi de belirtilmistir.?° Keza, ani-siirekli
sOzlesmelerin hemen hemen biiyiik boliimiiniin bir hazirlik evresi vardir.??* Ancak,

s0zlesme tiirliniin belirlenmesinde 6nemli olanin sézlesmenin yiiriirliikte bulundugu

24 Oz, Dénme, S. 12.

215 K ocaaga, Insaat, s. 54.

216 )z, Donme, s. 17; Selici, Insaat, s. 26; Eken, a.g.e., s. 22-23; Kocaaga, insaat, s. 56.

217 Oz, Dénme, S. 18.

218 Rona Serozan, Sézlesmeden Donme (Dénme), Istanbul, Sulhi Garan Matbaasi, 1975, s. 175.
29 5z, Dénme, S. 16.

20 5z, Dénme, S. 14.

221 5z, Dénme, s. 14.
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stire ya da ifaya hazirlik siiresi degil, kira, hizmet vesair sozlesmelerinde oldugu gibi

belirli zamana yayilan ifanin varligmin gerektigi belirtilmistir.???

Ancak, TBK.m.473/1 geregince, teslimden Onceki gecikme nedeniyle
sozlesmeden erken dénme imkani taninmasinin, yiiklenicinin ediminin teslimden
ibaret olmadig1 ve insaat siiresini de kapsadigini gosterdigi ileri siiriilmiistiir.??® Eser
sOzlesmelerinde, is sahibi yliziinden ifanin imkansizlasmasina iligkin TBK.m.485 ve
yiiklenicinin 6liimii ve yetenegini kaybetmesine iligkin TBK.m.486°da oldugu gibi,
eser soOzlesmesinin sona ermesine Ve yiiklenicinin yaptigi isle orantili {icret
isteyebilecegine iliskin hiikiimlerin, siirekli borg iliskilerindeki ileriye etkili fesihle

uyum icerisinde oldugu belirtilmistir.22*

Bazi miiellifler, bu tip s6zlesmelerin karma nitelikte oldugu, 22 ani edimli borg
iligkisi ve siirekli borg iligkisi niteliginin bir arada bulundugunu, ¢ikarlar dengesi
degerlendirilerek yerine gore ani yerine gore siirekli borg iliskilerine iliskin
hiikiimlerin tatbik edilebilecegini ileri siirmiistiir.??® Nitekim arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmelerine iligkin bir Yargitay igtihadi birlestirme kararinda da séz konusu
sozlesmelerin siirekli-gegici karmasig1 bir 6zellik tasidig1 kabul edilmis??’ ve insaat
so0zlesmelerinde yiiklenicinin kendi kusuru ile is1 zamaninda bitirmeyerek temerriide

diismesi nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan doniilmesi halinde TBK.m.123 ve

22 (9z, Donme, s. 13-14.

223 K ocaaga, Insaat, s. 55.

224 Oz, Dénme, s. 17, dn. 70.

225 Erman, a.g.e., s. 8.

226 9z, Dénme, S. 19.

21 «“[s gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli” sozlesmeler
grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tirii olan insaat sozlesmelerinde;
miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman stireci iginde
yayimis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii
kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sézlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg
iliskilerine ozgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
acikea belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici- siirekli karmasig1” bir ézellik tagimaktadir. Baskin
olan bilimsel goriisler de bu yoldadwr. Borglar Kanununun 106-108. maddeleri ise, ani edimli
sozlesmelere ait kurallarin doguracagi sonuglara gore diizenlenmistiv. Goriildiigii iizere, miiteahhidin
kusurlu temerriidii nedeniyle sozlesmenin feshi halinde, hukuki sonuglart farkl olan iki ayri kural
karsilamaktadir. Aynt mesele hakkindaki bu zit kurallarin birbirini karsilikli olarak yok edecekleri ve
boylece ortiilii bir kanun boslugunun meydana gelecegi 6gretide ifade edilmektedir. Karsilasan bu iki
zit kuraldan hangisine iistiinliik tanminacaktir? Baska bir anlatimla, insaat sézlesmelerinin borglu
temerriidii nedeniyle feshi halinde, bu fesih (geriye mi, ileriye mi etkili) sonu¢ doguracaktir? Iste, bu
meselelerin objektif bir sekilde ¢oziimii, ancak Medeni Kanunun 2. maddesinde yer alan kuraldan
yararlanmak suretiyle miimkiin olabilir.”” 1BK. 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (Kazanc1 Bilisim)
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125 hiikiimleri gergevesinde ¢coziimlenmesi gerektigine ancak olayin niteligi ve hakli
gosterdigi durumlar nazari1 dikkate alinarak ve TMK.m.2 diiriistliik kurali ve hakkin
kotiiye kullanilmasi yasagi hiikkmii de gozetilerek, s6zlesmenin feshinin ileriye etkili

sonu¢ doguracagina karar verilmistir.
5.8.Tapuya Serh Edilebilmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, TMK.m.1009 hiikkmii geregince tapuya
serh edilebilir. Nitekim s6z konusu diizenlemenin 6ncesinde de uygulamada 7.6.1994
tarihli (Miilga) Tapu Sicil Tiiziigii’nilin 55/c hiikmii geregince noterde diizenlenen arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinin tapuya serhi miimkiin olmaktaydi. Keza,
TMK.m.1009 gerek¢esinde de uygulamada yaygin olarak yapilan serhlerin, tiiziikteki
diizenlemenin yani sira kanuni dayanagmin da bulunmasi gerektigi belirtilmistir.
Nitekim 5831 Sayili Kanun’un 1. maddesi ile Tapu kanununun 26. maddesinin 7.
fikrasina yapilan bir ekleme ile, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin serhi icin ayr1
serh anlagsmas1 gerekmeksizin s6zlesmeye iliskin noter senedinin taraflardan birinin
ibrazi ile bes (5) yil igin sicile serh edilebilecegi hiikmii getirilmis, bdylece tasinmaz
satig vaadi serhi ile arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin serhi arasinda hicbir hiikiim

farki kalmamastir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin yapilmasindan sonra, is sahibinin arsa
paylarindan bir kisminin ya da tamamini iigiincii kisilere devretmesi miimkiindiir. Iste
bu serh ile yiiklenicinin s6zlesmeden dogan kisisel haklarini devralan yeni arsa

sahibine karsi da ileri siiriilebilmesi anlamina gelmektedir.??8

Her ne kadar serhin sdzlesmenin hangi tarafi lehine verilecegine dair agiklik
kanunda yoksa da, burada serhin islevinin yiiklenicinin yaptig1 is karsihigr is
sahibinden olan  tasinmaz payir devrine dair alacagini korumak oldugu

anlasiimaktadir.??® Esasen is sahibi serhli tasinmaz paylarmi yiikleniciye devrettikten

228 By hususa iliskin Bkz. Mustafa Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanununun Getirdigi Yeni Serhler
(Serh), 2. Tipki bs., Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2007, s. 115 vd.

229 By serh hakkinda ayrintili agiklamalar igin bkz. M. Turgut Oz, Arsa payr Karsihg insaat
Sozlesmesi Serhi ve Kat irtifaki, Ingaat Hukuku ve Uygulamasi (Arsa Pay1), Seckin Yaymcilik,
Istanbul, Kadir Has Universitesi ve Tiirk Alman Universitesi Hukuk Fakiilteleri 10-11 Kasim 2016
Tarihli Uluslararas: Insaat Hukuku Sempozyumu, Kasim 2017, s. 349-377; Oz, insaat, s. 127 vd.
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sonra yiiklenici isi bitirmeden bunlar1 tglincii kisiye devretmisse, temerriit
hiikiimlerine gore gecmise etkili olarak sozlesmeden donen is sahibinin  serh
korumasina ihtiyaci olmadan, yerlesik Yargitay igtihatlar1 dogrultusunda devralan bu
ticlincii kisilerden hatta onlardan da pay devralan kisilerden bu paylar1 geri alma
imkani bulundugu aciktir. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin serhinin etkisi

Ozellikle serhin asil korudugu yiiklenici bakimindan biiyiik 6nem arz etmektedir.

Esyaya bagli borg “bir kimseyi bir mal iizerinde ayni hak sahibi oldugu icin

yiikiimliiliik altina sokan haklar”?®°

olarak tanimlanmaktadir. Baz1 miiellifler, arsa pay1
karsiligi insaat sozlesmesinin tapuya serhinin esyaya bagli borg iliskisi meydana
getirdigi kanaatindedir. 2! Bu goriise gore serh, s6z konusu borg iliskisindeki taraf
sifatini, sézlesme konusu tasinmaz iizerindeki hak sahipligine bagl hale getirir. 232
Borg iligkisi serhten sonra tasinmazi satin alan her sahis, kendi miilkiyeti devam

ederken dogan borgtan sorumlu olur. 22 Yargitay da bu kanaattedir.3

Esyaya bagli borg etkisinin ancak borcun dogumundan 6nce miilkiyet devrinin
gerceklestigi hallerde séz konusu olacag: gerekgesiyle elestirilmektedir.?® Arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmeleri yapildiktan daha sonra borglarin dogmasi ancak geciktirici
sartin varlig1 ile miimkiin olabilir. Is sahibinin yiikleniciye miilkiyet pay1 devrinin

vadeye bagli olmasi, bu borcun sonradan dogumu anlamina gelmez.

Bir goriise gore burada, kanun serhe s6zlesmede taraf sifatini gegiren bir etki
tanimaktadir. 2® Bu goriise gore, is sahibi iigiincii kisiye tapuda tasmmaz payi

devrederken, amaca gore yorumla, ayn1 zamanda yiikleniciden olan sézlesmesel

230 Kemal M. Oguzman/ Ozer Seligi/ Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (Esya), 23. bs., Istanbul,
Filiz Kitabevi, 2021, s. 286, N. 1039 vd.

231 Gokhan Sahan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi, Ankara, Seckin, 2020, s. 63.

232 Sar1, a.g.m., s. 292.

233 Sar1, a.g.m., s. 292.

24 «q721 Sayii TMK 1009. maddesine gore; "Arsa payt karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira,
sufa... sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda agik¢a ongoriilen diger haklar,
tapu kiitiigiine serh edilebilir. Bunlar serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin
sahiplerine karsi ileri siiriilebilir.” Serhin sagladig etki, kisisel hakkin kaynaklandigi borg iliskisinden
dogan yiikiimliiliigiin, tasinmaz miilkiyetine baglanmasi, boylece kisisel hakla ilgili esyaya bagh borg
haline gelmesidir. Bu serhedilmis kigisel hakka dayanan dava sonucunda tapu kiitiigiinde degisiklik
olacagindan serhe iliskin davalarinda tasinmazin bulundugu yer mahkemesinde agilmasi gerekir.” 15.
HD. 13.5.2019 T., 2018/3865 E. 2019/2257 K. (Kazanci Bilisim)

2% Oguzman/Seligi/Oktay Ozdemir, Esya, s. 286, N. 1039 vd.

236 Giimiis, Serh, s. 125.
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hakkini da bu pay oraninda ayni kisiye temlik etmis sayilmalidir. Is sahibinden
taginmazda miilkiyet payr devralan {igiincii kisinin arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesinden dogan haklar (ifa, gecikme zararmmin tazmini, ifa yerine tazminat)
yiikleniciye karsi ileri siirebilecegi kabul edilmektedir. Bu elbette serhli tasinmaz pay1
devrinde de s6z konusu olacaktir. Fakat sozlesmeden donme hakkini tek basina
kullanamamasi gerekir. Serhin munzam etkisi, yiiklenicinin, isbu sézlesme uyarinca
arsa pay1 talep etme hakki dogdugunda, serhli tasinmaz pay1 devralan {iglincii kisiden

(ve bundan devralanlardan) bunlarin miilkiyetini talep etmesine olanak verecektir.

Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin tapuya serhi ile yiikleniciden arsa pay1
iktisap etmis olan ti¢lincii kisilerin TMK.m.1023 hiikmii uyarinca iyiniyet iddiasinda
bulunmalart da mimkiin degildir. Fakat isin niteligi geregi, sozlesmeyi yapan is
sahibinin lizerinde tasinmaz payi kaldig: 6l¢iide, 6nce onun elindeki pay1 talep etmesi,
ancak bunun alacagini karsilamadigi oranda figiincii kisinin payina bagvurmasi
onerilmektedir.?’ Bu konuda son olarak belirtelim ki, sayet tasinmaz paylari iizerinde
634 Sayili Kat Miilkiyeti kanunu uyarinca ytiklenicinin de paydas sifatiyla taraf oldugu
bir kat irtifaki kurulmussa, kat irtifakinin mevcudiyeti siliresince esasen serhin

koruyucu etkisine gerek kalmayacaktir.

27 Oz, Arsa Pay, s. 370.
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IKiINCi BOLUM
YUKLENICININ ESERI TESLIiM BORCUNDA TEMERRUDU

1. TANIM

Heniiz ifas1 miimkiin ve muaccel olan bir borcun bor¢lusunun, ifa etmekten
kagimamayacagi edimini yerine getirme miikellefiyetini zamaninda ifa etmemesi

durumu, borclu temerriidii olarak tanimlanmaktadir.?*
2.TEMERRUDUN SARTLARI

TBK igerisinde, “ise baslama ve yiiriitme” bashgi altindaki yiiklenicinin
zamaninda ise baglamadig1 ve isin vadeye yetismeyecegi 6zel durumun diizenlendigi
473. madde disinda, eser sozlesmelerinde ifa zamanindaki yiiklenici temerriidiinii
diizenleyen o6zel hiikiimler bulunmadigi igin, Tiirk Borglar Kanunu’nun genel
hiikiimler kismindaki borglu temerriidii hiikiimleri arsa payr karsiligi ingaat

sozlesmelerine de uygulanacaktir.?*®

TBK.m.117/1 geregince “muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla
temerriide diiser.”” Madde metnin de acik¢a anlasildigr iizere temerriidiin iki sarti
bulunmaktadir. Bunlar biri alacagin muaccel olmas1 ve digeri ise ihtardir.?*> Ancak
kusur, temerriidiin bir sart1 degildir.?** Alacakli taraf, miitemerrit olan diger tarafin
kusurlu olmasma gerek olmaksizin gecikme faizi talep edebilecegi gibi, karsilikli

edimleri igeren iki tarafli akitlerde temerriide diismeyen tarafin, diger tarafin kusurlu

238 Andreas von Tuhr, Bor¢lar Hukukunun Umumi Kismu, C. I-1l, Cev. Cevat Edege, Ankara, Olgag
Matbaasi, 1983, s. 605; Tandogan, Tiirk Mes’uliyet Hukuku (Mesuliyet), istanbul, Vedat Kitapeilik,
2010, s. 468-469.

2389 ()z, insaat, s. 162.

240 Mustafa Goktiirk Yildiz, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Genel Hiikiimlerine Goére Bor¢lu
Temerriidiiniin Sartlar1 ve Sonuglari, Istanbul, On iki Levha Yayinlari, 2020, s. 3.

241 Fritz Funk, Bor¢lar Kanunu Serhi I Umumi Hiikiimler, Cev. Hifz1 Veldet, Cemal H. Selek,
Istanbul, Universite Kitabevi, 1938, s. 161; Hugo Oser, Wilhelm Schénenberger, Bor¢lar Hukuku, C.
I, Cev. Recai Segkin, 2. bs., Ankara, Yeni Cezaevi Basimevi, 1947, s. 759; Hifz1 Veldet Velidedeoglu,
Rafet Ozdemir, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara, Yargitay Yayinlari, 1987, s. 235; Ayse Havuteu,
Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miisbet Zararin Tazmini, izmir,
Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Doner Sermaye Isletmesi Yayinlari, 1995, s. 23; Oz, insaat,
s. 162-163.
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olup olmadigina bakilmaksizin sdzlesmeden donme hakki bulunmaktadir.?*? Ancak,
miitemerrit bor¢ludan tazminat talep edilebilmesi i¢in bor¢lunun temerriide diismekte
kusurlu olmas1 gereklidir.?*® Fakat TBK m.112 uyarinca kusursuzlugunu ispat yiikii
borgluda oldugu gibi, ifa yardimcilarinin sebep oldugu temerriitte TBK m.116
uyarinca kusursuz sorumlulugu dogacaktir. Odemezlik def’inin, tam iki tarafl
sozlesmelerde ileri siiriilmesinin temerriide engel olup olmadig: tartigmalidir.?** Bir
goriise alacaklinin edimini ifa etmesi ya da edimini ifay1 teklif etmesi temerriidiin bir
ilave kosulu degildir. 2*> Diger gériise gore ise, ddemezlik def’i ileri siiriilmesine gerek

olmaksizin temerriide engel olacaktir.?4
2.1.Muacceliyet

Bir borcun muaccel olmasi, yasal ve sézlesmesel bir engel bulunmaksizin,
alacaklinin, bor¢ludan sézlesme konusu edim borcunu ifa etmesini talep ve dava
edebilmesi durumu olarak tanimlanabilir.?*” Bor¢lunun bir def’i hakkinin bulunmasi
hatta bunu ileri siirmesi muacceliyetin gerceklesmesini engellemeyecektir.?*® Borg
muaccel ise, ifa talep edilebilecek ve borglu ifaya zorlanabilecektir.?*® Eger vade
gelmemis ve bor¢lunun ifa i¢in hala vakti varsa ya da ya da borg bir geciktirici sarta
bagliysa ve soz konusu sart hala gerceklesmemisse o zaman borcun muaccel

oldugundan bahsedilemeyecektir.?>

242 Oser/Schonenberger, Bor¢lar Hukuku, C. I, Cev. Recai Secgkin, Ankara, Yeni Cezaevi Basimevi,
1950, s. 759; Havutgu, Miispet, s. 23.

243 Oser/Schonenberger, a.g.e., C. Il, s. 760; Havutcu, Miispet, s. 23.

244 Havuteu, Miispet, s. 32.

245 Havuteu, Miispet, s. 23.

246 «“Alman Hukukunda doktrinde hemen hemen ittifakla benimsenen gériis ise, édemezlik def'inin ileri
stirtilmesine bagl olmaksizin temerriidii 6nleyecegi, alacaklinin kendi edimini ifa etmis veya ifasin
teklif etmis olmaswnin, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sézlesmelerde temerriidiin ek maddi sarti oldugu
seklindedir” Bkz. Havutcu, Miispet, s. 32, dn. 58.

247 Tandogan, Mesuliyet, s. 470; Eren, a.g.e., s. 1225, N. 3407; Havutgu, Miispet, s. 25; Mehmet D.
Yener, Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuclar, istanbul,
Beta, 2011, s. 9.

248Yildiz, a.g.e., s. 4.

249 Oz, ingaat, s. 162-163; Yildiz, a.g.e., s. 4.

250 Tandogan, Mesuliyet, s. 470; Yildiz, a.g.e., . 4; “Somut olayda, davali arsa sahipleri, 60/100 arsa
payumi yiiklenicilerin 23.9.1981 tarih 59511, 20.5.1983 tarih bila sayili noterlikce keside olunan
ihtarlara ragmen tapuda ferag vermeye yanasmadiklari gibi, vecibelerini ifaya hazir olduklarint da
bildirmediklerinden, miitemerrit duruma diistiiklerinin kabulii gerekir. Taraflar arasindaki sozlesmeye,
olaya uygulanan yasal hiikiimlere gére, davall arsa sahipleri ihtarlara ragmen edimlerini dncelikle
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Muacceliyet, bor¢clunun borcunu eda etme ve bdylece gecerli bir bigimde
borcundan kurtulma yetkisi?®! olan ifa edilebilirlik ile karistirilmamalidir, keza borg
ifa edilebilir olmakla birlikte henliz muaccel degilse, temerriit de s6z konusu
olmayacaktir.?® TBK.m.117 geregince kural olarak, aksi sézlesmeden, sdzlesmenin
Ozelliklerinden ya da halin icabindan anlagilmiyorsa, bor¢lu borcunu vadesinden 6nce

ifa edebilme yetkisini haizdir.?>

2.1.1.Teslimin Vadesi

2.1.1.1.Sozlesmede Teslim Vadesinin Belirlenmis Olmasi

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde, bagimsiz boliimlerin teslimi i¢in bir
takvim giinii belirlenebilecegi gibi, sozlesmesinin imzalandigi, tevhit isleminin
gerceklestigi, arsanin tiim arsa sahipleri tarafindan so6zlesmeye uygun olarak
yiikleniciye teslim edildigi, ingaat ruhsatinin alindig1 vesair belirlenen somut bir olayin
gerceklesmesinden itibaren islemeye baslayacak belirli bir siirenin sonu da teslim
tarihi olarak belirlenebilir.?®* Arsa payr karsihi@: insaat sozlesmelerinde belirlenen
vadenin gelmesi ya da teslim tarihinin tayini i¢in sdzlesmede tespit edilen ve belirlenen
somut bir olayin gergeklesmesinden sonra islemeye baslayacak ifa siiresinin dolmasi
ile yiiklenicinin teslim borcu muaccel hale gelir.?®> Muacceliyet tarihi, sézlesme ile
belirlenmigse artik ayrica is sahibinin muacceliyet icin talepte bulunmasina, ihtar

gondermesine ve sair bir islemi gerceklestirmesine gerek yoktur.?%

So6zlesme konusu yer bos bir arsa ise ve yiikleniciye sozlesmeye uygun olarak
teslim edildigi durumlarda sorun yoktur. Ancak uygulamada c¢ogu zaman arsa
sahiplerinin bizzat kendilerinin ya da varsa kiracilarinin s6z konusu bagimsiz
boliimleri bosaltmalari i¢in belirli bir zamana ihtiyaclar1 bulunmaktadir. Bazi

durumlarda arsa sahiplerinin kiracilarini tahliye etme mecburiyetleri, ¢éziimii uzun

yerine getirmedikleri ve boylece temerriide diistiikleri anlasildigindan, karsi taraftan borcun ifasini
talep edemezler.” 15. HD. 19.10.1987 T., E. 987/3088- 3590 K. Bkz. Kostakoglu, a.g.€., s. 296.

251 Kurt, Temerriit, s. 89.

22 Eren, a.g.e., s. 1225, N. 3408; Havutcu, Miispet, s. 23.

253 Kurt, Temerriit, S. 89.

254 Tandogan, Borglar, C. Il, s. 128; Dayinlarli, Temerriit, s. 48; Yener, a.g.e., s. 9; Yildiz, a.g.e., s. 6.
25 Kurt, Temerriit, s. 91; Yener, a.g.e., s. 10.

2% Yener, a.g.e., s. 10.
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zaman alan hukuki ihtilaflara sebebiyet verebilmekte ve bu cergevede iizerinde
kullanilan bina bulunan taginmazlarin yiikleniciye teslimleri i¢in zaman gerekli

olmaktadir.

Bu baglamda, oncelikle sozlesmede Ongoriilen ve ylklenicinin uymakla
yikiimlii oldugu siirelerin islemeye baslamasi icin, arsa sahiplerinin tasimmazi
sOzlesmeye uygun ve yiiklenicinin ifasina engel olmayacak sekilde teslim etmeleri
gereklidir. S6zlesmede diizenlenen, yliklenicinin uymakla yiikiimlii oldugu stireler,
s0zlesmede imza tarihinden itibaren baslayacagi seklinde aksine bir hiikiim olsa dahi,
arsanin tamaminin sdzlesmeye uygun olarak yikleniciye tesliminden sonra
baslayacag siiphesizdir. Zira, kendi oncelikli yiikiimiinii yerine getirmeyen is sahibi,

bu sartlar devam ettikce yiiklenicinin geciktigini ileri sliremez.

Yine siirenin baglamasi, belirlenen tevhit isleminin gergeklesmesi ve ingaat
ruhsatinin alinmasi gibi belediyeler ya da diger kamu kurumlart nezdinde yapilacak
sair islemlere baglanmigsa, muacceliyet tarihi s6z konusu islemin gerceklesme

tarihinden itibaren hesap edilecektir.?®’

Eger sozlesmede bu islemlerin gergeklesmesi i¢in herhangi bir siire
ongoriilmemisse muacceliyet tarihinin  belirlenebilmesi i¢in, bu islemlerin
gerceklestirilebilmesi i¢in gerekli makul siirelerin tespiti gereklidir.?®® Makul siire,
diirlist bir yiiklenicinin s6z konusu islemi, eksiksiz ve dogru miiracaatlarla, somut
olayin sartlarmna ve idari siireclerin gerceklerine gore fiilen gerceklestirebilecegi
siiredir.?®® Keza, sozlesmede bu islemlerin miiracaat1 ve hatta sonuglandirilmas igin
gereken azami siireler ongoriilmemisse, dncelikle eksiksiz ve dogru bir miiracaat i¢in
ve sonrasinda da bu miiracaatin idarede neticelenmesi i¢in gerekli makul siireler
belirlenecek ve yiiklenicinin uymakla ylikiimlii oldugu siirelere ilave edilecek ve

teslim siiresi bu sekilde belirlenecektir.?®® Yiiklenicinin, kendisinin higbir kusuru

27 Duman, a.g.e., s. 475; Yildiz, a.g.e., s. 6.
28 “sizlesme tarihinden itibaren ne kadarlik makul siire icerisinde yapi ruhsatimin ( insaat ruhsatinin )
alinabilecegi tespit ettirilip bu siirenin sozlesme tarihine eklenerek bulunacak insaata baslama
tarihinden itibaren” 15. HD. 03.7.2012 T., 2012/700 E. 2012/5042 K. (Kazanci Biligim)

2% Duman, a.g.e., s. 475; Kurt, Temerriit, s. 92; Eken, a.g.e., s. 56-57.

260 “Taraflar arasindaki 29.04.1998 tarihli Daire Karsiigi Insaat Sézlesmesinin ( L ) maddesinde
insaatin ruhsat tarihinden itibaren 48 ayda tamamlanmast kararlastirilmistir. Sozlesmede insaat

ruhsatimin alinma siiresi hakkinda bir diizenleme yer almamaktadir... Taraflar arasindaki sozlesmede
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olmaksizin, resmi kurumlardan kaynaklanan nedenlerle makul siirenin asildigina

iliskin iddialar1 miicbir sebep hiikiimleri dogrultusunda degerlendirilecektir.

Taraflarin anlagarak vade tayini yetkisini i sahibine, yilikleniciye ya da ii¢lincii
bir kisiye verildikleri durumlarda muacceliyet ihbarina gore belirleme yapilmasi
gerekecektir.?8! Sézlesme icerisinde insaatin siiresi belirlenmisse, s6z konusu siireye

gore insaatin temposunu yiiklenici belirleyecektir.25

2.1.1.2.Sozlesmede Teslim Vadesinin Belirlenmemis Olmasi

Alacagin muaccel olacagi an, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi ya da sz
konusu sozlesmenin imzalanmasindan sonra taraflarin yapacagi bir anlasma ya da
ithbar ya da kanun hiikmii ya da s6zlesmenin hukuki niteligine gore belirlenebilirse de

bunlarin hicbirisi s6z konusu degilse TBK.m.90 geregince alacagin dogdugu andir.?%®

“Taraflar arasinda diizenlenen sozlesme iceriginde yiiklenicinin ise baslama
ve bagimsiz boliimleri davaciya teslim etme siirelerine dair herhangi bir sart
kararlastiriimamistiv. Baska bir anlatimla, sézlesmede eserin teslim  siiresi
kararlastirilmamus, teslim siiresini belirleme yetkisi davaliya tamnmistir. Ancak;
davali, bu yetkisini kullanirken, objektif iyiniyet kurallarina uygun davranmali ve hakl
nedenlere dayali gecikmeler harig, eserin niteliginin ve biiyiikliigiiniin gerektirdigi

imalat siiresi icinde eseri tamamlamaldir.”?%*

Yiiklenicinin teslim tarihi sozlesme icerisinde belirlenmemisse, sozlesme
icerisindeki bu bosluk, farz edilen taraf iradelerine ve ingaatin mahiyetine 6zellikle s6z
konusu ingaat1 baslayip bitirmek i¢in tecriibeli bir uzmanin ise zamaninda baslayip,
mutat vasitalar1 ve giiciinii stirekli kullanarak isi tamamlamak i¢in ne kadar siireye

ihtiyac1 oldugu tespit edilecektir. 2%°

insaat ruhsatimin alinmasi igin bir siive ongoriilmemisse makul siire icerisinde insaat ruhsati alinarak
insaata baslanilmast gerekir.” 15. HD. 13.5.2008 T., 2007/4556 E. 2008/3186 K. (Kazanci Bilisim)
261Yildiz, a.g.e., . 9.

262 Qelici, insaat, s. 84.

%63 Eren, a.g.e., s. 1226, N. 3410; Oz, insaat, s. 163; Yildiz, a.g.e., s. 5.

264 HGK. 21.3.2012 T., 2012/13-164 E. 2012/219 K. (Kazanc1 Bilisim)

265 Tandogan, Borglar, C. Il, s. 128.
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Belirlenecek makul siire sonunda ifa talep edilebilir hale gelecek ancak
yiiklenicinin borcu kendiliginden muaccel olmayacak, isin mahiyetinden aksi
anlasilmadig: taktirde is sahibinin ifay1 talep etmesi yani muacceliyet bildirimi ile
yiiklenicinin borcu muaccel olacaktir.?%® ifa edilebilir borcu muaccel hale getiren
muacceliyet ihbar1 ile, muaccel borcun derhal ifa edilmemesi iizerine gonderilen ve

yiikleniciyi temerriide diisiiren temerriit ihtar1 birbiri ile karistirilmamalidir.?%’

Insaat baslama siiresi yiiklenicinin yapacagi herhangi bir isleme baglanmus
olmas1 durumunda, hakkaniyet ¢ergevesinde belirlenecek siire igerisinde yiiklenici ise

8 Bu husus esasen TBK m.473/1 hiikmiinde acikca diizenlenmis,

baslamalidir. %
ozellikle belirli vadesi olmayan eser sdzlesmelerinde zamaninda ise baslamama is
sahibi i¢in bashi basmna bir sozlesmeden donme sebebi olarak diizenlenmistir.
Yiiklenicinin ise baglayacagi, ingaat ruhsatin1 alacagi ve insaati tamamlayip teslim
edecegi makul siire, mahallinde yapilacak bilirkisi incelemesi neticesinde emsal
ingaatlar, miicbir ve hakli sebepler gozetilerek ve taleple de baglh kalinarak tespit
edilecektir.?®® Taraflardan herhangi birinin tespit davas: agmakta korunmaya deger
hukuki menfaati varsa tespit istemi kabul edilecek, ancak ayn1 zamanda eda davasi

a¢gma imkaninin bulunmasi ve eda davasinin tespit hiikkmiinii de icermesi durumunda

oldugu gibi, menfaat yoklugu halinde istemler reddedilecektir.?’® Tespit davasi

266 ()z, insaat, s. 163.

%7 Oz, insaat, s. 163.

268 Duman, a.g.e., s. 476.

269“By durumda mahkemece yapilacak is: konusunda uzman bilirkigiler ile mahallinde kesif yapilarak,
yiiklenici tarafindan derhal ise baslanilmis olmak suretiyle -miicbir ve hakli sebepler hari¢ tutularak-
davaya konu bagimsiz béliimlerin insaat ruhsatinin ne kadar siirede alinabileceginin, bundan sonra da
ne kadar siirede ( makul siire ) insaatin tamamlanarak -deprem v.s gibi miicbir ve hakli sebeplerde
gozetilmek suretiyle- iskan ruhsatinin alinabileceginin, emsal insaatlar da dikkate alinip tespit edilerek,
bu konuda ayrintili, agiklayict ve denetime elverisli bir rapor alinmasi, davacimin talebinin —taleple
baghlik ilkesi de gozetilerek- degerlendirilmesi ve sonucuna gére bir karar verilmesinden ibarettir.”
HGK. 21.3.2012 T., 2012/13-164 E. 2012/219 K. (Kazanci Bilisim)

210 «“Tespit davasi ile istenen hukuki korunma, eda davasi ile tamamen elde edilebilecekse o zaman
davacimin ayr1 bir tespit davasi agmasinda hukuki yarart yoktur. Ideal veya gelecege doniik bir yarar
yeterli degildir. Kural olarak, eda davalarimda hukuki yararin varligi asildir ve ayrica bu yonde bir
ispat yiikiimliiliigii yoktur. Eda davast ile ayni zamanda davanin dayandigi hakkin veya hukuki iligkinin
var oldugunun tespiti de hiikiim altina alinir ve buna bagl olarak eda emrini kapsar. O halde eda davasi
a¢mak miimkiin ise tespit davasi agilamaz. Tespit davalarinda ise; hukuki iliskinin varliginin, hemen
tespit edilmesinde davacimin korunmaya deger bir hukuki yararimin bulunmasi gerekir.” 23. HD.

11.11.2014 T., 2014/3379 E. 2014/7173 K. (Kazanc Bilisim)
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acmakta korunmaya deger menfaatin varliginin kabulii uygulamada “ii¢ sartin birlikte

varligina baghdur.

a-)Davacimin bir hakki veya hukuki durumu, giincel (halihazir) bir tehlike ile
tehdit edilmis olmal,

b-)Bu tehdit nedeniyle, davacinin hukuki durumu tereddiit icinde olmali ve bu

husus davaciya zarar verebilecek nitelikte bulunmali;

C-)Yalniz kesin hiikiim etkisine sahip olup, cebri icraya yetki vermeyen (icraya

konulamayan) tespit hiikmii, bu tehlikeyi ortadan kaldirmaya elverisli olmalidir.” '

2.1.2.Siire Uzatim Halleri

Taraflar arasinda akdedilen arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde dngoriilen
siirenin islemeye baslamasindan sonra, bagimsiz bdliimlerin siiresinde teslim
edilmesini engelleyecek mahiyette isin ilerlemesini geciktirecek ya da durduracak
nedenlerin ortaya ¢ikmasi durumunda siire uzatimi miimkiindiir. 2> Sézlesme
icerisinde Ongoriillen slire uzatim hallerinden birinin gergeklesmesi s6z konusu
olabilecegi gibi, sozlesme igerisinde hi¢ siire uzatim hali 6ngoriilmemis ya da
ongoriilen hallerin disinda farkli bir siire uzatim hali de gerceklesmis de olabilir.?"

Kabul edilen uzatim siiresi, mevcut teslim siirenin son giiniine eklenerek, yeni teslim

tarihi tespit edilecektir.2’

Is sahibine yiiklenebilecek nedenlerle bagimsiz béliimlerin  tesliminin
ongoriilen siire icerisinde gergeklesmemesi durumunda, siire uzatimi yolu ile telafi
edilecegi ve is sahibinin s6zlesmeden donemeyecegi belirtilmistir.2”> Gecikme olacagi
vaziyetten anlasiliyorsa, yiiklenicin 6zen borcu gergevesinde durumun is sahibine

durumu bildirmesi gereklidir.?® Sozlesmede delil sézlesmesi mahiyetinde farkli bir

271 23. HD. 11.11.2014 T., 2014/3379 E. 2014/7173 K. (Kazanc1 Bilisim)

212 Eken, a.g.e., S. 58.

213 Eken, a.g.e., S. 58.

274 Eken, a.g.e., s. 58.

215 Selici, ingaat, s. 81.

276 Seligi, Ingaat, s. 81; Ayan, a.g.e., s. 136; Kurt, Temerriit, s. 116; Eken, a.g.e., s. 59.
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usul ongodriilmemesi durumunda, is sahibine yapilacak bildirim herhangi bir sekil

sartina bagli degildir ancak bu bildirim agik ve anlasilir olmalidir.?’’

Stire uzatim nedeni olan durma ya da yavaslama, arsa sahiplerinin riziko
alaninda ger¢eklesmis ve yiiklenicinin, sdzlesme hiikiimleri ya da diirtistliik kurali
geregi kalan insaat siiresi igerisinde c¢alisma hizin1 arttirmasit kendisinden
beklenmiyorsa, kural olarak yiiklenici arsa sahiplerine bildirimde bulunmasi sartiyla
siire uzatimi miimkiin olabilir.2’® TBK.m.472/111 “eserin geregi gibi ya da zamaninda
meydana getirilmesini tehlikeye diistirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici
bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan dogacak
sonuclardan sorumlu olur” hitkkmii de bu dogrultudadir. 2”° Bu bildirimin siiresi
icerisinde yiiklenici tarafindan yapilmamasi nedeniyle ig sahibinin mevcut siirenin
gecerli olduguna iliskin giiveninin korunacagi, teslim siiresinin uzatilmayacagi ve bu
nedenle yiiklenicinin temerriide diisebilecegi ileri siiriilmiistiir.?%° Yani is sahibine
bildirimde bulunmaz ise, gecikmenin riskine yiiklenici katlanacak ve teslim siiresi
uzamayacaktir. 81 Ancak bildirim yiikiimliiliigiiniin ihlali hakkinda, yiiklenicinin
kusurunun bulunmadigi ya da is sahibinin siire uzatim nedenini zaten bildigi ya da
bilmesi gerektiginin halin icabindan anlasildigi durumlarda TMK.m.2 diirtistliik kurali
ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kapsaminda karar verilmesi gerektigi
kanaatindeyiz. Bu istisnalar hari¢ bildirim yiikiimliliigiinii derhal yerine getirmeyen,
hi¢ ya da zamaninda bildirimde bulunmayan yiiklenici, bundan kaynaklanacak

zararlardan da sorumlu olacaktir.282

277 Ayan, a.g.e., s. 136; Duman, a.g.e., s. 476.

278 Kurt, Temerriit, s. 116; Duman, a.g.e., S. 476.

29 “TBK'min 472/II. maddelerinde is sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapumast icin
gosterdigi yerin aypl oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini
tehlikeye diisiirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa yiiklenicinin bu durumu hemen is sahibine
bildirmek zorunda oldugu, bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olacagi belirtilerek,
yiiklenicinin genel ihbar miikellefiyeti hususu diizenlenmistiv.” 15. HD. 13.7.2017 T., 2017/907 E.
2017/2889 K. (Kazanci Biligim)

280 Duman, a.g.e., s. 476.

281 Ayan, a.g.e., s. 137; Kurt, Temerriit, s. 116, dn. 125; Berkiye Gizem Erkin, insaat Hukukunda
Siire Uzatini, Ankara, Segkin, 2021, s. 59; “bozukluk dolaplarda degil, dolabin monte edilecegi
zeminde olsa bile, davali yiiklenici zemindeki kusura ragmen dolaplart monte ettiginden ve zemin
kusurunu is sahibine ihbar etmediginden BK.nun 357. maddesi uyarinca sorumluluktan kurtulamaz.”
15. HD. 19.6.2002 T., 2002/2048 E. 2002/3326 K. (Kazanci Bilisim)

282 Erman, a.g.e., s. 34.
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Diirtistliik kurali geregince ingaatin hizlanmasi yiiklenici i¢in bir ek maliyet
getirmiyorsa ya da riziko is sahibinin alaninda gergeklesmekle birlikte is sahibi ek
maliyetleri karsilamayr kabul ediyorsa ve yiiklenicinin buna imkani varsa,

yiiklenicinin insaati hizlandirma miikellefiyetinin bulundugu ileri siiriilmiistiir.?3®

Insaatin durmasina ya da yavaslamasima neden olan sey, yiiklenicinin riziko
alaninda meydana gelmisse bu durumda yiiklenici, igin Ongoriilen teslim siiresine
yetismesi i¢in tiim masraflar1 kendisine ait olmak iizere isi hizlandirmakla ve tim
gerekli tedbirleri almakla miikelleftir. 24 Yiiklenici kendi kusuru nedeniyle siire
uzatimi talep edemez.?®® Yiiklenicinin insaat1 hizlandirarak insaat1 ongériilen siirede
tamamlamak zorunda oldugu durumlarda teslim siiresi icin siire uzatimi s6z konusu
olmayacaktir. 2% Ancak her iki tarafin da kusurunun bulundugu hallerde,
TBK.m.114/I1 ve TBK.m.52 geregince miiterafik kusur da dikkate alinarak uzatim

siiresi hesaplanacaktir.?8’

Is sahibinin risk alaninda gerceklesen teslimin siiresinde yapilmasina mani bir
olgunun varlig1 halinde, sdzlesmenin siiresi, taraflarca aksi kararlagtiritlmadig taktirde
kendiliginden uzayacaktir. 288 Bu durumda is sahibinin bu gecikmeyi kabul etmesi ya
da bu konuda hakimin karar vermis olmast gerekmeksizin siire uzatiminin
kendiliginden gerceklesecegi belirtilmistir. 3% Ancak taraflar bu hususun aksine
sozlesmeye hiikiim koyarak, teslimin siiresinin bu ahvalde uzatimini is sahibinin
onayma birakabilirler, keza bu durumda siire uzatimi kendiliginden yliriirliige

girmeyecektir.?%

Is sahibinin etki alaninda meydana gelebilecek olan siire uzatim hallerine,

arsanin hi¢ 2! ya da sézlesmeye uygun olarak yiikleniciye teslim edilmemesi ya da

28 Duman, a.g.e., s. 479.

284 Duman, a.g.e., s. 477.

28 K ostakoglu, a.g.e., s. 291.

286 Duman, a.g.e., s. 477.

287 K ostakoglu, a.g.e., s. 291.

288 Kurt, Temerriit, s. 117.

289 Kurt, Temerriit, s. 117.

2% Ayan, a.g.e., s. 105; Kurt, Temerriit, s. 117, dn. 129.

P “arsa sahipleri oncelikle arsayi insaata elverisli ve bos sekilde yiikleniciye teslim etmekle yiikiimlii
ise de, sozlesme ve ek protokol ile tahliyeyi saglamay yiiklenici kabul ve taahhiit ettigi BK'nin 23. ve
24. maddelerine gore sézlesmenin 13-h bendi ve ek protokoliin son ciimlesinin gecersizligi soz konusu
olmadig arsa sahiplerinin yiiklenicinin avukatina tahliye davasi agmak iizere vekaletname vermek
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gec¢ teslim edilmesi, yiiklenicinin edimlerini ifa edebilmesi i¢in yiiklenici ya da
gosterdigi sahislara ise uygun kapsamda hi¢ vekalet verilmemesi ya da verilen
vekaletnamelerdeki yetkilerden haksiz bicimde kismen ya da tamamen azil

gercgeklestirilmesi %

ve azle ragmen s6z konusu islemleri arsa sahiplerinin bizzat
gerceklestirmekten imtina etmeleri; sézlesme geregince bazi islemleri bizzat arsa
sahiplerinin yapmalarina karar verildigi halde, 6rnegin belediyeye sunulacak mimari
projeye hakli bir gerek¢e olmadan onay vermekten imtina etmeleri, kat irtifaki tesisi
ya da pay temlikine ya da ipotek terkinine katilmamalari; tapu sicilinde belirli
islemlerin yapilmasini engeller mahiyette arsa sahiplerinden ya da 6nceki ylikleniciyle
devam eden hukuki ihtilaflardan ya da ii¢lincii sahislarla ya da kendi aralarinda siiren
ve yiiklenicinin edimlerini ifa etmesine engel teskil eden tedbir ya da yiiklenicinin
edimlerini ifa etmesine imkan vermeyen tarzda tapu kaydinda takyidatlarin bulunmasi;
kat malikleri temsilciler kurulunun toplanmamasi ve yapmasi gereken islemleri
gerceklestirmemesi, istifa eden temsilciler heyeti iiyelerinin yerine yeni {iiye
secilememesi halinde temsilcilerin gorevlerini yerine getirememeleri nedeniyle 1slak
zemin, parke, mutfak ve banyo dolab1 gibi yiiklenicinin alim siparisi vermesi gereken
cesitli secimlerin yapilmamasi suretiyle yiiklenicinin ifada ilerleyememesi; is
sahiplerinden herhangi birinin hacir altina alinmas: siirecinden ve sonrasinda vasiden
ya da vesayet makaminin onay islemlerinden kaynaklanan gecikmeler yasanmasi, is
sahiplerinden herhangi birinin vefat: lizerine mirascilarin gerekli islemleri yapmaktan
imtina etmeleri ya da onlara ulagilamamasi ya da ulagilmasina ragmen yurtdisinda
bulunmalar1 gibi ¢esitli maniler sebebiyle vekaletname verme ve sair zorunlu islemleri
hi¢ ya da zamaninda gergeklestirememeleri; is sahiplerinden herhangi birinin ya da
onlarin miras¢ilarindan herhangi birinin gaip olmasi; is sahibinin istedigi

degisikliklerden ya da ilave islerden 2% kaynaklanan gecikmeler vesair sekilde

suretiyle bu konudaki yiikiimliiliiklerini yerine getirdiklerinden davaci is sahibinin gecikme tazminati
istemekte hakli bulunmasi sebebiyle” 15. HD. 14.12.2011 T., 2011/1579 E. 2011/7513 K. (Kazanci
Bilisim)

292 “bozma ilamina uygun olarak ilave insaat nedeniyle objektif olarak tespit edilecek siirenin teslim
stiresine eklenmesi ile arsa sahiplerince yiiklenicilere verilen vekaletnamelerden azilin teslim siiresine
etkisinin dikkaze alinmast” 15. HD. 19.4.2021 T., 2020/2328 E. 2021/1783 K. (Kazanci Bilisim)

28 “davalimin savunmalar dogrultusunda fazla insaat nedeniyle verilmesi gereken ek siire ve ipotegin
kaldrilmast konulariyla ilgili detayli agiklamay: iceren rapor alinarak, olusacak sonuca gore bir karar
verilmesi gerekirken” 15. HD. 24.1.1996 T., 1995/7011 E. 1996/312 K. (Kazanc1 Bilisim); “ortak
yerlerde davacimin arsa payi oraninda, davaciya ait bagimsiz boliimlerde tamami alinarak
hiikmedilecek kira ve noksan is bedellerinden mahsubuna gidilmesi, fazladan yapilan bu isler igin ek

61



ornekler verilebilmesi miimkiindiir. Arsanin temel kazisinda kaya ya da su hatta tarihi
eser ¢ikmasi gibi arsadan kaynaklanan sorunlar da yine is sahibinin riziko alani

ierisinde degerlendirilmektedir.?%*

Is sahiplerinin etki alani bazen iigiincii sahislarla ya da yiikleniciyle
cakisabilecegi gibi, is sahipleri hig ilgisi olmayan hususlarda da siire uzatimin sartlari
olugmus olabilecektir. Bu durum en tipik olarak siiresinde, eksiksiz ve dogru yapilan
miiracaatlara ragmen tevhit islemi ya da insaat ruhsati ya da iskan alimi gibi

295

belediyeler<™, anitlar yiiksek kurulu ve sair ¢esitli resmi kurumlar nezdinde yapilacak

islemler de makul siirenin asilmasi seklinde karsimiza ¢ikmaktadir.?%

Bazi miiellifler, is sahibinin riziko alan1 disinda meydana gelen ve gecici olarak
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi engelleyen kotii hava kosullart ve benzeri
hallerin siire uzatimi1 saglamayacagi ve dolayistyla yiiklenicinin temerriidiine engel
olmayacagi; hatta bu miielliflerden bazilarina gore yiiklenicinin kendisinden beklenen
gayreti gOstererek asamayacagl, Ongoremeyecegi hatta miicbir sebep teskil eden
hallerin dahi temerriitte yliklenicinin kusuru aranmamasi nedeniyle yiiklenicinin

temerriidiine engel olmayacagini ileri siirmiislerdir.?%’

Ancak bizim de katildigimiz diger goriis, onlenmesi yiiklenicinin kendi istek
ve olanaklariin diginda olan hallerin, yiiklenicinin kusursuz sayilmasiin Gtesinde,
sozlesmeyi ihlali olarak degerlendirilemeyecegi, taraflarin farazi taraf iradeleri kabul

edilerek siirenin kendiliginden uzayacag ve yiiklenicinin temerriide diismesine engel

stire gerekmis ise bu siirenin de kira parasina esas gecikme siiresinden diisiilmesi suretiyle hiikme
varilmasi gerekirken” 15. HD. 15.2.1994 T., 1993/2658 E. 1994/791 K. (Kazanci Bilisim)

2% Tandogan, Borglar, C. Il, s. 116.

25 “yapilan islemler ve getirtilecek belgelere gére temel iistii ruhsatinin ne kadarlik makul siirede
alinabileceginin tesbiti ile bu siireden itibaren dava tarihine kadar insaat siiresi ve ek siirenin
gecip, yiiklenicinin temerriidiiniin gercgeklesip gergeklesmedigi, getirtilecek belgeler, islem dosyast ve
mevcut delillere gore daval yiiklenicinin iradesi disinda dava disi Belediye, Kadastro ve Tapu
idarelerinden kaynaklanan insaatin yapilmasini engelleyen ve siire uzatimini gerektiren haller bulunup
bulunmadigi ile bunun siireye etkisi ve bu hale gore de dava tarihi itibariyle yiiklenici temerriidiiniin
gerceklesip gerceklesmedigi konusunda gerekgeli ve denetime elverisli ek rapor almip dava
sonu¢landrilmalidr.” 15. HD. 23.1.2019 T., 2018/4287 E. 2019/355 K. (Kazanci Bilisim)

2% K ostakoglu, a.g.e., s. 292.

297 Tandogan, Borglar, C. I, s. 116-117; Kurt, Temerriit, s. 108-109.
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olacag: seklindedir.?®® Yargitay’in da bu gériis dogrultusunda verdigi ¢cok sayida Karar:

mevcuttur. 2%

Yine baz1 miiellifler, riskler is sahibinin riziko alani i¢erisinde gergeklesmis ise
de beklenmeyen hallerin varligi halinde bagimsiz boliimlerin teslim siiresi
kendiliginden uzamayacagi, bu durumlarda silirenin uzayabilmesi i¢in taraflarin

anlasmas1 ya da hakim kararinin varliginin aranacagi kanaatindedir.>%

Taraflar, ingaat siiresinin ne kadar uzayacagi hususunda mutabakata
varmiglarsa varilan anlagsma dogrultusunda uzatim siiresi tespit edilecekse de,
sOzlesmede siire belirlenmemis ya da taraflarca sonradan uzama siiresi hususunda
anlasamamislarsa o zaman uzatim siiresinin tespiti hususunda bir boslugun kabulii
gereklidir.® Siire uzatim halleri eserin teslimindeki gecikme nedeniyle olan islem ve
olgularin ige etki siiresine ve dolayisiyla isi ne kadar geciktirdigine gore taraflarca
belirlenecek ancak bu miimkiin olmazsa ve taraflarca bagka bir usul de
belirlenmemisse hakim tarafindan taraflarin ortak farazi iradeleri dogrultusunda tespit
edilecektir. 32 Taraflarin anlasamamas1 iizerine, hakimin verecegi karar, yenilik
dogurucu nitelikte degil sadece bir tespit hiikkmii olacaktir.3%® Uzatilan siire igerisinde

ifa yine gerceklesmezse temerriit meydana gelecektir.3%

2% Tandogan, Borglar, C. 11, s. 117; Selici, insaat, s. 82-69 dn.72; Aral/Ayranci, a.g.e., s. 404; Yener,
a.g.e., 30; Ayni1 yonde Bkz. Kostakoglu, a.g.e., s. 292.

29 “dava dis1 idarelerin eylemleri, sozlesmede belirtilen isin  yapimina engel olacak
derecede hava kosullarimin gergeklesmesi, isin boyutu ve giizergahimin degistirilip sézlesme dust isler
yapilmast nedeni ile davact yiiklenicinin siire uzatimina hak kazanp kazanmadigr” 15. HD. 24.2.2016
T., 2015/6304 E. 2016/1206 K. (Kazanci Bilisim)

300 Kurt, Temerriit, s. 119-120.

301 Kurt, Temerriit, s. 117-118.

302 K ostakoglu, a.g.e., s. 292; Kurt, Temerriit, s. 118.

303 Kurt, Temerriit, s. 119.

304 “Otopark sayisindaki artis nedeniyle ek siire, davact is sahibince siire uzatimi olarak verilen 281
giin icinde davaliya siire olarak verilmis olmasina ragmen, insaat stiresi i¢inde yiiklenici tarafindan
tamamlanyp ~ yapr  kullanma  izin  belgesi de  almarak  teslim  edilmediginden

davaly yiiklenici temerriitte kusurludur.” 15. HD. 8.3.2019 T., 2018/5290 E. 2019/1015 K. (Kazanci
Bilisim)
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2.2 ifanin Miimkiin Olmasi

Temerriidiin hi¢ kuskusuz en 6nemli sartlarindan bir tanesi de ifanin miimkiin
olmasidir, keza sozlesme kurulduktan sonra bor¢lunun kusuruyla ya da kusuru
olmadan ifanin imkansizlasmasi halinde artik temerriit s6z konusu olmayacaktir.3%°

Imkansizlig1 biri alacakliya digeri bor¢luya gére belirleyen gériisler mevcuttur.
Imkansizlig1 alacakliya gore belirleyen miielliflere gore imkansizlik “mevcut bir
borcun cebri icra yoluyla elde edilemeyecek duruma girmesidir” keza cebri icra yolu
ile elde edilemeyen bir borcun imkansizlasmadigindan bahsetmek dogru
olmayacaktir.3 ifanin gergeklesmesinde bor¢ludan gok alacaklinin yarar1 vardir ve
hangi sebeple olursa olsun alacakli cebri icra yolu ile alacagini elde edemiyorsa artik
imkansizlik sz konusudur.3%

Ogretide diger goriis ise imkansizhigin borcluya gore ele alinmas1 gerektigi
yoniindedir.3® Bu goriisteki miielliflere gore, alacakli cebri icra yolu ile alacagin
saglayamayacak olsa bile bor¢lu isterse ifayr gerceklestirebileceginden artik
imkansizliktan bahsedilemeyecektir.3%® Bu goriisteki miielliflerden (dar imkansizlik
taraftar1 olan) bazilari, imkansizligin objektif olarak belirlenmesi gerektigi, bor¢lunun
diisiincesinden veya ne sdylediginden ziyade ifay1 gergeklestirebilmesinin kesin olarak
miimkiin olup olmadigmin degerlendirilmesi gerektigi kanaatindedir.3°

Imkansizhg borgluya gore tanimlayan miielliflerden (genis imkansizlik-
beklenilmezlik teorisi taraftar1 olan) bazilar1 ise, imkansizligin bor¢lunun ifasinin
kendisinden beklenen tiim c¢abay1 sarf etmesine karsin fiilen veya hukuken imkansiz
oldugu haller yaninda borcun ifasmnin diriistlik kurali geregince borcludan
beklenilmeyecegi durumlari da imkansiz olarak telakki etmektedir. 3!

Bu iki imkansizlik goriisii arasinda is gérme borglarinda ortaya ¢ikan farkin,
bor¢lunun edimi ifa etmeyecegini agikca ifade ettigi hallerde 6nem kazandigi, zorla is

yaptirma imkani bulunmadigi i¢in, alacakliyr esas alan goriis bakimindan ifa

305 Oz, Donme, s. 155-156; Havutcu, Miispet, s. 24; Yildiz, a.g.e., S. 69.

36 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 474, N. 1455; Oz, Dénme, s. 158.

97 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 475, N. 1457.

38 | eyla Miijde Kurt, Bor¢lunun Sorumlu Olmadign Sonraki imkansizhk TBK m. 136
(imkansizhik), Ankara, Yetkin Yayinlari, 2016, s. 81.

39 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 474-475, N. 1456.

310 Kurt, imkansizhik, s. 82-83.

311 Kurt, imkansizhik, s. 84-85.
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imkansizlagmig ise de, bor¢luyu esas alan goriise gore borglu acgisindan dilerse ifa
mimkiin oldugundan, imkansizlik degil temerriit hiikiimleri s6z konusu olacagi
belirtilmistir.3*2

Sézlesme yapildigi esnada TBK.m.27 geregince edimin ifa edilmesi objektif®!3
olarak, yani yalnizca borglu bakimindan degil herkes i¢in imkansizsa sozlesme
gecersizdir ve taraflardan birinin bu gecersizligi bildigi halde kars1 tarafi bu konuda
uyarmamissa diger tarafin menfi zararini tazmin ile miikellef oldugu belirtilmigtir.3
“BK'nun 20. maddesine goére baslangigtaki objektif imkansizlik bir butlan
sebebidir.”3!® Objektif imkansizlik sézlesmenin kuruldugu esnada mevcutsa, yani
sozlesme gecersizse temerriit de soz konusu olmayacaktir. Eger sdzlesmenin
kuruldugu esnada bulunan imkansizlik sadece bor¢lu bakimindan mevcut, tiglincii
sahislar igin ifa miimkiinse siibjektif imkansizlik s6z konusudur.3!® Baslangigtaki
stibjektif ifa imkansizlig1 ise sozlesmenin gegersizligine neden olmayacak, bor¢lunun
sorumlulugu dolayisiyla temerriit hiikiimlerine tabi olacaktir.®!’

Sozlesmenin gegerli olarak kurulmasindan sonra ifanin imkansizlasmasina
iliskin, bor¢lunun kusur durumu esasina gére TBK.m.112 ve TBK.m.136°da iki farkl
diizenlenmeye yer verilmistir.3'® TBK.m.136/1 hiikmiine gére “borcun ifas: bor¢lunun
sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkansizlasirsa, bor¢ sona erer.” TBK.m.112
hitkmii geregince “Borg¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢hir

kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikce, alacaklinin bundan dogan zararini

32 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 475, N. 1458.

818 “BK'nun 20. maddesine gore baslangictaki objektif imkansizlik bir butlan sebebidir. Onemli olan,
edimi sadece bor¢lunun mu, yoksa herkesin mi yerine getirip getiremeyecegidir. Buna gore, eger edim,
bor¢lu da dahil iigiincii kisiler tarafindan da yerine getirilemiyorsa, imkdansizlik objektiftir “ HGK.
29.9.2010 T., 2010/14-386 E. 2010/427 K. (Kazanc Bilisim)

314 “piy akdin konusu miimkiin degilse, o akit imkansizdir. Burada séz konusu olan imkansizlik,
baslangictaki, yani sozlesme yapildigi sirada mevcut olan imkansizlvktir. Bu halde, konusu hukuki veya
fiili sebeplerden dolayr imkansiz olan sézlesme butlan yaptirimina tabidir ve baslangigtan itibaren
gecersizdir. Burada gecerli olan butlan yaptirimindan bahsedebilmek icin, imkansizlik sézlesmenin
konusu ile ilgili olmali ve yalniz bor¢lu bakimindan degil, objektif mahiyette ve herkes igin séz konusu
olmalidir. Batil bir sozlesme bastan itibaren hi¢cbir hiikiim ve sonu¢ dogurmaz. Fakat, sozlesme
yapilirken taraflardan biri imkansizlig1 biliyor veya bilmesi gerekiyorsa ve buna ragmen diger tarafi
bundan haberdar etmemigse, bu durumda karsi tarafin ugradig menfi zarari karsilamakla yiikiimliidiir
HGK. 15.12.2010 T., 2010/13-618 E. 2010/668 K. (Kazanci Bilisim)

315 HGK. 29.9.2010 T., 2010/14-386 E. 2010/427 K. (Kazanci Bilisim)

316 Mehmet Altunkaya, Edimin Baslangictaki iImkansizhig, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s. 180.
317 Altunkaya, a.g.e., s. 189-190.

318 Fatih Giindogdu, Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa imkansiziig: ve Hukuki Sonuclari,
Istanbul, XII Levha, 2014, s. 45.
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gidermekle yiikiimliidiir.” Bu ¢ercevede kusurlu ifa imkansizligi, soézlesmenin
kuruldugu esnada ifast miimkiin olan bir edimin, ifa zamaninda bor¢ludan
kaynaklanan sebeplerle ifasinin imkansizlasmasi hali olarak tanimlanabilir.3°

So6zlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelen siibjektif imkansizligin da
imkansizlik hiikiimleri ¢erevesinde degerlendirilmesi gereklidir.®?® Ancak bu goriise
katilmayan miiellifler, stibjektif imkansizlik hallerinde, imkansizliga iligkin
hiikiimlerin degil, temerriide iliskin hiikiimlerin uygulanmasi gerektigi keza bunun
alacaklinin yararina oldugu, bu durumda alacaklinin imkansizlikta sahip olmadigi
aynen ifa ve sdzlesmeden dénme imkanlarma da sahip olacag1 kanaatindedir.3%

Ancak TBK.m.485 hiikmii 6zel diizenleme getirmis olup, bu hiikkme gore
“eserin tamamlanmasti, ig sahibi ile ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkdnsizlasirsa
yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu degere girmeyen giderlerini isteyebilir. Ifa
imkansizligimin ortaya ¢ikmasinda is sahibi kusurluysa, yiiklenicinin ayrica tazminat
isteme hakki vardir.” Belirtelim ki kusurlu imkansizligin, bor¢lu temerriidiinden sonra
ortaya c¢ikmasi durumunda, imkansizligin ortaya ciktig1 tarihe kadar temerriit
hiikiimlerinin, sonraki doneme ise imkansizlik hiikiimlerinin tatbik edilmesi gerektigi
kabul edilmektedir.322

TBK.m.485’te ongoriilen imkansizligin, is sahibinin sahsinda ya da tehlike
aninda gerceklesen bir umulmayan hal nedeniyle, eserin yapimina baglanmasini ya da
tamamlanmasini ya da tamamlanmis eserin teslimini objektif, siirekli ve mutlak olarak
herkes igin gegerli bir bicimde imkansizlasmasi oldugu ileri siiriilmiistiir. 3 Bu
imkansizliga, iizerinde insaat yapilacak is sahibine ait arazinin kamulastirilmasi ya da
imariin degistirilip yesil alan olarak ilan edilmesi ya da deprem ya da toprak kaymasi
ve benzeri nedenlerle ingaat yapilamaz hale gelmesi ya da arkeolojik veya dogal sit

alan1 ilan edilmesi gibi 6rnekler verilebilir.3** imkansizhigin gergeklesmesi ile ayrica

319 Giindogdu, a.g.e., s. 45.

320 «Objektif imkdnsizik, BK'nun 20, 96. ve 117.maddelerinde hiikiim altina alinmistir. Objektif
imkansizlvk-siibjektif imkdnsizlik ayrimi bastaki imkansizlik halinde onem kazanmaktadwr. Sonraki
imkansizhigin dogurdugu hukuki sonuglar agisindan, objektif imkansizlik ile siibjektif imkansizlik
arasinda bir fark bulunmamaktadir.” HGK. 29.9.2010 T., 2010/14-386 E. 2010/427 K. (Kazanci
Bilisim)

321 Giindogdu, a.g.e., s. 51-52, dn. 31.

32 5z, Dénme, s. 160.

323 Aral/Ayranct, a.g.e., S. 442.

324 Aral/Ayranct, a.g.e., S. 442-443.
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bir fesih bildirimine gerek olmaksizin, s6zlesme yasa geregi ileri etkili olarak sona
erecek, ingaatin heniiz tamamlanmamis kisimlarma iligkin talepleri karsilikli olarak
sona erecek, yiiklenici imkansizlik tarihine kadar isi tamamladigr kisma iliskin
sozlesmeye gore belirlenen isin bedelini ve bu bedelin igerisine girmeyen masraflarini
is sahibinden talep edebilecektir.3®

TBK.m.485/II’de diizenlenen zararin, is sahibin kusuru halinde, yiiklenicinin
talep edebilecegi zararin miispet zarar oldugu®?®, yiiklenicinin bu sekilde yapmaktan
kurtuldugu harcamalarin ve diger islerden elde ettigi gelirlerin ve diiriistliik kurali
geregi kasten yararlanmayr ihmal ettigi menfaatlerin disiilmesi gerektigi
belirtilmistir.3%’

TBK.m.486 hiikkmii geregi “yiiklenicinin kisisel ozellikleri géz oniinde
tutularak yapilmis olan sozlesme, onun 6liimii veya kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda
issahibi, eserin tamamlanan kismundan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve
karsiligini vermekle yiikiimliidiir.” TMK.m.486°da, yiiklenicinin sahsi 6zellikleri g6z
Oniline alarak yapilmis ancak yiiklenicinin 6liimii ya da isi tamamlama yetenegini
kaybetmesi ile imkansizlagsmis sozlesmelerin kanun geregi ileri etkili olarak sona
erecegi, ifa edilmemis kisimlarina iliskin hak ve borglar ortadan kalkacag,
yiiklenicinin meydana getirmis oldugu kismin is sahibinin isine yariyor olmasi
durumunda s6z konusu kismin is sahibi agisindan, s6z konusu kismin kabulii ve
tamamlama orani dogrultusunda bedel 6denmesi mecburiyeti getirilmistir.3?8

Eser sozlesmelerine iliskin bir diger 6zel hiikiim olan TBK.m.483 geregi “eser
teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olursa is sahibi, eseri teslim almada
temerriide diismedikge yiiklenici, yaptig1 isin iicretini ve giderlerinin odenmesini
isteyemez. Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.”
TBK.m.483’e so6zlesmeyi sona erdiren maddeler arasinda yer verilmisse de bu hiikiim

her zaman sézlesmenin sona ermesine neden olmayacaktir.>?°

325 Aral/Ayranci, a.g.e., S. 443.

326 Yavuz, Borglar, s. 550.

327 Aral/Ayranct, a.g.e., s. 443.

328 Aral/Ayranci, a.g.e., s. 444.

329 Tandogan, Borglar, C. Il, s. 317.
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Beklenmedik olay, yiikleniciye ya da is sahibine tahmil edilemeyecek olan
olaydir.>* TBK.m.483’te yer alan beklenmedik olay ifadesi, hem umulmayan halleri
hem de miicbir sebebi birlikte ihtiva eder.33! Sozlesme kurulduktan sonra, ancak eser
tamamlanip is sahibine teslim edilmeden 6nce beklenmedik bir olay neticesinde
kismen ya da tamamen yok olmasi ve malzemenin de yiiklenici tarafindan saglanmasi
durumunda tiim bu hasara yiiklenici katlanacaktir.>®? Heniiz tamamlanmadan ya da
tamamlandig1 halde yiikleniciye teslim edilmeden once beklenmedik bir olay sonucu
yok olan eserin yeniden yapilmasi gerek yiiklenici gerekse diger ii¢lincii sahislar
bakimindan miimkiin oldugu siirece kural olarak imkansizliga neden olmayacagi
belirtilmistir.®** Ancak eserin yeniden yapilmasi miimkiin degilse artik sdzlesme
imkansizlik hiikiimleri dogrultusunda sona ermis olacaktir.®3* Keza, “tamamlaninca
ferdi ile belli olan ve yenisinin yapilmasi miimkiin olmayan bir eser bitirilip de teslim
edilmezden once yahut tamir veya islenmek icin miiteahhide verilen ferdi ile belli bir
sey geri verilmezden once taraflara isnadi kabil olmayan bir sebep yiiziinden telef
olursa, aym zamanda miiteahhit icin kusursuz ifa imkdnsizhigr ortaya” c¢ikacagi
belirtilmistir.3%® Ayrica, sozlesmeye devam ederek eseri yeniden meydana getirmesi
diirtistlik kurali geregince ylikleniciden beklenemeyecegi hallerde de Onemli
sebeplere istinaden sdzlesmenin sona erdirebilecegi belirtilmistir.33® Ancak, bu madde
hiikmiiniin uygulanabilmesi i¢in is sahibinin alacakli temerriidiine diismemis olmasi

gereklidir.3¥’
2.3.Ifanin Gerceklesmemis Olmasi

Arsa payr karsiligl insaat s6zlesmelerinde arsa ve arsa iizerinde bulunan ve
arzin bir pargasi olan yapilar ve kat irtifakinin tesisi ile olugsan bagimsiz boliimler zaten

1s sahibine ait oldugu i¢in miilkiyet devri ve TMK. m.992 geregince de malike zilyetlik

30 Kocaaga, insaat, s. 232.

31 Kocaaga, Insaat, s. 232.

332 Aral/Ayranci, a.g.e., S. 439.

333 Oz, Donme, s. 161.

34 Oz, Donme, s. 161.

3% Tandogan, Borglar, C. Il, s. 317.
3% Aral/Ayranci, a.g.e., s. 440.

37 Kocaaga, Insaat, s. 232.
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devri hususlar1 s6z konusu olmayacaktir.3*® Keza insaat is sahibinin arsasi iizerinde
gerceklestiginden zilyetligin devri s6z konusu olmadigi i¢in sadece arsa iizerinde
yiiklenicinin fiili hakimiyeti sona erecektir. 3° Arsa payr karsilign insaat
sozlesmelerinde teslimin, isin tamamlandiginin is sahibine zimni ya da agik bir
bigimde bildirilmesi ile miimkiin oldugu belirtilmistir.>*° Yiiklenici insaat1 eksiksiz
olarak tamamladiginda, arsay1 ve iizerindeki yapiyi is sahibinin faydalanmasina uygun
bir bicimde birakarak insaat sahasindan cekilmesi zimni teslimdir. 3*! Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde teslim, yukarida ayrintili olarak incelendigi i¢in tekrar
edilmeyecektir. Yiiklenici siiresi icerisinde ve sozlesmeye uygun olarak teslimi

gerceklestirmis ise artik temerriit s6z konusu olamayacaktir.

2.4.Temerriide Engel Olan Sebepler
2.4.1.Yiiklenicinin ifadan Kacinma Hakki Bulunmasi

2.4.1.1.1s Sahibinin Actig1 Dénme Davasimin Varhg

Yiiklenicinin bir def’i ileri siirerek ifadan kaginma hakkinin oldugu durumlarda
yiiklenicinin bu hakkini ileri stirerek ifadan kaginmasi halinde temerriide diismeyecegi
aciktir. 3%? Yargitay’a gore “fesih davasi devam ettigi siirece yiiklenicinin insaata
devam zorunlulugu da yoktur.”**® Bu durumda is sahibi tarafindan arsa pay: karsiligi
insaat sozlesmesinden doniilmesine iligkin agilan dava devam ettigi siirece yiiklenici
insaatt durdurma hakkini haiz olacaktir. 34 Yine Yargitay’a gore dava sonunda
yiiklenicinin temerriide diistiigli ve sodzlesmeden donmenin sartlarmin is sahibi

bakimindan gerceklestigi tespit edilip donme hiikmii verilince, bu siire boyunca

338 (5z, Dénme, S. 168.

339 paket, a.g.e., s. 93.

340 Tandogan, Borglar, C. 11, s. 125; Paket, a.g.e., s. 93.

341 Tandogan, Borglar, C. II, s. 125; Oz, Dénme, s. 168.

342 Oz, Donme, s. 171.

34315, HD. 17.6.2013 T., 2013/2750 2013/3905 K. (Kazane1 Bilisim)

34 «“Diger taraftan, is sahibi yiikleniciye karsi oncelikli edimini tamamen veya kismen yerine getirmeden
kazanacagi sahsi hakku iigiincii kigiye temlik etmisse, tictincii kisi BK'nin 81. (TBK'min 97.) maddesinden
yararlanma hakki bulunan yiikleniciyi ifaya zorlayamaz.” 23. HD. 02.12.2014 T., 2014/1970 E.
2014/7747 K. (Kazanci Bilisim)
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yiiklenicinin insaat1 durdurmasi yine temerriit hali sayilacaktir. Yargitay ictihatlari ile

getirilen bu dava konusunda ileride ayrintili agiklama yapilacaktir.
2.4.1.2.0demezlik Def’i

TBK.m.97 geregince “karsilikli borg¢ yiikleyen bir sozlesmenin ifasi isteminde
bulunan tarafin, sézlesmenin kosullarina ve ézelliklerine gore daha sonra ifa etme
hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da ifasint onermis olmasi gerekir.”
“Karsilikly bir akit geregince bor¢ altina girenin, karsi edimin teklif veya ifa
edilmesine kadar haiz oldugu edimi ifadan ka¢inma hakki olan ... akdin ifa edilmedigi
def’i”3% de sartlar1 varsa temerriidii engelleyecektir. Eksik iki tarafli sozlesmelerde
TBK.m.97 uygulama alam bulmaz. 3 TBK.m.97 aym anda ifa esasina
348

dayanmaktadir®#. Ifa teklifinin, temerriit ihtar1 ile ayn1 mahiyette olmas1 gereklidir.

Ispat kiilfeti tiimiiyle kars1 tarafa ait olacaktir.34

Ifa talebi, dava disinda bir yolla kendisine iletilen taraf, séz konusu sézlesme
sekil sartina tabi olsa bile herhangi bir sekil sartina bagli olmaksizin 6demezlik def’ini
ileri siirebilecegi, gerekge belirtmesine gerek olmaksizin sadece ifa etmedigini beyan

etmesinin yeterli oldugu ileri siiriilmiistiir. 3>

TBK.m.97 hiikmiiniin bir “dava temelinin yetersizligi savunmasi” mi1 yoksa
klasik anlamda bir def’t mi oldugu hususu Tiirk Hukuku’nda tartigmali olmakla
birlikte Tiirk ve Isvigre Hukuklarinda hakim goriisiin bir defi oldugu yéniinde oldugu
belirtilmistir.>® Keza, ilki kabul edilirse hakim tarafindan re’sen nazari dikkate alinan
bir hususken, def’1 olarak kabul edildiginde hakim tarafindan incelenebilmesi i¢in bu

def’iye dayanan tarafca, davada ileri siiriilmiis olmas1 gerekecektir.3%?

35 Salamon Kaniti, Akdin ifa Edilmedigi Def’i, Istanbul, Ahmet Said Matbaas1, 1962, s. 1.
346 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 828-829.

347 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 831.

348 yon Tuhr, a.g.e., s. 525.

39 yon Tuhr, a.g.e., s. 257,

30 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 371, N. 1114.

%1 0guzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 363, N. 1088.

%2 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 362, N. 1087.
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Bazi miiellifler, TBK.m.97’nin gercek anlamda bir def’i oldugu 3,
yiiklenicinin bu def’i hakkina sahip olmasinin tek basma yeterli olmadigi, ancak is
sahibine kasi1 ileri siirmesi durumunda dikkate alinacagir ve etkisi devam ettigi
miiddetce siireyi uzatacagi kanaatindedir. 3% Yani, siiresi igerisinde yiiklenici
tarafindan TBK.m.97’ye dayanilmaz ise, bu duruma yiiklenici katlanacak ve
ddemezlik def’i mahkemece res’en nazari dikkate alinmayacaktir.®>® Ancak bu husus
davacinin iddiasinin muhteviyatindan anlasildig1r taktirde hakimin bu hususu

kendiliginden dikkate almasi gerektigi ileri siiriilmiistiir.3°

Bu goriisii savunan miiellifler, diger tarafin kanun maddesinin lafzindan yola
ciktig1 ancak maddenin lafz1 konusunda hatali degerlendirme yaptiklari, maddenin
amacinin kendi ediminin ifasindan kagimmak suretiyle karsi tarafi edimini ifaya
zorlamak oldugu, bunun mutlaka hakim tarafindan yapilmasinin gerekmedigi, sorunun
hakimin re’sen dikkate almasi gerektirecek mahiyette bulunmadigi, bu maddenin bir
tiir teminat islevi gordiigii ve hakimin istemde bulunmayan bir taraf lehine teminat
saglama yiikiimliligi bulunmadigi, mahkemelerin talep halinde karar verdigi, bir
tarafin hakkini korumakta thmali ya da yetersizligi varsa hakimin taraflar arasinda
denge saglamak zorunda olmadig1, keza kaybedilecek bir husus olmadigi ayr1 bir dava
ile alacaklinin alacagini yine talep edebilecegini, davacinin kendi edimi ifa ya da teklif
ettigini ispatlamak zorunda kalacagini, aksinin kabulii halinde mahkemelerin ¢ok ciddi
aragtirma yiikii ile karst karsiya kalacagi gibi pek ¢ok iddia ile goriislerini

temellendirmeye ¢alistiklar anlasilmaktadir.®’

Bizim de katildigimiz diger goriise gore ise, kendi ediminin ifa ya da teklif
edilmesi, kars1 tarafin ediminin talep edilebilmesinin bir sartidir.®*® Keza bu goriise
gore, hakim her sart altinda s6zlesmenin kurucu unsurunun varligini arastiracak olup,

bu nedenle dava dilekg¢esinde ifa ya da usuliine uygun teklifin varligina dayanilmasi

38 Kaniti, a.g.e., s. 39; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 827.

34 Kurt, Temerriit, s.104; Miige Urem, Eser Sozlesmesinde Erken Dénme, Istanbul, Onikilevha,
2017, s. 106.

35 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 827; Urem, a.g.e., s. 107.

%6 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 361, N. 1114.

37 Kaniti, a.g.e., s. 41-42.

38 Kaniti, a.g.e., s. 39.
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ve bu hususlarin yargilama esnasinda ispat1 gerekecektir.®® Bunun icin davalinm,
davaya dahil olmasi, siiresi igerisinde TBK.m.97 anlaminda 6demezlik def’inde
bulunmalar1 ve davay1 takip etmesi sart degildir. Bu goriise gore, kendisine ait edimi
yerine getirmeyen ya da teklif etmeyen yan tarafindan agilan dava erken ag¢ilmis bir

davadir ve reddedilmelidir.3®°

Goriligiimiizlin kabulii halinde mahkemelerin, tarafin iddia etmedigi hususlarda
cok ciddi arastirma  yiki ile karsi karsiya kalacagina iliskin elestiriye
katilmamaktayiz. Mahkemeler dava konusu talebin, s6zlesmedeki kars1 ediminin ifa
edilip edilmedigini ya da usuliine uygun teklif edilip edilmedigini inceleyecekse de
burada kural olarak mahkemece arastirma ilkesi degil, taraflarca hazirlama ilkesi s6z
konusu olacak, dava dosyasinda davacinin kendi edimini ifa ettigini ya da ifa teklifinde

bulunduguna dair delillerin mevcut olmasi gerekecektir.

TBK.m.97’nin bir def’i olarak kabulii halinde ise, 0rnegin tasinmaz satis
vaadine dayali bir tapu iptal davasinda, davacinin satim bedelini 6deyip 6demedigini
yani kendi edimini yerine getirip getirmedigini hakim re’sen dikkate alamayacak,
bunun incelenebilmesi i¢in satis vaadinde bulunan davalinin, durusmadaki yazili ve
sozIlii savunmalarinda 6demezlik def’ini ileri siirmesi gerekecek, davali herhangi bir
nedenle davay1 takip etmemesi ya da edememesi durumunda ise yargilamada bu husus
incelenmeden karar verilecektir. Bu goriisiin kabuliiniin ve TBK.m.97’nin bu sekilde
tatbikinin kanun koyucunun amacina ve hakkaniyete uygun adil bir ¢6ziim oldugunu
kabul etmek uygun goriilmemektedir. Yargitay’in bu goriis dogrultusunda vermis

oldugu kararlar1 mevcuttur. !

39 Kaniti, a.g.e., s. 36.

%0 von Tuhr, a.g.e., s. 524-525; Esat Arsebiik, Bor¢lar Hukuku (Borglar), C. II, 2. bs., Istanbul,
Arkadas Matbaasi, 1943, s. 754.

361 “Ayrica satis vaadi sozlesmeleri karsilikl edimleri icerdiginden davaci adina tescil isteyebilmek icin
oncelikle kendi yiikiimliiliigiinii yerine getirmelidir. Buna gore Bor¢lar Kanunun 81 ve 82. maddeleri
uyarmca ya edimini yerine getirmesi veya yerine getirmeye hazur oldugunu a¢iklamasi gerekir. Bedel
tamamen odenmedikge tescile karar verilemez. Davaci, bakiye bedeli mahkemece belirlenecek yere
yatirmaya hazwr olduklarimi bildirmistir. Satis vaadi sozlesmesinde ddenmeyen kisim icin davaciya
Bor¢lar Kanunun 81. maddesi geregince bakiye bedelin davalr adina depo edilmesi igin énel verilerek
bedel ddendikten sonra tescile karar verilmesi dogru goriilmemigtir.” 14. HD. 18.3.2002 T., 2002/1414
E. 2002/1922 K. (Kazanci Biligim)
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Gene ayrica, Yargitay ozellikle gegersiz harici sdzlesme geregince taraflarin
birbirlerine verdikleri edimlerin iadesinde TBK.m.97’in kiyasen uygulanacagi ve karsi
tarafin edimini iade etmeden ya da iadesini teklif etmeden kendi ediminin iadesini
talep edebilme sartin gergeklesmemis olacagi kanaatindedir.®®? Biz de Yargitay’n
diirtistlik kurali geregi TBK.m.97 hiikmiinii kiyasen gegersiz sdzlesmelere

uygulanmasina yonelik uygulamasinin dogru oldugu kanaatindeyiz.

TBK.m. 479 hiikmii geregi “Is sahibinin bedel édeme borcu, eserin teslimi
aninda muaccel olur. Eserin parca parca teslim edilmesi kararlastirilmis ve bedel
pargalara gore belirlenmigsse, her parcanin bedeli onun teslimi aninda muaccel olur.”
Bu durumda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ile aksi kararlastirilmamaissa, is
timiiyle tamamlanip hazir oldugu bildirilmedigi siirece, bedelin kismen ya da
tamamen ddenmedigi gerekcesiyle yliklenici 6demezlik def’ini ileri sliremeyecek ve
edimini ifa etmekten imtina edemeyecektir. 3 Ancak, arsa pay1 insaat
sOzlesmelerinde, yiiklenicinin tam olarak edimini ifa etmesi ve tesliminden Once,
ingaatin geldigi belirli agamalar itibari ile yiikleniciye pay ya da bagimsiz bolim devri
yapilacagi ya da yiikleniciye devredilen bagimsiz boliimler iizerindeki ipoteklerin
terkin edilecegi 6ngoriillmiis ancak is sahibi bu devirleri ya da terkinleri yapmaktan
imtina ediyorsa o zaman yiiklenici TBK.m.97 geregince 6demezlik def’ini ileri siirme
ve edimini ifaya devam etmeme hakkini haiz olacaktir. Kars1 edim gegerli ve ifa

edilebilir oldugu siirece ddemezlik def’i ileri siiriilebilecektir ancak karsi edimin

362 “Haricen gayrimenkul satilip da bedeli satana ve gayrimenkul de alana teslim ve bu suretle
gayrimenkul alanin intifaina terk edildigi ve ahiren bunlardan biri feragdan veya teferrugdan imtina
ettigi takdirde muteber olmayan bu satis zimninda her iki tarafin verdigini istirdada hakki mevcut ve
Satin aldigi parayr ve miisteri de gayrimenkulu iade vecibeleriyle miikellef bulunmuslar ise de birtaraf
vecibesini ifa etmedikce diger tarafi ifayr vecibeye davet edemeyecegine binaen aldigi bedeli iade
etmeyen tarafin diger tarafi gayrimenkulu iadeye icbar ve intifadan men edemeyecegine ve para iade
olununcaya kadar gayrimenkulden intifaa izin mevcut addedilecegine ve bu vaziyette yani verdigi bedel
kendisine iade edilmeyen tarafin miitemerrit addine imkan bulunmadigina ve parast iade edilinceye
kadar da intifa ettigi semerelerin tazminiyle ve ecrimisil itasiyle miikellef tutulamayacagina miizakere
nisabi mevcudunun iicte ikisinin ittifakiyle karar verildi.” IBK. 10.07.1940 T., 1939/2 E. 1940/77 K.
(Kazanci Bilisim)

33 Oz, Donme, s. 171. “Her iki tarafa bor¢ yiikleyen kat karsiligi insaat sézlesmesinde de, oncelikle
bina yapma yiikiimliiliigii altina giren yiiklenici sozlesmeye uygun olarak edimini yerine getirmeli, daha
sonra da is sahibinden borcunu ifa etmesini talep etmelidir.” HGK. 8.4.2021 T., 2017/23-1612 E.
2021/441 K. (Kazanci Bilisim)
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onemsiz kisimlarindaki gecikmelerden otiirii 6demezlik def’ini ileri siirmek objektif

iyiniyet kurallarina aykirilik teskil edecektir.3%*

Dava esnasinda ileri siiriilen 6demezlik def’inin kosullarinin varligini ispat
yiikiiniin, bunu ileri siiren davalida degil, sartlarinin gergeklesmedigini ileri siiren
davaci tarafta oldugu, davacimin bu hususu aksini ispatlayamamasi durumunda,
davanin simdilik kaydi ile reddedilecegi, keza 6demezlik def’inin geciktirici mahiyette

bir def’i oldugu ileri siiriilmiistiir.¢®

Yargitay, TMK.m.734/I1 diizenlemesi Oncesine ait onalim (sufa) davasina
iliskin bir igtihad birlestirme kararinda, hakimin karar vermeden dnce, davaciya kendi
edimini ifa ya da usuliine gore ifayr teklif etmesi icin uygun bir siire vermesi
gerektigine, bu siire igerisinde edimini ifa ya da usuliine uygun olarak teklif etmeyen

davacmin davasinin reddedilecegini belirtmistir.3%®

2.4.1.3.Ifa Giigsiizliigii Odemezlik Def’i

Yiiklenicinin acze diismesi yani “alacaklilarini tatmin etmek icin gerekli olan

367 olmast iizerine haklar tehlikeye giren is sahibi, ediminin

mali vasitalardan yoksun
tamamin1 Once ifa etmek zorundaysa ya da alacag: heniliz muaccel degilse o zaman
O0demezlik def’i, TBK.m.98’in kendisine sagladigi  gerekli korumay1
saglamayacaktir®®. Bu def’inin 6demezlik def’inin daha da kuvvetlendirilmis tiirii
oldugu ileri siiriilmiistiir.*® ifa gii¢siizliigii bashig altindaki TBK.m.98 hiikmii geregi
“karsilikli borg yiikleyen bir sozlesmede, taraflardan birinin borcunu ifada giigsiizliige
diismesi ve ozellikle iflas etmesi ya da hakkindaki haciz isleminin sonugsuz kalmasi

sebebiyle diger tarafin hakki tehlikeye diiserse bu taraf, karsi edimin ifast giivence

altina alimincaya kadar kendi ediminin ifasindan kaginabilir.” Bu def’1 ifa gii¢stizligi

364 Kaniti, a.g.e., s. 73.

35 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 372, N. 1116.

366 “Suf'a davasinda hdkimin hiikiimden once re'sen nazara alarak tdyin edecegi miinasip bir mehil
icinde satis bedeli ile sefie ait olmasi lazim gelen satis masraflarini tediyeye veya tevdie karar
verebilecegine ve tediyeye veya tevdiden sonra kaydn tashihine hiikmedebilecegine” IBK. 20.06.1951
T., E. 13/5 K. (Resmi Gazete)

367 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 834.

%8 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 373, N. 1119.

%9 Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Borglar), C. I, 6. bs., istanbul, Sermet
Matbaasi, 1976, s. 750.
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halinde 6demezlik def’i olarak adlandirilmistir.3’® Ornegin is sahibinin iflas etmesi ve
bu nedenle yiiklenicinin haklarinin tehlikeye diigme ihtimali varsa, yiiklenicinin
TBK.m.98 geregince karsi edimin ifas1 hususunda giivence verilinceye kadar ifadan
kaginma hakki bulunmaktadir. Burada is sahibine, yiiklenicinin aciz durumuna
diismesi halinde kendisine gerekli teminat verilinceye kadar kendi edimini ifadan
imtina imkan1 saglanmaktadir.®’* Is sahibinin, yiiklenicinin giivence gdstermesini,
icra takibi®’2 ya da dava yolu ile talep edebilme imkani da bulunmamaktadir.3’® fleride
taraflar arasinda verilen siirenin usule uygunlugu ve gegerliligi hususunda tartismaya
mahal birakilmamasi bakimindan s6z konusu silirenin tespitinin mahkemeden talep
edilmesi uygun olacaktir. * ifa giicsiizliigii nedeniyle 6demezlik def’inin ileri
siiriilebilmesi i¢in ileri siirecek tarafin kendi edimini ifa etmemis olmas1 gereklidir’®,
keza, ifa ettikten sonra bagvuracagi yol TBK.m.125’de diizenlenen borglu

temerriidiine iliskin hiikiimlerdir.%"®

Daha alacagin vadesi gelmemis olan taraf dahi TBK.m.98 hiikmiine istinaden
defi ileri siirebilir ve sartlar1 varsa sozlesmeden donebilir.>’” Bu def’inin kullanilmasi
icin alacaklinin edimini dnce ifa etmekle yiikiimlii olmasmin zorunlu olmadig1®'

ancak sdz konusu durumda def’inin dneminin daha da arttig1 ileri siiriilmiistiir.3"

S0 Eren, a.g.e., s. 1119, N. 3114,

31 Rona Serozan, Basak Baysal, Cem Sanli, Serozan Bor¢lar Hukuku Genel Béliim ifa, ifa
Engelleri, Haksiz Zenginlesme (Serozan Borglar Genel), 8. bs., Istanbul, On iki Levha, 2022, s. 98,
N. 23.

372 Funk, a.g.e., s. 204.

373 Eren, a.g.e., s. 1124, N. 3130.

374 Funk, a.g.e., s. 203.

375 Farkli yonde goriis icin bkz. “BY. Mad. 82 kuralimin alacakliya sundugu donme hakki, onun kendi
edim yiikiimiinii tamamen yerine getirmig bulundugu durumda da mevcut sayilmak gerekir.” Serozan,
Doénme, s. 362; Tungomag, Borglar, C. |, s. 753.

376 Eren, a.g.e., . 1121-1124, N. 3119-3128.

877 Funk, a.g.e., s. 203-204.

878 Ancak bu durumda ileri siiriilebilmesi i¢in kendisi icin degersiz olacak bazi hazirlik islemleri
yapmaya mecbursa, bu gereksiz masraflardan kurtulmak imkanina TBK.m.98 sayesinde kavusmus
olacaktir. Bkz. Tungomag, Borglar, C. I, s. 751.

879 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 373, N. 1120. “Gercekten karsilikli taahhiitleri iceren sozlesmelerde
akdin ifasini talep eden kimse oncelikle kendi borcunu ifa etmis ya da ifasim teklif etmis olmasi
gerekmekte ise de, bu kural, karst tarafin (Olayda yiiklenicinin) gii¢siizliik aciz haline diismemis olmasi
kosuluna baghdw. Diger bir deyimle, davact isveren kendi edimini tiimii ile yerine getirmesine
ragmen yiiklenicinin yine de insaati tamamlamayacagi yani temerriidiine devam edecegi konusunda
yeterli bulgular mevcut ise, artik davacidan dncelikle edimini yerine getirmesi istenemez. Bu gibi
durumlarda hakk: tehlikeye diigen taraf diger taraftan teminat isteme yetkisine de sahiptir (BK. m. 81,
82)” 15. HD. 17.4.1985 T., 1984/4504 E. 1985/1303 K. (Kazanci Bilisim)
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Keza, 6nce kendi edimini ifa etmek zorunda olan ve dolayisiyla 6demezlik def’i ileri
siirme imkan1 olmayan tarafin, aciz halindeki karsi tarafa, kars1 edimi ya da hicbir
teminat almadan kendi edimini ifa etmesinin hakkaniyete aykir1 olacagi

belirtilmisgtir. 3

TBK.m.98’e gore bor¢lu yiiklenicinin edimini ifa imkanin stipheli olmasi degil,
hayatin olagan akisina gore ifanin gergceklesmemesinin ciddi, beklenen ve gergekten
alacag1 tehlikeye diisiirmiis bir durum olmas1 gereklidir. 8% Borc¢lunun iflasi,
konkordato miiracaatinda bulunmasi, hakkinda alinmis kati ya da gecici aciz vesikasi
bulunmasi, ¢eklerinin karsiliksiz ¢ikmasi, bonolariin protesto edilmesi gibi haller aciz
hali olarak kabul edilebilir.3® Ifa giicsiizliigiiniin bir usul hukukuna ait degil, maddi
hukuka ait bir sorun oldugu belirtilmistir.>®® Alinacak teminat ipotek, rehin gibi ayni
ya da kefalet, TBK.m.128 baglaminda garanti vesair sahsi bir teminat da olabilir.3%
Teminatin evsafi hususunda taraflarin anlasamamalari durumunda teminatin
mahkemeden belirlenmesini talep edebileceklerdir. 3% is sahibin alacagi, yeterli
teminata baghh ve aciz hali gecici 3% ise artzk is sahibi TBK.m.98’e

dayanamamalidir.®®’

Yine aciz halinin, sézlesmenin kuruldugu anda mevcut olmamasi gereklidir,
aksi taktirde hata ve hile gibi irade sakatliklarma iligkin yollara basvurulmasi
gereklidir®®, Sézlesme yapildig1 esnada kars: tarafin aciz igerisinde bulundugu bilen
taraf ifa giicsiizligii nedeniyle 6demezlik def’ine dayanamaz.3%® Verdigi uygun siire
igerisinde verilmesi gerekli teminat kendisine verilmeyen is sahibi sozlesmeden

donebilecektir.>® Yiiklenicinin aciz halinden ya da alacaklinin haklarinin tehlikeden

380 Tungomag, Borglar, C. I, s. 751.

381 Oguzman/OZ, a.g.e., C. I, s. 374-375, N. 1125.

%82 Funk, a.g.e., s. 203; Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 374-375, N. 1125; Eren, a.g.e., s. 1119-1122, N.
3114-3121.

38 Eren, a.g.e., s. 1121, N. 3121.

384 Eren, a.g.e., s. 1124, N. 3130.

38 Funk, a.g.e., s. 204.

386 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 835.

37 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 374, N. 1125; Eren, a.g.e., s. 1121, N. 3121.

38 Funk, a.g.e., s. 203; Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 374, N. 1123; Tungomag, Borglar, C. |, s. 752;
Eren, a.g.e., s. 1122, N. 3122.

39 Eren, a.g.e., s. 1122, N. 3122.

30 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 373, N. 1119.
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kurtulmasi ya da yiiklenicinin kendi edimini usuliine uygun teklif etmesi ya da talep
ettigi teminatin is sahibine verilmesi ile birlikte TBK.m.98’¢ dayanan ifa

gii¢siizliigiine dayali def’i tesirsiz hale gelecektir.®®

2.4.2.Alacakh Temerriidii

TBK.m.106/1 hiikkmii “Yapma veya verme edimi geregi gibi kendisine énerilen
alacakly, hakli bir sebep olmaksizin onu kabulden veya borglunun borcunu ifa
edebilmesi i¢in kendisi tarafindan yapilmasi gereken hazirlik fiillerini yapmaktan
kagimirsa, temerriide diismiis olur” seklindedir. Kendisine teklif edilen ifay1, hakli bir
neden olmaksizin kabul etmekten ve ifanin gerceklesmesi hususunda kendi yapmasi
gerekenleri yapmaktan imtina eden alacakli, TBK.m.106/I hiikkmi geregi alacakli
temerriidiine diiser.>°? TBK.m.106 geregince “alacakli, miiteselsil bor¢lulardan birine
kars1 temerriide diiserse, digerlerine karsi da temerriide diismiis olur.” Keza,
bor¢lunun borcunu 6demekte hukuki yarari bulundugu ve istegi disinda bir borg iligkisi

icerisinde borglu olarak kalmaya zorlanamayacag: siiphesizdir.>%?

Ifay1 kabul ve ifay1 engellememek ayn1 zamanda alacakli icin bir borg teskil
ediyorsa, bu durumda alacakli temerriidii hiikiimleri ile bor¢lu temerriidi
hiikiimlerinin yarisacag1 belirtilmektedir.3** Eser sozlesmelerinde eseri teslim almanin
1 sahibi bakimindan TBK.m.486/II geregince bir yilikiimliiliikk oldugu ileri stiriilmiisse
de®% biz bu hususta kars1 goriise katiliyoruz®®. Zira eser sozlesmesine iliskin TBK
m.470-486 hiikiimleri arasinda teslimi alic1 i¢in sadece bir hak degil ayn1 zamanda bir

borg olarak diizenleyen TBK m.232 gibi bir hiikiim mevcut degildir. Bununla birlikte

1 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 374, N. 1124; Eren, a.g.e., s. 1124, N. 3131.

392 yon Tuhr, a.g.e., s. 534; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 350, N. 1137.

393 von Tuhr, a.g.e., s. 533. “Bor¢lu tarafindan borca uygun olarak ifas teklif edilen bir edim, alacakly
tarafindan hakl bir neden olmadan kabul edilmedigi takdirde, alacakli temerriide diismiis olur. Borca
uygun olarak teklif olunan bir ifanin, alacakli tarafindan hakli bir neden olmaksizin kabul edilmemesi,
borca aykirt bir davramstir. Bor¢lu borca uygun olarak ifada bulunmak istedigi halde, alacakl
kabulden ka¢imir ya da borglunun ifada bulunmasina engel olursa, bor¢luya bor¢tan kurtulma
olanagini tanimak gerekir. Tam iki tarafa borg yiikleyen bir sozlesmede bor¢lu kendi edimini ifa ederek
karst edimi talep etmek ister. Alacaklinin temerriidii bu nedenlerle kabul edilmis ve bor¢luya borcunu
ifa ile kurtulma olanag getirilmistir.”” HGK. 24.11.2020 T., 2017/15-493 E. 2020/932 K. (Kazanci
Bilisim)

%% yon Tuhr, a.g.e., s. 541; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 377, N. 1136.

3% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 837.

3% ()z, insaat, s.130.
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belirtelim ki, ¢ogu arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde zaten is/arsa sahibinin
yiiklenicinin ¢alismalar1 dniindeki engelleri kaldirma ve is bittiginde de isi kabul
sartlart1 hususunda yer alan hiikiimler, sozlesmede kararlastirilmis bir ifay1r kabul

yiikiimii olarak yorumlanmaya miisait olacaktir.

Ifa teklifinin alacakli temerriidii meydana getirebilmesi igin, bor¢lu tarafindan
yapilan teklifin, kanun maddesinden de agikca anlagilacag lizere “yapma veya verme
edimi geregi gibi”, miktar, evsaf, yer ve zaman bakimindan borca uygun olarak
alacakliya ya da onun yetkili temsilcisine yapilmis olmasi gereklidir, yoksa alacakli
temerriidii olusmayacaktir.3®” Eger alacaklinin ifaya katilacag tarih kesin vade ile
belirlenmisse alacaklinin kendisine ayrica teklifin yapilmasinin gerekli olmadigi ileri
stiriilmiistiir.3%® Alacaklinin sézlesmeden dondiigii ya da gecersiz saydig1 yoniindeki

irade aciklamalar1 da edimi kabul etmeyecegi olarak kabul edilmesi gereklidir.3%°

Yiiklenici tarafindan gonderilen usuliine uygun ihtarnameye ragmen bagimsiz

boliimlerin arsa sahibi tarafindan teslim alinmamasi“®

, iskan alma yiikiimliligi
bulunan yiikleniciye iskan alimi i¢in gerekli vekaletlerin verilmemesi*®?, arsa sahibinin

tadilat projesine iliskin vekalet vermesi gerektigi halde yiikleniciye gerekli

37 0guzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 378-379, N. 1139-1140-1142. “Davali yanca 17.6.2008 tarihli ihtarla
insaatin tamamlanarak teslim alinmasi gerektigi davaciya bildirilmis ise de sézlesmede insaatin
anahtar teslimi yapilacagi belirtildigi, anahtar teslimi de isin sozlesme ve ekleri, tasdikli projesi, ruhsat
ve imara uygun olarak yapilip yapt kullanma izin belgesi de alinarak teslimini kapsadigindan soz
konusu ihtar davact arsa sahibini alacakli temerriidiine diigiiriicii nitelikte degildir.” 15. HD. 13.9.2012
T.,2011/4901 E. 2012/5799 K. (Kazanci Biligim)

3% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 839.

3% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 839.

400 “Fser sozlesmelerinde yiiklenicinin is bedeline hak kazanabilmesi icin eseri sozlesme ve ekleri fen
ve teknigi ile is sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlayp teslim ettigi, ya da is
sahibinin teslim almaktan ka¢indigimi yasal delillerle kanitlamak zorundadir. Somut olayda, davalr is
sahibi ihtara ragmen teslim almaktan ka¢indigindan i sahibi (alacakl) temerriidii gerceklesmis ise de,
siparis ve sozlesme konusu oldugu ileri siiriilen ambalajlar iizerinde sézlesme ve eklerine uygun olup
olmadigi, bedele hak kazanilip kazanilmadigi hususlarinda teknik yonden inceleme yaptirilmadig gibi
bu konuda davadan énce yaptirilmis delil tespiti de bulunmamaktadir” 15. HD. 12.1.2015 T., 2014/5960
E. 2015/47 K. (Kazana Bilisim); “Bu durumda, davaci yiiklenici tarafindan davaliya edimini ifaya
hazir oldugu bildirilmesine ragmen davali tarafindan ihtarnameye karsi ¢ikilmadigindan alacakl
temerriidiiniin olugtugu kabul edilmelidir” 15. HD. 19.6.2014 T., 2013/4833 E. 2014/4262 K. (Kazanci
Bilisim)

40 “Yapr kullanma izin belgesi alinmak iizere yiikleniciye arsa sahibince verilmis vekdletname
bulunmasa dahi yiiklenici vekdletname verilmesini talep etmek ya da yapr kullanma izin belgesi
alinmast icin yapmasi gereken islemlerin yapilmasint arsa sahibinden isteyerek arsa sahibini alacakl
temerriidiine diisiirdiigiinii ileri siiriip kanitlayamadigindan vekdletname bulunmamas: yiikleniciyi

sorumluluktan kurtarmaz.” 15. HD. 8.3.2019 T., 2018/5290 E. 2019/1015 K. (Kazanci Bilisim)
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vekaletnameyi vermemesi*®?

, onemsiz eksik ya da ayipl ifa iddialarina dayal1 olarak
bagimsiz boliimlerin teslim alinmasindan imtina edilmesi®®®, iskan harglarin1 6deme
yikiimliiligli arsa sahibine tahmil edildigi ve yiiklenici tarafindan bu konuda
ihtarname gonderildigi halde arsa sahibi tarafindan iskan harglarinin 6denmemesi*%,
yiiklenicinin ediminin ifasina iligkin ylikiimliiliigii bulunan teknik bilginin arsa sahibi

tarafindan yiikleniciye verilmemesi 4%

, arsa sahibinin yiikleniciye gonderdigi ve
yiiklenicinin itiraz ettigi ve ifaya hazir oldugunu bildirdigi halde yiiklenici tarafindan
gonderilen edimin ifasmin kabul edilmeyecegini de igeren gegersiz donme ihbar1*%®
yine alacaklinin, secim hakkina sahip oldugu ve bu sekilde ifanin ilerleyecegi bir
sozlesmede, belirtilen se¢im bildirme tarihinde alacakli tarafindan se¢im bildiriminde
bulunulmamasi; borglu edimin ifa edilecegi yere alacakli tarafindan sokulmamasi,

bor¢lunun edimi gonderecegi adres alacakli tarafindan bildirilecegi halde bor¢luya

bildirilmemesi, kismi ifanin herhangi bir hukuki ve hakli gerek¢esi olmaksizin

402 “Yiiklenici sirketin 5.3.1999 giinlii ihtari ile istemesine ragmen, arsa sahibi 5.4.1999 giinlii
cevabinda proje tadili i¢in gerekli vekaletnameyi vermeyecegini bildirdiginden, iskan konusunda arsa
sahibi davacimin alacakll temerriidiine diistiigii kabul edilmelidir.” 15. HD. 21.11.2002 T., 2002/3403
E. 2002/5394 K. (Kazanci Biligim)

403 “Yapi kullanma izin belgesi alnmis olsa dahi arsa sahibine ait bagimsiz boliimlerin
kullanilamayacak ve kabulii zorlanamayacak seviyede eksik ve kusurlu yapilmis olmast halinde arsa
sahibi bu haliyle bagimsiz boliimleri almaya zorlanamaz ise de; eksik ve kusurlarin bu derecede
olmamasi  halinde teslim almaktan ka¢immasi  hakkin  kétiiye  kullanimasi  niteliginde
olacagindan alacakli temerriidiinii olugturur.” 15. HD. 19.11.2018 T., 2018/1673 E. 2018/4550 K.
(Kazanc Bilisim)

404 “sozlesmenin 11. maddesine gore, yapr kullanma izin belgesinin alinmasi igleminin
davali yiiklenici tarafindan  takip edilecegi, ancak har¢larin arsa sahiplerince ddenecegi
benimsenmigstir. Az yukarda deginildigi iizere, ingaatta halen eksik ve kusurlu isler bulundugu gibi
davali yiiklenici tarafindan yapt kullanma izin belgesi igslemleri takip edilip sonlandirilip davaci arsa
sahiplerine har¢lar yatirmasi yoniinde ihtarname gonderilerek, TBK'nun 106. (BK. madde 90) maddesi
geregince davact yan alacakl temerriidiine de diisiiriilmiis degildir.” 23. HD. 16.4.2015 T., 2014/7999
E. 2015/2613 K. (Kazanci Bilisim)

405 “teknik detaylarin verilmesi hususunda davali is sahibini fesih tarihine kadar alacakl
temerriidiine diisiirmemis” 15. HD. 15.1.2015 T., 2014/1787 E. 2015/178 K. (Kazanc1 Bilisim)

408 “Oysa davaci, anilan yasa kuralina uymadan 16.1.2009 tarihli “fesih” bildiriminde bulunmugs ve
sozlesmenin feshini gerektiren sebepler olarak da; “Sozlesme siiresi, malin teslim alinmasi, fatura
diizenlenmesi, son iki adet senedin protesto edilmesi, varsayilan ekonomik kriz” gésterilmis ve ayni
sebepler dava dilekgesinde de tekrarlanmistir...Davali tavaf ise, 22.1.2009 tarihli cevabi ihtarinda,
sozlesme konusu vincin teslime ve montaja hazir oldugunu bildirmis ve karsi edimi kapsamindaki
“montaj” ile ilgili islemlerin yapildiginin bildirilmesini istemis, fesih bildiriminin de kabul edilmedigi
aciklanmistir... Yukarida acgiklandigi iizere, davacumin 16.1.2009 tarihli ihtarnamesi, taraflar
arasindaki sézlesmenin feshi sonucunu dogurmadigi gibi, davalinin ediminin kabul edilmeyecegini de
bildirdiginden, alacakli temerriidiinii olusturur. Bu durumda, BK'nun 107/ maddesi geregince,
montaja dair ediminin ifasi igin yiiklenici tarafindan davaciya siire verilmesi gerekmemektedir ...
Sonug itibariyle, davact is sahibinin alacakli temerriidiine diistiigii ve dolayisiyla sozlesmeyi feshinin

haksiz oldugu anlasiimaktadir.”” HGK. 22.5.2013 T., 2012/15-1493 E. 2013/731 K. (Kazanci Bilisim)
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reddedilmesi*®’, ifaya alacaklmin da katilmas1 gerektigi halde borglunun yaptig: teklife
karsin alacaklinin ifanin hazirlik iglemlerinde katilmamasi vesair hallerde oldugu gibi
alacaklinin ifanin gerceklesmesi icin gerekenleri yapmamasindan kaynaklanan

alacakli temerruda sOz konusudur. 408

Yargitay’a gore,* eser
sozlesmelerinde yiiklenici, alacaklinin olumsuz tutumu yiiziinden borcunu ifa
edemeyecek duruma diistiigii takdirde, akitten donme nedeniyle sozlesmenin feshi
halinde aynen wuygulanir. 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. “*%°

Tiirk-Isvicre hukukunda, temerriidiin olusmas! icin kusur unsur olmayip,
alacaklinin temerriide diismesi i¢in kusurlu olmasina gerek bulunmamaktadir. %
Alacaklinin sadece objektif hakli nedenlerinin varligi halinde edimin ifasin1 kabul

edememesinin temerriit teskil etmeyecegi belirtilmistir.*!*

Ifa teklifinin gercek ve fiili olmasi, yiiklenicinin gerekli hazirhig: ve iizerine
diisenleri yerine getirmis olmasi1 gerektigi, istisnai haller disinda higbir hazirhig
olmayan sadece so0zlii tekliflerin alacakli temerriidii meydana getirmeyecegi

belirtilmistir.*2

Arsa sahibi, yiiklenici tarafindan kendisine gonderilen ihtarnamedeki siirenin
dolmast ile temerriide diismiis olacaktir.*® Yiiklenicinin, usuliine uygun teslimi ya da

teslim s6z konusu degilse arsa sahibinin alacakli temerriidiine diistligiinii iddia ve ispat

07 “hukuksal bir nedenin de bulunmamasina gore davacimn bu nitelikteki kismi ediminin ifasini daval
kabulden kaginamaz. O halde, B.K.nmin 90. maddesi geregince, davali sayisi belirtilen materyali teslim
almadigindan "alacakly temerriidiine” diigmiis oldugunun kabulii gerekir.” 15. HD. 3.3.2011 T.,
2009/6130 E. 2011/1299 K. (Kazanci Bilisim)

4% Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 380-381, N. 1146-1147-1148.

409 HGK. 12.2.1986 T., 1986/15-42 E. 1986/134 K. (Kazanci Bilisim)

410 Mehmet Ucer, Alacaklimin Temerriidii, Ankara, Turhan, Kitabevi, 2007, s. 17. Aksi goriisteki
miellifler i¢in Bkz. Nevzat Kog, isvigre-Tiirk Hukukunda Alacakh Temerriidii, Ankara, Dokuz
Eyliil Universitesi Yayinlar1, 1992, s. 49-50-51.

A “Alacaklimin temerriidiiniin gerceklesmesi icin bor¢ muaccel olmali, borcun ifast bor¢lu tarafindan
alacaklya teklif edilmis olmall son olarak da alacaklinin ifayr reddetmesi ve reddin hakli bir sebebe
dayanmamasi gerekir” HGK. 24.11.2020 T., 2017/15-493 E. 2020/932 K. (Kazanci Bilisim)

42 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 379, N. 1144, Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 838; Kog,
a.g.e.,s. 117.

A3 “davacilarin alacakl temerriidiine diistiigii tarihe kadar, yani, yiiklenicinin 8.9.1999 tarihinde
keside ettigi ihtarnamede taminan 7 giinliik siirenin sonuna kadar hesaplanmasi gerekirken 15. HD.

10.12.2001 T., 2001/3834 E. 2001/5707 K. (Kazanci Bilisim)
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etmesi gereklidir.*** Teklifin bir hukuki islem degil hukuki bir olay oldugu igin tanik

dahil her tiirlii delil ile ispat edilebilecegi ileri siiriilmiistiir. '°

Keza, yapmasi
gerekenler konusunda sahibini uyarmak ve gerektiginde arsa sahibini alacakl
temerriidiine diisiirmek yiiklenicinin 6zen borcunun bir geregidir.*® Yargitay, bir
ictihadinda bor¢lu tarafindan alacakliyr temerriide diisiirmek i¢in gonderilen ancak
alacakli tarafindan baglatilan icra takibinden sonra alacakliya teblig edilen

ihtarnamenin alacakli temerriidii meydana getirmeyecegine karar vermistir.**’ Elbette

A4 «Sozlesmede isin tamamlanip teslim edilecegi siire ve tarih bulunmamaktadir. Davaci, davalinin
talebi iizerine bitkileri is sahibinin tasinmazina gétiirildiigiinii iddia etmekle birlikte is sahibince kabul
edilmeyen bu iddiasim yasal delillerle kanitlayamamistir. Yapim yiikiimliligii yiiklenicinin kendisine
ait olmasina ragmen davaci yiiklenici drenaj ve otomatik sulama sistemine tamamlayarak ig sahibini
bitkileri teslim almasi konusunda uyarp uyarmadigr ve is sahibinin alacakli temerriidiine diisiiriip
diistirmedigi anlasilamamaktadir. Bu durumda mahkemece davac yiiklenicinin sozlesmeye gore
oncelikli edimi olan bitki ve aga¢larin dikilecegi yerlerde ve yesil alanda drenaj ve otomatik sulama
sistemlerini tamamlayarak bitki ve agaclari teslim alma konusunda daval sirkete uyarida bulunmak
suretiyle ve  bitkilerin  davali  sirket  sahasima  bwrakildigi  tarih  itibari  ile alacakl
temerriidiiniin gerceklesip gerceklesmedigi hususunun toplanan ve gosterilen delillere gére tartisilip
degerlendirilerek” 15. HD. 13.1.2020 T., 2019/2482 E. 2020/22 K. (Kazanc1 Bilisim) “fesihten dnce
tamamlayip davalrya teslim etmek istemesine ragmen davalimin teslim almaktan kagindigini ve
davalyn alacakli temerriidiine diistirdiigiinii yasal delillerle kanitlayamamistir.” 15. HD. 24.5.2017 T.,
2016/501 E. 2017/2220 K. (Kazanct Bilisim); “Teslim kanmitlanmadigi takdirde alacakiinin
temerriidiiniin gergeklestiginin davaci tarafindan kanitlanmasi zorunludur.” 15. HD., 23.10.2014 T.,
2014/594 E. 2014/6018 K. (Kazanc1 Bilisim); “Hakimin tevdiye karar vermesi ve yerini belirtmesi
icin alacaklinin temerriidiinii gosterir belgelerin mahkemeye verilmesi, baska bir deyisle alacakl
temerriidiinii bor¢lunun kanitlamasi gerekir.” 14. HD. 25.5.2011 T., 2011/3356 E. 2011/6861 K.
(Kazanc Bilisim)

415 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 842; “Kiralayann eday: reddetmesi bir hukuki muamele
degil, bir maddi vakiadir. Usuliin 288. ve sonraki maddelerinde, maddi vakialarin degil, ancak hukuki
muamelelerin ispati bakimindan sahit dinlenemeyecegi kabul edilmis bulunmaktadr. Demek ki maddi
vakwalar sahit dinletme yasaginin siimulii disinda kalmaktadir ve bu itibarla alacakl: kiralayanin parayt
almaktan kagidigimin sahitle ispatina kanun bakimindan bir engel yoktur. Bir an i¢cin parayt almaktan
kaginmanin bir hukuki muamele oldugu farzedilse dahi sahit ispat usuliin 293. maddesinin 4. bendi
hiikmiince yine miimkiin olacaktir. Zira parayr almaktan ka¢inmig olan kiralayanin bu kaginmasini
tespit etmek iizere kiraciya bir senet vermis olmasi ve kiracimin kiralayandan boyle bir senet istemis
olmasi adet bakimindan asla diisiniilemez.” IBK. 11.3.1959 T., 1957/23 E. 1959/20 K. (Kazanci
Bilisim)

48 “by konuda is sahibine diisen edimlerin onun tarafindan yerine getirilmesi icin is sahibini
uyarmayan ve alacakli temerriidiine diisiirmeyip, imar onayimin ¢ikmasini bekleyen projecinin, dzen
borcunu ve gorevini yaptigi ya da yiiklenici uyart borcunu yerine getirdigi halde, kendisine diisen
edimleri tiim buna ragmen yerine getirmeyen is sahibinin kendi gorevini ifa ettigi kabul edilemez.” 15.
HD. 3.4.1996 T., 1996/1531 E. 1996/1892 K. (Kazanc1 Bilisim); “Iskan ruhsatimin alinmamasinin ve
dolayisiyla gecikmenin davaci taraftan kaynaklandiginin kabul edilebilmesi
i¢in yiiklenicinin yontemine uygun bi¢cimde davact arsa sahiplerini alacakli temerriidiine diisiirmesi
gerekir ki, bu husus kanitlanmis degildir.” 15. HD. 03.05.1999 T., 1999/971 E. 1999/1719 K. (Kazanc1
Bilisim)

A7 “davacinin 25.9.2012 tarihinde baslatilan icra takibinde édedigi bedelin iadesini istemekle fesih
iradesinin ddeme emrinin tebligi ile davalya ulasmis olmasina, davalimin 30.7.2012 tarihli,
davacwyi alacakly temerriidiine diigiiren ihtarmin ise takip tarihinden sonra 15.10.2012 tarihinde
davaciya teblig edilmis bulunmasina, béylece davalinin sézlesmenin ifasinda temerriide diistiigiiniin ve
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ki 6nce yapilan donme ihbarinin hukuki netice dogurabilmesi ve alacakli temerriidiine

engel olabilmesi i¢in gegerli olmas1 gerekir.*!8

Alacakli temerriidiiniin varliginin, oncelikle diger tarafin edimini ifa etmesi
gereken ahvalde dahi 6demezlik def’ini ileri siirmesine engel teskil edecegi ve bor¢lu

temerriidiinii sona erdirecegi ileri siiriilmiistiir.*!®

Is sahibi, alacakli temerriidiiniin ardindan, ifay1 kabule veya edimin ifas1 igin
yapmasi gerekenleri yapmaya hazir oldugunu yiikleniciye bildirmesi ile alacakli
temerriidii sona erecek ve o andan itibaren alacakli temerriidii hiikiimleri

uygulanmayacaktir.*2°

2.4.3.Alacakh Yiiziinden Ifa Edilemeyen Diger Haller

Diger ifa engelleri baglig1 altindaki TBK.m.111 geregince, “bor¢lunun kusuru
olmaksizin, alacagin kime ait oldugunda veya alacaklimin kimliginde duraksama
sebebiyle ya da alacaklidan kaynaklanan diger kisisel bir sebeple borg¢, alacakliya
veya temsilcisine ifa edilemezse bor¢lu, alacaklinin temerriidiinde oldugu gibi, tevdi
ya da sézlesmeden dénme hakkini kullanabilir.” 1s sahibinin sézlesme imzalandiktan
sonra vefat etmesi, miras¢isinin kim oldugu hususunda ihtilaf bulunmasi ya da
mirasgilarina ulagilamamasi, is sahibinin ya da onun vefat1 halinde miras¢isinin gaip
olmas1 ya da temyiz kudretini kaybetmesi ve kanuni temsilcisinin atanmamis olmasi
ya da yine is sahibinin kusuru bulunmaksizin is sahibi haklarin1 devretmis ve bu
haklarin kime ait oldugu tartismali olmasi ve benzeri hallerde, alacakli temerriidii s6z
konusu olmadig: halde, yiiklenici, kusuru olmaksizin borcunu ifa edemez.*?! iste bu
durum devam ettigi miiddetge ylklenicinin bor¢lu temerriidiinden s6z
edilemeyecektir. Yiiklenicinin, gerekli ve mutad arastirmalari yapmasi kendisinden

beklenir. 22 Ancak, bu belirsizlik yiikleniciden daha dogrusu onun kusurundan

yeniden siire verilmesinin sonuca etkili olmayacagimin anlasilmasina” 15. HD. 17.3.2016 T.,
2015/5548 E. 2016/1731 K. (Kazanci Bilisim)

418 HGK. 22.5.2013 T., 2012/15-1493 E. 2013/731 K. (Kazanc1 Bilisim)

419 Eren, a.g.e., s. 1144, N. 3193-3194.

420 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I,'s. 382, N. 1151,

421 Funk, a.g.e., s. 152; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 392, N. 1190; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
a.g.e., s. 849-850; Havutcu, Miispet, s. 26.

422 Funk, a.g.e., s. 152.
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kaynaklanmamalidir. “BK.nun 95. (TBK.m.101) maddesi hiikmiine gére borcun
ifasina engel olan hallerden biri de, alacaklinin sahsinda tereddiit hasil olmasidir. Ne
var ki bu tereddiidiin, bor¢lunun kusuru olmadan dogmus olmasi lazimdir. Bor¢lu
duruma layiki vechile incelemis buna ragmen alacaklimin sahsindaki tereddiit ve
stipheyi giderememis ve bu yiizden iki defa odemede bulunmak tehlikesi ile ciddi

sekilde karst karsiya kalmug ise, kendisi icin tevdi hakki dogmus demektir. 4%

2.5. ihtar

Kural olarak temerriidiin hukuki neticeleri, alacagin muaccel olmasindan sonra
alacaklinin gonderdigi, ifayr kabule hazir olduguna iliskin ihtarin borg¢luya
ulasmasindan sonra dogar.*?* TBK.m.117/1 geregince “muaccel bir borcun bor¢lusu,
alacaklinin ihtariyla temerriide diiser.”*® Ihtar, ihtar1 gdnderen alacaklinin herhangi
bir hukuki neticeyi meydana getirmeyi istemesinin zorunlu olmadigi, bir hukuki iglem
olmadig1 halde hukuki isleme benzeyen ve kendisine hukuki isleme iligskin hiikiimlerin
kiyasen tatbik edildigi tek tarafli bir irade beyanidir.*?® Bu baglamda ihtar, 6nemli
olanin edanin ifa edilmesi olmasi, edimin ifa edilmemesinin ve onun hukuki
sonuglarmin &nemli olmamasi nedeniyle bir hukuki islem degildir. **’ Yargitay

ictihatlar1 da bu dogrultudadir. 4?8

42311. HD. 22.3.1977 T., 1977/769 E. 1977/1385 K. (Kazanci Bilisim)

424 yon Tuhr, a.g.e., s. 606; Yildiz, a.g.e., s. 13; Heniiz muaccel olmamus borglarda da, hiikiim ve
sonuglarint muacceliyet tarihinden sonra dogurmak kaydi ile ihtar gonderilebilecegi hususundaki
gorisler i¢in bkz. Kurt, Temerriit, s. 173, dn. 382.

45 “Taraflar arasindaki sézlesmenin akdedildigi tarihte yiiriirliikte bulunan 818 Sayili BK'min 101,
maddesinin (6098 Sayili TBK'min 117. maddesi ) 2. fikrasina gére “borcun ifa edilecegi giin miittefikan
tayin edilmiy ... ise, miicerret bugiiniin hitami ile bor¢lu miitemerrit olur”. Eger bdyle bir tarih
belirlenmemisse bu kez ayni maddenin 1. fikrast uygulanir ve bu fikrada da muaccel bir borcun
bor¢lusunun, alacaklinin ihtariyla miitemerrit olacagi belirtilmistir. Nihayet boyle bir ihtar da yoksa
temerriit icra takibi ya da dava agilmasiyla gerceklegir.” HGK. 10.03.2020 T., 2017/13-602 E.
2020/283 K. (Kazanci Bilisim)

46 yon Tuhr, a.g.e., s. 606; Turgut Onen, Karsihkh Bor¢ Doguran Sézlesmelerde Borc¢lunun
Temerriidiiyle Tlgili Genel Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara, Kalite Matbaasi, 1975, s. 41;
Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 492-493, N. 1508; Eren, a.g.e., s. 1226, N. 3412; Kurt, Temerriit, s. 173,
dn. 384; Yildiz, a.g.e., s. 13.

427 Onen, a.g.e., s. 41; Yildiz, a.g.e., s. 14.

4% Onen, a.g.e., s. 43. “Temerriit icin aranan ihtar hukuki islem benzeri fiil mahiyetinde olup,
alacaklimin alacak miktarini belirterek bor¢ludan borcun ifasint istemesi, ifayi kabule hazir oldugunu
bildirmesi anlamina gelir. Ihtar kural olarak sekle tabi olmayip, yapilmadigt itirazi vaki olursa aksinin
ispati, niteligi geregi alacaklidan beklenir.”” HGK. 10.03.2020 T., 2017/13-602 E. 2020/283 K.
(Kazanci Bilisim)
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Bu dogrultuda, ihtar diger sartlarin da varligi halinde, alacakli bu yonde
iradesinin olup olmadigina bakilmaksizin kanun icabi temerriidii doguracaktir. 42
Ihtar alacakli agisindan herhangi bir borglandirict ya da tasarruf islemi niteliginde
olmadig1 i¢in, alacaklinin ayirtim giiciine sahip olmasiin yeterli oldugu, ayrica fiil
ehliyetinin bulunmasinin zorunlu olmadig: belirtilmistir.**°

Higbir 6zel sekil kuralina tabi olmayan ihtar, bu ¢ergevede yazili ya da sozli,
acik ya da Ortiilli olabilen bu ihtarin tek zorunlu unsuru edanin ifa edilmesi ve eday1
kabule hazir olundugu hususundaki talebinin ve amacinin kesin bir bicimde ifade
edilmesi gerektigidir.*®* Herhangi bir davranis, beyan ve yazinin ihtar mahiyetinde
olup olmadig1 her somut olaym o6zelligine gore belirlenecektir. **? “Hukuki islem
benzeri olan ihbar, her tirlii delille kanitlanabilir.”’**® Borcun 6zel olarak sekle bagl
bir hukuki iliskiden dogmus olmasi da bu durumu higbir bigimde degistirmez.*3*
Ancak ihtarin yazili olarak yapilmasi ispat kolayligi saglamasi bakimindan tavsiye
edilmektedir.**®

Ancak, TTK.m.18/I1I hitkmii geregi “tacirler arasinda, diger tarafi temerriide
diigiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter
araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak
kayith elektronik posta sistemi ile yapilir.” Bu hiikmii karsilayan Eski TTK m.20/3
hiikkmiinde s6z konusu seklin “muteberlik sarti” olarak ifade edilmesi sebebiyle,
uyulmamas1 durumunda ihtarm gegersiz olacagi kabul edilmekteydi. ¢ Yeni
diizenlemede muteberlik/gegerlilik ifadesi kaldirildigi gibi, madde gerekg¢esinde bu

ifade farkinin buradaki sekli gecerlilik sarti olmaktan c¢ikarmak igin yapildig

429 Eren, a.g.e., s. 1228, N. 3419; Yildiz, a.g.e., s. 13-14.

430 Eren, a.g.e., s. 1227, N. 3413.

4lyon Tuhr, a.g.e., s. 606; Eren, a.g.e., s. 1228, dn. 3418; Yildiz, a.g.e., s. 15.

432 Eren, a.g.e., s. 1227, N. 3416.

433 15, HD. 24.4.2002 T., 2002/1758 E. 2002/1989 K. (Kazanc1 Bilisim)

434 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 494, N. 1512,

435 Eren, a.g.e., s. 1228, N. 3418.

86 “taraflarin tacir olup  olmadiklart  incelenerek, tacir ise, 20/3 maddesi  geregi, temerriit
ihtarmmin, noterden veya iadeli taahhiitlii mektup yahut telgrafla yapimast lazimdwr. Davalinin,
davacimin ihtarimdan once, eserin teslimine hazir oldugu konusunda taniklarla yaptig: ihtarin gegersiz
oldugu gozoniinde tutularak davacimin temerriide diismedigi kanisiyla davanin kabul yoniinde
¢oztimlenmesi, taraflarin tacir olmadiklar: anlasildiginda, teslim i¢in davalimin tamiklarla yaptig
bu ihtarin gegerli oldugu nazara almarak” 15. HD. 12.12.1994 T., 1994/5226 E. 1994/7439 K.
(Kazanci Bilisim)
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belirtilmistir. Su halde artik bu sartin sadece ispat sekli oldugunu kabul etmek
gerekecektir.**’

fhtar1 alan bor¢lunun, ifanin kendisinden talep edildigini ve ifa zamanini ihtar
metninden anlamasini gerekli ve yeterli oldugu belirtilmistir.**® Borcun sebebinin de
ihtarda belirtilmesine gerek olmadigi, ancak birden fazla bor¢ s6z konusu ise hangisi
ya da hangileri i¢in ihtarin gonderildiginin agik¢a belirtilmesi gerektigi ileri
stirtilmiistiir. 4%°

Ihtar, bizzat alacakli ya da bu konuda 6zel bir yetkisinin bulunmasina gerek
olmaksizin onun yetkili temsilcisi tarafindan, bor¢luya ya da onun kabule yetkili
temsilcisine yapilan ve karsi tarafa ulasmasina bagli olarak netice doguran bir irade
beyamdir. “° fhtar, karsi tarafin etki alanina ulasmasi ile hiikiim ve netice
doguracaktir.**! “Ihtarin hukuki isleme benzerligi acisindan bir sekle bagl degil ise
de, sonu¢ dogurmasi, muhatabina ulasmasi kosuluna baghdir. Diger bir deyimle,
ifanmin yerine getirilmesi konusunda gonderilen ihtar ya da ihbarin borg¢luya
ulasmamasi hallerinde, herhangi bir sonu¢ dogurmas diisiiniilemez.”**

Bor¢lu temerriidiiniin de ihtarin hiikiim dogurdugu anda gergeklestigi kabul
edilmektedir.**® Alacakl ihtarda, edimin ifasinin derhal ya da belirtilen siire igerisinde
talep edebilir.*** Eger alacakli, bor¢ludan ediminin ifasinin belirli bir tarihte yapmasim
istemigse ve bu talebi borglu tarafindan agik ya da zimni olarak kabul edilmisse,
alacakli artik verdigi tarihten dnce ifa isteyemeyecektir.44°

Ihtarda, alacakl: tarafindan tespit edilen ileri bir tarihte borglunun edimini ifasi
talep edilmisse, temerriit ihtarin ulagma tarihi itibariyle degil alacaklinin ihtarda
verdigi siirenin ifa gerceklesmeksizin dolmasiyla meydana gelecektir. 4 Eser

sozlesmelerinde, yiikleniciye, ihtara uyabilmesi i¢in makul bir siire verilmesi

gerektigi, bu makul siirenin eserin tamamlanmasi i¢in degil, teslim i¢in gerekli bir siire

47 By yonde Bkz. Oz, insaat, s.175; Yildiz, a.g.e., s. 36.

438 Kurt, Temerriit, s. 174.

43 Onen, a.g.e., s. 42.

440 yon Tuhr, a.g.e., s. 607-608; Onen, a.g.e., s. 42; Kurt, Temerriit, s. 174.

41 Eren, a.g.e., s. 1227, N. 3413; Mahmut Kizir, Bor¢lu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Ankara, Adalet
Yayinevi, 2012, s. 78; Yildiz, a.g.e., s. 14.

44215, HD. 30.5.1983 T., 1983/855 E. 1983/1505 K. (Kazanci Bilisim)

43 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 492, N. 1508; Kurt, Temerriit, s. 175.

444 Tandogan, Mesuliyet, s. 473.

445 Tandogan, Mesuliyet, s. 473.

46 yon Tuhr, a.g.e., s. 607, dn. 15; Tandogan, Mesuliyet, s. 474-475; Kizir, a.g.e., s. 94-95.
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oldugu belirtilmektedir.**” Ancak, bazi miellifler, ihtarda siire verilmesine gerek
olmadig1 kanaatindedir.**8

TBK.m.117/I hiikmii geregince “borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis
veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir
bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giiniin ge¢mesiyle ... bor¢lu temerriide
diigmiis olur.” TBK.m117/II geregince taraflar s6zlesmede vade tarihini belirlemisler
ise, soz konusu vade geldiginde borglu, herhangi ihtara gerek olmaksizin temerriide
diismiis olacaktir.*4°

Vade bir takvim giinii ya da sdzlesmenin imzalanmasindan itibaren 18 ay gibi,
bor¢lunun tam olarak tespit edebilecegi tarih olarak belirlenmisse, herhangi bir ihtar
gonderilmesine gerek olmaksizin s6z konusu tarihe kadar bor¢lunun ifasi olmadan
gelinmesi ile temerriit gerceklesecektir. 4°° ihtar, 6zellikle TBK.m.90 geregince “ifa
zamant  taraflarca kararlastiriimadik¢ca veya hukuki iliskinin  oOzelliginden
anlasimadik¢a her borg¢, dogumu aminda (derhal) muaccel” olanlarda borgluyu
temerriide diisiirmekte gerekli olmaktadir. **! Sozlesmenin imzalanmasi esnasinda
teslim tarihi belirli olmadig1 ancak sdzlesmede yer alan bir hiikiimle yetkilendirilen
tarafin yapacagi muacceliyet ihbari ile belirlenen teslim giiniiniin gegmesiyle yiiklenici
ayrica bir ihtarina gerek olmadan borglu temerriidiine diisecektir.*®? TBK.m.123/III’te
diizenlenen “borcun ifasimin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire iginde
gergeklesmemesi iizerine, ifamin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden” anlasildigi
hallerde temerriit ihtarina gerek bulunmaktadir.**3

Teslim stiresinin, sozlesmenin kuruldugu esnada bilinmeyen, s6zlesmenin
kurulmasindan sonra ortaya ¢ikacak, insaat ruhsatinin alinmasi gibi bir olaydan
itibaren isleyecek belirli bir siirenin sonu olarak belirlendigi hallerde, temerriit igin

ihtara gerek olup olmadig hususu tartismalidir.*** Bu durumda vadeyi belirli kabul

etmeyen miielliflerin yan1 sira, bagslangicta bilinmedigi halde, sonradan higbir

447 Kurt, Temerriit, S. 176.

48 Eren, a.g.e., s. 1227, N. 3414.

449 Kurt, Temerriit, S. 176-177.

40 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 496, N. 1519; Kurt, Temerriit, s. 177.
41 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 497, N. 1520.

452 Kurt, Temerriit, s. 177.

453 Kurt, Temerriit, s. 180.

454 Kurt, Temerriit, s. 177.
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tereddiide yer birakmayacak bi¢cimde s6z konusu olayin gergeklestigi tarih agikca
tespit edilebiliyorsa, artik belirli bir vadenin varligini ve s6z konusu vadenin bor¢lunun
ifas1 gerceklesmeden dolmasi ile ihtara gerek olmaksizin temerriit gerceklesecegini
kabul eden miiellifler de bulunmaktadir.*>® Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin
neredeyse tiimiinde ingaat ruhsatlar1 yiiklenici tarafindan alinmakta olup, yiikleniciye
kendi aldig1 insaat ruhsati iizerinden hesaplanacak siirenin artik belirsiz olmayacagi
kanaatindeyiz.

Benzer durum, teslim siiresi yiiklenicinin gerceklestirecegi bir isleme
baglanmis ancak yiiklenicinin bu islemi gerceklestirecegi siire sozlesmede
belirlenmemisse, sdz konusu islemin yiiklenici tarafindan gergeklestirilmesi gereken
makul siire ve dolayisiyla teslim siiresinin tespitinde, temerriit i¢in yiikleniciye ihtar
gonderilecek midir? Ingaat ruhsat: 6rneginden devam edildiginde, yiiklenicinin insaat
ruhsati miiracaatt yapacagi ve ingaat ruhsatini alacagi makul siirenin TMK.m.2
diristliik kurali geregince tespit edilmesi ve bu siire lizerinden yiikleniciye temerriit
ihtar1 gonderilmesi gerekli olup, yiiklenicinin hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindeki
eylem ve taleplerine imkan verilmemelidir. 4%

Stire uzatim hallerinin varligi halinde taraflar, siire uzatimi hususunda
anlasamamuislarsa, is sahibi kendi riziko alaninda meydana gelen nedenlerle teslim
stiresinin uzadig1 durumlarda yiikleniciyi temerriide diisiirmek i¢in ihtar gondermek
zorundadir.*’

TBK.m.124/I hiikmiine kiyasen, yiiklenicinin hal ve vaziyetinden ihtarin
faydasiz kalacag: anlagsiliyorsa yani temerriit ithtar1 fuzuli ise bor¢lunun temerriide
diisiiriilmesi icin ayrica bir temerriit ihtarinin varligi aranmayacaktir**® Yiiklenicinin

9

tamamladigi kismin insaatin tamamina oranla ¢ok kiigiik bir boliimii olmas1 >,

yiiklenicinin is sahibine acik¢a ingaata devam etmeyecegini ifade ettigi, insat sahasini

455 Kurt, Temerriit, . 178.

456 Kurt, Temerriit, . 179.

457 Kurt, Temerriit, s. 178-179.

458 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 918-919; Kurt, Temerriit, s. 181; Yener, a.g.e., s. 33.
49 “Somut olayda, vadenin doldugu 30.8.1998 tarihinde, insaatin seviyesi %7 olduguna gére, ifanin
gerceklesmemesi nedeniyle, davall yiiklenici kendiliginden temerriide diismiis sayilr. Verilecek bir
mehlin de tesirsiz kalacagi agik oldugundan, davaci arsa sahiplerinin BK.nun 106/11. ve 107. maddeleri
uyarinca sozlesmeden dénme haklart dogmus olup, sézlesmenin geriye etkili feshini ve tapularin da

iadesini dava edebilirler.” 15. HD. 18.4.2002 T., 2002/367 E. 2002/1946 K. (Kazanci Bilisim)
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terk ettigi haller ve benzerleri bu kapsamdadir. *° Ancak hatirlatalim ki, yiiklenicinin
isi yapmayacagini ortaya koydugu durumlari ifa imkansizlig1 sayan goriise katilinirsa,
esasen burada temerriit kusurlu ifa imkansizlig1 sebebiyle sona erdiginden bu siire
verme istisnasina da yer olmayacaktir. Bu goriiste ancak yiiklenici isi hig
yapmayacagini ortaya koymamakla birlikte gecikecegi anlasiliyorsa ihtarla temerriide
disecektir.

TBK.m.175/1 geregince “taraflardan biri, kosulun ger¢eklesmesine diirtistliik
kurallarina aykirt olarak engel olursa, kosul gerceklesmis sayilir”. Eger yiiklenici,
temerriit ihtarinin kendisine ulagmasimi dirtstlik kuralina aykirt bir bigcimde
engelliyorsa, TBK.m.175/1 geregince ihtar gerceklesmis sayilacaktir. 1  Yine
diirlistlik  kuralina aykir1 olmadigi siirece, taraflarin temerriit i¢in sadece
muacceliyetin yeterli oldugu ayrica temerriit ihtarnamesi gonderilmesine gerek

462

olmadigna iliskin yaptiklar1 anlasmalar gecerlidir.*®? ifa zamanin yalnizca yiiklenici

tarafindan bilinebilecegi durumlarda temerriit i¢in ihtarname gonderilmesine gerek

olmadig belirtilmisgtir.463

2.6.Kismi Temerriit

TBK.m.84’de kismi ifanin tanimi verilmemistir. “Bir tek edimin kendi i¢cinde
veya birden fazla edimin bir biitiin teskil ettigi borg¢ iliskilerinde bor¢lanilmis olan
hukuki, objektif, amagsal, ekonomik, fonksiyonel ve siibjektif olarak boliinebilen biitiin
edimin gerisinde kalan edim yigimimn ifasi, TBK m. 84 anlaminda kismi ifadir*®.”
Borg¢lu edimini bir biitiin olarak bor¢lanir ve bu niteligi itibariyle edimin boliinebilir
olmas1 durumunda dahi tek seferde borcunu ifa etmesi gereklidir. “®> Edimin miktarina
iliskin eksiklikler kismi ifayi teskil ederken, niteligine iliskin eksiklikler ayipli ifanin

konusunu olusturur.*®® Bir tek edimin bor¢lamldig1 sézlesmelerde kismi temerriit tek

460 Kurt, Temerriit, s. 181; Yener, a.g.e., s. 33.

461 Kurt, Temerriit, s. 181.

462 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 919.

463 Kurt, Temerriit, S. 181.

464 Feride Demirbas, Kismi ifa, Ankara, Yetkin, 2018, s. 136. “Bir biitiin olarak ifa edilmesi gereken
edimin (asli ya da yan edim), miktar itibariyle bor¢lanilan edimin objektif olarak gerisinde kalmast,
(miktar olarak bor¢lanilan edimden az ifa edilmesi, tam olarak ifa edilmemesi durumunda) kismi ifa
ortaya ¢ikar” Bkz. Elif Sen, Kismi ifa, Ankara, Yetkin, 2018, s. 55-57.

465 Sen, a.g.e., s. 55.

468 Sen, a.g.e., S. 56.
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bir edimin tam olarak ifa edilmemesinden kaynaklanirken, birden fazla edimin
bor¢lanildigi sézlesmelerde, bir ya da birden fazla edimin tam olarak ifa edilmemesi

durumunda da karsimiza ¢ikabilir.*6’

Kismi ifanin kabulii halinde borg, ifa edilen kisimlar bakimindan sona ererken,
ifa edilmeyen kisim yoniinden ise devam edecektir.*%® Borglu temerriidiine iliskin
hiikklimler, sartlart bulunmasi durumunda kismi temerriit hallerinde de
uygulanacaktir. *® Bor¢lu edimin tamami igin temerriide diismiisse, kismi ifanm
herhangi bir bigimde alacakli tarafindan kabulii halinde kalan kisim ig¢in yeni bir
temerriit ihtarina gerek bulunmamaktadir.#’® Ancak borglu, bor¢ muaccel ancak
temerriit olusmamisken kismi ifada bulunmus ve alacakli tarafindan bu kabul
edilmisse, kalan kisim icin bor¢lunun temerriide diisiiriilmesi gerekecektir.*’* Elbette
ki, temerriit icin ihtar génderilmesi gerekmeyen haller istisna teskil edecektir. Thtar

alacagin bir kism1 i¢in gonderilmis ise ancak o kisim igin temerriit olusturacaktir. 4’

Ne var Ki, arsa payr karsihi@ insaat sozlesmelerinde bir yapinin
tamamlanmadan bir kisminin yapilarak birakilmast bu anlamda kismi ifa
sayllmamaktadir. Insaat tam olarak is sahibine teslim edilmedigi siirece kural olarak
kismi ifadan s6z edilemez.*”® Ornegin 10 katl1 bir binanin 6. Katindan sonrasinin
yaptlmamasi, yiiklenici bakimindan kismi ifa sayilmaz. Bu durumda tam bir ifa
etmeme ve tam bir temerriit hali s6z konusudur. Nitekim Yargitay da temerriide diisen
yiiklenicinin igin en az % 90’inin1 ya da fazlasin1 yapmadigi durumlarda, is sahibinin
donme se¢imlik hakkini da kullanabilecegini kabul etmektedir. Insaat sozlesmelerinde
kismi ifa, olsa olsa 6rnegin yirmi blokluk binalardan veya villalardan ibaret bir insaatta
bunlardan bazisinin, tamamen birbirinden bagimsiz olarak oturma izni alinabilecek ve

kullanilabilecek durumda olmak sartiyla, tamamlanmis olmasi hali i¢in diisiiniilebilir

7 Sen, a.g.e., s. 56.

468 Demirbas, a.g.e., s. 223-238.
469 Demirbas, a.g.e., s. 238.

470 Demirbas, a.g.e., s. 238.

471 Demirbas, a.g.e., s. 238.

472 Demirbas, a.g.e., s. 239.

473 Oz, Donme, s. 225.
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Boyle istisnai durumlarda tam iki tarafli s6zlesme olan arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerinde de is sahibi kismi temerriit halinde TBK.m.125’te diizenlenen
secimlik haklar1 kullanabilecegi tabiidir. *"* Alacakli aynen ifa ve gecikme
tazminatinda 1srar edebilecektir. Ancak tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde,
taraflardan birinin ya da her ikisinin edimi boliinemez nitelikte ise artik, kismi donme
degil sdzlesmenin tiimiinden déniilmesi gerekecektir.*”> Ayni sekilde kismi dénme
hakkinin kullanilmasi bir tarafin menfaatlerini 6nemli 6l¢iide haleldar ediyorsa bu
durumda da kismi donme degil, sartlar1 varsa sézlesmenin tiimiinden doniilmesi
gerekecektir.*’® Szlesmeden doniilmesi ve hukuki sonugclari ileride ayrintili olarak

degerlendirildigi icin burada tekrar edilmeyecektir.

Yukarida belirtildigi gibi arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde ¢cok ¢ok
istisnai hallerde s6z konusu olan kismi temerriitte, aynen ifadan vazgegilmesi kural
olarak yiiklenicinin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi ile tistlendigi yerine
getirilmemis biitiin edimleri kapsayacag: kabul edilmektedir.*’” Bu istisnai kismi
temerriit hallerinde, genel olarak, is sahibinin sadece ifa edilmeyen kisim ile ilgili
olarak secimlik haklarin1 kullanabilecegi ve dolayisiyla miispet zararini talep
edebilecegi belirtilmektedir.*’® Elbette ki bu durumun gergeklesmesi icin yiiklenicinin
ifa icin yaptig1 seylerin neticesinin, bdliinebilir olmasi ve i sahibi bakimindan s6z
konusu kismin kullanilabilir ya da degerlendirilebilir mahiyette bulunmasi
gereklidir.*”® Is sahibinin, yapilan kismi kabul etmesi icin objektif ya da siibjektif
nedenlerle menfaatinin olmadig1i durumlarda, karsi edimin tamami icin temerriit
olusacagi ve is sahibinin tiim kars1 edimden vazgegip miispet zararinin tazminini talep

edebilecegi kabul edilmektedir.*&

474 Demirbas, a.g.e., s. 251-252.
475 Demirbas, a.g.e., s. 257.

476 Demirbas, a.g.e., s. 258.

477 Ayan, a.g.e., s. 229.

478 Havutcu, Miispet, s. 137.

47 Ayan, a.g.e., s. 230.

480 Havutcu, Miispet, s. 138.
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UCUNCU BOLUM
AYNEN iFA VE GECIKME TAZMINATI

1. KAVRAM

Is sahibi, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle yiikleniciden aynen ifa talep
edebilecegi gibi, sartlar1 bulunmasi durumunda, insaat1 bizzat tamamlamak ya da
ticiincii sahsa tamamlatmak iizere nama ifa yetkisi de alabilir, ayn1 zamanda gecikme
tazminati ve sozlesmede kararlagtirllmigsa cezai sart talep edebilecektir. Cezai sart,

ileride 7. boliimde incelenecektir.
2.AYNEN IFA TALEBI

Aynen ifa talebinden kasit, yiikleniciden sézlesme ile yerine getirmeyi taahhtit
ettigi edimin ifasmin talep edilmesidir. “* Yiiklenicinin temerriide diismesi,
yiiklenicinin edim borcunu ortadan kaldirmaz.*®? Bu baglamda aynen ifa, temerriidiin
degil, borcun muaccel olmasmin dogal bir sonucudur.*® Bu ¢ergevede aynen ifa
yiiklenici kusurlu olmasa da talep edilebilir.*®* Bor¢ muaccel ve ifas1 miimkiin
oldukga, miitemerrit yiiklenicinin ifa yiikiimliiliigii devam edecektir. “% TBK.m.125/I
hiikmii geregince “temerriide diisen borglu, verilen siire i¢inde, borcunu ifa etmemigse
veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman
borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.” Tam iki tarath
sOzlesmelerde is sahibinin, mehil verip vermedigine bakilmaksizin alacak
zamanasimina ugraymcaya ya da imkansizlasincaya kadar aynen ifay1 talep

edebilecegi kabul edilmektedir.4%

Aynen ifa talebinde bulunabilmek icin ek siire vermeye gerek yoktur. Is

sahibinin, TBK.m.125’te diizenlenen se¢imlik haklarin1 kullanmadan 6nce verdigi

81 Onen, a.g.e., S. 69.

42 Ayan, a.g.e., s. 172; Kurt, Temerriit, s. 196.

483 Ates, a.g.e., s. 131.

484 Ayan, a.g.e., s. 172; Kartal, a.g.e., s. 100; Sahin, a.g.e., s. 233; Yakuppur, a.g.e., s. 97.
485 Ates, a.g.e., s. 130.

488 Tandogan, Mesuliyet, s. 501; Sahin, a.g.e., s. 239.
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mehil siiresince de aynen ifa talebinde bulunabilecegi kabul edilmektedir.*®” Mehil
kural olarak ifadan vazge¢me hallerinde verildiginden mehil veren is sahibi, mehil
sonunda yine aynen ifay1 tercih edecekse mehil bosuna verilmis olacaktir.*® Mehil
verildikten sonra herhangi bir se¢imlik hakkin kullanilmamas1 durumunda, is sahibinin
aynen gecikmis ifay1 tercih ettigi karine olarak kabul edilmektedir. 48 Is sahibi,
secimlik hakkini aynen ifadan yana kullanmis ve bagimsiz boliimleri teslim almigsa,
artik bu iradesinden daha sonra vazgecip diger se¢imlik haklar1 kullanma cihetine

gidemez.*%

Sozlesmenin bagimsiz olmayan yan (tali) edimlerinin tek bagina aynen ifasi
talep edilemez.**! S6zlesme ile temerriit halinde aynen ifa talep hakkinimn kaldirildig
ve yerine (cezai sarta benzer bir bigimde) sadece belirli miktar 6denmesinin
ongoriildiigii hallerde de aynen ifa talep edilemez.*% ifa, bor¢lunun hayatin1 ya da
sagligini tehlikeye diisiirecekse ya da alacaklinin ifa ile elde edecegi menfaatle uygun
olmayan biiyiik zarar verecekse ve benzer sair aynen ifayr talep etmenin iyiniyet
kurallarina aykir1 distiigii hallerde aynen ifanin talep edilemeyecegi ifade
edilmistir. ° Bu tiir hallerde is sahibinin sadece tazminat talep edebilecegi
belirtilmektedir. “°* Yiiklenicinin aynen ifaya iliskin aldig1 ilamlar hakkinda

[IK.m.30%% geregince cebri icra yoluna bagvurabilecektir.

47 Ates, a.g.e., s. 130-131.

“%8 Onen, a.g.e., S. 68.

489 Tandogan, Mesuliyet, s. 501; Erman, a.g.e., s. 78.

490 “Somut olayda davaci arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidiine ragmen secimlik hakkini aktin ifas:
dogrultusunda kullanmis ve sozlesme geregince kendisine diisen diger bagimsiz béliimleri teslim
almigtir. Bundan sonra irade bildirimini degistirerek dava konusu sonuncu daireyi teslim almaktan
kagiamayacag gibi davalimin kabul etmedigi bir ¢oziim olarak tapusunun feragi karsisinda olsa dahi
satis bedelinin odetilmesini isteyemez.” 15. HD. 20.11.1989 T., 1989/750 E. 1989/4849 K. (Kazanci
Bilisim)

491 Tandogan, Mesuliyet, s. 408; Basak Basoglu, Aynen ifa Talebi, Istanbul, On iki Levha, 2012, s.
150.

492 Tandogan, Mesuliyet, s. 408.

4% Tandogan, Mesuliyet, s. 408; Basoglu, a.g.e., s. 149.

4% Basoglu, a.g.e., s. 149.

495 11K.m.30 “Bir isin yapilmasina miitedair ilam icra dairesine verilince icra memuru 24 tincii maddede
yazili sekilde bir icra emri tebligi suretiyle bor¢luya ilamda gosterilen miiddet i¢inde ve eger miiddet
tayin edilmemigse isin mahiyetine gore baslama ve bitirme zamanlarint tayin ederek isi yapmagi
emreder.

Bor¢lu muayyen miiddetlerde ise baslamaz veya bitirmez ve is diger bir kimse tarafindan yapilabilecek
seylerden olur ve alacakli da isterse yapilmast icin lazim gelen masraf icra memuru tarafindan
ehlivukufa takdir ettirilir. Bu masrafin ilerde hiikme hacet kalmaksizin bor¢ludan tahsil olunup
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3.NAMA iFA YETKISI

3.1.Kavram

Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, edimin masrafi ve hasar1 yiikleniciye
ait olmak tiizere, ifanin bizzat i sahibi tarafindan yerine getirilmesi ya da tiglincii bir
sahsa birakilmasi hususunda is sahibine taninan yetkiye nama ifa yetkisi

denilmektedir.*%

Nama ifanin mutlaka bir asli borg i¢in talep edilmesi gerekmez, yan borglar
icin de talep edilebilmesi miimkiindiir. **” Bor¢ludan ifanin talep edilmesinin

diiriistliik kuralina aykir1 olacagi hallerde ise nama ifa talep edilemez.*%®

Nama ifa ancak yapma borglarinda temerriit halinde s6z konusu olabilecektir,
dolayist ile konusu yapma borcu olmayan soOzlesmelerde nama ifa talep
edilemeyecektir. 4°° Sahsa bagli olan borglarin bizzat borglu tarafindan yerine
getirilmesi gerekli olup, bu baglamda sahsa bagli borglarda da nama ifa talep edilemez.
50 Bor¢lunun sahsmin énemli oldugu ve ifanin sadece borglu tarafindan yerine
getirilebilecek sozlesmelerde, bor¢lunun borcunu yerine getirememesi ya da yerine
getirmeyecegini belirtmesi durumunda hukukumuzdaki angarya yasagi kapsaminda

alacakli cebri icra ile bu edimin ifasin1 saglamasi miimkiin olmayacak, imkansizligi

kendisine verilmek iizere ifasina alacakli muvafakat ederse alinip hiikmolunan is yaptirilir. Muvafakat
etmezse ayrica hiikme hacet kalmadan bor¢lunun kafi miktarda mali haciz ile paraya ¢evrilerek o ig
yaptwrihir”

4% Qirin Aydincik, Yapma Bor¢larimn ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuclar1 Ozellikle TBK m.
113/1 Kapsaminda Nama Ifa, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2013, s. 74; Derya Ates, Bor¢lunun
Temerriidiinde Aynen ifa, Istanbul, Beta, 2021, s. 175.

497 Aydincik, a.g.e., s. 155.

4% Aydincik, a.g.e., s. 161-162.

49 Ates, a.g.e., s. 177; Aydincik, a.g.e., s. 149. Konumuz kapsanminda olmayan yapmama borglarinda
nama ifa talep edilip edilemeyecegi hususunda Bkz. Ates, a.g.e., s. 179; Aydincik, a.g.e., s. 157-158;
15. HD. 26.09.2008 T., E. 2008/4396-5745 K. Bkz. Mustafa Kirmizi, Eser Sozlesmesi ve Arsa Payi
Karsihig1 insaat Sozlesmesi, 2. bs., Ankara, Bilge Yayinevi, 2018, s. 492-493, dn. 848. Temerriidiin
gerekli olmadig1 hususundaki farkli bir goriis olarak, “Kanaatimizce, ikame ifaya basvurabilmek i¢in
bor¢lunun temerriide diigmesi sarti aranmamaldwr. Cilinkii alacaklimin hdkimden ikame ifa izni
isteyebilmesi, bor¢lu temerriidiine ozgii bir sonug¢ degildiv. BK m. 113 hiikmiiniin Borg¢lar Kanunu
sistematigindeki yerinden de anlasildigi tizere, bu hiikiim yalniz bor¢lu temerriidii halinde degil, ornegin
kotii ifayr da kapsamina atan genel olarak borg iliskisinin ifa edilmemis olmasi halinde basvurulabilen
bir diizenlemedir. Bu sebeple, alacaklinin ikame ifa yoluna basvurabilmesi i¢in, bor¢lunun temerriide
diismiis olmast kosulu aranmamalidir. Tkame ifa i¢in borcun muaccel oldugu halde yerine getirilmemis
olmasi yeterlidir.” Bkz. Kurt, Temerriit, s. 204, dn. 87.

%0 Aydincik, a.g.e., s. 158.
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bor¢lu yoniinden degerlendiren goriise gore borglu temerriide diisecek, alacakli
yoniinden degerlendiren goriise gore ise sozlesme imkansizlasmis olacak ve kusuru
varsa TBK.m.112 kusurlu ifa imkansizligi baglaminda yiiklenicinin sorumluluguna
basvurulacaktir.>®? Bor¢lunun sahsina siki sikiya bagli olmayan®®, bor¢lunun borcunu
bizzat ifa etmesi gerekmeyen edimler bakimindan®®® BK.m.113/I hiikmii geregince
“yvapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi takdirde alacakli, masrafi bor¢luya
ait olmak tizere edimin kendisi veya baskasi tarafindan ifasina izin verilmesini

isteyebilir; her tiirlii giderim isteme hakki saklidr.”

Nama ifanin en Onemli Ozelliklerinden biri de yiiklenicinin kusurunun
aranmamasi yani yiiklenicinin herhangi bir kusuru bulunmasa dahi nama ifay1 talep
edebilmesidir.>* Ancak borclu kusurlu ise elbette alacakli TBK.m.113/1 ile tazmin
ettiremedi@i uygun illiyet bagi igerisindeki zararlarinin karsilanmasini talep
edebilecektir.®%® Goriildiigii iizere nama ifanin talep edilebilmesi igin sdzlesmenin
konusunun bor¢lunun bizzat ifa etmesi gerekmeyen bir yapma borcu olmasi,

bor¢lunun temerriide diismesi °%

ve alacaklinin aynen ifay1 talep imkanin halen
bulunmas1 yani edimin ifasinin objektif olarak imkansizlasmamis olmasi sarttir. %%’

“Eksik islerin "nama ifa" yoluyla tamamlanmasi ya da eksik ve kusurlu islerin

501 Kurt, Temerriit, S. 198.

502 Sahin, a.g.e., S. 244.

503 Kurt, Temerriit, s. 199.

504 Funk, a.g.e., s. 156; Kurt, Temerriit, s. 204; Aydincik, a.g.e., s. 104-105; “Taraflar arasindaki
sozlesme hiikiimlerine gére, davalinin borcunu ifada miitemerrit oldugunun tespiti halinde ifaya izin
verilmelidir. Burada bor¢lunun kusuru aranmaz. Ote yandan nama ifaya izin verilebilmesi icin
dayanilan sozlegsmenin feshedilmemis olmasi ve borcun ifasinin da imkansiz hale gelmemesi gerekir.
Yine boyle bir istemin durusma ag¢ilarak incelenmesi gerekir.” 15. HD. 10.1.2012 T., 2010/7680 E.
2012/3 K. (Kazanc Bilisim)

505 Tungomag, Borglar, C. |, s. 785.

56 “Borclar Kanunu'nun 97/1. maddesi geregince, bir sey yapma borcunu bor¢lu yerine getirmezse,
alacakli, giderleri bor¢luya yiikletilmek iizere, borcun kendisince yerine getirilmesine izin verilmesini
isteyebilir; onun her tirlii zarar ve ziyan davast hakki da saklidwr. Bu Yasa hiikmiine gore; alacaklinin,
masrafi bor¢luya ait olmak iizere, borcun kendisi tarafindan ifasina, yani nama ifaya izin verilmesi
isteminin mahkemece kabul edilebilmesi igin su kosullarin birlikte gerceklesmesi zorunludur.
a)Oncelikle yanlar arasindaki sozlesmenin fesih edilmemis yani yiiriirliikte olmasi gerekir.
b)Yiiklenici, ediminin ifasinda bor¢lu temerriidiine diismiis olmalidir. (BK'nin md: 106,107)

¢)Nama ifaya izin, yanlar arasindaki sozlesmeye dayanilarak istenebileceginden, bor¢lunun “yapma
borcu” i¢in nama ifa talep edilebilir. Yapma borcu olmayan isler i¢in nama ifa istenemez. Nama ifaya
izin istemi degerlendirilip hiikiimle sonu¢landirilivken mutlaka sozlesme hiikiimleri gozetilmeli ve kars
yanmn da haklari korunmalidir.” 15. HD. 26.09.2008 T., E. 2008/4396-5745 K. Bkz. Kirmizi, a.g.e., S.
492-493, dn. 848.

507 Sahin, a.g.e., S. 243-244,
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giderilmesi bedelinin istenebilmesi i¢in insaatin imar mevzuatina uygun olmasi
zorunludur.”®® Yine sozlesmenin gegerli olmamas: halinde ya da kismen ya da

tamamen kagak olan kisimlarin tamamlanmasi i¢in nama ifa yoluna bagvurulamaz. %

Ogretide bir goriis, nama ifa denilen bu tanimlamay1 ve sonuglarmi kabul
etmemekte; yapma borcunun ihlali halinde masrafi bor¢gludan TBK m.113/I
hiikkmiiniin, aynen ifay1r degil, olumlu zararin bir tiir tazminini diizenledigini
savunmaktadir.®'® Bu goriisiin temel gerekgesi, kusursuz olarak edimi ifa edemeyecek
hale gelen veya geciktiren, iistelik kusursuzlugunu ispat da edebilen bor¢lunun, aynen
ifa talebi kusura bagli olmadigindan, isi bagkasina yaptirma masraflarini 6demek
zorunda birakilmasmin kural olarak her tiirlii tazminat ylikimiinii kusur sartina
baglayan kanunumuzun sistemine ve adalete aykir1 diismesidir. Bu goris
cergevesinde, TBK m.113/I diizenlemesinde bir nama ifa degil, bir tiir olumlu zararin
tazmini diizenlenmistir. Bu goriise gére nama ifa, alacaklinin (is sahibinin) ifadan

vazgecip olumlu zararinin tazminini talep etmesi halinde uygulama alani bulmalidir.

Nama ifa talep edilebilmesi i¢in insaatin geldigi asama ne olmalidir? Bu husus
tartismalidir. Bazi miiellifler ingaatin geldigi asamanin bir Onemi olmadigi
kanaatindeyse °! de, Yargitay uygulamasi ¢ok farkli yondedir. Yargitay, %100

oraninda tamamlanmis bir yapida artik ileri etkili fesih olamayacagi ancak iskan

508 15, HD. 7.7.2010 T., 2009/3532 E. 2010/3905 K. (Kazanc Bilisim)

“Imar mevzuatina yani emredici hukuk kurallart iceren 3194 sayili Imar Yasasi hiikiimlerine ve ilgili
mevzuat hiikiimlerine uygun sekilde yapilan insaat, "yasal yap1" sayilr. O halde, éncelikle mahkemenin
yerinde uzman bilirkisi kurulu araciligiyla, insaatin belediye islem dosyast da getirtilerek, yerinde kesif
yapilmak suretiyle "yasal" olup olmadiginin yani tamamen ya da kismen "kacak” olup olmadiginin
saptanmasi ve yasal ingaat olmast ya da yasal hale getirilmesi durumunda eksik ve kusurlu islerin neler
oldugunun teker teker saptanmasi ve saptanan bu islerin giderim bedelleriyle, oturma izninin ( iskan
izni ) alimmasi i¢in gerekli masraflarin sorulup tespiti ile insaatin anahtar teslimi seklinde
tamamlanmasi icin gerekli tiim giderlerin avans olarak belirlenmesi ve davaliya verilmesi gereken
bagimsiz boliimlerin de serbest piyasa rayiglerine gore satis bedeli de bilirkisi kuruluna
hesaplattirilarak yiiklenici davaliya ait ka¢ adet bagimsiz béliimiin satilmasinin gerektigi gozetilerek;,
yeterli sayida bagimsiz boliimiin satisina yetki verilmek suretiyle davaci tarafindan davali ediminin
ifasina karar verilmesi gerekmektedir. Kuskusuz nama ifaya karar verilmesi icin yasal kosullarin
gerceklesmediginin mahkemece belirlenmesi halinde de; dava ag¢ilmasina davali tarafin sebebiyet
verdigi dikkate alinarak davaci yargilama gideriyle sorumlu tutulmamalidir.” Bkz. 15. HD. 7.7.2010
T., 2009/3532 E. 2010/3905 K. (Kazanci Bilisim)

%9 K ostakoglu, a.g.e., s. 642.

510 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 476, N. 1460 vd.

511 Kurt, Temerriit, s. 205; Sahin, a.g.e., s. 243.
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alinabilmesi i¢in nama ifa hiikiimlerinden istifade edilebilecegi kanaatindeyken®?, bir
baska kararinda %98 oraninda tamamlanmis bir ingaatta nama ifa yetkisi verilmesi
gerektigine isaret etmistir.>™® Iskan almmis olmasi, bagimsiz boliimdeki ya da ortak
alanlardaki ispatlanan eksiklikler ve ayiplar i¢in nama ifa yoluna bagvurulmasina engel
teskil etmeyecektir. °'* Yine Yargitay, %10.28 oraninda imalat oram temerriide
diisiilmiis bir insaatta eksikligin giderilmesinden ya da ayiplarin giderilmesinden
bahsedilemeyeceginden nama ifa basvurusunun reddedilmesi  gerektigini
belirtmistir.>'® Yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan kisilerin nama ifa talep etme

hakkinm bulunmadig: belirtilmektedir.>®

512 “Tamamen bitirilen, diger bir deyimle %100 oranminda tamamlanan yasal insaata iliskin sézlesmenin
feshine karar verilmesi miimkiin degildir. Sozlesmeye gore iskdn ruhsati alma yiikiimliliigii yiiklenicide
olup, iskan ruhsatimin alinmasindan sonra yiikleniciye devri kararlastirilan 1 adet bagimsiz béliimiin
de arsa sahibi adina tapulu oldugu anlasiimaktadir. Bu dosyada sozlesmenin feshi istemi disinda
herhangi bir istem bulunmadigindan, bu konularda degerlendirme yapilmasina gerek goriilmemistir.
Arsa sahibinin iskan ruhsatini alabilmesi i¢in adina kayitl olan yiikleniciye ait 1 adet bagimsiz boliimiin
satisina izin verilmesi sureti ile nama ifa yolu ile iskan ruhsatint almasimin miimkiin olacag tabiidir.”
15. HD. 12.12.2012 T., 2012/4568 E. 2012/7814 K. Bkz. Kirmizi, a.g.e., s. 919.

S8 “Davaci yiiklenicinin insaati %98 oramnda tamamladigi anlasimaktadir. Insaatin sozlesmeye
uygun olmadigr ancak projesine uygun yapildigi belirlenmigtir. Davac yiikleniciye, taraflar arasindaki
arsa payi karsilig ingaat sézlesmesine uygun olmadigi gerekgesiyle projesine uygun insaatin ifasin
tamamlamasi icin yetki verilmemesi TMK'min 2. maddesine gére aykiridir. Ote yandan davali arsa
sahibinin insaat tamamlandiktan sonra sozlesmeye aykirilik olmasi halinde tazminat isteme hakki
saklidr. Bu durumda davaci yiikleniciye insaatin projesine uygun tamamlanmast icin yetki verilmesi
gerekirken yazili sekilde davamin reddine karar verilmesi” 15. HD. 15.6.2021 T., 2020/2131 E.
2021/2751 K. (Kazanc Bilisim)

S “Somut olayda, sozlesme konusu insaat yiiklenici tarafindan bazi eksikliklerle tamamlanmis,
26.11.2004 tarihinde de iskan izni almmustir. Iskan ruhsatimin alinmisg olmasina ragmen binada halen
eksikliklerin bulundugu, mahkemece alinan 25.04.2006 havale tarihli ek bilirkisi raporu ile sabittir.
Arsa sahibi bu eksikliklerin giderilmesi i¢cin nama ifaya izin davasi agtigindan, eksikliklerin arsa sahibi
tarafindan yiiklenici nam ve hesabina ikmali i¢in BK.nun 97. maddesi uyarinca arsa sahibine izin
verilmesi, bu eksikliklerin neler oldugu hiikiim fikrasinda gésterilerek eksikliklerin giderilmesi igin
gerekli bedelin hiikme en yakin tarihteki mahalli piyasa rayicleri ile saptanmast ve bu eksikliklerin
sozlesme geregi yiikleniciye ait iken, tapusu halen arsa sahibi iizerinde olan 6 nolu bagimsiz béliimiin
satisi suretiyle karsilanmasina karar verilmesi gerekir.” 15. HD. 30.5.2008 T., 2008/1018 E. 2008/3511
K. (Kazanci Bilisim)

S5 “Eksik ve ayiply isler bedeli ancak objektif olarak yapilmis ve reddolunmayacak nitelikteki eserin
kabul edilebilir hale getirilmesi icin istenebilir. Nama ifa i¢in bedel ise, eser (insaat ) bir biitiin olarak
imal edilecekse soz konusu olabilir. Daha a¢igr %10.28 seviyesindeki bir insaatta ne eksik ve ayph
islerin tamamlanmasindan ve ne de eserin bir biitiin olarak yapilacag ileri siiriilmediginden, nama ifa
bedelinden bahsolunma olanagi yoktur. Somut olaya 6zgii olmak iizere davaci arsa sahibi diiriistliik
kurallarimin geregi mevcut iliskinin sona erdirilmesini ( eser sozlesmesinin feshini ) talep edebilir.
Davacimin eksik ve ayipli isler bedelinin tahsiline yonelik davasi ( bu dava nama ifa bedelinin tahsili
olarak degerlendirilse bile ) reddolunmak iizere karar davali yararina bozulmaldw.” 15. HD.
16.10.2003 T., 2003/1771 E. 2003/4842 K. (Kazanci Bilisim)

516 “Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapimis bulunan arsa pay: karsilig insaat sozlesmelerinde;
yiiklenicinin sahsi hakkini temlik alan iigiincii kisilerin, nama ifa talep edip edemeyecekleri hususu
davanmin esasini olusturmaktadir. Nama ifa; eseri yiiklenicinin nam ve hesabina, is sahibinin bizzat
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Nama ifaya iliskin hiikiimler emredici nitelikte olmadigi i¢in, is sahibine
mahkemeden izin almadan nama ifa yetkisi verilmesinde oldugu gibi taraflarca aksi

hususlar sézlesme ile kararlastirilabilecektir. >

3.2.Hukuki Niteligi

-----

3.2.1.Cebri icra Teorisi

Bazi1 miiellifler, nama ifaya iliskin hiikkmiin cebri icra hukukuna iliskin bir hiikiim
oldugu, bu nedenle alacaklinin dénce edaya iliskin bir dava acip elde edecegi bu ilama
iliskin eday1 yine de elde edemez ise bu durumda TBK.m.113/I geregince hakimden
kendisi veya bir baskasi tarafindan yerine getirilmesi i¢in izin isteyebilecegi
kanaatindedir.>!® Bu yazarlara gore 1IK.m.30/11 ile TBK.m.113/I birbirleri ile yarisan
iki nama ifa hakk1 verdigi, yiiklenicinin bu iki yasal haktan diledigini secebilecektir.>!°
Bu goriis taraftarlarindan bazilari, bu gériisii kismen yumusatarak, nama ifa izninin

acilacak eda davasinda da talep edilebilecegini ileri siirmiislerdir.>?°

tamamlamast veya baska bir yiikleniciye tamamlattirmast demektir. Yiiklenicinin eseri tamamlama
olasiligi zayif ve eserde tamamlanabilecek durumda ise, sézlesmenin tarafi olan is sahibi, TBK 113,
(BK 97 ) maddesi uyarmca nama ifaya izin isteyebilir. Ag¢iklamalardan anlasilacag tizere yasal
olarak nama ifayaizin = isteme  hakki, arsa payi karsihigr  insaat  sozlesmesinin  tarafi
olan arsa sahiplerine ait olup, sozlesmenin tarafi olmadiklarmdan, davacilarin TBK 113, BK 97
maddelerinden yararlanarak, béyle bir davayr agmaya aktif husumet ehliyetleri bulunmamaktadir.” 15.
HD. 19.12.2018 T., 2018/3835 E. 2018/5158 K. (Kazanci Bilisim)

517 Aydincik, a.g.e., s. 246; “Davaci yiiklenici tarafindan tescil davasina konu edilen, dava konusu
insaatin zemin katinda bulunan 15 nolu bagimsiz béliim diikkanin yanlar arasindaki sézlesme geregi,
davact yiikleniciye ait oldugu ihtilafSizdwr. Davali arsa sahibi davaya cevabinda davaci yiiklenici
sozlesme geregi taahhiidiinii yerine getirmediginden, insaatta bircok eksik is birakip, gecikmeye de
neden oldugundan, eksiklerin ikmal ve zararlarina karsilik teminat olarak birakilan 15 nolu diikkani,
kendisinin sattigini kabul etmigstir. Yanlar arasinda daha sonra diizenlenen 12.5.1999 tarihli protokole
gore, protokolde eksik oldugu bildirilen 5 kalem isin ikmali halinde yiikleniciye ait diikkan veya 6 nolu
dairenin tapusu verilecek, binada yapilacak isler 1 ay ig¢inde ikmal edilerek iskan ruhsati da yine 1 aylik
stire icinde alinacaktir. Yiiklenici tarafindan, binaya iskan ruhsatinin alinmadigi sabit olup, eksik islerin
varhigr ve teslimde gecikme de ihtilafsiz oldugundan yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali arsa
sahibi teminaz olarak tutulan 15 nolu bagimsiz béliimii 3.kisiye devrederek, eksik isler bedeli iskan alim
masraflart ve zararlarint karsilamakta, diger bir deyisle nama ifa yoluna basvurmakta hakhdir.” 15.
HD. 24.1.2005 T., 2004/2905 E. 2005/172 K. (Kazanci Bilisim)

518 Kurt, Temerriit, s. 200; Aydincik, a.g.e., s. 88-89; Ates, a.g.e., s. 175.

519 Aydincik, a.g.e., s. 89.

520 Kurt, Temerriit, s. 200.
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3.2.2.ifa Teorisi

Bazi miielliflere gore ise, nama ifaya iliskin izin talebi, ifa talebinin bir parcasi
kabul edilmektedir.%?! TBK.m.113/’in aynen ifay1 saglamaya matuf, (cebri icra
hukukuna degil) maddi hukuka iliskin bir hiikim olup, alacaklinin bu hukuki yola
bagvurabilmesi i¢in daha 6nceden borgluyu aynen ifaya zorlayan bir eda hiikkmiiniin
mecburi olmadigi, dilerse 6nceden bir eda davasindan karar alabilecegi gibi boyle bir
karar almasma gerek olmadan da dogrudan dogruya TBK.m.113/I geregince
masraflar1 bor¢luya ait olmak iizere bizzat kendisi ya da {i¢iincii sahsa yaptirmak iizere
yetki alabilecegi, boylece edimi cebren elde etmis degil dogrudan dogruya ifayi
saglamis olacag ifade edilmistir.>?? Bu teori geregince nama ifaya basvurulabilmesi

i¢in yiiklenicin kusurlu olmasina gerek bulunmamaktadir.®?®
3.2.3.Tazminat Teorisi

Daha 6nce degindigimiz iizere, baz1 miielliflere®* gore ise, TBK.m.113/I’in
maddi hukuka iligkin bir hiikiim oldugu kabul ederler ancak bu hiikkmiin aynen ifay
degil bor¢lunun yapma edimini ifa etmemesinden kaynaklanan zararin karsilanmasina
matuf bir tazminat hiikmii oldugu®?®, bu gercevede (cebri icra ve ifa teorisinden farkl
olarak) bir kusur sorumlulugu oldugu, bor¢lu temerriide diismekte kusurlu degil ise bu

durumda nama ifa hitkmii uygulama alan1 bulamayacaktir.>?

521 Aydincik, a.g.e., s. 91.

522 Kurt, Temerriit, s. 201.

523 Aydincik, a.g.e., s. 104, dn. 103.

524 «TBK m. 113/f.1 hiikmiindeki masrafi bor¢luya ait olmak iizere isin alacakl: tarafindan yapilmasi
aynen ifayt saglayan bir hiikiim degil bir tiir tazminat hiikmiidiir. Zira burada Yiiklenici sonug¢ta sebep
oldugu zarart para odeyerek telafi etmis olacaktir. Bu tazminat ifa etmemeden dogan (olumlu) zararin
tazmini ¢ergevesinde yer alir. Bu goriise gore, ancak yiiklenici temerriide diismede veya siibjektif
imkansizhiga ugramada kusursuz oldugunu ispat edemezse, is sahibinin bu hiikme bagvurarak
yiikleniciden insaati tamamlama masrafint talep etmesi miimkiin olacaktir. Zaten igin yaptirildig
ticiincii kisi (baska yiiklenici) masraflart odeyen yiiklenicinin borcunun ifasi olarak degil kendi
sozlesmesinden dogan kendi borcunu ifa etmek icin isi tamamlayacaktir.” Bkz. Oz, insaat, s. 177.

525 Ates, a.g.e., s. 175.

526 Kurt, Temerriit, s. 201-202; Aydincik, a.g.e., s. 98.
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3.2.4.ikame Deger Teorisi

Bu goriis taraftarlarina gore, TBK.m.113/1, ifa teorisinin kabul ettigi gibi maddi
hukuka iliskin bir hiikiim olmakla birlikte, is sahibinin yiiklenicinin ediminin siibjektif
olarak imkansizlagsmasi ya da is sahibinin aynen ifadan vazge¢mesi durumunda nama
ifa talep edilebilir, keza nama ifa tali bir imkandir.>?” Bu goriis taraftarlarina gére nama
ifa yetkisi talep edebilmek i¢in, 6nce yiikleniciye ihtar ile aynen ifay1 gergeklestirmesi
i¢in ek siire verilmeli ve bu ek siiresinin de faydasiz kalmasi durumunda aynen ifadan

vazgectigini ve nama ifa talep ettigini yiikleniciye derhal bildirmelidir. °?8
3.2.5.Yargitay’in Goriisii

Yargitay, verdigi kararlarda, nama ifanin TBK.m.125/1 anlaminda bir aynen ifa
talebi oldugu®?® ve nama ifa talebinde bulunulmasi i¢in dnceden bir eda karari
alinmasina gerek olmadig1 kanaatinde oldugu ve dolayisiyla ifa teorisini kabul ettigi

anlasiimaktadir.%°

3.2.6.Kanaatimiz

Nama ifa yetkisi ile ig sahibi tarafindan isin bizzat yapilmasi ya da bir {li¢lincti
kisiye yaptirilmasi neticesinde, sézlesmenin karsilikli olarak ifasinin saglanmasinin
amaglandigi, nama ifa yolu ile yiiklenicinin sozlesmedeki edim borcunun yerine
getirildigi ve bu surette yiiklenicinin sozlesmesel haklarina kavugmasinin saglandigi,
yiikleniciden edim borcunun ifasinin tamamlama masraflart alimiyor ise de bu

masraflarin ytliklenicinin edim borcunu ifasini saglamaya yonelik oldugu, yani

527 Aydincik, a.g.e., s. 99.

528 Aydincik, a.g.e., s. 99-100.

529 “Nama ifa, TBK min 125/1. fikrasi kapsaminda aynen ifa kapsaminda degerlendirilir. Bir baska ifade
ile nama ifa, arsa sahibinin ifa menfaatini sézlesmedeki sartlara uygun olarak sagladigindan aynen
ifa niteligindedir. Bu nedenle arsa sahibi nama ifa talep ettiginde aym zamanda sézlesmenin aynen
ifasini ve tasfiyesini de talep etmis kabul edilir.” 23. HD. 14.11.2018 T., 2016/4624 E. 2018/5275 K.
(Kazana Bilisim); “yiiklenici ediminin ifasinda bor¢lu temerriidiine diismesi durumunda; arsa-ig
sahipleri, Bor¢lar Kanunu'nun 106. (TBK 125.) maddesinde diizenlenen ii¢ ayri secimlik haktan birini
kullanabilirler. Eksik ve kusurlu iglerin giderilmesinin istenmesi, Bor¢lar Kanunu'nun 106. (TBK 125.)
maddesindeki secimlik haklardan olan "akdin ifasina” yonelik hakkinin kullanilmis oldugunu gosterir.
Bu durumda, arsa sahibi ya da sahipleri, eksik ve kusurlu iglerin giderilmesini Bor¢lar Kanunu'nun 97.
(TBK.m.113/l) maddesi geregince de talep edebilirler. Ciinkii, "nama ifa" sozlegsmenin "aynen ifast"
kapsamindadir” 15. HD. 03.03.2009 T., 2008/6908 E. 2009/1163 K. (Kazanci Bilisim)

530 Kurt, Temerriit, s. 202.

99



yiiklenici edimlerini kendisi yerine getirmis olsaydi dahi yine bu masraflar1 bu sefer
kendisinin yapacagi, alinan tamamlama masraflarinin ig sahiplerinin uhdesinde
kalmadig1 ya da bir zararlarinin tazminini saglamadigi, sozlesme ifa edilmedigi igin
yiiklenicinin muhtemelen kavusamayacagi bagimsiz boliimlerin satilmasina izin
verilmesi ile aslinda yiiklenicinin lehine olan (6zellikle yiiklenicilerin insaatlari
genelde finansman sorunlart ya da is sahipleri ile yasanilan hukuki ihtilaf yiiziinden
tamlayamadiklar1 disiiniildiigiinde) bu yasal imkanin aslinda aynen ifay1 saglamaya
yonelik oldugu, zikredilen gerekgelerle bir tazminat saglamaya yonelmedigi ve bu
nedenle miitemerrit yiiklenici hakkinda kusursuz olsa dahi bu yola bagvurulabilecegi
kanaatindeyiz. Nama ifa masraflarinin, yiikleniciye tahmil edilmesinin de, kusurlu
olmasi gerekmese de, nama ifa ile yiiklenicinin ifa edilmeyen ediminin ifasina yonelik
olmasi ve bunun neticesinde yiiklenicinin tam sdzlesme iicretine hak kazanmasinin
saglanacagi da dikkate alindiginda yiikleniciye tahmilinin diiriistliik kuralinin geregi
ve hakkaniyete uygun oldugu, nama ifayr bir tazminat haline doniistiirmeyecegi
kanaatindeyiz. Elbette ki yiiklenicinin kusuru bulunmasi durumunda is sahipleri,
yiiklenicinin temerriidii ile arasinda uygun nedensellik bagi bulunan zararlarinin

tazminini talep edebileceklerdir.
3.3.Kapsamm

Tlim sartlar1 tagiyan nama ifa izin bagvurusu lizerine iskan alinmasi da dahil
olmak iizere tiim eksik islerin ve bedellerinin tespiti yapilmalidir. >3 Bu cergevede
nama ifa izin verilen tim eksik islerin teker teker masraflar1 ile birlikte kararda

belirtilmesi®®2, kararda bilirkisi raporuna atif yapilmasi ve “bagimsiz boliimiin sats

581 “Bu durumda mahkemece, asil davada davaci arsa sahibi tarafindan karsilandig1 iddia edilen eksik
isler ve bedeli konusundaki delillerin degerlendirilmesi, yapt kullanma izin belgesinin alinmast igin
gerekli tiim islerin davali yiiklenici tarafindan yapilmast gerekli olup, yapt kullanma izin belgesi
alinmasina kadar tiim eksik is bedellerinin hesaplanmast ve yine belirlenecek eksik is bedelini
karsilayacak kadar asil davada davact arsa sahibinin uhdesinde bulunan asil davada davali yiikleniciye
verilmesi gereken bagimsiz boliimlerin degerinin belirlenip, eksik is bedeli toplami kadar bagimsiz
béliimler yoniinden nama ifaya izin ve satisa yetki verilmemesi dogru olmamis bozmayi gerektirmistir.”
15. HD. 28.4.2021 T., 2020/1857 E. 2021/2027 K. (Kazanci Bilisim)

532 “nama ifaya izin davasi talep edilmesi halinde, nama ifa talep edilen eksik ve kusurlu islerin teker
teker nelerden ibaret oldugu, bunlarin tamamlanmasi ve giderilmesi i¢in yapiimasi gereken masraflarin
avans olarak da olsa miktarlarimin tespit ettivilerek kararin hiikiim fikrasinda teker teker
gasterilmesinin zorunlu oldugu ve eksik ve kusurlu islerin giderimini karsilayacak miktar ve degerde
yiikleniciye kalan bagimsiz béliimiin satisina izin ve yetki verilmesi gerektigi kabul edilmektedir.” 15.

HD. 18.6.2020 T., 2020/729 E. 2020/1668 K. (Kazanc Bilisim)
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degerini simirlayan herhangi bir kayit ve siire koymadan satisa izin ve yetki verilmesi”
%33 gereklidir. ifa talebi avans talebini de icerdiginden, kararda teker teker belirtilen

avans mahiyetindeki masraf kalemlerinin tahsiline karar verilmesi gereklidir.>*

Birden fazla bagimsiz is sahibi ve bunlar arasinda paylasim yapilmis ise is
sahibi, yiikleniciye diisen bagimsiz boliimlerle ilgili eksik ve ayiph isleri gidermek
zorunda olmadigi i¢in sadece kendisine diisen bagimsiz boliimler ve ortak alanlar i¢in
nama ifa talep edebilirken, is sahipleri arasinda paylasim yapilmamis ise tiim ingaat

icin nama ifa yoluna bagvurabilecektir.>%®

Bu durumda nama ifaya basvuran is sahibi, mahkemeye miiracaat ile,
temerriidiin ve diger akde aykirilik hallerinin tespitini, eksik ve ayipli islerin bizzat ya
da {iglincli sahis vasitasiyla yapilmasina izin verilmesini, masraflarin avans olarak
bor¢ludan tahsilini, gecikmeden kaynaklanan zararlari ile bor¢lunun ifada bulunmasi
durumunda malvarliginin bulunacagi durum ile bizzat ya da ii¢lincii sahis tarafindan
eksik ve ayipli islerin yerine getirilmesi durumunda malvarliginin durumu arasindaki
farki talep edebilecegi belirtilmektedir.®® TBK.m.113/I’de de belirtildigi iizere “her
tiirlii giderim isteme hakki sakli” oldugu icin, nama ifa talep eden alacakli diger

zararlariin da tazminini talep edebilecektir.

Nama ifa masraflari, yiiklenicinin alacaklari ile takas edilebilecek ise de arsa
pay1 karsili1 ingaat sdzlesmelerinde kural olarak alacagi arsa pay1 oldugu i¢in, farkl
tirde olan alacaklar takas edilemeyecek >*", arsa sahibi sozlesme ile yiikleniciye

diisecek bagimsiz boliimlerden nama ifa masraflarini yetecek kadarinin paraya

533 23. HD. 14.11.2018 T., 2016/4624 E. 2018/5275 K. (Kazanci Bilisim)

534 “mahkemece yapimasi gereken is; 28.11.2000 tarihli bilirkisi raporunda tespit edilen eksik isler ile
bunlarin avans niteligindeki tahmini bedelleri hiikmiin 1. fikrasinda tek tek gosterilmek sureti ile anilan
islerin ifasi icin davaci tarafa BK.nun 97. maddesi uyarinca izin verilmesinden ve ifa talebinin avansin
tahsilini de icermesi nedeniyle bu bedellerin avans niteliginde olmak iizere davacidan tahsiline karar
verilmesinden ibarettir.” 15. HD. 11.02.2002 T., 2001/4759 E. 2002/656 K. (Kazanc1 Biligim)

55 “Arsa payr karsihig yapilan insaatlarda "nama ifa" istenmesi durumunda; arsa sahibi, kural olarak
nama ifa suretiyle tamamlayacag insaatin, yiiklenicinin paywma diisen bagimsiz boliimlerin eksik
islerini tamamlamak ve kusurlar: gidermek zorunda degildir. Buna gore, insaattan kendisine isabet
edecek bagimsiz boliimler ile ortak alanlarim yiiklenici namina tamamlamak iizere Bor¢lar Kanunu'nun
97/1. maddesi hiikmiine dayanarak izin talep edebilir. Sozlesmenin yanlari arasinda bagimsiz
béliimlerin paylasimi yapilmamis ise, arsa sahibi insaatin tamanmu igin nama ifa izni talep etmek
durumundadr.” 15. HD. 03.03.2009 T., 2008/6908 E. 2009/1163 K. (Kazanci Biligsim)

53 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 922-923; Kurt, Temerriit, s. 205.

537 (z, insaat, s. 178.
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cevrilmesine iliskin yetki isteyecek, mahkemece bilirkisi marifeti ile nama ifa
masraflar1 ve paraya cevrilecek bagimsiz boliimlerin degerleri belirlenecek, verilen
izin dogrultusunda gerceklesen satis neticesinde eksiklik ve ayiplar giderilecek, eger
artan bir miktar olursa yiikleniciye iade edilecek, satis bedelinden daha fazla masraf

yapilmissa is sahibi bu bakiyeyi yiikleniciden talep edebilecektir.>®

Nama ifa ile eksik ve ayipli iglerin bedelinin tazminin talep edilmesi birbirine
karistirtlmamal, tereddiit halinde hangisini talep ettigi is sahibine agiklattirilmalidir.
Yalnizca nama ifada, hakim izni s6z konusu oldugu gdzden uzak tutulmamalidir.%3®
Arsa sahibi kendisine ait olan bagimsiz boliimlerdeki eksik ve ayipli is bedellerinin
tamamini ancak ortak alandaki eksik ve ayipli is bedellerinin kendi hissesine diisen
miktarmi talep edebilecektir.>*® Eksik ve ayipli isler bedelinin tazmini istemine iliskin
davanin arsa sahibi lehine sonu¢lanmasi ile artik s6zlesme ifa ile sonuglanmis

sayilacagindan artik sdzlesmenin ileri etkili feshi yoluna da bagvurulamaz.®*

5% “O halde yapilmas: gereken is, bilirkisi raporunda saptanan noksan ve kusurlarin, bir baska
anlatimla, davali nam ve hesabina ifa edilecek iglerin miktar: ve parasal tutart ile bunu karsilayacak
oranda yiikleniciye ait bagimsiz béliim degeri bilirkisiye hesaplattirilmali, saptanan bagimsiz
boliimlerin satisiyla elde edilenin ingsaatin tamamlanmasinda kullanilmasina, artan oldugu takdirde
yiikleniciye iadesine, boylece yiiklenici nam ve hesabina ingsaatin tamamlanmast hususunda davacilara
yetki ve izin verilmesine karar vermekten ibarettir.” 15. HD. 09.12.2004 T., 2004/922 E. 2004/6861 K.
(Kazanc Bilisim)

539 “Eksik ve kusurlu isler bedelinin tahsili isteminde ise; akdin ifasi dogrultusunda zararin tazmini
kapsaminda sadece bedel istemi s6z konusu oldugundan nama ifada oldugu gibi "hakim izni" gerekmez.
O halde, davaci tarafin yiiklenici namina ifaya izin mi; eksik ve kusurlu isler bedelinin tahsilini mi
istedigi sorulup agikca saptanmalidir.” 15. HD. 03.03.2009 T., 2008/6908 E. 2009/1163 K. (Kazanci
Bilisim)

S0 “Davact arsa sahibi, gerek kendisine ait bagimsiz boliimlerdeki, gerekse, ortak alanlardaki eksik ve
kusurlu isler bedelinin tahsilini istemis, mahkemece, acik ayiplar disindaki eksik ve kusurlu iglerin
giderilme bedeli hiikiim altina alinmis ise de, Dairemizin yerlesik uygulamalarinda, insaatin ortak
alanlarinda bulunun eksik ve kusurlu isler bedelinden, arsa sahibi davaci, ancak kendi hissesine diisen
miktar talep edebilir. Bu durumda, mahkemece, ek bilirkisi raporu alinarak, ortak alanlardaki eksik ve
kusurlu isler bedelinden davact arsa sahibinin hissesine diisen miktarin hesaplatilarak hiikiim altina
alinmast gerekirken, tamamina karar verilmesi hatali olmug” 23. HD. 06.07.2017 T., 2016/6348 E.
2017/2023 K. (Kazanc Biligim)

541 “Eksik ve kusurlu isler bedeline agilan dava sonucu arsa sahibi lehine hiikmedildigine gore sozlesme
ifa ile sonuclanmis sayilacagindan artik sézlesmenin feshi talep edilemez. Insaattaki projeye
aykiriliklarin giderilmesi ve iskan ruhsatinin alinmasi amaciyla nama ifa istemiyle birlikte ileriye doniik
fesih talebinde bulunulmas: BK'min 106. maddesine aykiri diiseceginden davacimin davadaki asil
maksadinin projeye aykiriliklarin giderilmesi ve iskdn ruhsatimin alinmasi oldugu da gozetilerek
sozlesmenin ileriye doniik feshine iliskin talebinin TMK'nin 692. maddesi hiikmii de gozetilmeyerek
kabulii ile yazili sekilde sozlesmenin ileriye etkili olarak feshine karar verilmesi dogru olmamustir.” 15.

HD. 16.3.2009 T., 2008/7159 E. 2009/1499 K. (Kazanci Bilisim)
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Yiiklenicinin sdzlesmede ger¢eklestirmeyi taahhiit ettigi imalatlar ile kabule ve
kullanima engel olmayacak sekilde yaptig1 imalatlar arasindaki bedel farki olan nefaset
farkinm is sahibi tarafindan yiikleniciden talep edilebilecegi tabiidir.>*?> Nama ifa
kapsaminda olmayan nefaset farki alacagi gibi kalemler, nama ifa kapsaminda kabul
edilemez, bu kapsamda bu alacak kalemleri i¢in avans alinmasi ya da satis izni
verilmesi s6z konusu olmayip, bu alacaklar ayrica davada talep edilmigse hiikiim altina
alinmalartyla yetinilecektir.>*® Ayrica, yiiklenici tarafindan mahkemece belirlenen
nama ifa bedeli avansinin depo edilmesi ya da hiikiim altina alinacak masraf miktari
ile satig1 talep edilen bagimsiz bolim arasinda asir1 deger farki (acik orantisizlik)
bulunmasi gibi satis talebinin TMK.m.2 dirtistlik kuralina ve hakkaniyete aykiri

oldugu durumlarda artik satisa karar verilemeyecektir.>**

542 “yiiklenici tarafindan yapilan imalatlarin kabule ve kullanima engel olmamasi nedeniyle, yapilan
imalatlar ile taahhiitnamede yapilmasi taahhiit edilen imalatlar arasindaki nefaset bedel farkina
hiikmedilebilir” 23. HD. 8.9.2015 T., 2014/10038 E. 2015/5711 K. (Kazanc1 Bilisim)

543 “Hiikme esas alinan 3.10.2006 tarihli raporda eksik ve kusurlu isler maddeler halinde sayilmis, eksik
isler icin dava tarihindeki piyasa rayigleriyle tamamlanma bedeli, sozlesmesine gore farkh Kalite,
malzeme veya markada yapilan imalatlar i¢in de nefaset farki hesaplanmistir. Nefaset gerektiren
imalatlar nama ifaya izin verilen islerin disinda kaldigindan bu islerin bedeli nama ifa
bedeline katilamaz. Nama ifaya izin verilen islerin tamamlanma bedelinin avans olarak, nama ifa
kapsami disinda kalan imalatlara ait nefaset farklarmin ise normal bir alacak olarak hiikiim altina
alinmasi1 gerekir. Her iki alacagin hukuki sonuglari birbirinden farkhdwr. Zira avans alacaginin
(vapilacak masraflarin) karsilanabilmesi igin sartlart olustugunda yiikleniciye ait yeter miktardaki
bagimsiz boliimiin satisina izin verilmesi miimkiin iken, normal bir alacagin tahsili igin tasimmaz
satigina izin verilmesi miimkiin degildir.” 15. HD. 24.1.2011 T., 2009/5984 E. 2011/215 K. (Kazanci
Bilisim); “Nama ifaya izin verilen islerin tamamlanma bedelinin avans olarak, nama ifa kapsami
disinda kalan imalatlara ait nefaset farklarimin ise normal bir alacak olarak hiikiim altina alinmasi
gerekir. Her iki alacagin hukuki sonuglari birbirinden farkhdw. Nama ifa kapsamindaki isler
bakimindan, nama ifa karart verilmesi halinde, avans olarak verilen para yetersiz kaldiginda, davaci
taraf¢a yiikleniciden eksik kalan kismuin istenmesi miimkiin iken, nama ifa karart ile birlikte olumlu
zararmn tahsili anlamina gelen eksik is bedelinin tahsiline dair de hiikiim kurulmas: halinde ise, arsa
sahibinin eksik ige dair kesinlesen bu tutarin iizerinde talepte bulunmasi miimkiin olmayacaktir. Avans
alacagimin (yapilacak masraflarin) karsilanabilmesi icin sartlart olustugunda yiikleniciye ait yeter
miktardaki bagimsiz béliimiin satisina izin verilmesi miimkiin iken, normal bir alacagin tahsili igin
tasinmaz satisinag izin verilmesi miimkiin degildir. Nama ifa kapsamindaki isler bakimindan nama ifa
ile birlikte bedelinin avans olarak tahsiline karar verilmesi, nama ifa kapsami disinda kalan imalatiar
yéntinden ise belirlenen nefaset bedelinin hiikiim altina alinmasi gerekir.” 23. HD. 13.1.2015 T.,
2014/3074 E. 2015/126 K. (Kazanci Bilisim)

S4 “Nama ifaya izin verilen islerin giderinin karsilanabilmesi icin tasinmaz satisimin talep edilmesi
halinde yapilacak masraflarin tutari ile satisi talep edilen tasinmazin degeri arasindaki farkin da
gozetilmesi, talebin buna gére degerlendirilmesi gerekir. Masraflarin mahkeme veznesine depo
edilmesi veya bedeller arasinda onemli oranda fark bulunmasi halinde tasinmaz satisina izin
verilmesine dair talebin reddedilecegi kuskusuzdur.” 15. HD. 24.1.2011 T., 2009/5984 E. 2011/215 K.
(Kazana Bilisim); “yiikleniciye ait bagimsiz béliimiin ifaya izin kapsaminda satisina ancak izin verilen
islerin giderini karsilamak amaciyla karar verilebilir. Satis karari verilebilmesi icin ifasina izin
istenilen islerin bedeli ile satisina izin istenilen tasinmazin bedeli arasinda aswi oransizlik
bulunmamasi, satisa izin talebinin TMK'nin 2. maddesindeki diiriist davranma ilkesine ve hakkaniyete
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TBK.m.113/I geregince masraflari yiikleniciye tahmil edilmek suretiyle eksik
ve ayiplt islerin diizeltilmesi i¢in izin almasi, is sahibini kendi edimini yerine
getirmekten kurtarmayacak, nama ifa masraflari ile bunu asan ve ispatlayabildigi diger
zarar kalemlerini tazmin edilmesi karsiliginda, (nama ifa kapsaminda satilanlar
olduysa onlar disindaki) s6zlesme geregince vermesi gereken arsa pay1 ya da bagimsiz
boliimleri yiikleniciye devredecektir.>*® Is sahibi insaat1 bizzat tamamladiginda ya da
liciincii sahis bir yiikleniciye tamamlattirdiginda aynen ifa gergeklesmis olacak®*® ve

yiiklenici arsa paylarini talep edebilecektir.>*’

Is sahibi, nama ifa icin hakimin karar ve izni olmadan séz konusu eksik ve
ayiph isleri yaptirdigi durumlarda, bir goriise gore ifa artik bor¢lu icin TBK.m.136
geregince imkansiz hale gelecek ve bdylece borglu borcundan kurtulmus olacaktir.>*
Bir diger goriise gore ise is sahibinden kaynaklanan nedenlerle ifa imkansizlagmis
olacak ve TBK.m.485 hiikmii kiyasen uygulanacaktir.>*® Bir baska goriise gore ise is
sahibi artik heniiz fiilen yapmadigi masraflar talep etme hakkini kaybedecek ve
yaptig1 masraflarin da yiiklenicinin daha ucuza yaptiramayacagini ispatlayarak talep

edebilecektir.>° Bir baska goriise gore arsa sahibi sadece TBK.m.530 geregince

de aykiri olmamasi gerekir. Yiiklenicinin ifasina izin verilen igler bedelini édemeye hazir oldugunu
bildirip mahkeme veznesine depo etmesi veya bedeller arasinda onemli oranda fark bulunmasi halinde
tasinmaz satisina izin verilmesine dair talebin reddedilmesi gerekir.” 23. HD. 13.01.2015 T., 2014/3074
E. 2015/126 K. (Kazanci Bilisim)

545 OOz, insaat, s. 178.

546 Kurt, Temerriit, s. 206.

547 Erman, a.g.e., s. 90; “Davacilarin sézlesmede ongoriilen siire icinde insaati ikmal ve davalilara ait
bagimsiz béliimleri eksiksiz sekilde teslim etmedikleri ihtilafsizdir. Béylece davaci yiikleniciler bor¢lu
temerriidiine diismiis olduklarindan, davali ig sahiplerinin B.K. 106. maddesinde diizenlenen segimlik
haklardan birini kullanmak olanagr dogmugtur. Anilan se¢imlik haklar, karsi tarafa ulasmasi ile hiikiim
ifade ettiginden artik tek yonlii olarak bundan doniilemez. Yukarda agiklandigi iizere arsa sahipleri
actiklart 1985/662 Esas sayili dava ile secimlik haklarimi akdin ifasi dogrultusunda kullanmig
olduklarindan ve bu irade beyanlarimin rizayr bozan bir sebebe dayandigini ileri siirmediklerinden,
arttk bununla bagh sayilmalar: gerekir. Mahkemenin bu yonii gézetmeksizin ve ayrica 24.1.1984 tarih
3/1 sayili Ictihadr Birlestirme Kararina aykirt bir sekilde her iki sozlesmenin feshine karar vermesi
yanlgtir. Bu asamada mahkemece yapilacak is, davacilarin temerriide diistiikleri tarihteki rayig
fivatlara gore eksik is bedellerini saptamak, bu bedelin davalilara odenmesi kaydi ile sozlesme
geregince davacilara verilmesi gereken arsa payinin tesciline ve béylece birlikte ifaya karar vermekten
ibarettir.” 15. HD. 06.04.1989 T., 1988/2909 E. 1989/1783 K. (Kazanci Bilisim)

548 Funk, a.g.e., s. 156; Tungcomag, Borclar, C. |, s. 784-785.

549 Sahin, a.g.e., S. 246.

50 “I¢ sahibi TBK m.113/f1 uyarinca hakimden izin almaksizin insaata dogrudan el koyarak isi
tistlenirse, yiiklenici kusurlu sayilsa bile, TBK m. 125/f.2 hiikmiindeki se¢cim hakkini kullanmadik¢a,
heniiz fiilen yapmadigi harcamalari masraf olarak yiikleniciden talep edemeyecektir. Ayrica fiilen
yaptigt harcamalart da ancak sézlesmeye gore insaati daha ucuz bir yolla tamamlama imkdan
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gercek olmayan vekaletsiz ig gorme hiikiimlerine gore bir talepte bulunma hakkini haiz
olacak, tamamlama masraflarinin tamami ile gecikmeden kaynaklanan zararinin

tazminini talep edemeyecektir.>!
4.GECIKME TAZMINATI

4.1.Kavram

Gecikme tazminati baglikli TBK.m.118 hiikmii geregince “femerriide diisen
bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigint ispat etmedikce, borcun geg ifasindan
dolayi alacaklinin ugradigi zarari gidermekle yiikiimliidiir.”” Bor¢lu temerriide diismiis
olsa da alacakli aynen ifada israr etmekte, eser sdzlesmesi ve taraflarin edimleri aynen
korunmakta, sadece temerriide diismekte kusurlu olan borgluya s6zlesmesel edimine
ek olarak alacaklinin geg teslim nedeniyle ugradig zarari tazmin miikellefiyeti tahmil
edilmektedir. 2 Bu sorumluluk dogrudan kanundan kaynaklanmakta olup, ayrica
sozlesmede diizenlenmesine gerek bulunmamaktadir. %% Ancak sozlesmede

kararlastirilmissa ayrica ispat: gerekmeden talep edilebilecektir.>>*

Aynen ifanin heniiz gergeklesip gerceklesmemesinin, gecikme tazminatinin
talep edilmesinde herhangi bir etkisi bulunmamaktadir.>®® Cezai sarttan farkli olarak,

i sahibinin eday1 kabul ederken gecikme tazminatina iliskin haklarini sakli tutmasina

bulunmadigini ve yiiklenici de yapsa daha ucuza tamamlayamayacagini ispat edebilirse talep edebilir.”
Bkz. Oz, insaat, s. 178.

51 Kurt, Temerriit, s. 199-200, dn. 72; “Dava konusu edilen imalat ve tadilatin yapilmasinda
davalilarin rizas1 oldugu kanmitlanmamistir. BK. md. 97 geregince imalat icin hakimden izin de
alimnmamugtir. Dava konusu bu islerin davaci kiracinin yararina yapildigi anlasiimaktadir. Bu durumda
davali, davacumin kiralananda yaptigi imalat ve tamiratin yapildig tarihteki giderlerinden Bor¢lar
Kanununun gercek olmayan vekaletsiz tasarrufa iliskin 414. maddesi uyarinca faydalandigi ve
zenginlestigi oranda sorumludur. Bu durumda mahkemece, 22.1.1985 giinlii bilirkisi raporunda
gosterilen ve islerin yapildigi 1979 yili rayiclerine gore belirlenen miktar iizerinden ddetme karar
verilecek yerde davanin agildigi 1983 yili rayiclerine gore hiikiim kurulmasi yasaya aykiridir.” 13. HD.
09.03.1987 T., 1987/1024 E. 1987/1335 K. (Kazanci Bilisim)

552 Kurt, Temerriit, s. 209.

553 «Sizlesmede kararlastirilmamis olsa dahi temerriit hdlinde TBK'min 125/I. maddesi hiikmiince
alacakli gecikme tazminan talep edebilir.” HGK. 7.7.2021 T., 2017/15-3169 E. 2021/948 K. (Kazanci
Bilisim)

54 “Gecikme tazminati, sozlesmede kararlastirilmamis olsa bile, zararin kamitlanmas: kosuluyla,
zamanagimi stiresi i¢erisinde, her zaman, rayi¢ tizerinden istenebilir; sozlesmede kararlastirimissa,
ayrica zararm kanmitlanmasina gerek yoktur; ¢iinkii, taraflar gecikme zararini bastan kabul ettikleri i¢in,
bu kabul hiikmii taraflar: baglar.” 23. HD. 05.5.2014 T., 2013/6814 E. 2014/3439 K. (Kazanci Bilisim)
55 ()z, insaat, s. 178; Kurt, Temerriit, s. 209.
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gerek yoktur.>*® Keza, faiz ya da cezai sart gibi fer’i nitelikte olmayip, gecikme

tazminat1 aynen ifanin yaninda yer alan ayr1 bir borgtur.%®’

Yiiklenicinin gecikmeden kaynaklanan sorumlulugunun olabilmesi igin,
kusuruyla temerriide diismesi, gecikme nedeniyle is sahibinin bir zarara ugramasi ve
bu zarar ile gecikme arasinda uygun illiyet baginin bulunmasi, is sahibinin bu zarar1
ve illiyet bagim ispatlamasi gerektigi, TBK.m.112 geregince yiiklenicinin ancak

kusursuzlugunu ispatlayarak sorumluluktan kurtulabilecegi kabul edilmektedir. >

Temerriit, yiliklenicinin kullandig1 ifa yardimcilarindan ileri geliyorsa
TBK.m.116 geregince “borglu, borcun ifasini veya bir borg iliskisinden dogan hakkin
kullanilmasini, birlikte yasadigi kisiler ya da yaninda ¢alisanlar gibi yardimcilarina
kanuna uygun surette birakmis olsa bile, onlarn isi yiiriittiikleri sirada diger tarafa
verdikleri zarart gidermekle yiikiimliidiir.”” TBK.m.116 geregince sorumlu oldugu
durumlarda da yiiklenici, kusurun kendisinde olmadigi savunmasi ile gecikme
tazminati sorumlulugundan kurtulamayacaktir. **° Yargitay, mevcut ilama bagh
gecikme tazminati borcu 6denmeden, yiiklenici ve ondan bagimsiz boliim temlik alan

liciincii sahislarin tapu tescilini talep edemeyecekleri kanaatindedir.>°

Hangi tarihe kadar gecikme i¢in gecikme tazminati talep edilebilecektir?
Yargitay uygulamasinda, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde iskan alinma
sartinin bulunup bulunmadigia gore ikili bir ayrim yapilmaktadir. Eger sozlesmede
iskan alma yiikiimliiliigli bulunmuyorsa, yiiklenicinin her bir bagimsiz boliim i¢in ayr
olarak, abonelik sozlesmeleri, niifus kayit sistemi ve sair deliller ile ispatladig: fiili

teslim tarihine kadarki gecikme igin gecikme tazminat: talep edilebilecektir.>®! Ancak

556 (7, insaat, s. 179. “Gecikme tazminatinin istenebilmesi igin teslimde ihtirazi kayit konulmasina
gerek olmayip” 15. HD. 22.9.2020 T. 2020/90 E. 2020/2518 K. (Kazanci Bilisim)

57 Oz, insaat, s. 179; Zarife Senocak, Bor¢lunun fa Yardimcilarindan Dolay: Sorumlulugu, Ankara,
Daylarli Hukuk Yayinlari, 1995, 5.203.

558 Kurt, Temerriit, s. 209-210.

559 Oz, insaat, s. 179.

560 “Iskan ruhsati igin gerekli tiim masraflar ve davali is sahibinin, mahkeme ilamina dayal: gecikme
tazminatt alacagr ddenmeden, davali yiikleniCi sirketin ve ondan sahsi hak temlik alan davacinin,
bagimsiz boliimiin tescilini isteme haklart yoktur.” 6. HD. 19.10.2021 T., 2021/1018 E. 2021/956 K.
(Kazanci Bilisim)

61 “Dava konusu sézlesmede anahtar teslimi ve iskan sarti bulunmadigindan ve dosya kapsamindaki
aboneliklerin bir kisminin iskan tarihinden énce yapildigi ve bir kisim aboneliklerin sonradan degistigi
de dikkate alindiginda yiiklenici bagimsiz béliimlerin dava tarihinden dnce fiilen teslim edildigini ve
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sOzlesme iskan alma sartina tabi ise, yiiklenicinin daireyi fiilen teslim etmesi onu
gecikme tazminati yiikiimliiliigiinden kurtarmayacak, bu durumda ytiklenici, kural
olarak iskan aldig tarihe kadar ancak iskan alim tarihinden 6nce is sahibi tarafindan

2 ya da is sahibi tarafindan fiilen kullanilmaya

bagimsiz boliimiin satildigina
baslanildigina ya da kiraya verildigine iliskin sadece abonelik sézlesmeleri ile degil,
niifus kayit sistemi ve sair deliller ile de ispatladigi taktirde satma ya da fiili
kullanmaya baslama ya da kiraya verme tarihine kadarki gecikme ig¢in tazminatla
sorumlu olacaktir.®®® Ancak taraflar yapacaklar1 sdzlesme ile yiiklenicinin kiraya

verme, fiili kullanma durumunun varligina ragmen ancak iskan almasi ile gecikme

tazminat: ddemekten kurtulacagi hususunda anlasma yapabileceklerdir.>®*

hak sahipleri tarafindan kullanmldigini ispat ederse teslim tarihine kadar gecikme tazminati 6demekle
yiikiimliidiir. Bu bakimdan davacilarin sézlesmede kararlagtirilan gecikme tazminati isteyebilecegi en
ge¢ tarihin, abonelik kayitlary, adres kayit sistemindeki bilgiler ve yiiklenici tarafindan dosya
kapsamina sunulan deliller ile degerlendirilmek sureti ile her bir bagimsiz boliim igin ayri ayri
belirlenmesi gerekirken, sézlesmede anahtar teslimi ibaresi bulunmamasina ve iskan alma yiikiimliiliigii
yiikleniciye ait olmamasina ragmen hatali degerlendirme ile aboneliklerin tek basina teslimi
ispatlayamadiginin kabulii hatalr olmugstur.” 6. HD. 7.10.2021 T., 2021/987 E. 2021/706 K. (Kazanci
Bilisim)

562 23. HD. 20.10.2015 T., 2014/10488 E. 2015/6699 K. (Kazanc1 Bilisim)

563 “Dairemizin yerlesik uygulamalarina gove yiiklenici anahtari is sahibine teslim etse de, eger iskdn
alma kosulu varsa anahtarin teslimi yeterli goriilmemekte, is sahibince dairelerin kiraya verildigi iddia
ediliyorsa bunun abonelik, fatura benzeri kullanmaya iliskin kayitlarla ispati aranmakta, anahtar
teslimi yeterli goriilmemektedir. Bu konuda ispat kiilfeti de iddia sahibi olan yiikleniciye
yiiklenmektedir.” 6. HD. 7.10.2021 T., 2021/987 E. 2021/706 K. (Kazanc1 Bilisim) “Yap: kullanma
izni almmasin yiikleniciye birakildigi hallerde, s sahibine birakilan bagimsiz béliimler fiilen ig
sahibine teslim edilmis olsa dahi arsa sahipleri yapt kullanma izni olmayan bagimsiz boliimleri
kullanmaya zorlanamayacaklarindan teslim aldiklar: bagimsiz boliimlerin fiilen oturularak kullanildig
ya da arsa sahiplerince kiraya verilerek gelir elde edildigi yiiklenici tarafindan ileri siiriiliip
kanmtlanmadik¢a yiiklenici kararlagtirilan gecikme tazminatini ddemek zorundadir. Mahkemece
davacilarin daireleri fiilen kullandiklar: kabul edilmis ise de, hangi tarih ya da tarihlerden itibaren
fiilen teslim alarak kullandiklari denetime elverisli sekilde gésterilip gerekcelendirilmemigstir. Su,
dogalgaz ve elektrik abonelerinin tek basina fiili kullamimi ispata yeterli olmadigi Dairemiz
uygulamalarinda kabul edilmektedir. Bu durumda mahkemece mevcut delliler yeniden degerlendirilip,
varsa noksan deliller de toplandiktan sonra davacilara ait hangi bagimsiz boliimiin hangi tarihte
kendilerine teslim edilerek fiilen kullanilmaya ya da kiraya verilerek gelir temin edilmeye baslandigi
tespit edilip karar gerekcesinde denetime elverisli olarak gosterilmek suretiyle talep edilen gecikme
tazminati konusunda sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken bu husus iizerinde durulmadan ve
dayanag gosterilmeden gecikme tazminati talebinin de tiimden reddi dogru olmamus, kararin bozulmasi
uygun bulunmugstur.” 15. HD. 4.12.2018 T., 2018/3862 E. 2018/4809 K. (Kazanci Bilisim)

564 “[skan ruhsatinin alinmast hukuki tespit niteliginde olup, iskan ruhsatinin alinmast tarihine kadar
gecikme tazminatinin talep edilebilmesi igin sozlesmede bu konuda ozel hiikiim bulunmasi

gerekmektedir.” 23. HD. 25.10.2018 T., 2016/384 E. 2018/4929 K. (Kazanci Bilisim)
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4.2. Kapsami

4.2.1.Fiili Zararlar

Yiiklenicinin borca aykiriligi nedeniyle, s6z konusu bagimsiz bolimiin
tesliminin ger¢eklesmemesi nedeniyle kendi edimini yerine getiremeyen is sahibinin,
liclincii sahislarla yapmis oldugu sézlesmelerdeki yiikiimliiliikkleri nedeniyle 6demek
zorunda kaldig1 tazminatlar, faiz ve masraflar; s6z konusu bagimsiz boliim siiresinde
tesliminin ger¢eklesememesi nedeniyle is sahibinin kaim yer i¢in 6demek zorunda
oldugu kira bedelleri ve yiiklenicinin kusurlu temerriidii ile is sahibinin ihlali ile uygun
illiyet bag: icerisindeki sair benzerleri fiili zararlardir.® Is sahibinin, yiiklenici

temerriide diismeseydi, yine 6demek zorunda kalacagi kalemleri talep edemeyecegi

tabiidir.>%®
4.2.2.Kira Tazminati

Oncelikle bagimsiz béliimiin teslim edilmesi gereken tarihin tespiti ile teslim
edildigi (eger heniliz daha teslim gerceklesmemisse dava) tarihi arasindaki gecikme
siiresi iizerinden rayi¢ kira bedeli hesaplanacaktir.®®” Hig siiphesiz, eger sozlesme ile
ingaatin tamaminin degil, yiizde seksen, doksan ve sair baska sekilde belirli bir
yiizdesinin tamamlanmasi 6ng0riilmiis ise gecikme tarihine gore degil, teslim tarihine,
ingaatin tamamen tamamlanip kiraya verilebilecek hale gelinceye kadar gegecek

makul siirenin eklenmesi ile bulunan siirenin dolmasindan sonra gecikme tazminati

565 Kurt, Temerriit, s. 210-211.
566 Kurt, Temerriit, s. 210-211.
567 “Somut olayda mahkemece sozlesmede yer aldigi haliyle 6 aylik tazminata hiikmedilmistir. Oysa
tasinmazin sézlesme uyarmca teslim edilmesi gereken tarihle teslim edilen tarih bulunarak gecikme
tarihi belirlenip bu siirenin rayig kira ve siireyle ¢carpimi sonucunda olusacak zarar bulunmalidir.” 23.

HD. 12.6.2019 T., 2016/5375 E. 2019/2621 K. (Kazanci Bilisim)
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talep edilebilecektir.>®® Keza, tamamlanmayan bir ingaatin kullanilmas1 ya da kiraya

verilmesi miimkiin olmayacaktir.

Is sahibi eksik ya da ayipli ifayr kural olarak kabul etmek zorunda degildir, bu
cercevede eksiksiz, ayipsiz ve s6zlesmeye uygun ifa gerceklesinceye kadar gecikme
tazminat1 talep edilebilecegi tabiidir. °*® Ancak ayiplara ve eksikliklere ragmen
bagimsiz boliimiin teslim alinmasi halinde ya da bagimsiz boliimdeki ayip ve
eksiklikler teslim almaktan kaginmaya imkan vermeyecek ol¢iide ise ya da ayip ve
eksikliklere iliskin 6nceden bir dava agilmissa, eksik ve ayipli islerin tamamlanmasi
icin gerekli olan siire kadar gecikme tazminati talep edilebilecektir.’’® Belirtelim ki, is
sahibinin taginmazi lizerinde yapilan insaat sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarar doguracak

ise sozlesmeden donmeyi yasaklayan TBK m.475/son paragraf hiikkmiiniin, bu

568 “Ote yandan, taraflar arasindaki sézlesmenin 7. maddesinde 7 no.lu bagimsiz béliimiin %80 bitmis
olarak davact is sahibine teslim edilmesinin kararlastirildig gériilmiistiir. Davact bu bagimsiz béliim
icin kira tazminati talep etmekte ise de %80'i bitmis bir daireyi kiraya vermek miimkiin
bulunmadigindan mahkemece %80 imalatin sézlesmeye gore teslim edilmesi gereken tarih bulunup bu
tarihe kalan %20'lik insaatin is sahibince tamamlanmast i¢in belirlenen makul siire eklenerek bulunan
bu en son siirede teslim gerceklesmemisse, bu tarihten sonra talep dikkate alinarak kira belirlenmesi
gerekir.” 23. HD. 6.5.2019 T., 2016/8228 E. 2019/1684 K. (Kazanc1 Bilisim)

59 “arsa payr karsihgi insaat sozlesmelerinde, insaatin kararlastirilan tarihte tesliminin

gercgeklestirilememesi durumunda yiiklenici borglu temerriidiine diiser ve is sahibinin TBK'nin 125.
(BK'min 106/2.) maddesince segimlik hakki dogar. Iy sahibi bu segimlik hakkini, geciken ifayr beklemek
ve gecikme tazminatini istemek olarak kullanmuig ise sozlesmeyi feshetmeden, ileride olast eksik-ayph
islere iligkin alacaginin muacceliyetini fiili teslime erteleyerek, gecikme tazminati alacagini her ay sonu
itibariyle talep veya dava ederek, eserin teslimini bekleyebilir. Gecikme tazminati kural olarak
sozlesmede kararlagtirilan teslim tarihinden, eserin eksiksiz ve ayipsiz olarak sézlesmeye uygun bicimde
teslim edildigi tarihe kadar ya da is sahibinin teslimden once bagimsiz boliimii fiilen kullanmaya
basladigi veya iigiincii kisiye kiraya verdigi ya da sattigi tarihe kadar istenebilir. Gecikme tazminati,
sozlesmede kararlastirilmamus olsa bile, zararin kanitlanmasi kosuluyla, zamanasim siiresi icerisinde,
her zaman, rdyi¢ kira iizerinden istenebilir, sozlesmede kararlastirilmigsa, ayrica zararin
kanmitlanmasina gerek yoktur, ¢iinkii, taraflar gecikme zararmm bastan kabul ettikleri i¢in, bu kabul
hiikmii taraflar baglar.” 23. HD. 20.10.2015 T., 2014/10488 E. 2015/6699 K. (Kazanci Bilisim)

S0 “Yanlar arasindaki sézlesme uyarinca, binamn teslim tarihi 26.11.1998 iken, yapidaki davact is
sahibine bwrakilmast kararlastirilan diikkan ile daire 19.3.1999 giinlii tutanakla teslim edilmigtir.
Boylelikle her iki tarih arasindaki 3 ay 23 giinden ibaret gecikmenin varligi gercektir. Ancak, bina is
sahibine hem bagimsiz boliimlerde hem de ortak yerlerdeki eksikliklerle teslim edilmis, bilirkisi bu
eksikliklerin 1,5 aylik siirede tamamlanabilecegini hesaplamistir. Is sahibi olan davaci yiikleniciden
gecikme sebebiyle 3 ay 23 giine ek olarak 1,5 aylik bu siire icinde gecikme tazminati isteyebilir. Ne var
ki, gecikme siiresinin hesaplanmasinda Dairemiz bozma kararmmn 5 nolu bendinin gozetilecegi

dogaldir.” 15. HD. 20.11.2002 T., 2002/3405 E. 2002/5355 K. (Kazanci Bilisim)
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durumlarda is sahibinin ayipl ifay1 kabul edip, artik temerriit degil, sadece ayiba kars1

tekeffiil hiikkiimlerine basvurabilecegi belirtilmektedir.>’*

51 Oz’{in, TBK.m.4751 karsilayan eski Borglar Kanunu’nun 360. maddesinin ifay1 kabulden kaginma
hakki vermeyen ayiplari yani ayipl ifay1 kabul zorunlulugunu daha agik ifade ettigi seklindeki goriisii
icin bkz. Oz, insaat, s. 239-251.
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DORDUNCU BOLUM

SECIMLIK HAKLARIN KULLANILABILMESI iCiN MEHIL
VERME SARTI

1. KAVRAM

TBK.m.123 hiikmii geregince “karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde,
taraflardan biri temerriide diistiigii takdirde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir
siire verebilir veya uygun bir siire verilmesini hdkimden isteyebilir.” Ancak bu
temerriidiin  s6zlesmenin asil edimlerinde olmasi1 gereklidir. Sozlesmenin asil
edimlerinde degil de tali edimlerdeki temerriit TBK.m.123-126 hiikiimlerine tabi
degildir.>"?

TBK.m.125/1 hiikkmii geregince “temerriide diisen bor¢lu, verilen siire iginde,
borcunu ifa etmemigsse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum soz konusu ise
alacakly, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina
sahiptir.” Yiiklenicinin kusuru ile edimini yerine getirmemesi halinde is sahibi, ya
aynen ifa ile birlikte gecikmeden kaynaklanan zararini -ki bu zarar aynen ifa ile
giderilemeyecek zarardir- talep edecek ya da derhal aynen ifadan vazgegtigini
bildirerek edimin yerine getirilmemesinden dogan miispet (olumlu) zararinin veyahut
hemen bildirmek kaydi ile s6zlesmeden donerek menfi (olumsuz) zararinin tazminini
talep edebilecektir.”

Yiiklenicinin temerriide diismekte kusurunun bulunmadigini ispatlamasi
durumunda, artik is sahibinin ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini talep etme
imkan1 kalmayacak, ya gecikmeden kaynaklanan zararini talep etmeksizin aynen ifa
ya da menfi zararini talep etmeksizin s6zlesmeden donme hakkini kullanabilecektir.

Ancak yiiklenici s6zlesmeden donme ve menfi zararinin tazmini ve ifadan
vazgecip miispet zararinin tazmini haklarin1 kullanabilmesi i¢in kural olarak
yiikleniciye bir mehil vermesi ve bu mehil siiresince edimin ifa edilmemis olmasi

gerekmektedir.®™* Keza, TBK.m.125/I1 hiikmii geregince, “alacakli, ayrica borcun

52 0guzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 539, N. 1641, dn. 1921.
57 Erman, a.g.e., s.78.
574 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 540, N. 1647; Oz, insaat, s. 185.
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ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek,
borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden
donebilir’

Ancak aynen ifa ve gecikmeden kaynaklanan zararin tazmini talep etmek igin
ek siire verilmesine gerek olmayip, temerriide diisen borglu ek siire verilmesine gerek
olmadan da gecikme tazminat: ddemek zorundadir.”® Aynen ifa ve gecikme zararmin

tazmini talebi, 6nemli bir tali bor¢ bakimindan da s6z konusu olabilir.

2.MEHIL

Mehil tayini, geciken ifanin belirli bir tarihe kadar ya da belirli bir siire (ifa
miiddeti) igerisinde gergeklestirilmesi talebini ifade eder.>’® Mehil hukuki neticelerini
kars1 tarafa varmasindan sonra meydana getirecektir.®’” Mehil bor¢lunun yani sira
sozlesme ile kararlastirilan yetkiliye veyahut sair kimselere bildirilebilir.>"

Alacaklinin TBK.m.125 kapsaminda bor¢luya edimini ifa etmesi i¢in verdigi
mehil, alacaklinin se¢imlik haklarin1 kullanmadan 6nce bor¢lunun borcunu ifa etmesi
icin sahip oldugu son imkandir.>”® °8° Buy siire vermenin amaci, edimini hemen ya da
biraz sonra ifa edebilecek olan bor¢luyu, se¢imlik haklarini kullanilmasi ile olusacak
durumun zararl neticelerinden korumaktir.>®! Bu mehilin verilebilmesi i¢in bor¢lunun
temerriide diismiis olmasi1 sarttir, bu mehili veren kimsenin mehili verirken
TBK.m.125°teki se¢imlik haklarin kullanilmasini saglama amaci tagimasi gerekmeyip
ve mehil verilmesi ana hatlari ile bor¢luyu temerriide diisiiren ihtarina benzeyen
hukuki islem benzeri bir islemdir.®®? Sozlesme 6zel bir sekle tabi olsa bile mehil
verilmesi herhangi bir sekle tabi olmadigi1°®, tacirler arasinda siire verilmesine iliskin

olarak TTK.m.18-b3 hiikmiiniin gegerlilik sart1 getirmedigi belirtilmistir. °** Bu

55 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 540, N. 1647, dn. 1922; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 946.
576 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€., s. 946; Havutcu, Miispet, s. 45.

577 Onen, a.g.e., s. 49; Havutcu, Miispet, S. 45.

578 Onen, a.g.e., s. 53.

579 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 542, N. 1654; Havutcu, Miispet, S. 45.

580 Borglunun mehil siiresince iyiniyetle ciddi ¢aba sarf etmesi durumunda mehil siiresinin uzatilmasi
gerektigi hususundaki goriis i¢in bkz. Onen, a.g.e., s. 49.

581 Onen, a.g.e., s. 47; Havutcu, Miispet, S. 47.

582 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 541, N. 1652; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 946.

583 0z, Insaat, s. 185; Onen, a.g.e., s. 51; Havutgu, Miispet, s. 47.

584 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 543, N. 1661.
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siirenin temerriit ihtarina eklenerek, siirenin, temerriit ihtarinin teblig tarihini takiben
islemeye baslamas1 da miimkiindiir.%%

Alacaklinin, ¢ok uzun zaman geg¢meden, diiriistlik kurali cercevesinde
belirlenecek siire icerisinde bor¢luya mehil vermesi gerektigi ileri siiriilmiistiir.>®

Bor¢luya verilen mehilin uygunlugu, borcun Onemine, edanin ifasinin
Ozelliklerine, alacaklinin ihtiyaglarina, halin icabina ve her iki tarafinda menfaatleri
gozetilerek diiriistliik kuralina goére belirlenebilecektir. °8” Ancak bu siire, higbir
hazirligi olmayan borgluya hazirlik siiresi taninmasini saglayacak mahiyette
olmayacaktir °8 . Taraflar onceden soézlesme ile verilecek siireyi belirlemis
olabilecekleri gibi, mahkemeye basvurarak uygun siirenin hakim tarafindan
belirlenmesini de talep edebilir.%%°

Mehilin siiresi ve siirlart muayyen ve kesin olarak s6z konusu bildirimden
higbir siipheye yer birakmayacak sekilde agik bir bigimde anlagilmalidir.>*

Alacakli tarafindan verilen mehil, gerektiginden daha uzun olmasi durumunda
baki kalacak® ve borglu buna itiraz edemeyecek®®?, gerektiginden daha kisa verilmis
ise bir goriise gore bildirim olarak gecerli kabul edilecek, uygun olmayan bir siire
verilmig olmasina karsin uygun siire islemeye baslayacak, uygun siire dolmadan
verdigi kisa siireye dayali olarak alacakli se¢imlik haklarini kullanamayacak ve bor¢lu
bu uygun siire igerisinde edimini ifa etmez ise alacakli ancak uygun siirenin
dolmasindan sonra secimlik haklarin1 kullanabilecektir. °® Gériildiigii {izere, bir
goriise gdre uygun olmayan mehil hiikiimsiiz degil iken®® diger bir goriise gore,
alacaklinin verdigi uygun olmayan mehil gecersiz olacak, ona TBK.m.125’de
diizenlenen sec¢imlik haklarini kullanma hakki vermeyecek, alacaklinin s6z konusu

secimlik haklarimi kullanabilmesi i¢in yeniden uygun bir mehil vermesi gerekecek,

585 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 542, N. 1655; Oz, insaat, s. 185; Havutcu, Miispet, s. 48.

586 Onpen, a.g.e., s. 51.

%7 ()z, insaat, s. 185; Onen, a.g.e., s. 48; Oguzman/Oz, age., C. |, s. 542, N. 1656;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 947; Havutgu, Miispet, S. 46.

58 Onen, a.g.e., s. 49; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 542, N. 1657.

589 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 543, N. 1658; Oz, insaat, s. 186; Havutcu, Miispet, s. 44-46; Sahin,
a.g.e,s. 218.

50 )z, insaat, s. 185; Onen, a.g.e., s. 48; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 543, N. 1660.

591 Onen, a.g.e., s. 49.

%92 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€., s. 947, dn. 7.

%93 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€., s. 947-948; Havutcu, Miispet, S. 46.

5% Onen, a.g.e., s. 49.
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fakat bor¢lu bu mehilin uygun olmadigint anlamas1 gereken bir durumda ilk firsatta
bildirmez ise alacaklinin bu siirenin yetersiz oldugunu bildigini ya da bilmesi
gerektigini  ispatlayamadigi  takdirde artitk  siirenin @ uygun  olmadigina

dayanamayacaktir.>%

3.MEHIL VERILMESININ GEREKLi OLMADIGI HALLER

TBK.m.124°te “Bor¢lunun ig¢inde bulundugu durumdan veya tutumundan stire
verilmesinin etkisiz olacag anlasiliyorsa, bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun
ifast alacakl igin yararsiz kalmissa ve borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli
bir siire i¢inde gerceklesmemesi iizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi s6zlesmeden
anlasilyyorsa” is sahibi tarafindan yiikleniciye mehil verilmesine gerek olmadigi
diizenlenmistir.%® Bu diizenlemeyle is sahibi, dilerse herhangi bir mehil vermeksizin

secimlik haklarini kullanabilecektir.

3.1.Borclunun icinde Bulundugu Durumdan Veya

Tutumundan Siire Verilmesinin Etkisiz Olacagi1 Anlasiliyorsa

Yiiklenici, edimini yerine getirmeyecegini ya da getiremeyecegini®®’ veyahut

edimini ifa etmek i¢in kabul edilmesi miimkiin olmayan sartlar1 is sahibine
bildirmesinde ya da ifaya imkan vermeyen bir fiili durum yaratmasinda®® ya da
yiiklenicinin ifa i¢in herhangi bir hazirlik i¢inde bulunmadigi veya olduk¢a az
hazirlikta bulunmus olmasinda ya da sézlesmeyle yliklenmis oldugu insaat edimi i¢in
s0zlesmede kararlastirilan belediyeye ruhsat basvurusunu siiresi i¢erisinde yapmamasi
ve bu nedenle insaatin zamaninda bitirmenin miimkiin olmayacaginin anlasilmasi
halinde oldugu gibi °®® TBK.m.124/I geregince borclunun igerisinde bulundugu
durumdan ya da tutumdan mehil verilmesinin etkisiz olacagi anlasiliyorsa, borgluya

mehil verilmesine gerek yoktur.®%®

55 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 543, N. 1659; Oz, insaat, s. 186.

5% ()z, insaat, s. 187.

597 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 950; Havutcu, Miispet, s. 49; Farkli goriis icin bkz.
Onen, a.g.e., s. 62; Oz, insaat, s. 187.

597 Oz, insaat, s. 187.

598 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 950.

59 Onen, a.g.e., s. 62; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 950; Havutgu, Miispet, s. 49.

60 (37, ingaat, s. 187; Havutcu, Miispet, s. 49.
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Ancak belirtelim ki, yapma bor¢larinda bor¢lunun ifada bulunmayacagi
beyanin1 imkansizlik sayan Oz’e gére, bu durumda esasen temerriit son bulacak ve
yiiklenici kusurlu ifa imkansizlig1 hiikiimlerine (TBK m.112’ye) tabi olacaktir.%% Bu
goriis cergevesinde, borglunun (yiiklenicinin ifadan vazgegmedigi) fakat uygun
mehilin sonuna yetistiremeyeceginin anlasildigi durumlarda TBK m.124/I uygulama

alan1 bulabilecektir.?%?

3.2.Bor¢clunun Temerriidii Sonucunda Borcun Ifasi Alacakh

Icin Yararsiz Kalmissa

Alacaklinin, bor¢lunun temerriidii nedeniyle edimini ifasinda hicbir
menfaatinin kalmamas1 ya da ifadaki menfaatin 6nemli 6l¢lide azalmasi durumunda
TBK.m.125°de yer alan se¢imlik haklarin1 mehil vermeksizin kullanabilecegi kabul
edilmektedir.® Ancak bu durum ile insaat sdzlesmelerinde pek karsilasiimadig
belirtilmistir. °** Bor¢lunun temerriidii ile ediminin faydasinin ortadan kalkmas1 ya da
onemli dlciide azalmasi arasinda uygun bir illiyet bagi bulunmasi gerekir.%®® Aksi
taktirde, yani edimin yiiklenicinin temerriidii digindaki bir nedenden dolay1 faydasi
kalmamis ya da faydast oOnemli Olglide azalmigsa alacakli mehil verme
yiikiimliiliigiinden kurtulamayacaktir. °° Edimin ifasimin faydasinin kalmadiginin
yiikleniciye bildirilmesi gerekip gerekmedigi hususu tartigmali olmakla birlikte, bizim
de katildigimiz goriise gore, temerriit ile birlikte ifanin faydasiz kalacagi, sdzlesme
metninden anlagilmiyorsa ve borglu bilebilecek durumda degilse®’ borgluya bildirim

yapilmasi, TMK.m.2 diiriistliik kurali geregidir. 6%

601 O3z, ingaat, s. 187.

602 (z, ingaat, s. 187.

608 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 951; Havutcu, Miispet, s. 51.

604 (5z, insaat, s. 187.

895 Onen, a.g.e., s. 64; Havutcu, Miispet, S. 51.

606 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 951; Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 565, N. 1722; Havutcu,
Miispet, s. 51.

87 Onen, a.g.e., s. 63.

698 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 566, N. 1728.
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3.3. Borcun Ifasinin, Belirli Bir Zamanda Veya Belirli Bir Siire
Icinde Gergeklesmemesi Uzerine, ifanin Artik Kabul Edilmeyecegi

Sozlesmeden Anlasiliyorsa

TBK.m.124/III hiikmii geregince, is sahibi ile yiiklenici arasindaki s6zlesme
geregince yliklenicinin belirli ve kesin bir vadede edimini yerine getirmesi gerektigi,
edimin belirtilen bu belirli ve kesin vadede yerine getirilmemesi halinde aynen ve
gecikmis ifanin kabul edilmeyecegi kararlastirilmig ise artik is sahibinin yiikleniciye
mehil vermesine gerek olmadig1 kabul edilmektedir.5%°

Taraflarin anlasarak bir siire belirlemis olmalar1 yeterli olmayip, borcun
mutlaka belirlenen tarihte ya da siire icerisinde ifa edileceginin ve siiresinde ifa
edilmeyen edimden vazgecilmis olacagmin agik¢a diizenlenmis olmas: gerekir.5°

Kesin vade taraflara, mehil vermeden ancak derhal bildirilmek kaydi ile
sozlesmeden donme ve diger segimlik haklarini da kullanabilme imkan1 verecektir.51!
Kesin vade bulunan hallerde, se¢im hakkinin derhal bildirilmemesi kesin vade
hakkindan vazgegme olarak kabul edilmesi gerektigi belirtilmektedir. %12 Yargitay
kesin siirenin dolmasina ragmen ses ¢ikarmayan alacaklinin kural olarak kesin
vadeden vazge¢mis oldugu ve bu nedenle yeniden borcluya temerriit ihtari

gonderilmesi gerektigi kanaatindedir.?*®

609 OOz, insaat, s. 187.

610 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 566, N. 1728; Onen, a.g.e., s. 67; Havutcu, Miispet, S. 54.

611 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 566, N. 1729; Havutcu, Miispet, s. 53-56.

612 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 568, N. 1733.

813 “Edim icin sozlesmeye konulan kesin vadenin gecmesine karsin, alacakh ses ¢ikarmaz ise, értiilii (
zimni ) olarak vadeden vazgectigi kabul edilir" ( Dayinlarh, Kemal, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is
Sahibinin Temerriidii, 3.Baski, Ankara 2003, Sahife:85 ve oradaki yollamalar ). Karar diizeltmeye konu
Hukuk Genel Kurulu kararinda sozii edilen 26.10.1994 giin ve E:1994/15-443, K:1994/643 sayili
HGK'na ait ildmda da fesih hakkinin derhal kullanilmasi geregi vurgulanmak istenmistirv. Bu durumda
da ifadan vazgecen alacakli (eser sahibi ) yeniden mehil tayini sureti ile bor¢luyu ( yiiklenici ) temerriide
diisiirmek zorundadir. Somut olaya gelince; is sahibince, 29.06.2008 tarihinde kesin vadenin
dolmasuyla yiiklenici temerriidii gergeklesmesine karsin se¢imlik hak, ifayr beklemek seklinde olmus,
boylece sizlesme kesin vadeli olmaktan ¢ikmistir. O halde, fesih hakkimin kullanilabilmesi igin
yiiklenicinin uygun bir siire verilerek temerriide diisiiriilmesi zorunlu hale gelmistir.”” HGK. 15.1.2014

T., 2013/15-1947 E. 2014/13 K. (Kazanc Bilisim)
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4.MEHIL iCERISINDE iFANIN GERCEKLESMEMESI

Borglu, kendisine verilen mehil igerisinde kural olarak gecikme tazminati ile
birlikte ifa ederek temerriitten kurtulabilecektir.®* Alacakli bu siire igerisinde yapilan
ifay1 kabul etmek zorundadir.®®™® Alacaklinin TBK.m.125ten kaynaklanan se¢imlik
haklarin1 kullanabilmesi i¢in bor¢lunun kendisine verilen mehil igerisinde edimini

yerine getirmemis olmasi gerekmektedir.®®

5.DERHAL BiLDIRIiM

Borgluya verdigi uygun mehil icerisinde bor¢lunun edimini ifa etmemesi
tizerine alacakli derhal bildirimde bulunmak kaydi ile TBK.m.125’te diizenlenen
secimlik haklarini kullanabilecektir.

Hemen bildirmekten kasit, verilen siirenin sonunda alacaklinin durum ve

sartlara gore alacaklinin vakit kaybetmeden secimini bildirmesini®’

saglayarak bor¢lu
aleyhine fiyat degisiklikleri iizerinden spekiilasyon yapmasini dnlemektir.®!® Secim
beyani, ihtar ve mehil gibi yenilik doguran ve karsi tarafa ulagmasi ile netice
dogurmas1 gerekli bir islemdir.®?® Secim beyan1 herhangi bir sekil sartin1 bagh
degildir®? ancak yazililik ispat kolaylig1 saglayacaktir.

Ifadan vazgegme iradesi ile se¢imlik haklardan hangisinin tercih edildigi ayni
anda borgluya anda bildirilmelidir.%?!Secim beyaninin kayitsiz sartsiz olmas: gerektigi
gibi, bu beyandan kural olarak tek tarafli bicimde vazgegilmesi®? ya da kosula
baglanmasi da miimkiin degildir. % Ancak bir hakki kuran, degistiren, ortadan

kaldiran ya da devreden (s6z konusu sonucun elde edildigi taraf iradesine dayali her

islem gibi) secim beyani1 da bir hukuki islemdir. ®* Se¢im beyanmin borgluya

614 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 542, N. 1654.

615 Havutgu, Miispet, s. 57.

616 Havutgu, Miispet, s. 57.

617 Eren, a.g.e., . 1252, N. 3492.

618 Onen, a.g.e., s. 57.

619 Onen, a.g.e., s. 59; Eren, a.g.e., s. 1251, N. 3491; isa Enli, Kat Karsihg insaat Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin isi Teslim Borcu ve Temerriidii, Ankara, Adalet Yayinevi, 2017, s. 135.
620 Oz, Dénme, S. 178.

621 9z, insaat, s. 189.

622 Onen, a.g.e., s. 59; Eren, a.g.e., s. 1251, N. 3491; Enli, a.g.e., s. 135.

623 Eren, a.g.e., s. 1251, N. 3491.

624 Onen, a.g.e., s. 59.
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ulagsmasindan sonra ne alacakli baska bir istemde ne de borglu baska bir ifada
bulunabilir.®® Alacaklinin ifadan vazgectigi ve miispet zararini1 ya da sdzlesmeden
donerek menfi zararini talep ettigi se¢cim beyaninin ulasmasindan sonra artik borglu
aynen ifa ve gecikme tazminati 6demekle borcundan kurtulamayacaktir.®?® Secim
beyani, usuliine uygun olmak kaydi ile borglu iradesinin disinda netice meydana
getirirse de, uygun olmayan Ornegin miitemerrit olmayan bir borgluya gonderilen
se¢im beyaninda oldugu gibi hicbir hukuki sonu¢ meydana getirmeyecektir.®?’ Eger
mehil temerriit ihtar1 ile birlikte verilmisse, verilen mehilin igerisinde bor¢lunun
edimini ifa etmemesi durumunda tercih ettigi se¢imlik beyanini da borgluya teblig
ettirebilir.®?® Secim beyaninda alacaklinin hangi secim hakkini kullandigmin agik bir
bi¢imde ifade edilmesi gereklidir.%%°

Geg bildirimde bulunmus alacakli, artik yeniden bir mehil (ek siire) vermek ve
bu siirenin dolmasini beklemek ve bu siirenin dolmasi ile hemen ikinci kez bildirimde

bulunmak zorundadir.5%°

625 Open, a.g.e., s. 59.

626 Open, a.g.e., s. 59.

627 Onen, a.g.e., s. 59-60.

628 Enli, a.g.e., s. 136.

629 Sahin, a.g.e., s. 232.

630 (z, insaat, s. 189; Oz, Donme, s. 178. “Alacakli, belirlenen siire sona erince gecikmeksizin (derhal)
edimin yerine getirilmesinden vazgegtigine ve sozlesmeden dondiigiine iliskin olarak bor¢luya
ulastirdigi bildirimle bu secimlik hakkini kullanir. Ne var ki, davaci, belirlenen siire sona erer ermez,
yani gecikmeksizin vazge¢me bildiriminde bulunmamistir. Gelgelelim, boyle bir durumda bile alacakli
bor¢luya yeniden ikinci bir siire belirler ve gecikmis edim bu siire sonunda yerine getirilmez ise
gecikmeksizin (derhal) edimi aynen istemekten vazgectigine iliskin bildirimde bulunarak sézlesmeden
donme yetkisini kullanabilme olanagina yeniden kavugmug olur.” 13. HD. 22.10.1981 T., 1981/5738 E.
1981/6690 K. (Kazanci Bilisim)
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BESINCI BOLUM

IS SAHIBININ, YUKLENICININ EDIMININ IFASINDAN
VAZGECIP MUSPET (OLUMLU) ZARARININ TAZMINIiNi
TALEP ETMESI

1. KAVRAM

Yiiklenicinin temerriidii neticesinde is sahibinin sahip oldugu secimlik
haklarindan birisi de TBK.m.125/I1 geregince, yiiklenicinin ediminin ifasindan ve
gecikme tazminatindan vazgec¢ip miispet zararinin tazminini talep etmesidir. Miispet
zarar, ylklenicinin edimini geregi gibi ve zamaninda ya da hi¢ yerine getirmemesi
neticesinde meydana gelen ve kar mahrumiyetini de igerisine alan zarar1 ihtiva eder.®3!
Miispet zarar, 6greti ve uygulamada, “fa 'viz tazminatr’%®?, “miisbet mukavele zarart”,
“ifa zarar ziyanr”®*“ifa yerine tazminat”®3*“biitiinii ile tazminat” ve “karsilik teskil
eden tazminat”®® olarak da adlandirilmaktadir. Yani miispet zarar, is sahibinin
malvarliginin, yiiklenici tarafindan ediminin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi
neticesinde halihazirdaki mevcut durumu ile yiiklenici edimlerini sdzlesmeye uygun
olarak ifa etmis olsaydi icerisinde bulunacagi farz edilen durum arasindaki farki ifade
eder®®® 837 ve bu farkin tazminini amaclar.®*® Bu fark, dogrudan dogruya alacaklimin
malvarhi@inin aktifinde meydana gelen azalma ya da pasifinde meydana gelen artig
seklinde ortaya ¢ikabilecegi gibi, is sahibinin aktifinde meydana gelmeyen artma ya

da pasifinde meydana gelmeyen azalma seklinde de karsimiza ¢ikabilecektir.®3®

831 Tandogan, Mesuliyet, s. 426.

632 Alfred Marten, Bor¢lar Kanunu Serhi Umumi Nazariyeleri, C. |, Cev. Ahmet Cevat, Istanbul,
Cezri Matbaa, 1930, s. 131.

633 Hiiseyin A. Goktiirk, Bor¢lar Hukuk Borg¢larin Umumi Hiikiimleri, C. I, Ankara, Ulus Basimevi,
1946, s. 89.

634 Aydin Aybay, Bor¢lar Hukuku Dersleri Genel Béliim, Istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1975, s. 149.
835 Fahiman Tekil, Bor¢lar Hukuku, Istanbul, Yelken Matbaasi, 1981, s. 193.

636 Tandogan, Mesuliyet, s. 426; Havutcu, Miispet, s. 68.

837 Hem yiiklenicinin, kusuruyla sebep oldugu sonraki imkansizlik (TBK.m.112) da hem de akdin
miispet ihlalinde yine miispet zararmn kargilanmasi s6z konusudur. Bkz. Tandogan, Mesuliyet, s. 427.
838 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 855.

639 Havuteu, Miispet, s. 6.
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Burada sézlesmenin, kurulmus ve gecerli olmasi hali olumlu, hi¢ kurulmamis
ya da gecersiz olmasi hali menfi (olumsuz) bir durum olarak nitelendirilerek, tazminat

tiirlerinin adlandirilmasinda tercih edildigi belirtilmektedir.®4°

Miispet zarar, is sahibinin, yiiklenicinin arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesini
ifa etmesindeki menfaatine karsilik gelir.®*! Miispet zararda, is sahibinin, yiiklenicinin
arsa payt karsiligt ingaat soOzlesmesi hiikiimlerine gore taahhiit ettigi tim
yiikiimliiliiklerini tam ve siiresinde ifa edecegine ve bu sekilde gerceklesecek ifadan
elde etmeyi Ongordiigi yarara erisece8ine iliskin gliven ve beklentisi
korunmaktadir.%42 Bu ¢er¢evede miispet zarar, sozlesmenin kurulmadigi ya da gecersiz
oldugu durumlarda, sodzlesmenin gecerli bir bicimde kurulacagina giivenden
kaynaklanan ve sozlesme hi¢ yapilmasaydi hi¢ dogmayacak olan menfi (olumsuz)

zarardan ayrilir.%43

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is sahibinin ytiklenicinin ifasindan vazgegip
miispet zararinin tazminini talep ettigine iliskin bildirim mevcut hukuki iligkiyi sona

erdirmeyip degistiren, degistirici yenilik doguran bir haktir. 44

Is sahibinin, ifadan vazge¢ip miispet zararinin tazminini talep etmesi halinde
arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi sona ermemekte, sadece yiiklenicinin aynen ifaya
iligkin edim borcunun yerini, is sahibinin miispet zararmnin tazmini ytikimliligi
almakta ve sozlesme ayakta kalmaya devam etmektedir.®*® Yani gecerli bir bigimde is
sahibinin ediminin ifasindan vazgegmesi lizerine arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi
geregince yiiklenicinin sdzlesmeye uygun bina insa etme ediminin yerini, 1§ sahibinin
miispet zararin tazmini yiikiimliiliigii almaktadir.®*® Yargitay kararlarinda da, miispet

zararin, sozlesmenin feshinden kaynaklanan degil borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa

640 Mehmet S. Ergiine, Olumsuz Zarar, Istanbul, Beta, 2008, s. 55.

841 yon Tuhr, a.g.e., s. 564; Tungomag, Borg¢lar, C. I, s. 949.

642 Ergiine, a.g.e., s. 57.

643 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 855.

644 \Vedat Buz, Yenilik Doguran Haklar (Yenilik), Ankara, Yetkin Yayinlari, 2005, s. 192-193.

845 Tandogan, Mesuliyet, s. 502; Tungomag, Borglar, C. |, s. 949; Eren, a.g.e., s. 1161; Pierre Tercier,
Pascal Pichonnaz, H. Murat Develioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, Onikilevha,
2016, s. 413 N. 1316; Duman, a.g.e., s. 509; Mustafa R. Karahasan, Sorumluluk Hukuku Sézlesmeden
Dogan Sorumluluk, 6. bs., Istanbul, Beta, 2003, s. 442; Dayinlarli, Temerriit., s. 98; Atamulu, a.g.e.,
s. 135; Yener, a.g.e., s. 69.

646 Atamulu, a.g.e., s. 137.
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edilmemesinden kaynaklanan bir zarar oldugu acik¢a belirtilmektedir. %47 Bu
cergevede, sozlesme ayakta ve gecgerli olarak devam ettigi icin miispet zararinin
tazmini talebi s6zlesme hiikiimlerine dayanmakta ve ayrica is sahibinin zararinin
yiiklenicinin kendisinde uyandirdig1r gilivenin bosa c¢ikmasindan kaynaklandigini
ispatlamas1 gerekmemektedir.®*® Keza, is sahibinin, yiikleniciye kars1 duydugu kisisel

bir giivenin varlig1, miispet zararin tazmini igin bir sart degildir.54°

Asil borca karsi ileri siirlilebilecek her tirlii itiraz ve def’i, asil borcun
doniistiigii miispet zarar borcunun tazmini talebine kars1 da dermeyan

edilebilecektir.%°

S6zlesmenin sona ermemesinin en Onemli sonuglarindan bir tanesi de,
sozlesme ile aksi kararlagtirilmamis ise yiiklenicinin, sézlesme uyarinca ytiklendigi
sorumluluklarmi temin i¢in verdigi teminat mektuplarinin, ipoteklerin ve sair
rehinlerin, kefaletlerin, garanti s6zlesmelerinin ve sair teminatlarin da miispet zararin
temini icin de gecerliliklerini aynen devam ettirmeleridir.®>! Yargitay bazi kararlarinda
miispet zararin, sozlesmenin ifasi halinde mal varliginin ulasacagi degeri

asamayacagini belirtmistir.%5? 553

847 " Miispet zarar, alacaklhmin ifadan vazgecerek zararinin tazminini istemesi halinde séz konusu olur;

sozlesme ortadan kalkmamaktadir, yalniz alacaklimin ifaya dair talep hakkinin yerini miispet zararmin
tazminine dair talep hakki alir. Burada sozlesmenin feshedilmesinden degil, borcun ifa edilmemesinden
dogan zararin soz konusu oldugu gézardr edilmemelidir.”” HGK. 12.05.2010 T., 2010/14-244 E.
2010/260 K. (Kazanci Bilisim)

848 Ergiine, a.g.e., S. 58; Sefika D. Giindiiz, Olumlu Zarar, Istanbul, On iki Levha, 2010, s. 30.

849 Giindiiz, a.g.e., s. 29.

60 Funk, a.g.e., s. 154; Velidedeoglu/Ozdemir, a.g.e., s. 246.

61 Herman Becker, Isvicre Medeni Kanunu Borg¢lar Kanunu Genel Hiikiimler (Borglar), Cev.
Osman Tolun, C. VI, F. 1II, Ankara, Yar1 A¢ik Cezaevi Matbaasi, 1969, s. 519; Funk, a.g.e., s. 154;
Velidedeoglu/Ozdemir, a.g.e., s. 246; Kurt, Temerriit, s. 257, dn. 331; Atamulu, a.g.e., s. 136; Yener,
a.g.e., s. 70.

82 “Diizenleme kapsamina gove tazminat istenebilmesi icin alacaklimn zarara ugramis olmasi
gerektiginden, ugranilmis bir zarar karsiligi olmayan miktara tazminat olarak hiikmedilemez. Burada
zarar kapsami net ve gergek zarar olarak diizenlenmigtir. Net ve ger¢ek zarar, malvarligindaki gergek
eksilmeyi ifade eder. Bu nedenle miispet (olumlu) zararin tazmini halinde malvarliginin ulasacagi
degerin, sozlesmenin ifast halinde malvarliginin ulasacagr degeri ge¢cmemesi gerektigi gozetilerek
hesaplama yapilmaldir.” 15.HD. 23.11.2020 T., 2020/2778 E. 2020/3057 K. (Kazanci Bilisim)

653 “Ogretide, sozlesmenin, vade tarihinden énce yiiklenicinin kusuru ile imkansizlasmast durumunda,
imkansizlasma tarihine gore hesaplanacak miispet zararin, vade tarihine yani yiiklenicinin edimlerini
geregi gibi yerine getirmesi gereken tarihe gore hesaplanan miispet zarardan yiiksek hesaplanmasi
durumunda, imkansizlik tarihine gére yapilan hesaplama ézel hiikiim kabul edilerek aynen hiikme mi
esas alinacag yoksa vade tarihine gore yapilan miispet zarar hesabi, imkansizlik tarihine gére yapilan
hesaplamanin bir iist sinirt kabul edilerek, soz konusu simir dogrultusunda mi kabul edilecegi
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2.UNSURLARI

Is sahibinin, temerriit sebebiyle ifadan vazgecip miispet zararmin tazminini
talep edebilmesi i¢in hem yiiklenicinin borca aykiri davranisi yani konumuz
bakimindan temerriide diismiis olmas:t ve ayrica kural olarak gegerli bir bicimde
kurulmus®* ve herhangi bir bicimde sona erdirilmemis bir arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinin varlig1 zorunludur.®®® Bu cercevede is sahibi, kural olarak onceden
tasfiye edilmis bir sozlesmeye istinaden miispet zararini talep edemez.®® Ayrica
geciktirici sarta bagli olan bir sézlesmede, geciktirici sart gergeklesmeden temerriit s6z
konusu olamayacag: icin kural olarak miispet zarardan da sdz edilemez.®®” Ancak
TBK.m.125 ve temerriide iligskin diizenlemeler emredici hukuk normu olmayip
taraflarin sozlesme ile temerriidiiniin sonuglarina iliskin aksi bir diizenleme

yapabilmeleri miimkiindiir.%%®

Tazmin sorumlulugunun dogabilmesi i¢in sadece temerriit ya da baskaca bir
borca aykiriligin tek basina olmasi yeterli olmayip ayni zamanda, is sahibinin mal
varligmin rizast hilafina azalmasinin mevcudiyeti aranacak ve bir zarar yoksa
sorumluluk da dogmayacaktir.®®® Benzer bigimde, yiiklenici is sahibine bir zarar
vermis ancak bu zarar temerriidiin ya da bagka bir borca aykiriligin sonucu degilse

yine TBK.m.112 anlaminda bir akdi tazmin sorumlulugu dogmayacaktir.56°

Ayn1 zamanda arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi hiikiimlerinin gegerliliginin
de TBK.m.20/1 geregince genel islem sartlar1 bakimindan degerlendirilmesi gerektigi

aciktir. TBK.m.20/I’e gore genel islem sartlari, bir sozlesme yapilirken diizenleyenin,

tartismahdir.” M. Turgut Oz, Bazi Medeni Hukuk Paradokslar1 (Paradoks), Istanbul Kiiltiir
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y1l: 17, Cilt: 17, Sayz: 1, Ocak 2018.

654 15.HD. 11.04.2016 T., 2016/169 E. 2016/2211 K. (Kazanci Bilisim); “Sayilan bu istisnai durumlar
sozlesmelerin gecerlilik sarti olup, bu sekil sartina uygun yapilmayan sozlesmeler gecerli olmayacagi
gibi, taraflar gecersiz bir sozlesmenin ifasint isteyemez, gecersiz sozlesmeye dayanilarak miispet
zararlar da istenemez.” 15. HD. 25.04.2015 T., 2012/7461 E. 2013/2740 K. Bkz. Kirmizi, a.g.e., S. 908;
“gecersiz ve baglayici olmayan sozlesmelere dayali olarak olumlu ve olumsuz maddi zararlarin tazmini
istenemez.” 15. HD. 25.4.2013 T., 2012/7461 E. 2013/2740 K. (Kazanci Biligim)

8% Giindiiz, a.g.e., s. 29.

65 Herman Becker, Isvicre Medeni Kanunu Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler (Borclar), Cev. Saim
Ozkok, C. VI, F. IV, Ankara, Yargitay Yaymlari, 1972, s. 24, N. 41.

857 Becker, Borglar, C. VI, F.111, s. 531.

6% Eren, a.g.e., s. 1255, N. 3500.

659 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 411, N. 1259-1260-1261.

660 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 410, N. 1257.
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ileride ¢ok sayidaki benzer sozlesmede kullanmak amaciyla, 6nceden, tek basina
hazirlayarak kars1 tarafa sundugu sdzlesme hiikiimleridir. °®! Giiclii olan tarafin
s0zlesmeyi bizzat kendisinin hazirlamasi zorunlu olmaksizin, s6z konusu sdzlesmenin
hazirlanmasina katilma, igerigine karsi koyma vesair bir miidahale imkan1 bulamayan
zayif olan tarafin kabuliine bir kiil halinde sunulmasi séz konusudur. ®®? Yine
TBK.m.20/3 hiikmii geregince, sdzlesme igerisine konulan ve genel islem sartlarinin
tek tek miizakere edildigine dair kayitlar, tek baslarina genel islem sartlarinin niteligini

degistirmeyecek ve onlar1 genel islem kosulu olmaktan ¢ikarmayacaktir. %63

Genellikle is sahibi ile yiiklenicinin miizakere ederek olusturduklar arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerine iliskin TBK.m.20 baglaminda genel islem sartlarina

dair uyusmazliklara ¢ok sik rastlanilmamaktadir.®%

Hukukumuzda kusur sorumlulugu esasi kabul edilmis olup, kusurun
aranmadig1 kusursuz sorumluluk halleri disinda®®® “kusur varsa sorumluluk da vardir,
kusur yoksa sorumluluk da yoktur.” %% Mispet zarar bakimindan kusur
sorumluluguna bir istisna getirilmis degildir. ¢’ ®% Yukarida belirtildigi iizere
temerriidiin olugmasi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi sart degildir ancak taraflarin,
s0zlesme kurulurken ya da s6zlesme kurulduktan sonra ihtar, ithbar, temerriit, tazminat,
fesih ve sair hususlarda emredici hiikiimlere aykiri olmamak iizere yapacaklari

sozlesmeler gecerli olacaktir.®®® TBK.m.114/son geregince haksiz fiil sorumluluguna

861 Ogretideki bazi tanimlar igin Bkz. “sozlesme taraflarindan birinin, ileride kuracag sézlesmelerde
karst akidine degistirilmeden kabul edilmek tizere sunma niyetiyle, 6nceden, tek yanli olarak saptadigi
sozlesme kosullar’”> Yesim M. Atamer, Soézlesme Ozgiirliigiiniin Simirlandirilmasi Sorunu
Cercevesinde Genel islem Sartlarmin Denetlenmesi, Istanbul, Beta, 1999, s. 61; “Gelecekte
yapilacak ayni tiirdeki ¢ok sayida sozlesmenin i¢erigini olusturmak iizere énceden tek yanli olarak genel
ve soyut bicimde hazirlanan ve sézlesmenin kurulusunda taraflardan birinin dayandigi, goriisiilmeden
sozlesmenin igerigine dahil olmasini istedigi sozlesme kosullar’” Ayse Havutcu, Tiiketicinin Genel
islem Sartlarina Karsi Korunmasi, izmir, Giincel Yayinevi, 2003, s.74.

662 Oguzman/Oz, a.g.e., C.I., 5.171. N. 503; Oz, insaat, s. 30; Muzaffer Seker, Yazilmams Sayilma,
Istanbul, On Iki Levha, 2015, s. 13.

663 (z, insaat, s. 30.

664 9z, insaat, s. 30.

665 Giindiiz, a.g.e., s. 29.

666 4 HD. 13.03.1980 T., E. 1279/3256 K. (Kazanei Bilisim)

867 Kurt, Temerriit, s. 261.

88fleriye etkili fesihte hiikkmedilen tazminat da bir miispet zarardir, ancak yiiklenicinin temerriidii
nedeniyle is sahibinin yiiklenicinin ifasindan vazgecip fark teorisine gére miispet zararinin tazminini
talep etmesindeki miispet zarardan farklidir. Bkz. Siitci, a.g.e., C. |, s. 955.

669 Ferit H. Saymen, Halid K. Elbir, Tiirk Bor¢lar Hukuku Umumi Hiikiimler, C. II, Istanbul, Ismail
Akgiin Matbaasi, 1958, s. 757.
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iliskin hiikiimler kiyas yolu ile borca aykirilik hiikiimlerine de tatbik olunur. Yani
temerriit nedeniyle is sahibinin, yiikleniciden miispet zararinin tazminini talep
edebilmesi igin aksine bir s6zlesme hiikmii bulunmamasi durumunda ytiklenicinin
kusurlu olmasi gereklidir.8”° Aslinda bir ifa imkansizlig1 s6z konusu olmadig: halde,
yiiklenici sanki bir ifa imkansizlig1 s6z konusuymus gibi is sahibinin miispet zararini
karsilayacaktir.?”* Bu durumda yiiklenicinin kusurlu oldugu karinesi kabul edilir.%”2 Is
sahibi, yiiklenicinin kusurlu oldugunu ispatlamak zorunda degildir ancak yine de
oncelikle sozlesmenin varligin1 ve sonrasinda borcun geregi gibi ya da hi¢ ifa

edilmemesi sonucunda olusan zararini ispatlamak zorundadir.6™

Is sahibinin ispat miikellefiyeti, sadece zararin varligim degil miktarin1 da
ihtiva eder.®”* TBK.m.112 diizenlemesine uygun olarak ispat yiikii kendisinde olan
yiklenici, temerriide diismesinde kendisine tahmil edilebilecek herhangi bir

kusurunun bulunmadigini ispatlayarak her zaman sorumluluktan kurtulabilecektir.6”™

Ancak taraflarca sozlesmeye eklenecek bir madde ile bu kuralin tersinin kabul
edilebilmesi yani temerriidiin meydana gelmesinde yiikleniciye tahmil edilebilecek
herhangi bir kusur bulunmasa dahi yiiklenicinin temerriit halinde is sahibinin miispet
zararin1 tazmin edecegine iligkin sdzlesme igerisinde yer verilecek diizenleme gecerli
olacaktir.®”® Bu hususta TBK.m.27 diizenlenen hiikiimsiizliik halleri disinda herhangi
bir kisitlama s6z konusu olmamakla birlikte yine de hiikkmiin TMK.m.2 diiriistliik
kuralina da aykirilik teskil etmemesi gereklidir.®”” Séz konusu hiikiim TBK.m.27/1
geregince emredici kanun hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykir1 ya da konusu imkansiz olmasi halinde kesin olarak hiikiimsiiz olacak, bu hiikiim
olmadan sozlesmenin yapilmayacagi agik¢a anlagilmadigr siirece bu hiikiimsiizlik

sozlesmenin diger maddelerinin gegerliligini etkilemeyecektir.

670 Eren, a.g.e., s. 1162, N. 3247.

71 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 549, N. 1677.

672 Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 9. bs., Istanbul, Beta, 2006, s. 338.

673 Kemalettin Birsen, Bor¢lar Hukuku (Borglar), C. I, Istanbul, Ahmet Sait Matbaasi, 1944, s. 465.
674 Tandogan, Mesuliyet, s. 262; “alacakli davaci, fiilen ugradigi zararin ne oldugunu ve miktarini
kanitlamak durumundadr.” HGK. 19.6.1996 T., 1996/5-144 E. 1996/503 K. (Kazanci Bilisim)

675 von Tuhr, a.g.e., s. 626; Tandogan, Mesuliyet, s. 502; Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 549, N. 1677.
676 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 444, N. 1366.

677 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 444-445, N. 1366.
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Yargitay her iki tarafin da yani hem yiiklenici hem de is sahibinin kusurunun
bulundugu durumlarda birbirlerinden kar kaybi ve cezai sart talep edemeyecekleri
kanaatindedir. Yani Yargitay’a gore, az kusurlu taraf degil, ancak kusursuz taraf

miispet zararinmn tazminini talep edebilecektir. 578

“Her iki tarafin da kusuru varsa, olumlu ya da olumsuz zararin tazmini
talebinde bulunamazlar; sadece, birbirlerine kazandirdiklar: yararl seylerin iadesini,
nedensiz zenginlesme kurallarina gore talep edebilirler. Tazminat borcunun dogmasi
icin temel kosul "kusur" oldugundan, tazminat isteyen tarafin "kusursuz" olmasi
gerekir. Bir tarafin "az kusurlu", diger tarafin "cok kusurlu" olmasimin bir onemi
voktur. Az kusurlu olan taraf da sézlesmenin bozulmasina kusuruyla sebebiyet vermis

sayilacagindan tazminat isteyemez.” ®7°

Is sahibinin hafif bir kusurunun varligi halinde higbir tazminat talep
edilemeyecegi seklindeki, hafif kusurla agir kusuru esitleyen Yargitay uygulamasinin
isabetli olmadig1 kanaatindeyiz. Is sahibinin, hafif kusuru halinde miispet zararmin
tazminini talep edebilmesi ancak kusuru oraninda miispet zararinda indirime
gidilmesinin hem kanunun koyucunun iradesine hem de hakkaniyete daha uygun

olacagi goriisiindeyiz.
3.KAPSAMI

Yiiklenici, sozlesmeden kaynaklanan yiikiimliiliiklerini tam ve siiresinde

yerine getirmis olsaydi, is sahibinin yine de yapmak zorunda oldugu masraflar ve sair

678 “fesihte her iki tarafin ortak kusurlu bulundugu anlasiimaktadir. Yiiklenicinin “sézlesmenin feshi
nedeniyle kar kaybi alacagi talebinde bulunabilmesi icin fesihte tamamen kusursuz olmasi gerekir.
Dairemizin yerlesmis ictihatlarmma ( 15. HD, 06.12.2006 giin,2006/4522 esas, 2006/7157 karar, 15. HD
26.05.2016 giin, 2016/1062 esas, 2016/3002 karar, 15. HD 01.06.2016 giin, 2015/5760 esas, 2016/3130
karar ) gore fesihte taraflar birlikte kusurlu olmalart halinde miispet zarar kapsaminda kdr
kaybi, gecikme nedenli cezai sart istenmesi ve ig sahibi tarafindan da teminat mektubunun irat
kaydedilmesi miimkiin degildir. Her iki taraf kusurlu ise (ortak kusur) birbirlerinden tazminat talebinde
bulunamazlar ve sadece birbirlerinin mal variiklarina kazandirdiklar: arti degeri sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edebilirler.” 15. HD.2.5.2019 T., 2019/269 E. 2019/2018 K. (Kazanci Bilisim);
“kdr kaybi, miispet ( olumlu ) zarardwr. Mahkemece sozlesmenin feshinde her iki tarafin ortak kusurlu
olmast halinde kar kaybimin istenemeyecegi, baska bir ifadeyle fesihte hangi tarafin kusursuz
oldugunun, kusursuz olan tarafin, sézlesmeyi haksiz fesheden taraftan 6098 Sayili TBK 408. (818 Sayili
BK 325. madde) maddesinde diizenlenen kesinti yontemiyle hesaplanacak olan kar kaybr alacagini
isteyebilecegi” 15. HD. 24.5.2018 T., 2018/233 E. 2018/2134 K. (Kazanci Biligim)

679 23. HD. 3.12.2015 T. 2014/6623 E. 2015/7866 K. (Kazanc: Biligim)
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harcamalar, sozlesmenin ifas1 menfaati icerisinde yer almadigi i¢in miispet zarar
kapsamu igerisine girmeyecektir.®®® Keza bu masraflar, yiiklenici edimlerini tam ve
siiresinde yerine getirmis olsaydi dahi yine de is sahibinin malvarligindan ¢ikmis
olacag1 agiktir.%! Ancak, yiiklenicinin edimlerini tam ve siiresinde yerine getirmis
olsaydi, is sahibi eger bu masraflar {i¢iincli sahistan alabilecegi istisnai hallerde bu

masraflar da miispet zarar kapsamina dahil olacaktir.6%
3.1.Fiili Zararlar

Miispet zararin kapsami igerisinde Oncelikle, yiiklenicinin borca aykiri
davranist nedeniyle is sahibinin malvarliginin aktifinde meydana gelen azalma ya da

pasifinde meydana gelen artis seklinde karsimiza ¢ikan fiili zararlar yer alir.58

Miispet zararin temel unsuru olarak ifa edilmeyen edimin (arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmelerinde insaatin tamamlanmis halinin) degeri yer alir ve bu deger is
sahibinin miispet zararm hesaplanmasinda dikkate almir.%®* Bilindigi iizere miispet
zarar1 tazmin edilen i sahibinin ingaat yaptirmak ya da baglanmigsa tamamlamak gibi

bir mecburiyeti de bulunmamaktadir.®®®

Ayrica is sahibinin, arsa pay! insaat sozlesmesi uyarinca insa edilecek ve
kendisine ait olacak bagimsiz boliimlerden biri hakkinda bir iiglincii kisi ile bir satis
sOzlesmesi yapmis ancak yiiklenicinin temerriidii nedeniyle s6z konusu satis
sOzlesmesinde Ongoriilen siire igerisinde bagimsiz boliimii iiclincli kisiye teslim

edememis ise bu nedenle s6z konusu satis s6zlesmesi uyarinca is sahibinin ti¢lincii

686 687

sahsa ddemek zorunda kaldig1 tazminatlar®®®, cezai sartlar’®‘ya da yine yiiklenicinin

temerriidii nedeniyle ti¢lincii sahislarin agtigi dava ve icra takipleri nedeniyle is

680 Havuteu, Miispet, S. 76.

881 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 855, dn. 2.

882 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 855, dn. 2.

683 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., S. 856.

684 Havuteu, Miispet, s. 74; Yener, a.g.e., s. 70.

685 Duman, a.g.e., s. 552.

66 Eren, a.g.e., s. 1185.

887 Soyut ve ihtimale dayali degil halihazirda mevcut olan cezai sartlar bu kapsamdadir. Bkz. Becker,
Borglar, C. VI, F. Ill, s. 533.
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sahibinin 6demek zorunda kaldig1 vekalet iicretleri®®, yargilama harg ve masraflari da
fiili zarar kapsaminda yer alir.®® Ancak is sahibinin, temerriit nedeniyle iigiincii
sahislara, hukuki bir mecburiyeti olmadigi halde gereksiz, fahis ya da fazladan yaptig
odemelere iliskin yiiklenicinin bir sorumlulugu bulunmayacaktir. ®%° is sahibinin,
yiikleniciye karst hukuki durumunu korumak igin ya da yiiklenicinin talep etmesi veya
halin icabindan kaynaklanan bir mecburiyet nedeniyle yaptig1 hukuki islemlere iliskin
O0demek zorunda kaldigi yargilama ve sair masraflar miispet zarar kapsaminda yer
alir.%°! Yine is sahibinin, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle meydana gelecek zarar

2 secim hakkinin

onlemek ya da artmasini engellemek igin yapacagi harcamalar®
kullanilmasina iliskin masraflar ile yiiklenicinin temerriidiiyle arasinda uygun illiyet
bag1 bulunan is sahibinin yapmak zorunda kaldig1 sair masraflar % da fiili zarar

kavrami igerisinde yer alacaktir.
3.2.Yoksun Kalinan Kar

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is sahibinin yiiklenicinin ediminden
vazgegerek talep edebilecegi miispet zarar, is sahibinin yalniz fiili zararlarindan ibaret
olmayip, yliklenicinin edimini eksiksiz ve sliresinde ifa etmemesi nedeniyle is
sahibinin ugradig: tiim zararlari kapsar.®®* Bu durumda is sahibinin miispet zararinin,
fiili zararinin yani sira mahrum kalinan kar kaybini da ihtiva edecegi agiktir.®%
Sozlesme uyarinca elde edilmesi gereken bir hakkin ya da seyin temerriit nedeniyle
elde edilemeyen kazanci bu kapsamda yer alir.®% Yani yiiklenicinin borca aykiri
davranigi neticesinde i sahibinin malvarliginin aktifinde meydana gelmeyen artis ile

pasifinde gergeklesmeyen azalma da yoksun kalman kar1 ifade eder.®%’

688 Yargitay’in yerlesik uygulamasi, is sahibinin 6demek zorunda kaldig1 vekalet iicretinin avukatlik
asgari licret sozlesmesi ile sinirlt oldugu hususundadir.
689Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 856-857.
6% Becker, Borglar, C. VI, F. 1ll, s. 533.

691 Becker, Borglar, C. VI, F. 11, s. 533.

892 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 856.

69 Havuteu, Miispet, S. 75.

69 Havuteu, Miispet, S. 69.

89 Havutcu, Miispet, s. 68; Eren, a.g.e., s. 1185.

6% Becker, Borglar, C. VI, F. 111, s. 534,

897 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€., S. 856.
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Kar kaybinda, hayatin olagan akisina ve genel yasam deneyimlerine gore
uygun illiyet bagi ¢ergevesinde is sahibinin malvarliginda meydana gelmesi beklenen
farazi kazancin®® kismen ya da tamamen elde edilememesi s6z konusudur.®®® Hayatin
olagan akisina gore biiylik olasilikla gergeklesecek is sahibinin kar kayiplarinin daha
diisiik miktarda oldugu yoniindeki yiiklenici iddiasinin onun tarafindan ispati

gereklidir.”

Bazi hallerde is sahibi tarafindan ispat edilen zararin miktariin tam olarak
belirlenmesi ¢ok zor hatta imkansiz olabileceginden, TBK.m.114/2’nin yaptig1 agik
yollama dogrultusunda TBK.m.50/I1 geregince zararin miktarinin tam olarak
belirlenemedigi bu gibi durumlarda hakim, zarar gorenin aldig: tedbirleri dikkate
alarak hayatin olagan akisina ve hakkaniyete uygun olarak zararin miktarini tespit

edecektir.”0!

Kanuna ve ahlaka aykir1 olarak elde edilecek olan kara iligkin yoksunluklarin
tazmini talep edilemez. "2 Yine kural olarak mahrum kalinan karin elde edilip
degerlendirilememesi nedeniyle elde edilemeyen kéra iliskin tazmin talepleri de

dikkate alinmayacaktir.”%

Tam iki tarafa borg¢ yiikleyen arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde aynen
ifa ile birlikte talep edilen gecikmeden kaynaklanan zarar da bir ¢esit miispet
zarardir.”% Serozan, her iki miispet zararin birbirine karismamasi igin aynen ifa ile
birlikte talep edilen gecikmeden kaynaklanan miispet zarar “kiiciik gecikme
tazminatr”, edimden vazgecip talep edilen miispet zarar1 ise “biiyiik tazminat” olarak

adlandirmaktadir.”®®

6% Tandogan, Mesuliyet, s. 65; “normal, mutad kazang nazari dikkate alinir” Bkz. Becker, Borglar, C.
VI, F. 111, s. 534.

89 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 421, N. 1296-1297; Akin, a.g.e., s. 101.

0 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 421, N. 1297.

™ Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 420-421, N. 1295.

92 Tandogan, Mesuliyet, s. 66; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 418, N. 1289.

703 Tandogan, Mesuliyet, s. 66-67.

104 “sozlesmenin feshi ile birlikte miispet zarar kapsamindaki gecikme tazminatinin birlikte
istenemeyeceginden” 15. HD. 21.10.2019 T., 2019/347 E. 2019/4004 K. (Kazanci Bilisim)

%5 Serozan/Baysal/Sanli, Serozan Borglar Genel, s. 335, N. 25.
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Is sahibi, yiiklenicinin aynen ifasindan vazgegip miispet zararin tazminini talep
ettigi tarihe kadar ayrica gecikmeden kaynaklanan zararinin tazminini talep edip
edemeyecegi hususu 6gretide tartismalidir.”®® Bazi miiellifler ifadan vazge¢me anina
kadar meydana gelen temerriittiin sonuglarinin mahfuz oldugu’®’, temerriidiin neden
oldugu tiim zararlarm tazmin edilmesi gerektigi’®, ifadan vazgecmek icin mebhil
verilmesi gereken hallerde, mehil siiresinin sonugsuz kalarak temerriidiin devam
etmesi halinde, bu mehil siiresine iliskin zararin tazmin edilmemesinin ifa menfaatini
zedeleyecegi ' ve ifa menfaati geregi gecikmeden kaynaklanan zararmin tazmini
istemini hakli kildig1"'? gerekgeleriyle bu soruya olumlu yanit vermektedirler. Ancak
bazi miellifler ise, TBK.m.125/II’nin “borcun yerine getirilmesi ile gecikmeden
dogan giderim istenmesinden” ! seklindeki lafz1 dogrultusunda, ifadan
vazgecilmesinin ayn1 zamanda gecikmeden kaynaklanan zararlardan da vazgegilmesi

anlamina geldigi kanaatindedir.

Isvigre Federal Mahkemesi’nin tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde
taraflardan birinin temerriidii izerine gecikmeden kaynaklanan zararinin tazmininin
yalnizca zarar goren tarafindan aynen ifa ve gecikmeden kaynaklanan zararmin
tazminine iliskin se¢imlik hakkini kullanilmasi halinde talep edilebilecegi, zarar goren
tarafin karsi1 edimin ifasindan vazgecip miispet zararinin tazminini talebini tercih
ettikten sonra sadece bu se¢imlik hakkin kullanmasindan sonra meydana gelen
zararlarin tazminini talep edebilecegi ve diger zararlarin miispet zarar kavraminin

icerisine dahil olmayacagi, bu cercevede hem miispet zarar ile hem de gecikmeden

%6 Tandogan, Mesuliyet, s. 503; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 962; Karahasan, a.g.e., s.
443.

7 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 549, N. 1678.

708 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 962.

799 Bekir Akinci, Ticari Satimda Saticimin Temerriidii ve Miisbet Zarar, Konya, Sayram Yayinlari,
2014, s. 96; Ancak Becker, is sahibinin vermis oldugu mehil nedeniyle mahrum kaldig: karlara iligkin
yiikleniciden bir talepte bulunulamayacagi, is sahibi bu kar kaybina maruz kalmak istemiyorsa
sO0zlesmeyi mehil verilmesine gerek bulunmayacak tarzda imzalamas1 ve haklarini garanti altina almasi
gerektigi kanaatindedir. Bkz. Becker, Borglar, C. VI, F. IV, N. 42, s. 24; Yargitay farkli kanaattedir.
“sozlesmenin 16. maddesi hiikmiince feshedilemeyen 6 aylik siire i¢in gecikme tazminat: ( ceza-i sart )
istenebileceginden teslimi gereken tarihten dava tarihine kadar 6 ayr gegmemek iizere is sahibinin
isteyebilecegi gecikme tazminat miktar” Bkz. 15. HD. 8.10.2019 T., 2019/539 E. 2019/3835 K.
(Kazanci Bilisim)

10 Havuteu, Miispet, s. 70-71.

"1 Resat Kaynar, Bor¢lar Hukuku Dersleri Genel Hiikiimler, Istanbul, Hilal Matbaacilik, 1978, s.
179.
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kaynaklanan zararinin tazminin ayni anda talep edilemeyecegi keza gecikmeden
kaynaklanan zararin yalnizca aynen ifa birlikte talep edilebilmesinin miimkiin oldugu,
aynen ifa talebinden vazgectikten sonra ona baglh gecikmeden kaynaklanan zararin
tazmini gibi yan haklardan da vazgecilmis olacag goriisiinde oldugu,’*? ancak Isvicre
ogretisinde hakim olan goriisiin Isvicre Federal Mahkemesi’nden farkli olarak,
bor¢lunun temerriidii halinde yiiklenicinin ediminin ifasindan vazgegen is sahibinin,
uygun illiyet bagi icerisindeki gecikmeden kaynaklanan zararlarmi talep hakkinin

devam ettigi yoniinde oldugu belirtilmektedir.”*®

Yargitay da sadece aynen ifa ile birlikte gecikmeden kaynaklanan zararin talep

edilebilecedi’* ancak taraflarm bunun aksini kararlastirabilecekleri kanaatindedir.”*®
3.3.Insaatin Rayi¢c Degeri-Tamamlama Masraflar1 Tartismasi

Miispet zarar hususunda en Onemli tartisma noktalarindan biri de mispet
zararin tespitinde, insaatin tamamlanmasi masraflarinin m1 yoksa soézlesmeye gore

ingaatin teslim tarihindeki rayi¢ degerinin mi hesaplamada esas alinacagi hususudur.
3.3.1.insaatin Tamamlama Masraflarim Kabul Eden Goriis

Bu gorlise gore miispet zarar, sdzlesme geregince is sahibine ait olacak

bagimsiz boliimlerin rayi¢ degerlerine gore degil, insaatin tamamlama masraflarina

12 Havutgu, Miispet, s. 69-70; Ayn1 miiellif, Alman Mahkeme tatbikatinda ise edimden vazgecip
miispet zararinin tazmini talep eden tarafin bu tazminat talebinden bagimsiz olarak ayni zamanda
gecikmeden kaynaklanan zararinin tazmini talep hakkimin varligini siirdiirdiigiiniin, her iki tazminat
talebinin birbirinden tiimiiyle bagimsiz oldugunun kabul edildigini belirtmektedir. Bkz. Havutcu
Miispet., s. 71.

13 Havutcu, Miispet, s. 70.

"4 “her iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde, alacakli, temerriide diisen bor¢ludan TBK 125. ( eski
BK 106. vd. ) maddeleri ¢ercevesinde aynen ifa ve gecikmeden dolay: ugradigi zararinin veya aynen
ifyr reddederek miispet zararinin yahut sozlesmeyi feshederek menfi zararmmin tazminini segimlik
olarak isteyebilir. Somut uyusmazlikta davaci, sézlesmeyi ayakta tutarak geg teslim nedeni ile ugradigt
zararin tazminini istemektedir. Bu durumda, TBK.125. (eski BK 106 vd. ) maddelerine gore davacinin
zararmmi  talep etme hakki  bulunmaktadir. Mahkemece, davacimin ge¢ teslim nedeniyle
kira tazminati talep edebilecegi” 3. HD. 9.12.2020 T., 2020/6106 E. 2020/7511 K. (Kazanci Bilisim)
15 “6zellikle taraflar arasindaki akdi iligki fesihle sona ermis olup aksi kararlastiriimadigindan miispet
karar kapsamindaki gecikme tazminatimn (kiramin ) fesih halinde talep edilmesinin miimkiin
bulunmamasma” 15. HD. 15.1.2020 T., 2019/3710 E. 2020/90 K. (Kazanc1 Bilisim) Sozlesmenin
feshini isteyen taraf miispet zarar kapsaminda gecikme tazminati isteyemez ise de sozlesmenin 14/b
maddesinde aksi kararlastirilmis oldugundan, davact sézlesmenin 13. maddesinde diizenlenen ve dava
dilekgesinde simdilik 1.000,00 TL olarak talep edilmis olan bu cezayi sozlesmenin feshine ragmen
isteyebilmesi miimkiindiir.” 15. HD. 2.7.2018 T., 2018/979 E. 2018/2795 K. (Kazanci Bilisim)
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gore belirlenmelidir.”® Is sahibinin talep edebilecegi miispet zararin kapsami, insaatin
tamamlama masraflar1 ile gecikme tazminatindan ibarettir.”'” Keza, bu goriise gore
ifadan vazgecip miispet zararin se¢imi halinde, olumlu zarara iliskin genel prensipler
geregince eksik kalan isin tamamlama masraflarina hiikkmedilecektir.”*® Yoksa sanki,
satim sozlesmelerinde ifa yerine tazminatta oldugu gibi malin teslim tarihindeki piyasa
fiyat1 iizerinden bir belirleme yapilmayacak, yiiklenici zaten insaati tamamladiginda
ayn1 rayi¢ degerin sahibi olacaktir.”*® Isbu ¢ercevede ifadan vazgecip miispet zararin
tazmini talebi, TBK.m.113/I geregince masrafi bor¢ludan alinmak suretiyle bizzat ya
da iiglincii bir sahsa insaat: tamamlama ile ayn1 hiikiimlere tabi olacaktir.”?° Is sahibi,

isin tamamlama masraflarini asan olumlu zararinin tazminini de talep edebilecektir.
721

Is sahibi miispet zararinin, soyut veya somut yontemle hesaplanmasini talep
etme konusunda serbesttir. 7?? Yiiklenicinin temerriidiinden sonra ikame iglemini
gerceklestiren is sahibi zararini soyut yonteme gore de isteyebilirse de yiiklenici, is
sahibinin zararinin daha az oldugunu ispat ederse somut zarari asan soyut zararin
tazmini talebinin kabul edilmemesi gerekir.”? Is sahibi, somut yonteme gore zararinin
tazminini talep etmis ancak ikame islemin varligini ispat edememisse, talebin reddine
karar verilmeyerek, soyut yontemle hesaplama yapilmasi cihetine gidilmesi gerekir.’%*
Keza is sahibinin, somut yontemle hesaplama talebinden vazgegerek soyut yonteme
gore hesaplama yapilmasini talep etme hakkinin kabuliiniin daha hakkaniyetli bir

¢oziim olacagr agiktir.’?®

Is sahibinin, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle, yiiklenicinin

gergeklestirmekle yiikiimlii oldugu edimi bir bagka yiikleniciye tamamlattirmak

716 )z, ingaat, s. 191; Ayan, a.g.e., s. 238; Duman, a.g.e., s. 553; Kurt, Temerriit, s. 267.
17 Ayan, a.g.e., s. 238.

718 9z, ingaat, s. 191.

719 Oz, insaat, s. 191.

720 )z, insaat, s. 191.

721 Oz, insaat, s. 191.

22 Havutgu, Miispet, s. 127.

B Y1ldiz, a.g.e., s. 244.

724 Yildiz, a.g.e., s. 244.

5 Yildiz, a.g.e., s. 244.
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amaciyla yaptig1 yeni sdzlesmenin goriisiilmesi ve kurulmasi anindaki (noter vesair)

masraflarinin da talep edilebilmesi gerektigi belirtilmistir.’?®

Is sahibi, yiiklenici temerriidii nedeniyle, bir baska yiiklenici ile ikame
sOzlesmesi yapmak zorunda kaldigini yani aradaki nedensellik bagimi ispatlamakla
miikelleftir.”?” Bu gériise gore, is sahibinin, somut yontemle hesaplanacak zararinda
bir ticlincii kisi ile sozlesme akdetmesi, talepte bulunmasi igin yeterlidir. S6zlesmenin
gereklerinin yerine getirilmis olmasi sart degildir.”?®® Ancak, ikame sdzlesmesinin
diirtistliik kuralina uygun, makul siire ¢cercevesinde, temerriit nedeniyle ifa edilmeyen

sozlesmeyle uyumlu olmasi ve sézlesmenin niteliklerine uygun diismesi gerekir. "2

Yine bu goriise gore yapilan somut yontem ile hesaplamada, is sahibi zarari

arttirict mahiyette 30

veyahut muvazaali olarak ikame sozlesme yapamayacak,
TMK.m.2/Il hitkmii geregince hakkin kotiye kullanilmasini  hukuk diizeni
korumayacaktir. Is sahibi her ne kadar ugradig zarari ispatlamak icin ikame islemin
varhgim ispat ! ile yiikiimli ise de yiiklenici, is sahibinin, yeni bir ikame
sOzlesmesinde diirtistliik kuralina riayet edilmedigini, is sahibinin gerekli ve makul
Ozeni gostermedigini veyahut muvazaali bir s6zlesme yapildigini iddia ediyorsa, bu
iddiasim ispatla miikelleftir.”*? Is sahibinin, diiriistliik kuralina aykir1 davranmasi ve
bu hususun yiiklenici tarafindan ispatlanmasi halinde tazmin talebinin reddi yerine,

diiriistliik kuralina uygun davranilmis olsa idi hilkkmedilecek meblagin tazminine karar

verilmesi gerekecektir.”3

Tamamlama maliyetlerini kabul eden goriise gore is sahibi, yiiklenicinin
temerriidii nedeniyle, bir bagka yiikleniciyle ikame s6zlesmesi yapmamigssa, soyut

yontemle zararm tespit edilmesi gerekir. 3% Yiiklenicinin ediminin, zararm

2% Giindiiz, a.g.e., s. 436; Kurt, Temerriit, s. 270; Ali Avci, Arsa Pay1 Karsihg insaat Yapim
Sozlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumlari, Ankara, Yetkin
Yayinlari, 2021, s. 136.

27 Yildiz, a.g.e., s. 240.

28 Havuteu, Miispet, s. 117.

29 Kurt, Temerriit, s. 270; Giindiiz, a.g.e., s. 436.

%0 Akinci, a.g.e., s. 187.

731 Havutgu, Miispet, s. 118.

32 Giindiiz, a.g.e., s. 439 vd.

8 Yildiz, a.g.e., s. 240.

734 Kurt, Temerriit, S. 271.
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hesaplanmasi aninda malin piyasa degerinin onun da bulunamamasi halinde ise malin
ekonomik bir degerinin bulunmasi ve satilabilir olmasi durumu da gozetilerek

belirlenecegi belirtilmektedir.”® 73
3.3.2. Karma Goriis

Erman’a gore, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle ifadan vazgegerek miispet
zararinin tazminini talep eden is sahibi, hem bagimsiz bdliimlerin aynen ifadan
vazgecildigi tarihteki rayi¢ degerlerine gore hesaplanacak tutardan karst edim
borcunun degeri diisiilmesi ile bulunan farki hem de tamamlama masraflarint ve

gecikme nedeniyle ugradig: zararlarim talep edebilecektir.”’

3.3.3.Rayi¢ Bedel Goriisii ve Goriisiimiiz

Bu goriise gore miispet zararin tespitinde, insaatin tamamlanmasi masraflarinin
degil, insaatin tamamlanmasi gereken tarihteki rayi¢ degerinin esas alinmasi
gereklidir. *® Bu goriis, yiiklenicin edimlerinin eser sozlesmesi hiikiimlerine tabi
oldugunun goz ardi edildigi ve sanki her durumda satis sdzlesmesi varmis gibi

degerlendirme yapildig1 iddiast ile elestirilmistir. 7>

Yargitay, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is sahibinin ifadan vazgecip
miispet zararinin tazminini talep etmesi halinde, miispet zararin, ingaatin sdzlesmeye
uygun olarak tamamlanmasi i¢in gereken masraflara gore degil, insaat bittiginde is
sahibinin sahip olacagi bagimsiz boliimlerin rayi¢ degerine goére belirlenmesi

gerektigini belirtmistir.”*

735 Havutcu, Miispet, s. 124.

736 Zararm TBK.m. 114/11 atfiyla TBK.m.50/II hiikkmii geregi genel hiikiimlere gore hesaplanabilecegi
seklindeki aksi goriis igin bkz. Kurt, Temerriit, s. 272,

87 Erman, a.g.e., s. 102,

738 Kostakoglu, a.g.e., s. 588-589.

739 Kurt, Temerriit, s. 267.

40 Duman, a.g.e., s. 553; “Davact BK.nun 106. maddesindeki secimlik hakkini aynen ifaden vazgecerek,
bagimsiz boliimlerin tamamlanmis bedelleri karsiligr tazminat olarvak kullandigindan, bilirkisilerce
belirlenen davaciya verilmesi kararlagtirilan ii¢ adet bagimsiz boliimiin dava tarihi itibariyle piyasa
rayi¢ bedellerinin, davacimin istek miktari da gézetilerek, karar altina alinmast gerekir.” 15 HD.

18.07.2005 T., E. 6922/4298 K. (Kazanci Bilisim)
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TBK.m.125/1I’de agik¢a ifadan vazgegilmesi halinde talep edilebilecek miispet
zarardan, “borcun ifa edilmemesinden dogan zararmmin giderilmesini isteyebilir”
seklinde bahsedilmektedir. Maddenin gerekgesinde menfi zarar “burada, alacaklinin
giderilmesini isteyebilecegi zarar olumsuz zarar, yani sozlesme yapilmamis olsaydi
ugramayacak oldugu zarardan ibarettir” seklinde agiklanmaktadir. TBK.m.125/I'nin
lafz1 ve madde gerek¢esinden, miispet zararin, borg ifa edilmis olsaydi alacaklinin

ugramayacak oldugu zarar oldugu sonucuna ulasilabilecegi tabiidir.

Maddi zarar, bir kimsenin mamelekinde iradesi disinda meydana gelen

eksilmeyi ifade eder.”!

Yukarida degindigimiz iizere, ifadan vazge¢ilmesi lizerine talep edilen miispet
zarara iligkin olarak verilen tanimlarda miispet zarar, yiiklenicinin (borglunun) edimini
sOzlesmeye uygun olarak yerine getirmis olsaydir is sahibinin mal varliginin
bulunacagi durum ile mevcut durum arasindaki farktir. Goriildiigii tizere hem kanunun
lafz1 hem de maddi ve ifadan vazgecilmesi halinde talep edilecek miispet zararin
tanimlari, is sahibinin sézlesmeye uygun ifa sonucunda (s6zlesmeye uygun olarak
eserin tamamlanmasi halinde) is sahibinin mal varligmin bulunacagi duruma gore

hesap edilecegini acikca belirtmektedir.

Biz, bu agiklarimiz dogrultusunda, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde,
yiiklenici edimini ifa etmis olsa, is sahibinin ugramayacak oldugu zararin, insaatin
tamamlama masraflarina gore degil, sozlesme geregince sahip olmasi gereken
bagimsiz boliimlerin yani eserin (insaatin) tamamlanmis haldeki degerine gore hesap
edilmesi gerektigi kanaatindeyiz. Yiiklenicinin ediminin is sahibinin malvarliginda
meydana getirecegi degeri (ingaat zamaninda tamamlanmis olsa is sahibine kalacak
olan sdzlesmeye uygun bitmis ve oturma izni alinmis bagimsiz boliimlerin tagiyacagi
deger) is sahibinin ifadan vazgecerek talep ettigi miispet zarari olarak esas alindiginda,

artik yapiy1 tamamlama masraflarinin hesaba katilmasina yer olmayacaktir.

Miispet zarar, ifa menfaatini ve borca aykiriligin bozdugu dengeyi yeniden

saglamayr amaclamaktadir. Yukarida belirttigimiz insaati tamamlama masraflarin

1 Tandogan, Mesuliyet, s. 63.
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esas alan goriis, miispet zarar kavramini s6zlesmeye uygun olarak ifa edilmeyen
edimin ifa edilseydi olusturacagi degere gore degil, bunun telafisi masrafina gore
sekillendirmektedir. Her seyden Once sozlesmeye uygun ifa faraziyesiyle bir
degerlendirme yapilirken ihlal edilen edim borcunun ifas1 masraflarinin diglanmasi
gereklidir. Sozlesmeye uygun ifanin bulundugu ve borca aykiriligin olmadigi bir
varsayimsal durumun, sozlesmenin ihlalinin sonuglarinin ortadan kaldirilmasi

masraflarina gore belirlenmesi miimkiin degildir.

Bir eseri meydana getirme ya da tamamlama maliyeti ile s6z konusu eserin
rayi¢ degeri arasinda ciddi fark bulundugu agiktir. Is sahibinin, yiiklenici edimini
sOzlesmeye uygun olarak ifa etmis olsaydi, hesaplama tarihi itibari bagimsiz boliimii
satabilecegi deger lizerinden zararmin hiikiim altina alinmasini talep edebilecegi,
miitemerrit  yiiklenicinin ~ sorumlulugunun, yiiklenicinin ifa maliyeti ile
siirlandirilmasina iliskin yasal ve hakli bir nedenin bulunmadigi, bu gergevede
hukuka aykir1 ve kusurlu sozlesme ihlali ile uygun nedensellik bag: icerisindeki bir

zararin tazmin edilmesinin engellenmesinin miimkiin olmadigi kanaatindeyiz.

TBK.m.125’¢ gore, is sahibi “borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme
hakkindan vazgegtigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin

giderilmesini isteyebilir.”

Miispet zararin talep edilebilmesi i¢in, is sahibinin gecikme tazminatindan
vazgectiginin bildirilmesinin zorunlu olmasi, kanun koyucunun da miispet zararin
bagimsiz boliimlerin rayi¢c bedelleri lizerinden belirlenmesi gerektigi kanaatinde
oldugunu gostermektedir. Rayi¢ bedeller iizerinden tespit edilen miispet zarara,
hesaplama tarihinden itibaren temerriit faizi islemeye baslayacak olup bu husus
kanunun lafst ile de uyumludur. Eger kanun koyucu, miispet zararin yiiklenicinin
ingaat maliyetlerine gére belirlenmesi gerektigini diisiinse idi, is sahibinden temerriit

tarihinden itibaren isleyen gecikme tazminatindan vazge¢mesini istemeyecegi agiktir.

TBK.m.113/l geregi, yiiklenicinin kusuru 6nem arz etmeksizin, gecikme
tazminatindan vazgegilmesi gerekmeden ve yiikleniciye diisen bagimsiz boliimleri
sattirmak suretiyle ingaat1 kendisi yapabilecegi ya da bir {iglincii kisiye yaptirabilecegi

nama ifa imkani1 varken, kanun koyucunun hemen hemen ayn1 amagla bir diizenlemeye
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yer vermeyecegi diisiiniilebilir. Miispet zararda, is sahibinin aldig1 tazminat ile insaat1
tamamlama zorunlulugunun bulunmamasi ve fark teorisinin kabulii halinde is
sahibinin kendi edimini ifa yiikiimliiliigiinden kurtulmas1 gibi miispet zararin tazminin
secilmesinin nama ifaya gore is sahibi lehine sonuglari oldugu da gozden uzak

tutulmamalidir.

Biz, arsa pay1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin edimlerinin eser s6zlesmesi
hiikiimlerine tabi olmasi nedeniyle, tamamlama masraflarinin talep edilmesi gerektigi

seklinde dgretide dile getirilen gerekgeye katilmamaktayiz. 42

Keza, bor¢lunun temerriidii nedeniyle ifadan vazgegip miispet zararin tazmini,
eser sozlesmesine iliskin kisimda degil, genel hiikiimlere iliskin kisimda yer
almaktadir. Genel olarak diizenleme, edimin borglu tarafindan ifa edilmemesi
durumunda, alacaklinin zararinin yani mal varliginda meydana gelen azalmanin
tazminini amaglamaktadir. Miispet zararin amaci ihlali gidermek ya da ifay1 saglamak
degil, bor¢lunun yiikiimliiliiglinii ifa etmemesi nedeniyle alacaklinin mal varliginda

meydana gelen azalmanin yani zararinin tazminini saglamaktir.

4.MUSPET ZARARIN HESABINDA iS SAHIBININ EDIiMI
YONUNDEN MUBADELE VE FARK TEORILERI

Arsa pay1 ingaat sdzlesmeleri gibi tam iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde,
edimin ifasindan vazgegen is sahibinin, miispet zararim talep edebilmesi i¢in kendi
edimini ifa etmek zorunda olup olmadigi hususunda bir agiklik bulunmadig:
belirtilmektedir. "*® Miispet zararini talep eden is sahibinin kendi edimini yerine
getirmek zorunlulugu bulunup bulunmadigi hususunda miibadele ve fark teorisi olmak

tizere iki farkli teori ortaya konulmustur.
4.1.Miibadele’*(Degisim) Teorisi

Is sahibinin, temerriit halindeki yiikleniciden miispet zararinin tazminini talep

edebilmesi i¢in kendi edimini aynen ifa etmesinin zorunlu oldugu, klasik teori

742 Kurt, Temerriit, S. 267.
743 Havutgu, Miispet, s. 78.
4 “Degis tokus kurami” olarak da adlandirilmasi icin Bkz. Serozan, Donme, s. 261, dn. 28.
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miibadele (degisim) teorisidir. "*® Bu teoriye gore, is sahibinin miispet zararinin
tazmini talep etmesi ile, yiiklenicinin asli (ilk derece) ediminin ifas1 reddedilmekte ve
onun yerini miispet zararin karsilanmasi seklindeki yiiklenicinin tali (ikincil) edimi
almakta, s6zlesme is sahibinin asli edimi ve yiiklenicinin tali ediminden miirekkep
mabhiyeti ile karsilikli ve iki tarafli olarak devam etmekte ve boylece s6zlesmenin

tasfiyesi degil sozlesmenin ifas1 amaglanmaktadir.’4®

Bu teoriye gore, yliklenicinin edimini ifasindan vazgecerek miispet zararinin
tazmini talep eden is sahibi kendi edimini aynen ifa etmek mecburiyetindedir.”*” Aym
dogrultuda kendi edimini ifa etmigse artik kendi ediminin iadesini de talep

edemeyecektir.’*

Bu teorinin taraftar1 olan miiellifler, bor¢lu temerriidii halinde miispet zararin
tazminini talep edilebilmesi i¢in, kanun koyucunun alacaklinin edimini ifa etmesinin
zorunlu olmadigi kanaatinde olmus olsaydi bu durumu temerriit halindeki bor¢lunun
ediminden vazgecilmesinde oldugu gibi agikca diizenleyecegi yoksa susarak kanun
koyucunun bu duruma cevaz verdiginin kabuliiniin miimkiin olmadigi, alacaklinin (is
sahibinin) bor¢lunun (yliklenicinin) ifa edilmeyen ediminin ifa menfaatini talep
edebilmesi icin kendi edimini ifa etmesinin zorunlu oldugu kanaatindedirler.”*® Yine
bu goriis taraftar1 miiellifler, alacaklinin kendi edimini ifa etmekten kurtuldugu dénme
ile bor¢lunun ediminin ifasindan vazgecerek miispet zararin tazmini talep etmesi
durumunu kanun koyucunun birbirine alternatif olarak diizenlendigi, aksinin kabulii

ile bor¢lu temerriidii halinde alacaklinin kendi istegiyle ediminden kurtulmasi halinde

45 Havutgu, Miispet, s. 77; Ancak bazi miiellifler artik bu teoriye terk edilmis bir kuram olarak da
bakilabilecegi fikrindedirler. Bkz. Serozan, Déonme, s. 261, dn.28.

746 Havutgu Miispet, s. 77.

"7von Tuhr, a.g.e., s. 526-627; Becker, Borg¢lar, C. VI, F. IV, N. 41, s. 24; Marten, a.g.e., s. 131;
Funk, a.g.e., s. 170; Velidedeoglu/Ozdemir, a.g.e., S. 246; Esat Arsebiik, Bor¢lar Hukuku Umumi
Esaslar (Umumi), Ankara, Ankara Hukuk Fakiiltesi Nesriyati, 1937, s. 456; Arsebiik, Borglar, C. II,
s. 865; Tandogan, Mesuliyet, s. 503; Ahmet M. Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara,
Turhan Kitabevi, 2006, s. 538, dn. 733; Kurt, Temerriit, s. 279; Mehmet Ozgiir Avci, Insaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiinde ifa Yerine Olumlu Zararin Tazmini, Ankara, Seckin
Yayincilik, 2020, s. 143.

48 Kiligoglu, a.g.e., s. 538, dn. 733.

4 Havuteu, Miispet, s. 78-79.
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bunun donme ile ayn1 kapiya ¢ikacagi ve bu durumun kanun koyucunun alternatifli

diizenleme amacina aykiri diisecegi kanaatindedirler.”

Bu teori taraftarlarina gore, asil bor¢ gibi onun yerini alan tazmin
yiikiimliiliigiliniin de is sahibinin edasi ile degisimi (miibadele edilmesi) gerekli olup,
miibadele teorisi asil, > fark teorisi istisnadir.”? Keza, alacakliy ifa yiikiimliiliigiinden
kurtarmak i¢in 6zel bir kanun hiilkmii gerektigi ve bunun da miibadele teorisinin lehine
oldugu degerlendirilmistir. >> TBK.m.136’da diizenlenen kusursuz imkansizlik
halinde, alacakli heniiz ifa etmedigi edimini ifa etmekten kurtulurken, temerriit ve
kusurlu ifa imkansizliginda bor¢lunun alacaklinin ifasini talep hakkina iliskin bir
imkana yer verilmemesi, kanun koyucunun miibadele teorisini kabul ettiginin

gostergesi oldugu iddia edilmistir.”*

Is sahibinin borcu bir para borcu olmus olsaydi, (belirli bir miktar karsilig1 olan
eser sozlesmesinde oldugu gibi’>®) bu durumda para borcunu, kendi para alacag: ile
takas edebilecek”® ve bu durumda bu iki teoriden hangisinin segildiginin hicbir 5nemi
kalmayacak ve hangisi secilirse se¢ilsin her iki teorinin neticesinde de ayni sonuca

varilacak ve nihayetinde aradaki fark kadar tek bir para borcu kalacaktir.”’

Baz1 yazarlar, is sahibinin zaten edimini ifa etmeyecegi ya da mevcut
sozlesmeden daha karl bir sekilde degerlendirebildigi baska firsatlart mevcut oldugu
halde, fark teorisinin tatbiki halinde yine de tazminat talebinde bulunabilecegini ve

miibadele teorisinin buna imkan vermedigi kanaatindedir.”®

Kendi edimi kars1 edimden daha degerli olan i sahibinin, yiiklenicinin
ediminin ifasindan vazgegerek miispet zararinin tazminini istemesi durumunda, daha

degerli olan kendi edimini aynen ifa karsiliginda, kendi ediminden daha diisiik olan

750 Havutgu, Miispet, s. 79.

51 “normal durum” Bkz. Havutgu, Miispet, S. 79.

2 yon Tuhr, a.g.e., s. 570-571.

53 Becker, Borglar, C. VI, F. 1ll, s. 538.

54 Havuteu, Miispet, s. 79.

55 Kurt, Temerriit, S. 278.

6 Tandogan, Mesuliyet, s. 503; Tungomag, Borelar, C. 1, s. 950.

7 0guzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 424-425, N. 1307; Tungomag, Borg¢lar, C. 1, s. 950; Kurt, Temerriit, s.
278; Avcel, A, a.g.e., s. 144.

8 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 423, N. 1302.
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yiiklenicinin edimini talep etmesinin isabetli olmayacag aciktir.”® Kendi edimi daha
degerli olan is sahibinin so6zlesmeden kurtulmak istemesi ve bu cercevede
sozlesmeden donmesi ve sartlart varsa menfi zararini tazminini talep etmesi daha

dogru olacaktir.

Miibadele teorisinin kabul edilmesi durumunda, is sahibinin kusurlu
yiikleniciden tazminat talep edebilmek icin kendi edimini yerine getirmek ya da ifaya
hazir halde kusurlu yiiklenicinin emrine hazir bigimde beklemek zorunda kalmasinin

¢ok da isabetli olmadig1 agiktir.’®°
4.2.Fark Teorisi

Is sahibinin vazgectigi yiiklenicinin edimi sdzlesmeye uygun olarak ifa edilmis
olsaydi, is sahibinin malvarligimnin bulunacagi farazi duruma goére hesaplanan
degerden, is sahibinin kendi ediminin degerinin disiilmesi suretiyle bulunan farkin
esas alindig1 teori’®, Tiirk ve Isvigre Hukukunda hakim goriisii ifade ettigi belirtilen
fark teorisidir.’®? Cagdas topluma ve piyasa ekonomisine fark teorisinin daha uygun

oldugu belirtilmistir.”%

Fark teorisinde, miibadele teorisinden farkli olarak, is sahibi kendi edimini
yerine getirmek zorunda olmayip, yiiklenicinin kendisine Odemesi gereken
tamamlanmis edimin degerinden, kendi yerine getirmekle yiikiimlii oldugu ediminin

bedeli mahsup edilmektedir.”®*

Is sahibinin, yiiklenicinin ediminin ifasindan vazgecip fark teorisine gore
miispet zararinin tazminini talep etmesi halinde, is sahibinin edimini ifa
yiikiimliliiglinden kurtulmas1 ve yiiklenicinin ediminin yerini is sahibinin miispet
zararinin tek tarafli tazmin yiikiimliliginin almasi nedeniyle, fark teorisinin,

miibadele teorisinin tersine sozlesmenin ifasin1 degil tasfiyesini amagladigr ileri

759 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 423-424, N. 1304.

760 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 870.

%1 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 422, N. 1299; Feyzioglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 2.
bs., Istanbul, Fakiilteler Matbaas1, 1977, s. 186; Havutcu, Miispet, S. 77.

62 Eren, a.g.e., s. 590, N. 1628.

63 Eren, a.g.e., s. 1198, N. 3339.

764 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 869; Eren, a.g.e., s. 1253-1254, N. 3497; Havutcu,
Miispet, s. 77.
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siiriilmiistiir."® Fark teorisinin olaya tatbikiyle, taraflar arasindaki akdi miinasebet,
alacaklinin tazminat talebine dayanan tek tarafli bir tasfiye miinasebetine doniismekte

ve boylece asli edimler arasindaki karsiliklilik durumu ortadan kalkmaktadir.”®

Bazi miiellifler ise yasada istisnai olarak diizenlenen haller disinda, kusurlu ifa
imkansizligindan farkli olarak so6zlesme iliskisi ve taraflarin edimlerini ifa
miikellefiyeti devam ettigi icin miibadele teorisinin kabuliiniin zorunlu ve menfaatler
dengesine daha uygun oldugu’®’, fark teorisinin islemleri basitlestirmesi ve alacakliyr
ifa zorunlulugundan kurtarmasindan dolay1 kolaylik saglarken, edimini zaten yerine
getirmeyecek olan is sahibinin tazminat elde etmesine neden olmasi ve is sahibinin
elde ettigi menfaatleri gizlemesi ihtimali gibi bazi sakincalar1 da ihtiva ettigi

kanaatindedir. %8

Hukukumuzda her iki teoriye iliskin de genel bir diizenleme
bulunmamaktadir.”®® 818 Sayil1 eski Borglar Kanunu madde 188/11-111 ve 212’de ticari
satimda satic1 ve alici temerriidiine iligskin hiikiimlerde fark teorisi acikca diizenlenmis
idi.”"® S6z konusu maddeye kiyasen fark teorisinin diger adi satimlara da tatbik
6098 sayili1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 213 ve 236. maddelerinde adi satimlar1 da
kapsar bi¢imde diizenlenmistir.””* Ogretide fark teorisinin adi satimlar disinda da tiim

karsilikl akitlere uygulanabilecegi yoniinde goriisler belirtilmistir.”’2 7"

7% Havutcu, Miispet, s. 77; Giindiiz, a.g.e., s. 404; “adeta bir yarim (eksik) dénme etkisi
yaratilmaktadr” Bkz. Serozan/Baysal/Sanli, Serozan Borglar Genel, s. 287-288, N. 12.

76 Giindiiz, a.g.e., s. 404.

67 Oz, Déonme, S. 183.

768 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 423, N. 1302.

769 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 869.

0 Havutcu, Miispet, s. 79.

" Akincl, a.g.e., s. 109.

72 Tandogan, Borclar, C. I/1, s. 146.

13 Baz1 miielliflere gore fark teorisi, yasada agikga diizenlendigi haller diginda, bir tarafin ediminin
imkansizlagmasi ve karsilikli olan borglarin sona ermesi nedeniyle dogan zararmin tazmininde s6z
konusu olabilir, aksi taktirde tatbiki yasal olmayacaktir. Bkz. Oguzman/Oz, a.g.e, C.1,s.422, N. 1299;
Keza, borg iligkisinin sona erdigi kusurlu ifa imkansizligindan farkli olarak borglu temerriidiinde,
sozlesme iligkisi ayaktadir ve alacakli isterse donme hakkini kullanarak sozlesmeden kurtulma
imkanina sahip oldugu i¢in, bor¢lunun ediminden vazgecerek miispet zararinin tazmininde artik kendi
edimini ifa etmesinin gerekli oldugu yani miibadele teorisinin uygulanmasi gereklidir. Bkz.
Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 550, N. 1682, dn. 653; Keza, kusurlu ifa imkansizligindaki edimin ifa
edilmemesinde oldugu gibi artik fiili bir durum degil, alacaklinin kendisinin ifadan vazgegmesi s6z
konusudur. Bkz. Oz, Dénme, s. 182, dn.138.
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Bazi miiellifler, bu durumun aslinda kanun koyucunun, fark teorisinin, satim
disindaki diger iki tarafli sdzlesmelerde de uygulanmasini istemedigi seklinde
degerlendirilemeyecegi kanaatindedir. '’ Bu miielliflere gore, bir edim alacaklist
kusursuz imkansizlik nedeniyle kendi edimini yerine getirme borcundan kurtuluyorsa,
kars1 tarafin kusuruyla gerceklesen imkansizlik halinde evveliyatla kendi edim
borcunu ifadan kurtulmus olmalidir, keza aksinin kabulii halinde kusurlu bor¢luluk
halinde borglu, kusursuz borg¢luluk durumundaki bor¢ludan daha avantajli hale
gelecektir. /® Karsilikli edimler arasindaki bagimlilik nedeniyle, karsi edimin ifa
edilmemesi halinde, diger taraf edimini yerine getirmeye zorlanamamalidir.”’® Yine
baz1 miiellifler, fark teorisinin tiim iki tarafli sézlesmelerde uygulanmasinin, tatbikatta

ortaya ¢ikan zorunluluklarin bir neticesi oldugu kanaatindedir.””’

Bazi miiellifler ise, karsilikli iki tarafli s6zlesmelerde, bir tarafin temerriide
diismesi lizerine diger tarafin ediminin de kendili§inden sona erdiginin kabuliiniin
hukuk teknigi bakimindan dogru olmadigi, keza bu durumda s6z konusu tarafin
menfaatlerine uygun olmasi halinde, dilerse miibadele teorisini segmesinin hukuki
temelinin kalmayacagi, bu nedenle temerriide diismeyen tarafin ifadan vazgecip fark
teorisine gbre miispet zararinin tazminini tercih etmesi halinde kendi edim

yiikiimliiliigiinden de kurtuldugunun kabuliiniin daha yerinde olacag1 kanaatindedir.”’®

Ogretide, temerriit halinde miibadele, imkansizlik halinde fark teorisinin

779

uygulanmas1 gerektigi; '’ alacaklinin miibadele ve fark teorilerinden diledigini

secebilecegi ya da’® kendi edimini yerine getirmisse miibadele, getirmemisse fark

7 Havutgu, Miispet, s. 80.

" Havuteu, Miispet, s. 80-81.

776 Havuteu, Miispet, s. 80.

"7 Havutgu, Miispet, s. 81.

778 Bu miiellifin goriisii icin Bkz. Havutgu, Miispet, s. 84-85, dn. 72.

M Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 422, N. 1299; Ancak baz1 miiellifler kusurlu imkansizlik halinde fark
teorisinin uygulanmasi yoniindeki bu goriise kars1 ¢ikmakta, fark teorisini tercih etmenin, kendi
ediminin konusunun t¢iincii sahislarin talebini ¢ok az ya da hi¢ seyler olabileceginden, fark teorisini
tercih etmenin her zaman alacaklinin yararina olamayacagi bu gibi hallerde alacakliy1 fark teorisine
mecbur etmenin dogru olmadigini ileri siirmektedir. Bkz. Tandogan, Borglar, C. I/l, s. 146.

80 Tandogan, Borglar, C. I/1, s. 146; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 870.
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teorisini secebilecegi seklinde iki farkli teoriyi uyusturmaya calisan goriisler

bulunmaktadir.’®!

Kendi edimini yerine getiren taraf, diger tarafin temerriide diismesi lizerine
acaba yine de zararmin hesaplanmasinda fark teorisini tercih edebilir mi?®? Bazi
miiellifler, kusursuz sorumlulukta, karsi tarafin kusurunun sart olmadig1 s6zlesmeden
donmede ve hatta gecersiz ve baglayiciligi olmayan sézlesmelerde taraflar verdiklerini
geri alabildikleri halde, gecerli s6zlesmelerde, karsi tarafin kusurlu imkansizlig
mevcut oldugunda, alacaklinin verdigini aynen geri alamamasinin herhangi bir hakl
gerekcesinin bulunmadigi, bu ¢ercevede tazminattan ziyade kendi edimine deger veren
alacaklinin, ifa ettigi edimine yeniden kavusma menfaatinin, her tiirlii bicimci ve

kavrame1 hukuk kavramlarindan daha 6nce gelmesi gerektigi kanaatindedir.’8

Bir diger miiellife gore ise, yerine getirilen ediminin degerinin ifasinin talep
edilmesi halinde TBK.m.136 hiikmiine gore sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kiyasen
tatbik edilmelidir.”®* Elbette ki, alacaklinin ifa ettigi edimin, aynen iade edilemeyecek
nitelikte olmasi ya da sonradan iadesinin imkansizlasmas: halinde bu durumdan
bahsedilemeyecektir.”8® Ancak bazi miiellifler ise, kendi edimini ifa eden alacaklmnin,
tazminat istemini miibadele teorisine dayandirmak zorunda oldugu kanaatindedir.’8®

Keza, bu miielliflere gore, fark teorisi ¢ercevesinde dnceden ifa edilen edimin iadesi

781 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.€., s. 870; Kural olarak kanuni istisnalar disinda fark teorisini
uygulanamayacagi seklindeki goriise sahip bazi miiellifler, daha sonra bu goriislerini degistirilmis ve
fark teorisinin tatbikinin daha isabetli oldugunu belirtmeye baslamiglardir. Bkz. Tungomag, Borglar,
C.1,s.950.

82 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 424, N. 1305, dn. 117.

78 Serozan, Dénme, s. 210, N. 13.

8 Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 424, N. 1305.

785 Oguzman/(")z, a.g.e, C. I, s. 424, N. 1306; bu durumda miibadele teorisi disinda bir secenek
kalmayacag1 kanaatindir.

78 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 870; Havutgu, Miispet, s. 138; “Davalilar sézlesmede
davacuun miras payma karsilik ii¢ bagimsiz boliim vermeyi kabul ettiklerine ve 499 parselin tapu
kaydimi satin alip, tevhit islemini de gergeklestivdiklerine gore davacinin muristen kalan parsellerdeki
paywmin davalilar adina tescil edildigini kabul etmek gerekir. .... Dosyadaki deliller dikkate alindiginda,
BK.nun 107. maddesindeki sartlarin gerceklestigi, ayrica davalilara ihtarname ile siire taninmasina
gerek olmadigi sonucuna varilmaktadir. Davact BK.nun 106. maddesindeki se¢imlik hakkint aynen
ifaden vazgegerek, bagimsiz boliimlerin tamamlanmis bedelleri karsiligi  tazminat olarak
kullandigindan, bilirkisilerce belirlenen davaciya verilmesi kararlastirilan ii¢ adet bagimsiz boliimiin
dava tarihi itibariyle piyasa rayi¢ bedellerinin, davacinin istek miktari da gozetilerek, karar altina

alinmasi gerekir.” 15 HD. 18.07.2005 T., E. 6922/4298 K. (Kazanci Bilisim)
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miimkiin olmadig: i¢in bu nedenle 6nce edimini ifa eden alacakli artik fark teorisine

gore zararmin tazminini talep edemez.’®’

Yargitay da hakkaniyet geregince, edimi yerine getirmeyen ve temerriide diisen
tarafa karsi, diger tarafi edimini ifa etmeye zorlamanin hakkaniyete aykir1 olacag

kanaatindedir. 88

4.3.Fark Teorisinde Is Sahibinin ifa Yiikiimliiliigiiniin
Kalkmasi

Is sahibi, yiiklenicinin ediminin ifasindan vazgecip miispet zararinmn fark
teorisine gore (ister somut isterse soyut yontem ile olsun) tazminini talep etmesi
halinde, is sahibinin sadece aynen ifa yiikiimliligli sona ermekte, borcu

nihayetlenmemektedir.”3®

Yiiklenicinin, edimini tam ve eksiksiz olarak geregi gibi yerine getirmis olsa
idi 1§ sahibinin mal varliginda olacak durum ile edimini yerine getirmemesi
neticesindeki mevcut durum arasindaki fark miispet zararin 6ziinii olusturmaktadir.
Ancak is sahibi de yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle kendi edimini
ifa etme ylikiimliiligii kalmayacagindan, is sahibinin ediminin degerinin de bu farktan

mahsubu lazim gelmektedir.’®°

Is sahibinin edimi bir para borcu ise bu bedel iizerinden hesaplama yapilacak
ancak, is sahibinin edimi, uygulamada da c¢ok siklikla karsilasildig: {izere arsa pay1
devri borcu ise bu devir borcunun parasal degerinin bulunmasina miiteakip aradaki
farkin tespiti yapilacak ve bu sekilde bulunan fark, is sahibi lehine ise onun tarafindan

tazminat olarak talep edilebilecektir.”®*

787 Havutgu, Miispet, s. 138.

8 “Doktrin ve uygulamada daha fazla benimsenen fark teorisine gére ise alacakly miitemerrit bor¢luya
karst bor¢landigi kendi edimini aynen ifa etmek zorunda degildir. Bu durumda alacakli, tazminat
alacagindan kendi borcunu diisiiviir ve geri kalan kismu ister. Ozellikle somut dava konusu olayda
oldugu gibi, edimini yerine getirmede temerriide diisen, hatta mali bakimdan acz icerisinde oldugu
bilinen bor¢luya, bakiye satim bedelinin pesinen ddenmesini istemek hakkaniyet ilkeleri ile de
bagdagmaz.” 13. HD. 12.7.2004 T., 2004/3108 E. ve 2004/11101 K. (Kazanci Bilisim)

78 Havutgu, Miispet, s. 127; Kurt, Temerriit, s. 280.

790 Havutgu, Miispet, s. 127 vd.

1 Kurt, Temerriit, S. 281.
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Burada belirtmek gerekir ki fark teorisi, miibadele teorisinden bu agidan
ayrilmaktadur. Is sahibi fark teorisinde herhangi bir takas beyaninda bulunmak zorunda
olmadig1 gibi hakim tarafindan re’sen mahsup yapilmaktadir.”% Miibadele teorisine
gore hesaplama olsa idi zikrettigimiz bedellerden is sahibinin edimi ¢ikarilmayacak
ancak miibadele teorisine gore tazmin talebinde bulunan is sahibinin, yiikleniciye kars1

edim borcu devam edecektir.

Karsiliklt edimler igeren sozlesmelerde fark teorisinin uygulanmasi halinde,
soyut ve somut yontem (metot) denilen iki hesaplama tarzindan s6z edilir. Buna gore,
borcunu ihlal edenin ediminin degerinin ¢ikarilacagi tazminat alacaklisinin ediminin
degeri, fiilen bu edimi elde etmek icin yaptig1 gider olacak ise somut yontem; fiilen bu
masrafi yapmaksizin ayni edimin piyasa degerinden ¢ikarilacaksa soyut yontem s6z
konusu olacak, bir goriise gore arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde is sahibinin
kars1 edim borcu, soyut ya da somut yonteme gore belirlenebilecek ve is sahibi,
diledigi yontemi secebilecektir.”®® Bu goriise gore, is sahibi arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi ile devretmeyi taahhiit ettigi arsa payini, diiriistliik kuralina gore en iyi
teklifte bulunan {iciincii bir kimseye satmis ise bu satim sézlesmesi ile elde ettigi deger
somut yonteme gore is sahibinin karsi ediminin degeri olarak kabul edilir.”** Eger
diiriistliik kuralina aykiri olarak satig bedeli belirlenmis ya da gosterilmisse, bu taktirde
satim akdinde diiriistliik kurali geregince degeri ne olmali idiyse, is sahibinin edimi de
bu degere gore belirlenmelidir. "*® Eger is sahibi arsa paymi bir iigiincii kisiye
satmamigsa, ig sahibinin ediminin yani sozlesme geregince yiikleniciye devretmesi
gereken arsa paylarmin degeri, ifadan vazgecildigi (ya da miispet zararin
hesaplanacaginin kabul edildigi anlara gore) tarihe gore, diiriistliikk kurali geregince

liciincii kisiye satabilecegi piyasa fiyatina (rayi¢ bedellere) gore belirlenecektir.’®

792 Kurt, Temerriit, s. 281.
793 Kurt, Temerriit, S. 275.
794 Kurt, Temerriit, S. 275.
95 Kurt, Temerriit, S. 275-276.
796 Kurt, Temerriit, S. 276.

144



4.4.Arsa Pay1 Karsihgn Insaat Sozlesmeleri Bakimindan

Gortiisler

Is sahibinin asli edim borcunun bir miktar para veya 6zdes bir deger degil de
arsa pay1 insaat sozlesmelerinde oldugu gibi belirli miktarda arsa payimnin devri s6z
konusu oldugunda TBK.m.139 ve devami maddeleri geregince takas s6z konusu
olmayacak ve tercih edilecek teori onem kazanacagi, bu cercevede, arsa pay1 insaat
sOzlesmelerinde miibadele teorisinin tatbik edildiginde, miitemerrit durumda bulunan
yiiklenici tarafindan miispet zararin tazmin edilmesi karsiliginda, is sahibinin de
sOzlesmede iistlendigi arsa pay1 devri ylikiimliiliigiinii aynen yerine getirmesi, drnegin
sOzlesme geregince on bagimsiz boliim insa edilecek ve bu bagimsiz boliimlerin ii¢
tanesi yiikleniciye verilecek ise, miispet zararin tam olarak 6denmesi karsiliginda bu
tic bagimsiz boliime diisecek arsa payinin tamaminin yiikleniciye verilmesi gerekecegi
belirtilmistir.”®’ S6z konusu sézlesme ile yiikleniciye yapilacak arsa pay devirlerinin
insaatin geldigi asamayla orantili olarak kisim kisim gergeklestirilecegi diizenlemis
olsa bile, aynen ifadan vazgecilmesi ile ingaati bitirme borcunun yerini alan miispet
zarar tazminati 6deme borcunun yiiklenici tarafindan tam olarak yerine getirilmesi
durumunda, artik s6z konusu arsa paylarinin tamaminin yiikleniciye devri gerektigi

belirtilmisgtir.”%®

Arsa payi karsiligl ingaat s6zlegmelerinde, i sahibinin yiiklenicinin ediminden
vazgecip miispet zararmin tazminini talep edebilmesi icin yiikleniciye devretmesi
gereken tiim arsa paylarinin devretmesi gerektigi yani miibadele teorisinin
uygulanmasi gerektigini belirten goriisler bulunmaktadir.”®® Is sahibinin, yiiklenicinin
ediminden vazge¢ip miispet zararinin tazminini talep edebilmesi i¢in, miibadele
teorisine gore, sadece yiikleniciye ait olacak bagimsiz bolimler ile ayni zamanda is
sahiplerine diisecek bagimsiz boliimlerin arsa paylart da dahil olmak iizere tiim
taginmaz hisselerinin yiikleniciye devri gerekecegi yoniindeki goriisiin hatali oldugu

ve bu farkli goriistin muhtemelen dayanilan Yargitay igtihadinin yazimindaki bir

7 Oz, insaat, s. 193-194; Kurt, Temerriit, s. 280.
798 Oz, Insaat, s. 194.
79 {zzet Karadas, Eser (Insaat Yapim) Sézlesmeleri, 3. bs., Ankara, Adalet Yaymevi, 2013, s. 78.
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maddi hatadan kaynaklandig: kanaatindeyiz. 8%° Keza, is sahibinin edimi tasinmazin
biitiiniinii degil, sozlesme ile yiikleniciye diisecek bagimsiz boliimlere diisen arsa

payimi yiikleniciye devretmekten ibarettir.

Yargitay’in bedeli para olarak 6denecek insaat sozlesmelerinde fark teorisinin
uygulanmasini kabul ederken, arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde ise miibadele
teorisini tercih ettigi goriilmektedir.®! Yargitay, miibadele teorisine gdre miispet
zararin tazminin talep edilmesi halinde, eksik isler bedeli, ceza kosulu, kira kayb1

vesair taleplerde bulunulamayacagi kanaatindedir.8%2

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, taraflarin edimlerinin paradan baska
sey olmasi halinde de fark teorisinin uygulanmasi gerektigini belirten, bizim de

katildigimiz goriis bulunmaktadir.8%®

Yargitay’in, yukarida belirtildigi {lizere arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinde miibadele teorisinin uygulanmasi gerektigini belirten igtihatlart
yaninda, yerel mahkemenin fark teorisini uyguladigi ve usulii miiktesep hak nedeniyle
bozma konusu yapmadigi bir ictihat mevcuttur. 8* Arsa payr karsihigi insaat

sOzlesmelerinde is sahibinin yiiklenicinin ediminden vazge¢ip miispet zararinin

80 Siiteii, a.g.e., C. I, s. 939-949.

801 Kurt, Temerriit, s. 278. “Bu durumda ifaya iliskin talep hakki yerine, sézlesmenin ifa edilmemesi
nedeniyle tazminat talep eden davacimin kendi iizerinde bulunan tiim tapu kaydini yiikleniciye
devretmesi gerekir. Zira davaci is sahibi, dava sonunda sozlesmede kendisine verilmesi kararlastirilan
bagimsiz béliimlerin bedelinin tamamina kavusmug olacaktr.” 15 HD. 14.03.2008 T., E. 240-1632 K.
Bkz. Karadas, a.g.e., s. 161.

802 Duman, a.g.e., s. 553; “Bor¢lar Kanununun 106/11. maddesinde diizenlenen "... akdin icrasindan ve
teehhiirii sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vazgegtigini beyan ederek borcun ifa edilmemesinden
miitevellit zarar ve ziyami talep..." etmeye iliskin hakkin kullaniimasi demek, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde, ig sahibi davacilarina diigen bagimsiz béliimlere ait arsa paylarmmin daval yiikleniciye
temliki karsihginda o bagimsiz boliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmis haldeki rayic bedellerinin
miisbet zarar olarak istenmesi demektir. Is sahibine ya da sahiplerine teslimi gereken bagimsiz boliimler
ve ortak yerler icin eksik ve ayipli isler bedeli, kira tazminati, cezai sart ve tasinmazin yahut paylarinin
tescili istenemez” 15. H.D. 18.03.1998 T., 1998/93 E. 1998/1059 K. (Kazanc1 Bilisim)

83 Erman, a.g.e., s. 101; Sahin, a.g.e., s. 270; Kirmuzi, a.g.e., s. 521.

804 “Bunun yaninda Yargitay'in yerlesik igtihatlar1 uyarmca arsa pay1 karsihig1 ingaat sdzlesmelerinde
arsa sahipleri yararina kendilerine teslim edilmeyen bagimsiz boliim alacaklari nedeniyle ifa yerine
gecen olumlu zarara hilkkmedildiginde bu boliimlerin arsa paylarinin da iptali ve yiiklenici adina tescili
gerekmekte ise de mahkemece dava konusu bagimsiz boliimlerin arsa bedellerinin davaci alacagindan
mahsubu ile sonuca gidilmis ve bu husus temyiz itirazina konu yapilmayarak usuli miiktesep hak
olugturmustur. Sonug itibariyle mahkemece yapilmasi gereken is; davacilara ait dort dairenin
Subat/2006'daki bitmis haliyle serbest piyasa rayigleri lizerinden degerlerinin hesaplatilarak bundan
ayni tarih itibariyle belirlenecek dairelerin arsa degerlerinin mahsubu ile kalan bedelin hiikiim altina
alinmasi olmalidir.” 15. HD. 3.10.2011 T., 2011/1467 E. 2011/5568 K. (Kazanci Biligim)
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tazminini talep ettigi bir hukuki uyusmazlikta dogrudan fark teorisinin uygulandig: bir

Yargitay i¢tihadinin bulunmadigi belirtilmektedir.8%

4.5.Degerlendirme

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde, miibadele teorisinin kabulii, is
sahibinin yiiklenicinin ediminden vazgegip miispet zararini talep etmesi segenegini
fiilen ortadan kaldiran ya da bu se¢imlik hakkini kullanan is sahibinin ¢ok biiyiik

hukuki ve fiili sorunlarla bogusmasina neden olacak bir mahiyet arz ettigi agiktir. 8

Yargitay’in kabul ettigi sekilde miibadele teorisinin uygulanmasi ¢ok biiyiik
haksizliklara ve dolayisiyla aslinda kanun koyucunun is sahibine verdigi bir temel
hakkin hatali bir yorum ve uygulama ile fiilen kullanilmasinin imkansizlagtirilmasi
anlamina geldigi kanaatindeyiz. Yargitay, yukarida belirttigimiz gibi arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde “Bu durumda ifaya iligkin talep hakki yerine,
sozlesmenin ifa edilmemesi nedeniyle tazminat talep eden davacinin kendi iizerinde
bulunan tiim tapu kaydini yiikleniciye devretmesi gerekir. Zira davaci ig sahibi, dava
sonunda sozlesmede kendisine verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimlerin bedelinin

25807

tamamina kavusmusg olacaktir™*"" gerekgesiyle sabit oldugu tizere, miibadele teorisinin

uygulanmasi1 gerektigi kanaatindedir.

Yargitay’in goriisiine gore, is sahibinin, yiiklenicinin ediminden vazgegip
miispet zararinin tazminini talep etmesi halinde, is sahibinin sdzlesmede 6ngoriilen
kendi edimini yerine getirme ylkiimliligi devam edecek yani sozlesme ile
yiikleniciye devretmeyi taahhiit ettigi arsa paylarinin tamamini yiikleniciye
devredecek ve bdylece kendi edimini tam olarak yerine getirmis olacaktir.
Yiiklenicinin tam edimi ise arsa pay1 ingaat s6zlesmesi ve onun teknik sartnamesinde
ongoriilen sekilde ve is sahibi ve kendisi arasinda belirtilen bagimsiz bolim
paylasimia gore miilkiyeti boliisiilecek bir bina insa etmek ve sozlesmeye uygun

olarak teslim etmektir. Ama Yargitay’in miibadele teorisinin uygulamasina yonelik

805 Siiteii, a.g.e., C. I, s. 949.
806 «“Eser is sahibinin amaci para almak olsa, arsasini dogrudan satip bu amacina ulasir. Bu nedenle
de aynen ifadan vazgegip miispet zararin miibadele teorisine gore tazmini talebi, kat karsiligi insaat

sozlesmesinin ruhuna ve amacina ters diismektedir” Bkz. Siitcii, a.g.e., C. 1, s. 948.
80715 HD. 14.03.2008 T., E. 240 1632 K. Bkz. Karadas, a.g.e., s. 161.
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goriigiine gore, is sahibinin yliklenicinin ediminden vazge¢mesi ile yiiklenicinin
yiikkiimliiliigl, sadece is sahibinin sézlesmeye uygun olarak yerine getirilmis olsaydi
sahip olacagr bagimsiz boliimlerin degeri ile sair miispet zarar kalemlerinin
tazmininden ibarettir. Hem arsa sahipleri hem de yiiklenicinin dairelerinin bulundugu
bir ingaat1 tamamlayip bagimsiz boliimleri teslim etme maliyeti neredeyse her sartta is
sahiplerine diisecek bagimsiz bdliimlerin degerinden fazla olacaktir. Miibadele
teorisinin kabulii halinde, kusuruyla temerriide diisen ve bu nedenle edimden vazgecip
miispet zararmin talep edilmesine neden olan yiiklenicinin, kendi kusurundan fayda

saglamasi belki de kar elde etmesi neticesini doguracag agiktir.

Bu durum g¢esitli sartlara ve ihtimallere gore degisiklik gosterse de arsa pay1
karsilif1 insaat sozlesmelerinin 6zelligi geregi, yiiklenici ve is sahibinin edimleri
arasindaki dengenin bozulmasina neden oldugu ve kanun koyucunun amacinin
karsilikli edimler arasinda orantisizligin meydana getirilmesi, kusurlu tarafin

odiillendirilmesi olmadig1 aciktir.

Satis sozlesmelerinde ve para karsiligl insaat sozlesmelerinde fark teorisini
kabul edip uygulayan Yargitay, arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinde miibadele
teorisini uygulamakta 1srar etmektedir. Israrinin nedeninin yiikleniciden bagimsiz
boliim satin alan tgilincii sahislar oldugu diisiiniilebilir. Arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmelerinde miispet zararin hesaplanmasinda miibadele teorisinin kabulii halinde,
sozlesmedeki edimler arasinda denge yiiklenici lehine ve is sahipleri aleyhine ciddi bir
bicimde bozulmakta ve bu surette aslinda Yargitay is sahiplerini sézlesmeden
donmeye zorlamaktadir. Mevcut arsa pay1 insaat sozlesmeleri hakkindaki ictihatlar
incelendiginde, bu nedenle is sahibinin yiiklenicinin ediminden vazgecip miispet
zararinin tazminini talep ettigi icgtihat sayis1 yok denecek kadar az oldugu

goriilmektedir.

Yargitay’in bu uygulamasina iki agidan katilmamaktayiz. Bunlar ilki, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmelerinde, sozlesmeden doniilmesi ve menfi zararin talep
edilmesinde, sdzlesmenin ve zarar tipinin 6zellikleri ve uygulamada 6zellikle ispat
hususunda yasanilan gii¢liikler nedeniyle arsa sahipleri lehine hiikmedilen menfi zarar

tutarlar1 gercek zarar1 karsilamaktan ¢ok uzak kalmakta ve 6zellikle bazi durumlarda
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sOzlesmeden donililmesi, hesaplamalar bakimindan is sahibinin aleyhine sonuglar
dogurabilmektedir. Cogu zaman miispet zarar, menfi zararin tstiindeki miktarlara
ulagmaktadir. Ayrica, temerriide diisen ve kusurlu olan yiiklenicinin haklarina alacagin
temliki hiikiimlerine gore halef olan ve is sahibinin kendisine her tiirlii def’i ve itiraz1
stirebilecegi liclincii sahislart korumak i¢in, sdzlesmenin asli tarafi olan is sahibinin
yasada agikea lehine diizenlenmis bir hakkin kullanilmasinin fiilen imkansiz derecede

zorlagtirllmasinin dogru bir tercih olmadigi kanaatindeyiz.

Yiiklenicinin, is sahibinin miispet zararinin tamamini édemesi durumunda
dahi, is sahibi s6z konusu arsada miitemerrit yiiklenici ile miisterek malik olacak, basta
yeni bir arsa pay1 insaat szlesmesi imzalamasi da dahil olmak {izere, arsa tizerindeki
Oonemli tasarruflarda yiiklenici ile anlasmak zorunda kalacaktir. Yiiklenicinin
kendisiyle ya da onun dayattig bir ti¢iincii sahisla yeni ve muhtemelen ¢ok daha aleyhe
sartlarla bir arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi imzalamak zorunda kalacak ya da
ortakligin giderilmesi davasi agmak ya da tasinmazdaki hissesini bir {igiincii sahsa
satmak zorunda kalacaktir. Tasinmazdaki hisselerini bir {igiincii sahsa satmak
istediginde ise is sahibi bu defa, yiiklenici ya da onun hissesini alan ti¢lincii sahislarin

sufa (6nalim) hakkini kullanmalar ihtimali ile kars1 karsiya kalacaktir.

Is sahibinin 6zel menfaatlerinin bulunabilecegi cok istisnai haller disinda,
miibadele teorisinin uygulanacagini bile bile is sahibinin, miitemerrit yiiklenicinin
ediminden vazge¢ip miispet zararini talep etmesinin beklenmesi hayatin olagan akisina
aykirdir. Elbette ki kendi edimini aynen yerine getirmek istemeyen is sahibi, sartlar
bulunmasi durumunda sozlesmeden donebilecek ise de miibadele teorisinin is
sahibinin se¢imi disinda zorunlu olarak tatbiki hali, is sahibinin yiiklenicinin
ediminden vazgecerek miispet zarar talep etme se¢enegini fiilen imkansizlastiracak ve
kanun koyucunun TBK.m.125/I’de yer verdigi, edimler arasinda bozulan dengenin

miispet zararin tazmini suretiyle yeniden saglanmas1 amacina aykirilik teskil edecektir.

Bu c¢ercevede biz is sahibinin, fark teorisi ya da miibadele teorisinin
uyusmazliga uygulanmasi hususunda se¢im hakkina sahip olmasi gerektigi, talebinin
mahiyetinin  anlagilamamas1 durumunda ise hakimin hangisini sectiginin

aciklattirilmasi gerektigi kanaatindeyiz.
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5.MUSPET ZARARIN HESAPLANMA ANI

Roma Hukuku’nda, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde temerriit
durumunda, zararin tespit ve hesaplanmasinda, temerriide diisiilen edimin piyasa
degeri ve bu degerde meydana gelen degisimlerde alacaklinin yararina olan an tercih
edilmekteydi.8% Tiirk ve Isvigre Hukuku’nda ise miispet zararinin belirlenmesinde
hangi zamanin esas alinacag tartismalidir.2%° Asagida ifadan vazgegip miispet zararm
istemi ile kusurlu ifa imkansizliginda miispet zararin hesaplanacagi ana iliskin ¢esitli

goriislere yer verilmistir.
5.1.Muacceliyet Tarihi

Ogretide muacceliyet tarihi itibari ile miispet zararin tazminin talep
edilebilecegi de ileri siiriilmiistiir. ®° Keza, TBK.m.213/F.3’te vade tarihinden

bahsedilmektedir. 81
5.2. Temerrit Tarihi

Bir goriise gore, yiiklenicinin ifasindan vazge¢me bildiriminin aranmadigi
durumlarda miispet zarar, yiiklenicinin temerriit tarihine gore tayin edilmelidir.8'2
Yargitay bir kararinda, yerlesik igtihatlarinin ve 6gretideki hakim goriisiin, miispet
zararin tespitinde temerriit tarihinin esas alinmasi gerektigi yoniinde oldugunu

belirtmistir.8*® Yargitay’in is sahibinin ifadan vazgegip miispet zararinin tazminini

88 Murat Topuz, Isvicre ve Tiirk Bor¢lar Hukuku ile Karsilashrmah Olarak Roma Borclar
Hukukun Maddi Zarar ve Bu Zararin Belirlenmesi, 2. bs., Ankara, Se¢kin, 2020, s. 488.

809 Giindiiz, a.g.e., s. 461-462.

810 Yildiz, a.g.e., s. 228, dn. 305; Giindiiz, a.g.e., s. 468, dn. 479.

811 Giindiiz, a.g.e., s. 468-469.

812 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 962; Karahasan, a.g.e., s. 442 ve 285; Daynlarls,
Temerriit, s. 100; Hiiseyin Tangiiner, Arsa Pay1 Karsiig insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Eseri
Teslim Borcunda Temerriidii ve is sahibinin Se¢imlik Haklar1, Ankara, Yetkin, 2022, s. 209; Naz
A. Eskiyapan, Arsa Payr Karsihgi insaat Sozlesmesi Hiikiimleri, Baskent Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisti, Ankara, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, 2020. s. 73.

813 “Olumlu zarar tutarinin belirlenmesinde, yiiklenilen edimin yerine getirilmesi gereken tarih esas
tutulur. Baska bir anlatimla, zarar, bor¢lunun temerriide diismiis oldugu giine gore hesaplanir.
Hukuksal ogretide de baskin goriis, az yukarida a¢iklanan uygulama yolundadir (Prof. Dr. M. Kemal
Oguzman - Prof. Dr. M. Turgut Oz - Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ikinci Baski S. 374, 393; Ord.
Prof. Dr. H.V. Velidedeoglu - R. Ozdemir, Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, 1987 - Sahife 246; VonTulT,
Bor¢lar Hukuku Cilt. 1, 1952, Sahife 674, Prof. Dr. H. Tandogan, Ozel Bor¢ Iliskileri, Cilt. 2, Ankara
1987, Sahife: 502; Prof. Dr. Kemal Daywmarli, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii,
Ankara 2003, Sahife 89” 15. HD. 14.10.2005 T., 2005/5335 E. 2005/5448 K. (Kazanci Bilisim)
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talep etmesi hususunda “‘tasinmazin feragindan temerriit gosterildigi tarihteki
degerinin saptanmasi”®* gerektigi seklinde ictihatlari mevcuttur. Bazi miiellifler
Yargitay’in bu igtihatlarini elestirirken, s6z konusu kararlarda tazmin yiikiimliisiiniin
zarar verici ihlali hi¢ gerceklestirmemis oldugu®'® farazi durumun esas alinmasi
gerektigi halde, hatali olarak zarar verici ihlalin ger¢eklesmesinden hemen 6ncesinin
baz alindig1 kanaatindedir.8*® Bazi miiellifler ise yukarida bahsedilen kararda oldugu
gibi, tam tersine zarar veren ihlalin gerg¢eklesmesinden hemen onceki eski halin

dikkate alinmas1 gerektigi kanaatindedir.®’

5.3.ifadan Vazgecme Iradesinin Yiikleniciye Ulastigi ya da
Ulastigimin Kabul Edildigi Tarih

Miielliflerin ¢ok biiylik boliimi, kural olarak is sahibinin ifadan vazgegip
miispet zararinin tazminini talep ettigi ana gére miispet zararin hesaplanmasi
gerektigini kabul etmektedir.8!8 81° Keza, temerriitteki kesin ifa edilmeme durumu, is
sahibinin yiiklenicinin ediminden vazgegip miispet zararinin tazminini talep etmesi ile
ortaya c¢ikmaktadir. 8% Temerriitten sonra ancak yenilik doguran hakkin
kullanilmasindan 6nceki siire zarfinda, yliklenicinin ediminin degerinde bir yiikselme
meydana gelmesi ve bu siiregte is sahibinin de yiiklenicinin edimini elinden ¢ikarma

imkan1 oldugu taktirde bu en yiiksek degere ulasilan an miispet zararin tespitinde

814 13. HD. 31.05.1994 T, E. 4054-5233 K. Bkz. Karahasan, a.g.e., s. 447.

815 “mamelekin tazminata temel olan olayin meydana gelmesinden sonraki durumu ile bu olay hi¢
meydana gelmeseydi o zaman mevcut olmast lazim gelecek durumun karsilastrilmasi gerektir” Bkz.
Oser, Schonenberger, a.g.e., C. 1, s. 401.

816 Ergiine, a.g.e., s. 351-352.

817 Tandogan, Mesuliyet, s. 65.

818 yon Tuhr, a.g.e., s. 626; Becker, Borg¢lar, C. VI, F.IV, N. 42, s. 24; Arsebiik, Borglar, C. Il, s. 865;
Tandogan, Mesuliyet, s. 502; Tandogan, Borglar, C.11, s.140; Tungomag, Borg¢lar, C.1I, s. 949; Eren,
a.g.e., s. 1255, N. 3499; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 867; Topuz, a.g.e., s. 473;
Reisoglu, a.g.e., s. 338; Karahasan, a.g.e., s. 442; Kartal, a.g.e., s. 104; Duman, a.g.e., s. 552; Erman,
a.g.e, s. 102; Ayan, a.g.e., s. 315; Kurt, Temerriit, s. 266-283; Tezcan, a.g.e., s. 89; Sahin, a.g.e., S.
267; Dayinlarli, Temerriit, s. 99; Yener, a.g.e., s.74; Selimoglu, a.g.e., s. 357; Atamulu, a.g.e., s. 137;
Mustafa Duhan Demir, Kat Karsiig1 insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle
Sona Ermesi, Istanbul, Segkin, 2017, s. 81; Enli, a.g.e., s. 146; Dogan, a.g.e., s. 150; Gizem Kilig
Oztiirk, Bor¢lar Hukukunda Borg¢lunun Temerriidii, Ankara, Seckin, 2016, s. 124; Ezgi B. Mumay,
Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidiinden Dolay: is sahibinin
Secimlilik Haklari, Ankara, Seckin, 2022, s. 97.

819 Bu miielliflerden bazilari, edimden vazgegme beyaninm bildirilmesine gerek olmayan hallerde
temerriit tarihinin esas alinmasi gerektigi diisiincesindedir. Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
a.g.e., s. 962; Karahasan, a.g.e., s. 442 ve 285; Kurt, Temerriit, s. 266; Kartal, a.g.e., s. 104.

820 Havutcu, Miispet, s. 69; Ayan, a.g.e., s. 315.
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dikkate alinmalidir.82! Bu gériise gore, is sahibi yiiklenicinin ediminden vazge¢mekle,
yiiklenicinin asli edim yiikiimliiliigliniin yerini tali (ikincil) bir edim ylikiimliiliigii olan
tazminat yikimlaligi alir ve boylece asli edimi reddeden is sahibi, daha sonra asli
edimin degerinin yiikselmesinin dikkate alinmasmi talep edemez.%?? Yani miispet
zararin hesaplanmasinda, is sahibinin yiiklenicinin ediminin edasindan vazgecip
mispet zarari talep etmesinden sonraki deger yiikselmeleri ve azalmalar1 dikkate
alinmaz, keza is sahibi edadan vazgegmekle degerdeki yiikselmeyi talep hakkindan da

vazgegmis sayilir.82

Yargitay’in da “miispet zarar hesaplanirken, kaideten alacaklinin vazgectigi

an esas ittihaz edilir "®* seklinde bu goriise katildig1 igtihatlart mevcuttur.

Bazi miielliflere gore TBK.m.125 geregince, miitemerrit olan yiikleniciye
mehil verilirken, mehil siiresinin neticesiz kalmasi durumunda, is sahibinin sonraki
ifadan vazgecip miispet zararin tazmininin talep edecegini bildirdigi durumlarda,
verilen bu mehilin bittigi tarih dikkate alinmalidir, keza yiiklenicinin bu siire igerisinde
ifa imkan1 hala vardir.®?° Bu durumda yiikleniciye verilen siirenin dolmasi ile bu
stirenin dolmasinin hemen ardindan ifadan vazgecilmesi ani, hemen hemen
ortismektedir.82

Is sahibinin, yiiklenicinin ediminin ifasindan vazgegip miispet zararinin
tazminini talep etmesi, tek tarafli ve degistirici yenilik dogurucu bir hak olmasi
hasebiyle, ancak kullanilmasi ve bu iradenin karsi taraf yiikleniciye ulagmasi
neticesinde, hukuki sonucglarin1 doguracagi ve bu cer¢evede vazgegme aninin degil,
vazgegme iradesinin karsi tarafa wulagtigi tarihin esas almmasi gerektigi
savunulmustur.®?’ Ancak ifadan vazgecmenin sonuglarimi dogurabilmesi igin ifadan

vazgegmeye iliskin agik ya da ortiilii irade agiklamasinin her tiirlii stipheden ari olarak

81 yon Tuhr, a.g.e., s. 626; Arsebiik, Borglar, C. Il, s. 865; Tandogan, Mesuliyet, s. 502-503; Arsebiik,
Borglar, C. I, s. 949-950; Karahasan, a.g.e., s. 442.

822 Eren, a.g.e., s. 1155, N. 3499.

823 yon Tuhr, a.g.e., s. 626; Arsebiik, Borg¢lar, C. Il, s. 865, dn. 95; Tandogan, Mesuliyet, s. 503;
Tungomag, Borglar, C. I, s. 950; Topuz, a.g.e., S. 473; Sahin, a.g.e., s. 267; Dayinlarli, Temerriit, S.
99.

824 13. HD. 28.06.1985 T, E. 1899-4520 K. Bkz. Karahasan, a.g.e., 446.

825 Oser, Schonenberger, a.g.e., C. Il, s. 779, dn. 25; Becker, Borglar, C. VI, F. IV, N. 42, s. 24.

826 Selimoglu, a.g.e., s. 357-358.

827 Siitcii, a.g.e., C. I, s. 956; Buz, Yenilik, s. 254.
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acikca anlasilabilir ve gegerli bir bigimde yapilmasina baglidir.8?® Yenilik doguran
hakkin kullanilmasi kural olarak 6zel bir sekle tabi olmadig1 halde, kanunda 6ngoriilen
siire igerisinde ve taraflarca s6z konusu yenilik doguran hakkin kullanimina iliskin bir
gegerlilik sekil sart: dngoriilmiisse yine o sartlara uygun olarak kullanilmalidir.8?° Yine
is sahibinin de tacir olmasi durumunda, bu bildirimin TTK.m.118 geregince “noter
araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak
kayith elektronik posta sistemi ile” yapilmast ispat sartidir.%*° Goriildiigii iizere, ifadan
vazgecme ve miispet zararinin tazmini bildirimi kural olarak gecerlilik sartina bagh
degildir.83!

Arsa payr ingaat sozlesmelerinde, taraflara adres degisikliklerini bildirme
yuktimliliigi tahmil edilerek, aksi takdirde sézlesmede yazili adreslerine ¢ikarilacak
tebligatlarin, teblig edilememis olsalar bile teblig edilmis sayilacagina iliskin
hiikiimler konulmaktadir. Yargitay tarafindan da bu yondeki hiikiimler gecerli kabul
edilmekte olup, yiklenici tarafindan yeni adres bildirilmemesi durumunda
yiiklenicinin soézlesmede Ongdriillen adresine usuliine uygun olarak ¢ikartilan
tebligatlar, teblig edilememis olsa bile teblig edilmis kabul edilecek ve tebligata bagh

sonuglar dogacaktir. 832

828 Buz, Yenilik, s. 252.

829 Buz, Yenilik, s. 252.

80 Buz, Yenilik, s. 252.

81 Buz, Yenilik, s. 254; Yargitay da ayni kanaattedir. “Burada akdin feshine iligkin irade bildirimi,
karst tarafa ulasmasi gereken, yenilik dogurucu tek tarafli bir muameledir. Hukuken gegerliligi
yontinden hi¢bir sekle tabi degilse de, kanitlanmast bakimindan HUMK . nun 288/1. maddesine tabidir
ve yazili belge ile ispat edilmesi gerekir.” 13. HD. 5.12.1989 T., 1989/4157 E. 1989/7060 K. (Kazanci
Bilisim); Ancak bu durum &gretide HMK.m203/b diizenlenen “Isin niteligine ve taraflarin durumlarina
gore, senede baglanmamasi teamiil olarak yerlesmis bulunan hukuki islemler” kapsaminda
degerlendirilmesi gerektigi gerekgesiyle elestirilmistir. “Soyle ki, iki yanli hukuksal islemlerde
(sozlesmelerde), muhatabi, islemi belgelemeye zorlama olanagi vardwr. Ciinkii iki yanli hukuksal
islemlerde, muhatabin iglemi kurmadaki ¢ikari, yarari, hak sahibi igin, gereginde hak muhatabinin
elinden ¢itkma bir yazili belgenin saglanmast yolunda bir baski aract olarak kullanilabilmektedir. Oysa
salt tek yanly yenilik dogurucu hukuksal islemlerde, hak muhatabt agisindan ne bir «kabuly, ne bir
«gtkary soz konusudur. Yenilik dogurucu bildirimin muhatabi, hakkin kullanildigini kanitlayan bir
belge vermeyecegi gibi, hak sahibinin diizenledigi bir belgeyi kabulden de kag¢inacaktir. Bu durumlarda,
son ¢are olarak, hak sahibine noterin yolunu gostermek ise, dogrusu, pratik yasammn isleri ile
bagdastirilamaz.” Bkz. Serozan, Donme, s. 509.

832 «J [ K. '"nun 148/a maddesinde; “Ipotek sézlesmesinin taraflart veya ipotekli tasinmaz: daha sonra
satin alanlar ya da bunlarin halefleri, tapu sicili miidiirliigiine yurt i¢inde bir tebligat adresi bildirmek
zorundadirlar. Aksi takdirde ilgililerin tescil talebi, tapu sicili miidiirliigiince reddolunur. Adresin
degistirilmesi tapu sicil miidiirliigiine bildirilmesi halinde sonu¢ dogurur. Yeni adresin bildirilmemesi
halinde tebligatlarin eski adrese ulastigi tarih tebelliig tarihi sayilwr.” hiikmiine yer verilmistir. Somut
olayda hesap ozetinin ipotek veren ...'e ipotek senedindeki “... adresine gonderildigine ve bor¢lu
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5.4.1s Sahibinin, Yiiklenicinin Temerriit Tarihi ile Ifadan

Vazgectigi An Arasindaki Se¢cim Hakki

Bazi miiellifler, is sahibinin, temerriit tarihi ile edimden vazge¢cme iradesini
bildirdigi tarih arasinda se¢im hakkini haiz oldugu kanaatindedirler.83® Muacceliyet
tarihinden sonra deger diismesi durumunda temerriit faizi talep edilebilecegi, deger
yiikselmesi durumunda ise ifadan vazge¢me tarihine gore zararin hesaplanmasinin
talep edilebilecegi, isbu nedenle iki goriis arasindaki farkliligin ¢ok dnemli olmadigi

ileri stiriilmiistiir.83

5.5. Dava Tarihi

Yargitay’in giincel ictihatlarinda ise zarar gorenin "dava tarihi itibariyle ifa

1835

imkansizlig1 nedeniyle miispet zararini isteyebilecegi"®> agikca belirtilmektedir.

Yargitay, temerriit nedeniyle is sahibinin secimlik hakkini yiiklenicinin
ediminden vazgegerek miispet zararinin tazmini olarak tercih etmesi durumunda

miispet zararmn, talep edilmesi halinde bagimsiz boliimlerin dava tarihindeki rayig

tarafindan adres degisikligi konusunda tapu sicil miidiirliigiine bir bildirimde bulunuldugu ileri
stirtilmedigine gore, ... 26. Noterliginin 28.08.2017 tarihli ihtarnamesinin bor¢lu ... 'in ipotek
senedindeki adresine ulastigr 29.08.2017 tarihinin hesap ozetinin teblig tarihi olarak kabulii gerekir.
Bu durumda IIK.nun 148/a maddesi geregince usuliine uygun muacceliyet ihtarimin teblig edildigi ve
TMK'nun 887. maddesinde ongériilen kosulun olustugu anlasimaktadwr.” 12. HD. 9.3.2021 T.,
2020/6734 E. 2021/2666 K. (Kazanc Bilisim); “Dosyada mevcut kredi karti sozlesmesi geregi
davalimn sézlesmede bildirdigi adresine tebligatin ¢ikarildigi ve yine sozlesme geregi adres
degisikliginin bildirilmesi yiikiimliiltigiiniin davaliya getirildigi, aksi taktirde bildirilen adrese yapilan
tebligatin gecerli olacaginin kararlastirilmis oldugu goriilmektedir. Mahkemece anilan kararlagtirma
gozetilerek sozlesmede bildirilen adrese ¢ikarilan tebligatin gecerli olup, 16.3.2001 tarihi itibar ile
davalimin  temerriide diismiis oldugu kabul edilerek hiikiim kurulmas: gerekirken; tebligatin
yapilamamus olduguna dayanilarak icra takip tarihi itibart ile temerriide diistiigii esas alinarak yazili
sekilde hiikiim tesisi sekilde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykiri olup, bozma nedenidir” 13. HD.
17.11.2005 T., 2005/10654 E. 2005/17067 K. (Kazanci Bilisim); “Bor¢lu ile alacakly arasinda yapilan
akitte, sozlesmede yer alan adreslerin ikametgah adresi olarak kabul edilecegi ve adres degisikligi
zamaninda bildirilmezse eski adrese yapilacak tebligin gegerli olacagi kararlastiriimistir. Akit
serbestisi ve yukarida belirtilen Tebligat Hiikiimleri ve sozlesmenin 6zel hiikiimleri karsisinda genel
kredi sozlesmesinde belirtilen adrese ¢ikan ve “tasinmistir serhi” ile bila teblig iade edilen tebligatlarin
notere tevdii tarihinde muhataplarina teblig edildiginin kabulii gerekir.” 12. HD. 25.6.1998 T.,
1998/7140 E. 1998/7768 K. (Kazanci Bilisim)

83 Eren, a.g.e., s. 1255, N. 3499, dn. 387; Yildiz, a.g.e., s. 228, dn. 306.

84 Y1ldiz, a.g.e., s. 228, dn. 308-309.

8353, HD. 9.12.2019 T., 2019/5705 E. 2019/9807 K. (Kazanci Bilisim)
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bedeli dikkate alinarak hiikiim altina alinmas1 gerektigini belirtmistir. 3¢ Yargitay, bu
kararinin gerekgesi olarak 6zellikle iilkemizin icerisinde bulundugu ekonomik durum
ve denklestirici adalet ilkesine gore, doviz, altin ve Tiirk Liras1 sepetine gore yapilan

zarar hesaplamalarinin gercek zarar1 karsilamaktan uzak olmasini gdstermistir.83’

Ancak Yargitay, zarar gorenin zarar1 agirlastirmama miikellefiyeti bulunmasi
nedeniyle davanin makul kabul edilecek bir siire icerisinde agilmasi gerektigi,
alacakl tarafindan dava agilirken makul siirenin agilmig olmasi durumunda, miispet
zarara iliskin hesaplamanin davanin agilmasi igin tespit edilecek makul siirenin sonu

itibari ile yapilmas1 gerektigi kanaatindedir. 8%

86 “Davact BK. nun 106. maddesindeki secimlik hakkini aynen ifaden vazgecerek, bagimsiz boliimlerin
tamamlanmis bedelleri karsiligi tazminat olarak kullandigindan, bilirkisilerce belirlenen davaciya
verilmesi kararlastirilan ti¢ adet bagimsiz boliimiin dava tarihi itibariyle piyasa rayi¢ bedellerinin,
davacinin istek miktari da gozetilerek, karar altina alinmasi gerekir” 15. HD. 18.07.2005 T., 2004/6922
E. 2005/4298 K. (Kazanci Bilisim) Ayn1 dogrultuda Bkz. “Davact ile davalilarin murisi ... arasinda
201 parsel sayili tasinmazin 480m2lik kismina isabet eden 480/9100 payinin satisinin vaat edilmesine
dair olarak diizenlenmis gegerli bir satis vaadi sézlesmesi mevcuttur. Ancak davali tarafindan sézlesme
ifa edilmediginden Borglar Kanununun 112. maddesi hiikmii uyarinca zararin tazmini gerekir.
Odenmesi gereken tazminatin nedeni bor¢lunun taahhiidiinii ihlal etmesidir. Davalilar tarafindan
sozlesmedeki edim ifa edilmediginden satisi vaat edilen payin dava tarihindeki rayic degerinin tahsiline
karar verilmesi gerekir." 14. HD. 12.4.2016 T., 2015/18796 E. 2016/438 K. (Kazanci Bilisim) ayni
yonde Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., . 867. dn. 20.

87 "Burada, iadenin gerceklestigi andaki degil, iadenin talep edildigi andaki zenginlesme miktar: bu
borcun kapsamini belirlemelidir (Ulusan, a.g.e s.33; Eren Fikret, age., C.3, 5.63, Feyzioglu Feyzi, age.,
C.1, s. 784-786; Tekinay-Adkman, Burcuoglu-Altop age., s. 999; Egemen, Celikoglu, Kaynak age., s.
294-295; Serozan, age., s. 27). Hal boyle olunca, davacimin 21.12.1992 yilinda ddedikleri 60.000 TL
icin mahkemece bagslangictan itibaren gecersiz satiglarda uygulanmasi gereken Denklestirici Adalet
llkesine gore, endeks, doviz, altin artis oranlari esas almarak hiikmedilen 1.517,54 TL davacilarin
gergek zararlarimi karsilamadigi ortadadwr.” 3. HD. 5.2.2013 T., 2012/18832 E. 2013/1562 K.
(Kazanc Bilisim)

88“Davanin acildigi 1.6.1999 tarihi itibariyle bilirkisice bulunan miisbet zarar alacaginin hesaplama
yéntemi yerinde ise de, somut uyusmaziikta B.K.nun 44 ve 98. maddelerinin tartisilmasinda da
zorunluluk vardiwr. Zira, eserin teslim tarihi sozlesme uyarinca 20.12.1995 iken davaci uzunca bir siire
bekleyerek davalimin zararimin artmasina sebep olmus, davayr 1.6.1999 tarihinde a¢mistir. Hal boyle
olunca, mahkemece yapilacak is; bilirkisiden ek rapor almak suretiyle davalimin edimini yerine
getirmesi gereken 20.12.1995 tarihinden sonra davacimin dava agabilmesi i¢in ge¢mesi gereken makul
stireyi bulmak ve davacimin miisbet zararint bu tarvihe gore hesaplattirmak, bundan is bedelinden
odenmemis 17.500.000 TL diisiildiikten sonra kalan alacaga hiikiim kurmaktan ibarettiv. Biitiin bu
yénler bir yana birakilarak zarart dava tarihine gére bulan bilirkisi raporu ile bagh kalinip istemin
yazil bigimde kabulii dogru olmadigindan hiikiim bozulmaldwr.”  15. HD. 29.05.2003 T., E. 6248-
2832 K. Bkz. Karadas, a.g.e., s. 159-160.
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5.6.Hiikiim Tarihi

Miispet zararin tazmini ile, yiiklenicinin borca aykiri1 davranisi ile bozulan
dengenin ve arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ifa edilmis olsaydi is sahibinin mal
varligiin bulunulacagi durumun saglanmasi amaglandigi i¢in, 6gretide bazi miiellifler
miispet zararin hiikiim tarihine ya da hiikiim tarihine miimkiin olan en yakin tarihe gore
hesaplanmasi gerektigi kanaatindedir. 8° Boylece, borca aykir davranisin is sahibinin
mal varhiginda meydana getirecegi tiim olumsuz tesirler dikkate alinarak meydana
gelen zararin miimkiin oldugu kadar gercege yakin, tam ve dogru tespit edilebilmesi
miimkiin olacaktir. 340 Keza, zararin yillar 6ncesinin ekonomik durumuna gore

belirlenmesi durumunda ¢ogu zaman belirlenen tazminat yetersiz kalacaktir 84

TBK.m.75 geregi bedensel (cismani) zararin, kural olarak hiikiim tarihine gore
hesaplanacag ongoriilmiistiir. 82 Baz1 miielliflerce, TBK.m.75’teki bu diizenlemenin

diger zararlar hakkinda da tatbik edilmesi gerektigi belirtilmistir. 343

Bu ¢ercevede yiiklenicinin edimini ifa etmesi gereken an ile zararin hiikiim
altina alinacagi zaman siirecinde, sozlesme konusu edimin degerinde meydana
gelebilecek ylikselmeler ve azalmalar, is sahibinin, degerin en yiiksek seviyeye ulastigi

zaman sdzlesme konusunu elinden ¢ikarabilecegi hususu da dikkate alinarak hiikiim

839 Tandogan, Mesuliyet, s. 265; Feyzioglu, a.g.e., s. 185; Oguzman/Oz, a.g.e., C. |, s. 428, N. 1320;
Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.€., s. 867; Teoman Akiinal, Haksiz Fiilden Dogan Zararlarda
Denklestirme Sorunu, Istanbul, Istanbul Universitesi Yayinlari, 1977, s. 147; Oz, Dénme, 5.298; Oz,
Insaat, s. 192; Giindogdu, a.g.e., s. 286; Ergiine, a.g.e., s. 351.

80 Tandogan, Mesuliyet, s. 265; Feyzioglu, a.g.e., s. 185; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 428, N. 1319-
1320; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., S. 867; Akiinal, a.g.e., s. 147; Oz, Dénme, 5.298; Oz,
insaat, S. 192; Giindogdu, a.g.e., s. 286; Benzer mahiyette Bkz. Ergiine, a.g.e., s. 351.

841 Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 602.

842 K. Emre Gokyayla, Destekten Yoksun Kalma Tazminati (Tazminat), Ankara, Segkin, 2004, s.
243; “dava tarihinde yiiriirliikte bulanan miilga 818 Sayili B.K.nin 46/2 ( 6098 Sayili T.B.K.nin 75 )
maddesi geregince destekten yoksunluk zararmmin karar tarihine en yakin giindeki verilerin esas
alinmasi suretiyle belirlenmesi gerekir.” 17. HD. 16.9.2014 T., 2014/13849 E. 2014/11906 K. (Kazanc1
Bilisim)

83 “nadisenin vukuu amindaki zararin sonradan artmasi (yaralanan hayvamn élmesi) veya azalmasi
(varalanan hayvamin iyilesmesi) miimkiindiir. Bundan baska, zamammizda esya kiymetleri kisa bir
zaman iginde miihim tahavviiller gostermektedirler. Bu itibarla, hakimin usul hukukunun miisaade ettigi
nisbette, hiikiim aninda sabit vakialara gére, mamelekin o anda arzettigi eksilmeyi nazara almasi uygun
olur. Zaten zararin tayininde hiikmiin suduru dninin esas teskil ettigi, BK. md. 46 f. 1l'de cismani zararmn
tdayini dolayisiyle sarahaten ifade olunmustur. Bu esast diger zarar hallerine de tegmil etmek isabetli
olur.” Bkz. Tandogan, Mesuliyet, s. 265; Gokyayla, Tazminat, s.243; Giindiiz, a.g.e., S. 463.
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tarihi ya da ona en yakin tarih esas alinmalidir.2** 8% fsvicre Federal Mahkemesi’ne
gore "zararin belirlenmesinde, alacaklinin tercihine gére, zararin verildigi giin veya

hiikiim giinii esas” alinmasi gerektigi belirtilmektedir. 84

Vazgecilen edimin degerinin edimden vazge¢ildigi tarih itibari ile talep
edilebilecegi, vazgecilenin itibari ile degeri disindaki miispet zarar kalemlerinin

hiikiim tarihi ile talep edilebilecegi de ileri siiriilmiistiir. 8’

5.7.ifanin Imkansizlastig: Tarih

Bazi miiellifler, kusurlu ifa imkansizliginda, ifanin imkansizlastig1 tarihin
miispet zararin hesaplanmasinda dikkate alinmasi gerektigi kanaatindedir. 8

Yargitay’in bu yonde zellikle eski tarihli gok sayida igtihadi bulunmaktadir.34°

Bazi miiellifler (bor¢lu temerriidiinde yukarida bahsettigimiz gibi yenilik
doguran hakkin kullanim anini kabul ederken) kusurlu ifa imkansizligin da ise edanin

gerceklesmesi gereken tarihin ya da hilkiim tarihinin esas alinabilecegini

84 Giindogdu, a.g.e., s. 286-287.

85 Giindogdu, a.g.e., s. 287; Ayni dogrultuda; Arsebiik, Umumi, s. 456.

846 Serozan/Baysal/Sanli, Serozan Borglar Genel, s. 284. N.8.

847 Giindiiz, a.g.e., S. 468.

848 Oguzman/(jz, a.g.e., C.1,s.428, N. 1319-1320; “Su da var ki, fark teorisinin uygulanmasi yéniinden
her iki yana borg yiikleyen (tam karsilikli) sozlesmelerde edimlerin deger farkina iliskin zararin, yerine
getirilmeyen borcun imkansizlastigi tarihin temel alinarak hesaplanmasi gerekir” Bkz. Karahasan,
a.g.e., s. 302.

849 “davalimin davacida yarattigi ve siirdiirdiigii giivenin miinkati oldugu, diger bir anlatimla dairenin
davali tarafindan Vakiflar Bankasi'na cebri ihale yoluyla satilmasi suretiyle davali ediminin kusuru
ile imkansiziasng tarihteki dairenin siiriim degerine hiikmedilmesi gerekir” 13. HD. 30.1.1992 T.,
1991/8879 E. 1991/645 K. (Kazanci Bilisim) ‘“‘tasinmaz iizerinde kesif yapilarak satisa konu
tasinmazin ifanin imkansiz hale geldigi, kat karsiligi insaat sézlesmesinin feshedildigi tarih itibariyle
rayi¢ degeri bilirkisi marifetiyle tespit edilip, davacimin odedigi bedelin bu miktara oranlanarak
belirlenecek bedelin davalilar Adnan ve Biilent miras¢ilari Bahriye ile Muzaffer'den tahsiline karar
verilmesi” 13. HD. 16.11.2009 T., 2009/5788 E. 2009/13309 K. (Kazanc Bilisim) “Ceyhan 2.
Kadastro Mahkemesinin 1982/9 esas, 1996/71 sayili karart 1.7.1997 tarihi itibart ile aleyhe kesinlesmis
olup, bu tarih itibari ile tasinmazin davacilarin elinden kesinlikle ¢tkmis oldugunun ve davacilar adina
tescil imkanimin kalmadigimin kabulii gerekir. Oyle olunca davacilar ancak ifanin imkansiz hale geldigi
tarihteki tasimmmazin kaim degerini isteyebilirler. O nedenle, mahkemece tasinmazin 3.sahislar
tarafindan agilan davanin kesinlesme tarihi olan 14.7.1997 tarihi itibariyle, yani ifanin imkansiz hale
geldigi bu tarih itibariyle kaim bedeli bulunup” 13. HD. 10.11.2005 T., 2005/10053 E. 2005/16681 K.
(Kazana Bilisim) “...mahkemece yapilacak is, davadan feragatla satis vaadi sozlesmesinin aynen
ifasimin imkansiz hale geldigi 29.06.1990 tarihi itibariyle satis vaadine konu 90 doniimliik tarlanin
gercek siiriim degerini bu konuda uzman bilirkisi veya bilirkisi kurulundan gerekgeli emsal mukayeseli
denetime elverisli rapor almak suretiyle tespit etmek, bu davadaki davact istemiyle de baglh kalinarak
tespit edilen degere davaci zarari olarak hiikmetmekten ibarettir...” 13.HD. 02.06.1994 T., E. 4009-
5315 K. Bkz. Karahasan, a.g.e., s. 303.

157



belirtmektedir.8>° Bu miiellifler, is sahibinin ifa zamanina kadar yiikleniciden ediminin
ifasini talep edemeyecek olmasi hasebiyle miispet zararin hesabinda imkansizligin
olustugu tarihin esas alinmamas1 ve miispet zararinin hesaplanmasi ani olarak en erken
dikkate alinabilecek zamanin ifa edilmesi gereken an olmasi gerektigini
belirtmektedirler. 8! Bu goriise gore ifa tarihinden once yiiklenicinin ediminin
imkansizlagmasi ve imkansizlagsma tarihi ile ifa tarihi arasinda edimin degerinde bir
diisme yasanmasi halinde, is sahibi artik bu zarara katlanmalidir. 82 Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun T. 29.9.2010, E. 2010/14-386 K. 2010/427 kararinda, kusurlu ifa
imkansizliginda miispet zararin tazminin talep edildigi dava tarihine gore miispet

zararin belirlenebilecegini acikga isaret etmistir. 8%
5.8.Goriisiimiiz

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidii halinde zarar
kural olarak ihlalin ger¢eklesmesi yani yiiklenicinin temerriide diismesi ile dogar. Bu
cercevede is sahibi, aynen ifa ile birlikte isteyebilecegi gecikmeden kaynaklanan
zararini, yiiklenicinin temerriide distiigii tarihten itibaren talep edebilecektir.
Degistirici yenilik doguran hakkin kullanilmasina iliskin irade beyaninin yiikleniciye
ulagmasi ile is sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminatini talep hakki, edimin ifasindan
vazgecip miispet zararinin tazmini talep hakkina doniisecektir. Bu gergevede is
sahibinin, yenilik doguran hakkin yiikleniciye ulastigi tarih itibari ile miispet zararinin

hesaplanmasini talep edebilecegi agiktir.

80 von Tuhr, a.g.e., s. 567.

81 Arsebiik, Umumi, s. 456; Feyzioglu, a.g.e., s. 184; Funk, a.g.e., s. 169; Velidedeoglu/Ozdemir,
a.g.e., s. 246; Giindogdu, a.g.e., s. 286; Sadece ifa anindaki degerin dikkate alinacagi yoniindeki goriis
icin Bkz. Akinci, a.g.e., s. 98, dn. 281; TBK.m.213/III’de diizenlendigi {izere zararin soyut olarak
hesaplandigr hallerde ifa aninin dikkate alinmasinin temerriit halinde de uygulanmasinda bir engel
bulunmadigi yoniindeki goriis i¢in Bkz. Giindogdu, a.g.e., s. 286.

82 Giindogdu, a.g.e., s. 287.

83 "Burada, iadenin gerceklestigi andaki degil, iadenin talep edildigi andaki zenginlesme miktart bu
borcun kapsamini belirlemelidir ( Ulusan, a.g.e s.33; Eren Fikret, age., C.3, 5.63, Feyzioglu Feyrzi, age.,
C.1, s. 784-786; Tekinay-Adkman, Burcuoglu-Altop age., s. 999; Egemen, Celikoglu, Kaynak age., s.
294-295; Serozan, age., S. 27 )... Somut olayda, baslangi¢ta gegerli olarak kurulmasina ragmen daha
sonra ortaya ¢ikan nedenler dolayisi ile imkansizlagan bir edim s6z konusudur. Bu durumda
mahkemece, davacimin gercek ve giincel miispet zararmin yukarida agiklanan ilkelere gére bilirkigi
marifetiyle arastirtlip tespit edildikten sonra, buna hiikmedilmesi ve Hukuk Genel Kurulu'nca da

benimsenen Ozel Daire bozma kararina uyulmas: gerekirken, onceki kararda direnilmesi usul ve yasaya
aykurdr." HGK. 29.9.2010 T., 2010/14-386 E. 2010/427 K. (Kazanci Bilisim)
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Borglunun temerriidii nedeniyle edimin ifasindan vazgecilerek miispet
zararinin tazminin talep edilmesi halinde, kusurlu ifa imkansizligina iligkin prensipler
olaya uygulanacak olup, von Tuhr bu hususu “gecikmis edadan vazgecen alacaklinin
istemek hakkina malik oldugu zarar ve ziyan mikdar: edamin imkansizligr halinde

"854 seklinde ifade etmistir. Ayni miiellif,

tatbiki kabil prensiplere gore takdir olunur
kusurlu ifa imkansizlig1 halinde, miispet zararin, alacaklinin se¢imine gore, imkansiz
hale gelen edimin ifa edilmesi gereken vade ya da mahkemenin hiikiim tarihi olacagini
belirtmistir. "Zararin tazmini icin esas olan an, alacaklimin intihabina gére, ya
imkansiz hale gelen edamin alacakliya yapilmast icabeden an veya hiikiim tarihi

olacaktir.."8®

Ancak bor¢lunun temerriidii nedeniyle ifadan vazgegerek miispet zararnin
tazmini talep eden alacaklinin kural olarak sadece edadan vazge¢me tarihine gore

zararini talep edebilecegi kanaatindedir.

“ Prensip itibariyla, zarar alacaklinin edadan vazgectigi ana ircai nazar

edilecek takdir olunur.” 86

Bor¢lunun kusuru ile imkansizlasan bir edimin alacaklisinin, kusuruyla
temerriide diisen borclu nedeniyle ifadan vazgecip miispet zarariin tazminini talep
eden alacaklidan daha fazla korumaya layik olmasini saglayan hicbir hakli ve makul
neden bulunmamasi ve her iki durumunda ayni hukuki prensiplere tabi olmalari
karsisinda, ifadan vazgecip miispet zararin tazmini talep eden alacaklinin, konumuz
baglaminda is sahibinin hiikiim tarihi itibari ile de miispet zarariin tazmini talep
edebilecegi kanaatindeyiz. Keza, yukarida belirtildigi iizere Isvigre Federal
Mahkemesi’nin de hiikiim tarihi itibari ile de miispet zarar hesaplanabilecegi yoniinde

ictihatlar1 da mevcuttur.

Ayrica yliklenicinin kusurlu borca aykiri davranisi nedeniyle miispet zararinin
tazminini tercih eden yani zararinin tazmin seklini segen ve bu surette zararii tazmin

etmeye calisan is sahibini; sanki alacakli temerriidiine diismiis, usuliine uygun olarak

84 von Tuhr, a.g.e., s. C.I1, s. 626.
85 von Tuhr, a.g.e., s. C.II, s. 567.
86 von Tuhr, a.g.e., s. C.II, s. 626.

159



kendisine yapilan bir ifa ya da ifa teklifi mevcut ve kendisi de bu teklifi keyfi olarak
reddetmis gibi, is sahibinin yenilik doguran hakkin kullanimi sonrasi zararinin
hesaplanmasinda zararin miktarini arttiran sebeplerin dikkate alinmayacagi sonucuna
varilmasinin ve kusuruyla temerriide diisen yiikleniciyi, miispet zarar talep edebilmesi
icin (kanaatimize gore hafif kusurlu olmasi yeterli olan ancak Yargitay igtihatlarina
gore ise) kusursuz olmasi gereken is sahibine karsi, orantisiz ve adil olmayan bir

sekilde korunmasinin higbir hakli ve yasal dayanaginin bulunmadigi kanaatindeyiz.

Isbu nedenlerle TBK.m.75’te diizenlenen bedensel zararlara iliskin hiikmiin,
sair zararlarin ve bu arada miispet zararin hesaplanmasinda da uygulanabilecegi, bu
nedenle hiikkiim tarihi itibari ile miispet zararin tespit edilebilecegi goriisiindeyiz.
Boylece hiikiim tarihine kadar zarar miktarini etkileyen tiim hususlarin dikkate
almacagi, hiikiim tarihi itibariyle degerde zararin hesaplanmasinda diistikliik
yasanmasi durumunda, ifadan vazge¢me tarihinden hiikiim tarihine kadar en ulasilan

en yliksek tutarin taleple bagl kalinmak sart1 ile hiikiim altina alinabilecektir.

Yargitay’in ifadan vazgegip miispet zararin tazmini hususunda olmasa da,

857 a858

eksik ve ayipli is bedellerine®’, katilma alacaklarina®®, adi ortakligin tasfiyesine®*°ve
diger bazi davalara iliskin hesaplamalarin  hiikiim tarihine en yakin tarihe gore
yapilmas1 gerektigine hiikmetmektedir. 8° Yargitay, TMK.m.747 geregince gegit
hakk: tesisine iligkin bir davada, dava konusundaki deger artislar1 nedeniyle
magduriyetler yaratilmamasi bakimindan, hakkin koétiye kullanilmasi yasagi ve
fedakarligin denklestirilmesi ilkesi de degerlendirilerek hilkkme en yakin tarihi esas

alinmas1 gerektigini belirtmistir. 8 TBK.m.122 geregince genel iktisadi durumdan,

857 “eksik ve ayipl is olmasi halinde eksik ve ayiplarin giderilip giderilemeycegi ile giderilebilecek

nitelikte ise hiikiim tarihine en yakin tarihteki piyasa fiyatlary ile giderim bedelinin tespit ettirilip depo
ettirilmesi” 15. HD. 3.6.2021 T., 2020/1948 E. 2021/2493 K. (Kazanc Bilisim)

88 «“cokismeli otomobilin hiikiim tarihindeki ( hiikme yakin bir tarih ) siiriim degerinin ( T.M.K. madde
232 ) bilirkisiye tespit ettirilmesi” 2. HD. 3.10.2011 T., 2011/15979 E. 2011/14733 K. (Kazanci
Bilisim)

89 “Ortakhigin malvarligina iliskin, dava konusu ortakligin malvarhigini olusturan demirbagslarin karar
tarihine en yakin tarih itibariyle degeri belirlenmeli, sonra satis ve nakde c¢evirme islemleri
yapumalidir.” 3. HD. 16.3.2020 T., 2019/5780 E. 2020/2362 K.

80 {lker Hasan Duman, insaat Hukukunda “Hiikme En Yakin Tarih”e Gore Tespit, Degerlendirme
ve Hesap Yapilmasi, IBD., C. 95, S. 2021/4, s. 22.

81 «Hemen belirtmek gerekir ki, bedelin belirlenmesinden sonra hiikiim tarihine kadar tasinmazin
degerinde onemli derecede degisim yaratabilecek uzunca bir siire ge¢mis veya bedel tespitinden sonra
yérede tasinmazin degerini artiracak degisiklikler meydana gelmis olabilir. Bu gibi durumlarda
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yiikksek enflasyondan ve yetersiz faiz oranlarindan kaynaklanan zararlarin
karsilamamas1 hususunun munzam zarar kapsaminda tazmini miimkiin olmadig ileri

stiriilmiistiir. 362

Yargitay’in yukarida belirtilen igtihadinda, iilkemizin igerisinde bulundugu
iktisadi ve sosyal sartlar1 da dikkate alarak, borca aykirilik neticesinde bozulan
dengenin yeniden saglanmasi amaci ile daha Once dava tarihi itibari ile zararin

hesaplanmas1 imkanini igtihatlari ile olusturdugunu agik¢a belirtmistir.

Yargitay’in yine ayni gerekgelerle, bozulan dengenin saglanmasi bakimindan,
artik yeterli olmayan dava tarihinin yerine (ya da is sahibinin menfaatinin bulunmasi
durumunda se¢imlik hak olarak dava tarihinin yaninda) hiikme en yakin tarihe gore
yapilan hesaplamalar1 esas almasinin yaganan biiyiik magduriyetleri kismen de
onleyebilecegi agiktir. Ustelik hiikiim tarihi esas almsa bile s6z konusu iktisadi
kosullarda, 6zelikle tehiri icra karar alinarak ilamli icranin durdurulmasi halinde, uzun
istinaf ve temyiz siireglerini de beklemek zorunda kalan is sahibinin magduriyeti daha

da agirlasmaktadir.

miilkiyet hakki kisitlanan taginmaz malikinin magduriyetine neden olmamak ve diger tarafin hakkin
kétiiye kullaniimasi sonucunu doguracak olast davranislarint dnlemek ve fedakarligin denklestirilmesi
ilkesi geregince hiikiim tarihine en yakin tarihteki gercek deger olarak belirlenmesi gerekmektedir.” 14.
HD. 18.11.2020 T., 2016/18333 E. 2020/7446 K. (Kazanci Bilisim)

862 “Munzam zararin tazmini konusuyla ilgili olup Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Dairemizin
22.03.1994 giin ve 1994/2060-3571 Sayili karart ve bunu izleyen kararlarinda belirtildigi gibi; alacakl,
ugradigr zararin kendisine 6denen temerriit faizinden fazla oldugunu somut olgulara dayanarak
inanilir, kesin ve net bir bigcimde kanitlamak zorundadir. Genel ve soyut nitelikteki enflasyonun ya da
bankalarda mevduat icin ddenen faizin temerriit faizinden yiiksek oranda olmasi, munzam zararin
gerceklestigi ve kanitlandigr anlamina gelmez. Burada davacinin kanitlamasi gereken husus, enflasyon
ve mevduat faizinin yiiksekligi gibi genel olgular degil, sahsen ve somut olarak ge¢ 6demeden dolay:
zarar gordiigii keyfiyetidir. Ornegin, alacagim zamaninda tahsil edememekten étiirii baskasina olan
borcunu édemek icin daha yiiksek oranda faizle bor¢ aldigini,; alacakl oldugu parayr zamaninda alsa
idi, yabanct para ile 6demek durumunda oldugu borcunu, gecen siire iginde gergeklesen bu fark
nedeniyle daha yiiksek kurdan édemek zorunda kaldigini; bor¢ludan alacagini zamaninda tahsil
edecegine giivenerek iiciincii kisilere karsi bir takim yiikiimliiliikler altina givip, bor¢lunun borcunu geg
odemesi yiiziinden bu tigtincii kisilere karst edimini yerine getiremedigi i¢in cezai sart ya da vergi cezasi
odedigini, mallarimin haczedildigini veya yiiksek faizli kredi almak zorunda kaldigini kanitlamak
durumundadir. Yoksa soyut ve dogrudan davacinin zararmnt ifade etmeyen, genel ekonomik konjéktiirel
olgular Borglar Yasasimin 105. maddesinde sozii edilen munzam zararin tazminini gerektirmez.” HGK.

13.6.2012 T., 2011/730 E. 2012/373 K. (Kazanci Bilisim)

161



6.DENKLESTIRME

Yiiklenicinin borca aykiri davranisi yiizinden, is sahibi bir yandan zarar
goriirken diger yandan birtakim menfaatler elde ediyorsa, borca aykirilikla arasinda
uygun nedensellik bagi mevcut olan bu menfaatlerin zarardan mahsubu
(denklestirilmesi) gereklidir.8%® Aksi taktirde borca aykiriliktan zarar géren is sahibi,

yiiklenici aleyhine sebepsiz zenginlesmis olacaktir. 864

Bir yararin denklestirme konusu olabilmesi i¢in maddi bir degerinin
bulunmasi, hesaplanabilir olmasi ve is sahibin malvarliginda fiilen, kesin ve nihai
olarak mevcudiyeti ya da ileride gerceklesmesi normal hayat deneyimlerine gore
beklenebilir olmasi gerekli olup, gecici ya da is sahibinden daha sonra iigiincii
sahislarca sebepsiz zenginlesme, vekaletsiz is gérme ve sair hukuki sebeplerle talep

edebilecek yararlar denklestirme kapsaminda kabul edilemez.8%®

Denklestirme konusu yarar, zarar goren is sahibinin aktifinde artma ya da
pasifinde azalma ya da aktifinin azalmasina ya da pasifinin artmasina engel olma
seklinde karsimiza ¢ikabilir. 8° Yararlanma, mevcut durum ile yararlanma konusu

durum hig¢ gergeklesmeseydi mal varliginin bulunacagi durum arasinda fark teorisine

k 867 868

gore tespit edilece ve tespit edilen bu tutar briit zarardan diistilecektir.
Denklestirme, zararin tespitine yonelik bir unsur olup, zarar goren is sahibinin
kusuruyla bir yararin dogmasina engel oldugu iddias1 denklestirme kapsaminda degil,
sartlar1 varsa tazminatin hesaplanmasina iliskin olarak TBK.m.52/1 geregince zarari

arttirmama yiikiimliiliigiiniin ihlali olarak degerlendirilebilir.8%

Denklestirme bir itiraz olup, taraflarca ileri siiriilmesine gerek olmaksizin

davanm her asamasinda hakim tarafindan re’sen dikkate alinir. 8% Denklestirmenin

83 Tandogan, Mesuliyet, s. 268; Akiinal, a.g.e., s. 3; Oguzman/Oz, a.g.e., C.I, s. 429-430, N. 1323;
Ergiine, a.g.e., s. 327; Giindiiz, a.g.e., 470.

84 Giindiiz, a.g.e., 470.

85 Akiinal, a.g.e., s. 61-62; Ergiine, a.g.e., s. 328-329; Giindogdu, a.g.e., s. 288; Giindiiz, a.g.e., s. 471.
86 Ergiine, a.g.e., . 328; Giindogdu, a.g.e., s. 288-289; Giindiiz, a.g.e., s. 471.

87 Giindogdu, a.g.e., s. 288.

88 Giindiiz, a.g.e., s. 470-471.

89 Ergiine, a.g.e., s. 327-328, dn. 101.

870 Tandogan, Mesuliyet, s. 273; Akiinal, a.g.e., s. 133-135; Ergiine, a.g.e., s. 329; Giindiiz, a.g.e., S.
472.
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sartlarinm varligimi ve miktarini ispat yiikii iddia eden tarafa aittir. 8’* Borca aykirihigin
verdigi zarar hangi tarihe gore hesaplaniyorsa, denklestirilecek yararlar da ayni tarih
itibari ile gergek 82 degeri iizerinden hesaplanacaktir. 83 Keza, hesaplanacag: tarihe
gore ¢ok farkli miktarlara ulasilabilmesi ihtimali mevcuttur. 84 Yararm tam miktar
ispat edilemiyorsa, TBK.m.50/II geregince hakim, hayatin olagan akisina, olayin ve

taraflarin sartlarma gore hakkaniyete uygun bir bigimde belirleyebilecektir. 7

(. ZAMANASIMI

Miispet zararin tazmini, asil borcun tabi oldugu zamanasimi siirelerine
tabidir.8”% Keza, tazminatim asil borcun fer’isi oldugu durumlar ile alacakli tarafindan
vazgecilen edim borcunun tazminat haline donilismesi arasinda bu bakimdan higbir
fark bulunmamaktadir.®”’ Yiiklenicinin asil edimi, eser sdzlesmelerinin tabi oldugu
zamanagimi siiresine tabidir. TBK.m.147/7 geregince “yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini
agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden dogan
alacaklar” 5 yillik zamanasimi siiresine baglidir. Yiiklenicinin agir kusurlu olmasi
halinde ise zamanasimi siiresi TBK.m.146’de diizenlenen on yillik genel zamanagimi

suiresine tabi olacaktir.

TBK.m.149 geregince bu zamanasimi siiresi alacagin muaccel olmasi ile
baglar. Ancak ifadan vazgecip miispet zararin tazminin talep edilmesinde

zamanasiminin islemeye basladig tarih tartismalidir.8’8

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle ifadan vazgecilmesi ile talep edilen miispet
zararin, yiiklenicinin asil borcun sekil degistirmis devami oldugu kabul edilirse, ilk
asil bor¢ i¢in islemeye baslayan zamanagiminin miispet zarar i¢in de gegerli oldugu

kabul edilecek; ancak miispet zararin asil ifadan vazgecilmesi ile dogan ve muaccel

871 Tandogan, Mesuliyet, s. 273; Akiinal, a.g.e., s. 136; Ergiine, a.g.e., s. 329; Giindogdu, a.g.e., s. 290;
Giindiiz, a.g.e., s. 472.

872 Giindogdu, a.g.e., s. 288.

873 Akiinal, a.g.e., s. 147; Ergiine, a.g.e., s. 329; Giindiiz, a.g.e., 473.

874 Akiinal, a.g.e., s. 147.

875 Tandogan, Mesuliyet, s. 273; Ergiine, a.g.e., s. 329; Giindiiz, a.g.e., s. 472-473.

876 Becker, Borglar C. VI, F. I11, s. 519; Funk, a.g.e., s. 154; Velidedeoglu/Ozdemir, a.g.e., s. 223;
Havutgu, Miispet, s. 135; Ayan, a.g.e., s. 315; Kurt, Temerriit, s. 283.

877 Becker, Bore¢lar C. VI, F. I11, s. 519.

878 Oz, insaat, s. 196; Avci, A., a.g.e., s. 148.
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olan yeni bir borg olarak kabulii halinde zamanasimi, vazge¢me beyanin yiikleniciye

ulasmasi ile islemeye baslayacaktir.8”

Baz1 miiellifler, miispet zarara iliskin zamanasimi siiresinin, is sahibinin,
yiiklenicinin ifasindan vazgegtigine iliskin iradesinin yiikleniciye gecerli bir bigimde

ulastig1 tarihten itibaren baslayacag: kanaatindedir.%®

Yildiz, muaccel olmaktan kastin, borcun ifasinin talep ve dava edilebilir olmasi
oldugu, bu gergevede miispet zararin en erken se¢imlik hakkin kullanilmasi i¢in verilen
stirenin sonunda muaccel olabilecegi ve boylece zamanasiminin islemeye baslayacagi

kanaatindedir.88!

Biz, yukarida da belirttigimiz {izere, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is
sahibinin yiiklenicinin ifasindan vazgecip miispet zararinin tazminini talep ettigine
iligskin bildirimin degistirici yenilik doguran bir hak oldugu; bu ¢ercevede is sahibinin,
ifadan vazgecip miispet zararinin tazminini talep etmesi halinde arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinin sona ermedigi, sadece yiiklenicinin aynen ifaya iliskin edim
borcunun yerini, is sahibinin miispet zararinin tazmini yikimliliglintiin aldigir ve

boylece sozlesmenin ayakta kalmaya devam ettigi kanaatindeyiz.

Bir islemin etkisi kanundan &tiirii gergeklesmesi siipheli olgulara ya da daha
genis anlamda tamamlayict olgulara baglanmigsa kanuni bir sartin varligindan

bahsetmek gerekecektir.%8?

Is sahibinin, yiiklenicinin ifasindan vazgecip miispet zararmi talep edebilmesi
i¢in, yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi, kural olarak miitemerrit yiikleniciye uygun
bir mehil verilmesi ve mehil siiresince ihlalin devam etmesinin ardindan ( mehil
verilmesine gerek olmayan hallerde dogrudan) bildirimde bulunulmasi gerekmektedir.
Gortildiigii lizere miispet zararin tazmini bir kanuni sarta bagl olup, yiiklenicinin
ediminden vazgecip miispet zararinin tazminin talep edilebilmesi i¢in Oncelikle bu

kanuni sartin gerceklesmesi gerektigi agiktir. Miispet zarar ancak verilen mehilin

879 OOz, insaat, s. 196.

80 Havuteu, Miispet, s. 135; Kurt, Temerriit, s. 283; Avci, A., a.g.e., s. 148; Selimoglu, a.g.e., s. 358.
81 Y1ldiz, a.g.e., s. 247.

82 Sirmen, Sart, s. 84, dn. 31.
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doldugu andan itibaren muaccel yani talep edilebilir hale gelecek ve ondan sonra
zamanasimi islemeye baslayacaktir. Boylece sozlesme iligkisi devam ettigi igin hem
asil alacaga bagh tiim teminatlar gegerliligini devam ettirmekte hem de kusurlu
yiiklenici hakkinda zamanasimi bakimindan verilen mehilin bitmesi ile zamanasiminin
islemeye baslamasi hakkaniyete uygun bir ¢6ziim yolu olarak kabul edilmis

olmaktadir.88

83 ()z, insaat, s. 196.
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ALTINCI BOLUM

IS SAHIBININ YUKLENICININ TEMERRUDU NEDENIYLE
SOZLESMEDEN DONMESI VE MENFi ZARAR

1. TANIM

TBK.m.125 geregince, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is sahibinin se¢imlik
haklarindan biri de sdzlesmeden dénme hakkidir. Is sahibinin sdzlesmeden dénme
hakki, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, heniiz ifa edilmemis edim
yiikiimliiliiklerini sona erdiren ve daha 6nce yerine getirilmis edimlerin iadesini talep
imkani saglayan, yilikleniciye ulasmasi gerekli ve sekle tabi olmayan tek tarafli irade
beyani ile s6zlesmeyi ge¢mise etkili olarak ortadan kaldiran bozucu yenilik doguran

bir haktir.88

Doénmenin amaci, yiiklenicinin borca aykiriligt nedeniyle, s6zlesmenin
kurulmasindan evvelki durumu (status quo ante) yeniden tesis etmek (restitutio in
integrum) olsa da ¢ogu zaman sozlesmeden doniilmesi yani taraflarin ifa etmedikleri
edimden kurtulmalar1 ve ifa ettiklerinin iadesini talep etmeleri ile bu durumun tam ve
eksiksiz olarak saglanmasinin miimkiin olmamasit nedeniyle ileride ayrintilar

goriilecegi iizere ayrica menfi zarar diizenlemesine yer verilmistir.%°

Ozellikle edimin ifasmin ya da ifay1 beklenilmesinin alacakli i¢in faydasiz
kaldig1, yiiklenicinin tazminat sorumlulugunu yerine getirme imkaninin olup
olmadiginin belirsiz oldugu durumlarda alacakliyr korumak i¢in getirilmis bir
diizenlemedir. 8 Yiiklenicinin sdzlesmeye aykir1 davranmasi sonucu, sozlesme
kurulduktan sonra edim ve karsi edim arasindaki dengenin bozulmus olmasi
durumunda, s6z konusu sdzlesme ile artik bagli kalmak istemiyorsa, sdzlesmeden
donecektir. 387 Sozlesmeden doniilmesi ile artik, is sahibi kendi edimini yerine

getirmek zorunda olmadig gibi, yerine getirdigi edimlerin iadesini de talep

84 \/edat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme (Dénme), Ankara, Yetkin Yayinlari,
1998, s. 65; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 965.

85 Buz, Donme, S. 78.

86 Eren, a.g.e., s. 1255, N. 3501.

87 Buz, Dénme, S. 66.
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edebilecektir. 88 Goriildiigii iizere dénmenin en onemli fonksiyonlarindan biri,
sOzlesmenin kurulmasi esnasinda karsiliklt edimler arasinda mevcut bulunan ve
yiiklenicinin borca aykir1 davranisi ile bozulan, iglevsel baglilig1 ve dengeyi yeniden

saglamasidir.®8°

Is sahibinin, arsa pay: insaat sdzlesmesi yaparken elde etmeyi amagladig
menfaati, yiiklenicinin borca aykir1 davranist nedeniyle ger¢eklesmemisse de mevcut
sOzlesmenin varligini devam ettirdigi siirece, i sahibinin baska bir yiiklenici ile yeni
bir s6zlesme imzalamak suretiyle sozlesmede amagladigr menfaate ulagsmasi miimkiin
olmayacaktir. 8° fste donmenin diger bir &nemli fonksiyonu da, yiiklenicinin
sOzlesmeye aykiri davranisi ile ifa edilmemis olan sozlesmeyi geriye etkili olarak
ortadan kaldirmak suretiyle is sahibine baska tasarruflarda bulunma yani diger bir
deyisle baska bir yiiklenici ile yeni bir sozlesme imzalama Ozgiirligiini

saglamasidir.8t

2.NITELIGI

Donme iradesinin karsi tarafa ulagsmasi ile s6z konusu sézlesme artik yeni
bor¢lar dogurmayacagi gibi nceden dogmus bulunan borglar da geriye etkili (makable
samil) olarak ortadan kalkar.®%2 Dénmeden sonra taraflardan her biri kendi edimlerini
yerine getirmekten imtina edebilecegi gibi dnceden ifa ettigi edimlerinin iadesini de
talep edebilir.8%® Her iki taraf da sozlesme geregince elde ettigi seyleri iade etmek
mecburiyetindedir.8% Tam iki tarafli akitlerde temerriit haline 6zgii bu 6zel diizenleme
Borg¢lar Kanunu’nun igerisinde yer almamis olsaydi dahi genel sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore yine taraflar verdiklerinin iadesini talep edebilecekleri

siiphesizdir.3%®

888 Buz, Donme, S. 66.
889 Buz, Donme, S. 66.
8% Buz, Donme, S. 67.
81 Buz, Donme, S. 67.
82 yon Tuhr, a.g.e., s. 627.
83 von Tuhr, a.g.e., s. 627.
84 von Tuhr, a.g.e., s. 628.
85 von Tuhr, a.g.e., s. 628.
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Bozucu bir bagka deyisle olumsuz yenilik doguran haklarin kullanilmasi ile bir
hak ya da hukuki miinasebet sona ermekte, sozlesme iliskisi bir iade iliskisi halini
almaktadir.8% Is sahibinin sézlesmeden dénmesi halinde, sdzlesme ge¢mise etkili
olarak ortadan kalkacak ve is sahibi heniiz ifa etmedigi edimleri yerine getirmekten
kurtulacaktir ve kendisi tam ya da kismi olarak edimini yerine getirmigse yerine

getirdigi bu edimin iadesini talep edebilecektir.®%’

Kars1 tarafin muvafakatine ihtiya¢ gostermeksizin, tek tarafli irade beyani
netice meydana getiren yenilik doguran haklarin 6nemi nedeniyle kaynagint TMK.m.2
diiriistliik kuralinda bulan sebeplerle kullanimma iliskin baz1 ilkeler getirilmistir.8%
Sozlesmeden donme hakki yalniz bir kez kullanilabilir, s6z konusu irade beyani karsi

tarafa ulasmakla neticelerini dogurur®®

ve sona erer. Yani donme hakki da diger
yenilik doguran haklar gibi bir kez kullamlmakla tiikenir. °® Doénme beyaninin
kullanildiktan sonra kural olarak artik geri alinamaz ve sarth olarak dénme hakkinin

kullanilabilmesi de miimkiin degildir.%°*

Alacakli kendi kusuruyla iadeyi imkansizlastirmis ise artik dénme yoluna
basvuramayacaktir. ° Alacaklinin aldig1 seyi bir iiciincii sahsa devretmesi ya da
seklini degistirmesi ya da temerriit halinde meydana gelmesi ¢ok zor olarak teslim
aldiktan sonra kusuruyla telef etmesinde durum béyledir. % lyiniyet kurallari
geregince, ifa edilmeyen kisim ¢ok az ya da dnemsizse ya da yerine getirilmesi gereken
edanin tam karsiligi olmayan fer’i nitelikte ikinci derecedeki borglarin ifasindaki
temerriit nedeniyle s6zlesmeden doniilemez.%%* Bazi miiellifler, is sahibinin miiterafik
kusurunun bulunmasi durumunda sézlesmeden donme hakkinin bulunmadig: ve keza

bu durumda miiterafik kusurun hesaba katilamayacagi kanaatindeyseler de, menfi

8% Buz, Yenilik, s. 193-195.

897 Tandogan, Mesuliyet, s. 504.

8% Buz, Yenilik, s. 75.

89 Eren, a.g.e., s. 1411, N. 3958.

90 Byz, Yenilik, s. 75.

%1 Eren, a.g.e., s. 1411, N. 3958; Buz, Dénme, s. 75-76.

%2 yon Tuhr, a.g.e., s. 628, dn. 101.

%3 Tandogan, Mesuliyet, s. 506.

%4yon Tuhr, a.g.e., s. 629; Arsebiik, Borg¢lar, C. II, s. 869; Tandogan, Mesuliyet, s. 506;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 962; Eren, a.g.e., s. 1411, N. 3960.
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zararin hesaplanmasinda miiterafik kusurun da dikkate alinabilecegi kanaatinde olan

miiellifler de vardir.%%®

Soézlesmeden donme i¢in sozlesmenin gecerli olmasi gerekir. Yargitay, arsa
payr karsiligr insaat sozlesmesinin gegerli degilse ya da TMK.m.2 geregince
gecersizliginin ileri stiriilemeyecegi ve taraflar1 baglayiciligimin siirdiirecegi ayrik
durumlar disinda gegersiz sdzlesmelerde fesih ya da dénme olmayacagi®® ancak
donme istemli davanin igeriginde sdzlesmenin gegersizliginin tespitinin de bulundugu

kanaatindedir.?’

3.DAVA YOLUYLA KULLANILMASI ICTIHADI VE
BIiRDEN FAZLA ARSA SAHIBININ OLMASI DURUMU

Yenilik doguran haklar, kural olarak karsi tarafa yapilan bir irade beyani ile

davaya gerek olmadan kullanilan®®

ve bir hakki ya da hukuki iliskiyi kuran, degistiren
ya da sona erdiren haklardir.%® Sartlar1 gerceklesmisse irade beyanin karsi tarafa
ulasmas: ile istenilen netice meydana gelir. ®° Yenilik doguran hakkin netice

dogurmasi i¢in karsi tarafin kabulii ya da bir makamin karar veya onayr gerekli

95 Tandogan, Mesuliyet, s. 506-507; Tandogan ile ayn1 dogrultuda, menfi zararin hesabinda miiterafik
kusur dogrultusunda indirim yapilabilecegi hususunda bkz. Eren, a.g.e., s. 1262, N. 3525.

96 “Arsa payr karsihigi insaat sozlesmesi, tapulu tasinmaz paywin ya da tapulu tasginmazin kayden
temlikini de icerdiginden, Tiirk Medeni Kanunu'nun 706, 818 Sayui Kanun'un 213, Tapu Kanunu'nun
26. ve Noter Kanunu'nun 60. maddeleri hiikiimleri geregince, zorunlu sekil kosuluna' uygun olarak
yapiulmis olmadik¢a gegerli olmaz. Ancak, zorunlu sekil kosuluna uygun olarak yapilmamuis olsa dahi,
ayrik nedenlerin ger¢eklesmesi durumunda, arsa payt karsiligi insaat sézlegsmesi, taraflart baglayict
olur. Bu kapsamda, Daire'mizin yerlesen uygulamalarina gore, taraflarimin karsilikli olarak
yiiklendikleri edimlerini ifa etmis olmalart yahut yiiklenicinin ingaati bitirmis veya kullanilabilir
derecede tamamlanmis olmast ya da is sahibi ya da sahipleri tarafindan sézlesmede kararlastirilan
arsa paymin ya da tapulu arsanin yiiklenici adina kayden gegirilmis olmast durumlarinda Tiirk Medeni
Kanunu'nun 2. maddesi hiikmii geregince, resmi sekline uygun olarak yapimayan arsa payt karsilig
insaat sozlesmesi, taraflarint baglayici olur. Somut olayda ise, yanlar arasindaki arsa payr karsilig
insaat sézlesmesi 'resmi sekil kosuluna' uygun olarak yapilmadigindan gegersiz oldugu gibi; ayrik
durumlar da gergeklesmediginden taraflarint da baglayici degildir. Gegersiz olan ya da taraflarin
baglayict olmayan sézlesmenin feshi istenemeyecegi gibi; taraflarin kusurlarindan da soz edilemez.”
15. HD. 25.4.2013 T., 2012/7461 E. 2013/2740 K. (Kazanci Bilisim)

07 “Siizlesme gecersiz oldugundan feshi talep edilemez ise de; fesih isteminin igerisinde gegersizligin
tesbiti talebinin de bulundugu Dairemiz ve Yargitay uygulamalarinda kabul edilmektedir. Bu urumda
mahkemece sozlesmenin gegersizliginin tesbiti ile davalimin miidahalesinin men'ine karar verilmesi
gerekirken yanls degerlendirme sonucu davamn reddi dogru olmamis” 15. HD. 23.2.2012 T.,
2010/7694 E. 2012/1062 K. (Kazanci Bilisim)

%8 yon Tuhr, a.g.e., s. 25.

%9 Buz, Yenilik, s. 183.

10 von Tuhr, a.g.e., s. 25.

169


https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc818.htm#213

degildir.?'! Kars: taraf edimini iradi olarak yerine getirmezse, yenilik doguran hakkin
kullanan taraf, karsi tarafin bir seyi yapmaya ya da yapmamaya mahkum edilmesi igin
dilerse bir eda davas1 acabilecektir.®*? Bir taraf, diger tarafin yenilik doguran hakkinin
veya kullanilmasinin muteberligine iliskin itiraz1 bulunmasi durumunda diger hakkini
kullanan taraf bu konuda tespit davasi da acabilir.™®* Ornegin takas beyanin da
bulunulmus ve karsi taraf buna itiraz etmisse, takas beyaninin gegerli bir bigimde
kullanildiginin ve s6z konusu tutar i¢in borcunun sona erdigini tespitini talep

edebilecektir.

Ancak kanun koyucu kamu diizeni, hukuk giivenliginin saglanmasi, ti¢lincii
sahislarin haklarinin korunmasi gibi ¢esitli saiklerle bazi haklarin kullanilabilmesi i¢in
tek basina hak sahibinin iradesini yeterli saymamis ayn1 zamanda bir mahkeme karar1
alinmasmi aramistir. %4 Bu cercevede yenilik doguran haklarin dava yolu ile

kullanilabilmesi ancak istisnai hallerde s6z konusu olabilecektir. °°

Yenilik doguran davalar bakimindan, kamu diizeni, hukuk giivenliginin
saglanmasi, taraflarin ve liglincii sahislarin menfaatlerinin korunmasi i¢in kanunda
Ongoriilenler disinda yeni yenilik doguran davalarin tesis edilmesi mimkiin
degildir.®*® Hakimin kanunda bosluk bulunmasi durumunda, ihtiyaglar1 karsilamak
icin TMK.m.1 ¢ercevesinde hukuk yaratmasi ile kanun bosluklarin1 doldururken
yenilik doguran dava tesis edilebilecegi ve hukukumuzda kira tespit davalarinin yargi
ictihatlar1 ile gelistigi belirtilmisse®’ de biz sézlesmeden dénme hususunda hukukta

bir bosluk bulunmadig: kanaatindeyiz.

Yargitay, tapu sicilinde pay devrini igerdigi gerekgesiyle arsa payi karsiligi
insaat sozlesmelerinden tek tarafli irade beyani ile (diger tarafin bu hususa muvafakati
disinda) mahkeme dis1 bir irade beyani ile doniilemeyecegi ve donme/fesih haklarinin

bu tiir sozlesmelerde dava acgarak alinacak yargi karartyla olmasi gerektigi

911 Buz, Yenilik, s. 183.

%12 yon Tuhr, a.g.e., s. 26.

%13 von Tuhr, a.g.e., s. 26.

914 Buz, Yenilik, s. 183.

%15 von Tuhr, a.g.e., s. 26.

916 Buz, Yenilik, s. 186-187.

917 Elif Irmak Biiyiik, Medeni Usul Hukukunda insai Dava ve insai Hiikiim, istanbul, On Iki Levha,
2021, s. 115 vd.
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kanaatindedir. 98 Yani Yargitay, yenilik doguran dénme hakkinin kullanilmasin,
herhangi bir yasal dayanagi olmadigi halde ancak yenilik doguran dava olarak

dermeyan edilebilecegi kanaatindedir.

Yenilik doguran davalarin yasada smirli olarak belirtildigi, yasada
belirtilmeyen yeni bir yenilik dofuran dava ¢esidinin yargi igtihatlar1 ile tesis
edilemeyecegi, donme iradesinin yenilik doguran dava kosuluna baglanmasinin
herhangi bir yasal dayanagi bulunmadigi, bir kanun boslugu bulunmadigi i¢in hakimin
hukuk yaratmasi ile de bu dava tiirliniin getirilemeyecegi, sézlesmeden donmenin
yenilik doguran hak kapsaminda oldugu ve kural olarak yenilik doguran dénme irade

beyaninin kars1 tarafa ulasmasi ile netice dogurdugu kanaatindeyiz.

Bu uygulamanin yasal dayanagi bulunmamakla birlikte belirtmek gerekir ki,
donme (gegmise etkili fesih) bakimindan mahkeme dis1 veya dava yoluyla donmenin
gerceklesmesi fark yaratmayacaktir. Zira gegmise etki sebebiyle, her haliikarda
sozlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalkmis sayilacaktir. Fakat istisnai olarak
sOzlesmenin ileriye etkili fesihle sona erecegi durumlarda, dava dncesi yapilan fesih
bildirimi yerine agilan dava sonunda alinan hiikiimle sona ermesi, fesih bildiriminden
sonra ancak mahkeme kararindan once yapilan ifalar bakimindan 6nemli farklar

yaratabilecektir.

Arsa pay1 insaat sozlesmesi yapilacak taginmaz iizerinde elbirligi ile ya da
miisterek milkiyet hiikiimlerine gore ortak olan birden fazla is sahibi olabilir.

Olaganiistli yonetim isleri ve tasarruflar baghg: altindaki TMK.m.692 hiikmii geregi,

918 “Arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmeleri tapuda pay devrini de icerdiginden tek tarafl irade
beyani ya da sozlegsmede ongériilen siirenin gegmesiyle kendiliginden sona ermesi ya da feshi miimkiin
degildir. Dava tarihi itibariyle sozlesmede kararlastirilan siire gectiginden ingsaatin tamamlanip teslim
edilmemesi sebebiyle yiiklenici temerriidii gerceklesmis ise de, davali ve dava disi arsa sahipleri
tarafindan agian dava sonucunda alinan kararla sozlesme feshedilmedigi gibi fesih konusunda taraf
iradeleri de birlesmemistir. Davalilar tarafindan Hendek Noterligi’nden davaciya keside edilen
17.4.2006 giin 3129 yevmiye numarali ihtarnameyle davaya konu taginmaz icin yapilan sézlesmenin
feshedildigi belirtilmis ise de davaci yiiklenici tarafindan bu feshe muvafakat edilmedigi gibi” 15. HD.
19.3.2012 T., 2012/1126 E. 2012/1734 K. (Kazanc Bilisim); Bu tatbikatin kanuni dayanagi
bulunmadigi gibi, gecmise etkili donme bakimindan mahkeme dis1 veya dava yoluyla déonmenin
gergceklesmesi fark yaratmayacaktir. Zira gegmise etki sebebiyle, her haliikdrda sézlesme kuruldugu
andan itibaren ortadan kalkmis sayilacaktir. Fakat istisnaen sozlesmenin ileriye etkili fesihle sona
erecegi durumlarda, dava dncesi yapilan fesih bildirimi yerine agilan dava sonunda alinan hiikiimle sona
ermesi, onemli farklar yaratabilir. Zira bu sikta fesih tarihine kadar yapilan isler gegerli bir ifa sayilarak
buna orantil1 bedele hak kazandiracaktir.
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“payli malin ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde
kullanmanin gerekli kildig1 ol¢iiyii asan yapt islerine girisilmesi veya payli malin
tamamu tizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi kararlastiriimig

olmadik¢a, biitiin paydaglarin kabuliine baghdir.”

Yargitay uygulamasi, sozlesmeden donmenin, taraflarin rizalarinin birlesmesi
ya da dénme davasinin neticesinde saglanabilecegi goriisiindedir.®'® Bu cercevede,
Yargitay uygulamasina gore, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesini birden fazla is
sahibinin imzaladigi durumlarda, sozlesmeden doniilmesi de hi¢ siiphesiz 6nemli
tasarruflardan oldugundan, oybirligi ile daha 6ncesinde aksi yonde herhangi bir karar
alimnmamis olmasi durumunda, tiim arsa sahiplerinin oybirligi karar almalar1 ya da
alinan karara onay vermelerinin saglanmasi suretiyle tiim arsa sahiplerinin iradesinin

sozlesmeden doniilmesi hususunda birlesmis olmasi gereklidir.%%°

Daha 6nce yine bu donme hususundaki yetkileri, arsa pay1 sdzlesmesi, vekalet
ve sair gecerli bir bicimde, belirli bir kimseye ya da kimselere devretmis olmalar
durumunda bu hakkin o devredilen kimseler tarafindan kullanilabilmesi de

mumkindiir.

Yargitay uygulamasina gore, sdzlesmeden donmeye iliskin davada tiim arsa
sahiplerinin, davaci ya da davali olarak yer almalar1 zorunludur. Bu zorunluluk kamu
diizeninden kabul edilip, mahkeme hakimi tarafindan re’sen gozetilmektedir.
Sozlesmeden doniilmesine iligkin dava, arsa sahiplerinden biri ya da bir kismi

tarafindan agilmigsa mahkeme hakimi once davaci is sahibi ya da sahiplerine, dava

918 “Fesih islemi, MK'min 692. maddesi uyarinca tiim paydaslarim muvafakatini (onayini) gerektiren
tasarruflardandir. Bu sebeple arsa sahipleri yéniinden sozlesmenin feshi, paydaglarin tamaminin
katilimi ya da onayr ile miimkiindiir. Kat karsiligi insaat yapim sézlesmeleri tapuda miilkiyeti nakil
borcu dogurdugundan sozlesmenin feshi ancak taraflarin fesih konusunda iradelervinin birlesmesiyle
(rizai fesih) ya da mahkeme karar ile miimkiindiir” 15. HD. 15.2.2012 T. 2011/2775 E. 2012/830 K.
(Kazanci Bilisim)

920 K ostakoglu, a.g.e., s. 170; “TMK'nun 692. maddesi hiikmii geregince, tiim paydaslarin birlikte dava
agmasi ya da agilan davaya onay vermeleri, ayrt ayrt davalar agilmis ise 6100 Sayily HMK 'nun 166.
maddesi hiikmii geregince davalarin birlestirilerek goriilmesi zorunludur.” 15. HD. 14.3.2013 T.,
2012/7767 E. 2013/1748 K. (Kazanci Bilisim)
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dis1 arsa sahiplerinin davaya katilmalarin1 ya da muvafakatlerini saglanmak {izere

makul siire verecektir.%%!

Davaci is sahibi, dava dis1 arsa sahiplerinden biri ya da bir kismmin davaya
muvafakatini kendilerine verilen makul siirede saglayamamasi durumunda, mahkeme
hakimi s6z konusu dava dis1 ve davaya muvafakat vermeyen arsa sahiplerinin davali
olarak yer aldig1 ayn1 mahiyette bir dava agmasi i¢in, takdir edecegi yeterli ve makul
bir siire verecek; dava agilmast durumunda mevcut dava ile birlestirerek taraf teskilini
saglayacak ya da yasal ihtar1 havi kesin siireye ragmen davaci is sahibi, taraf teskilini
saglayamamasina iliskin gecerli bir mazeret ileri siiriip ispatlayamazsa mevcut davay1

aktif husumet yoklugu nedeniyle usulden reddedecektir.??

Arsa sahiplerinin tamami ya da bir kisminin, s6z konusu arsada elbirligi
halinde malik olmalar1 durumunda, davada taraf olmayan bu miras¢ilara yine
muvafakatlerinin alinmasi i¢in siire verilmesi bu miimkiin olmazsa, terekeye temsilci
atanmas1 ya da muvafakat etmeyen mirascilara kars1 da dava agilarak, mevcut davaya

birlestirilmesi suretiyle taraf teskilinin saglanmas1 gereklidir.®® Yargitay, muvafakat

921 “TMK.nun 692. maddesi hiikmiince miisterek miilkiin esasi ile ilgili ayni bir hak tesisinde veya
degistirilmesinde biitiin hissedarlarin muvafakatlar: sart olup, bu tiir bir sézlesmeden doniilmesinde de
aynt ittifak aranacagindan oncelikle dava konusu yerlerle ilgili sézlesmelerin tarafi olan diger arsa
sahiplerinin tapu paydaslarinin davaya katiimmin saglanmast veya agilan davaya muvafakatlarinin
alinmasi igcin mahkemece davact yanca siire verilmesi eksikligin giderilmesi gerekmektedir.” 15. HD.
09.03.2005 T., 2005/331 E. 2005/1343 K. (Kazanci Biligim)

922 Kostakoglu, a.g.e., s. 170; “Anilan Yasa hiikmiine uygun sekilde yapilan sézlesmenin feshi ya da
iptali davasi da "olaganiistii tasarruf” niteliginde oldugundan, tiim paydaslarin birlikte dava a¢masi
veya agilan davaya onay vermesi, vermedikleri durumda davada taraf olmalarinin saglanmasi
zorunludur. ... Tiirk Medeni Kanununun 692. maddesi uyarinca, tapuda pay sahibi olan tiim paydagslarin
davada taraf olmalari zorunludur. Bu husus kamu diizeni ile ilgili olup mahkemece re'sen gozetilmesi
gerekir....Medeni Kanununun 692/1. maddesine gore davaya muvafakatlerini saglamak, bu miimkiin
olmadig taktirde adi gegenler hakkinda bu dava ile birlestirilmek iizere dava agmak i¢in davaciya siire
verilip, bu davanin tarafi olmalarini temin etmek, bu sekilde taraf teskili yapildiktan sonra igin esasini
incelemekten ibarettir.” 15. HD. 06.04.2011 T., 2010/1063 E. 2011/2100 K. Bkz. Kirmizi, a.g.e., S.
1002-1003.

93 “Davacilar davada taraf olmayan mirasc¢ilarin muvafakatlarini saglayamadigindan terekeye
miimessil tayini igin dava actiklarimi bu davanmin sonucunun beklenmesini talep etmislerdir. ....Bu
durumda mahkemece davaya muvafakat etmedigi anlasilan dava disi mirasc¢ilarla ilgili miras sirketine
yasal temsilci atanmasi konusunda Sisli 6. Sulh Hukuk Mahkemesi'nin 2011/30 Esas sayili dava sonucu
beklenerek ya da muvafakat vermeyen miras¢ilar hakkinda eldeki davayla birlestirilmek iizere dava
a¢malari igin davacilara siire verilip a¢ulip birlestirildikten sonra bu sekilde taraf teskili tamamlanip
isin esasinin incelenip sonucuna uygun bir karar verilmesi yerine yanlis degerlendirme sonucu dava
sarti yoklugundan davanin reddi dogru olmamis” 15. HD. 18.10.2011 T., 2011/5858 E. 2011/5999 K.
(Kazanci Bilisim)
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verildikten sonra, tek basina yapilan davadan vazgeg¢me isleminin gecerli olmadigina

ve muvafakatin geri alindig1 anlamina gelmedigine karar vermistir.%*

Yargitay, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca avans olarak
yiikleniciye temlik edildigi anlagilan arsa paylari lizerinde mevcut haciz, tedbir ve sair
takyidatlarin tapu sicilinden terkinine karar verilebilmesi i¢in, bu takyidatlarin hak

sahiplerinin de davada taraf olarak gosterilmeleri gereklidir.%?®

4.DONMENIN SOZLESMEYE OLAN ETKISI

Donmenin yenilik doguran bir hak oldugu hususu tartismasiz kabul edilirken
dénme iradesinin s6zlesmeyi nasil etkiledigi hususunda 6gretide cesitli goriisler ileri

stirtilmiistiir.9?

4.1.Klasik Donme Teorisi

Klasik donme goriisiine gore, donme hakkinin kullanilmasi ile sézlesme
kuruldugu andan itibaren sanki hi¢ yapilmamis gibi geriye etkili olarak sadece
borglandirici islem ydniinden ortadan kalkar.%?” Yapilan tasarruf islemi gecerliligini
siirdiiriir, heniiz ifa edilmemis tiim edim yiikiimliiliikleri sona erer, daha once ifa
edilmis olan edimler bir ayni hakka iliskin olsalar bile sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore talep edilebilir.®® Keza, bu teoriye gore, taraflarin sozlesmeye

uygun olarak ifa ettikleri edimlerinin, sézlesmeden doniilmesinden sonra iadesi

924 “Ote yandan zorunlu dava arkadashginda birlikte dava acan seriklerden birinin tasarruf islemleri
birlikte yapma zorunlulugu nedeniyle tek basina davasindan vazgegmis olmasi gegersiz oldugu gibi
davaya muvafakatin geri alinmasi niteliginde kabul edilemez.” 15. HD. 18.10.2011 T., 2011/5858 E.
2011/5999 K. (Kazanci Bilisim)

95 “dava dilekcesinde arsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca yiiklenicive avans niteliginde
verilen ve yiiklenici tarafindan diger davalilara devir edilen arsa paylarmmn tapusunun iptali ile
tescilinin yani swra tapu kayitlart iizerine konulan haciz, tedbir, ipotek ve her tirlii takyidatin da
kaldiriimasini istemis, mahkemece anilan istemin kabuliine karar verilmistir. Mahkemece tapu kayitlar:
tizerinde yiiklenici veya davalilarin borcu sebebiyle konulmus olan tiim takyidatlarin kaldwrilmasina
karar verilmis ise de lehine takyidatlart kaldwrilan bir kisum lehtarlarin isbu davada taraf olarak
gosterilmedikleri anlasimis olup, adi gecenlerin aleyhine karar verilmis olmasi nedeni ile, bu
lehtarlarin tiimiiniin isbu davada hasim olarak gésterilmesi zorunlu olup, bu husus gézetilmeksizin ve
taraf teskili usuliince saglanmadan yazili sekilde karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olmus, bozmayt
gerektirmigtir.” 23. HD. 07.03.2017 T., 2016/8636 E. 2017/700 K. (Kazanci Bilisim)

926 9z, Dénme, S. 34.

97 )z, Dénme, s. 34; Cetintepe, a.g.€., S. 114.

98 Arsebiik, Borglar, C. Il, s. 867; Kemalettin Birsen, Bor¢lar Hukuku, C. Il, Istanbul, Ahmet Sait
Matbaasi, 1948, s. 504, N. 621; Buz, Dénme, s. 118-119.
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talebinin, talep eden tarafa ayni degil sahsi bir hak verecegi kabul edilir.°*® Taginmaz
miilkiyeti veya miilkiyet payr gibi ayni haklarin devrinin Tirk Hukuk sisteminde
sebebe bagli olmasi karsisinda, gegmise etkili olarak s6zlesmeyi ortadan kaldirdig
kabul edilen donme halinde sadece bor¢lanma isleminin gegersiz oldugunun, tasarruf
islemlerinin gecerliligin kabul edilmesi Ogretide elestirilmistir. *° Teoriye gore
zamanagimi siiresi edimlerin iadesine iligkin hukuki zemin sebepsiz zenginlesme
oldugu i¢in TBK. m. 82 geregince iki yillik zamanasim siiresine tabi oldugu kabul

edilir.%!

4.2.Yasal Borg iliskisi Teorisi

Bu goriis taraftar1 miielliflere gore, tam iki tarafli sozlesmelerde sézlesmeden
doniilmesi ile ortaya cikan taraflarin iade borcu, ger¢ek anlamda bir sebepsiz
zenginlesme borcu olmayip, TBK.m.125/1I’te yer alan “daha oénce ifa ettikleri
edimleri geri isteyebilirler” hitkmiine dayali olarak donme halinde ortaya ¢ikan yasal
bir borg iliskine dayanmaktadir.?®*? Dénme sonras1 iade talepleri dogrudan dogruya
TBK.m.125’e dayanir.®®® Ama yine de iadenin kapsami ve masraflara iliskin talepler
kiyasen sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine tabi olacag i¢in®* sagladig1 tek pratik
yarar sebepsiz zenginlesenin tabi oldugu kisa zamanasimi stiresi yerine TBK.m.146
geregince aksine bir diizenleme olmadigr i¢in on yillik zamanasimi siiresine bagh
olmasidir. °® TBK.m.125’in gerekcesinde “bor¢lunun temerriidii nedeniyle
sozlesmeden donen alacaklimin ugradigi zararin giderilmesini isteyebilecegi
belirtilmektedir. Burada, alacaklinin giderilmesini isteyebilecegi zarar, olumsuz
zarar, yani sozlesme yapilmamis olsaydr ugramayacak oldugu zarardan ibarettir”

ifadesi yer almaktadir.%®

929 Arsebiik, Borglar, C. Il, s. 867; Kurt, Temerriit, s. 292.

930 Arsebiik, Borglar, C. Il, s. 867; Buz, Dénme. 119.

931 Arsebiik, Borg¢lar, C. 11, s. 867, dn. 108; Kurt, Temerriit, s. 292.

92 Oz, Donme, s. 36; Kurt, Temerriit, s. 293; Cetintepe, a.g.e., s. 115.

933 Kurt, Temerriit, s. 293.

%4 M. Turgut Oz, Bor¢lu Temerriidiinde Sézlesmeden Donmenin Bu Sozlesme Geregince
Kazanilmis Ayni Haklara Etkisi ve Klasik Donme Kurami ile Yeni Donme Kuraminin Kisa bir
Karsilastirilmal Elestirisi (Yeni Donme), MHAD, 1986, Y1l 13, N.16, s. 135, dn. 5.

935 9z, Donme, s. 36; Kurt, Temerriit, s. 293.

936 [sbu goriis taraftar1 miielliflerin bazilar1, 818 say1li Borglar Kanunu zamaninda, sézlesmeden donme
halinde olumlu zararin tazminini talep edilebilecegini belirtmislerdir. Bkz. Oz, Donme, s. 36;
Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 962.
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4.3.Ayni Etkili Donme Teorisi

Doktrinde istihkak teorisi olarak da adlandirilan bu teoriyi savunanlar, klasik
donme goriisiinde oldugu gibi sézlesmenin geriye etkili olarak nihayetlenecegini kabul
etmekle birlikte, ondan farkli olarak donmenin borglandirict islemlerle birlikte
doniilen s6zlesmenin ifas1 amaciyla yapilan tasarruf islemlerini de gegersiz kildigi ve
dolayisiyla donmenin ayni bir etkiye sahip oldugu kanaatindedir. %" Keza,
tasinmazlara iliskin tasarruf islemi nedene bagli oldugu i¢in ve borg¢landirici islemin
ortadan kalkmasi ile gecerli nedeni kalmayan tapudaki yolsuz tescilin diizeltilmesi
gerekmektedir.9®

Yargitay’in uzun zamandir yerlesik ictihadi bu dogrultudadir. Ileride
aciklayacagimiz lizere, Yargitay bu sayede, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde
yiikleniciye verilen arsa paylarmmi ondan devralan igiincii kisilerin, sézlesmeden
donme lizerine, iyi niyet savunmasi yapmalarina da izin verilmeksizin, mutlak suretle
is sahibi adina tescil edilmesine katlanacaklari sonucuna varmaktadir.

Doénme ile taraflar doniilen s6zlesmede 6ngoriilen hem heniiz ifa edilmemis
hem de ifa edilmis tiim ifa ylikiimliiliikleri gegmise etkili olarak sona erdigine gére ve
donmeden Once ifa edilmis edimler ilk 6nce istihkak, daha sonra ise istihkak davasina
engel olan bir durumun varlig1 halinde ise sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri
talep edilecektir. Istihkak ve tapu iptal davasi miilkiyete dayali olarak agildig: igin
herhangi bir zamanagimi siiresine tabi degilken, sebepsiz zenginlesmeye dayali
istemler TBK.m.82 geregince iki yillik zamanasimina ve edimden elde edilen
menfaatler ve yapilan masraflar ise TMK.m.993 ve maddelerinde diizenlenen haksiz

zilyedin iade borcu hiikiimlerine tabi olacaktir.%*

4.4.Yeni Donme (Doniisiim) Teorisi

Yeni donme kuramina goére donme, borg iligkisini ne ge¢mise ne de ileriye
etkili olarak ortadan kaldirmaz, sézlesmenin gegerliligi devam ederken sézlesme

iligkisi tasfiye iligkisi haline doniiserek devam eder ve bu kabul edilen hali ile

%7 Buz, Dénme, s. 121; Cetintepe, a.g.e., s. 115-116.

98 Kurt, Temerriit, S. 292.

99 Buz, Donme, s. 121-122; Kurt, Temerriit, S. 293-294.
940 Kurt, Temerriit, S. 294.
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degistirici yenilik doguran bir hakkin kullanimi sz konusu olur.®*! Yani déniilen
sozlesmedeki taraf edimlerinin yerini, s6zlesme geregince ifa edilen edimleri geri
verme borcu alir.**? Bu teoriye gore, geri verme borcu, sozlesmeden kaynaklanan akdi
bir borgtur. *® Yeni donme kuramma gore doénme, doniilen sozlesme geregince
taraflarca ifa edilmesi gereken ancak heniiz ifa edilmemis edimler i¢in taraflara ifadan
kaginmalarini saglayan bir defi imkan1 saglarken®, ifa edilen edimler ise yine akdi
iade borcu haline doniistiirmektedir.%*°.

Donme ile sozlesme hiikiimleri degiserek gecerliliklerini devam ettirdiklerine
ve akdi iade yiikiimliiliigii dogduguna gore, iadeye iliskin sebepsiz zenginlesme ya da

%46 ve doniilen sozlesmeye dayall

0zel hikkiimlere dayanmaya ihtiya¢ bulunmamaktadir
olarak yapilan tasarruf islemleri ve ayni kazanimlar gecerli kabul edilecektir.®*’ Bu
durumda, kazanilan ayni haklarin tasarruf isleminin soyut ya da sebebe bagli olmasinin
bir 6nemi kalmamakta, donme ile s6z konusu ayni haklart eski sahibine iade borcu
yiikiimliiliigii dogmaktadir.?*® Dénme ile ortaya ¢ikan sézlesmeden kaynaklanan iade
borcu yine ayni degil, sahsi bir hak tanmimaktadir.%*°

Sozlesmeden doniilmesi ile sozlesme konusu tasinmaz devredene
kendiliginden donmeyecek ancak devralan tarafindan iadenin gergeklestirilmesi,
tasinmazlarda tapuda ferag verilmesi ile devralana donecek, iradi olarak iade
gerceklesmezse tescile zorlama davasi acilabilecektir.®*® fade ve menfi zarar istemleri
on y1llik zamanagimu siiresine tabi oldugu ve giderler hususunda TBK.m.80 hiikmiiniin
uygulanacagi kabul edilmekte, elde edilen yararlar konusunda ise TBK.m.229’un
kiyasen uygulanmasi dnerilmektedir.%!
Bu teoriye gore donme, sézlesmeden onceki durumun yeniden saglanmasin

dolayl1 yoldan saglayacak, doniilen sdzlesme geregince verilen ayni haklara iliskin, bu

%1 Oz, Donme, s. 37; Oz, Yeni Déonme, s. 134.

942 Kurt, Temerriit, S. 294.

%3 Eren, a.g.e., s. 1257, N. 3506.

%4 Bazi miiellifler, bu teoride, donmenin heniiz ifa edilmemis edimleri gelecege etkili olarak sona
erdirdigi goriisiindedirler. Bkz. Eren, a.g.e., s. 1411, N. 3961.
95 Oz, Dénme, s. 39.

946 9z, Donme, s. 38; Oz, Yeni Déonme, s. 137.

%7 Kurt, Temerriit, s. 294.

98 9z, Yeni Déonme, s. 136.

949 Kurt, Temerriit, S. 295.

90 Kurt, Temerriit, S. 295.

%1 Kurt, Temerriit, S. 295.

177



sefer tersine, devralan devreden lehine tasarruf islemini yapacak ve bu islemler
tamamlandiginda ayni haklar eski sahibine donecektir.%?

Bazi miiellifler, sézlesmede ongoriilen yan yiikiimliiliikklerin ve teminatlarin
donmeden sonra da hukuken gecerliliklerini siirdiirebilmelerinin tek yolunun doniisiim
teorisi oldugu kanaatindedir.®?® Doniisiim teorisi Viyana Satim Sozlesmesi’nde de
kabul edilmistir.®>* Isvicre Federal Mahkemesi de son donemde verdigi kararlarda
doniisiim teorisini kabul etmekte ve hem menfi zararin tazmini talebinde hem de iade
talebinin on yillik zamanasimu siiresine tabi oldugunu kabul etmektedir.®*® Bu goriise
gore, donme halinde sozlesme iliskisi devam ettigi kabul edildiginde, donmenin
sonucu olarak menfi zararin tazmininin diizenlemis olmasi ciddi bir geliski olarak

degerlendirilmistir.%®

5.SEKLI

Tiim yenilik doguran haklarda oldugu gibi, donme ihbarinda da, degistirdigi,
etkiledigi ve sona erdirdigi sozlesme icin, konumuzda arsa payi karsiligi ingaat
so6zlesmelerinde oldugu gibi bir sekil sart1 ongoriilmiis ise de déonme ihbar1 herhangi
bir sekil sartina bagl degildir.*®” Dénme ihbari, herhangi bir sarta ve siireye bagh
olarak kullanilamayacagi gibi yiikleniciye varir varmaz netice dogurur ve bir defa
kullanilmakla tiikkenir ve kural olarak donme ihbarmin geri alinmast miimkiin
degildir. °® Yukarida, is sahibinin temerriit nedeniyle yiiklenicinin ediminden
vazgecerek miispet zararini talep etmesine iliskin kisimda yenilik doguran hakkin

kullanilmasinda deginilen hususlar burada yeniden tekrar edilmeyecektir.

Donme ihbari, hukuki islem benzeri bir irade agiklamasidir, keza bu irade

beyan1 neticesinde ortaya cikacak hukuki neticeler acik¢a yasada diizenlenmistir.®*°

92 9z, Yeni Déonme, s. 137.

93 Buz, Donme, S. 125.

94 Buz, Donme, S. 125.

95 Buz, Dénme, S. 128.

956 9z, Dénme, S. 37.

%7 Bugz, Yenilik, s. 252.

%8 Buz, Yenilik, s. 252.

99 Buz, Dénme, s. 71; Hukuki islem ve hukuki islem benzeri islem arasindaki farkin dnemsizligi
hususundaki goriis i¢in Bkz. Buz, Dénme, s. 71.
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“Kural olarak sekle tabi olmayip, yapilmadigi itirazi vaki olursa aksinin ispati, niteligi

geregi alacaklidan beklenir.””*°

Taraflarin donme iradelerinin birlesmesi her zaman agik¢a karsilikl
ihtarnameler seklinde de olmasima gerek yoktur.®®! Yargitay’m, yiiklenicinin dava
acarak imalat bedelleri talep etmesinde oldugu gibi bazi taraf islemlerini donme ihbari

olarak kabul ettigi anlasiimaktadir.%%?

Her ne kadar donme hakkinin kullanilmasi1 herhangi bir sekil sartina bagl degil
ise de taraflar sozlesme ile donme hakkinin kullanilmasina iligkin iradi sekil sartlari
ongormeleri kural olarak gecerli ve taraflar1 baglar nitelikte olup, donme iradesinin bu
sekil kuralina riayet edilerek kullanilmas1 gereklidir.®®® Ancak bu iradi sekil kosulu,
sozlesmeden donme hakkindan feragat yasagi kapsaminda ya da diger sdzlesmeden
donme hakkinin her tiirli kisitlamadan ve formaliteden ari olarak kullanilabilmesinin
zorunlu oldugu durumlarda gecersiz olacaktir. °* Ekonomik olarak iistiin tarafca
dayatilan ve oOzellikle donme hakkinin kullanilmasim1 zorlagtirmak ya da fiilen
imkansizlagtirmak i¢in 6ngdriilen TMK.m.2’de diizenlenen diiriistliik kuralina aykiri
olarak donme hakkinin kullanimin1 diizenleyen sozlesme hiikiimleri de gegersiz

olacaktir. %%

%0 Bkz. HGK. 10.3.2020 T., 2017/13-602 E. 2020/283 K. (Kazanci Bilisim)

%l “Dosyada mevcut yazismalardan, daval yiiklenici sirketin ise devam etmeyecegine dair iradesi ile
davact is sahibinin fesih arzusunun birlestigi ve akdin feshinde taraflar arasinda bir uyusmazitk
bulunmadigr agiktir.” 15. HD. 7.4.1997 T., 1997/248 E. 1997/1891 K. (Kazanc1 Biligsim)

%2 “Fesih iradesinin acik bir irade beyani ile karsi tarafa bildirilmesi miimkiin oldugu gibi, bu iradenin
bir eylem bi¢imi ile de duyurulmasi miimkiindiir. Davaci yiiklenici davada ger¢eklestirdigi imalat
bedelinin tahsilini talep etmistir. Davaci imalat bedelini istediginden bu talebi ile s6zlesmeyi feshettigi
de anlasiimaktadir. Davali arsa sahipleri de davadan sonra keside ettikleri 11.11.1999 tarihli ihtar ile
sozlesmeyi feshettiklerinden fesih konusunda taraf iradeleri birlesmistir.” 15. HD. 19.12.2005 T.,
2004/7707 E. 2005/6899 K. (Kazanci Bilisim)

%3 Serozan, Donme, s. 510.

%4 Serozan, Dénme, s. 510-511.

%5 Serozan, Donme, s. 511.
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6.BENZER KAVRAMLARDAN FARKI

6.1.Fesihten Farka

Fesih®8, “siirekli bir sozlesme iliskisini ileriye dogru (exnunc) sona erdiren bir
olumsuz (bozucu) yenilik doguran bir hak ya da islemdir.”®" Gergekten de donme ile
s0z konusu sozlesme artik yeni bor¢ dogurmayacagi gibi 6énceden dogmus bulunan

968

borglar da geriye etkili (makable samil) olarak ortadan kalkar”™° ancak fesih ileriye

99  fesihten sonra sadece yeni borg

etkili olup ifa edilmis edimleri etkilemez
dogmaz.°” Fesihte de kira sdzlesmesinin sona ermesinde depozitonun ve kiralanan
yerin iadesinde oldugu bazi iade yilikiimliiliikleri dogsa da bu tiir iade yiikiimliiliikleri
donme durumunda ortaya ¢ikan iade yiikiimliiliiklerinden farklidir.”* Keza, bu iade
yiikiimliiliikleri yasada ya da sozlesme igerisinde diizenlenmis olup, fesih ile sadece

muaccel hale gelen ve fesih disinda, 6rnegin karsilikli ifa halinde de dogan bir iade

yiikiimliiligiidiir.>"

Donme, ani edimli sézlesme iligkilerinde uygulama alani bulurken, fesih
siirekli borg iliskilerinde s6z konusu olabilecektir.®”® Ancak, siirekli borg iliskilerinde
de ifaya baglanilmamis olmasi halinde de donmeye basvurulabilir.’”* Yani fesih, kira,
hizmet, adi ortaklik gibi siirekli borg iliskilerinde ifaya baslandiktan sonra tek tarafli

irade aciklamasi ile ancak ileriye etkili olarak sona erdirmektedir.®™

Donme, sadece karsilikli tam iki tarafli bor¢ doguran s6zlesmelerde s6z konusu

iken, fesih tiim siirekli sozlesmelerde kullanilabilir.’®

%6 Bazi miielleflerin fesih yerine “sozlesmenin bozulmasir” ifadesini tercih etmesi hakkinda Bkz.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 966.

%7 Serozan, Dénme, s. 121.

%8 yon Tuhr, a.g.e., s. 627.

99 Buz, Donme, S. 82.

%0 yon Tuhr, a.g.e., s. 627.

971 Buz, Dénme, S. 83.

972 Buz, Dénme, S. 83.

973 Serozan, Dénme, S. 126.

974 Serozan, Donme, s. 126; Bu durumun istisnast igin érnegin, Bkz. TBK.m.304/1.
975 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., S. 965.

%76 Serozan, Dénme, s. 126-127.
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Donme hakki temerriit halinde s6z konusu iken, fesih, temerriit disindaki hakl
sebeplere ve hatta yerine gore bu hakki kullanan tarafin kisisel tercihlerine de
dayanabilmesiyle donmeden ayrilir.®”” TBK.m.126°da siirekli edimli sdzlesmelerde
bor¢lunun temerriidiine iliskin genel bir fesih diizenlemesi getirilmisti.®’® Olagan
fesih, konut ve catili igyerleri kiralarinda oldugu gibi kanun koyucunun getirdigi baz
istisnai kisitlamalar disinda, kural olarak belirli siireli ya da siiresiz sozlesmelerde
kisinin tiimiiyle bireysel tercihlerine gore kullanilabilirken, olaganiistii fesih hakki ise
kural olarak soézlesme ile kaldirilamayan, tarafin iradesinin yaninda ayni zamanda
hakli nedenin ya da bir ifa engelinin varligina dayali olarak kullanilabilen bir fesih

tiirtidiir.%™®

Kural olarak donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in temerriit gibi donmeyi hakli
kilacak dlgiide sozlesmeyi tesir eden olaganiistii bir durumun varligi gereklidir. %
Olaganiistii fesih ise ¢esitli nedenlerin varlig1 halinde artik taraflardan birinin ya da her
ikisinin s6z konusu sozlesmeyi siirdiirmesinin beklenemeyecegi durumlarda so6z
konusu olur.®! Ancak, temerriit halinin varlig1 halinde yasada dngdriilen prosediire
uygun olarak sdzlesmeden donme hak ve imkani kullanilabilirken, fesihte, temerriit
halinin disinda ilave bir kosul olarak, fesih hakkini kullanacak olan tarafin s6zlesme

iliskisinin devaminin artik kendisinden beklenilmeyecek olmasi aranir.%82

Fesih, ileriye etkili olmasi nedeniyle, gecmise etkili olan dénmeden ayrilir.%3

Feshin ileriye etkili oldugu hususu genel olarak kabul goriirken, donmenin ge¢mise

977 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 966; Serozan, Dénme, s. 121; “Iki tarafa borg yiikleyen
akitlerde taraflardan birinin tek tarafli olarak akti feshetme imkani yoktur. Davacinin davasina
dayanak yaptgi satis vaadi sozlesmesi gecerlidir. Ortada usuliince gerceklesmis bir fesih de
bulunmadigindan, davacimin tescil isteme hakki vardir...Mahkemece; satis vaadine konu paylar
karsilayan kat irtifakn tapusundaki davalilara ait bagimsiz béliimlerin, bakiye satis bedelinin
20.12.1992 tarihinden itibaren hesaplanacak faiziyle birlikte, 6demeyi kabul eden davaci yana depo
ettirtilmek suretiyle, davaci adna tesciline karar vermek gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi dogru
goriilmemigtir.” HGK. 08.12.2004 T., 2004 /14-610 E. 2004/656 K. (Kazanci Bilisim)

978 Halbuki, eski Borclar Kanunu’nda bu tiir genel bir hiikiim bulunmadig i¢in kira sdzlesmelerinde
onemli sebebin varligi olaganiistii feshinde oldugu gibi 6zel hiikiimlerdeki bazi maddelerdeki
diizenlemelerden yola ¢ikarak biitiin stirekli s6zlesmelerin feshi i¢in gegerli genel olaganiistii (hakli)
feshin varligi sonucuna ulagilmaya ¢alismaktaydi. Bkz. Seli¢i, a.g.e., s. 156; Oz, Dénme, s. 29, dn. 31.
979 Serozan, Dénme, S. 122.

90 Serozan, Dénme, S. 127.

%1 5z, Dénme, S. 28-29.

92 5z, Dénme, S. 29.

93 5z, Dénme, S. 29.
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etkili olmasindan ne anlasildig1 hukukumuzda tartismalidir.®®* Fesihte, taraflarin akdi
tazminat®® isteme imkan1 oldugu kabul edilirken, sozlesmeyi ge¢mise etkili olarak
ortadan kaldiran donme iradesini kullanan taraf kural olarak sadece menfi zararini

talep edebilecektir.%8

Olagan fesih halleri kural olarak siireli fesih seklinde diizenlendigi halde,
TBK.m.331°de oldugu gibi baz1 istisnai haller disinda kural olarak olaganiistii fesih

siireye bagl degildir.%’

Uygulamada s6z konusu fesih ve donme kavramlar1 birbirine
karistirlldigindan, irade beyaninin lafzindan ziyade kullanan tarafin iradesinin

gercekte ne yonde oldugunu tespit edilmelidir.%%8

Alacaklinin, sozlesmeyi fesih hakki ile TBK.m.125’te diizenlenen dénme
hakkinin her ikisinin sartlarinin da ayni anda varligi halinde, ikisi arasindan diledigini
secebilir keza her iki hakkin birbirinden tamamen bagimsiz oldugu kabul

edilmektedir.%8°

6.2.iptal Hakkindan Farki

Iptal hakk1, daha s6zlesme kurulurken mevcut bulunan yasada dngoriilen irade
fesadi ile gecersiz bir hukuki islemi ya da yasada agikca diizenlenen hallerde gecerli
olarak dogmus hukuksal iliskiyi ge¢cmise etkili olarak ortadan kaldirma imkani1 taniyan
ve muhataba ulasmasi gerekli yenilik doguran bir hak olarak tanimlanmaktadir.%®
Borglar Kanunu’muzda irade fesadi halleri (TBK.m.28) asir1 yararlanma, (TBK.m.30)
yanilma, (TBK.m.36) aldatma ve (TBK.m.37) korkutma olarak diizenlenmistir. Ayrica

Borglar Kanunu 6zel hiikiimler igerisinde de iptal hakkini diizenleyen hiikiimler

94 5z, Donme, s. 30, dn. 41.

985 “fosih halinde “olumlu zararin” (Positiveinterese) yani ifaya olan ¢ikarin tazmini miimkiin kabul
edilmektedir. Gergekten de, feshin sozlesme iliskisinin o ana kadarki gegerliligine dokunulmamasi
seklindeki konstriiksiyon, sozlesmenin hiikiim ifade ettigine iligkin giivenin bosa ¢imast yiiziinden
ugranilan zarar demek olan olumsuz zararmn tazminine izin vermez.” Bkz. Oz, Donme, s. 29-30.

96 Serozan, Dénme, S. 127.

97 Oz, Dénme, s. 30, dn. 35-36.

98 5z, Dénme, s. 31, dn. 42.

%9 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 967; Oz, Donme, s. 29, dn. 32.

90 Buz, Dénme, S. 86.
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mevcuttur, %°!

TVK.m.286/I’de diizenlenen bagislamanin iptali, TBK.m.287’de diizenlenen

Bu duruma TBK.m.281’de diizenlenen arttirmanin iptali,

bagislananin yasal temsilcisinin onay vermemesi ile ortadan kalkma halleri 6rnek

olarak verilebilir.?%?

[rade bozukluguna bagl hallerde, ilerideki agik ya da ortiilii bir icazet ile
diizelecek bir gecersizlik s6z konusu iken, Ongoriilen siirede iptal hakkinin
kullanilmamasi ile bu tip sdzlesmeler ge¢cmise etkili olarak en basindan gecgerli hale
gelir.%% frade fesadna dayali iptal hakkinin kullanilabilmesi igin en bastan itibaren
sakatlik bulunmasi1 gerekirken, donme hakki, sézlesmenin kuruldugu esnada her tiirli

sakatliktan ari sozlesmelerde kullanilabilir.®%

Donme sonrasi, sozlesmenin tasfiyesi sozlesmeler hukukuna gore yapilirken,
iptal de sebepsiz zenginlesme ya da haksiz zilyetlik hiikiimlerine gore
gerceklesecektir.?®® Dolayisiyla désnmede, sdzlesme hiikiimlerine aykirilik nedeniyle
tazmin sorumlulugu varken, iptalde borca aykirilik nedeniyle zararin giderimi talep
edilemez.%® Iptal hakk: her tiirlii hukuki islemi sona erdiren bir yenilik doguran bir
hak iken, donme hakk1 yalnizca tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerde uygulama
alan1 bulur.%’ iptal hakki sadece kanuni dayanagi olan hallerde sz konusu iken,

% iptal hakkmnin kullanilmasi ile

donme hakki sozlesme ile de taninabilecektir. ®
sOzlesmenin geriye etkili olarak ortadan kaldirilmasi neticesinde verilen seylerin
istihkak hiikiimlerine gore iadesinin istenebilecegi belirtilirken, bir diger ge¢mise
etkili yenilik doguran hak olan dénmenin, ayni haklarin devrini etkilemeyecegi ileri

stiriilmektedir.%%°

%1 Serozan, Dénme, s. 151; Buz, Donme, s. 86, dn. 99; Ayrica bkz. TBK. m. 615.

992 Serozan, Dénme, S. 152.

993 Serozan, Déonme, S. 151.

994 Serozan, Donme, S. 154; Buz, Donme, S. 88.

995 Serozan, Donme, S. 154.

9% Serozan, Dénme, S. 155.

997 Serozan, Dénme, S. 155; Buz, Dénme, s. 88.

998 Serozan, Donme, S. 154; Buz, Dénme, s. 88.

99 Serozan, Dénme, s. 154; Buz, Dénme, S. 88-89; Bu iki farkli hukuki sonuca varilmasinin elestirisi
i¢in bkz. Buz, Donme, s. 89.
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6.3.Geri Alma Hakki

Geri alma hakkinin kullanilmasi, hak sahibinin daha 6nce bulundugu bir irade
acilamasmin hukuki netice vermesine engel olunmasi olarak tanimlanabilir. 100
Bagislamanin geri alinmasi, vekaletin geri alinmasi ve sair ¢esitli sekillerde geri alma
hakkinin bir ¢ok goriiniimii karsimiza ¢ikmaktadir.}%* Ornegin, vekalet yetkisinin geri
alinmasi ile goérevi sona eren vekilin, yapmis oldugu masraflari talep edebilme hakki,
vekil olarak yaptigi islemlere ve harcamalara iliskin olarak bilgi verme, kalan masraf
avanslari iade etme ve vekillik gérevinin ifas1 esnasinda kusuruyla vekil edene verdigi
zararlar1 tazmin etme ylikimliligii ve sair hususlar geri almadan sonra da devam
etmektedir.1%% Goriildiigii iizere geri alma, fesihte oldugu gibi ne s6zlesme iliskisini

biitiiniiyle sona erdirmekte ne de donmede oldugu gibi geriye etkili olarak ortadan

kaldirmaktadir.1%
7.DONMENIN HUKUKi SONUCLARI

Yiiklenicinin kusurlu olup olmamasi yiiklenicinin temerriidiiniin varliginm
etkilemez. Is sahibi, yiiklenici kusurlu olmasa dahi sézlesmeden donebilir ve

donmeden 6nce ifa ettiklerinin iadesini talep edebilir.19%

7.1.ifa Edilmemis Edimlerin Sona Ermesi

TBK.m.125/II" de agik¢a diizenlendigi iizere, sozlesmeden doniilmesi ile
“taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulur’. S6zlesmeden dontilmesi ile
is sahibinin pay devretme yiikiimliiliigii ve yiiklenicinin de s6zlesmeye uygun eser
meydana getirme yiikiimliiliigii sona erer.2°% Is sahibi, s6zlesmeden déndiikten sonra

artik yiiklenicinin ifa teklifini kabul etmek zorunda degildir.}°%® Déniilen s6zlesmedeki

1000 Byz, Dénme, s. 89.

1001 Serpzan, Dénme, S. 139.

1002 Serpzan, Dénme, S. 139.

1003 Serpzan, Dénme, S. 139.

1004 Tandogan, Mesuliyet, s. 504; Oz, Dénme, s. 32.
1005 9z, Donme, s. 32; Kurt, Temerriit, s. 304.

1006 (97, Donme, s. 33; Kurt, Temerriit, s. 304.
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borg iligkisi son erdiginden, artik ifa teklifini kabul etmeyen yan ag¢isindan alacakli

temerriidii s6z konusu olmayacaktir. 1%’

7.2.ifa Edilmis Edimlerin iade Edilmesi

7.2.1.Mevcut Edimlerin iadesi

Sozlesmeden doniilmesi durumunda taraflarin daha 6nce yerine getirdikleri
edimler, diger taraf nezdinde aynen bulunuyorsa, bu edimlerin aynen iadesinin
gerektigi kabul edilmektedir.’°® Bu durumda, iade talebinin hukuki niteligi, talebin
bagli oldugu zamanasimi, elde edilen semere ve yararlarin iadesi ile yapilan

masraflarin tazmini hususlar1 dnem kazanir.10%°

Tasarruf islemi, bir hakka dolaysiz olarak etki eden ve gergeklestirilmesi ile bir
hakki tesis eden, devreden, kisitlayan, degistiren tiirde bir hukuki islem olup, bunlarin
ayni etki gdsterenlerine ayni tasarruf islemi denilmektedir.'°® Hukukumuzda ayni
haklarin devri, gegerli ayni tasarruf islemleri ile miimkiindiir ve taginmazlarda tapuda
tescil ile siireg tamamlanir.’®** Ayni tasarruf islemleri agirlikl olarak akitlerin ifasinda
karsimiza ¢ikmakta olup, ayni hakki devretme borcu yiikleyen, onun hukuki sebebini

teskil eden borglandirici islem yani sézlesmedir.0'?

Tasarruf isleminin, bor¢landirici islemden (s6zlesmeden-hukuki sebepten) ve
onun gegerliliginden soyut ve bagimsiz olarak hiikiim ifade ettigi kabul edildiginde,
gecersiz hukuki isleme dayali ayni tasarrufiglemi ile devredilenlerin iadesi de sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine tabi olacaktir. 1903 Eger tasarruf isleminin gecerliligi,
borg¢landirict islemin (s6zlesmenin-hukuki sebebin) gecerliligine bagli ise yani hukuki

sebep gegersiz oldugunda tasarruf islemi de gegersiz olacak, gecersiz bir tasarruf

1007 5z, Dénme, s. 33; Kurt, Temerriit, S. 304, dn. 515.
1008 Byz, Dénme, S. 165.

1005 Byz, Dénme, S. 165.

1010 3z, Yeni Dénme, s. 132.

1011 Oz, Yeni Dénme, s. 132-133.

1012 )z, Yeni Dénme, s. 133.

1013 9z, Yeni Dénme, s. 133.
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islemi ile bir hakkin kurulmasi ve devri s6z konusu olmayacak ve edimler iade

davasina konu olacaktir.1914

Bizim de katildigimiz goriise gore, TBK.m.97’de diizenlenen 6demezlik
def’inin, sadece tam iki tarafli akitlerde degil, doniilen s6zlesmelerin tasfiyesinde,
karsilikli iade yiikiimliiliiklerinde de kullanilabilecegi tabiidir.1°'® Bu ¢ergevede halin
icabindan ya da diiriistlik kurali gereginden aksi anlasilmadik¢a karsilikli iade

yiikiimliilerine de tatbik edilebilmelidir.

Donme neticesinde taraflar arasindaki so6zlesme ge¢mise etkili olarak ortadan
kalkmakta olup, yerine getirilmis maddi edimlerin iadesi yiikiimliiliigliniin hukuki
dayanagna iliskin, sebebe baglilik ve soyutluk 1% olmak iizere iki ayr1 goriis
bulunmaktadir. 17 Hukukumuzda tasmnmaz miilkiyetinde devrinde sebebe baglilik

ilkesi kabul gormektedir.
7.2.1.1.Hukuki Sebeple Baghlik Ilkesi

Sebebe baglilik ilkesi, diger adiyla “illet ilkesi” yapilacak tasarruf isleminin
gecerli bir hukuki nedene dayanma zorunlulugunu ifade eder.'%® TMK. m. 1024 “bir
ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gereken iiciincii kisi
bu tescile dayanamaz. Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki
sebepten yoksun bulunan tescil yolsuzdur” hiikkmiinii ihtiva etmektedir. Bu ¢ercevede,
hukukumuzda tasinmaz miilkiyetinin gegisi icin agikca hukuki sebebe baglilik
ilkesinin kabul edildigi séylenebilir.2%%® Gegerli bir hukuki nedene dayanmayan ya da

dayandig sebep gecerli olmayan tescil sadece sekli hukuk bakimindan bir anlam ifade

1014 3z Yeni Déonme, s. 133.

1015 5z, Donme, S. 255-256.

1016 Soyutluk goriisiine goére, sdzlesmeden doniilmesi ile sdzlesme gegmise etkili olarak ortadan
kalkarken, bor¢landirici islemdeki sakatlik doniilen sézlesme geregince yapilan tasarruf isleminin
gecerliligini etkilemeyecek, doniilen sdzlesme geregince diger tarafa, ifa cercevesinde verilen mallarin
iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine talep edilebilecek ve bu talepler TBK.m.82 geregince 2 ve 10
yillik zamanagsimi siiresine tabi olacaktir. Bkz. Buz, Dénme, s. 166.

1017 Byz, Dénme, s. 165.

1018 Jale Akipek, Turgut Akintiirk, Derya Ates, Esya Hukuku, 2. bs., Istanbul, Beta, 2018, s. 357.

1019 “Tiirk hukuk sisteminde tapu kayitlarimin olusumunda “illilik”, diger bir anlatimla “hukuki sebebe
baghlik” prensibi esas alinmis olup, bu prensip uyarinca tescilin gegerli ve hakli bir sebebe dayanmasi
zorunlulugu bulunmaktadr. TMK'nin 1024. maddesi bu tescili yolsuz tescil olarak ifade eder ( Yargitay
Hukuk Genel Kurulu'nun 28.11.2019 tarih ve 2019/2-318 esas, 2019/1238 karar sayili ilami).” 15. HD.
1.6.2020 T., 2020/550 E. 2020/1133 K. (Kazanci Bilisim)
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edebilir.1% “Yasa maddesindeki bu tamimdan anlasilacag: gibi gercek hak durumuna
uymayan tescil, yolsuz tescildir... Bu yolsuz tescil durumu, tescilin kurucu
unsurlarindan biri veya birkaginin eksik olmasi nedeniyle baslangi¢tan itibaren soz
konusu olabilecegi gibi sakat bir terkin veya tadil yiiziinden sonradan da
olusabilir."*%?! Gegerli bir hukuki sebebe dayanmadan gerceklesmis yolsuz tescil ile
ayni hak kazanilamaz!??, Bu ¢ergevede TMK.m.1024/son “béyle bir tescil yiiziinden
ayni hakki zedelenen kimse, tescilin yolsuz oldugunu iyiniyetli olmayan iigiincii kisilere
karst dogrudan dogruya ileri siirebilir” hikkmii geregince yolsuz tescil nedeniyle

haklar1 etkilenen kimseler yolsuz tescile dayali tapu kaydinin iptalini talep

edebileceklerdir.10%
7.2.1.2.Iyiniyetin Korunmasi

TMK.m.1025/11 “iyiniyetli iiciincii kisilerin bu tescile dayanarak kazandiklar:
ayni haklar ve her tiirlii tazminat istemi saklidir” hilkmii geregince iyiniyetli liglincli
sahislarin haklar1 korunacaktir. Iyiniyet, gecerli bir hukuki sebep olmadan miilkiyeti
elde eden ve hukuken hak sahibi olmayan bir kimseden, hukuken gegerli bir bigimde
taginmazin miilkiyetinin devralinmasina imkanini saglamaktadir. Peki, bu ¢ercevede
hangi durumda ii¢lincii kisiler iyiniyetli sayilacak ve bu yasal korumadan istifade

edebilecektir.

Her seyden once li¢lincii sahsin, ayni hakki, tapu sicilinde seklen dahi olsa hak
sahibi olarak tescil edilmis olan kisiden devir almis olmas1 gereklidir.1%%* Bu taktirde
artik devreden kisinin tapu kaydinin yolsuzlugu, ondan tasinmazi devir alan iyiniyetli
tictincti kisiye karsi ileri siiriilemeyecektir. 1025 fkinci olarak, tasinmazin tescilinin

yolsuz olmasi, yani gegerli bir hukuki sebebe dayali olarak devredilmemis olmasi

1020 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e., S. 357.

1021 HGK. 29.4.2021 T., 2017/1-1215 E. 2021/548 K. (Kazanci Bilisim)

1022 Oguzman/ Seli¢i/Oktay Ozdemir, Esya, s. 297, N. 1077a.

1923 “Tapu sicili ve tescile iliskin tiim bu diizenlemeler dikkate alimdiginda; tapuya tescil edilmis bir
kaydin iptali ancak yolsuz tescil halinde miimkiin olabilir. Tescilin gecerli bir hukuki sebebe
dayanmamast halinde, yolsuz tescil soz konusu olacak ve tapu kaydinin iptali miimkiin olabilecektir.
Temliken tescil davasinda da, kayit malikinin kazanimmmin gegerli bir hukuki sebebe dayanmamasi
halinde, bu tapu kaydinin yolsuz tescile dayali olarak iptali talep edilebilecektir.” 15. HD. 1.6.2020 T.,
2020/550 E. 2020/1133 K. (Kazanci Bilisim)

1024 Akipek/Akantiirk/Ates, a.g.e., s. 363.

1025 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e, s. 363.

187



gereklidir.1%% Ugiincii olarak da, iiciincii sahsin kendi edinimi yani hukuki sebebi
gecerli olmalidir. Keza, kendisi gegerli bir hukuki sebebe dayanmadan taginmazi devir

alan kimsenin iyiniyet iddias1 dinlenmeyecektir. %%’

Hig¢ siiphesiz tapu siciline glivenen kisinin iyiniyetli olmasi zorunlu olup,
tapudaki yolsuz tescilin varligin1 kendisine atfedilebilecek herhangi bir kusur s6z
konusu olmaksizin bilmemeli ve bilebilecek durumda olmamalidir.1%% Hi¢ kuskusuz
bu iyiniyetin tapu sicilinde islemin yapildig1 esnada bulunmasi mecburi olup, tescil
isleminden sonra islemin yolsuz tescile dayandigmin 6grenilmesi iyiniyetini izale
etmeyecektir.1%?° Tyiniyet asil olup, bir tarafin iyiniyetli olmadigini iddia eden taraf bu

iddiasin1 ispat etmekle miikelleftir. 0%

7.2.1.3.Yargitay’in Goriisii

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is sahibinin, arsa pay1 karsiligi ingaat
sO6zlesmesini ne sekilde sona erdirdiginin (sézlesmenin ileriye etkili veyahut geriye
etkili olarak) tespiti {igiincii kisinin hukuki durumunu dogrudan etkileyecektir.1%%!

Yargitay, sozlesmeden donmeyle sézlesme iliskisinin geriye etkili olarak
ortadan kalkacagini, borg iliskisinin hi¢ kurulmamais gibi hiikiim doguracagini kabul
etmekle birlikte, iade borcunun talep edilmesi noktasinda 6zellikle arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmelerinde ayni etkili donme teorisini, diger sozlesmelerde ise Kklasik

dénme gdriisiinii benimsedigi goriilmektedir.032 1033

1026 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.€, s. 364.

1027 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.€, s. 365.

1028 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.€, s. 365.

1023 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.e, s. 366.

1030 Akipek/Akintiirk/Ates, a.g.€, s. 366.

1031 Gijlay, Kahraman, Kat Karsiig: insaat Sozlesmesinde Ugiincii Kisinin Durumu, Ankara, Seckin
Yayinlari, 2022, s. 122.

1032 Kyrt, Temerriit, s. 296.

1033 yargitay’in sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine atif yaptigi ancak on yillik zamanagimu siiresini,

donmenin ge¢cmise etkili ve ayni etki dogurdugunu kabul ettigi arsa pay: karsilig1 ingaat sdzlesmelerine
iligkin kararlar1 da vardir “Yanlar arasindaki iliski istisna sozlesmesinin bir tiirii olan arsa payt devri
karsiligi insaat yapim sézlesmesi ile kurulmustur. Bu tiiv sézlesmeler aymi akitten dogan ve biri
obiirtiniin karsiligi bulunan bor¢lart kapsar. Sozlesme uyarinca yiiklenici ingsaat yapacak, buna karsilik,
arsa Sahipleri de soézlesmesinde gosterilen seviyeler geldiginde hakedilen arsa paylarini
devredecektir... Bu durumda, sozlesme iliskisinin tasfiye edilerek sonu¢landirilmasi gerekir. Tasfiyeden
amag,; sayet yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina gegirdigi bir deger varsa bunun iadesinin
saglanmasi, (somut olayda yapilan insaat bedeli) buna karsilik arsa sahipleri de yiikleniciye bir kisim
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Yargitay, is sahibi tarafindan yiikleniciye yapilan arsa pay1 devirlerinin, avans
niteliginde oldugu ve sdzlesmenin ortadan kalkmasi ile miilkiyetin arsa sahiplerine
geri donecegini belirtmektedir.

“Yiiklenicinin sozlesme geregi bagimsiz boliimlere hak kazanabilmesi insaati
kusursuz ve eksiksiz tamamlayip teslim etmesine baghdir. Sozlesmeden sonra ve insaat
stirecinde yiikleniciye bir kisim paylarin devri avans niteligindedir. Sozlesmenin
geriye etkili feshi halinde bu arsa paylar: talep halinde arsa sahiplerine geri doner.
Yiikleniciden devam eden insaattan bagimsiz boliim arsa payimi satin alanlar satin
aldiklart bu bagimsiz boliimlerin arsa paylart ile tapularina ancak yiiklenicinin is
sahibine kars: edimini ifa etmesi durumunda hak kazanabilirler. Insaat halindeki bir
binada arsa payr (bagimsiz boliim) (satin alanlarin) iyi niyetli olduklari kabul
edilemez. 3. kisiler TMK'min 1023. maddesinin korumasindan yararlanamazlar.
Tamamlanmamis insaatta yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan bir kimsenin
tapudaki ger¢ek malikin kim oldugu ve satanin edimini yerine getirmemesi durumunda
sozlesmede kararlastirilan bedele hak kazanamayacagini bilmemesi miimkiin degildir.

Bu durumda davaci arsa sahipleri feshedilen kat karsiligi insaat yapim
sozlegmesi geregi yiikleniciye veya onun talimatiyla 3. kisilere devrettikleri bagimsiz
boliimlerin tapu kayitlarimin iptal ve tescilini talep etmekte hakli olduklarindan
mahkemece dava konusu tasinmaza ait tapu kayitlarinin intikalleri ve devre iliskin akit
tablo suretleri ile birlikte tapudan celp edilip yiikleniciden ya da yiiklenicinin borcu
sebebiyle icra satisindan alan ve davada taraf olmayan kisiler hakkinda bu dava ile
birlestirilmek tizere dava ag¢ilmasi saglamp acgilacak dava birlestirildikten sonra
viikleniciden, yiiklenicinin talimatiyla arsa sahiplerinden ve yiiklenicinin borcu
sebebiyle yapilan takip sonucu icra satisindan bagimsiz boliim arsa payr satin alan
davalilara yonelik tapu iptali ve tescil isteminin davacilarin paylar: oraninda kabul
edilmesi gerekirken yanly degerlendirme sonucu tapu iptali-tescil davasinin reddi

dogru olmamugs, kararin bozulmast uygun bulunmugstur. "%

tapu devretmislerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin teminidir. Zira, ig tasfiyeyle
sonuglanacagindan bunlar karsi tarafin malvarhiginda kaldigi siirece sebepsiz zenginlesmeye neden
olur.” 15. HD. 06.11.2003 T., 2003/1884 E. 2003/5280 K. (Kazanc Bilisim)

103415, HD. 17.6.2010 T., 2009/1989 E. 2010/3468 K. (Kazanci Bilisim)
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7.2.1.4.Anayasa Mahkemesi’nin Goriisii

Yargitay’in bu yerlesik uygulamasi aleyhine miilkiyet hakkinin ihlali
gerekcesiyle yapilan miiracaat neticesinde Faik TARI ve Sultan TARI Basvurusu
(Bagvuru Numarasi: 2014/12321) iizerine Anayasa Mahkemesi, kamu giicli ile
miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigine karar verilmistir.

“Gergekten de basvurucularin insa edilecek bagimsiz boliimlere ait arsa
paylarimi satin aldiklart tapu kaydindan agikca anlasiimaktadir. Bu nitelikteki arsa
paylarini satin alan basvurucular, yiiklenicinin halefi olduklarindan tasinmaz
maliklerine karsi, diizenlenen arsa payt karsilig insaat yapim sozlesmesi ¢ercevesinde
yiiklenicinin haklarina da sahip olmuslar ancak yine bu sozlesme kapsaminda
viiklenicinin edimlerinden de sorumlu tutulmugslardir.

54. Ote yandan arsa payi karsiligi insaat sézlesmesi cercevesinde yiikleniciye
diisen arsa paymi satin alan kiginin sonradan arsa malikinin menfaatlerini koruma
amaciyla tapusunun iptalinin bu kisiye bir kiilfet yiikleyecegi aciktir. Béyle bir
durumda her iki tarafin menfaatlerini dengeleyecek mekanizmalarin varligi ve bu
baglamda tapusu iptal edilen kisiye taninan imkdanlarin ve giderim yollarinin varlig
onem tasimaktadir. Basvuru konusu olayda, bagvurucularin bor¢lar hukuku
kurallarina gére yiikleniciye karsi dava agma ve zararlarin tazmin etme imkdanlarinin
bulundugu anlasiimaktadir. Bunun diginda ayrica bagvurucularin arsa payr karsilig
insaat yapim sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin halefi sifatiyla sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri ¢ercevesinde arsa sahiplerinden tazminat talep edebilecekleri de
goriilmektedir (bkz. §§ 24-28)....

Ayrica bireysel bagvuruya konu yargilama siireci bir biitiin olarak dikkate
alindiginda miilkiyet hakkinin korunmast yiikiimliiltigii yontinden basvurucularin
usule iliskin giivencelerden etkin bicimde yararlanmasinin saglandigi, kararlarda yer
verilen tespit ve gerekgelere gore yargisal makamlarin takdir yetkilerinin sinirinin
astimadigi  sonucuna varidmistir. Nihayet basvurucularin  miilkiyet haklarinin
korunmasina iligkin etkin ve yeterli giivencelerin mevcut oldugu da anlasimaktadir.
Sonug olarak tiim bu hususlar birlikte gozetildiginde yiikleniciye diisen arsa paylarin
satin alan bagvurucularin, halefi olduklar: yiiklenici tarafindan sozlesmenin gereginin

yerine getirilmemesi nedeniyle tapu kayitlarimin iptal edilmesi suretiyle yapilan
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miidahale yoniinden miilkiyet hakkina yonelik bir ihlalin olmadiginin agik oldugu

anlasilmistir.”

7.2.1.5.Yargitay Uygulamas1 Hakkindaki Goriisler

Yargitay’in bu goriisii doktrinde elestirilmektedir. Oz, Yargitay’n bu
tutumunu, yliklenicinin tasarruf yetkisinin bulunmasi aninda, arsa payini devralan
ticlincii kisilere, sozlesmeden donen is sahibi karsisinda hi¢ sans vermedigi, her
durumda tgilincii kisiyi kotiiniyetli saymanin hakkaniyetle bagdagmayacagi, liglincii
kisilerin menfaatlerinin feda edildigi, esasinda burada yiiklenici se¢imini yapanin ve
risk alanin arsa sahibi oldugu dolayisiyla iyiniyetli i¢incii kisilerin en az arsa sahibi
kadar menfaatlerinin korunmas1 gerektigi gerekceleriyle elestirmistir. Oz’e gore
burada menfaat dengesi saglanabilmeli, li¢iincii sahsin, yiiklenicinin temerriide
diisecegini ve is sahibinin sdzlesmeden donecegini bilebilecek bir durumdayken arsa
paymnt devraldiginin yani iyiniyetli olmadigimin ispati halinde kazanimlari
TMK.m.1023 baglaminda korunmamalidir.19%°

Ozmen, gerek Yargitay kararmi gerekse asagida bahsedecegimiz ve Yargitay
karar1 dogrultusundaki Anayasa Mahkemesi kararmi acikca elestirmis, %% arsa pay
devrinin avans olarak nitelendirilemeyecegini'®’, tescilin bozulma kosula bagl olarak
yapilamayacagim %% belirterek, iiciincii kisilerin “mutlak kétiiniyet karinesi
yvaratilarak” iyiniyetli iclincii kisilerin haklarinin haleldar edilmesine kars1 ¢ikmuistir.
Keza, bu sekilde tapu siciline giiven ilkesiyle kazanim elde eden tigiincii sahislarin, is
sahiplerinin ileride sozlesmenin geriye etkili nihayetlenebilecegini bilmek zorunda
birakilacagini, bunun dogru olmadigin ve ticiincii sahislarin bu sekilde magduriyetine
sebebiyet verildigini belirtmistir,103
Kirca, Yargitay’in bu goriisiiniin {¢lincli sahsin niyetinin ne olduguna

bakilmaksizin her ahvalde 1yiniyetli kabul edilemeyecegini varsaydigini, tapuya giiven

1035 Tyrgut, Oz, Yargitay’m Kat Karsihg insaat Sézlesmelerine iliskin Bazi i¢tihatlarimin
Elestirisi, Fasikiil Hukuk Dergisi, C. 2, S. 100, 2008, s. 11.

1036 Ayrintili bilgi i¢in Bkz. Saba Ozmen, 2014/12321 Basvuru Numarah Faik Tari ve Sultan Tari
Basvurularina iliskin Anayasa Mahkemesi’nin Fahis Hatah Kararimn Elestirisi, Istanbul, TBB
Dergisi, 2018-135. s. 491 vd.

1037 Ozmen, a.g.m., s. 502

1038 (zmen, a.g.m., s. 506.

1039 9zmen, a.g.m., s. 515.
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ilkesinin zedelenecegini, {igiincii kisinin, s6z konusu tescilin arsa pay1 karsilig1 ingaat
sOzlesmesinden kaynaklandigini ve bu husustaki belgeleri inceleme zorunlulugunun
bulunmadigi, tapuyu alma aninda yiiklenicinin tasarruf yetkisinin bulundugu, ii¢iincii
sahsin 1iyiniyeti ispatlamanin kotiiniyeti ispatlamaya nazaran daha zor oldugu
gerekgeleriyle, iiclincii sahsin iyiniyetli olmadigi ispatlanmadik¢a, TMK.m.1023
baglaminda iyiniyetin korunmasi gerektigini savunmustur.1%4

Coskun ise, is sahibinin s6zlesmeden donmesi halinin genellikle yiiklenicinin
iflasinin, borca batik olmasmin s6z konusu oldugu durumlarda gergeklestigi, bu
durumda iyiniyetli {i¢iincii kisinin, bu haldeki yiikleniciden zararini tazmin etmesinin
beklenemeyecegi dolayistyla ayni hakkinin  korunmasi gerektigini, yiiklenici
seciminde makul 6zeni gostermeyen, arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinin imzasi
esnasinda gerekli ve yeterli teminati almayan, s6zlesme hiikiimleri geregince
yiikleniciye arsa payin1 devredecegini bilen veya bilmesi gereken is sahibinin kendi
kusurlarinin neticesine katlanmas gerektigi kanaatindedir.1%4

Kahraman ise, arsa sahibinin yiikleniciye devrettigi arsa paylarini, avans olarak
kabul etmesinin, “tescilin bozucu kosula baglanamama ilkesi” ile celistigi,
yiikleniciden arsa pay1 alan ti¢lincii kiginin iyiniyetli olup olmamasi hususlarinin ve
taraflarin iradelerinin detaylica arastirilmasi gerektigi, arsa sahibi kadar iigilincii
kisilerin de tapuya giivenlerinin korunmasi gerektigini savunmusgtur,1042 1043

Sertler, Yargitay’in bu kararinin, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine iliskin
belgeleri ve durumlart bilmeyen, bilmesi de miimkiin olmayan tgiincii sahislarin
aleyhine sonu¢ doguracagini, tim riski Ugilincii sahsin iizerine birakilmamasi
gerektigini ve sorunun ¢oziimii noktasinda arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmesinin
tapuya serh edilerek tiglincli sahsin 1iyiniyetinin ortadan kaldirilabilecegini

savunmustur.1%4

1040 Cjgdem, Kirca, Arsa Payr Karsihgi insaat Sézlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Uciincii
Kisilere Etkisi, 22. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu, Ankara, 2007, s. 89 vd. Ayni
goriiste Onur, Altinkan, Kat Karsiig insaat sézlesmesinin Taraflarimin Temerriidii Halinde
Uciincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara, Seckin Yayinlari, 2022, s. 291.

1041 Giirkan, Coskun, Arsa Payr Karsihgi insaat Sozlesmesinden Hak Kazanan Ugiincii Kisinin
Durumu, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2010, s.150.

1042 Kahraman, a.g.e., s. 111-113.

1043 Ayni goriiste Enli, a.g.e., s. 183-184.

1044 Dilek, Sertler, Kat Karsihgi insaat Sézlesmelerinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu,
Istanbul,12 Levha Yaynlari, 2021, s. 93.
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Kostakoglu, yiikleniciden arsa pay1 alan {i¢iincii sahsin, s6z konusu yapinin
arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesine dayandigini ve yiiklenicinin borcunu ifa etmesi
halinde hak sahibi olabilecegini bilmis sayilacagini, tigiincii kisilerin bu hususu bilerek
hareket ettiklerini ve TMK.m.1023 baglaminda iyiniyetlerinin korunmayacagini,
yiiklenicinin hak sahibi olmadig1 arsa paylarini satin alanin sonuglarina katlanmasi
gerektigi gerekceleriyle karara katilmugtir.194°

Selimoglu, {igiincli kisinin TMK.m.1023 maddesi geregince iyiniyet
savunmasi yapamayacagini, orta zekali bir kisinin, yapinin insasinin tamamlanmamasi

halinde iade borcu altina girecegini bilmesi gerektigini 1%4°

ileri siirerek uygulamanin
dogru oldugunu belirtmistir.

Cerit, insas1 tamamlanan yapi ile ilerde insasi tamamlanmasi beklenen yapi
arasinda ciddi ekonomik farklarin oldugu, yiiklenicinin yiiklendigi borcu yerine
getirmek ve kendisine finansal kaynak saglamak adina satis yaptigi ve dolayisiyla
ticiincii kiginin, yiiklenicinin edimini tam olarak yerine getirmeme riskine katlandigi,
bundan dogan zararin sair yollarla tazmin edebilecegi gerekgeleri ile Yargitay’in ve

Anayasa Mahkemesi’nin goriisiine katilmistir.*04’

7.2.1.6.Kanaatimiz

Arsa pay1r karsiligi insaat sozlesmesinden doniilmesi durumunda, sézlesme
geregince yiikleniciye devredilen bagimsiz boliim ya da arsa paylarmin, yiiklenicinin
sozlesme geregince kendisine devredilen ve halen {izerinde olan bagimsiz bdliimleri
iade etme yiikiimliiliigiiniin bulundugu, gerektiginde bunun is sahibinin yiikleniciye
acacagi tapu iptal ve tescil davasi ile saglanabilecegi aciktir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, is sahibi tarafindan yiikleniciye
yapilan arsa pay1 ya da bagimsiz bdliimlerin miilkiyetlerinin devirlerinin, yiiklenicinin
sOzlesmeye uygun olarak ingaati tamamlayip teslim etmesi karsiligi oldugu hususunda

da higbir tartisma yoktur.

1045 Kostakoglu, a.g.e., s. 1142. Aym goriiste Avci, A., a.g.e., s. 319.

1046 Selimoglu, a.g.e., s. 444. Aym goriiste Avci, A, a.g.e., s. 319,

1047 Alj brahim Cerit, Kat Karsihg insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Arsa
Sahibinin Donme Hakkim1 Kullanmasi1 Halinde f]g:iincii Kisinin Durumu, Istanbul, Platon Hukuk
Yaynlari, 2022, s. 163-164.
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Yiikleniciden bagimsiz bolim satin alan iiglincli sahsa karsi, is sahibinin
acacagl davanin kabuli icin TMK.m.1023 geregince yiikleniciden bagimsiz boliim
alan {clincli sahsin iyiniyetli olmadigmin ispatlanmasi gerektigi acgiktir. Kisinin
lyiniyetinin asil oldugu, bunun aksinin iddia eden tarafca yani is sahibince ispatlanmasi

gerektigini yukarida ifade etmistik.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi tapuya serh edildigi ya da tasinmaz
tizerinde ig sahibi lehine bir {ist sinir ipoteginin bulundugu gibi tapu kaydindan
durumun anlasilabildigi hallerde iiclincii sahsin iyiniyetinden bahsedilemeyecektir.
Elbette ki, yiiklenici bagimsiz boliim miilkiyetlerini tiizel kisilerde sirketin
yOneticisine, ortagina, ¢alisanina ya da bu kisilerin aile fertlerine ya da gergek kisi
yiiklenicinin akrabalarina ya da ¢aligsanlarina devretmisse ya da insaat halen siirerken
tiglincii kigiler tasinmazi devir almasinda oldugu gibi belirli olgularin varligi da dikkate

alinarak her somut olayin 6zelliklerine gore karar verilmelidir.

Ancak Yargitay’in, alacagin temliki hiikiimlerine gére devrin yapildigi, devrin
aslinda avans oldugu bu cergevede alacagin temliki hiikiimlerine gore yiikleniciye
kars1 ileri striilebilecek her tirlii itiraz, def’i ve hakkin siire ve devir sayisina
bakilmaksizin dogrudan taginmaz devralan tiim {clincii kisilere kars1 ileri
stirilebilecegi, bu kisilerin iyiniyetli sayilamayacaklar1 ve TMK.m.1023 sagladig:
korumadan faydalanamayacaklart seklindeki aksi ispatlanamaz bir karine

olusturmasinin, higbir hukuki ve hakli temeli bulunmadig: agiktir.

Herkesin kural olarak iyiniyetli sayilmasi ve aksinin is sahibince ispati
gerektigi halde, kendisinin iyiniyet savunmasi yapma hakki elinden alinan {iglincii
sahsin, liclincii sahsin yasal haklarmi kullandig1 ve gerektiginde yiikleniciye karsi
sebepsiz zenginlesme davas: agilabilecegi seklindeki her seyden dnce Avrupa Insan
Haklar1 S6zlesmesi ve Anayasamiz ile garanti altina alinan miilkiyet hakkinin agik

ihlali mahiyetindeki Anayasa Mahkemesi kararinin kabulii miimkiin degildir.

Eser sozlesmelerinde iicret kural olarak teslim aninda 6denecek ancak taraflar
s6zlesme ile bu hususu diledikleri gibi degistirebileceklerdir. Is sahibi, kesin teslim
sartina bagl bir s6zlesme yaparak, insaatin tamamlanan ingaatin tesliminde bagimsiz

boliim miilkiyetlerini devir borcunu iistlenebilecegi, hukuken kendini koruyan bir arsa
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pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi yapabilecegi de agiktir. Uygulamada arsa payi karsilig
ingaat so6zlesmelerinde yliklenicilerin finansman ihtiyacinin, s6zlesme ile yiikleniciye
diisecek bagimsiz boliim bdliimlerin is sahibinden devir alindiktan sonra, ii¢ilincii
sahislara satisi ile karsilandig1 herkesin malumudur. Is sahibi, kesin teslim sart1 ile
sozlesme yapmak istese ya yiiklenici bulmakta zorlanacak ya da yiiklenici bulsa dahi
kesin teslim sarti sozlesmeden saglayacagi fayda daha diisiik olacaktir. Kendi
sermayesi ile insaati bagindan sonuna tamamlayan yliklenicinin, is sahibinden talep
edebilecegi arsa pay1 hi¢ siiphesiz daha yiiksek olacaktir. Yani is sahibi, kesin teslim
oncesi ylikleniciye devir ve teslim yapmakla kendi hukuki durumu zayiflatmakla

kalmamakta, bunun karsiliginda ekonomik bir ¢ikar da elde etmektedir.

Yukarida agikladigimiz iizere, kesin teslimden belirli bir ¢ikar saglamak i¢in
vazgecen ve yliklenicinin {i¢iincii sahislara yapacagi satiglarla insaatin finansmanini
herhangi bir hakli gerekgesi imkani1 bulunmamaktadir. Yargitay’in tesis ettigi sistem,
is sahiplerinin arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin riskini, ¢ogu durumdan ve
hukuki konumundan habersiz iyiniyetli {igiincii sahislarin {izerine birakilmasinin

kabulii miimkiin degildir.

Soézlesmenin tarafi olmayan {iglincli sahislarin, arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesinin varligr ve dolayisiyla yiikleniciden satin almis olduklar1 bagimsiz
boliimlerin hukuki durumunu bildigi ya da bilebilecek durumda oldugu seklinde
aksinin ispat edilmesi miimkiin olmayan karineden vazgecilmeli, genel hiikiimler
cergevesinde iyiniyetin varligi her somut olayin ozelliklerine gore belirlenmeli ve
sartlar1 varsa tiglincii sahislarin TMK.m.1023 hiikmii ¢ercevesinde miilkiyet haklarini

korumalarinin saglanmasi gerektigi kanaatindeyiz.
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7.2.2.inga Edilen Yapilarda iade

Doniilen arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde, TMK.m.718’in “arazi
tizerindeki... bu miilkiyetin kapsamina, yasal sinirlamalar sakli kalmak tizere yapilar
..da girer” hikkmii geregince sdzlesme konusu arsaya yapilan yapilarin miilkiyeti arsa
sahiplerine ait olacaktir. TBK.m.125 geregince sdzlesmeden doniilmesi ile tiim taraflar
aldiklarin1 iade etmeleri gerektiginden, aynen iade edilmesi miimkiin olmayan dénme
tarihi itibari ile mevcut tasinmaz imalatinin, piyasa rayi¢lerine gore belirlenecek
“edimin objektif degeri” tutarinda bir miktar paranin iade edilmesi gerektigi
belirtilmistir. 148 Bu edimin yiiklenicinin karmni kapsamadig1 kabul edilmektedir.1%4°
Keza, zarar goren tarafi, sozlesme hi¢ yapilmamis olsaydi bulunacagi duruma
ulastirmay1 amaglayan sézlesmeden donme miiessesinin ifaya bagli bir ¢ikar olan kar

saglamayacag1 isabetli olarak belirtilmistir. 1®° Déoniilen sézlesmede, yiiklenici

tarafindan imal edilen yapilarda yiiklenicinin iade hakki nasil tespit edilecektir?

Her seyden Once imalat ve ingaatin, imar mevzuatina, projesine ve ruhsatina
uygun olmasi ya da en azindan uygun hale getirilebilir vasifta bulunmas1 gereklidir.
Agir ayipli, kagak, imara, projesine ve ruhsatina aykir1 imalatlar, is sahibinin isine
yaramamas1 nedeniyle kural olarak iade borcu dogurmaz. Keza, yikimi gereken bir
insaatin ekonomik bir deger ifade ettigi sdylenemeyecektir.'®! Eger bu imalat ve
ingaat, imara, projesine ve ruhsatina uygun hale gelirse ya da agir ayip
diizeltilebiliyorsa daha dogrusu is sahibinin isine yarar hale getirilebiliyorsa, bu yasal
hale getirme ya da onarim masraflar1 diisiilmek kaydi ile bu imalat masraflarinin talep
edilebilmesi miimkiindiir.1%? Eger kacak ya da agir ayipli yapilarm mevzuata uygun
hale getirilebilme ya da onarim imkani bulunmuyorsa, bunlarin yikilmasi, arsadan

temizlenmesi ve arsadan uzaklastirilmasi masraflarini is sahibinin talep edebilecegi ve

1048 Kurt, Temerriit, s. 309.

1043 Kurt, Temerriit, s. 312.

1050 Kyrt, Temerriit, s. 309.

1050 Kyrt, Temerriit, s. 313.

1051 Kurt, Temerriit, s. 309-310.

1052 “Yapilan imalat ve insaatin imara, tasdikli projesine ve ruhsatina aykiri kagak olup, yasal hale
getirilmesinin miimkiin bulunmamast halinde davanin simdiki gibi reddedilmesi, aksi halde varsa yasal
hale getirme masraflarinin belirlenecek imalat bedelinden diisiilerek, kalan miktar tizerinden davaci
alacagina hiikmedilmesi gerekirken” 15. HD. 18.1.2011 T., 2009/7431 E. 2011/53 K. (Kazanci
Bilisim)
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bu masraflarin menfi zarar kalemi teskil edecegi siiphesizdir.'®* Yiiklenicinin yikilan
insaatin hafriyat: {izerinde talep hakkimin oldugu belirtilmistir.}%* Yargitay da aym

kanaattedir.10%°

Ogretide, edimin objektif degerinin, ddnme ihbarmin yapildig: tarih itibari ile
gecerli piyasa rayigleri oldugu ileri siiriilmiistiir.%® Yargitay uygulamasma gore,
yiiklenicinin donme tarihine kadar gerceklestirdigi imalatin, edimin objektif degeri,
donme iradelerinin birlestigi, eger donme iradeleri birlesmezse donme davasinin

kesinlestigi tarih itibariyle gecerli olan piyasa rayiclerine gére hesap edilecektir.%’

Ileride goriilecegi iizere, proje masraflar1 gibi imalatin tamami icilen masraf
kalemlerinin hem imalat masraflarinin igerisinde yer alirken ayrica menfi zarar olarak
talep edilerek, miikerrer tahsilat yapilmamasi, bu masraflarin yapilan imalata orantili
kismini imalat masraflari igerisinde kabul ederken, kalan kismini ise menfi zarar olarak

tazminine karar verilmesi gerektigi belirtilmektedir. Soyle ki,

“viiklenici tarafindan sozlesmenin tamaminmin ifasi igin yapilan proje bedeli,
hafriyat, santiye kurulum bedeli gibi masraflardan gerceklestirilen imaldt oranina
isabet eden kismi imaldt bedeline dahil olup hesaplanacak bedel igerisinde olup ayrica
istenemeyecegi, bu masraflarin fesih tarihi itibariyle insaatin yapitimayan boliimiine
isabet edecek kisminmi yiiklenici is sahibinden isteyebileceginden bu masraflarin da
miktart ile ig sahibinin birlesen davasinda kendisinin 6deyip talep ettigi yiiklenici
iscilerinin SGK primleriyle yiiklenicinin sorumlu olup odedigini kanitladigi emlak
vergisi disinda yiiklenici vergisinin miktar: konusunda gerekgeli ve denetime elverisli

rapor alimip, degerlendirilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken bu

1053 Kurt, Temerriit, s. 310, dn. 540.

1054 Kurt, Temerriit, s. 310; Enkazin kaldirilmas: ve arsadan uzaklastirilmasinin yiiklenici igin hem
yetki hem yiikiimliililk mii yoksa sadece bir yilikiimliiliik mii oldugu hususundaki tartisma i¢in Bkz.
Kurt, Temerriit, s. 310, dn. 540.

1055 “davali yiiklenici tarafindan yapilan insaatin imar mevzuatina aykirt olup yasal hale getirilmesinin
miimkiin olmadigi saptandigindan ekonomik degeri haiz olmamasi sebebiyle yiiklenici imalat bedelini
talep edemez ise de ingaatin yikilmasi sonucu ortaya ¢ikacak enkaz yiikleniciye ait olacagindan, enkaz
bedelini isteyebilir.” 15. HD. 27.4.2011 T., 2010/2112 E. 2011/2569 K. (Kazanci Bilisim)

1056 Kyrt, Temerriit, s. 311-313.

1057 Siit¢ii, a.g.e., C. I, s. 1009.
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»,1058

hususlar iizerinde durulmaksizin, belirtilen yonteme gore hesaplama yapilmasi

gerektigi belirtilmektedir.

Yine Yargitay, sozlesmeden doniilmesinden sonra, s6zlesmeye devam iradesi

ile yapildig1 iddia ve ispat edilemeyen masraflarin menfi zarar olarak tazmininin

1059

miimkiin olmadigi ancak vekaletsiz 13 gorme hiikiimlerine gore talep

edilebilmelerinin miimkiin oldugu kanaatindedir.1%° Benzer sekilde, yiiklenicinin de
sozlesme dis1 yaptigi islerin bedelini yapildig1 tarihlerdeki rayi¢c bedellere gore

vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gore talep edebilecegi belirtilmistir.19!

10%8 Yiiklenicinin talep edebilecegi bazi kalemler hakkinda; 15. HD. 10.10.2019 T., 2019/2727 E.
2019/3877 K. (Kazana Bilisim); Aym yonde “menfi zararlarin isteyip isteyemeyecegi, istemesi
miimkiin ise bunlarin miktar ile, yiiklenici tarafindan sozlesmenin tamaminin ifast igin yapilan proje
bedeli, hafriyat, santiye kurulum bedeli gibi masraflardan gerceklestirilen imaldt oranina isabet eden
kismi imaldt bedeline dahil olup hesaplanacak bedel icerisinde olup ayrica istenemeyecegi, bu
masraflarin fesih tarihi itibariyle insaatin yapiimayan béliimiine isabet edecek kismuni yiiklenici ig
sahibinden isteyebileceginden bu masraflarin da miktart ile is sahibinin birlesen davasinda kendisinin
odeyip talep ettigi yiiklenici is¢ilerinin SGK primleriyle yiiklenicinin sorumlu olup édedigini kanitladigi
emlak vergisi disinda yiiklenici vergisinin miktart konusunda gerekgeli ve denetime elverisli rapor
alimip, degerlendirilerek sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken bu hususlar iizerinde
durulmaksizin, belirtilen yonteme gére hesaplama yapmayan yetersiz bilirkigi raporuna itibar edilerek
eksik inceleme ve yanls degerlendirme ile” 15. HD. 10.10.2019 T., 2019/2727 E. 2019/3877 K.
(Kazanc Bilisim).

1059 “Karsi davada, karst davali yiiklenicinin karsi davaya yonelik temyizi bakimindan ise, karsi davada
davacuun menfi zarar talebinin kabuliine karar verilmis ise de; karst davaciis sahibi tarafindan
dosyaya sunulan gider belgelerinin ¢ogunun arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinin feshinden sonra
oldugu bu giderlerin taraflar arasinda sozlesmenin devamina istinaden yapildigi konusunda dosyada
yeterli delil bulunmadigi halde hiikiim altina alinmast dogru degildir. Bu durumda mahkemece
sozlesmenin devami sirasinda, sézlesmenin devam edecegi inanct ile yapilan masraflarin belirlenip bu
masraflarin hiikiim altina alinmasi, taraflar arasindaki sézlesme feshedildigi i¢in sozlesme uyarinca
yiiklenici tarafindan tistlenilen emlak vergilerinin istenemeyecegi hususu da gozetilerek karar verilmesi
gerekirken, bu hususlar nazara alinmadan eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi hatali olmustur.” 23.
HD. 5.7.2018 T., 2015/7950 E. 2018/4024 K. (Kazanci Bilisim)

1060 «Fesih ister ileriye etkili olsun ister geriye etkili olsun sozlesme iliskisini sona erdiren bozucu yenilik
dogurucu bir haktir. Bu hak kullanildiktan, hele hele fesih ile birlikte sézlesmenin tasfiyesi yapiuldiktan
sonra yeniden bozulan sozlesmeye doniilerek hak talebinde bulunulamaz. Kural olarak da sozlesmenin
bozuldugu tarihte eserin getirildigi fiziki seviye sonradan artirilmigsa bu artisin arsa sahiplerince
yapildigi kabul edilir. Gergekten, fesihten sonra yiiklenici ise devam ederek eseri daha iist fiziKi seviyeye
getirse dahi isteyebilecegi arsa payt karsiligi bagimsiz béliim degil, vekaletsiz is gérme hiikiimlerince
yaptig isin parasal karsiligidir. Zira az énce soylendigi iizere sozlesme feshedilip, fesih sonucu tasfiyesi
yapumus ise taraflarinin artik feshedilen sézlesme hiikiimlerine dayanmalari miimkiin degildir.” 14. HD.
27.10.2005 T., 2005/8096 E. 2005/9640 K. (Kazanci Bilisim)

1061 <yiiklenici tarafindan yapilan sozlesme dist islerin bedeli, 13.4.2009 ek bilirkisi kurulu raporunun
diizenlendigi tarih itibariyle hesaplanmistir. Oysa sézlesme disi islerin bedeli, Bor¢lar Kanunu'nun 410
ve izleyen maddeleri hiikiimleri ve "vekaletsiz is gorme kurallart "uyarinca, isin yapildigi zamandaki
serbest piyasa rayi¢lerine gore uzman bilirkisi ya da bilirkisi kurulu aracitligiyla yapilacak inceleme

sonucu mahkemece belirlenir.” 15. HD. 09.04.2012 T., 2011/4689 E. 2012/2312 K. (Kazanci Bilisim)
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7.2.3.Elde Edilen Yararlar ve Yapilan Masraflar

fade borglusu, iade konusu edimden elde ettigi yararlar1 iade edecegi (TBK. m.
229/1-c-1’kiyasen) ve iade konusu edime karsi yaptigi zorunlu ve faydali masraflart

(TBK.m.80°’e kiyasen) da talep edebilecektir.106?
7.2.4.1ade Konusu Edimin imkansizlasmasi

Sozlesmeden doniilmesinden 6nce veya sonra gerceklessin, iade
yiikiimliistiniin imkansizligin meydana gelmesinde bir kusuru yoksa iade yiikiimliisii

borcundan kurtulacaktir. 1963

Sozlesmeden donmeden Once meydana gelen
imkansizlikta TBK.m.27/I ve sebepsiz zenginlesme, doniilmeden sonra meydana gelen
imkansizlikta ise TBK.m.112 ve 117 hiikiimleri tatbik edilerek iade yiikiimliisiiniin

sorumlulugu tespit edilecektir.964

Arsa payl insaat sOzlesmeleri bakimindan ayni etkili donme goriisiine
yaklastig1 belirtilen Yargitay, yiikleniciden arsa pay1 ya da bagimsiz boliim satin alan
kimseleri iyiniyetli kabul etmemesi daha dogrusu alacagin temliki hiikiimlerine gore
yiikleniciye ileri siiriilebilecek her tiirlii def’inin kendilerine karsi ileri siiriilebildigini
kabul etmesi karsisinda {iciincli sahislarin iade yiikiimlerinden kurtulmalar1 ¢ogu

zaman miimkiin goriilmemektedir.1%%

7.2.5.Zamanasimi

Bazi miiellifler, sozlesmeden doniilmesinden sonra taraflar arasinda sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore birbirlerine verdiklerini iade edecekleri, doniilen
sozlesme geregince yiikleniciye verilen arsa paylarinin sézlesmeden doniilmesi ile
kendiliginden arsa sahiplerine donecegi ve miilkiyete dayali bu tiir istemlerin
zamanagimina tabi olmadigi, bunun disindaki hususlarda eser sdzlesmeleri icin 6zel
olarak Ongoriilen zamanasimi siiresinin degil, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin

uygulanacagt ve TBK.m.82’de Ongoriillen geri isteme hakkinin dogdugunu

1062 Kyrt, Temerriit, s. 317-318.
1063 Kurt, Temerriit, s. 323.
1064 Kurt, Temerriit, s. 323.
1085 Kurt, Temerriit, S. 324.
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O0grenmesinden itibaren 2 yil herhalde 10 yillik zamanasimi siiresine tabi olacagini
belirtmistir.1%° Bazi miiellifler gore, yeni dénme teorisinin kabul edilmesi hali sart
olmaksizin herhalde, iade hakkinin donme hakkinin kullanilmasi ile baslayacag,
TBK.m.146 geregince 10 yillik zamanasimi stiresine tabi oldugu, iade yiikiimliiligi

icin de herhangi bir 6zel zamanasimu siiresi 6ngériilmedigi belirtilmistir.1%¢’

Yargitay, iade yiikiimliiligline iliskin zamanasimi siiresinin hem gegerli hem
de gegersiz sdzlesmelerde 5 yil oldugu kanaatindedir. 18 Buradaki 5 yilin, eser
sozlesmesinden kaynaklanan talepleri kural olarak 5 yillik zamanagimina tabi kilan
TBK m.147/bent 6 hiikmiine dayandirildigi anlasilmaktadir. Dogrusu bu ancak
sozlesmeden donme iizerine dogan iade yiikiimiiniin ayni1 sdzlesmeden kaynaklanan
bir bor¢ oldugunun kabulii ile yasal dayanak bulabilir. Bu goriis kabul edildiginde
yiiklenicinin agir kusurunun varligi halinde ise TBK.m.147/6 geregince

TBK.m.146°da diizenlenen 10 yillik zamanasimu siiresine bagli olmalidir.

Biz, sozlesmeden doniilmesi halinde, donme beyani ile birlikte is sahibinin
ayni hakkina dayali olarak acacagi istihkak talebi niteligindeki “yolsuz tescilin
diizeltilmesi davasmin” herhangi bir zamanasimu siiresine tabi olmadig1 seklindeki, Oz
tarafindan savunulan goriisii kabul etmekteyiz.!%° Diger iade taleplerinin ise dénme
iradesinin ulastig1 tarihinden itibaren TBK.m.146 geregince isleyecek 10 yillik

zamanasimina tabi oldugu kanaatindeyiz.

1066 (97, Donme, S. 258.

1067 Buz, Dénme, S. 236.

1068 «“Siizlesmenin gecersiz olmasi akdin eser sozlesmesi niteligini degistirmez ve zamanagsimi ile ilgili
olarak sebepsiz iktisap hiikiimlerinin tatbikini gerektirmez. Nitekim gegerli eser sozlesmelerinin feshi
halinde de taraflarin birbirlerine iade yiikiimliiliikleri sebepsiz iktisap hiikiimlerine tabi tutulmus ise de
zamanagimun asil akit i¢in diizenlenen zamanasumt hiikiimlerine gore ¢oziimlenecegi benimsenmis bir
uygulamadwr (Yargitay HGK.nun 15.12.1982 giin, 1981/15-756 E. 1982/945 K. sayili, Dairemizin
05.03.1992 giin, 1991/4787 E., 1992/1081 K. sayili ilamlary)” 15. HD. 5.11.2007 T., 2006/3649 E.
2007/6913 K. (Kazanci Bilisim)

1069 (7, nsaat, s. 198.
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7.3.Menfi (Olumsuz) °7° Zarar

7.3.1. Tanim

TBK.m.125/1II’ te soOzlesmeden doniilmesi halinde, kusursuzlugunu
ispatlayamayan borg¢lunun, alacaklinin “sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle
ugradigi zararmm” gidermesi yiikiimliiliigiinden bahsedilmektedir. TBK.m.125’in
gerekcgesi, “bor¢lunun temerriidii nedeniyle sozlesmeden donen alacaklimin ugradig
zararin  giderilmesini  isteyebilecegi  belirtilmektedir. Burada, alacaklinin
giderilmesini isteyebilecegi zarar, olumsuz zarar, yani sozlesme yapilmamis olsaydi

ugramayacak oldugu zarardan ibarettir’ seklindedir.20"t

Iste “Menfi (olumsuz) zarar... akit hic yapimamis olsaydi kisinin
malvarliginin bulunacagi durum ile, akdin hiikiimsiiz olmast yiiziinden malvarliginin
almis bulundugu durum arasindaki farki ifade eder.”°’? Bir baska deyisle, is
sahibinin, malvarligimin mevcut durumu ile sézlesmenin gegerli olacagina ve ifa
edilecegine inanmasaydi malvarliginin bulunacagi farazi durum arasindaki fark menfi

zarardir, 1078 1074

1070 Menfi zararm, “giivenden dogan zarar” ya da “giiven zarari” olarak da adlandirilmasi1 hakkinda
Bkz. Eren, a.g.e., s. 1260, N. 3513.

1071 Menfi zarar kavraminin elestirisi ve tiim hukuk sisteminden ¢ikarilmasi konusundaki goriisler igin
Bkz. Serozan, Dénme, s. 641-648.

1072 Feyzioglu, a.g.e., s. 182; Buz, Dénme, s. 240-241; Eren, a.g.e., s. 1260, N. 3515; “akit yapiimamus
olsaydi alacaklmin dii¢ar olmayacag zarar ve ziyandan ibarettir” Bkz. Birsen, Borg¢lar, C. 11, s. 504,
N. 621.

1073 Oz, Doénme, S. 284-285.

1074 “MENFI ZARAR: Uyulacagi ve yerine getirilecegine inanilan bir sézlesmenin hiikiim ifade
etmemesi ve yerine getirilmemesi yiiziinden giivenin bosa ¢ikmast dolayisiyla ugranilan zarardir. Baska
bir anlatimla sozlegme yapilmasaydi ugranilmayacak olan zarardwr. Menfi zarar borglunun sézlesmeye
aykirt hareket etmesi yiiziinden sozlesme hiikiim ifade etmemesi dolayistyla ortaya ¢ikar (Tandogan,
age., sh: 427). Bu husus Bor¢lar Kanununun 108. maddesindeki diizenlemeden kaynaklanmistir; burada
alacakli sozlesmenin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan zararmmin tazmini soz konusudur. Ciinkii
sozlesme fesih edilerek hiikiimsiiz olduktan sonra tekrar sozlegmeye dayanarak borcun ifa
edilmemesinden dogan zarardan soz edilemez; istenilecek zarar menfi zarardir.

Hukuk 6gretisinde menfi-miisbet zarar ayrimimin adaletsizliklere yol agtigy ileri siiviilerek terk edilmesi
onerilmektedir (Serozan, Sézlesmeden Dénme, sh: 630 vd.). Bu goriise gore, Bor¢lar Kanununun 108.
maddesinde anilan zarar, "dogrudan dogruya sézlesmenin zamaninda ifa edilecegi yolunda beslenmis
bir giivenin sarsiumasindan kisacasi sozlesmeye aykiriliktan kaynaklanmaktadr. Bu nedenle 108.
maddenin 5oz konusu oldugu durumlarda da miisbet zarar esas alinmalidir. Ne var ki bu goriis kabul
edildiginde Bor¢lar Kanununun 106. maddesinde getirilen ayrimin hi¢ bir anlami kalmamaktadr. Bu
nedenle Yargitay'in oteden beri benimsedigi miisbet-menfi zarar ayiriminin terk edilmesi diisiincesine
istirak edilmemistir.
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“Zarar verenin, sozlesmeden donme halinde sozlesmeyi ihlal eden
...davramglart yiiziinden hiikiimsiiz bir borg iligkisinin karsi tarafin mal varliginda

meydana getirdigi riza disi azalma’™*°"

neticesindeki malvarligr durumunu, sézlesme
hi¢ yapilmamus olsaydi hangi durumda olacak ise o duruma getirmektir.2%’® Eger bir
hukuki neticenin gergeklesmesi i¢in gliven olgusu asil belirleyici ise, baskalarinin
inanmakta hakli olduklar1 bir giiven ortamini yaratan kimsenin, uyandirilan glivenin
sonradan bosa ¢ikmasi durumunda, bundan &tiirii sorumlu tutulmasi giiven
sorumlulugu olarak tanimlanmaktadir.’%”” Sozlesmeye giiven nedeniyle is sahibinin
malvarliginda yasanan bu azalmanin, yani menfi zararin mutlaka yiiklenicinin

malvarliginda bir artig yaratmasi zorunlu degildir.°"8

Menfi zararin temelinde “uyandirilan giivenin ihlal edilmesi olgusunun” yer
aldig1 bir s6zlesmesel zarar oldugu, ancak donmede zaten sézlesmenin gegerli olarak
kuruldugu icin ihlal edilen giivenin, s6zlesmenin kurulacagina duyulan giiven degil
sozlesmeden kaynaklanan edimlerinin yerine getirilecegine dair giiven oldugu

belirtilmektedir.197°

1080

Temerriit i¢in kusur aranmazken"*", menfi zararin tazmini i¢in, yiiklenicinin

kusurlu olmasi, daha dogrusu yiiklenici aleyhine konulan karine nedeniyle

yiiklenicinin kusursuzlugunu ispatlayamamasi gerekmektedir.1%8!

Menfi zarar kavramina sanlarla girecegi kabul edilmektedir ( Tandogan, age.,sh: 427-428 ):

a- Sozlesmenin yapilmasina iligkin giderler: Har¢lar. posta giderleri noter ticreti gibi

b- Sozlesmenin yerine getirilmesi ve karsilik edanin kabulii i¢in yapilan masraflar.

C- Sozlesmenin yerine getirilmesi dolayisiyla ugranilan zarar; génderilen seyin yolda kaybolmasi gibi.
¢- Sozlesmenin gegerliligine inanilarak baska bir sozlegme firsatinin kagirimasi dolayisiyla ugranilan
zarar; hiikiimsiiz sayilan sézlesmeyle satin alinan sey, ornegin o zaman baskasindan 100 liraya
alinabilirken simdi 120 liraya alinabilmesi.

d- Baska bir sozlesmenin yerine getirilmemesi dolayisiyla ugranilan zarar.

e- Dava masraflar.” HGK. 17.1.1990 T., 1989/13-392 E. 1990/1 K. (Kazanci Bilisim)

1075 Brgiine, a.g.e., s. 46; Karadas, a.g.e., s. 560.

1076 Eren, a.g.e., s. 1259-1260, N. 3513; Ergiine, a.g.e., s. 38.

1077 Ergiine, a.g.e., s. 47.

1078 Karadas, a.g.e., s. 560; “Dolayisiyla karsi tarafin malvarligina girsin veya girmesin sozlesme
nedeniyle alacaklinin cebinden ve yasal olarak ¢ikan paradir.” 15. HD. 27.01.2012 T., E. 446/3 K.
Bkz. Duman, a.g.e., s. 617.

1078 Ergiine, a.g.e., s. 44-45-46.

1080 “Boreluya hicbir kusur isnat edilemese dahi alacaklnin fesih hakki vardi” Bkz. Arsebiik, Borglar,
C. Il, s. 866, dn. 100.

1081 Eren, a.g.e., s. 1262, N. 3524.
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Déniilen sozlesmenin, gegerli oldugu ve ifa edilecegine inanilmasi nedeniyle
ugranilan zararlar ile yapilan giderler ve kacirilan firsatlar menfi zararin konusunu

teskil edecektir.!%®? Yargitay da ayni kanaattedir. 198

Doniilen s6zlesmenin ifasina iligkin ¢ikarlar, menfi zarar kalemleri arasinda yer
almaz.%* Yani is sahibi, hem sézlesmeden déniip, hem de kira yardimi, gecikmeden
kaynaklanan zararlarinin tazmini gibi sdzlesmenin ifasina bagli zararlarinin tazminini
talep edemez.1% Keza menfaati, sozlesmenin gegerli olmasinda ve hiikiimlerinin
ifasinda olan is sahibi sozlesmeden donmeyi tercih etmemelidir.'%® Ancak, donmede
ifay1 reddeden is sahibidir.1%’ Yargitay’a gore, “menfi zarar kalemleri iginde kar kaybi
bulunmamaktadir.” 1°%® Yine Yargitay, sdzlesmeden déniilmesi durumunda kural
olarak, cezai sartin talep edilemeyecegi kanaatindedir.}%®° “Cezai sart, asil borca bagl
olup, muaccel olmadan énce fer'i niteliktedir. Dolayisiyla, eserin teslimi ile asil bor¢
diisiince, fer'i bor¢ olan gecikme cezasi da diiger.” Bu durumda donme ile esas borgla

birlikte ifaya ekli cezai sartlar da ortadan kalkacaktir.!% Ancak sdzlesme ile bunun

1082 (7 Doénme, S. 285.

1083 “Menfi zarar uygulanacagina ve yerine getirilecegine inanilan bir sozlesmenin yerine getirilmemesi
sonucu giivenin bosa ¢ikmasi nedeniyle ugranilan, sozlesme yapilmasaydi ugranilmayacak olan
zarardr” 15. HD. 12.11.2019 T., 2019/2120 E. 2019/4525 K. (Kazanci Bilisim)

1084 5z, Dénme, S. 284-285; Sahin, a.g.e., s. 307; “Menfi zarar kalemleri icerisinde, davacinin bu
sozlesmeye giivenerek baska biriyle sézlesme yapma firsatini kagirmasindan dolayr ugradigi zararlar
da mevcuttur. Kagwrilan firsat nedeniyle ugranilan zararin hesabinda (HGK.nun 17.1.1990 giin ve
1989/13392 E. 1.K. sayili I¢tihadi uyarinca) fesih nedeniyle gerceklesmeyen bu isten veya sozlesme
yapma firsatini kagirdigi baska bir isten dolayi elde edilemeyen kar mahrumiyeti dikkate alinamaz” 15.
HD. 12.5.1994 T., 1994/545 E. 1994/3093 K. (Kazanci Bilisim)

1085 Arsebiik, Borglar, C. I, s. 867; Eren, a.g.e., s. 1262, N. 3521; Sahin, a.g.e., s. 307.

1086 5z, Donme, s. 285; Karadas, a.g.e., s. 560.

1087 Arsebiik, Borclar, C. 11, s. 867.

1088 15, HD. 22.1.2004 T., E. 2003/3335, K. 2004/334 (Kazanc1 Bilisim)

1089 Nagehan Kirkbesoglu, Yiiklenicinin ifa Engelleri, istanbul, Aristo Yaymevi, 2019, s. 74; Sahin,
a.g.e., s. 307.

1090 23. HD. 05.05.2014 T. 2013/6814 E. 2014/3439 K. (Kazana Bilisim); “dlacakli sézlesmeden
dondiigii taktirde, artik sézlesmeden dogan bir bor¢ olan cezai sartin artik talep edilemeyecegi kabul

edilmektedir.” HGK. 17.01.1990 T., 1989/13-392 E. 1990/2 K. Bkz. Kiligoglu, a.g.e., s. 541, dn. 742.
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aksinin kararlastirilabilmesi miimkiindiir. 1% Sézlesme gecersizse cezai sartin da

gecersiz olacag ve bu yoniin hakim tarafindan re’sen gozetilecegi agiktir. 0%

Sozlesmeden donme nedeniyle talep edilen menfi zarar, sozlesme
goriismelerinden kaynaklanan zarar ile sozlesmenin miispet ihlalinden kaynaklanan
zarar1 kapsamaz ve onlardan bagimsizdir. % Belirtelim ki elbette sozlesme
goriigmeleri sirasinda ugranilan zarar da bir tiir menfi zarardir. Ne var ki bunlar
“sozlesme kurulmasaydi ugranilmayacak zarar” olmadigindan, TBK m.125/III
hiikmiindeki “doénmenin sonucu olarak menfi zarar” teskil etmez. Bunlar ancak culpa

in contrahendo sorumlulugu ¢ercevesinde talep edilebilir.

Yargitay’in gecersiz sozlesmelere miistenit menfi zarar istemlerinde,
sOzlesmenin yapildig: tarihteki piyasa rayiclerine gore hesaplama yapilacagi seklinde
ifadeler igeren ictihatlar1 bulunmaktadir. 1°®* Burada sozlesmenin gecersizligine
baglanan bir zarar tazmini miimkiin olsa da s6zlesmeden doniilmeye bagli bir tazminat
s0z konusu olmamalidir. Nitekim Yargitay’in tam tersi yonde, s6zlesme gegersiz ise

menfi zarar talep edilemeyecegine iliskin ictihatlar1 da mevcuttur.!%® Yargitay’in bu

1091 Yener, a.g.e., s. 75; “Sozlesmede aksi kararlastiriimadikca akdin feshi halinde miispet zararlarin
akdi fesheden tarafca istenmesi miimkiin degildir. Yanlar arasinda diizenlenen sézlesmenin dordiincii
sahifesinde gecikme cezast olarak kararlastirilan bedel ve cezayr asan gecikme tazminati ifaya bagh
miispet zarar kapsamindadir ve akdin feshi halinde dahi istenebilecegine dair sozlesmede hiikiim
bulunmamaktadir. Bu hale gore, sézlesmede aksine hiikiim bulunmadigi ve akdin feshi de talep edilip
feshe karar verildiginden gecikme tazminatina dayanan alacak isteminin reddine karar verilmesi
gerekirken kabulii dogru olmamustir.” 15. HD. 20.3.2006 T., 2005/7960 E. 2006/1539 K. Bkz. (Kazanci
Bilisim)

1092 “Gecersiz sozlesmede kararlastirilan cezai sart da gegersiz olup mahkemece bu yéniin re'sen
gozetilmesi” 15. HD. 2.2.2012 T., 2010/6987 E. 2012/506 K. (Kazanci Bilisim)

109 Eren, a.g.e., s. 1262, N. 3522,

109 Ergiine, a.g.e., s. 326; “Yanlar arasinda 04.07.1992 tarihinde imzalanan kat karsiigr insaat
sozlesmesi tapuda pay devrini de icermekte olup BK'min 213, TMK'nin 706, Tapu Kanunu'nun 26 ve
Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri geregince re'sen diizenleme seklinde yapilmadigindan gegersizdir.
Tapuda pay devri yapiimadigi ve taraflar edimlerini 6nemli oranda yerine getirmediklerinden gegerli
hale geldiginin kabulii ve gecersizligin ileri siirtilmesi hakkin kotiiye kullanimi niteliginde degildir.
Sozlesmenin gegersiz olmasi sebebiyle taraflarin miispet zararlarini talep etmeleri miimkiin olmayp
verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri istemeleri miimkiin oldugu gibi menfi
zararlarini da diger taraftan talep edebilirler. Somut olayda davact yiiklenicilerin isteyebilecegi menfi
zararlar, kamitlayabildikleri insaat gideri, proje giderleri, ruhsat harci, proje tasdik iicreti, hafriyat
harct ve belediyeye ddenen otopark bedeli olup bunlarin sozlesme gegersiz oldugundan yapildig tarih
itibariyle bedelleri giincelleme yapilmaksizin hiikiim altina alinmast gerekir.” 15. HD. 07.12.2011 T.,
2010/6374 E. 2011/7212 K. (Kazanci Bilisim)

199 “Dava, taraflar arasindaki arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinin gegersizligine dayali olarak
verilen bedelin tahsili istemini iliskindir. Sozlesmenin gegersizligi durumunda taraflar, sozlesmenin
ifasini isteyemez ve birbirlerini ifaya zorlayamaziar. Gegersiz sozlesmeye dayanarak, birbirlerinden
miisbet zararlarmmi ve menfi zararlarini talep edemezler, ancak, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
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ikinci gruba dahil igtihatlarinda, eger arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi gegersizse
ve gecersiz bir sdzlesmenin taraflar1 baglamasina neden olan ve kaynagini diirtistliik
kuralindan alan ayrik durumlar s6z konusu degilse, gecersiz sozlesmeden doniilmesi
ya da feshinin s6z konusu olamayacagi, kusur degerlendirmesinin gereksiz oldugu ve
gecersiz sozlesmeye dayali olarak menfi ve miispet zarar tazmini talep edilemeyecegi,
ancak is sahibi taleplerini, sartlar1 varsa sebepsiz zenginlesme, vekaletsiz is gorme ve

haksiz isgal tazminati hiikiimlerine dayandirabilecegi kabul edilmektedir,0%

7.3.2.1s Sahibinin Kusuru

Is sahibinin, s6zlesmeden déniilmesinde ya da zararin artmasinda, yiiklenici ile
birlikte bir kusuru bulunmasi durumunda tazminat sorumlulugu nasil belirlenecektir?
Is sahibi, eger zararin dogmasina ya da gerekli makul tedbirleri almayarak artmasina
kendisi de katkida bulunmussa onun da kusurlu sayilacag siiphesizdir.1% Bilindigi
tizere TBK.m.114/I1 geregince “haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas
voluyla sézlesmeye aykirilik hallerine de uygulanir.” TBK.m.52’de zarar gorenin
kusuru “zararin dogmasinda” ve “zararin artmasinda” olmak tizere iki farkli sekilde
diizenlenmistir.2%% Bu diizenlemelerden ilkinde is sahibinin zararin dogmasina katkisi
varsa yani is sahibi ve yiiklenicinin her ikisinin de kusuru ile zarar meydana gelmisse

birlikte (miiterafik) kusur var demektir.1%®® Ancak is sahibinin, zararm dogumuna

dayanarak, birbirlerine verdiklerini talep edebilirler.” 15. HD. 24.2.2021 T., 2020/1225 E. 2021/484
K. (Kazanci Bilisim)

109 “Gegersiz olan ya da taraflarini baglayici olmayan sézlesmenin feshi istenemeyecegi gibi;
taraflarin kusurlarindan da soz edilemez.” Bu hukuksal nedenle, is sahibi olan TMMOB Makine
Miihendisleri Odasimn, yiiklenici sirkete fesih bildiriminde bulunmasi, hukuksal bir sonug
dogurmayacagi gibi; sozlesmenin ifa edilmemesinde taraflarin kusurlarmmin degerlendirilmesi de
gereksiz bir islemdir. Gegersiz ya da baglayici olmayan sozlesme geregince, taraflar diger tarafin
malvarligina arti deger katmug ise 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri hiikiimleri
ve 'haksiz iktisap kurallari’ uyarinca, diger tarafa kazandwilanin ya da bedelinin iadesini isteyebilir.
Ayrica, 818 Sayili Kanun'un 410 ve izleyen maddeleri hiikiimleri geregince, 'vekaletsiz is gorme' soz
konusu ise goriilen igin bedeli de is sahibinden istenebilir... Ayrica birlesen davalarda TMK'nun 995.
maddesi hiikmiine dayali haksiz isgal tazminatina dair talep yoktur.Az yukarda agiklandig iizere;
gecersiz ve baglayict olmayan sozlesmelere dayali olarak olumlu ve olumsuz maddi zararlarin tazmini
istenemez.” 15. HD. 25.4.2013 T., 2012/7461 E. 2013/2740 K. (Kazanci Bilisim) Ayn1 yonde 15. HD.
07.02.2013 T., 2012/1325 E. 2013/844 K. Bkz. Kirmizi, a.g.e., s. 911; Yargitay’in gegersiz
sozlesmelerde menfi zararlarin talep edilebilecegi seklinde kararlar1 da mevcuttur. Bkz. Siit¢ii, a.g.e.,
C.1,s. 105.

1097 Bagak Baysal, Zarar Gorenin Kusuru (Miiterafik Kusur), istanbul, XII Levha, 2012. s. 36.

109 Baysal, a.g.e., s. 36.

109 Baysal, a.g.e., s. 36.
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katilimi olmadig1 halde, sadece zararin artmamast i¢in gerekli onlemleri almamasi
neticesinde zararin miktarinda bir artis meydana gelmisse zarar: arttirmama kiilfetine
aykirilik hali s6z konusudur.''% Bu baglamda miiterafik kusur ile zarar1 arttirmama

kiilfeti birbirine karistirllmamalidir.

Bazi miiellifler ise, is sahibinin miiterafik kusuru var ise menfi zararinin
tazminini talep edemeyecegi kanaatindedirler.! Bir baska miiellif de Yargitay’in bu
konudaki uygulamasimni “tazminat borcunun dogmas: i¢in temel kosul ‘kusur’
oldugundan, tazminat isteyen tarafin ‘kusursuz’ olmasi gerekir. Bir tarafin ‘az
kusurlu’, diger tarafin ‘cok kusurlu’ olmasinin bir 6nemi yoktur. Az kusurlu olan taraf
da sozlesmenin bozulmasina kusuruyla sebebiyet vermis sayilacagindan ugradig

s 1102

zararin giderilmesini isteyemez seklinde belirtmektedir. Yargitay, kusuru olan

menfi zarar talep edemeyecegi, sOzlesmeden doniilmesi ile sadece tasfiyenin

gerceklesecegi kanaatindedir. 110

Ancak Yargitay, bir kararinda sézlesmeden doniilmesinde kusurlu olan tarafin
da karsi1 tarafin isine yarayacak masraf kalemlerini talep edebilecegini belirtmistir.
“Davada bu sozlesme wuyarmmca yapilan masraflarin tahsili de talep edilmistir.
Mahkemece akdin feshinde davacinin kusurlu bulunmasi sebebiyle bu istegin reddine
karar verilmis ve davaci yiiklenici tarafindan sézlesmenin kurulmasi sirasinda yapilan
masraflarin talebi miimkiin degil ise de bunun disinda davali is sahibinin isine
yvarayacak nitelikte bir hizmet, imalat, proje vs. gider yapilmis ise bu masraflarin is
sahibinden istenebilecegi tartismasizdir. Mahkemece alinan bilirkisi raporunda bu
konuda bir inceleme yapilmadigindan bilirkisilerden ek rapor alinarak varsa yapilan
masraflarin davali yararina olup olmadigi, davalimin isine yarayp yaramadigi ve

miktart belirlenerek sonucuna gére bir karar verilmelidir.”1104

1100 Baysal, a.g.e., s. 36.

1101 Sahin, a.g.e., s. 307-308.

1102 K aradas, a.g.e., s. 528.

Y03 “Menfi zarar, akdin feshinde hakli olan tarafca BK.nun 108/l maddesi geregince talep edilebilir.
Somut olayda, is sahibi kusurlu oldugundan, kacirilan firsat olarak tamimlanan iki ihale arasimdaki
fark, istenemez.” 15. HD. 23.05.2007 T., 2007/1532 E. 2007/3490 K. Bkz. Kirmizi, a.g.e., s. 568, dn.
1146.

1104 15, HD. 12.7.2012 T., 2011/3119 E. 2012/5379 K. (Kazanc Bilisim)
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Is sahibinin kusurlu davranisi, zararin dogmasina neden olmus ve onun kusuru,
yiiklenicinin kusuru ile zarar arasindaki illiyet bagini kesecek yogunluga ulasmissa,
artik yiiklenicinin sorumlulugundan bahsedilemeyecektir.'!% Bu nedenle yapilacak
incelemede once kusurun illiyet bagin1 kesecek yogunlukta bulunup bulunmadigi
tespit edilecek, illiyet baginin kesilmemesi, bir bagka deyisle illiyet baginin kurulmasi

durumunda kusurun derecesi tespit edilerek, o oranda indirime gidilecektir,*1%

Bazi miiellifler, is sahibinin ortak kusurunun, illiyet bagini kesecek yogunlukta
bulunmamasi durumunda bu kusurun, menfi zararin tazmini imkanini ortadan kaldiran
degil sadece indirim sebebi olarak kabul edilmesi gereken bir husus oldugu
kanaatindedirler.!1%” Biz de is sahibinin hafif kusuru bulunan hallerde, hesap edilen
kusur durumuna uygun bir indirim yapilmak suretiyle menfi zararin hiikiim altina

alinmas gerektigi kanaatindeyiz.
7.3.3.Mahiyeti

“Yargitay ictihatlar: ve doktrinde eser sozlesmesinden doniilmesi nedeniyle
ugranilan ve giderilmesi talep edilen olumsuz zararlarin stmirli sayida olmadig
kabul”11% edilmektedir. Menfi zarar kalemleri, fiili zarar ve kagirilan firsatlar olarak

iki alt baslk altinda toplanmislardir'1%;

7.3.3.1.Fiili Zararlar

Is sahibinin, sézlesmenin kurulmasi ve ifas1 icin yaptig1 masraflardir.

1105 Baysal, a.g.e., s. 36.

1106 Baysal, a.g.e., s. 37-40.

1107 Tandogan, Mesuliyet, s. 506-507; Eren, a.g.e., s. 1262, N. 3525; Baysal, a.g.e., s. 36.
1108 15, HD. 12.11.2019 T., 2019/2120 E. 2019/4525 K. (Kazanc1 Bilisim)

1109 Gz, Dénme, s. 287; Eren, a.g.e., s. 1260, N. 3516.
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7.3.3.1.1.S6zlesme Kurma Masraflar

1110 1111

S6zlesmenin kurulmasi i¢in yapilan noter har¢ ve masraflar , Vergi

odenekleri 112 | sdzlesmenin kurulmasi esnasinda bir komisyoncunun bulunmasi

durumunda komisyoncuya ddenen iicret'!®®, hukuk¢u ve sair danismanlara 6denen

1114 " s6zlesmenin tapuya serh masraflar1'®®, posta giderlerit!®,

ticret ve masraflar
seyahat'!'” ve sozlesmenin kurulmamasi durumu ile uygun illiyet bagi igerisinde

bulunan diger giderler menfi zararlarin icerisinde yer almaktadir.

110 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 415, N. 1275; Tandogan, Mesuliyet, s. 427; Onen, a.g.e., s. 95;
Karahasan, a.g.e., s. 286; Ergiine, a.g.e., s. 289; Duman, a.g.e., s. 618; Sahin, a.g.e., s. 309; Kirmizi,
a.g.e., s. 564; Kilicoglu, a.g.e., s. 538.

11 “Yapilan bu yasal ve genel agiklamalar is1ginda somut olay degerlendirildiginde; davali- karst
davact vekili menfi zararlart kapsaminda yaptigi noter masraflarinin da tahsilini talep etmistir. Bu
durumda mahkemece, dava konusu sézlesme nedeniyle yapildigi kanitlanan noter masraflarimin da
hiikiim altina alinmast gerekirken sozlesmenin gecersiz oldugundan bahisle reddi isabetli olmamus,
kararin bu nedenle bozulmast uygun bulunmustur.” 15. HD. 12.11.2019 T., 2019/2120 E. 2019/4525
K. (Kazanc Bilisim)

112 Tandogan, Mesuliyet, s. 427; Ergiine, a.g.e., s. 289; Sahin, a.g.e., s. 309; Kirmiz, a.g.e., s. 564.
1113 Ergiine, a.g.e., s. 289; Duman, a.g.e., s. 618.

1114 Ergiine, a.g.e., s. 289.

15 Duman, a.g.e., s. 618; “davacimin sézlesme noter onayt ve tapuya serh masraflart ile proje
bedelleri menfi zarar” Bkz. 15. HD. 27.1.2012 T., 2011/4446 E. 2012/351 K. (Kazanc Biligim)

1116 Tandogan, Mesuliyet, s. 427; Onen, a.g.e., s. 95; Karahasan, a.g.e., s. 286.

W7 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 415, N. 1275; Onen, a.g.e., s. 95; Ergiine, a.g.e., s. 289; Duman, a.g.e.,
s. 618; Sahin, a.g.e., s. 309; Kirmizi, a.g.e., S. 564.
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7.3.3.1.2.Edimlerin Ifa Edilecegine Duyulan Giiven Nedeniyle

Ugranilan Zararlar

Is sahibinin, yeni ev yapilacagina olan giiveni nedeniyle mevcut eski evini

1118 1119

yikmas1 , arsada yapilan hafriyata bagl olarak yasanan toprak kaybi'?°, arsa

1121

tizerindeki meyve agacglarin kesilmesi, yeni gegilen evinin kirasi**< ve benzeri sair

zarar kalemleri menfi zarar olarak kabul edilecektir.

7.3.3.1.3.Edimlerin Ifa Edilecegine Duyulan Giiven Nedeniyle
Yapilan Masraflar

Yine sozlesme geregince, is sahibi tarafindan iistlenilen proje masraflari*!??,

yerin temizlenmesi ve sair hazirhik masraflari, tasinmazlarin bosaltmasi, 1122 tasinma

masraflart ve teslim masraflari, sozlesme geregince is sahibine diisen ve onun

118 Oz, Dénme, s. 289; Siitcii, a.g.e., C. I, s. 1063; “is sahibinin sézlesmeden dénmesine yol acan
miiteahhit, is sahibinin evinin yikilmasin, iizerine aldigi insaat ediminin kaginilmaz bir sonucu
oldugundan séz ederek, tazminat borcundan kurtulamaz. O burada temerriide diismekte kusursuz
oldugunu ispat etmek zorundadir. “ Bkz. Oz, Dénme, s. 289; “Yiiklenici is sahibinin insaat yapilacak
arsa tizerindeki eski evini ytkmakla birlikte, evin zaten yikilmaya mahkum oldugunu veya yikilmasinin
is sahibinin isine geldigini kanmitlarsa eski evin yikilmasindan dogan olumsuz zarar: 6demekten
kurtulabilir’ Bkz. Duman, a.g.e., s. 619; Bizce de 6zellikle 6306 Sayili Kentsel dontisiim kanunu olarak
bilinen yasa kapsaminda riskli yap1 olarak tespit edilen ve sonrasinda yiiklenici tarafindan yikilan bir
taginmaza iliskin olarak s6zlesmeden donen is sahibinin agacagi davadaki menfi zararin tazmini
talebinin kabul edilmemesi gereklidir.

118 Yargitay bir kararinda gegersiz sozlesme geregince, is sahibinin yikilan evinin bedelini talep
edemeyecegine karar verilmistir. “davalilarin arsa iizerindeki evin yikilmasindan dolayr takasini da
talep de bulunmayacagina gore” 15. HD. 28.05.1990 T., E. 4725/2478 K. Bkz. Siit¢ii, a.g.e., C. I, s.
108.

20 “Burada istenebilecek olumsuz zarar, sozlesme yapimamis olsa idi ugranimayacak olan
zararlardir ki giivenilen sézlesmenin kurulmamast yiiziinden ugranilan zararlart kapsar. Somut
olaydaki is sahibinin haksiz toprak kaybina sebebiyet verilmesinden dolay (kazi ve hafriyat islemleri)
istedigi zarar bu kapsamda kalir.” 15. HD. 9.2.2004 T., 2003/3637 E. 2004/538 K. (Kazanc1 Bilisim)
121 GSiiteii, a.g.e., C. 1, s. 1063.

122 Kirmzy, a.g.e., s. 564; Oz, Donme, S. 288; “bilirkisi kurulu raporunda belirtilen tapu harclar ile
bina veraset ve intikal vergisi tutarlarinin haksiz iktisap teskil ettigi kabul edilmeli ve davaci tarafindan
cizdirildigi ileri siiriilen projelerin neler oldugunun ve davali arsa sahiplerince projelerin kullanilip
kullanilmadigr hususlar: arastirilarak belivlenmeli, projelerden arsa sahiplerinin yararlandiginin
saptanmast durumunda ise, davaci tarafindan ddenen bedellerinin ve bu projelerin onaylanmast icin
yaptigi giderlerin tutarlarinin da davalr arsa sahiplerinden tahsiline” 15. HD. 15.7.2008 T., 2008/4079
E. 2008/4808 K. (Kazanci Biligim)

1123 9z, Donme, s. 288.
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tarafindan 6denmesi gereken tapudaki har¢ ve doner sermaye masraflari*'?* da menfi

zarar kapsamina girecektir.

Gegersizlik iddiasinda bulunan taraf, karsi tarafin kendisine gliven verdigini
ve bu giliven nedeniyle zarara ugradigini ispatlamasi durumunda s6zlesmenin ifa
edilecegine duydugu giiven nedeniyle ugradigi tim zararin talep edebilecegi; ancak
diger tarafin bir gliven verdigi hususu ya da kars1 tarafin kusuru kanitlanmadiginda
sadece sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gére zararinin tazminini talep edebilecegi
ileri siiriilmiistiir.'*?® Ayni sekilde, ifa konusunda kars1 tarafa giiven vermeyen, iade
talep eden ve kusurlu olmayan tarafin, gegersiz s6zlesme nedeniyle diger yandan
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore istemde bulunabilecegi belirtilmistir. 1125
Yargitay, gecersiz sozlesmelerde vekaletsiz is gorme hiikiimlerini tatbik eden

ictihatlar1 da mevcuttur. %’

Bazi miiellifler Yargitay’in sebepsiz zenginlesme nedeniyle menfi zarar talebi
olarak bahsettigi durumun aslinda, sebepsiz zenginlesme nedeniyle iade talebi ile
gecersiz sOzlesmenin ifa edilecegine duyulan giiven nedeniyle ugranilan menfi zararin

tazmin taleplerinin yarismasi oldugu kanaatindedir.?®

Gereksiz yapilan harcamalar ile s6zlesmeden doniilmesi ve beklentinin bosa

c¢ikarilmasi yani giiven duygusunun ihlal edilmesi arasinda uygun nedensellik bagi

bulunmadig1 icin menfi zarar kapsaminda degerlendirilip tazmin edilmezler.*?°

1124 Siiteii, a.g.e., C. 1, s. 1063.

1125 Giiteii, a.g.e., C. 1, s. 109.

1126 Siiteii, a.g.e., C. I, s. 109.

127 Siiteii, a.g.e., C. L, s. 96; “Bunun yaminda yargilama sirasinda toplanan deliller, bilhassa dinlenen
taniklar, yapilan kesif ve alinan bilirkisi raporu kapsamindan davaya konu tasinmaz iizerinde ii¢ katl
bir tasinmazin insaa edildigi ve mevcut insaati davacinin yaptigi anlasimistir. Su halde gecerli bir
sozlesme olmaksizin davalr yararina bir imalat gerceklestirilmis ve teslim edilmis olmakla, davalinin
B.K.'min 410 ve devami maddelerinde diizenlenen vekaletsiz is gorme hiikiimlerine gére davacinin
masraflarint ddemesi zorunludur. Belirtilen yonde davali alacaginin hesaplanmasi igin yargilama
sirasinda alinan bilirkisi raporunda, davaci alacagi 2006 yili Baywdirlik Birim Fiyatlari esas alinarak
201.700,00 TL olarak saptanmis, mahkemece de bu rapora istinaden, ancak istekle bagl kalinarak
90.000,00 TL'nin kabuliine karar verilmistir. Ancak taraflar arasinda imalat hesabinin Baywndritk
Birim Fiyatlaryla yapiacagina dair herhangi bir anlagsma bulunmadigi halde hesabin belirtilen
fivatlarla yapilarak sonuca ulasiimasi yerinde goriilmemistir.” 15. HD. 21.7.2011 T., 2010/6130 E.
2011/4828 K. (Kazanc Bilisim)

1128 Siiteii, a.g.e., C. I, s. 107.

1129 Brgiine, a.g.e., s. 290.
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7.3.3.1.4.Tasfiye Nedeniyle Ugranilan Zararlar

Soézlesmenin gegerliligini devam ettirecegine ve edimlerin ifa edilecegine
giivenen i sahibinin s6zlesmenin tasfiyesi nedeniyle ugradigi zararlar da menfi zarar
kapsamindadir. '3 Bu zararlara, is sahibinin, ifa ettigi edimini geri almak ya da
yiiklenicinin karsi edimini iade etmek igin katlandigi masraflar ile 6rnegin imar

mevzuatina aykiri olarak yapilan binanin yikim masraflar1 gosterilebilir. '3

7.3.3.1.5. Hukuksal Islem Masraflar

Déniilen s6zlesme nedeniyle yapilan delil tespiti, ihtarname, ifa ya da donme
davasina iliskin yargilama har¢ ve masraflari ile avukatlik iicretleri de menfi masraf

kalemleri arasinda yer alir.1132

7.3.3.1.6.Uciincii Sahislara Odenen Tazminat

Sozlesmenin ifa edilecegine ve gecerliligine giivenerek li¢iincii sahislarla
sO0zlesme yapan is sahibi, s6zlesmeden doniilmesi nedeniyle tigiincii sahislara 6demek
zorunda kaldig1 tazminatlar, cezai sartlar, yargilama harg, masraf ve vekalet licretleri
de menfi zararm konusunu olusturur.'!3® Is sahibinin, iigiincii sahislarin bu yonde
talepler1 geldigi taktirde, Oncelikle yiikleniciyi bu konuda bilgilendirmesi,
arabuluculuk ve sair alternatif ¢oziim yollarinda siirece iliskin Yiiklenicinin de siirecin
icerisinde yer almasi ve en azindan haberdar olunmasi saglanmalidir. Ugiincii
sahislarin agtiklar1 davalar derhal HMK.m.61 geregince davanin yiikleniciye ihbari
gereklidir. Boylece yiikleniciye, davaya miidahale talep etme ya da en azindan davada
thbar olunan olarak gerekli hukuki imkanlari kullanmasi saglanmali, is sahibi

tarafindan ileride kendisine riicu edildiginde ¢esitli (davanin dogru takip edilmedigi,

1130 Ergiine, a.g.e., s. 296.

1131 Oz, Donme, s. 288; Ergiine, a.g.e., s. 296; Sozlesmeden déniilmesi ile diger tarafa iade edilmesi
gereken seyin zarara ugramasi ya da yok olmasini da menfi zarar kapsamina sokan goriislerin elestirisi
i¢in Bkz. Serozan, Dénme, s. 637, dn. 150; Bu gériisiin elestirisi i¢in Bkz. Oz, Dénme, s. 288, dn. 94;
Ergiine, a.g.e., s. 292, dn. 17.

1132 Broiine, a.g.e., s. 296; Duman, a.g.e., s. 619.

1133 Brgiine, a.g.e., s. 297-298; Duman, a.g.e., s. 619.
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savunmanin yanlis oldugu, belirli delillerin hi¢ ya da usuline uygun olarak

sunulmadigi ve sair) bahane ileri siirmesine imkan verilmemelidir.

Is sahibi, yiiklenicinin de katildig1 bir uzlas1 ya da yargilama siireci olmadan,
ticlincii sahislarla vardigr mutabakatlar sonucu yaptigi 6demeler i¢in ylikleniciye riicu

ettiginde, yiiklenicinin itiraz1 ile karsilasiimasi kuvvetle muhtemeldir.1!3

7.3.3.2.Kagirilan Firsatlar'!®

Doniilen sozlesmenin, gecerli olacagina ve ifa edilecegine olan giiveni
dolayistyla is sahibinin daha elverigli firsatlar1 kagirmak suretiyle ugradig: zararlar da
menfi zarar kapsaminda degerlendirilir.***® Ornegin, doniilen sdzlesme geregince ayni
kosullarda 6 dairenin teslim edilecegine olan inanc1 ve giiveni nedeni ile 5 daire teslim
etme vaadinde bulunan bir iglincii kisinin teklifini reddeden, ancak sézlesmeden
doniilmesi sonucu en fazla 4 daire karsilig1 s6zlesme akdedebilme imkan1 bulabilen is
sahibi, bu durumu ispatlamak kaydi ile 5 dairelik teklifi kagirmasi nedeniyle ugradigi
bir bagimsiz boliim degerinde menfi zararinin tazminini talep edebilecektir.**’ Yine
doniilen sozlesmeden sonra, makul siire igerisinde yapilacak sozlesme nedeniyle

ddenecek KDV farki da menfi zarar igerisine girecektir.!®

Is sahibinin yiikleniciye ifas1 veya ifasi nedeniyle sinirlandirdig

kullanimlar®®

, yani is sahibi, edimini yerine getirmemis olsaydr o edimden elde
edecegi dogal ve hukuki semereler!**® de menfi zarar olarak degerlendirilir.}**! Bazi

miiellifler, 6rnegin sdzlesme imzalandiktan sonra, kiracisini ¢ikartmasi nedeniyle

1134 «By nedenle is sahibi tarafindan, heniiz bir mahkeme hiikmii olmadan iiciincii sahislara tazminat ve
cezai sart Odemesi yapimak isteniyorsa, agilan davada hakimin bu menfi zarar kalemini
TBK.m.50/II'ye gore yaklasik olarak hiikiim altina almasi gerektigi ileri siiriilmiistiir” Bkz. Ergiine,
a.g.e., s. 298.

1135 Baz1 miiellifler Yargitay tarafindan son dénemdeki kararlarinda menfi zarar olarak kabul edilen
kagirilan firsatlarin aslinda olumsuz zarara 6zgii birer kir mahrumiyeti oldugu kanaatindedir. Bkz.
Ergiine, a.g.e., s. 301.

1136 yon Tuhr, a.g.e., s. 80; Tandogan, Mesuliyet, s. 478; Karahasan, a.g.e., s. 286; Ergiine, a.g.e., s.
301; Kurt, Temerriit, s. 361-362; Sahin, a.g.e., s. 301.

137 Kurt, Temerriit, s. 366; Enli, a.g.e., s. 198-199.

1138 Dyman, a.g.e., s. 620.

1139 9z, Dénme, S. 290; Sahin, a.g.e., s. 313.

1140 Duman, a.g.e., s. 620.

1141 Kurt, Temerriit, S. 362.
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yasadig kira gelir kayb1 ya da zirai faaliyetlerin siirdiiriilememesinde!!#?

oldugu gibi
kullanim kayiplarinin da menfi zarar kapsaminda degerlendirilmesi gerektigi
kanaatindedir.'**® Yargitay da yikim sebebiyle elde edilemeyen kira gelirlerinin de
menfi zarar kapsaminda oldugu kanaatindedir.*'** Ancak, baz1 miiellifler, hem kagan
firsat olan en 1yi ikinci teklife gore hesaplanacak menfi zararin hem de kendi edimini
ifa etmesi nedeniyle elde edemedigi kullanim ve kira gibi semere kaybinin ayn1 anda
istenememesi gerektigi, keza kacirilan firsat ile sé6zlesme yapilmis olsaydi dahi yine is
sahibinin yine kendi ediminin ifa etmesi gerektigi ve is sahibinin kullaniminin ya da
semere elde etmesinin miimkiin olmadigi, isbu halde kagan firsat nedeniyle ugranilan
menfi zararin tazmini talebi ile birlikte talep edilen kullanim ve semere kaybi

istemlerinin reddi gerektigi kanaatindedir.!4°

Menfi zararin tazminin amacinin, sO6z konusu doniilen soOzlesme hig
yapilmamis olsaydi is sahibinin malvarliginin bulunacagi durumu saglamak oldugu;
doniilen sozlesme hi¢ olmamis olsaydi, edimin ifa tarihinden (veya ispatlanmasi
halinde is sahibinin ifa tarihi 6ncesinde kiracinin g¢ikarilmasi gibi edimin ifasina
yonelik en erken sézlesmenin imza tarihine kadar gidebilen hazirlik islemlerden
itibaren) sozlesmeden doniilmesi nedeniyle iade tarihine kadar gececek siire boyunca,
1s sahibinin elde edemedigi kullanim hakkina ve semerelere iliskin zararini tazmin
talebinde bulunabilecegi; yiiklenici, edimlerini ifa etmeyerek, yiiklenicinin edimin ifa
edecegine iliskin giiveni bosa ¢ikardig: igin, is sahibinin bu siireye iligkin kira ve
semere kayiplarini tazmin etmesi gerektigi, kagan firsata iliskin olarak yapilan
hesaplama farazi bir zarar hesab1 olup, is sahibinin, s6zlesmeden doniilmesinden sonra
makul siire igerisinde yaptigi ikinci s6zlesmenin tarihinde ya da en ge¢ makul siirenin

son giinlinde ayni sartlarla yeni bir s6zlesme yapmasi durumunda, doniilen s6zlesme

1142 Sahin, a.g.e., S. 313.

1143 Oz, Dénme, s. 290; Ergiine, a.g.e., s. 292; Kurt, Temerriit, s. 362; Duman, a.g.e., s. 620.

44 “Eser sozlesmesinin yiiklenicinin kusuru ile feshedilmesi halinde arsa sahiplerinin ugradig: menfi
zararlar arasinda, arsada bulunan ve yiiklenici tarafindan yikilan binanin objektif degeri ile bu yitkim
sebebiyle elde edilemeyen kira gelirlerinin ve sézlesmede kararlastirilmissa insaatin yapimi siiresince
yiiklenicinin ddemeyi kabul ettigi is sahibinin oturacag ev i¢in édedigi kira bedelinin de bulundugu
Dairemizin yerlesik igtihatlart ile kabul edilmekte ve uygulanmaktadir ( Yargitay Hukuk Genel
Kurulu'nun 27.02.1985 giin 1983/15-74 Esas, 1985/254 Karar, Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin
11.07.2005 giin 2004/5821 Esas, 2005/4163 Karar, 08.11.2010 giin 2009/3916 Esas, 2010/6057 Karar
sayuy ildmlar: ) 15. HD. 3.7.2018 T., 2018/1752 E. 2018/2834 K. (Kazanci Bilisim)

1145 Buz, Dénme, S. 252.
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ile yeni sozlesmedeki kendi ediminin arasindaki farkin tazminini talep edebilecegi,
yani kacirilan firsatin ayni sartlarla yeni bir sézlesme yapilmasinda, doniilen s6zlesme
kendi ediminin degerinin yeni sézlesme ile artmasindan kaynaklanan zararin tazminini
amacladigi, is sahibinin bu semere ve kullanim kayiplarina katlanmasin1 gerektiren
yasa ve hakkaniyet ¢ergevesinde bir neden de bulunmadigi, ikinci sézlesmenin
stiresinde makul, hesaplanabilir ve kayda deger bir azalma meydana gelmisse, elbette
ki bu siirenin kullanim ve semere kaybina iliskin menfi zararin hesaplanmasinda
dikkate alinabilecegi belirtilmis olup, Yargitay da bir kararinda, yiiklenicinin
temerriidii nedeniyle doniilen bir sdzlesmede, imar degisikligi nedeniyle s6z konusu
arsa lizerinde yapilacak insaat alaninda yasanan kii¢iilmeyi de menfi zarar olarak

telakki edilmesi gerektigine isaret etmistir. 140

Yine ayni dogrultuda, sozlesme c¢aligmalari ile ilgilenmek zorunda kalan is
sahibinin, kendi isleri ile ilgilenememesinden kaynaklanan zararlari, uygun illiyet bagi
ile ispatlamas1 durumunda, menfi zararin hesaplanmasinda dikkate alinmasi gerektigi

ictihadinda bulunmustur.}*4’

1146 Oz, Dénme, s. 289-290; Ergiine, a.g.e., s. 298-315; Buz, Dénme, s. 246-252; Kurt, Temerriit, S.
361-366; Sahin, a.g.e., s. 311-314; Urem, a.g.e., s. 189-194; “Nitekim somut olayda arsa sahipleri
yapilan sozlesme ile ileride yapilip kendilerine teslim edilecek belirli sayidaki bagimsiz boliim
karsihiginda arsalarini daval yiikleniciye tapuda devretmeyi taahhiit etmisler ise de davali, karsi edim
olarak yiiklendigi ingaat yapma ve teslim etme edimini yerine getirmemis, bu arada sézlesme ile
kararlastirilan stire dolmusg, ondan sonradir ki ingaatin yapilacagi alani da kapsayan imar planlarinda
degisiklik oldugu ve bu planlara gére de sozlesme tarihine kiyasla arsalarin iizerine yapilabilecek
bagimsiz boliim sayisinda azalma oldugu ileri siiriilmiistiir. Boyle bir durumun saptanmas: halinde
davacilarin sozlesmenin yerine getirilecegine dair giivenlerinin bosa ¢ikmasindan dolayr zarara
ugradiklarinin ve bu zararin da niteligince menfi zarar oldugunun kabulii gerekir.” 15. HD. 27.02.2009
T., 2008/1658 E. 2009/1058 K. Bkz. Sahin, a.g.e., s. 314, dn. 388; “Feshine karar verilen arsa pay:
karsihgr insaat sézlesmelerinin kuruldugu tarih itibariyle, arsa sahiplerine, sézlesme konusu
tasinmazlarda, sozlesmelerdeki kosullarla, arsa payr karsihigr insaat sozlesmesinin yapilmasina ve
yiiklenicilerin teklifine en yakin sayida bagimsiz boliim verilmesine yonelik baska kimselerce, yapilan
teklifteki; yapilan teklif yok ise yapilmasi olanakli sozlesme geregince insaat yapiusaydi arsa
sahiplerinin alabilecegi bagimsiz boliim sayist ile, feshine karar verilen sozlesmelerin yerine getirilmesi
durumunda yiikleniciler tarafindan arsa sahiplerine verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimlerin
saylart karsilastirip degerlendirilerek 25.01.2005 tarihi itibariyle, kagirilan firsat sebebiyle, arsa
sahiplerinin azalan sayidaki dairelerin piyasa rayiclerine gore saptanarak bedelleri, menfi zarar
kapsaminda hesaplanabilir. O halde; mahkemece, a¢iklanan yasal yontemle arsa sahiplerinin kagirilan
firsat sebebiyle olumsuz zararlarmmin belirlenmesine yonelik uzman bilirkisi kurulu araciligiyla
inceleme yaptirilmasi ve varilacak sonuca gore menfi zarar istemi hakkinda bir karar verilmesi
gerekirken; yazili sekilde maddi tazminatin kabuliine karar verilmesi dogru olmamistir.”” 15. HD.
06.06.2008 T., 2007/1093 E. 2008/3760 K. (Kazanci Bilisim)

147 Oz, Dénme, s. 290; Duman, a.g.e., s. 621.
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Bu hesaplamada zarar veren yiiklenicinin fiilen elde ettigi yararlar degil, zarar
goren is sahibinin elde edebilecegi ama edemedigi yararlarin degerlendirilmesi s6z
konusudur.'* Zarar goren is sahibi, edimini yerine getirmemis olsaydi dahi, herhangi
bir nedenle s6z konusu yarar1 yine elde edemeyecegi anlasiliyorsa, bu durumda s6z
konusu yararin menfi zarar hesaplamasinda dikkate alinmamas: gerekir.''° Elbette
ki, yoksun kalinan seylerin kira ve sair gelir getirdigini ve bu gelirin miktarin1 ispat

yiikii yine is sahibindedir.!*>°

7.3.4.Hesap Edilecegi An

Bazi miiellifler, menfi zararin hesabinda, sdzlesmenin yapildigi **! anm,

sozlesmeden doniildiigii 112

anin ya da hiikiim tarihinin esas alinmasi gerektigi
hususunda cesitli goriisler bulunmaktadir.!*>® Kimi miiellifler, hiikiim verildigi tarihte
hesaplama yapilamayacagi i¢in bunun hiikiim vermeye en yakin tarih olarak ifade
edilmesinin yerinde olacag1 belirtmistir.'®* Baz1 miiellifler ise, hiikiim tarihine kadar
degerde bir diigme yasanmasi durumunda, zararin meydana geldigi yani s6zlesmeden
doniildiigi tarihin ya da dava tarihi itibari ile de hiikiim kurulabilecegi, zira zararin her
{i¢ tarih itibariyle de dogmus ve ancak tazmini gecikmis oldugu kanaatindedir.''*> Bazi
miellifler de, hiikiim tarihinin esas alinmasi gerektigini ancak spekiilatif amagclarla
geciktirmenin tespiti halinde 1yiniyet kurallar1 geregince s6zlesmeden doniildigli anin
hesaplamada dikkate almmasi gerektigi kanaatindedir.'®® Bazi miiellifler, menfi

zararin hesaplanmasinda, zararin gergeklesmesinden hemen Onceki malvarlig

durumunun degil, s6z konusu soézlesme hi¢ gerceklesememis olsaydi hesaplama tarihi

1148 Brgiine, a.g.e., S. 294-295,

1149 Brgiine, a.g.e., s. 295; Sahin, a.g.e., s. 313.

1150 5z, Dénme, s. 290.

1151 Oz, Dénme, s. 297, dn. 130.

1152 Oz, Dénme, s. 297, dn. 131; Daymlarli, Temerriit, s. 141.

1158 Tandogan, Mesuliyet, s. 265; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 602; Oz, Dénme, s. 298;
Eren, a.g.e., s. 1261, N. 3519; Buz, Donme, s. 275; Ergiine, a.g.e., s. 350; Sahin, a.g.e., s. 318; Enli,
a.g.e., s. 199.

1154 9z, Dénme, s. 298; Ergiine, a.g.e., s. 350.

1155 Tandogan, Mesuliyet, s. 265.

1156 Buz, Dénme, s. 275; Sahin, a.g.e., s. 318-319.
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itibari ile malvarliginin icerisinde bulunacagi farazi malvarligt durumunun dikkate

alinmasi gerektigi kanaatindedir.'%’

1158

Yargitay’in, donme tarihine=>°, iki taraftan biri s6zlesmeden donmiis ve digeri

de bunu kabul etmisse iradelerinin birlestigi tarihe''®, dénmenin kesinlestigi tarihe*°

ve dava tarihine %! ggre hesap edilecegine iliskin igtihatlar1 bulunmaktadir.

1157 Ergiine, a.g.e., s. 351; Ayrica karsilastirmiz Ergiine, a.g.e., s. 352, dn. 186.

Y58 “Dairemizin yerlesik ictihatlarinda zararin hesaplanmasinda izlenecek yontemin fesih tarihinde
yiiklenicinin yapmadigi, kalan imalatlarin ilk ihalede yiikleniciden sonraki en diisiik teklifi veren teklif
sahibine verilmis olmast halinde 6denmesi gereken bedelin ( kagirilan firsatin ) bulunup, fesih
tarihinden itibaren kalan igin ayni kosullarda ve makul bir siire i¢erisinde ihaleye ¢ikilmis ve sézlesme
yapilmig olmast halinde ikinci yiikleniciye ddenecek bedel arasindaki fark ile ikinci ihale ve sdzlegsmenin
yapumast i¢in katlanilan giderler olacagi kabul edilmektedir.” 15. HD. 7.2.2019 T., 2018/2646 E.
2019/497 K. (Kazana Bilisim); “menfi zararlardan olan iki ihale arasindaki fark (kagwrilan firsat)
hesaplamast da Dairemizin uyguladigi yonteme aykiridir. Soyle ki; Eser sozlesmesinden kaynaklanan
ihtildflarda ig sahibince sézlesmenin hakly nedenle feshi halinde sozlesme ve dava tarihinde yiiriirliikte
bulunan 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 106.maddesi geregince is sahibi olumsuz (menfi) zararini
isteyebilir. Sozlesmenin ifa edilecegine giivenmekten dogan zarar olarak tamimlanabilecek olumsuz
zarar kavramina, sozlesmenin kurulmast ve isin goriilmesi icin yapilan masraflar ile daha elverisli
kosullarda sozlesme yapma firsatimin kagurilmis olmasindan dogan zararlar girer. Dairemizin yerlegik
ictihatlarinda zararin hesaplanmasinda izlenecek yontemin fesih tarihinde ytiklenicinin yapmadigi,
kalan imalatlarin ilk ihalede yiikleniciden sonraki en diigiik teklifi veren teklif sahibine verilmis olmast
halinde édenmesi gereken bedelin (kagirilan firsatin) bulunup, fesih tarihinden itibaren kalan isin ayni
kosullarda ve makul bir siire igerisinde ihaleye ¢ikilmig ve sézlesme yapilmis olmast halinde ikinci
yiikleniciye ddenecek bedel arasindaki fark ile ikinci ihale ve sézlesmenin yapilmast i¢in katlanilan
giderler olacagi kabul edilmektedir.” 15. HD. 28.3.2019 T., 2018/357 E. 2019/1410 K. (Kazanc1
Bilisim);

159 “fesih iradelerinin birlestigi 09.11.2012 tarihi itibariyle” Bkz. 15. HD. 10.10.2019 T., 2019/2727
E. 2019/3877 K. (Kazana Bilisim); “feknik bilirkisiler marifetiyle taginmazin bulundugu mahalde
yapulacak kesifle fesih iradelerinin birlestigi 29.8.2008 birlesen dava tarihi itibariyle yiiklenicinin
gergeklestirdigi sézlesme ve ekleri tasdikli projesi, ruhsati ve imara uygun imalatlarin ve yiikleniciye
birakilip onun tarafindan Jigiincii kigilere satilan bagimsiz béliimlerin ayni tarih itibariyle rayig
bedelleri hesaplattirilip yiiklenicinin sattigi bagimsiz boliimlerin bedellerinin hak edilen imalat
bedelinden mahsup edilmek “15. HD. 11.6.2012 T., 2011/7127 E. 2012/4320 K. (Kazanc1 Bilisim);
Donme tek tarafli bir islem oldugundan, iki donme beyan1 varsa sadece biri gegerlidir yahut da ortada
donme ile degil ikale (bozma anlagmasi) ile sona eren bir s6zlesme vardir.

1160 13 Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2014/214 Esasina kaydedilen davada mahkemenin 2014/338
Karar sayili karart  ile  sozlesmeyi arsa sahiplerinin ~ hakli  sebeplerle  feshettiklerinin
tespitine, arsa sahiplerinin miispet ve menfi zarar taleplerinin reddine dair verdigi karar temyiz
edilmeksizin ~ 27.09.2014  tarihinde  kesinlesmistir. Arsa  payi karsiligi  insaat  yapim
sozlesmesinin arsa sahiplerince hakli sebeple feshi halinde yiiklenici miispet zarar kapsamina kar kaybi
alacagini talep edemez ise de; fesihte yiiklenici haksiz olsa dahi feshin kesinlestigi tarihteki mahalli
pivasa rayigleri ile gerceklestirdigi is ve imaldt bedelini arsa sahiplerinden talep edebilir.
Degerlendirmenin feshedilen sézlesmeye gore ve feshin kesinlestigi tarih itibariyle yapilmasi
gerekir...fesihte yiiklenici haksiz olsa dahi feshin kesinlestigi tarihteki mahalli piyasa rayigleri ile
gergeklestirdigi is ve imaldt bedelini arsa sahiplerinden talep edebilir.” 15. HD. 9.7.2018 T., 2018/662
E. 2018/2956 K. (Kazanci Biligim)

1161 «“Menfi zarar olarak sozlesmenin feshi nedeniyle talep edilen bina temeli ve havuz sékiim bedelinin
belirlenmesinde, dava tarihindeki piyasa fiyatlarimin esas alimmasi gerekmektedir. Mahkemece
yapumast  gereken is; feshine karar verilen sozlesme geregince talep  edilen menfi
zararin belirlenmesinde, arsa iizerine insa edilen bina temeli ve havuzun sokiim bedelinin dava
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Biz menfi zararin, sozlesmeden doniilmesi ile birlikte talep edilebilir hale
gelmesi nedeniyle donme iradesinin karsi taraf ulastigi tarih itibari ile hesaplanmasi
gerektigi kanaatindeyiz. Yargitay’in gecersiz soOzlesmelerde, taraflarin iilkenin
ekonomik sartlarindan etkilenmemesi i¢in denklestirici adet prensibine gore
hesaplama yapilmasi seklindeki katildigimiz goriisii ile ¢elisecek sekilde, sozlesmeden
donen taraflarn  durumunda talep hakkin kullanilmasinin  makul siire ile
smirlandirilmasina, eger olayin 6zelliginden kaynaklanan TMK.m.2 diiriistlik kurali

gerektirdigi 6zel bir durum olmadiktan sonra prensip itibari ile katilmiyoruz. 1162

Yiiklenici tarafindan yapilan sozlesme dis1 islerin bedeli de s6z konusu islerin
yapildig: tarihteki rayi¢ bedellere gore vekaletsiz is géorme hiikiimlerine gore talep
edilebilecektir.!%® Yargitay, sozlesmeden doniilmesinden sonra, is sahibi, {iiincii bir
sahisla makul bir siire igerisinde sozlesme yapmissa, yapilan bu s6zlesmenin tarihine,
ancak {¢iincii sahisla s6zlesme, makul siirenin dolmasindan sonra yapilmigsa, makul

1164

slirenin son giiniine gore kacirilan firsatin hesap edilecegi kanaatindedir.

tarihindeki piyasa fiyatlarina gore hesaplanmasi, piyasa fiyatlari icerisinde KDV oldugundan ayrica
KDV've hiikmedilmemesi” 15. HD. 20.11.2019 T., 2019/1674 E. 2019/4716 K. (Kazanci Bilisim);
“Arsa payi karsiligi ingaat yapum sézlesmesinin hakli nedenle feshi halinde menfi zararin, sdzlegsmenin
yapuldigi tarihte sozlesme yapilan diger baska bir yiiklenici ile davaya konu arsalar iizerinde ne
miktarda daire veya arsa pay: karsiligi insaat yapim sozlesmesi yapilabilecegi belirlenerek bu miktar
ile s6zlesmenin feshinden sonra makul siire i¢erisinde baska bir yiiklenici ile imzalanacak sézlesmeye
gore is sahibine-alacakliya verilecek arsa payi veya bagimsiz béliimler arasindaki fark olarak
Verilecek bagimsiz boliimler veya arsa payimin dava tarihi itibariyle piyasa rayiglerine gore degeri
olacaktir. Zararin bu sekilde bilirkisilerce saptanmasi ve hesaplanmast miimkiindiir ( Yargutay 15.
Hukuk Dairesi'nin 09.01.2019 giin, 2018/2848 Esas 2019/88 Karar sayul ilami ve benzer kararlart )”
15.HD. 11.11.2020 T., 2019/3216 E. 2020/2960 K. (Kazanc1 Bilisim); “mahkemece yapiimasi gereken
is, davaciin akdi feshetmesi ve fesihte de kusurlu bulunmasi nedeniyle miisbet zarar niteliginde kar
kaybi isteyemeyecegi gozetilerek bu kalem istemin reddine, gercek giderlerle ilgili isteminin ise, yapilan
imalat ve sarfedilen masraflarin, diizenlenen projelerin arsa sahiplerinin isine yarayip yaramayacagi
ve ekonomik degeri arastiriimall, yararli olanlarin dava tarihi itibariyle degerleri yeniden
olusturulacak bilirkisi kurulundan -gerektiginde mahallinde inceleme yapilmak suretiyle- alinacak
raporla saptanmali ve davalidan arsa payi oraninda tahsiline karar vermek olmaldir.” 15. HD.
17.11.2005 T., 2005/696 E. 2005/6142 K. (Kazanci Bilisim)

182 “Dava konusu olayda sézlesmeler ... 1. Aslive Hukuk Mahkemesinin 1999/2052 Esas 2001/1399
Karar sayisinda yer alan davada feshedilmis ve karar 13.09.2001 tarihinde kesinlegmistir. Dolayisiyla
taraflarin sozlesmeden dogan haklari ile ilgili olarak hangi davalar: acabilecekleri bu tarih itibariyle
belirgin hale gelmistir. Bu sebeple arsa sahiplerinin davalinin zarara ugramamast igin en ge¢ 2001 yili
2. doneminde eldeki davayr agmalar: gerektiginden arsa sahiplerinin gerek giiclendirme masraflarinin
ve gerekse menfi zararlarimin hesabi yapilirken 2001 yili 2. doneminin rayi¢leri dikkate alinmalidir.”
15. HD. 27.10.2008 T., 2007/6392 E. 2008/6359 K. Bkz. Sahin, a.g.e., s. 319, dn. 406.

1163 15, HD. 9.4.2012 T., 2011/4689 E. 2012/2312 K. (Kazanc1 Bilisim)

1184 “Dairemizin yerlesmis ictihatlarina gore eger, ikinci sézlesme makul siireden ¢ok sonra yapilmis ve
boylece zararmn artmasina is sahibi neden olmussa, sozlesmeden doniilmesini miiteakip, en kisa
zamanda bu isin hangi tarihte ikinci sézlesme yapilabilecegi ve béyle bir isin kaca yaptirilabilecegi
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Yargitay 15. Hukuk Dairesi, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi gecersizse,
masraflarin yapildiklar1 tarihe gore endeks uygulanmadan hesap edilmesi gerektigi

goriisiindedir. 1'%

Ancak, 15. Hukuk Dairesi’nin gegersiz sozlesmelerle ilgili bu goriisi,
denklestirici adalet ilkesine aykiri oldugu, imal edilen yilin rayi¢ bedellerinin
iadesinde esas alinmasinin iade bor¢lusunun yararina ve iade alacaklisinin zararina bir
durum arz ettigi, gecersiz sozlesmeye ragmen iade borglusunun verdigi giivenle
edimini ifaya devam eden iade alacaklisinin, ifa beklentisinin sona erdigi tarihin

dikkate alinmas1 gerektigi gerekgeleri ile elestirilmigtir.116®

Biz de ozellikle iilkemizde mevcut yiiksek enflasyon, paranin hizli deger
kaybetmesi ve faiz oranlarinin gecikmeden kaynaklanan zararin tazmini konusundaki
yetersizligi dikkate alinarak, masraflarin yapildig: tarihteki bedel iizerinden iadesine
karar verilmesinin, iade bor¢lusunun lehine iade alacaklisinin aleyhine olacagi, agikga
taraflar arasinda dengenin adaletsiz bigimde bozulmamasi i¢in TMK.m.2 diiriistliik
kurali geregince Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun ve diger dairelere ait denklestirici

adalet ilkesinin gecersiz sozlesmelerde de uygulanmasi ifa beklentisinin sona erdigi

tespit edilerek, bu tarihte is sahibinin 6demek zorunda kalacag ikinci sozlesme bedeli ile ig sahibinin
kagwrdigi firsat arasindaki fark da, olumsuz zararin bir baska hesap tarzidir ( Emsal 15. Hukuk Dairesi
1997/47 Esas 1997/556 Karar 03.02.1997 tarih 15. Hukuk Dairesi 1993/4758 Esas 1994/4044 Karar
16.06.1994 tarih ). Yapuacak hesaplamalarda endeks kullanilmak suretiyle giincelleme yapilmasina
gerek bulunmamaktadwr.” 15. HD. 3.10.2018 T., 2017/1000 E. 2018/3552 K. (Kazanc1 Bilisim) Ancak
bazi miellifler, soyut yontemle hesaplama yapiliyorsa doniilen sézlesme ile dava tarihi arasinda
hesaplama yapilacagini ileri siirmiislerdir. Bkz. Ergiine, a.g.e., s. 351, dn. 179.

185 “Yanlar arasinda 04.07.1992 tarihinde imzalanan kat karsihigi insaat sozlesmesi.... gecersiz
oldugundan yapildigi tarih itibariyle bedelleri giincelleme yapilmaksizin hiikiim altina alinmasi
gerekir.” 15. HD. 07.12.2011 T., 2010/6374 E. 2011/7212 K. (Kazanc Bilisim); “Somut olayda, arsa
payt devri karsihigr insaat sézlesmeleri noterde diizenleme seklinde yapilmadigindan gegersizdir.
Sozlesmelerin yapilmasindan sonra, arsa sahipleri tarafindan dava disi yiiklenici sirkete tapu devri
yapumadigindan ve sirket tarafindan insaat da sozlesmelere gore tamamlanmadigindan, bu sézlesmeler
taraflart baglayici nitelik de kazanmamistir...Bu durumda dava disi S... Ltd. Sti. tarafindan yapilan
imalat sebebiyle arsa sahipleri sebepsiz olarak zenginlestiklerinden alacak miktarimin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore imalatlarin yapildigi yil itibariyle hesaplanmasi gerekir.”15. HD.
28.11.2011 T., 2010/7418 E. 2011/6873 K. (Kazanci Bilisim)

1166 Kyrmuzi, a.g.e., s. 100.
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tarihinin hesaplamada dikkate alinmasi gerektigi yolundaki igtihatlarinin isabetli

oldugu kanaatindeyiz.'*®’

7.3.5.ispat1 ve Hesaplanmasi

Ispat yiikii, TBK.m.114/II’nin yapt181 at1f nedeniyle TBK.50/I geregince menfi
zararii varhigini iddia eden is sahibine aittir.''®® Fiili olarak ugranilan zararlarin
ispatlanmas1 ¢ogu zaman zorluk arz etmemektedir. 11%° Arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinden doniilmesi ile taraflarin fiili zararlarin1 tam olarak ispatlamalari
gerekmedigi, zararlart uygun illiyet bagi ve hayatin olagan akisi icerisinde tespit
edilecegi belirtilmis ise de Yargitay’in fiili zararlarin “bicimine uygun kanitlarlia”
ispatin1 aradig1 ictihatlar1 bulunmaktadir.!*’® Ancak, somut olarak mevcut imalatlarin
maliyetlerinin hesabinin piyasa rayiclerine gore bilirkisilere yaptirilabileceginin
kabulii gereklidir. Bu goriistimiiz, 6zellikle kayit dis1 istihdam ve sair kayit disiliklar
bakimindan elestirilebilir ise de aksinin kabulii, s6zlesmeden doniilmesi ile taraflarin
hukuki durumlarn arasinda kanun koyucunun arzulamadigi biiyiik esitsizlik ve
adaletsizlikler meydana getirilmesine neden olacaktir. Ayrica, taraflardan biri
tarafindan sunulan, o taraf ile iliski igerisindeki tigiincii sahislardan alinan fatura ve
sair belgeler ile ticari defter ve sair kayitlara dayanan istemlerin de itiraz halinde ve
ozellikle so6z konusu tarihteki rayi¢ bedeller bakimindan denetlenmesi gerektigi

agiktir. 171

U7 <Oyle ise, hukuken gegersiz sézlesmeler, haksiz iktisap kurallari uyarinca tasfiye edilirken,
denklestirici adalet kurali ve hakkaniyet gozetilerek, sozlesme tarihinde satis bedeli olarak verilen
parann, tasinmazin iadesinin talep edildigi dava tarihi itibariyle enflasyon, tiiketici esya fiyat endeksi,
altin ve déviz kurlarindaki artislar, memur maaslari ve is¢i iicretlerindeki artislar gibi ¢esitli ekonomik
etkenlerin ortalamalar: alinmak sureti ile ulasacagi alim giicii, paranin reel degeri tespit edilerek bu
bedel, hapis hakki ( alikoyma ) bedelinin tayininde hiikme esas alinmalidir. Bu ilkeler Yargitay Hukuk
Genel Kurulu'nun 07.02.2001 giin, 2000/13-1729 esas, 2001/32 karar sayii ve 11.06.2003 giin,
2003/13-414 esas, 2003/410 karar sayili ilamlarinda da benimsenmistir.”” HGK. 01.10.2014 T.,
2013/1-1117 E. 2014/745 K. (Kazanci Bilisim)

1168 Broiine, a.g.e., s. 321; Kurt, Temerriit, s. 363; Sahin, a.g.e., s. 314; Kirmuiz, a.g.e., s. 568.

1169 Eroiine, a.g.e., s. 321; Sahin, a.g.e., s. 314.

U0 “Olumsuz zarar, yapilan giderler olmakla, bunlarin davaci yanca bigimine uygun kanitlarla ispat
edilmesi gerekir. Oysa alinan bilirkisi raporunda sézlesme ve fesih tarihi arasinda gecen 20 giin i¢inde
proje hazirlanmis, ruhsat basvurusu yapimis, malzeme anlasmalari, ara¢ gereg¢ temini kanaatiyle
olumsuz zararin 500 milyon TL. olabilecegi varsayimindan hareket bu islerin ve giderlerin yapildigi
kanmitlanmadik¢a, bilirkisi kanaatiyle zararin kabul edilmesi dogru degildir.” 15. HD. 05.11.1999 T.,
1999/2653 E. 1999/3919 K. Bkz. Ergiine, a.g.€., s. 322, dn. 84.

117 Brgiine, a.g.e., s. 324.
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Zararm kesin olarak tespit edilemedigi ve 6zellikle kagirilan somut bir teklifin
ispatlanamamasi halinde TBK.m.50/II geregince hakim, zarar miktarin1 hakkaniyete
uygun olarak tespitinde bazi zorluklar yasayabilecektir. 12> Hakim kagirilan bu
firsatlara iliskin hiikiim verirken, durumun sartlarina, hayatin olagan akisina,
gerceklesme ihtimaline, is sahibinin gereken tedbirleri alip almadigina gore inceleme

yaparak hakkaniyete gére menfi zarar tespit edecektir.''’3

Kagirilan firsatlara iliskin zarar, farazi nitelikte oldugundan, hesap
yapilmasinda, somut olarak ret edilen bir ikinci teklifin varlig1 tespit edilebiliyorsa o
zaman sorun bulunmamaktadir.**"* Szlesmenin ifa edilecegine olan inanci1 sebebiyle
is sahibi tarafindan, doniilen sozlesme konusu is i¢in, doniilen s6zlesmenin
imzalanmasi esnasinda bagka yiiklenicilerden alinan ancak reddedilmis olan
tekliflerden ispatlanabilen en karli olam1 kagirilan firsatin hesaplanmasinda dikkate
alinacaktir. 1> Déniilen sdzlesmenin yapilmasi nedeniyle reddedilen ve kagirilan
teklifle, sozlesmeden doniilmesi neticesinde ayni isi yaptirmak iizere yapilan

sozlesmedeki bedel arasindaki fark, kacirilan firsat olarak kabul edilecektir.'*"®

Is sahibi, déniilen sézlesmenin imzalanmas1 asamasinda baska higbir yiiklenici
ile gériismemis ve teklif de almamissa yani ispatlanabilir en az bir teklif yoksa yine de
is sahibinin kagirilan firsata iliskin farazi zararmin tazminini talep edebilmesi
gerekir.'*”” Bu durumda hakim &zellikle s6z konusu tarihte piyasa rayic bedelleri de

dikkate alarak TBK.m.50/II geregince hakkaniyete gére zarar tespit edecektir.!1’8

Kagirilan firsatlara iliskin Yargitay kararlar1 da ayni istikamettedir. “Feshine
karar verilen arsa payi karsiligi insaat sozlegmelerinin kuruldugu tarih itibariyle, arsa
sahiplerine, sézlesme konusu taginmazilarda, sozlesmelerdeki kosullarla, arsa pay
karsiligi insaat sozlesmesinin yapilmasina ve yiiklenicilerin teklifine en yakin sayida

bagimsiz boliim verilmesine yonelik baska kimselerce, yapilan teklifteki; yapilan teklif

172 Kurt, Temerriit, s. 363; Sahin, a.g.e., s. 315.
173 Kurt, Temerriit, s. 363; Sahin, a.g.e., s. 314.
1174 Kurt, Temerriit, s. 363.

1175 Kurt, Temerriit, s. 363.

1176 Kurt, Temerriit, s. 363; Kirmizi, a.g.e., s. 569.
77 Kurt, Temerriit, S. 364.

1178 Kurt, Temerriit, S. 363.
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vok ise yapilmast olanakli sézlesme geregince insaat yapusaydi arsa sahiplerinin
alabilecegi bagimsiz béliim sayist ile, feshine karar verilen sozlegsmelerin yerine
getirilmesi  durumunda  yiikleniciler tarafindan arsa sahiplerine verilmesi
kararlastirilan  bagimsiz  béliimlerin  sayilart  karsilastirtip — degerlendirilerek
25.01.2005 tarihi itibariyle, kagirilan firsat sebebiyle, arsa sahiplerinin azalan
sayidaki dairelerin piyasa rayiglerine gore saptanarak bedelleri, menfi zarar

kapsaminda hesaplanabilir.”*1"®

Ancak fiili degil farazi bir zarar olan, daha elverisli s6zlesme yapma firsatinin
kacirilmasinda, is sahibi somut olarak bir sozlesme yapma firsatini kagirdigini ispat
etmek zorunda kalacak muidir?*® Yani is sahibi, yiiklenici yapacag1 sézlesmeye en
yakin bir s6zlesme yapma teklifi aldigini ve yiiklenici ile doniilen s6zlesmeyi akdetmis
olmalari nedeniyle s6z konusu teklifi kabul etmedigini kesin delillerle ortaya koymak

zorunda midir?118?

Ogretide hakim goriis, kacan firsatin ispatinda ispat kurallarinin c¢ok siki
sekilde uygulanmamas1 gerektigi, keza ispatinda Onemli giicliiklerin s6z konusu
oldugu, teklifte bulunan kisinin ya da kurumun bildirilmesine gerek olmadigi, uygun
illiyet bagimin varlig1 halinde hakimin rayi¢ bedeller, hayatin olagan akis1 ve zarar
goren is sahibinin aldig1 tedbirler dogrultusunda, kacan firsatlara iligkin menfi zararin
hakim tarafindan hakkaniyete uygun olarak tespit edilebilecegi yoniindedir.!'®? Bu
durumda is sahibinin kacan firsatt somut olarak ispatlamasi yerine, sdzlesmenin

kuruldugu esnadaki piyasa sartlarina ve kendi durumuna gore bdyle bir sozlesme

117915, HD. 06.06.2008 T, 2007/1093 E. 2008/3760 K. (Kazanc1 Bilisim); “Menfi zararin hesabina
gelince; davalimin yeniden sozlesme yapilmast sonucu ilk sozlesme tarihi itibariyle davaci yerine
baskast ile sozlesme yapsaydi ne miktar bagimsiz béliim alacagr bulunmali, bundan yeniden sézlesme
yapmasi sonucu verilen daire sayisi farki nedeniyle varsa ugradigi ile imar degisikligi sonucu 5970 ada
7 parselde olusan kat kaybr sonucu ugradigi zarar, yine ikinci sézlesmede katlanmak zorunda kaldig
alt yapr giderleri, imara uygun olmasi kaydi ile havuz yapmak durumunda kalindiginda katilacagi
masraf toplami arasindaki fark, yeniden olusturulacak uzman bilirkigi heyetine incelettirilmeli ve
alinacak raporla saptanp karsi davada hiikiim altina alinmalidir.” 15. HD. 10.4.2008 T., 2007/189 E.
2008/2341 K. (Kazanc Biligim)

1180 Byz, Dénme, S. 252-253.

1181 Buz, Dénme, S. 253.

1182 Buz, Dénme, s. 253.
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yapabilecegi anlasilabilecek kadar bir kanaat olusturmasi dahi yeterli kabul edilmesi

gerektigi belirtilmigtir.}*8®

Ancak bazi miiellifler bu goriise, salt piyasa rayiclerine gore is sahibinin kacan
firsatlarinin belirlenip menfi zararin hesaplanmasinin hatali oldugu, aksinin kabuliiniin
donme halinde ifa ¢ikarmin talep edilememesi kuralinin dolanilmasi anlamina
gelecegi, is sahibinin kagirdigir daha elverigli firsatin dikkate alinmasinin giiclii bir
olasilik oldugunu inandirict ve somut delillerle ispatlanmasi gerektigi seklindeki

gerekgelerle kars1 ¢tkmislardir, 1184

Is sahibi, genelde talip olan yiiklenici ile sartlari miinasip ise baska bir
yiiklenici ile goériismeden sdzlesme imzalamakta, baskaca teklif almamakta ya da
ileride dogabilecek bu tip hukuki ihtilaflara iliskin gerekli malumati bulunmamasi

hasebiyle herhangi bir hazirlik yapmamaktadir,8®

Ihalelerde sunulan teklifler bakimindan ispat hususunda bir sorun yok ise de
bir TUgiincii sahistan alinan teklifler biiyilk ihtimalle sozlii olacak, tanikla
ispatlanabilme hususu bir yana, teklifi reddedilmis ii¢lincii sahsa ulagma ve tanikligin
saglama sorunu yasanacaktir. Eger teklif adi yazili ise de her zaman hazirlanmasi
miimkiin bu tiir belgeler, sonradan diizenlendigi ve gercegi yansitmadigi seklindeki
yiiklenici itirazi ile karsilasma olasilig1 yiiksek ve ispat giicii tartismali olacaktir. Her
sart altinda hakim, sunulan her tiir delilin sihhatine iligkin itiraz iizerine, piyasa
rayigleri, durumun ve sozlesmenin sartlari, hayatin olagan akist ve hakkaniyet
cercevesinde bir denetim gergeklestirecektir. Ozellikle piyasada rayig fiyatlari olan ya
da sair bir sekilde objektif olarak hesaplanabilen bir edimin degerinin dikkate

alinmamas1 kanun koyucunun arzuladigi ve adil bir sonu¢ olmayacagi kanaatindeyiz.

Yargitay’in son donem kararlarinda da, hangi sézlesme yapma firsatinin
kagirildiginin somut olarak ispatlanmasini aramaksizin, s6z konusu edimin doniilen
sO6zlesmenin yapildig1 tarihteki rayi¢ bedelinin bulunmasi halinde bu bedel ile

sozlesmeden doniilmesinden sonra makul siire igerisinde yapilan ikinci so6zlesme ve

1183 Buz, Dénme, S. 254.
1184 9z, Donme, s. 290.
1185 Buz, Dénme, S. 254.
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eger ikinci sozlesme makul siire igerisinde yapilmamigsa makul siirenin son giinii esas
alinarak kagan firsata iliskin menfi zarar tespiti yapilacagi belirtilmektedir.'!% Bazi
miielliflere gore, is sahibine taninan bu ispat kolayliginin, doéniilen sézlesmenin

yapildig: tarihte rayic bedellerin bulundugu durumlarla smirlandirilmamalidir.**®

Bazi miielliflerin, doniilen s6zlesmenin kendisinin kagirilmis firsat oldugunu
savunduklar1 ve bu goriislerini Isvicre Federal Mahkemesi’nin bir kararma
dayandirdiklari, doniilen sdzlesmenin piyasa rayiglerine uygun olarak yapilmasinda
oldugu gibi menfi zarar ile miispet zararin baz1 6rneklerde birbirine esit olabilecegi,
ancak bu goriisiin menfi zarar ile miispet zarar1 birbirine esitleyen bir karine getirdigi
ve iki zarar arasindaki farki ortadan kaldirip, alacaklinin se¢imlik hakkini

anlamsizlastirdig1 igin hatal ve tehlikeli bir goriis oldugu ileri siiriilmiistiir.1*8

Kagirilan firsata baglt menfi zararin tazminin talep edilebilmesi igin, is
sahibinin s6zlesmeden dondiikten sonra, s6z konusu isi daha yiiksek bir bedelle ti¢iincii
sahsa yaptirmasinin kesin olmasi gerektigi belirtilmistir.!!8 Is sahibi, s6zlesmeden
doniilmesi nedeniyle “daha elverigsiz sartlar i¢eren yeni bir sozlesme yaptigini veya
yapacagini somut bir sekilde ispatlamahidir.”'*® Keza, déniilen sozlesmeyle aym
tiirde ikinci bir sézlesme, imzalamaktan vazgecen ya da l¢iincli sahislarla hala bir
boyle bir sdzlesme imzalama imkani olan is sahibinin heniiz zararinin olusmadigi
kabul edilmektedir.!?%! Yargitay, kagirilan firsatlara iliskin istemde bulunulabilmesi
i¢in, s6z konusu isin bir {igiincii sahsa yaptirilmasi ve iicretinin 6denmesi gerektigi,

ddenmeyen paranin tahsilinin istenemeyecegi kanaatindedir. 1%

“Sozlesmeden donen is sahibinin, kagirilan firsat adi altinda olumsuz zararini
isteyebilmesi icin, yapilmayan isi bir baska yiikleniciye vermesi ve parasini da yeni
yiikleniciye 6demis olmast gerekir. Olayda, davaci is sahibi, isi bir baskasina

vermedigi gibi fiilen 300.000.000 lira da 6demediginden, 300.000.000TL.Ik alacak

118 Buz, Dénme, S. 255.

1187 Buz, Dénme, S. 254.

1188 Byz, Déonme, S. 257.

1189 Oz, Donme, s. 290; Sahin, a.g.e., s. 315; Duman, a.g.e., s. 615.
1190 Broiine, a.g.e., s. 326.

1191 Broiine, a.g.e., s. 326; Yener, a.g.e., s. 84.

1192 K aradas, a.g.e., s. 561.
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kaleminin reddi yerine, bu talebin olaya uygun diismeyen gerekge ile kabulii dogru

olmamig kararin bozulmas: gerekmistir.”**%

Ancak, doniilen s6zlesme konusu edimin piyasa rayi¢ bedellerinin bulunmasi
durumunda, sozlesmeden doniilmesinden sonra ikinci bir sézlesme yapilabilecek

makul siirenin son giinii itibari ile soyut yontem ile hesaplama yapilabilecegi ve ayni

sartlarla ikinci bir s6zlesme yapilmasinin zorunlu olmadigi belirtilmistir. %

“Feshine karar verilen arsa pay: karsiligi insaat sézlesmelerinin kuruldugu tarih
itibariyle, arsa sahiplerine, sozlesme konusu tasinmazlarda, sozlesmelerdeki
kosullarla, arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmesinin yapilmasina ve yiiklenicilerin teklifine en
yakin sayida bagimsiz boliim verilmesine yonelik baska kimselerce, yapilan teklifteki; yapilan
teklif yok ise yapilmast olanakli sézlesme geregince insaat yapilsayd: arsa sahiplerinin
alabilecegi bagimsiz boliim sayisi ile, feshine karar verilen sozlesmelerin yerine getirilmesi
durumunda yiikleniciler tarafindan arsa sahiplerine verilmesi kararlastirilan bagimsiz
boliimlerin sayilart karsilastinilip degerlendirilerek 25.01.2005 tarihi itibariyle, kagwrilan
firsat sebebiyle, arsa sahiplerinin azalan sayidaki dairelerin piyasa rayiglerine gore
saptanarak bedelleri, menfi zarar kapsaminda hesaplanabiliv. O halde; mahkemece,
aciklanan yasal yontemle arsa sahiplerinin kagirilan firsat sebebiyle olumsuz zararlarinin
belirlenmesine yonelik uzman bilirkisi kurulu aracithigiyla inceleme yaptirilmasi ve varilacak
sonuca gore menfi zarar istemi hakkinda bir karar verilmesi gerekirken; yazili sekilde maddi

tazminatin kabuliine karar verilmesi dogru olmamistir. "%

Is sahibinin, ikinci sdzlesmeyi makul siire icerisinde imzalamamis olmasi

durumunda, kagirilan firsata iliskin menfi zarar hesabi, ikinci soOzlesmenin

1198 15, HD. 8.12.1999 T., 1999/4290 E. 1999/4536 K. (Kazanci Bilisim); Aym yénde “Bu bakimdan
sozlesmeden donen arsa sahiplerinin bilirkisilerce dogru olarak nitelendirildigi iizere kagirilan firsat
adi altinda olumsuz zararni isteyebilmesi icin bu zarar fiilen ugramalar: 2. sézlesmeyle ugrayacaklart
zararlart mahkemede fiilen kanitlamalar: gerekir. Aksi halde yapimayan sézlesmeden dolayi, bazi
varsayimlarla bulunan bu zararin ¢ekismenin geldigi bu asamada tahsili istenemez. O halde
mahkemece, davact arsa sahipleri menfi zararlarina dair agtiklar: davanin da reddi yerine hiikiim altina
alinmast dogru degildir.” 15. HD. 28.6.2004 T., 2003/6730 E. 2004/3623 K. (Kazanci Bilisim)

1194 Brgiine, a.g.e., s. 326; Sahin, a.g.e., s. 317; “o yiiklenicinin teklif ettigi fiyat ile sézlesme tarihinde
baska fiyat teklif eden yiiklenici yok ise anilan tarih itibariyle o isin rayi¢ bedeli ile davaci is sahibinin
sozlesmenin feshini takiben makul siire icerisindeki somut olayda islah tarihi olan 10.7.2003 tarihi
itibariyle baska yiikleniciye isin yapilabilmesi i¢in 6demesi gereken bedel farkinin bilirkisi kurulundan
ek rapor almasi yahut gerekli goriildiigii takdirde yeniden uzman bilirkisi araciligiyla tespit ettirilip
belirlenecek olumsuz zarar tutarina gére” 15. HD. 29.3.2005 T., 2004/5189 E. 2005/1857 K. (Kazanci
Bilisim)

1195 15, HD. 6.6.2008 T., 2007/1093 E. 2008/3760 K. (Kazanc1 Biligim)
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imzalanacagl makul siirenin son giiniiniin belirlenmesinden sonra, o tarihte gegerli

olan serbest piyasa rayiglerine gore yapilacaktir. %

Is sahibinin yaptig1 ikinci sdzlesmesinin konusu ve sartlarindaki degisiklikler,
is sahibinin kagirilan firsata iliskin zararinin tazminini talep etmesine engel teskil
etmeyecektir. % Hic siiphesiz, makul siirenin yaninda, doniilen sdzlesme ile
imzalanan ikinci soézlesmenin de ayni sartlarla yapilmis olmasi biiylik Snem
tagimaktadir. Bagimsiz boliimlerin sayist azalmakla beraber metrekareleri biiyiidiigii
ya da bagimsiz boliimlerin metrekareleri diistiigii i¢in is sahibine diisen zemin kat daire
yerine ara kat bir daire verildigi ya da bahc¢eye bakan diikkanin, caddeye bakan ama
daha kiiciik bir diikkan ile degistirilmesinde oldugu gibi, menfi zarar hesabinda
doniilen s6zlesme ile imzalanan ikinci sozlesmenin sartlarinin ayni olduguna dikkat
edilmeli, eger sartlarda farklhilik tespit edilirse bu farkliliklar da zararin
hesaplanmasinda dikkate alinmalidir. Bu taktirde, doniilen sdzlesmenin konusu ile
(nitelik ve nicelik olarak vardigi durumla) sinirhi olmak iizere, kagirilan firsat, teklif
ile s6zlesmeden doniilmesinden sonra imzalanan ikinci s6zlesme arasindaki farka gore

menfi zararm hesaplamasi yapilacaktir.!'®® Yargitay da ayni kanaattedir.

“Zararin hesaplanmasinda izlenecek yontem ise yiiklenicinin yapmadigi
imalatin ilk ihalede yiikleniciden sonraki en diisiik teklifi veren sirkete verilmis olmasi
halinde  6denmesi  gereken  bedelin  (kacwrilan  firsat)  hesaplattirilip,
fesih tarihinden itibaren dava dust iKinci yiikleniciye

kalan isin verildigi ikinci sozlesmenin makul siire icerisinde yapilip

1196 “yveni ihalenin yapilmasinda makul siire gecirilmis ve bu nedenle bor¢lunun zarart artmissa artan

zarardan bor¢lu sorumlu tutulamaz. Bor¢lunun sorumlu oldugu zarar miktarinin makul siire icinde
yvapilacak yeni ihalenin fiyat ve kosullarina gore belirlenmesi gerekir. Bilirkisilerce ihaleye ¢ikilmasi
gereken makul siire sonundaki fiyat ve kosullara gore bir zarar hesabit yapiumamistir. O halde
mahkemece bilirkisi kurulundan alinacak ek raporla davali ...... 'le yapilan sozlesmenin fesih tarihine
1 ayhk makul siirenin eklenerek yeni ihalenin yapilmasi gereken son tarih bulunmali, bu tarihteki
serbest piyasa rayiclerine gore ihaleye konu sirt ¢antalarimin birim fiyati belirlenmeli” Bkz. 15. HD.
26.5.2008 T., 2008/296 E. 2008/3347 K. (Kazanci Bilisim); “Davalinin yapmadig islerin baska sirkete
ge¢ yaptirilmis olmasi nedeniyle zararin artmasina sebebiyet veren davaci, kuskusuz bu gecikmesinden
sorumludur (BK 98 ve 44. madde). O halde mahkemece yapilmasi gereken is, fesihten itibaren makul
stirede islerin yeniden ayni sartlarda yaptiriimasi icin gerekli bedel ile davaliya sozlesme yapiimamus
olsaydi en yakin hangi fiyatla yapilabilecegi (kagirilan firsat ) ek raporla bilirkigiye hesaplattiriimali,
aradaki fark ( menfi zarar ) hiikiim altina alimmalidir.” 15. HD. 17.09.2007 T., 2007/4727 E. 2007/5370
K. (Kazanc Bilisim)

1197 Yener, a.g.e., s. 84.

1198 Yener, a.g.e., s. 84, dn. 337.
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yapumadiginin, iKinci ihale ile birinci ihalenin aym ozellikleri tasiyip tasimadiginin
ozellikle imaldtin konusu ve niteliklerinin farkli olup olmadiginin, ilk sozlesmeye dahil
olmayan bir imaldtin ikinCi sozlesmeye ilave imaldt olarak dahil edilip edilmediginin
belirlenmesi, ikinci sozlesmenin makul siire icinde ve ilk sozlesme ile ayni kosul ve
ozelliklerde yapilmast halinde olmasi gereken bedelin hesaplattirilarak bulunacak
rakam ile kagirilan firsat olarak ilk sozlesmede yiikleniciden sonra en diisiik fiyati
veren teklif sahibine is verilmesi halinde kalan islerin tamamlattirilmas: icin o
teklif sahibine édenmesi  gereken bedel arasindaki farkin  menfi zarar olarak

hesaplanmasindan ibarettir.”**%°

Taraflar sézlesmenin igerisinde yer verecekleri agik bir hiikiimle, sézlesmeden
doniilmesinden sonra alacaklara uygulanacak akdi faiz belirleyebilirler. Ancak bu faiz
orani “Sozlesmede kararlastirilan faiz oram akdi faiz niteliginde olup oran taraflarin
anlasmasiyla serbestce belirlenebilir. Ancak kararlastirilan oramin ticari hayatta
benzer faiz uygulamalarindaki élgiilerde yanlarin ekonomik beklentilerine yarar
dengelerine ve BK'min 19/son ve 20. maddesinde kabul edilen ilkelere gore MK'nin
11”129 maddesine aykir1 olmamasi gereklidir. Eger sozlesmede donme sonrasi
uygulanacak bir akdi faiz belirlenmemis ise, is sahibi, her ¢esit imalat ve insaat isleri
kapsaminda kalan arsa payi kars1 ingaat sézlesmesinden doniilmesi nedeniyle ugradigi
menfi zarara 3095 sayili Kanunu’nun 2/II. maddesi geregince avans faizi talep
edilebilecektir.'?! Ancak, gegersiz sozlesmelerdeki akdi faize iliskin hiikiimler de

gecersiz olup dikkate alinmayacaktir. 1202

119915, HD. 3.10.2018 T., 2017/1000 E. 2018/3552 K. (Kazanci Bilisim)

1200 15, HD. 28.6.2012 T., 2011/3159 E. 2012/4877 K. (Kazanc1 Bilisim)

201 “By durumda kat karsihgr insaat yapim sozlesmesindeki is sahibine karsi sorumluluklart devam
ettiginden asil davada kabul edilen alacagin davali I. A.'dan da miistereken ve miiteselsilen tahsiline
karar verilmesi, her ¢esit imal ve insaat isleri TTK'nin 12/III. maddesine gore, ticari is niteliginde
olup3095 Sayili Kanununun 2/II. maddesine gére avans faizi istenebilecegi ve davact arsa sahipleri asil
davada bundan daha az olan reeskont faizi isteminde bulunduklarindan alacagin reeskont faizi ile
birlikte tahsiline karar verilmesi gerekirken yanls degerlendirme sonucu davali I A. hakkindaki
davann reddi ve kabul edilen alacaga yasal faiz yiiriitiilmesi dogru olmamug, kararin bozulmast uygun
bulunmustur.” 15. HD. 02.02.2012 T., 2010/6861 E. 2012/508 K. (Kazanci Bilisim)

1202 “qdi yazili sézlesme ile tapu devri miimkiin olmadigindan sozlesme gegersiz olup, sézlesmede yer
alan aylik %10 vade farkina iliskin diizenlemenin de hiikmii bulunmamaktadir.”15. HD. 16.6.2008 T.,
2007/5137 E. 2008/3971 K. (Kazanci Bilisim)
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Ancak Yargitay, menfi zararin hesaplama anin1 muacceliyet tarihi olarak kabul
etmekte, menfi zarara faiz isletilebilmesi igin, talep edilen miktari, 6deme tarihi ve
O0deme talebini iceren gegerli bir temerriit ihtarinin varligin1 aramakta aksi taktirde
dava tarihinden itibaren faiz isletilmesini kabul etmektedir.!?®® Dava kismi dava ise
acilan kisim i¢in ilk dava agilan tarihte, 1slah ile bedel arttirildiginda ise 1slaha konu
olan kisim igin 1slah tarihinden itibaren faiz isletilecektir. S6zlesmeden dontilmesi
durumunda kural olarak talep edilemeyen ancak s6zlesme ile doniilme halinde de talep

edilebilecegi diizenlenmis olan gecikme tazminatlar1 da ayn1 hiikiimlere tabidir.
7.3.6.Menfi Zararin Sinirlandirilmasi

Hukukumuzda, genel olarak menfi zararin, en yiiksek miispet zarar miktar

(ifaya olan ¢ikar)'?* ile sinirlandirilmasina iliskin gesitli goriisler bulunmaktadir, 2%

Bazi miiellifler menfi zararm, miispet zarar miktarin1 gegemeyecegi kanaatindedir.'?%

Yargitay’in da bu yonde sadece bir kararina ulasabilme imkanimiz olmustur.*2%’

Bu hususta agik diizenleme bulunan Alman Hukukundan da
esinlenilmektedir.'?®® Bazi miiellifler ise, fiili zararlarin miispet zarari asabilecegi
ancak kacirilan firsatlara dayali menfi zarar tazmini taleplerinin miispet zarar miktarini

asamayacag1 kanaatindedir.'?%®

1203 “glacak miktar: iceren temerriit ihtari olmamasima ragmen alacaga mahkemece kabul edilen

sozlesmenin feshi tarihinden itibaren faiz hiikmedilmesi de dogru olmamigtir.” 15. HD. 8.2.2018 T.,
2016/5306 E. 2018/443 K. (Kazana Bilisim) “Bir alacaga dava  tarihinden
once temerriit faizi yiiriitiilebilmesi i¢in davalr bor¢lunun davaci alacakl tarafindan usuliine uygun
olarak keside edilmis ihtarla temerriide diisiiriilmesi veya sozlesmede ddeme giiniiniin kesin olarak
belirlenmis olmast gerekir. Aksi halde davali bor¢lunun davanin agildigi tarihte temerriide diistiigii
kabul edilir ve faiz dava tarihinden baslatilir. Ancak dava a¢ilmasi yalnizca dava dilekgesinde talep
edilen miktar yoniinden temerriit olusturur, sakli tutulan fazla haklar yéniinden temerriit olusturmaz.
Somut olayda,; dava tarihinden énce davaci tarafindan davalyya Germencik Noterligi'nden 04.09.2008
tarinli ve 08.02.2011 tarihli ihtarlar keside edilmisse de, bu ihtarlarda acikca odeme talebinde
bulunulmadigindan bu ihtarlar davalt bor¢luyu temerriide diisiiriicii nitelikte degildir. Sozlesmede
kesin vadeye dair bir diizenleme de bulunmamaktadir. Dava agilmast da yalmizca davada talep edilen
miktar yoniinden temerriit olusturur, sakli tutulan haklar yoniinden temerriit olusturmaz.” 15. HD.
12.5.2016 T., 2015/6201 E. 2016/2742 K. (Kazanci Biligim)

1204 5z, Dénme, S. 298.

1205 Bz, Dénme, S. 277.

1206 Byz, Dénme, s. 277.

1207 «Ancak, bu suretle hesap edilecek olumsuz zararin tutar hicbir durumda olumlu zarar tutarim
gecemez.” 15. HD. 28.9.1993 T., 1992/5474 E. 1993/3691 K. (Kazanci Bilisim)

1208 hz/Oguzman, a.g.e., C. 1, s. 386, N. 1281.

1209 Buz, Dénme, s. 279; Ergiine, a.g.e., s. 356, N. 196.
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Ancak Ogretideki hakim gorlisiin, bu yondeki siirlamay1 kabul etmedigi
belirtilmektedir. 12° Baz1 miiellifler, bor¢lunun temerriidii nedeniyle sdzlesmeden
dontilmesi nedeniyle talep edilen menfi zararin, miispet zararla ayni ya da ondan daha
yiiksek ya da asagi olabilecegi, sozlesme hi¢ kurulmasaydi malvarliginin bulunacagi
duruma getirmeyi amaglayan menfi zarari, miispet zararinin azami miktar1 ile
sinirlamanin kanun koyucunun iradesine de uygun olmadig1 kanaatindedir.!?!! Keza,
TBK igerisinde menfi zararin smirlandirilmasina iligkin genel bir diizenleme
bulunmadigi, 6zel diizenlemelerin varligindan bdyle bir kanaate varilamayacagi, her
IKi zarar tiiriine ait nedensellik baginin farkli oldugu, TBK’nin kabulii asamasinda bu
tir bir siirlama getirmeye yonelik teklifin reddedildigi, kanun koyucunun burada
biling¢li bir susmasinin s6z konusu oldugu, hal béyleyken menfi zarari, miispet zararla
sinirlamanin, miispet zarart agsan menfi zararin tazminine engel olacagi ve bu surette
kanun koyucunun iradesine agikca aykiri olacagi, isbu ¢ergevede, miispet zarar1 asan
menfi zararin bu nedenle menfi zararin sinirlandirilmasina yonelik goriislerin isabetli
bulunmadigi belirtilmistir.'?*? Aksi taktirde, menfi zararin tazminin istenmesi halinde,
talep edilebilecek iist sinir olan miispet zararinda hesaplanmasi gerektigi, bunun ¢ok

ciddi kiilfet oldugu belirtilmistir.1?1

Uygulanacak denklestirme, ortak kusur ve zararin artmasina sebebiyet
verilmemesi prensibi, uygun illiyet bag: teorisi ve 6zellikle TBK.m.52 hiikmii, menfi
zararin hakkaniyete uygun olarak belirlenmesini saglayacag ileri siiriilmiistiir. 24
Ozellikle hakim, uzman bilirkisilerce yapilacak degerlendirme sonucunda belirlenen
menfi zarar miktarinin hakkaniyet ilkesine aykir1 bir miktarda ¢ikmasi durumunda

TBK.m.52 geregince hakkaniyet 6l¢iisiinde indirim yapabilecektir.

1210 5z, Dénme, S. 298; Buz, Déonme, s. 277-278.
1211 Eren, a.g.e., s. 1262, N. 3516.

1212 Brgiine, a.g.e., s. 359; Buz, Dénme, s. 278.
1213 Buz, Dénme, S. 278-279.

1214 Buz, Dénme, s. 283.
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7.3.7.Zamanasimi

Bir yenilik doguran hak olan donme bildiriminin, is sahibine ulagsmasiyla
etkisini gosterecegi ve menfi zarara iliskin zamanasimi siiresin bu tarihten yani
muaccel oldugu tarihten itibaren islemeye baslayacagn belirtilmistir. 12° Bazi
miiellifler, menfi zararin tazmini i¢in donme bildiriminde bulunmadan dogrudan dava

acilmasi halinde, dava tarihinden itibaren zamanasiminin isleyecegi kanaatindedir.'?

Menfi zararin, donme iradesinin kars1 tarafa ulagip hiikiim ve netice dogurdugu
tarihten itibaren TBK.m.146 geregince on yillik zamanasimina tabi oldugu kabul
edilmektedir.'?!” TBK.m.147/VI uyarinca “yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agir kusuru
ile hi¢ ya da geregi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden dogan alacaklar” 5
yillk zamanasimi siiresine tabi olacaktir '?!® Hiikmiiniin burada uygulanip
uygulanmayacagi sorusu sorulabilir. Belirtelim ki s6zlesmeden donme {izerine dogan
menfi zararin tazmini talebi ancak ayni sdzlesmeden dogan bir alacak sayilir ise bu
hikkiimdeki 5 yillik zamanasimina tabi olabilir. Bu sikta dahi yiiklenicinin agir
kusurunun varligi halinde menfi zarar TBK.m.146’da diizenlenen 10 yillik

zamanagimi siiresine bagli olacaktir.

Yargitay, ya teslimden 2%

ya da arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin
doniilmesinin kesinlestigi tarihten itibaren zamanasiminin islemeye baslayacag:
kanaatindedir. “Arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerine dayali menfi zarar talepleri
sozlesmenin feshinin kesinlestigi tarihten itibaren TBK'min 147. maddesinde eser

sozlesmeleri icin belirlenen 5 yil sonunda zaman asimina ugrar.”*??°

1215 Oz, Dénme, s. 302; Ergiine, a.g.€., s. 147; Kurt, Temerriit, s. 367; Sahin, a.g.e., s. 319; Kirmzi,
a.g.e., s. 584.

1216 Kurt, Temerriit, s. 367; Kirmizi, a.g.e., s. 584.

1217 Eren, a.g.e., s. 1261-1262, N. 3520; Buz, Dénme, s. 275.

1218 5z, Dénme, s. 301-302; Ergiine, a.g.e., s. 145; Kirmiz, a.g.e., S. 584.

1219 “Eser sozlesmelerinde zamanasimi teslimden veya fesihten itibaren baslar. Davali yiiklenicinin
eseri sozlesme ve eklerine gore tamamlayip teslim etmedigi ve sozlesmenin dava tarihi itibariyle ayakta
bulundugu anlasilmaktadr. Sozlesme fesih de edilmediginden heniiz zamanasimi siiresi islemeye
baslamamistir. Bu nedenle mahkemece zamanasimi def'inin reddi ile igin esasinin incelenerek sonucuna
uygun bir karar verilmesi gerekirken yanls degerlendirme sonucu yazil sekilde hiikiim tesisi dogru
olmanmugtir.” 15. HD. 7.12.2006 T., 2006/7107 E. 2006/7172 K. (Kazanc1 Bilisim)

1220 23, HD. 22.11.2018 T., 2016/1519 E. 2018/5446 K. (Kazanci Bilisim)
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Yargitay ve bir yazara gore, ddonme beyaninin karsi tarafa ulasmasindan sonra,
karsi taraf da donme beyanina agik¢a muvafakat ediyor ya da kendisi de s6zlesmeden
dondiigilinii bildiriyorsa, bu durumda donme sonucu iizerinde taraf iradeleri birlesmis
demektir ve zamanasimi bu iradelerin birlestigi andan itibaren baslayacaktir. Ancak,
taraflar donme konusunda anlasamamislar ise zamanasimi agilan dénme davasinin
kesinlesmesinden itibaren baslayacaktir. 122! Yukarida degindigimiz iizere, dénme
beyaninin sonu¢ dogurmasi karsi tarafin muvafakatine bagli degildir. Kars1 tarafin
muvafakati ile sonu¢ doguran sozlesmenin sona ermesi ise, ikale ile sona erme

anlamina gelir ki bu sikta donmeye baglanan menfi zararin tazmini hakki dogmaz.

Yargitay, gecersiz sozlesmelerde gecersizlikten kaynaklanan menfi zararlarin
tazmini talepleri i¢in ise gegersizligin tespitinden itibaren zamanasiminin isleyecegi
kanaatindedir.'??? Yine Yargitay, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi gecersiz olsa da
eser sozlesmelerinde uygulanan TBK.147/VI’da belirtilen 5 yillik zamanagimina tabi
olacagma karar vermistir.’?>® Yargitay gecersiz de olsa bir sdzlesme mevcut oldugu
taktirde, muhtemelen tilkemize 6zgii uygulamada karsilasilan sorunlar1 gz Oniine
alarak, zamanagimu siiresini, yapilmak istenen asil sdzlesmenin zamanasimi siiresine
tabi oldugu kanaatinde ise de biz, bu varilan sonucun yasal dayanagi olmadigi, ancak
TMK.m.2 diirtistliitk kurali gerektirdigi hallerde kabul edilebilecegi kanaatindeyiz.
Yargitay’in goriisii kabul edilse dahi zamanagima siiresinin agir kusurun varligi halinde
TBK.m.146/VI'nin yollamasi nedeniyle TBK.m.146 geregince 10 yillik zamanasimi

stiresine tabi olmas1 gerektigi tabiidir.

1221 Siiteii, Kat Karsiig insaat Yapim Sézlesmesi, C. 11, 3. bs., Ankara, Seckin, 2013, s. 1518-1519.
1222 «“Oysa ki gegersiz sdzlesme uyarinca sbzlesmenin gegersizliginin tespitinden itibaren herkes
verdigini geri alir.” Bkz. 15. HD. 24.2.2021 T., 2020/1225 E. 2021/484 K. (Kazanc1 Bilisim)

1223 “vukarida agiklandigt iizere yanlar arasinda insaat yapimi hususunda bir sézlesme imzalanmistir.
Sozlesmenin gegersiz olmast akdin eser sézlesmesi niteligini degistirmez ve zamanagsimi ile ilgili olarak
sebepsiz iktisap hiikiimlerinin tatbikini gerektirmez. Nitekim gecerli eser sozlesmelerinin feshi halinde
de taraflarin birbirlerine iade yiikiimliiliikleri sebepsiz iktisap hiikiimlerine tabi tutulmus ise de
zamanagimun asil akit i¢in diizenlenen zamanasumt hiikiimlerine gore ¢oziimlenecegi benimsenmis bir
uygulamadwr (Yargitay HGK.nun 15.12.1982 giin, 1981/15-756 E. 1982/945 K. sayili, Dairemizin
05.03.1992 giin, 1991/4787 E.,1992/1081 K. sayili ilamlart). Bu nedenle davact is sahibinin akdi
feshettigi 18.06.2002 ila karsi davamn ac¢ildigr 30.04.2004 tarihleri arasindOa Borg¢lar Kanunu'nun
126/4. maddesindeki 5 yillik zamanagsimi siiresinin ge¢medigi gozetilerek zamanagimi def'inin reddiyle

Bkz. 15. HD. 05.11.2007 T., 2006/3649 E. 2007/6913 K. (Kazanci Bilisim)
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8.ILERIi ETKILIi FESIH
8.1.Kavram

25.1.1984 Tarihli Yargitay Ictihad1 Birlestirme Biiyiik Genel Kurul Karari*?%
ile “istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde miiteahhidin kendi
kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin kural olarak Borg¢lar
Kanunu'nun 106-108. maddeleri (TBK.m.125) hiikiimleri ¢cer¢evesinde ¢oziimlenmesi
gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda,
Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin ileriye etkili

sonug¢ doguracagina” karar verilmistir.

Yargitay, arsa pay1 insaat sozlesmelerinin “gegici-siirekli karmagig1” sdzlesme

1225 kararm

oldugundan s6z konusu ictihadi birlestirme kararinda bahsetmis ise de
devaminda “sayet, olayin niteligi ( miiteahhidin yapuin tamamladigi kisminin
kapsami ) ve ozelligi ( uyusmazhigin yalnizca BK: 106-108. maddeleri uyarinca
¢oziimlenmesini ) gerektiriyorsa, sézlesmenin feshinin bu hiikiimlerde ongoriilen
hukuki sonuglart doguracag: tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin
miiteahhidin edim borcu yoniinden ozelligi de sonucu etkilemez” denilmek suretiyle,
ingaatin geldigi asama ve taraflar arasindaki iliskinin mahiyeti gerektirdiginde, ileri
etkili feshin kabul edilmesi i¢in yiiklenicinin ediminin 6zelliginin (ani ya da siirekli ya

da gecici-siirekli karmasig1) olmasinin bir 5nemi olmadig1 belirtilmistir. 1226

1224 IBK. 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (Kazanc1 Bilisim)

1225 «[s o6rme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli” sozlesmeler
grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde;
miiteahhidin ( emege ve masrafa dayanan ) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci iginde
yayilmis olmasindan dolayr ve edim borcunun bu ézelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii
kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sézlesmeleri diizenlenivken, siirekli borg
iliskilerine ozgii kurallara yer verdigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da a¢ik¢ca
belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gecici - siivekli karmasigi" bir ozellik tasimaktadwr. Baskin olan
bilimsel goriisler de bu yoldadir.” IBK. 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (Kazanc1 Bilisim)

1226 “Mimarin, edimini hi¢ ya da geregi gibi yerine getirmemesi durumunda, sozlesmeyi kaldiran
alacakli, mimara, yine de, o ana dek yerine getirilmis ve kendi isine yarar edimlerin sozlesmede
kararlastirilmis karsiligini 6demek zorundadir. Mimarlik edenin béliinmez bir biitiin olusturmast bu
¢oOziimii engellemez.” Isvigre Federal Mahkemesi, SJZ 68 (1972), 3.10.1970 tarihli karar1 Bkz. Serozan,
Donme, s. 184, dn. 49.
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S6z konusu olaymn niteligi ve oOzelliginin hakli gosterdigi durumlarda
ifadesinden oOzellikle insaatin geldigi seviyenin dikkate alinmasi gerektigi agikca
anlasilmaktadir. Insaatin ¢ogunun yapilmis olmasindan ne kastedildigi ictihadi
birlestirme kararinda belirtilmemis, bu sebeple zaman icinde igtihatlarla bu oran
stirekli yiikseltilmistir. Bunun sebebinin, yiiklenicilerin bu igtihattan istifade ile isin
karl1 (daha az maliyetli) kisimlarin1 yapip kalanin1 kasten birakmasindan

yararlanmalarini 6nlemek oldugu anlagilmaktadir.

Ictihad1 birlestirme kararinda, dénmenin diiriistliik kuralma aykir1 olacag
tamamlama orani belirlenmemis, bu durum belirsizlige yol ag¢tig1 iddiasiyla 6gretide

elestirilmis 122/

, zaman igerisinde gelisen uygulamalara gore Yargitay tarafindan
tamamlama oran1 miitemadiyen arttirilmis ve nihayetinde %90 ve iizerine kadar
cekilmistir.1??® Yargitay son donemde vermis oldugu igtihatlarinda insaat seviyesinin
%90 ve iizeri seviyelere ulasmasi durumunda, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle
sozlesmeden doniilmesine imkan vermemekte ve bu durumda ileriye etkili feshi kabul

etmektedir. ileri etkili feshin miimkiin olup olmadiginin tespiti tiim insaatin ortalamasi

tizerinden hesaplanmasi gereklidir.

Ileriye etkili fesih sartlar1 bulunmasi ve talep edilmesi halinde, insaatin geldigi
asama ile sozlesme geregince gelmesi gereken agama oranlanarak yani insaatin geldigi
seviyeye gore yiiklenici tasinmaz tapu miilkiyetine kavusacaktir. Ornegin, yiiklenici
arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi geregince 10 bagimsiz boliime sahip olacak iken
temerriide diismesi sonucu ve ingaatin seviyesi %90 seviyesindeyken, is sahibi
tarafindan sdzlesmenin ileri etkili olarak feshi neticesinde kural olarak 9 adet bagimsiz
boliimiin maliki olacaktir. Is sahibi de, dénmeden farkl olarak, sdzlesme halen ayakta
ve gecerli oldugu i¢in gecikme tazminati1 ve sozlesmede kararlastirilan cezai sarti talep
edebilecektir. Bu ahvalde ileri etkili fesih talebi ile karsilasilmasi durumunda, 6nce
ileri etkili feshin sartlar1 6zellikle %90 ve iizerinde insaat seviyesinin bulunup
bulunmadigimin ve sonrasinda da tespit edilen insaat seviyesi dogrultusunda
yiiklenicinin hak kazandigi tapu oranlart uzman bilirkisilere tespit ettirilmelidir.

Ayrica ileri etkili feshe iligkin tasfiye esnasinda tigiincii kisilere devredilmis olan

1227 9z, Donme, s. 220.
1228 (37, insaat, s. 208-209.

232



taginmazlarin tapu kaydinin, ingaatin seviyesi, devir tarihi ve sair hususlar bakimindan
iptali gerekiyorsa artik bu yargilama esnasinda bu tapu iptal ve tescil hususlarmin da

hiikiim altina alinmasi gereklidir.
8.2.1leri Etkili Fesih Hakkinda ileri Siiriilen Goriisler

8.2.1.Tandogan’1n Goriisii

Tandogan, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle TBK.m.125/I1 hiikkmii geregince arsa
payt karsiligi ingaat sozlesmelerinden ancak doniilebilecegi (geriye etkili olarak
feshedilebilecegi), ileri etkili feshin s6z konusu olamayacagi; eser s6zlesmelerinin ani
edimli sozlesmeler oldugu, hazirlik sathasi ne kadar uzun siirerse siirsen bir defada ifa
edildigi; edimlerini siiresinde ifa etmeyen, verilen siire igerisinde edimlerini
tamamlamayan ve kusursuzlugunu ispatlayamayan yani kusuruyla sézlesmenin
feshine neden olan tarafin, ileri etkili feshin kabulii halinde yaptig1 is oraninda iicret
alarak bir kisim kar elde etmesinin hakkaniyete aykiri oldugu; TBK.m.486
(BK.m.371)’da yiiklenicinin kisisel 6zellikleri dikkate alinarak yapilan bir s6zlesmede
yiiklenicinin 6limii ya da kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybettigi
halde yiiklenicin ya da mirascilarinin sahip oldugu haklarla, miitemerrit yiikleniciye
saglanan haklarin bizzat s6z konusu madde metninde “kusuru olmaksizin” ifadesine
ragmen esitlenmesinin dogru olmadigi; TBK.m.473 (BK.M.358)’de diizenlenen is
sahibinin erken donmesine iligskin hiikiimliiniin, dGnemli kismi tamamlanip, az bir kismi
kalan ingaatlarda da tatbik edilmesi gerektigi ve edildigi, bu tip sdzlesmelerde
korunmas: gereken, ekonomik olarak zayif olan tarafin yiiklenici olmadigi; insaati
tamamlamayan ya da isi yarim birakan yiklenicinin is sahibinin arsasina ortak
edilmesinin ¢ok ¢esitli sikintilara yol acabilecegi, ileri etkili fesih imkaninin
saglanmasimin yiikleniciye isi siiresinde teslim etmemeye tesvik edece8i ve sair

gerekeelerle ileri etkili feshe agik¢a karst ¢ikmugtir, 1229

1229 Tandogan, Borglar, C. Il, s. 143-153; Haluk Tandogan, Arsa Uzerinde insaat Yapma
sozlesmelerinde isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret
Almasi Sorunu Uzerine Goriisler, Batider Haziran 1981, C. XI, S. 1, s. 1-49; Haluk Tandogan, Arsa
Uzerinde insaat Yapma Soézlesmelerinde isi Tamamlamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan
Kistmla Orantih Ucret Almasi Sorunu, Yasa Hukuk Dergisi, Nisan 1982, S. 4, s. 493-499; Oz,
Donme, s. 189; Kurt, Temerriit, S. 368-370.
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Tandogan daha sonraki goriislerinde, ikili ayrima gitmis ve yiiklenicinin
temerriide diismekte kusursuz oldugunu ispatlamasi durumunda TBK.m.486

(BK.m.371) hiilkmiiniin kiyasen uygulanabilecegini belirtmistir.

“Miiteahhidin kisisel nitelikleri gozoniinde tutularak girisilen bir yapi
sozlegmesinin onun oliimii veya kusuru olmaksizin igi bitirmekten aciz kalmasi
yiiziinden miinfesih olmast halinde, BK. md. 371 f. Il uyarinca "yapilan miktarin
kullanilmasi kabil ise is sahibi onu kabule ve bedelini vermege mecburdur”. Bu
hiikiimde ifadesini bulan kural, miiteahhidin kusuru olmadan yapuyi bitiremeyip
temerriide diistiigii ve sozlesmenin is sahibince feshedildigi istisnai hallerde kiyas
voluyla uygulanabilir. Buna karsilik, miiteahhidin kusuruyla isi tamamlayamadan
temerriide diismesi nedeniyle is sahibinin sozlesmeden dondiigii hallerde miiteahhidin
orantili ticret alip alamayacagi ve bunun bagimsiz béliimlerden aynen verilecek bir

pay seklinde olup olamayacag tartismalidir”*?*°

8.2.2.Sungurbey’in Goriisii

Sungurbey, TMK.m.2 diiriistliik kurali ile birlikte hatta evveliyat ile “eser,
issahibinin tasinmazi tizerinde yapilmis olup, sokiiltip kaldiriimasi asirt zarar
doguracaksa issahibi, sozlesmeden donme hakkimi  kullanamaz”  seklindeki
TBK.m.475/son hiikmiiniin, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmelerinde, miitemerrit
yiklenicin ingaatt biiyiik Ol¢iide tamamlanmis olmasi nedeniyle is sahibinin
sozlesmeden donemedigi durumlara da kiyasen tatbik edilmesi gerektigini ileri
siirmiistiir.1?%! Keza, TMK.m.475/11 geregi, “eseri alikoyup ayip oramnda bedelden
indirim isteme” hakkina kiyasen, yiiklenici de insaati tamamladigi oranla miitenasip
bir iicret talep edebilecektir. 1?®2 Ancak bu durumda yiiklenici temerriidiiniin

neticelerinden kurtulmamakta yine TMK.m.475 igerisinde yer alan “igsahibinin genel

1230 Tandogan, Borglar, C. 11, s. 143.

1231 fsmet Sungurbey, Yapit Sézlesmesinde Bozukluklara iliskin BK.360, II/III'iin Ornekseme
Yoluyla Bor¢lu Direnmesine de Uygulanmasi Goriisiine Kars1 Yargitay Hukuk Genel Kurulunun
Son Karar1 Ustiine Notlar, Yasa Hukuk Dergisi, Ocak 1983, S. 1, s. 547.

1232 gungurbey, a.g.m., s. 547-548.
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hiikiimlere gore tazminat isteme hakki saklidir” hilkkmii geregi genel hiikiimlere gore

is sahibinin yiiklenici temerriidii nedeniyle tazminat isteme hakki bulunmaktadir.?*3

TMK.m.475/11 geregince arsa pay1 insaat sozlesmelerinde ayip nedeniyle
yiikleniciye devredilecek arsa payinda indirim yapilabildigi kabul edilmekte olup, arsa
payr karsiligi insaat sozlesmelerinde, is sahibinin ingaatin 6nemli boliimiiniin
tamamlanmasi nedeniyle sozlesmeden donemedigi hallerde, talebi halinde ve taleple
bagli olunarak is sahibinin temerriit nedeniyle olusan zararinin, ingaatin tamamlanma
oranindan diisiilerek bulunacak oran dogrultusunda yiiklenici {icrete hak kazanacak

ve kendisine devir gerceklestirilebilecektir.!23*

Ictihadi birlestirme karar1 dncesinde baz1 Yargitay ictihatlarinda, yiiklenicinin
temerriidii hallerinde, herhangi bir kiyasa girmeden dogrudan dogruya TBK.m.475
(BK.m.360) hiikmiiniin tatbik edildigi goriilmistiir.

“Dava konusu olayda, davali yiiklenici davacilarin arsasinda apartmant biiyiik
olgiide yapip meydana ¢ikarmigtir. Bu apartmanin ortadan kaldirilmasinin yiiklenici
icin asirt zarar doguracagi ise ¢ok belirgindir. Kaldirmanin béyle bir sonug
vereceginde duraksamaya yer yoktur; bu yonden ayrica tartisma a¢mak da
gereksizdir. Oyleyse davalimin bor¢lu temerriidiine diismesi, is sahibinin sézlesmeden
donmesi i¢in yeterli degildir. Eserin teslim alinmasinda is sahibinin donme hakkina
stnir konulmasi nedeniyle yiiklenicinin bor¢lu temerriidiine diismesi durumunda da, is
sahibinin donme hakkinin BK m.360 ¢evresinde sinirlandirilacagini kabul etmek haydi

haydi (evleviyetle) gerekli olur. ...tlim bu yonler gézden kagirilarak akdin feshine karar

1233 Sungurbey, a.g.m., s. 554.

1234 yigit Celik, Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sézlesmesinin Yapimnin Ayiphi Olmasi Sebebiyle Sona
Ermesi, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2020, s. 136-137. “bilirkisi kurulundan ek rapor almak suretiyle
TBK 475/1. madde uyarinca eserin kabule icbar edilemeyecek sekilde ayipli olup olmadigi hususunda
degerlendirilme yapilmal, sokiiliip kaldirilmas: asw1  zarar doguracaksa dénme hakkini
kullanamayacagi nazara alinmall ve bu halde TBK 475/2. maddesi uyarinca ayp oraninda bedelden
indirim konusunda inceleme yapiimalidir. Gerek Dairemiz gerekse Yargitay'in koklesmis igtihatlarina
gore bedel indiriminde ise “nisbi metod” uygulanmalidir. Nisbi metod; kararlastirilan iicret ile eserin
ayipli degerinin ¢arpilmasi sonucu elde edilecek bedelin, eserin ayipsiz degerine oranlanmasi suretiyle
indirilecek bedelin belirlenmesidir.” 15. HD. 27.3.2018 T., 2016/6089 E. 2018/1188 K. (Kazanci
Bilisim)
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verilmesi usul ve yasaya aykiridir. Burada yapilacak is akdin feshine yonelik davanin

reddine karar vermekten ibarettir".123°

Yargitay 15.Hukuk Dairesi Uyesi Edip Simsek de s6z konusu Yargitay ictihad
Birlestirme kararina karsi ileri siirdiigli muhalefet serhinde, tiim uyusmazliklara
objektif iyiniyet kuralinin tatbikinin dogru olmadigi, eser sozlesmelerindeki ayiph

ifaya iliskin TBK.m.475 (BK.m.360)’in uygulanmasi gerektigini savunmustur.

“O halde kosullart mevcut oldugu takdirde B.K.nun 360. maddenin bunlar igin
uygulanmast amaca uygun diiser. Ciinkii her seyden once anilan madde, insaat
sozlesmeleri ile ilgili hiikiimleri icermesi bakimindan ozel bir kural getirmistir. Ozel
hiikiim bulundugu yerde genel nitelikte olan M.K. 2. madde hiikmiiniin uygulanmasi
teknik agidan dogru degildir.

Ikincisi objektif iyi niyet kuralini her olayda ve her asamada uygulamak da son
derece sakincalidir. Nihayet B.K.nun 360. maddesi esasen iyi niyet kuralini da
beraberinde getirmistir. Ancak uygulamada karsilasilabilen duraksamalar: gidermek
acisindan belli olgiileri icerdigi icin, uygulamaya daha yatkin ve yararlar dengesine
daha uygun diismektedir. Bu nedenlerle, M.K. 2. madde yerine B.K. 360. maddesinin
kiyas suretiyle uygulanarak yasa eksikliginin giderilmesi gerektigi goriisii ile cogunluk
oyuna karsiyim.” 2% Ictihadi birlestirme kararinda bu madde hiikmiiniin kiyasen

uygulanmasi hususuna hi¢ deginilmemistir.

Gorlis, TBK.m.486 (BK.m.371)’da ytiklenicinin kisisel ozellikleri dikkate
alinarak yapilan bir s6zlesmede yiiklenicinin 6liimii ya da kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yetenegini kaybettigi halde yiiklenicin ya da miras¢ilarinin sahip oldugu
haklarla, miitemerrit yiikleniciye saglanan haklarin esitlendigine yonelik elestirilere
karst Sungurbey, ileri etkili feshin varligr i¢in insaatin biiyiik 6lclide tamamlanmis
olmasinin gerekmesi ve is sahibine yiiklenicinin temerriidii nedeniyle ugradigi her

tiirlii zarar1 tazmin hakki verildigi i¢in elestirinin yersiz oldugunu ileri siirmiistiir.*?%’

12385 15 HD. 21.03.1978 T., E. 275-586 K. Bkz. Oz, Dénme, s. 200.
123 [BK. 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (Kazanc1 Bilisim)
1237 Sungurbey, a.g.m., s. 561.
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8.2.3.0z’iin Goriisii

Oz, vyiiklenicinin kusuruna gore ikili bir ayrima giderek, yiiklenicinin
temerriide diismekte kusurunun bulunmadigini ispatlamasi durumunda TBK.m.486
(BK.m.371) geregince artik ileri etkili feshin s6z konusu olabilecegi ve yiiklenicinin
yaptig1 isle orantili {icret talep edebilecegi kanaatindedir.'?®® Sungurbey, kusurun bu
hukuki sorunda yarattig1 tek farkin, is sahibinin kusurlu yiikleniciden tazminat talep

edebilmesi oldugu kanaatindedir.2*®

Yargitay’in da is sahibinin kusuru nedeniyle sézlesmenin feshedilmesi
durumunda yiiklenicinin tapuda yaptig1 is oraninda tapuya hak kazanacagina iliskin

kararlar1 mevcuttur.

“Olayda; akit, yiiklenicinin degil, bizzat is sahibi olan kooperatifin kusuruyla
bozulmus ve kusur durumu kesinlesmistir. Anilan i¢tihadi birlestirme karariyla
viiklenicilere taminan imkadn, kusuru bulunmayan yiiklenicilerin akdinin bozulmasi
durumunda da her haliikdrda kabul edilmelidir. Ictihad: birlestirme kararinin konuyla
tamamen mutabakati yok ise de kararin gerekgesindeki diisiince ve igtihadi
birlestirmenin maksat ve esprisi goz éniinde tutuldugunda ig sahibinin kusuruyla akdin
feshi halinde yiiklenicilerin yaptiklar: is oraminda tapuya hak kazanabileceklerinin

kabulii her olayin ozelligine gore degerlendirilmelidirt?4.”

8.2.4.Serozan’n (Siirekli-Gec¢ici Karmasigi) Goriisii

Serozan’in, eser soOzlesmelerinin kural olarak her zaman ileri etkili
feshedilebilecegi kanaatinde oldugu belirtilmistir. 124! Serozan’a gore “emekginin,
emeginin ger¢ek karsiligint almaksizin, bos yere ¢aligsmis olmast gibi ¢ok ¢arpici bir
adaletsizlik ortaya ¢ikacaktir. Oyleyse, eser sézlesmesi, katiksiz bir siirekli sézlesme
iligkisi sayilamayacagi halde, emekginin harcamis oldugu emegin korunmaya deger

bulundugu durumlarda, salt «feshedilebilmeli», boylelikle, emekg¢inin, kararlastiriimis

1288 (3z, ingaat, s. 211. Yiiklenicinin temerriide diisiilmesi hususunda kusura gore ikili ayrim
yapilmasini savunan benzer gériisler i¢in Bkz. Sungurbey, a.g.m., s. 554-555; Oz, Donme, s. 193-194.
1233 Oz, Donme, s. 191; Kusurun hukuki sorunda bir éneminin bulunmadig1 hususundaki goriisii igin
Bkz. Kurt, Temerriit, s. 377.

1240 15,HD. 25.06.1998 T., E. 1591-2793 K. (Kazanc1 Bilisim)

1241 Serozan, Dénme, S. 192.
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ticretin, hi¢ degilse, fesih amina dek yapilipp tamamlanmis isi karsilayan béliimiine
kavugsmast saglanmalidir. Boylesine adaletli bir ¢oziimii, eserin, eseri ismarlayan

indinde bir boliinmez biitiin olugturmasi da engelleyemez.”

Serozan, “siirekli-gecgici karmagsigi bir sozlesme iliskisi niteligi tasiyan eser
sozlesmesinde, eseri meydana getiren emek¢iyi koruyup kollamak, onun, emeginin
degerini, ger¢ek karsiligini tiimiiyle elde etmesini saglamak iizere, alacaklinin (eseri
ismarlayanin) (kural olarak) sézlesmeyi ¢ozemeyeceSi kabul edilmek gerektigi”?*?
kanaatindedir. Yargitay da s6z konusu igtihadi birlestirme kararinda ileri etkili fesih
sonucuna varmak i¢in yliklenicinin ediminin niteliinin énemi olmadigin belirtmisse

de so6z konusu ictihat icerisinde arsa payi karsiligi insaat sdzlesmelerinin “siirekli-

gecici karmasig1” oldugu yoniindeki goriise katildigini belirtmistir.
8.2.5.isvicre Federal Mahkemesi’nin Goriisii

Isvigre Federal Mahkemesi’nin genel olarak eser sdzlesmelerinde, is sahibinin ileri
etkili feshine imkan verilmesi gerektigi kanaatinde oldugu, hatta Isvigre dgretisinde
baz1 miielliflerin yiiklenici tarafindan meydana getirilen kismin, yiiklenici tarafin
kullanilabilir mahiyette ise donme hakkinin i sahibinin tercihine bakilmaksizin fesih

hakkina doniismesi gerektigini savundugu belirtilmistir.'243

8.2.6.Yargitay’in Goriisii

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde ileri etkili fesih uygulamasi
25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. Ictihad1 birlestirme karar1 dogrultusunda
yerlesmistir. Yargitay goriis ve uygulamalari konusunda 8.1. baslig1 altinda agiklama

yapildigindan burada tekrar edilmeyecektir.
8.2.7.Goriisiimiiz

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, yliklenicinin isin ¢ok dnemli bir
bolimiinii tamamlamasina karsin, kusurun temerriidiin sartlarindan biri olmadig1 yani

yiiklenicinin kusuru bulunmadan da temerriide diisebilecegi ve yiiklenicin herhangi bir

1242 Serozan, Dénme, s. 184.
1243 Kurt, Temerriit, S. 376-377; JAT 1991 | 184 Bkz. Kurt, Temerriit, s. 376, dn. 758.
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kusuru bulunmadigi hallerde de is sahibinin temerriit nedeniyle TBK.m.125/1I’de
diizenlenen se¢imlik hakki dogrultusunda s6zlesmeden donebilecegi ve bu durumun

da kusursuz miitemerrit ytiklenici agisindan ¢ok biiyiik adaletsizlik yaratacagi aciktir.

Bu c¢ercevede ogretide dile getirilen arsa payi insaat sézlesmelerinde de,
ingaatin biiylik bolimiinii tamamlamis olan yiiklenicinin, is sahibinin ifa edilmeyen
kiicik kisim igin sdzlesmeden donmesinin yiiklenicinin, sadece insaata yaptigi
masraflart talep edebilmesine, sozlesmede aksi kararlagtirllmamigsa hi¢ iicret
alamamasina ve neticede ¢ok biiyiik zararlara ugramasina hatta yeterli sermayeye
sahip olmayan ¢ogu yiiklenicinin ekonomik ac¢idan mahvina sebep olacagi, bu
cergevede yiikleniciye, insaatin belirli orana getirilmis olmasi1 kaydi ile insaatin
tamamlanan kismi ile orantili ticret 6denmesinin hakkaniyete uygun oldugu goriisiine

biz de katilmaktayiz 1244,

Yargitay igtihadi birlestirme kararmin sonu¢ bdliimiinde ¢oziim olarak,
TMK.m.2 diiriistlik kurali geregince s6zlesmeden doniilmesinin, ileri etkili fesih
olarak kabul edilmesi gereken hallerde, yiiklenici tamamladigi 6lciide iicreti talep
ederken, kalan isi yapmaktan kurtulacak, is sahibi de gecikme ve sair kusura bagli tim
zararlarmin yiikleniciden tazminini talep edebilecegi belirtilmistir.***® ileri etkili fesih
uygulamasinin tek hukuki dayanagi olarak Yargitay Igtihadi Birlestirme kararinda

acikca sadece TMK.m.2 diiriistliik kurali gosterilmistir.

Bu dogrultuda Yargitay “istisna sozlesmesinin bir tiri olan insaat
sozlesmelerinde miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek
temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmaziigin kural olarak Borglar Kanunu 'nun 106-108. maddeleri (TBK.m.125)
hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmesi gerekecegine; ancak, olayin niteligi ve

ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda, Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii

1244 Sungurbey, a.g.m., s. 548.

1245 “olgyin niteligi ve ozelliginin ( uyusmazhiga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin
doguracagi adalete aykir sonuglarimin ) hakly gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi
hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin ( siirekli borg iligkilerinde oldugu gibi ) ileriye etkili sonug¢
doguracagt kabul edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit; kismi
ifasiin bedelini ig sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagl tiim zararlarini miiteahhitten
talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlart arasinda karsilikli bir denge kurulmug olacaktir.”
1245 1BK. 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (Kazanc1 Bilisim)
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gozetilerek” 1% donme yoluna bagvurulmasmma miisaade edilmemesi “gerektigi
sonucuna varwrken, kanun normlarvuin  yaminda tali nitelikte olan diiriistliik
kuralimin uygulanmasimin  kimi  zaman hakkaniyet geregi zorunlu oldugunu

vurgulamistir.” 1?4

Diirtistliik kuralinin tali bir norm oldugu, dogrudan ya da kiyasen uygulanacak
bir hiikiim bulunmadigi durumda uygulanabilecegi belirtilerek s6z konusu ictihadi

birlestirme karar1 baz1 miielliflerce tenkit edilmig'?4

ve diirtistliik kuralinin taliligine
dikkat ¢eken bir Yargitay kararinda da acik¢a “kisiler arasindaki ihtildflar ve
dolayisiyla hukuk canli ve degiskendir. Baslangi¢ta ongdriilmesi miimkiin olmayan
degisim ve ihtiyaglarin ortaya ¢iktigi bazi durumlarda kanunun harfi harfine
uygulanmast kimi zaman adaletin esasli unsurlarindan olan hakkaniyete aykirt
sonuglar dogurabilir. Bu gibi hadllerde hukuk c¢ergevesinde tiimiiyle dogru olan bir
karar, adil olmayabilir. Diiriistliik kurali da adalet terazisinde, kanun éniindeki hak
ile vicdan nazarindaki hakkaniyet arasinda, ince bir ayardir. Ancak bu dengede su
husus hi¢bir zaman gézden kagiriimamalidir: Diiriistliik kurali bir ana kaide, bir ¢ati
norm olmakla birlikte ayni zamanda ikincildir de. Aslolan rasyonel hukuk kurallarinin

91249

uygulanmast oldugu belirtilmistir.

Tam iki tarafli sozlesmelerde, iyiniyet kurallar1 geregince, ifa edilmeyen kisim
cok az ya da dnemsizse temerriit nedeniyle sézlesmeden doniilemeyecegi genel olarak
kabul edilmektedir'?®®, Keza, donmenin ¢ok kat1 bir bicimde uygulanmasi diger tarafi
ifrat derecesinde zarara ugratacak!?! ve kanun koyucunun diizenleme ile varmak
istedigi amagtan uzaklasilmis olacaktir. Bu ¢ercevede diiriistliik kuralinin gerektiginde
mecbur olundugunda tek basina, insaatin biiylik bolimii tamamlanmis arsa payi

karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde is sahibinin s6zlesmeden donme hakkinin, tek basina

1246 [BK. 25.01.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (Kazanc1 Bilisim)

1247 HGK. 20.2.2020 T., 2017/13-2618 E. 2020/184 K. (Kazanci Bilisim)

1248 Kurt, Temerriit, s. 381, dn. 770.

1249 HGK. 20.2.2020 T., 2017/13-2618 E., 2020/184 K. (Kazanc1 Bilisim)

1250 yon Tuhr, a.g.e., s. 629; Arsebiik, Borglar, C. II, s. 869; Tandogan, Mesuliyet, s. 506;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 962; Eren, a.g.e., s. 1411, N. 3960.

1251 yon Tuhr, a.g.e., s. 629.
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tali bir yol olan diiriistliilk kurali ile baska bir normun dogrudan ya da kiyasen

uygulanamamasi durumunda zorunlu olarak siirlandirilabilecegi kanaatindeyiz.

Yiiklenicinin kusursuz olarak da temerriide diisme ihtimali oldugundan,
yiiklenici  kusursuz ise TBK.m.486 hiikkmiiniin kiyasen uygulanabilecegi
gorisiindeyiz. TBK.m.486’da yiiklenicinin oliimii ya da kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yeteneginin kaybeden yiiklenici ile kusuru bulunmadan temerriide diisen
yiiklenici arasinda herhangi bir ayrim yapilmasi gerektirecek hakli bir neden
bulunmadigr bu nedenle kusuru olmadan temerriide diisen yiiklenici hakkinda da
TBK.m.486/son hiikmiiniin kiyasen, TMK.m.2 diriistlik kurali ile birlikte
uygulanabilecegi ve is sahibinin donme hakkini kullanmasinin smirlandirilip,
yiiklenicinin ingaatin tamamlama orani ile uygun iicret almasmin saglanabilecegi

kanaatindeyiz.

Ayni1 zamanda yiiklenici ister kusurlu ister kusursuz olsun, TBK.m.475te
ayipli ifa i¢in Ongoriilen diizenlemelerin kiyasen insaatin biiyiikk bolimiini
tamamlamig yiiklenici hakkinda da uygulanabilecegi, ayipli ifada bulunan yiiklenici
ile ingaatin biiylik bolimiinii (Yargitay uygulamasina gore en az %90’1n1) tamamlamis
olan yiiklenici arasinda ayrim yapilmasini saglayacak hakli bir nedenin bulunmadigi,
TBK.m.475/Son hiikmiiniin (s6z konusu ig¢tihad1 birlestirme kararindan onceki
Yargitay uygulamasinda oldugu gibi dogrudan degil) kiyasen ve TMK.m.2 diiriistliik
kurali ile birlikte uygulanarak, insaatin biiylik boliimiiniin tamamlandigi ancak
yiiklenicinin temerriide diistiigli uyusmazliklarda, is sahibinin sézlesmeden donme
imkaninin sinirlandirilabilecegi ve s6z konusu madde igerisinde ayipl ifa halinde is
sahibine taninan ii¢ se¢imlik haktan biri olan TMK.m.475/11 “geregince eseri alikoyup
ayip oraninda bedelden indirim isteme” hitkkmii yine kiyasen uygulanarak yiiklenicinin

yapti81 isle orantili ticret alabilme imkaninin saglanabilecegi kanaatindeyiz.

Elbette ki bu getirilen imkanin Yiiklenicinin isi tamamlama motivasyonu
etkilememesi gerektigi, yiiklenicinin diledigi zaman isi birakarak yaptigi isle orantili
ticret talep edebilmesi hem hakkaniyete hem de kanun koyucunun iradesine uygun
olmayacagi, bu cercevede igtihatlarla biiyiik 6l¢iide tamamlamaya iliskin prensiplerin

belirlenmesinin hukuki iligkinin tarafi olan kimselerin sézlesme kurulurken, edimlerini
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ifa ederken ve ileride yasanabilecek herhangi bir ihtilafta hukuki durumunun ne
olacagini bilmesi gerektigi, bu cercevede Yargitay ictihatlari ile belirli bir stnirlamaya

gidilmesinin dogru oldugu kanaatindeyiz.

Biiytlik 6l¢iide tamamlanmanin kabul edilmesi i¢in belirlenen %90 ve iizeri
seviyenin ise, ileri etkili feshin amacina uygun olmayacak ve kullanimi daraltacak bir
oran oldugunu, Yargitay’mm daha Onceki kararlarinda oldugu gibi, taraflarin
suistimaline imkan birakmayacak ancak yiiklenicinin magduriyetine sebep

vermeyecek daha makul bir seviyeye indirilmesi gerektigi kanaatindeyiz.
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YEDINCi BOLUM
GOTURU TAZMINAT VE CEZAI SART

1.GOTURU TAZMINAT

1.1. Tanim

“Gotiirti tazminat, sozlesmeden dogan borg iligkisinin icerdigi yiikiimliiliiklerin bor¢lu
tarafindan ihlal edilmesi halinde, alacaklimin malvarliginda meydana gelen
eksilmenin giderilmesine yonelik olarak bor¢lu tarafindan 6denecek tazminatin,
taraflarca énceden belirlenmesidir.” ' Yargitay ictihatlarinda gotiirii tazminatin
genellikle kira tazminati olarak adlandirildigi goriilmektedir. Sozlesmeyle
kararlastirilan gotlirli tazminat miktariin muhakkak zarardan once belirlenmesi
gereklidir aksi taktirde zararin meydana gelmesinden sonra saglanan mutabakat gotiirii

tazminata iliskin degil sulh mutabakatina iliskin olacaktir.1?>

1.2.Gétiirii Tazminat-ifaya Eklenen Cezai Sart (Ceza Kosulu)
Ayrimi

Ifaya eklenen cezai sart ile gotiirii tazminatin birbirinden ayirt edilebilmesi i¢in

1254

kanunda herhangi agik bir diizenleme bulunmamakta-=>* ise de bu hususta 6gretide ve

uygulamada belirli kriterler saptanmustir.1?>> Sui generis yapida oldugu kabul edilen
gotiirli  tazminatin genel hiikiimlere tabi oldugu ve cezai sarttan ayri1 olarak

degerlendirilmesi gerektigi belirtilmektedir.2%

1252 Tyba Birinci Uzun, Gétiirii Tazminat, Ankara, Yetkin Yaynlari, 2015, s. 68.

1253 K pksal Kocaaga, Ceza Kosullu (Ceza), 2. bs., Ankara, Yetkin Yaynlari, 2018, s. 177.

125 Gokhan Dirican, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayalh Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi,
Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2007, s. 67.

1255 yasemin Kabaklioglu Arslanyiirek, Ceza Kosulu Ozellikle Zarar ve Tazminatla iliskisi, istanbul,
On Iki Levha Yayincilik, 2018, s. 128.

125 Birinci Uzun, a.g.e., s. 121.
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1.2.1.Ama¢ Bakimindan

Cezai sartin amaci, zarar kosuluna bagli olmaksizin borgluyu ifaya
zorlamak?*’oldugu halde, gotiirii tazminatin gayesi ise bor¢lunun edimini zamaninda
tam ve eksiksiz olarak yerine getirmedigi hallerde, dogacak zararin tazminini,
alacakliy1 ispat kiilfetinden kurtarmak suretiyle kolaylastirmaktir.}?®® Cezai sart ile
gotiirli tazminat arasindaki temel farkliligin amacta oldugu, diger farklilar1 amag

farkliliginin sekillendirdigi belirtilmistir.*?>°

1.2.2.Zararin Varhg ve ispati Bakimindan

Cezai sart yiikiimliiliigiiniin dogmasi i¢in, is sahibinin herhangi bir zararinin
olmasi ve bu zararini ispatlamasi gerekmemekte, ytiklenici, sadece, o da sartlar1 varsa,
fahis cezai sartin indirilmesini talep edebilmektedir. “Odenmesi gereken tazminat
miktarinin onceden ve gétiirii olarak *?*° belirlendigi gotiirii tazminatta da yine is
sahibinin belirlenen gotlirli tazminatin1 talep edebilmesi igin ispat kiilfetinden
kurtulmakta, ancak yiiklenicinin zararin hi¢ ya da gotiirli tazminat tutar1 kadar

1261 yani cezai sarttan farkli olarak

olmadigini ispatlama imkani bulunmaktadir.
yiiklenicinin, gotiirii olarak belirlenen zararin varligina ve miktarina itiraz ve aksini
ispatlama imkan1 bulunmaktadir.'?? Netice olarak cezai sartin ifas1, sozlesmedeki asil
borcun zamaninda tam ve eksiksiz olarak yerine getirilmemesi durumunda baskaca
hicbir sarta ve kosula bagli olmaksizin talep edilebilirken, gotiirli tazminat talebinde

zararin dogmast sarttir,1263

1257 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1l, s. 548, N. 1594; Kocaaga, Ceza, s. 179; Dirican, a.g.e., s. 49;
Arslanyiirek, a.g.e., s. 129.

1258 Dirican, a.g.e., s. 130.

1259 Bjrinci Uzun, a.g.e., s. 147, dn. 50.

1260 K ocaaga, Ceza, s. 176.

1261 “taraflar arasindaki sézlesmenin 6.5. maddesindeki diizenleme, davali-kars: davaci tarafindan isin
sebepsiz ve sozlesmeye aykiri sekilde birakmasi halinde davaci-karsi davalimin ugrayacagi zarara
karsulik davali-karsi davacinin sorumlu oldugu asgari iist limite iliskin olup, gotiirii tazminat niteliginde
oldugu, cezai sart niteliginde olmadigi, kararlastirilan gotiirii tazminatin ileri siiriilebilmesi i¢in
alacaklimin zarara ugramis olmasinin gerektigi, zararin bulunmadiginin veya gotiirii tazminattan az
oldugunun bor¢lu tarafca ispatinin gerektigi” 11. HD. 18.1.2021 T., 2020/721 E. 2021/92 K. (Kazanci
Bilisim)

1262 K ocaaga, Ceza, s. 176; Dirican, a.g.e., s. 67.

1283 Arslanyiirek, a.g.e., s. 40.
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1.2.3.Kusur Bakimindan

Genel hiikiimlere tabi, gotiirii tazminat bakimindan sorumlulugun dogabilmesi
i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekli olup, TBK.m.114/I geregince “bor¢lu, genel
olarak her tiirlii kusurdan sorumludur”. TBK.m.112 geregince “bor¢ hi¢ veya geregi
gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢chir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge,

2

alacaklimin bundan dogan zararimi gidermekle yiikiimliidiir.”” Yani yiiklenici,
kusurunun bulunmadigini ispatlamadigi slirece gotiirii tazminattan sorumlu olacaktir.
Cezai sart icinse Yargitay ve bir kisitm miiellif, asil borcun ihlalinde yiiklenicinin
kusurlu olmasin1 ararken, karst goriisteki miellifler ise cezai sart talebinde
bulunulmast igin yiiklenicinin kusurlu olmasinin gerekli olmadigi, kusurunun
bulunmadigi hallerde borca objektif aykiriligin varligmin yeterli olacagi
kanaatindedir.'?®* Ancak TBK.m.180/1I geregince is sahibi, cezai sarti asan zararini ve

bunun yiiklenicinin kusurundan meydana geldigini ispatlamakla yiikiimliidiir.'?®°

1.2.4.As1l Borg ile iliskisi Bakimindan

Yukarida ifade edildigi iizere, aynen ifa ile birlikte talep edilen ifaya ekli cezai
sart, muacceliyet anina kadar fer’i nitelikte olup, asil borcun ifas1 esnasinda alacakli
tarafindan ihtirazi kayitla sakli tutulmaz ya da sakli tutuldugu halin icabindan
anlasilmaz ise asil borcun ifas1 ile birlikte sona erer. Yine yukarida ifade edildigi gibi
aynen ifanin yaninda yer alan gétiirii gecikme tazminati ayr1 bir bor¢ oldugu igin
gecerliligini, asil borcun ifas1 esnasinda ihtirazi kayit ileri siirlilmesine gerek
olmaksizin korur, 126

Secimlik ceza kosulunda, alacakli ya aynen ifay1 ya da aynen ifadan vazgecerek
secimlik ceza kosulunu tercih etmek zorunda olup, kural olarak alacakli her ikisinin
de ayn1 anda ifasmni talep edemez.'?®” Baz1 miiellifler de, gdtiirii tazminatin, gecikme

tazminatinin yaninda ayni zamanda ifa menfaatini de kapsar sekilde diizenlenmis

olmast durumunda, hem aynen ifa hem de s6z konusu (ifa menfaati ve gecikme

1264 Bkz. fleride 2.2.2.3.’te “Kusur Bakimindan” bashg altinda cezai sarta iliskin agiklamalarimiz;
Birinci Uzun, a.g.e., s. 150.

1265 Birinci Uzun, a.g.e., s. 150.

1266 (97, insaat, s. 179; Ugar, a.g.e., S. 77.

1267 Birinci Uzun, a.g.e., s. 151.
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tazminatini kapsayan) gotiirli tazminatin birlikte talep edilemeyecegi goriislinii

belirtmislerdir.1268

1.2.5.Edimlerin Konusu Bakimindan

Cezai sartin konusunun mutlaka her zaman bir miktar para olmasi gerekmedigi,
bir is gérme edimi, bor¢ iistlenme vesair sekillerde de cezai sart diizenlemesi
yapilabilecegi ancak gotiirii tazminatin konusunun ¢ogu zaman bir miktar para oldugu

belirtilmistir. 12%°

1.2.6.Bagh Olduklar Hiikiimler Bakimindan

Gotiirli tazminat genel hiikiimlere tabi iken, cezai sart ise TBK.m.179 vd.
geregince ozel olarak diizenlenmistir. 1?’° Zararimin varliginin  aranmamas1  gibi
borglunun korunmasini gerektiren hiikiimler ihtiva eden cezai sartin indirilmesine
iliskin TBK.m.182/1I1 hiikmiiniin, genel hiikkiimlere tabi olan, zararin ve aralarindaki
illiyet baginin ve kusursuzlugun ispatini gerektiren gotiirli tazminatta kiyasen

uygulanmas1 imkan1 bulunmadig belirtilmistir.?

1.3.Gotiirii Tazminat ve Cezai Sartin Birlikte Diizenlenmesi

Sozlesme icerisinde aksine bir anlasma yoksa sozlesme icerisinde yer verilen
gotiirii gecikme tazminat1 ve cezai sartin ayn1 anda talep edilmesi miimkiin degildir.*?2
Bu durumda cezai sartin birlikte talep edilebilecegine dair kayit yoksa ancak cezai sart

ile cezai sartti asan gecikme tazminatim1 ispatlamak kaydi ile talepte

1268 Bjrinci Uzun, a.g.e., s. 152-153.

1269 Bjrinci Uzun, a.g.e., s. 153.

1270 Bjrinci Uzun, a.g.e., s. 121.

1271 Birinci Uzun, a.g.e., s. 153-154; Ugar, a.g.e., s. 77.

1272 “Biy sozlesmenin hig veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu icin bir cezai sart kararlastirilmissa,
aksi sozlesmeden anlasilmadik¢a alacakli ya borcun ya da cezamn ifasini isteyebilir." hiikmii mevcut
olup, madde metninden de agik¢a anlasildig: iizere sézlesme geregi hi¢c ya da geregi gibi yerine
getirilmedigi takdirde aksine kararlastirma yoksa alacakli ya edimin ifasimi ya da cezai sartin
Odenmesini isteyebiliv. Ikisini bir arada talep etmesi miimkiin degildir. Ifaya eklenen ceza
kosulu maktuen belirlenir. Sézlesmede ongoriilen cezai sart ge¢ teslim nedeni ile ugranilan kira kaybi
zararmn karsihgidir. Dolayisiyla hem cezai sart hem de kira tazminatimin birlikte talep edilmesi
miimkiin degildir. Mahkemece, davacidan kira tazminati ya da cezai sarttan hangisini talep ettigi
sorularak hasil olacak sonuca gore bir karar verilmesi gerekirken” 13. HD. 2.7.2018 T., 2015/37957
E. 2018/7535 K. (Kazanci Biligim)
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bulunulabilecektir.!?”® Sézlesme icerisinde hem cezai sarta hem de gotiirii tazminata
(kira tazminatina) birlikte yer verilmis ve aym anda talep edilebilecegi
kararlastirilmissa, bu durumda hem cezai sartin hem de gotiirti tazminatin birlikte talep

edilebilecegi kabul edilmektedir.*?"*

1.4. Belirlenen Tutarin Hangi Siire Ile Gecerli Olacag:

Yargitay, hakimin, taraflarca belirlenen gotiirii tazminatin, en az bir yil siire ile mutlak
baglayic1 olarak uygulanmasi gerektigini de dikkate alarak gotiirii tazminatin
uygulanacagi makul siireyi tespit edecegine isaret etmistir. “Gergekten de kural olarak
ve ahde vefa ilkesi geregi, gecikme halinde yiiklenicinin sozlesmede kararlastirilan
maktu tazminat tutari ile sorumlu tutulmasi gerekir. Ne var ki; gecikmenin uzun stire
devam etmesi halinde, is sahibinin bu miktarla bagh kabul edilmesi gecikme
tazminatinin getirilis amacina ve hakkaniyete aykiri oldugu gibi, buna aykiri
savunmalar da iyi niyet kurallart ile bagdasmaz ve hukuk tarafindan da korunamaz.
O itibarla sozlesmedeki maktu tazminatin ne kadar bir siireyle taraflar baglayacagi
konusu, sozlesmedeki teslim siiresi, gecikilen siirenin uzunlugu, ongoriilen tazminat
miktari, gegen stire icinde gergeklegen enflasyon, fiyat artislar, déviz fiyatlart ve faiz
oranlarindaki artis ve eksiligler ve rayiglere gore istenebilecek miktar ile maktu
tazminatin 6denmeye devam edilmesi halinde is sahibinin elde edecegi miktarlar da
g6z oniinde tutulmak suretiyle bu konuda bilirkisi goriisiinden de yararlanilarak,
sozlesmedeki miktarin en az 1 yil siireyle mutlak baglayict olacagi ve maktuen

belirlenen miktar ile rayiclere gore saptanacak miktar arasinda en az bir misli fark

1283 “Dava konusu arsa payr karsihgi insaat sézlesmesinin 5.maddesinde yer alan diizenleme ifaya

ekli cezai sart niteligindedir. Dava konusu sozlesmede gecikme tazminati ( kira ) ve gecikme cezasinin
(ifaya ekli cezai sart ) ayri ayri almabilecegine dair hiikiim yoktur. Bu durumda davaci cezayr asan
zararmi ispat etmek kosuluyla talep edebilir.” 23. HD. 12.6.2019 T., 2016/5375 E. 2019/2621 K.
(Kazanc Bilisim)

1274 “her bir daire basina rayic kira bedeli ifaya bagl ceza-i sart olarak édenecektir. Bu ceza-i sart Kira
tazminatindan harig¢ olup, insaat siiresinin bitiminde hi¢bir ihtar ve ihbara gerek kalmaksizin muaccel
olur..." seklindedir. Yazili madde wuyarimca ve temerriitte gerceklesmis oldugundan Kira
tazminati yaminda ceza-i sarta da hiikmedilmesi gerekirken reddi hatali olmugstur.” 23. HD. 24.9.2019
T., 2016/4788 E. 2019/3809 K. (Kazanci Bilisim) “sozlesmenin 11.maddesinde teslimde gecikme
durumunda davall yiiklenicinin gerek kira tazminatini gerekse cezai sarti odeyecegi diizenlendigi
anlasilmis olup, mahkeme tarafindan bu istek kalemlerinin gecikilen siireler i¢in ayri ayri hesaplanip
sonucuna gore karar verilmesi gerekirken yukarida bahsedildigi sekilde hesaplama yapilp karar

verilmesi dogru olmamigtir.” 15. HD. 25.10.2018 T., 2018/1293 E. 2018/4057 K. (Kazanci Biligim)
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bulunmasi gerektigi de dikkate alinarak hakkaniyete uygun bicimde hakim tarafindan
takdir edilmeli ve yiiklenici bu siire i¢in maktu tazminatla sorumlu tutulmalidir.”*?"
“Hakim tarafindan belirlenen makul siireden sonraki gecikme tazminati miktarinin da;
her bir bagimsiz boliim icin taginmazin mevkii, konumu, tilkenin ve insaatin yapildig
yerin sosyoekonomik kosullart da gozoniinde tutulmak suretiyle ve sézlesmede
kararlastirilmis gecikme tazminati yokmus gibi gecikme tazminatinin en az mahalli
pivasa rayiglerine gére mahrum kalinan kira bedeli kadar olacag: ilkesine gére

bilirkisiye hesaplattirilmas: gerekir.”*?"

1.5.Diizenlenen Hiikmiin, Taraflarin Gerg¢ek Iradesine Gore

Cezai Sart ya da Gotiiri Tazminat Olarak Nitelendirilmesi

Hakim karar verirken, taraflarin kullandiklar1 hukuki nitelendirmelerle bagh
olmayip, sozlesmede yer alan ifadelere ve taraflarin gergek iradelerinin hangi yonde
olduguna iliskin hukuki nitelendirmeyi kendisi yapacaktir. Bu ¢ercevede taraflarca
sozlesme igerisinde cezai sart olarak tanimlanmis olsa bile, aslinda taraflarin hiikiim
altma  almak istediklerinin  gotliri gecikme tazminat olduguna karar
verilebilecektir. 127 Ozellikle taraflarin sz konusu hilkme sozlesme igerisinde,
sozlesmeye uyulmasmi saglamak icin yer verdikleri anlasiliyorsa cezai sarttin,
meydana gelecek zararlar1 tazmin gayesi ile yer verdikleri anlasiliyorsa gotiiri
tazminattin varligindan bahsedilecektir.!?’® Yine aym dogrultuda, taraflar bir zarar
meydana gelmemis olsa da s6z konusu edimin yine ifa edilmesi arzusunda olduklari
anlasiliyorsa cezai sart, aksi taktirde gotiirii tazminatin mevcudiyeti sonucuna

varilacaktl. "% Sozlesmede kararlastirilan edim, belirlendigi ihlalin meydana

1275 15, HD. 6.2.2012 T., 2011/3309 E. 2012/626 K. (Kazanc1 Bilisim); ayn1 yonde bkz. 15. HD.
15.10.2012 T., 2012/2974 E. 2012/6453 K. (Kazanci Biligim)
1276 15, HD. 15.10.2012 T., 2012/2974 E. 2012/6453 K. (Kazanci Bilisim)

1217 “Dosya kapsaminda, taraflar arasmda imzalanan 07.12.2000 tarihli ek sozlesmede hiikiim altina

alinan cezai sartin, kira kaybi alacagi mahiyetinde oldugu, bunun haricinde sozlesmede belirlenmis
bir cezai sart bulunmadigi, kaldr ki bulunsayd: bile iki cezai sartin ayri ayri tahsil edileceklerine dair
hiikiim konulmamis olmasi sebebiyle ancak cezai sarti asan kira tazminati bedeline hiikmedilebilecegi
anlasilmis olup, kira kaybi bir tazminat oldugundan ve talep edilmesi icin teslimde ihtirazi kayit
koymaya gerek bulunmadigindan, teslimde temerriit olustugu gerekgesiyle” 23. HD. 5.7.2018 T.,
2015/8744 E. 2018/4014 K. (Kazanci Bilisim)

12718 Kocaaga, Ceza, s. 179; Oguz Usta, Kat Karsihg insaat Soézlesmesinde Cezai Sart ve Kira
Tazminati, Ankara, Adalet Yayinevi, 2017, s. 215.

129 Kocaaga, Ceza, s. 180; Usta, a.g.e., s. 215.
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getirecegi muhtemel zarara gore cok yiliksek ise cezai sart, aksi taktirde gotiirii

tazminatin varlig1 sonucuna varilacaktir. 28

2.CEZAI SART (CEZA KOSULU-SOZLESME CEZASI)

2.1.Tamim

Cezai sart, gecerli bir sozlesmeyle, borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmemesi
durumunda alacakliya, ceza ya da tazminat olarak bir miktar para (ve sair ekonomik

degerin) verilmesini 6ngdren fer’i ve gotiirii nitelikli bir edimdir.'?! Yani s6zlesme

1280 Usta, a.g.e., s. 215; “Ote yandan HUMK'min 76. maddesi hiikmiine gore maddi vakialar: ileri
stirmek taraflara, bu olaylar nitelendirmek ve uygulanacak kanun hiikiimlerini belirlemek hakime
aittir. Davaci taraf sozlesmenin 15. maddesinde gecikme halinde 6denecek paranin cezai sart oldugu
seklinde vasiflandirmada bulunmus ise de; soz konusu sézlesme hiikmiinden agik¢a anlasilacagu iizere
gecikme halinde kooperatif tarafindan arsa sahiplerine ddenmesi kabul eden para BK'min 158/I1.
maddesinde tanimlanan ifaya ekli ceza-i sart degil, BK'nin 106/I1. maddesinde diizenlenen ( maktu kira
) gecikme tazminatidwr.” 15. HD. 10.12.2009 T., 2008/7723 E. 2009/6681 K. (Kazanci Bilisim); “6/00
Sayihh HMK'nmin 33. maddesi geregince hakim Tiirk Hukukunu re'sen uygulayacagindan, maddi
vakialart ileri stiriip kamitlamak taraflara, hukuki nitelendirme hakime aittir. Sézlesmenin 5.
Maddesinde kararlastirilan gecikme tazminatr maktu olarak
kararlagtirilan Kira tazminati olup, yiiklenici aleyhine miikerrer
sekilde kira tazminatina hiikmedilemecegi gibi, sozlesmede kararlastirilan cezai sart niteligi itibariyle
donme cezasi olup, sdzlegsme ayakta oldugu siirece talep edilemez.” 15. HD. 19.4.2021 T., 2020/2403
E. 2021/1785 K. (Kazanci Biligim)

1281 Kocaaga, Ceza, s. 25; Ceza kosuluna iliskin diger tamimlar, “Ceza kosulu, bor¢clunun alacakliya
karst mevcut bir borcu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi halinde ddemeyi tistlendigi, hukuk islem ile
belirlenmis ekonomik degeri olan bir edimdir” Eren, a.g.e., s. 1323, N. 3677;  “bor¢lunun borcunu
ihlal etmesi halinde alacakilya édemeyi kabul ettigi ceza hususundaki anlagsmaya ‘cezai kosulu=cezai
sart’ ve ddenecek cezaya ‘sozlesme cezasi’ denilmektedir” Bkz. Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s.547. N.
1561, “mevcut bir borcun ifa edilmemesi veya eksik ifasi halinde édenmesi gereken mali degeri haiz
ayrt bir edimdir” Bkz. Kenan Tungomag, Tiirk Hukukunda Cezai Sart (Ceza), Istanbul, Baha
Matbaasi, 1963, s. 6; “bor¢lu, alacakliya karsi esas borcun ifa edilmemesi veya zamaninda yerine
getirilmemesi halinde (umumiyetle bir mikdar para tediyesinden ibaret olan) bir edada bulunmay:
taahhiit ettigi takdirde cezai bir sart bahis mevzuudur.” Bkz. von Tuhr, a.g.e., s. 763; “Bor¢lunun, asil
borcunu ilerde hi¢ veya geregi gibi takdirde alacakiya karsi ifa etmeyi énceden taahhiit ettigi edime
cezai sart diyoruz” Bkz. Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 341; “Ceza kosulu, asil borg
olarak nitelendirilen bir borcun hi¢ ya da geregi gibi yerine getirilmemesi halinde alacaklmin borgluya
ifa etmekle yiikiimlii oldugu edim borcu” Bkz. Erol Cansel, Caglar Ozel, Tiirk Bor¢clar Hukukunda
Ceza Kosulu, Prof. Dr. Aydin Zevkliler’e Armagan Ozel Sayis1, Yasar Universitesi Elektronik
Dergisi, 2013, s. 713 ; “cezai sart dyle bir edim taahhiidiidiir ki; onunla bor¢lu, alacaklya karst asil
borcunu tam ve eksiksiz olarak zamanminda ve yerinde ifa etmemesi halinde bir edim bulunmayi
yiikiimlenir ya da bor¢lu kararlastirilan bedeli ddeyerek sozlesmeden donme hakki kazanwr.” Bkz.
Hiuseyin Ekinci, Cezai Sart, Ankara, Seckin Yaymcilik, 2004, s. 26, “Ceza kosulu gegerli bir borcun
yerine getirilmemesi, veya eksik yerine getirilmesi yada belli bir yerde belli bir zamanda yerine
getirilmemesi durumunda, bor¢lunun odemesi gereken ve malca (ekonomik) degeri olup bir hukuk
islemi ile belirlenen gotiirii bir edimdir.” Bkz. Salter Ugar, Hukukta Cezai Sart ve Uygulamasi,
Istanbul, Alfa Yaymlari, 1993, s. 12; “cezai sart, bor¢lunun borcunu ihlal etmesi halinde yani borcunu
yerine getirmemesi, eksik bir sekilde yerine getirmesi ya da geregi gibi yerine getirmemesi halinde,
alacaklya ddemeyi kabul ettigi, alacakivya zarar ispatlama yiikiimliliigii olmadan zarart tahsil imkani
veren, ekonomik degeri olan ve hukuki igslemle belirlenen edimdir.” Bkz. Muhammed Emin Bingol,
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konusu edimin hi¢ ya da gerektigi gibi ifa edilmemesi ihtimaline bagli olarak, edimin
ifa edilmesini saglamak ve/veya sozlesmeye aykiri bir bicimde ifa edilmesini
engellemek igin, as1l borca bagli olarak olusturulan bir eklenti borgtur.?®? Cezai sart
diizenlemesinin iki temel islevi bulunmaktadir. Bunlardan ilki, bor¢luyu borcunu
sOzlesmeye uygun olarak ifa etmesini ve borca aykirt davranmasini engellemek olan
teminat islevidir. 2% Digeri ise, alacakliyr zararini ispatlama kiilfetinden kurtararak

zararin tazminini kolaylastiran tazminat islevidir.'?%*

2.2.Tiirleri

Borcun zamaninda ve geregi gibi ya da hig ifa edilmemesi nedeniyle ifa yerine

gececek sekilde ya da zamaninda ve geregi gibi ya da hic ifa edilmeyen edimin ifasinin

yaninda ilave olarak 6denecek sekilde cezai sart ddemesi kararlastirilabilir.128

Basiretli Iy Adam Gibi Hareket Yiikiimliiliigii: Ozellikle Tacirin Ucret Ve Cezai Sartin
Indirilmesini Isteyememesi, istanbul, On iki Levha Yaymlari, 2018, s. 115; “Ceza kosulu, belirli bir
borcun ifasint temin etmek amaciyla bor¢lunun, asil borca ilave olarak, asil borcu hi¢ veya geregi gibi
ifa etmemesi halinde alacakliya kars: yerine getirmeyi taahhiit ettigi bir edim” Bkz. Cem Tirkoglu,
Ceza Kosulu (Cezai Sart), Ankara, Seckin Yaynlari, 2022, s. 17; “Ceza kosulu, mevcut bir borcun
geregi, gibi veya ,fa edilmesi hususunda, bor¢lu iizerinde baski olusturarak, asil borcun ifasini, asil
borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumlarinda ise, alacaklimin dogacak muhtemel
zararlarmin karsilanmasint giivence altina alan ve bu konuda alacaklya ispat kolaylhigi saglayan;
muacce! olana kadar asil borca baglt olan; muaccel oldugunda bagimsiz nitelik kazanan, mali degere
sahip bir edimdir.” Bkz. Burcu Yagcioglu, Tiirk Ve isvicre Hukukunda Ceza Kosulu (Cezai Sart),
2. bs., Ankara, Seckin Yayinlari, 2022, s. 23; “Cezai sart, bir borcun hi¢ ya da geregi gibi ifa edilmemesi
ya da kararlastirilan yer ve zamanda ifa edilmemesi halinde , onceden belirlenmis veya nasil
belirlenecegi tespit edilmis ekonomik degere sahip asil bor¢tan ayri edim” Bkz. Hilal Giilseven, Tiirk
Ozel Hukukunca Cezai Sartin indirilmesi, Ankara, Seckin Yayncilik, 2016, s. 24; “Cezai sart,
bor¢lunun alacakliya karsi mevcut bir borcu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi halinde 6demeyi vaad
ettigi, hukuki islem ile belirlenmis ekonomik degeri olan bir edimdir.” Bkz. Veli Karagoz, Is
Sozlesmesinde Cezai Sart, Ankara, Seckin Yayinlari, 2006, s. 23; “Cezai sart, gecerli bir borcun
yerine getirilmemesi veya eksik yerine getirilmesi ya da belli bir yerde, belli bir zamanda yerine
getirilmemesi durumunda, bor¢lunun 6demesi gereken ve ( ekonomik ) malca degeri olup bir hukuk
istemiyle belirlenen gotiirii bir edimdir” HGK. 26.12.2001 T., 2001/9-1175 E. 2001/1166 K. (Kazanci
Bilisim)

1282 Erphay Taylan, Odencel Eklenti Sozlesme: Ceza Kosulu, Yasa Hukuk Dergisi, Ocak-1978, s. 47.
1283 Andreas Fuhrer, Marcus Muller-Chen, Bilgehan Cetiner, Borclar Hukuku Genel Hiikiimler,
Istanbul, On Iki Levha, 2021, s. 657, N. 1617; Bingél, a.g.e., s. 116; Baz1 miielliflerce iiciincii bir islev
olarak ceza amaci da oldugu ileri siirilmektedir. Bkz. Eren, a.g.e., s. 1326, N. 3687; Ceza islevi
tartismalidir. Bkz. Hiiseyin Avni Goktiirk, Cezai Sart Miiessesesi, {zmir Barosu Dergisi, Y. 7-1942, S.
2-26, s. 398.

1284 Fyhrer/ Muller-Chen/ Cetiner, a.g.e., s. 657, N. 1617.

1285 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 557, N. 1590.

250



2.2.1.1fa Yerine Iistenebilecek Cezai Sart (Ceza Kosulu-

Sozlesme Cezasi)

TBK.m.179/f.1 hiikkmii geregince “bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesi durumu i¢in bir ceza kararlastirilmigsa, aksi sozlesmeden anlasiimadikca
alacakli, ya borcun ya da cezanin ifasini isteyebilir. ” Bu hilkkme gore s6zlesme ile aksi
kararlastirilmadigi hallerde, “ifanin zamaninda ve yerinde yapilmamasi” seklindeki
borca aykirilik halleri disindaki, hi¢ ya da geregi gibi ifa etmeme bigimindeki s6zlesme
ihlallerinde hem asil borcun hem de cezai sartin ifas1 ayn1 anda talep edilemez.'?%®
Doktrinde bu cezai sart tiriiniin segimlik cezai sart 1?87 olarak adlandirildig
goriilmektedir. Madde metninden de agikca anlasilacagi iizere taraflar bunun aksini,
yani hem sozlesmedeki edimin hem de ceza kosulunun ifasini talep edebilecegini
kararlastirabilecekleri gibi alacaklinin se¢cim hakkin1 kullanmasina iliskin bazi
diizenleyici sdzlesmesel sartlar getirebilirler.1?®® Ornegin taraflarca, dnce asil alacagin
talep edilmesi ve asil alacagin dngoériilen zamanda ifa edilmemesi halinde cezai sartin
talep edebilecegine yonelik diizenleme de yapabilirler.128

Muacceliyetten sonra biri asli digeri tali iki bor¢ olmadigi, ikisinin de
birbirinden bagimsiz iki bor¢ oldugu ve bu iki borgtan birinin ifanin konusunu teskil
ettigi, bu hali ile mevcut kaliplarin herhangi birisinin igerisine yerlestirilemeyen
secimlik cezai sarta, aralarindaki benzerlik nedeniyle se¢imlik borca iligkin

hiikiimlerin kiyasen uygulanabilecegi belirtilmistir.'?%

Bu baglamda alacaklinin
secim beyaninin, karsi tarafa ulagsmast ile hiikiim doguran tek tarafli degistirici yenilik
dogurucu bir islem oldugu belirtilmistir. %! Boylece se¢cim beyanmin borgluya
ulagmasi ile artik secimini degistiremeyecek, cezai sartin se¢ilmesi ile asil borg

nihayetlenmis olacak ve ifas1 istenemeyecek?%?, asil borcun ifas1 baglaminda daha

128 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 558, N. 1592; Eren, a.g.e., s. 1326, N. 3688; Ugar, a.g.e., s. 17.

1287 Eren, a.g.e., s. 1326, N. 3688; Usta, a.g.e., s. 109; Dirican, a.g.e., s. 27.

1288 Oguzman/Oz, Borglar, C. 11, s. 559, N. 1597; Eren, a.g.e., s. 1327, N. 3693; Usta, a.g.e., s. 111.
1283 Eren, a.g.e., s. 1327, N. 3689.

1290 Tyungomag, Ceza, s. 106-107; Eren, a.g.e., s. 1327, N. 3690.

1291 Tungomag, Ceza, s. 107.

1292 “by maddede hiikiim altina alinan 40.000 DM. tutarindaki ceza tazminati, secimlik ceza
niteligindedir. BK.nun 158/1. maddesi geregince aksine sozlesmede hiikiim bulunmadigindan alacakl
ya aktin icrasimi veya cezamin ddetilmesini isteyebilir. Olayda, davact sozlesmede ongoriilen tapu
devrini talep ettigine gore, artik iradesini akdin icrasi dogrultusunda kullandigindan cezai sartin
tahsilini dava edemez. O halde mahkemece, bu yoén goz oniinde bulundurulmadan cezai sarta iliskin
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once verilen edim konusu seyler iade edilecek ve cezai sart kesin bor¢ haline

gelecektir.12%

2.2.2.Ifaya Ek Olarak Kararlastirilabilecek Cezai Sart

TBK.m.179/11 hikkmii geregince "ceza, borcun belirlenen zaman veya yerde ifa
edilmemesi durumu igin kararlastiriimigsa alacakli, hakkindan agik¢a feragat etmig
veya ifay1 ¢ekincesiz olarak kabul etmis olmadik¢a, asil borgla birlikte cezanin ifasint
da isteyebilir.” Asil borcun sozlesmede belirtilen zamanda ve yerde ifa edilmemesi
durumu i¢in taraflarca bir cezai sart belirlenmisse, taraflarca aksi kararlastirilmadigi
takdirde alacakli hem asil edimin hem de cezai sartin ifasim1 ayni anda talep
edebilecektir.}?®* Burada taleplerin yigilmasimin s6z konusudur.'?®> Hiikiim emredici
nitelikte olmay1p her zaman taraflarca aksine diizenleme yapilabilecektir.!2%

Bu cezai sartin, 6zellikle gecikmis ifalar i¢in 6ngoriilen ve uygulamada en ¢ok
karsilasilan cezai sart oldugu belirtilmistir. 2%

Ifaya eklenen cezai sart, yiiklenicinin, is sahibine, 6rnegin “yiiklendigi edimini
vadesinde anahtar teslim esasina dayali olarak teslim etmemesi halinde 100.000-TL
Odeyecegi” seklinde tek bir edim olarak kararlastirilabilecegi gibi, “teslimde gecikilen
her giin veyahut her ay i¢in 10.000-TL 15 sahibine 6denecektir” seklinde, gecikme
stirdiikce donemsel olarak muaccel hale gelen ve ayr1 birer edim olarak karsimiza

cikabilen doénemsel cezai sart olarak da diizenlenebilir!?%®

istegin reddi yerine, yazili oldugu sekilde kabulii yanhgnr.” 15. HD. 17.6.1996 T., 1996/2702 E.
1996/3402 K. Bkz.; Cevdet Ilhan Giinay, Cezai Sart, Ankara, Eda Matbaas1, 2002, s. 79, dn. 267.

1293 Tuncomag, Ceza, s. 111; Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 558, N. 1595; Eren, a.g.e., s. 1327, N. 3689-
3690-3692; Giinay, a.g.e., s. 78; Dirican, a.g.e., s. 29; Usta, a.g.e., s. 112.

129 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 559, N. 1599; Eren, a.g.e., s. 1328, N. 3694-3695; Taylan, a.g.m., s.
51; “Sézlesmedeki bu hiikiim TBK 179/1. maddesindeki secimlik ceza olmaywp 179/2. maddedeki ifaya
ekli bir ceza niteligindedir. Bu nedenle de ifayla birlikte cezanin talep edilmesi miimkiindiir. Kaldi ki
mahkemenin tavsif ettigi sekilde se¢imlik ceza oldugu kabul edilse bile, kural olarak ifanin talep
olundugu hallerde cezamin tediyesinin istenmesi miimkiin degil ise de TBK.nun 179/1. maddesi
geregince hilafina mukavele yapilabilecegi gozetildiginde ve sozlesmede de cezanin disinda asil alacagi
talep hakki hari¢ tutulmus olmakla bu halde dahi ceza isteme hakkinin mevcut oldugunun kabulii
gerekir.” 15. HD. 26.5.1999 T., 1999/774 E. 1999/2125 K. (Kazanci Bilisim)

12% Eren, a.g.e., s. 3128, N. 3695.

129% Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 559-560, N. 1600.

1297 0guzman/Oz, a.g.e., C. 11, s. 559, N. 1599.

12% Dirican, a.g.e., s. 85-87.
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2.3.Cezai Sartin Hukuki Niteligi

Indirilmesi ile alakali olanlar hari¢ cezai sarta iliskin hiikiimler emredici
nitelikte olmadigindan, taraflarca aksinin kararlastirilabilmesi miimkiindiir.*?®® Bagl
oldugu asil borca iligkin s6zlesme igerisinde diizenlenmis olabilecegi gibi ayr1 bir
sozlesme ile de belirlenebilecektir. *%° Cezai sartin kural olarak gegerli ve ifa
edilmemis her tiirli bor¢ igin 6ngdriilmiis olmasi miimkiindiir. ***! Cezai sartin
alacakliya ya da bir {igiincii sahsa ifa edilmesinin kararlastirilmas1 da miimkiindiir.*3%
Para olarak diizenlemesi zorunlu olmayip, ekonomik degeri olan baska bir edim
seklinde de tanzim edilebilir.1**® Cezai sartin bir teminata baglanmas1 da miimkiindiir.
1304 Cezai sarta sdzlesmede taraflarca farkli bir diizenleme getirilmedigi taktirde,

temerriit tarihinden itibaren faiz talep edilebilecektir.}3%°

2.3.1.As1l Borcun Fer’isi Olmasi

Cezai sart, asil borca bagli olarak, onun gegerli olmasi halinde gecerli olan,
ihlal edilmesi ile meydana gelen ve muaccel olmadan dnce TBK.m.131 tabi hallerde
sona ermesiyle kural olarak sona eren fer’i nitelikli bir borgtur.'3% Bu husus asil borca
bagli hak ve bor¢larin sona ermesi baslikli “asil bor¢ ifa ya da diger bir sebeple sona
erdigi takdirde, rehin, kefalet, faiz ve ceza kosulu gibi buna baglh hak ve bor¢lar da

sona ermis olur” seklindeki TBK.m.131 ile de sabittir.’**" Eger arsa pay1 karsihig

129 Eren, a.g.e., s. 1323, N. 3678; “Cezai sarta iliskin hiikiimler emredici nitelikte degildir. Taraflar
bunlarin aksini kararlastirabilirler. Istisnasi cezamin tenkisiyle (indirilmesiyle) ilgili BK'min 161.
maddesinde (TBK m. 182 ) diizenlenmis olup, maddenin birinci bendinde ceza miktarin taraflarn
serbestce belirleyebilecekleri belirtildikten sonra, ii¢iincii bendinde: "Hakim fahis gordiigii cezalar
tenkis ile miikelleftir" denilmek suretiyle, bu ceza miktarimin hdkim karart ile azaltilabilecegi
ongorilmiistiir.” HGK. 7.7.2021 T., 2017/15-3169 E. 2021/948 K. (Kazanci Bilisim)

1800 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 548, N. 1566; Eren, a.g.e., s. 1326, N. 3685; Taylan, a.g.m., s. 48.
1301 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 550, N. 1567.

1302 yon Tuhr, a.g.e., s. 766.

1308 Eren, a.g.e., s. 1324, N. 3680; Bingdl, a.g.e., s. 116.

1304 Eren, a.g.e., s. 1325, N. 3684.

1305 Dirican, a.g.e., s. 165. “Mahkemece hiikmedilen aylik kira bedeline ay sonundan itibaren faiz
isletilmesine karar verilmistiv. Taraflar arasindaki sézlesmenin 10. maddesinde kararlastirilan bu
tazminat ifaya ekli cezai sart niteliginde kira tazminatidir. Bu tazminat kotiiniyet tazminatt olmadigt
icin ay sonunda muaccel hale gelse de ihtarla bor¢lu temerriide diisiiviilmediginden ay sonundan
itibaren faiz istenmesi miimkiin degildir.” 23. HD. 11.9.2018 T., 2016/899 E. 2018/4131 K. (Kazanci
Bilisim)

1308 Eren, a.g.e., s. 1324, N. 3681; Kurt, Temerriit, s. 219; Taylan, a.g.m., s. 48; Ugar, a.g.e., s. 14-15;
Bingdl, a.g.e., s. 116-117.

1307 Eren, a.g.e., s. 1325, N. 3682.
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ingaat sOzlesmesi gegersizse fer’i nitelikli cezai sart da gegersizdir ve talep

edilemeyecektir, 1308

Sozlesme ile aksi kararlastirilmamaissa, arsa pay1 ingaat sdzlesmesi ile getirilen
cezai sart, bizim goriisiimiize gére donme iradesinin karsi tarafa ulasmasi ile Yargitay
uygulamasina gore ise arsa payl ingaat sozlesmesinden doniilmesi hususunda taraf
iradelerinin birlesmesi ya da mahkeme karari ile sdzlesmeden doniilmesi ile ortadan
kalkacaktir.®®Ancak sézlesme icerisine eklenen bir kosul ile, sozlesmeden déniilmesi
halinde cezai sartin gegerliligini siirdiirecegi ongoriilmiis ve taraf iradelerinin bu yonde
oldugu anlasiliyorsa, is sahibi, sézlesmeden doniilmesi halinde herhangi bir zarar
ispatina girmesine gerek olmaksizin cezai sarti talep edebilecektir. *1° Yargitay,
sozlesmeden doniilmesi durumunda aksi kararlastirilmamigsa, sozlesme ile donme
yasag1 iceren bir siire belirlenmis ve taraflarin o siire i¢in sézlesme igerisinde donme
imkanlar1 bulunmuyorsa, ancak bu siireye iliskin cezai sartin talep edilebilecegi
kanaatindedir.®®*! Yine Yargitay’a gore “ileriye etkili fesihte cezai sart istenebilir.”312
Is sahibi tarafindan yiiklenicinin temerriidii nedeniyle ifadan vazgecip miispet zararin

tazmininin talep edilmesi halinde Yargitay, cezai sartin talep edilemeyecegi

188 Qguzman/Oz, a.g.e., C. Il, s. 554, N. 1580; “Cezai sart, bagh oldugu asil borcun akibetine
baghdir. Asil bor¢ gegersiz ise bunun miieyyidesi olan cezai sartta gegersizdir.” HGK. 16.3.2016 T.,
2014/13-1013 E. 2016/318 K. (Kazanci Biligim)

1809 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 11, s. 556, N. 1585.

1310 5z, Dénme, 296-297.

1811 “Sizlesmenin feshi halinde kural olarak miispet zarar kapsaminda olan gecikme tazminati ( ceza-i

sart ) ile eksik ve kusurlu islerin giderim bedeli yiikleniciden talep edilemez ise de; ... Kat Karsiligi
Insaat Sozlesmesi'nin 16. maddesinde sozlesme siiresi sonunda insaat tamamlanmadigi takdirde is
sahibi tarafindan ihtar olunma durumunda yiiklenicinin iy sahibine bagimsiz boliim basina aylik o
mahaldeki emsal kira bedelini ceza olarak ddemeyi kabul edecegi bu siirenin en fazla 6 ( alti ) olacag
kararlagtirilmis... Bu alti ayhk siire feshedilmeyen siiredir. Dairemizin yerlesik ictihat ve
uygulamalarina gore sézlesme daha sonra feshedilmis olsa dahi sézlesmede aksi kararlastirildigindan
miispet zarar kapsamindaki gecikme tazminatimin (ceza-i sartin ) feshedilmeyen siire icin istenmesi
miimkiindiir.” 15. HD. 08.10.2019 T., 2019/539 E. 2019/3835 K. (Kazanac Bilisim), “Sozlesmenin bu
maddesindeki 20 giinliik stire feshedilemeyen siire olup bu siire i¢inde gecikme cezasinin uygulanacagi
da kabul edildiginden davaci is sahibinin feshedilemeyen bu 20 giinliik siire ile ilgili olarak gecikme
tazminaty istemesi miimkiindiiv. Somut olayda da bu20 giinliik siire gectikten ¢ok sonra sézlesme
feshedilmigtir. Bu durumda mahkemece konusunda uzman bilirkisiden az yukarda soz edilen sozlesme
hiikiimleri ve 3 numarali hakedisten gecikme karsiligi 6 giin ceza kesintisi yapildigi da dikkate alinmak
suretiyle feshedilmeyen siire ile simirlt olarak davact is sahibinin istemekte hakli oldugu ceza miktari
konusunda rapor alimp degerlendirilmek suretiyle davanin sonug¢landirilmasi gerekirken” 15. HD.
3.2.2011 T., 2010/456 E. 2011/520 K. (Kazanci Biligsim)

1812 23, HD. 31.3.2016 T., 2014/10445 E. 2016/2017 K. (Kazanci Bilisim)
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kanaatindedir.’®*®® ifadan vazgegilerek miispet zararin talep edilmesi halinde, miispet

zarar ifanin yerini alacagindan kural olarak artik cezai sart da s6z konusu olmayacaktir.

Cezai sart, geciktirici sarta bagli bir sozlesme igerisinde Ongoriilmiigse
geciktirici sartin ger¢eklesmesi ile islev kazanacak, bozucu sarta bagli s6zlesmelerde
ise bozucu sartin ger¢eklesmesi durumunda gegerli olarak dogmus olsa da asil borg ile
birlikte ortadan kalkacaktir. 3% TBK.m.152’inin “asi/ alacak zamanasimina
ugraymnca, ona bagl faiz ve diger alacaklar da zamanasimina ugramis olur” hitkmii
geregince, asil bor¢ zamanasimina ugrarsa, cezai sart da zamanagimina ugramis
olacaktir. Asil bor¢ zamanasimina ugramis ve zamanasimi def’i ileri siiriilmiigse, cezai

sartin ifa edilmesi de talep edilemeyecektir. '3

Hi¢ kuskusuz TBK.m.27 geregince kamu diizenine ve ahlaka aykir1 ya da

konusu imkansiz olan borglar icin 6ngériilen cezai satlar da gegersiz olacaktir. 30
Cezai sartin varlig1 bagli oldugu asil borcun gegerliligine bagl ise de, cezai sart

gecersiz de olsa asil bor¢ bundan etkilenmeyecektir. 3!’

Cezai sart, fer’i nitelikte oldugundan, asil bor¢ muaccel olmadig: siirece, asil

borca bagli ve onunla birlikte muaccel olacaktir.*®1® Cezai sart muaccel olmadan énce,

1813 Dirican, a.g.e., s. 174; “aynen ifadan vazgecip olumlu zararin tazmini istendiginde; ayrica,
gecikme-kira tazminati, eksik ve ayipl isler bedeli, cezai sart ve tasinmazin yahut paylarimn tescili
istenemez. Ciinkii, ifa yerine gegcen olumlu zararin istenmesi demek, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde
is sahibi davacilara diisen bagimsiz béliimlere ait arsa paylarimin davali yiikleniciye temliki
karsihginda o  bagimsiz  boliimlerin, teslimi  gereken  tarihteki  bitmis halde rayig
bedellerin miispet zarar olarak istenmesi demektir.” 15. HD. 4.6.2012 T., 2012/2766 E. 2012/4181 K.
(Kazana Bilisim); “aynen ifadan vazgecip olumlu zararin tazmini istendiginde, ayrica gecikme-Kira
tazminaty istenip istenemeyecegi oOgretide tartismalidir. Bor¢lar Kanununun 106/I1. maddesinde
diizenlenen "... akdin icrasindan ve teehhiirii sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vazgectigini beyan
ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep ..." etmeye iliskin hakkin kullanilmast
demek, kat karsihigr insaat sézlesmelerinde, is sahibi davacilara diisen bagimsiz boliimlere ait arsa
paylarimin davali yiikleniciye temliki karsiliginda o bagimsiz béliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmig
haldeki rayi¢ bedellerinin miisbet zarar olarak istenmesi demektir. /s sahibine ya da sahiplerine teslimi
gereken bagimsiz boliimler ve ortak yerler icin eksik ve ayipl isler bedeli, kira tazminati, cezai sart ve
tasinmazin yahut paylarinin tescili istenemez (Y.15.H.D. 18.3.1998, 1998/93 Esas ve 1998/1059 sayili
karari).” 15. HD. 14.10.2005 T., 2005/5341 E. 2005/5449 K. (Kazanci Bilisim)

1314 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 551, N. 1568.

1315 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 557, N. 1587.

1318 Funk, a.g.e., s. 229; Goktiirk, a.g.m., s. 402-403.

1817 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 557, N. 1589.

1818 Funk, a.g.e., s. 229.
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asil alacak temlik edilmigse cezai sartin da onunla birlikte ayrica kararlagtirilmasina

gerek olmaksizin yeni alacakliya gegecegi kabul edilmektedir.!3°

Ancak asil borcun muaccel olmasi ile cezai sarttan kaynaklanan bor¢ da
bagimsiz bir nitelik arz etmeye baslayacak ve bdylece kural olarak artik asil borcun
sona ermesi bagimsizlasan cezai sart1 sona erdirmeyecektir.!®?° Bagimsiz bir nitelik
alan cezai sartin, artik ayrica kararlastirilmadig: takdirde borcun nakli ya da alacagin
temliki ile yeni bor¢clu ve alacakliya kendiliginden gecmeyecegi kabul
edilmektedir. %! Bu c¢er¢evede, ayrica kapsam dahiline almmadig1 siirece,
muacceliyetten sonra asil borcun ibra ya da takasla sona ermesi cezai sarti da sona
erdirmeyecektir. 322 Ancak, sozlesmeden déniilmesi ve benzeri hallerde, cezai sart
muaccel olsa dahi asil borg ile birlikte ortadan kalkacak, yapilan 6demelerin iadesi

talep edilebilecektir. 1323
2.3.2.As1l Borcun Muaccel ve Ihlal Edilmis Olmasi

Cezai sartin talep edilebilmesi i¢in, muaccel olan asil alacagin hi¢ ya da geregi
gibi ifa edilmemesi suretiyle, cezai sartin dogumu i¢in taraflarin 6nceden belirledikleri
ihlalin gerceklesmesi gerekmektedir.’®** Cezai sart, hangi ihlal hallerinin neticesi
olarak belirlenmisse sadece o ihlal hallerinin ger¢eklesmesi halinde talep edilebilir,
cezai sartt meydana getiren ihlal hallerinin kiyas, yorum ve sair sekillerde
genisletilebilmesi miimkiin degildir. 132 Taraflar, tek bir ihlalin varhigim cezai sartin
dogumu i¢in yeterli sayabilecekleri gibi, ihlalin birden ¢ok kez gerceklesmesi ya da
thlalin belirli siire devami sartini ya da ihlal sonrasi, kars1 tarafa ihtarla verilen siirenin

sonunda dogmasi gibi ¢ok ¢esitli sekillerde cezai sartin meydana gelmesine iligkin bir

1319 Mevhumu muhalifinden Bkz. Oguzman/OZ, a.g.e,, C. Il,s.597-598, N. 1743, dn. 81. Cezai sartin
muaccel olmadan dnce asil alacaktan bagimsiz olarak devrinin miimkiin olup olmadigi hususundaki
tartigmalar i¢in Bkz. Kocaaga, Ceza, s. 158-159, dn. 11.

1820 Fynk, a.g.e., s. 229.

1821 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 11, s. 560, N. 1602.

1822 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 11, s. 560, N. 1602.

1828 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 11, s. 560, N. 1602.

1324 Eren, a.g.e., s. 1325, N. 3684; Kocaaga, Ceza, s. 219-221; Ugar, a.g.e., s. 14.

1325 Kocaaga, Ceza, s. 222; Dirican, a.g.e., 32-34. “ilgili diizenleme haricinde cezai sart (ceza kosulu)
hiikmii bulunmamaktadir. Cezai sart (ceza kosulu), bor¢lunun temerriidiiniin dogal sonucu olmayip,
sozlesmede  acgikca  kararlagtirimadik¢a  talep  edilemez.  Yorum  yoluyla  genisletilerek
yahut kiyas yoluyla benzer durumlara uygulanmast miimkiin degildir.” 6. HD. 29.1.2014 T., 2013/7895
E. 2014/1036 K. (Kazanci Biligim)
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anlagsma yapabilirler, ayrica, cezai sartin, cezai sarta neden olan her bir ihlal nedeni
icin ayrt ayr1 meydana gelecegi ve birlikte gegerliliklerini siirdiirecekleri
kararlastirilmissa, bu durumda taraflarin iradelerine, s6zlesmenin amaci ve ekonomik
sonuglarina, diirtistliikk kuralina ve emredici hukuk hiikiimlerine gére degerlendirmesi
gerekecektir.132® Cezai sartin miktarinin, ifadan beklenen menfaatten nemli dl¢iide az
olmas1 durumunda ifaya ekli cezai sarttan, onemli 6l¢iide fazla olmasi durumunda ise
secimlik cezai sarttan bahsedilecektir. %27 Yiiklenicinin gecikmesi hali igin
Oongoriilmis ifaya ekli cezai sart miktari, gecikmeden kaynaklanan zararin g¢ok
iistiinde, ifa menfaatini kapsar bir vaziyetteyse bu durumda yorum yolu ile se¢imlik

1328 yijklenicinin teslimde gecikmesi

cezai sartin varligindan bahsedilebilecektir,
durumunda s6z konusu bagimsiz boliimiin degeri kadar cezai sart 6deyeceginin
kararlastirildiginda oldugu gibi.'*?° Gecikme halinde 6denmesine karar verilen cezai
sartin miktarinin diisiik olmas1 halinde s6z konusu cezai sartin her ihlalde 6denecegi
sonucuna varilabilir. 1330 Ancak soézlesmede aciklik bulunmamasi ve sdzlesmenin
yorumlanmasinda da tereddiit olmast halinde, bor¢lu lehine yorum ilkesi
dogrultusunda cezai sartin bir kez icin 6ngoriildiigii kabul edilecektir.’*3! Sézlesme
metninde diisiik miktarli cezai sart belirlenmesi halinde edimini siiresinde ve

s0zlesmeye uygun olarak yerine getirdigini ispatlama kiilfeti, cezai sart ylikiimliisiine

aittir, 1332
2.3.3.Cezai Sartin Gegerli Olmasi

Taginmaz miilkiyetinin devrini de ihtiva eden arsa payr karsiligi insaat
sozlesmelerinin diizenlenme seklinde resmi yapilmasi gerekli olup, sdzlesmede cezai

sarta yer verilmemis ancak sonradan taraflarca cezai sart diizenlemesine yer verilmek

18%6 Kocaaga, Ceza, s. 222-223.

1827 Kocaaga, Ceza, s. 223-224.

1328 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 350; Kocaaga, Ceza, s. 223-224.

1328 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 351.

1330 Kocaaga, Ceza, s. 225.

1331 Kocaaga, Ceza, s. 225.

1832 «“Bjr sozlesme ile ceza kosulu altinda bor¢ yiiklenen kisi, alacakliya veya yiikiimliliigii uyarinca 3.
kisilere karst borcunu tam ve eksiksiz eda etmezse ceza kosulu édemekle yiikiimlii olur. Borcun
sozlesmede yiikiimlenilen kosullara ve onellere uygun bicimde eda edilip diigtiigiinii isbat yiikii
yiikiimlenenindir. Davali iizerine aldigi borcu gosterilen oneller iginde ve kosullara uygun bigimde

yerine getirdigini ispatlamamustir.” HGK. 29.5.1971 T., 1970/691 E. 1971/340 K. (Kazanci Bilisim)
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isteniyorsa, taraflarin edimlerinde degisiklik meydana getirilen bu diizenlemenin
TBK.m.13 geregince yine diizenleme seklinde resmi olarak yapilmasinin zorunludur
aksi taktirde gegersiz s6zlesmelerin igerisinde yer alan cezai sart hilkkmii de gegersiz
olacaktir. 1332 TBK.m.27 hiikmiine aykir1 olan cezai sart hiikiimlerinin de gegersiz
olacagi, imkansizligin sozlesmenin yapildig: tarihteki objektif imkansizlik oldugu

siiphesizdir. 3%

2.3.4.Zarardan Bagimsiz Olusu

Hukukumuzda zarar yoksa tazminat da s6z konusu olmadigi halde, kanun
koyucu cezai sart bakimindan bir istisnai bir diizenleme getirerek bu kuraldan
uzaklasmistir. 133 TBK.m.180/1 geregince “alacakli hicbir zarara ugramamis olsa
bile, kararlastirilan cezanmin ifasi gerekir.” Bu hiikkiim geregince alacaklinin cezai sarti
talep etmesi i¢in herhangi bir zarara ugramasi zorunlu olmayip, herhangi bir zarara

ugramamis olsa bile cezai sart1 talep edebilecegi agiktir.t3%

2.3.5.Kusurun Bir Unsuru Olmasi

Yiiklenicinin cezai sart sorumluluguna bagvurabilmek icin yiiklenicinin
kusurlu olmasinin zorunlu olup olmadigi hususu 6gretide tartismalidir. Hukukumuzda
tazminat sorumlulugu, kural olarak borglunun kusurlu olmasi sartina baglanmis olmasi
ve cezai sart konusunda da bu kuraldan ayrilinmamasi nedeniyle, yiiklenicinin cezai

sarttan sorumlu olmast icin kusurlu olmast sarttir. 337 Yargitay’in giincel ve agirlikli

1333 Fuhrer/ Muller-Chen/Cetiner, a.g.e., s. 657, N. 1616; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 430-
431, N. 1380; Taylan, a.g.m., s. 48; Bingol, a.g.e., s. 117.

1334 Kocaaga, Ceza, s. 115, dn. 234,

13% Eren, a.g.e., s. 1329, N. 3700; Kocaaga, Ceza, s. 173.

186 Funk, a.g.e., C. I, s. 229; Goktirk, a.g.m., s. 400; Eren, a.g.e., s. 1329, N. 3700;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 433, N. 1388; Taylan, a.g.m., s. 50-51; “Bor¢lunun borca aykirt
davranmisi halinde alacaklimin ifaya ek olarak talep ettigi alacak bir ceza kosulu alacag ise, zarar
kosulunu gerektirmez. Alacakli bor¢lunun borca aykirt davranisi nedeniyle zarara ugramasa dahi
kararlastirilan ceza kosulunu talep edebilir.” HGK. 7.7.2021 T., 2017/15-3169 E. 2021/948 K.
(Kazanci Bilisim) “Borg¢lunun borca aykiri davranisi halinde alacaklinin ifaya ek olarak talep ettigi
alacak bir ceza kosulu alacag: ise, zarar kosulunu gerektirmez. Alacakli borca aykirilik nedeniyle bir
zarara ugramasa bile ifaya ek olarak ceza kosulu talep edebilir.” HGK. 12.11.2014 T., 2013/15-1140 E.
2014/905 K. (Kazanci Bilisim)

187 Tungomag, Ceza, s. 102; Oguzman/Oz, a.ge., C. I, s 563, N. 1616;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 356; Kocaaga, Ceza, s. 231; Yagcioglu, a.g.e., s. 180-181;
Giinay, a.g.e., s. 119; Mehmet Cakiroglu, insaat Soézlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart
Sorumlulugu, Ankara, Seckin, 2019, 5.92-93; Ekinci, a.g.e., s. 246; Usta, a.g.e., s. 165; Kabaklioglu
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sayidaki kararlar1 da cezai sart sorumlulugu icin kusurun varligmi aramaktadir,!33®

Ogretideki diger goriise gore ise, cezai sart asil borca bagl bir yan bor¢ oldugu igin
cezai sart sorumluluguna bagvurmak i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasina gerek yoktur.
1339 Bjz de cezai sartin fer’i niteligi ve asil borca bagli olmasi itibariyle cezai sart
sorumlulugunun dogmasi i¢in kusurun bulunmasi gerektigi seklindeki hakim goriise

katiliyoruz.

Yiiklenicinin kusursuz sorumlulugu bulunan haller i¢in 6ngoriilen cezai sartin
hitkiim altina alinabilmesi i¢in kusur aranmaz.'®*° Sonraki imkansizlikta, bor¢clunun
kusuru bulunmuyorsa cezai sart borcu da sona erecektir.®*! (kasta, agir veya hafif
thmale dayali) herhangi bir kusurun varligi halinde artik cezai sart sorumlulugu
dogacak ancak sartlar1 varsa hakim diger unsurlarla birlikte kusur oranini da cezai
sarttan indirim sebeplerinden biri olarak dikkate alabilecektir.'®*? Ancak, taraflar
sozlesme ile bu durumun aksini yani kusur bulunmadigi halde de cezai sartin

ddenecegini kararlastirabilirler. 343

Asil borcun ihlali eger is sahibinin kusurundan ya da sorumlu tutulabilecegi bir

nedenle meydana geliyorsa artik is sahibinin cezai sart talep edemeyecegi tabiidir.3**

Aslanytirek, a.g.e., s. 72; Giilseven, a.g.e., s. 49; Ugar, a.g.e., S. 21-54; Tercier/Pichonnaz/Develioglu,
a.g.e., s. 433, N. 1388; “Cezanin liizum ifade etmesi bakimindan BK. 96 ve sonraki maddelerde konmus
olan esaslardan ayrilmak igin bir sebep yoktur; yani cezamin lazim olmast igin borcun ifa
edilmemesinde bor¢lunun kusuru bulunmak gerekir” Bkz. Bilge, a.g.m., s. 108.

1838 “yykarida  da  belirtildigi  iizere  sozlesmenin  feshinde — davali  yiiklenicinin
bir kusuru bulunmamaktadir. Bu itibarla; mahkemece ceza-i sart isteminin reddine karar verilmesi
gerekirken hatali gerekge ile kabuliine karar verilmesi dogru olmamistir.” 15. HD. 13.4.2021 T.,
2021/3506 E. 2021/1626 K. (Kazanc1 Bilisim); “Cezai sart, sozlesme hiikiimlerine aykirt davranilmasi
halinde, aykiri davranan tarafin, ana sézlesmede yer alan bir ceza hiikmii veya bagimsiz bir ceza
sozlesmesiyle diger tarafa odemeyi iistlendigi fer'i nitelikte bir edim borcudur. Sozlesmede
kararlastirilan cezai sartin istenebilmesi igin bor¢lunun kusurlu bulunmasi gerekir. Sozlesmeye aykiri
davranan borglu, sézlesme serbestligi cercevesinde diizenlenen cezadan sorumlu olur. Ancak alacakl
tarafin da kusurlu bulunmamast zorunludur. Yani lehine ceza oéngoriilen yararina cezaya
hiikmedilebilmesi i¢in kusurlu bulunmamasi genel hukuk prensiplerindendir. Bu nedenle eldeki davada
taraflarin kusur durumu irdelenmelidir. Sozlesmenin, her iki tarafin ortak kusuru ile sona erdigi
durumda taraflar birbirlerinden cezai sart isteyemez.” 15. HD. 1.11.2018 T., 2018/2642 E. 2018/4205
K. (Kazanci Bilisim)

1339 Eren, a.g.e., s. 1329, N. 3700; Diger miiellifler i¢in Bkz. Yagcioglu, a.g.e., s. 161-162, dn. 625.
180 Oguzman/Oz, a.g.e., C. II, s. 566, N. 1623; Kocaaga, Ceza, s. 318; Dirican, a.g.e., s. 129.

134 yon Tuhr, a.g.e., s. 766.

1322 Oguzman/Oz, a.g.e., C. I, s. 564, N. 1617.

1383 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 564, N. 1620.

1344 Kocaaga, Ceza, s. 236.
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Cezai sart sorumlulugundan kurtulmak isteyen yiiklenici, herhangi bir kusurunun

bulunmadigini ispatlamakla miikelleftir.*

2.3.6.As1l Bor¢tan Ayr1 Bir Edim Olmasi

Hukukumuzda cezai sart, teminat altina aldig1 asil borcun ihlali halinde dogan
asil borgtan farkl1 bir edim taahhiidiidiir.***® Bu farklilik nitelik ya da miktar olarak da
olabilir.3*7 Asi1l borg iliskisindeki zaten var olan yasal sonuglar, temerriit halinde
temerriit faizi 6denmesi gibi, ayr1 bir edim niteliginde olmadig1 icin cezai sart olarak

kararlastirilamaz. 1348

2.3.7.Karsiliks1z Olmasi

Bor¢lunun cezai sart 6deme taahhiidiiniin karsilig1 olmak tizere kural olarak
alacakli tarafindan herhangi bir taahhiit altina girilmemesi nedeniyle cezai sartin
karsiliksiz oldugu kabul edilmektedir.®*® Bir karsi edim olmadan borglanilmasi
yoniiyle kefalete benzetilmekte, ayrica bir karst edim olmamasi nedeniyle TBK.m.28

baglaminda bir fazla yararlanmanin da s6z konusu olmayacagi kabul edilmektedir.***

2.3.8.1htirazi Kayit ileri Siirmeden Edanin Kabuliiniin Sona

Erdirmesi

Ihtirazi kayzt, belirli bir konudaki haklarini kullanip kullanmama hususundaki

1351

Ozglrliigiinii muhafaza etmek isteyen tarafin™", s6zlesmenin taraflarinin edimlerinin

ifasmin dncesinde veya ifasi esnasinda ya da en ge¢ kabulden hemen sonra®®®? pu

haklarin1 sakli tuttuguna iligkin olarak karsi tarafa yonelttigi ve karsi tarafa ulagmasi

1345 Tungomag, Ceza, s. 104; Dirican, a.g.e., s. 100; Usta, a.g.e., s. 165.

1346 Kocaaga, Ceza, s. 88, dn. 100.

1347 Kocaaga, Ceza, s. 88.

1348 Kocaaga, Ceza, s. 88.

1349 Kocaaga, Ceza, s. 175.

1350 Eren, a.g.e., s. 1303, N. 3711; Kocaaga, Ceza, s. 175.

151 “pilindigi gibi onkosul (ihtirazi kayit), belli haklar: kullanmak konusunda serbestisini muhafaza
etmek isteyen tarafin bu konudaki vaki beyanmdir.” HGK. 18.09.1981 T., 1979/9-175 E. 1981/607 K.
(Kazanci Bilisim)

1852 yon Tuhr, a.g.e., s. 768.
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ile hiikiim ifade eden, yenilik doguran tek tarafli bir irade aciklamasidir.®**® Ihtirazi
kaydin hiikiim ifade edebilmesi kars1 tarafa ulasmasina baglidir.*®** Yenilik dogurucu

bir hak olarak sarta baglanmas1 miimkiin olmayan ve hak diisiiriicii siireye bagli olan

ihtirazi kaydim, hak diisiimii siiresi hakim tarafindan re’sen goz dniine alinacaktir.13%®

Sozlesme ile aksinin yani g¢ekincesiz teslimin kabuliiniin cezai sart1 talep
hakkini sona erdirmediginin kararlastirilmis olmasi ya da teslimden once agilan bir
icra takibi ya da dava ya da gonderilen bir ihtar ile cezai sarta iligkin haklarin sakli
tutulmas1 halleri disinda ¢ekincesiz teslim alma cezai sarta iliskin haklar1 sona

erdirecektir.’3%® S6z konusu dava ya da icra takibinden feragat edilmemesi durumunda

1357 1358

yeniden ihtirazi kayzt ileri siirlilmesine gerek kalmayacagi >’ ve kismi ifada*>° ya da

munzam zarar talebi i¢in de ihtirazi kayit ileri siiriilmesine gerek olmadigi

belirtilmistir.23>® Bazen halin icabindan, sézlesmenin taraflarin 6zelliklerinden dolay1

1360

ithtirazi kayit ileri siirlilmesine gerek yoktur™" ya da bazi durumlarda ihtirazi kayit

1353 Halil Y1lmaz, Bor¢larn ifasinda ihtirazi Kayit ileri Siiriilmesi ve Uygulamasi, bs. 2, Ankara,
Seckin, 2007, s. 71; HGK. 7.7.2021 T., 2017/15-3169 E. 2021/948 K. (Kazanc1 Bilisim)

1354 Yilmaz, a.g.e., s. 45.

13% Yilmaz, a.g.e., s. 98-99.

13% Y1lmaz, a.g.e., s. 107; Ucar, a.g.e., S. 39; “Ifaya ekli cezai sartin istenebilmesi igin sozlesmede
agik¢a kararlastiriimis olmadik¢a gecikmis ifamin ¢ekincesiz olarak kabul edilmemesi gerekir. Aksi
halde cezai sarti isteme hakki diiger. Gecikmis ifadan dnce keside edilen ihtarla gecikme cezasi isteme
hakki sakl tutulmus, sozlesmede cezai sart talep edebilmek icin ihtirazi kayda gerek olmadig
kararlastirilmis ya da ifadan énce alacaklinin bu hakkini sakly tuttugu anlamina gelecek davraniglar
mevcut ise sonradan yapilan teslimde ¢ekince konulmamus olsa dahi cezai sart isteme hakki diismez,
talep edilebilir.” HGK. 7.7.2021 T., 2017/15-3169 E. 2021/948 K. (Kazanci Bilisim)

1357 Y1lmaz, a.g.e., s. 107-108.

1358 “kysmi 6demenin kabulii halinde ihtirazi kayit ileri siiriilmesine de gerek bulunmadigr” 12. HD.
4.4.1996 T., 1996/4528 E. 1996/4528 K. Bkz. Yilmaz, a.g.e., s. 134.

1859 “Munzam zarar bu hukuki niteligi ve karakteri itibariyle asil alacak ve faizleri yoniinden icra
takibinde bulunulmasi veya dava ag¢ilmasiyla sona ermeyecegi gibi, icra takibinde bulunulmasi veya
dava agilmasi sirasinda asil alacak ve temerviit faizi yaninda talep edilmemis olmasi halinde dahi ( B.K.
105/2 md. ) takip veya davanin konusuna dahil bir bor¢ olarak da kabul edilemez. Hal boyle olunca,
asil alacagn faizi ile birlikte tahsiline yonelik icra takibinde veya davada munzam zarar hakkinin sakl
tutuldugunu gosteren bir ihtirazi kayit dermeyanina da gerek yoktur.” 13. HD. 2.6.2002 T., 2002/1310
E., 2002/6636 K. (Kazanc Bilisim)

1360 Bankacilik islemlerinde, banka miisterisinin hesabindan para gekerken islemis faiz haklarina iliskin
ihtirazi kayzt ileri siirmesinin gerekmemesinde oldugu gibi Bkz. Yilmaz, a.g.e., s. 111.
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ileri siiriilmesi aranmaz.'*®*! Bazen belirli davranis ya da islemlerin varlig1 ile zzmnen

ihtirazi kaydm ileri siiriildiigii ispatlanabilir.t3%2

“Alacakly agik¢a ihtirazi kayit ileri siirmese de, yaptigi eylem ve islemlerden
bu hakkini kullanmak istedigi sonucu c¢ikarilabiliyorsa, artik bu hakkin sakl
tutuldugunun kabulii gerekecektir. Alacaklinin, asil bor¢ konusu para alacagini tahsil
ederken, islemis faizleri talep hakkini sakli tuttugunu beyan etmedigi veya bu durum
"hal ve kosullardan c¢ikartilmadigi" takdirde ise, yukarida belirtilen yasal ilke
uyarnca, asil bor¢ son bulmakla, faiz alacagi da son bulacaktir... iglemis faizi talep
hakkinin sakl tutuldugunun beyan edildigi ya da eylem ve islemlerinden bu durumun

anlasilmakta oldugunun kanitlanmasi gerekir. 3%

Sozlesme igerisinde yiiklenicinin temerriidii halinde aynen ifa yaninda, ifaya
ekli cezai sart diizenlemesi getirilmisse, yukarida belirttigimiz haller de is sahibinin
ihtirazi kayit ileri stirdiigiiniin kabul edildigi ya da kabulde herhangi bir ¢ekince ileri

siirmesine gerek olmadig: haller disinda, is sahibinin ihtirazi kayit ileri siirmeden

1361 <“jsci tarafindan imzalanan belgede ayri bir siitun bulunmasina ragmen hi¢ bir is¢ive fazla saat

ticreti tahakkuk ettirilmemis ise; bu takdirde bordroyu imzalayan ig¢ilerin ayrica én kosul ileri siirmesi
gerekmez.” HGK. 18.09.1981 T., 1979/9-175 E. 1981/607 K. (Kazanci Bilisim)

1362 “Cezayi isteme hakkinin sakly tutulmas: ( gekince, ihtirazi kayit ), yenilik doguran bir irade beyan:
olup, ifa anminda agik¢a yapilmalidir. Sakli tutma, teslim-kabul tutanagina diigiilecek bir kayitla veya
ifayr kabulden énce yapilacak yazili bildirimle yahut ...bedelinin ceza alacag kesilerek édenmesi gibi
buna delalet eden bir eylem veya islem ile gerceklestirilebilir... A¢ik feragat ise, bor¢luya yéneltilen ve
varmast gereken bir irade beyaniyla veya sozlesmeye énceden —eserin ¢ekincesiz kabul edilecegine-
iliskin bir hiikmiin konulmasiyla olur. Bazen de, ¢ekincenin varligi bazi kosullarin gerceklesmesine
baglanabilir ( Selimoglu Y.E.; Eser Sozlesmesi, ... 2017, 5.350-353).” HGK. 7.7.2021 T., 2017/15-3169
E. 2021/948 K. (Kazanci Bilisim); “Somut olayda sozlesmenin 34.3 maddesinde “gecikme cezast
ayrica protesto ¢cekmeye gerek kalmaksizin yiikleniciye yapilacak édemelerden kesilir.” hiikmii yer
almaktadwr. Sozlesmenin bu hiikmii karsisinda ve is sahibi gecikme cezasi miktarinca édemeden
kagindigindan ihtirazi kayit ileri siirmeksizin teslim alma nedeniyle Tiirk Borglar Kanunu'nun 179/2
maddesi anlamindaki ifaya ekli cezanmn diistiigiinii kabul etmek miimkiin degildir. Diger bir anlatimla
davali idare malin teslimi iizerine mal bedelini cezai sart alacag: kadar eksik 6demekle, ihtirazi kaydi
dermeyan etmis sayilir ( Yargitay 15. Hukuk Dairesi, 28.03.2006 giin, 2006/2427 esas, 2006/1803 karar
sayult karari, 15. Hukuk Dairesi, 12.04.2010 giin, 2009/7003 esas- 2010/2104 karar sayili karari ) ...
Sakly tutmanin agik olmasi gerekmekle birlikte mutlaka “¢ekince” veya “sakl tutma” gibi kelimelerin
kullanilmasi gerekli olmayp, bu anlama gelen kelime veya ifadeler kullanilabilir ( Ceza kosulu-
sozlesme cezasi, Koksal Kocaaga, Yetkin Yayinlari 2018, s. 295 ).Bu durumda ihtirazi kayit ileri
suriilmeksizin eserin kabul edildigi ya da cezai sart isteme hakkindan zimmen vazgegildiginin ifade
edilebilmesi miimkiin olmadigindan” 15. HD. 25.3.2021 T., 2020/2512 E. 2021/1196 K. (Kazanci
Bilisim)

1363 HGK. 2.2.2005 T., 2004/10-771 E. 2005/24 K. (Kazanci Bilisim)
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bagimsiz boliimleri teslim almasi durumunda ifaya ekli cezai sart talep hakki sona

erecektir.

Hakim ihtirazi kaydin ileri siiriiliip siiriilmedigini re’sen arastiracaktir, 364

Taraflar ihtirazi kaydin ileri siiriilmesine iliskin delil s6zlesmesi yapabilirler, o taktirde
emredici hukuk kurallarina aykiri olmadigi miiddetge ihtirazi kaydin ileri
stiriildiigiiniin HMK.m.193/I hitkkmiine gore taraflarin kararlagtirildiklar sekilde ispati

gerekecektir,136°

2.4.Cezai Sartin Simirlanmasi
2.4.1. Asir1 Cezai Sartin Indirilmesi

2.4.1.1.Kavram

Her ne kadar cezai sart tutarinin taraflar arasinda serbestge belirlenmesi ve akde
vefa prensibi esas olsa da**® TBK.m.182/III’te diizenlenen hiikiim geregi hakim takdir
yetkisini adalet ve hakkaniyet cercevesinde*®’ kullanmak ve menfaat dengesini*®®
gbzetmek suretiyle asir1 gordiigii cezai sarti re'sen indirebilecektir. Kamu diizeninden

oldugu icin indirim hakkindan dnceden feragat edilmesi gecersizdir.t%

1364 “Olayda igin gercekten iddia edildigi iizere gecikme ile teslim edildigi anlasilmis ise de davaci is
sahibi eseri alirken yasada ongoriilen hakkini sakli tutmamis olmakla bu hakkindan ( ceza istemek )
zimnen vazgeg¢mis ve borg sonmiistiiv. Bu gibi ahvalde mahkeme borcu sondiiren sebebi ( itiraz ) resen
20z oniinde tutmakla yiikiimliidiir.” 15. HD. 14.4.1975 T., 1975/493 E. 1975/2079 K. (Kazanc1 Bilisim)
1365 “saqrihli dilekgemde yazil ihtirazi kayitla' ciimlesini yazarak ya da bu anlama gelecek bir itiraz serhi
ile imzalamasi1 gereklidir. Eger yiiklenicinin, hakedis raporunun imzalanmasindan sonra tahakkuk
islemi yapilincaya kadar, yetkililer tarafindan hakedis raporunda yapilabilecek diizeltmelere bir itirazi
olursa hakedisin kendisine odendigi tarihten baslamak iizere en ¢ok on is giinii iginde bu itirazini
dilekgeyle idareye bildirmek zorundadir. Yiiklenici itirazlarini bu sekilde bildirmedigi takdirde hakedigi
oldugu gibi kabul etmis sayilr." hiikmii diizenlenmigstir. 6100 Sayilr HMK'nin 193/1. maddesine gore,
taraflar yazili olarak veya mahkeme oniinde tutanaga gegirilecek imzalr beyanlariyla kanunda belirli
delillerle ispati 6ngdriilen vakialarin baska delil veya delillerle ispatini kararlagtirabilecekleri gibi,
belirli delillerle ispati ongoriilmeyen vakialarin da sadece belirli delil veya delillerle ispatini kabul
edebilirler. Buna gore, Hizmet Isleri Genel Sartnamesi'nin 42. maddesi HMK'nin 193/1. maddesi
anlaminda davalr idare ile davaci yiiklenici arasinda delil sézlesmesi niteliginde olup hak ediglere
itirazin ne sekilde yapilacagi acik¢a diizenlendiginden belirtilen usule uygun olarak itiraz edilmedigi
takdirde gecgici hak edigler hizmet veren agisindan kabul edilmis sayilacaktir.” 15. HD. 26.4.2021 T.,
2021/1655 E. 2021/1931 K. (Kazanci Bilisim)

1366 Kocaaga, Ceza, s. 321.

1367 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 1, s. 566, N. 1626.

1368 Kocaaga, Ceza, s. 322.

136 Taylan, a.g.m., s. 52; Ugar, a.g.e., s. 110.
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2.4.1.2.Sartlan

Indirimden sdz edebilmek i¢in, gegerli bir cezai sartin varlig1 zorunludur, keza,
asil borcun veyahut cezai sartin gecersiz oldugu hallerde indirim de s6z konusu
olmayacaktir.*3"® Ornegin, gecersiz bir genel islem sart1 ile cezai sart diizenlenmisse,
diizenleme gegersiz oldugu i¢in indirim de s6z konusu olmayacaktir. 13" Asil borg icin
bir sekil sart1 ongoriilmiis ise, cezai sartin da o sekil sartina uygun olarak diizenlenmis
olmasi gereklidir. 1*"? Indirim konusu cezai sart, mutlaka para borcu olmak zorunda

degildir. 137

Hakim asir1 cezai sart1 indirme takdir yetkisini, cezai sartin muaccel hale
gelmesi yani talep edilebilir olmasi sartryla kullanabilir.®¥’4 Cezai sart istemine iliskin
bir dava ya da icra takibi bulunmasa dahi muaccel cezai sartin indirilmesi talep

edilebilecektir.t37

Bir goriise gore, cezai sartta indirim talep edilebilmesi igin, cezai sart borcunun
heniiz 6denmemis olmas1 gereklidir. *"® Bu goriiste olan bazi miiellifler iradeyi
sakatlayan bir hal bulunmadig: taktirde, ifa edilen cezai sarttan daha sonra indirim
talep edilemeyecegi, ifanin cezai sartin fahis olmadigmi kabul*¥"7 ve indirimden
vazgegme olarak nitelendirilmesi gerektigi goriisii belirtilmektedir.’*® Yine bu gbriis
taraftarlarindan bazilarina gore, 6denmis bir cezai sarta iliskin indirim istemi,
TMK.m.2’de kaynagini bulan geliskili davranis yasagina aykirilik teskil edecektir. 3"

Borcun 6denmesinden sonra nasil uyarlama talep edilemiyorsa, cezai sartin da aym

sekilde indirilmesinin talep edilemeyecegi ileri siiriilmiistiir.'*° Keza, 6denmis ya da

1870 Tungomag, Ceza, s. 142; Yagcioglu, a.g.e., s. 235; Bingdl, a.g.e., s. 118.

1871 Yagcioglu, a.g.e., s. 2356.

1372 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 430-431, N. 1380; Bingol, a.g.e., s. 118-1109.

137 Eren, a.g.e., s. 1331, N. 3705; Yagcioglu, a.g.e., s. 235.

1874 Oguzman/Oz, a.g.e., C. Il, s. 567, N. 1629; Dirican, a.g.e., s. 186; Yagcioglu, a.g.e., s. 238;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432, N. 1385; Ugar, a.g.e., s. 53; Bingd6l, a.g.e., s. 118-1109.
1875 Yagcioglu, a.g.e., s. 239. Aksi yondeki goriis i¢in Bkz. Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432,
N. 1385.

1376 Dirican, a.g.e., s. 187; Yagcioglu, a.g.e., s. 239; Taylan, a.g.m., s. 52; Bingdl, a.g.e., s. 118-120.
1877 Oguzman/Oz, a.g.e., C. 11, s. 568, N. 1630.

1378 Tungomag, Ceza, s. 154-156; Eren, a.g.e., s. 1331, N. 3708; Ugar, a.g.e., s. 109.

187 Yagcioglu, a.g.e., s. 240.

1380 Dirican, a.g.e., s. 187, dn. 407.
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ifa edilmis edimler i¢in kural olarak hakimin miidahalesinin talep edilemeyecegi

belirtilmistir. 138

Bir diger goriise gore ise cekince ileri siiriilmeden cezai sartin 6denmesi,
borcun ikrar1 anlamina gelmez, bu ¢ercevede 6denmis bir cezai sarttan da indirimin
talep edilebilmesi miimkiindiir.**® Bu goriis taraftar1 baz1 miielliflerce, 6zellikle cezai
sartin 6denmesinden sonra, cezai sart1 fahis kilan nedenlerin ortaya ¢ikmis olmasi ya
da bu nedenlerin varligindan bor¢lunun daha sonra haberdar olunmasi halinde de yine
odenmis cezai sarttan indirim talep edilebilecegi belirtilmistir. **®2 Yine bir diger
goriise gore ise, cezai sart ahlaka aykiri ise ifa edilmis olsa dahi indirilebilmelidir.*38*
Ifa edilmis edimlere ilke olarak hakimin miidahalesi s6z konusu olamaz ise de, istisnai
olarak somut olaymn Ozelliklerine ve hakkaniyete gore ifa edilmis edimlerin

diizeltilmesi ya da yumusatilmasinin miimkiin oldugu belirtilmistir, 3%

Her ne kadar cezai sart kayitlarinin kanunun emredici hiikiimleri geregince
ahlaka aykirt olmamasi gerekir ise de cezai sart miktarinin fazla olarak belirlendigi her
hal ahlaka ve adaba aykirilik olusturmayacaktir. Bu ¢ercevede biz, eger 6denen cezai
sart ahlaka ve adaba aykir1 ise bu cezai sartin iadesinin talep edilebilecegi
kanaatindeyiz. Keza, “ozellikle hukuka veya ahlika aykiri sézlesmede bizatihi edimin
niteligi veya ifast hukuka veya ahldka aykirt ise, hukuk diizeninin, kendi varlik sebebi
ile ¢elisir bicimde bu edimin ifasina gizli bir miisamaha gostermesi ve tesvik edici bir
tutum takinmast diigiiniilemez. Hukuka veya ahldka aykiri edimin odiillenmesi araci
olan karsi-edim igin de bir tabii borcun varligini kabul etmek yine dolayli yoldan
hukuk diizeninin kendi varlik nedeni (hikmet-i viicudu) ile ¢elismesi demektir. Su halde
veren agisindan, ister bizatihi edim hukuka veya ahldka aykirt olsun, ister hukuka veya

ahlaka aykiri edimin karsi-edimi soz konusu bulunsun tabii borcun varligi kabul

1381 Sener Akyol, Diiriistlik Kurali ve Hakkin Kotiiye Kullamlmas1 Yasagi, Istanbul, Vedat
Kitapeilik, 2006, s. 111.

1382 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 356; Fuhrer/ Muller-Chen/Cetiner, a.g.e., s. 664, N.
1636; Karsilastiriniz “Kanaatimizce acaba alacakli, cezai sarti édedikten sonra, bunun agirt oldugunu
ileri bor¢lunun bu durumda bile bir indirim istemesine engel yoktur; fakat yargi¢ béyle bir talebi, hi¢
degilse bor¢lunun ekonomik giicii agisindan daha biiyiik bir ¢ekingenlikle incelemelidir” Bkz.
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, a.g.e., . 356.

1383 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 433, N. 1387.

1384 Usta, a.g.e., s. 174-175.

1385 Akyol, a.g.e., s. 112.
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edilemez!38® Ancak herhangi bir irade sakathig1 ya da 1IK.m.72/VII baglaminda bir
icra tazyiki olmadan, indirim, iade ve sair haklar1 sakli tutmak iizere ihtirazi kayit ileri
siirmeksizin fahis (ancak ahlaka ve adaba aykir1 olmayan ya da talep edilmesi hakkin
kotiiye kullanilmast kapsaminda olmayan) bir cezai sart1 TBK.m.78 baglaminda kendi
istegi ile 6deyen borg¢lunun, edimin ifasindan sonra hakimin miidahalesi kural olarak
s06z konusu olmadigi i¢in bu 6dedigi bedelin bir kisminin dahi, TMK.m.2 diirtistliik
kurali ve o6zellikle celigkili davranis yasagi kapsaminda iadesini talep edemeyecegi

kanaatindeyiz.

Yeni Borglar Kanunu’nda hakimin re'sen indirim yapabileceginin agikca
diizenlenmesi karsisinda, kanaatimizce bu konuda herhangi bir tereddiit

bulunmamaktadir.387

Cezai sartin indiriminin s6z konusu olabilmesi i¢in, cezai sartin fahis/asiri
olmas1 gerekmektedir.'*®® Cezai sartin asir1 olup olmadigimin tespiti hususunda kanuni
diizenleme bulunmamaktadir. Bu konuda kural i¢i bosluk oldugu, hakime TMK.m.4
geregince takdir yetkisi tamindiz1®®, “kanunun takdir yetkisi tamdigi veya durumun
gereklerini ya da hakli sebepleri goz oniinde tutmayr emrettigi konularda hakim,

hukuka ve hakkaniyete gore karar” verecegi agiktir.
2.4.1.3.Tacirler Hakkindaki Cezai Sartlar

TTK.m.228% geregince, hakim kural olarak, tacir sifatin1 haiz ve dolayisiyla
basiretli davranmasi gerekli!3®! bor¢lunun ticari faaliyetine iliskin borgtan dolayu,

lehine cezai sartin asirt oldugu gerekgesiyle ceza miktarinda indirim tesis

138 Hiiseyin Hatemi, Hukuka ve Ahlaka Aykirihk Kavramu ve Sonugclari, Istanbul, Istanbul
Universitesi Yaynlari, 1976, s. 602.

1387 Eyhrer/ Muller-Chen/ Cetiner, a.g.e., s. 663, N. 1634; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432,
N. 1385.

1388 Dirican, a.g.e., s. 187; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432, N. 1385; Bingdl, a.g.e., s. 121.
1389 Dirican, a.g.e., s. 187; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432, N. 1385.

1390 TTK.m.22 “Tacir sifatint haiz bor¢lu, Tiirk Bor¢lar Kanununun 121 inci maddesinin ikinci
fikraswyla 182 ’nci maddesinin tigiincii fikrasinda ve 525° inci maddesinde yazili hallerde, asurt iicret
veya ceza kararlastiriimis oldugu iddiasiyla iicret veya sozlesme cezasumin indirilmesini mahkemeden
isteyemez.”

1891 TTK.m.18/2 "Her tacirin, ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli bir is adami gibi hareket
etmesi gerekir"
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edemeyecektir.139? Cezai sartin indirilemeyecegine dair hiikkmiin uygulanabilmesi igin

1393 ye borg da tacirin ticari isletmesi ile ilgili bor¢ olmalidir.t3%* Yani

borglu tacir
tacirin, ticari isletmesi ile ilgisi bulunmayan borglarina iligskin cezai sartlarda indirime
gidilebilecektir. Tacir islem esnasinda cezai sartin isletmesi ile ilgili olmadigin1 beyan
etmis ya da hal ve vaziyetten ticari isletmesi ile ilgili olmadigi anlasiliyor ise, bu
durumda borcun adi ve tenkise tabi oldugu kabul edilecektir.’**®® Tiizel kisi tacirlerin,
adi borg-ticari bor¢ bulunmadigi gerekcesiyle indirim yasaginin tiim borglarini
kapsayacagi belirtilmistir.3% Tacirlerin, hizmet sozlesmesi geregince tabi olduklart
cezai sartlar, ticari is niteliginde olmadig icin TTK.m.24 kapsaminda degildir ve
sartlar1 varsa tenkise tabi tutulmas1 miimkiindiir.}*®” Yargitay uygulamasina gore yap1

kooperatifleri tacir degildir, bu cercevede haklarinda diizenlenen cezai sartlar da

tenkise tabidir. 13%

Kanun koyucunun, tacirlerin tacir olmayan sahislara nazaran daha makul ve
hesapli davranacaklari, gerekli 6zeni gosterecekleri (ve tabi ayrica daha ¢ok riziko

altina girebilecekleri) yani basiretli bir tacir gibi davranacaklarindan hareketle

1392 Fuhrer/ Muller-Chen/Cetiner, a.g.e., s. 664, N. 1637; Usta, a.g.e., s. 173; Bingél, a.g.e., s. 104;
Giilseven, a.g.e., s. 66; “Keza, 6098 Sayuli T.B.K.nin 161. maddesine gore, hakim fahis gérdiigii cezalart
tenkis ile miikellef ise de, hiikiim yerinde hesaplanan cezai sartin ne surette fahis oldugu agiklanmadigi
gibi, 6102 Sayth T.T.K.nin 22. maddesi uyarinca tacir olan davalinin cezai sartin tenkisini istemesSinin
miimkiin bulunmadigi gozetilmeden, cezai sarttan indirim yapilmast yoluna gidilmesi de hatali
olmugtur.” 23. HD. 13.02.2014 T., 2013/8243 E. 2014/1011 K. (Kazanci Bilisim)

1398 Tungomag, Ceza, s. 176.

13% Oguzman/Oz, a.g.e., C. Il, s. 569, N. 1635; Tungomag, Ceza, s. 177-178; Giinay, a.g.e., s. 220;
Giilseven, a.g.e., s. 74; Bingél, a.g.e., s. 107.

13% Tungomag, Ceza, s. 178; Giinay, a.g.e., s. 221.

13% Giilseven, a.g.e., s. 74.

1397 Ahmet Battal, Tacirin is Kanunu’na Tabi Bir S6zlesmeden Dogan Cezai Sart Borcuna TK.24
(indirim Yasagi) Uygulanabilir mi?, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, C. 20, S. 2, |Y. Aralik-1999,
s. 15.

13% Usta, a.g.e., . 177; “Sozlesmenin 16/g.maddesi uyarinca sézlesmede yazili teslim siirelerine
uyulmadigi takdirde gecikilen her takvim giinii icin miiteahhit kooperatif arsa sahiplerine 700 DM/giin
( giinliik yediyiiz Alman marki ) gecikme cezast ddeyecektir. Davali konut yapi kooperatifi olup,
Dairemizin ve Yargitay H.G.K'nin yerlesik uygulamalar geregi tacir sayilamaz ( 15.H.D. 11.03.1996
giin, 1996/1048 E., 1263 K. YHGK. 07.02.1996 giin 1995/956 E., 1995/45 K. sayui kararlari ). BK.161
/son maddesinde hakimin fahis gordiigii cezalar: tenkis ile miikellef oldugu hiikme baglandigindan ve
hakim gérevi geregi bu hiikmii re'sen gozetmek zorunda oldugundan, davali kooperatif hakkinda
hiikmedilen cezai sartin fahis olup olmadigi usuliince incelenip, tartisimadan yazili sekilde eksik
inceleme ile cezai sarta hiikmedilmesi yasaya aykirt olup, karar bozulmaldwr.” 15. HD. 4.3.2008 T.,
2007/1677 E. 2008/1387 K. (Kazanca Bilisim); “Davali VYiiklenici kooperatif tacir olmayip
mahkemenin kabul ettigi gibi aswr1 cezai sartin tenkisi miimkiin ise de” 15. HD. 9.7.2019 T., 2019/1960
E. 2019/3281 K. (Kazanci Biligim)
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TTK.m.22’de farkli hiikiimlere tabi tutulduklar1 belirtilmistir. % Keza, gerekli
thtimami1 gostermeyenler iyiniyet iddiasina dayanarak diirtistlik kuralindan istifade

edemeyeceklerdir.14%°

Tacir sifati, cezai sartin kararlastirildizi anda mevcut olmalidir. 2% Tacir
olmayan kimse cezai sart muaccel oldugu sirada tacir sifatin1 kazansa dahi cezai sarttan
indirim talep edebilecektir. 14°2 Ancak cezai sart kararlastirildig: esnada tacir iken
cezai sartin muaccel oldugu anda tacir olmayan bor¢lunun indirim talep edemeyecegi
belirtilmistir.*%® Bor¢lunun tacir sifat1 hususunda uyusmazlik bulunmasi durumunda
ispat yiikii alacakli taraftadir.1*%* S6zlesme TTK.m.22 kapsaminda olsa dahi, tacir ile
sOzlesme yapan ancak tacir olmayan tarafin kendi hakkinda diizenlenen cezai sart
tutarinin indirilmesini talep edebilecektir.#®® Tacire ait cezai sart borcunun, tacir
olmayan bir kisi tarafindan iistlenilmesi halinde, iistlenen kisinin cezai sarttan indirim
talep edip edemeyecegi hususu tartismali olup, bizim de katildigimiz goriise gore
indirim istenemez keza aksinin kabulii kanunu dolanma imkani1 verecektir.24®® Diger
bir goriise gore ise, tacir olmayan kimselerin tacirlerin cezai sart hususunda bagh
olduklar1 hiikiimler hakkinda bilgi sahibi olmalarinin beklenemeyecegi ve borcun
istlenilebilmesinin alacaklinin katilimi ve onayr olmadan s6z konusu olamayacagi
gerekgeleri  dogrultusunda bu kimseler de cezai sartin indirilmesini talep

edebileceklerdir. 1407

Her ne kadar diizenlemenin lafz1 geregi indirim s6z konusu olmayacak ise de

arsa payr karsihi§i insaat sozlesmelerinde de yukarida zikredilen unsurlarin

13%9 Giilseven, a.g.e., s. 70; Bingdl, a.g.e., s. 105.

140 “Ote yandan Ticaret Kanununun 20/2 mad. her tacire ticaretine ait biitiin faaliyetlerinde basiretli
bir isadami gibi hareket etmek miikellefiyetini yiiklemektedir. Medeni Kanunun 2/2 mad. de, icabi hale
gore kendisinden beklenen ihtimami sarfetmeyen kimsenin hiisniiniyet iddiasinda bulunamayacagi
kuralint koymustur. Mahkemenin bu hususlar iizerinde durmadan daha genel nitelikte bulunan
TMK .nun 4. mad.ne gore takdir hakkini kullanarak indirim yapmasi usul ve yasaya aykirt olmustur.”
15. HD. 28.03.2002 T., 2002/1188 E. 2002/1472 K. (Kazanc1 Bilisim)

1401 Tungomag, Ceza, s. 176; Bingdl, a.g.e., s. 105; Giilseven, a.g.e., s. 71. Borglunun tacir sifatinm1 haiz
olup olmadig1 hususunun cezai sartin muaccel hale geldigi ana gore degerlendirilecegine iliskin farkli
goris icin Bkz Usta, a.g.e., s. 173.

1402 Tungomag, Ceza, s. 176-177; Giilseven, a.g.e., s. 71; Bingdl, a.g.e., s. 105-106.

1403 Tungomag, Ceza, s. 177; Giilseven, a.g.e., s. 71; Bingdl, a.g.e., s. 105.

1404 Tungomag, Ceza, s. 177; Giinay, a.g.e., s. 220; Giilseven, a.g.e., s. 71.

1405 Tungomag, Ceza, s. 177; Giinay, a.g.e., s. 220; Giilseven, a.g.e., s. 71-72; Bingdél, a.g.e., s. 107.
1406 Tungomag, Ceza, s. 177; Giinay, a.g.e., s. 220; Giilseven, a.g.e., . 56; Bingél, a.g.e., s. 106.

1407 Bu goriisteki miiellifler i¢in Bkz. Bingdl, a.g.e., s. 106, dn.15.
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degerlendirilmesi gerektigine hilkkmederek, yiiklenicinin cezai sart isteminin ekonomik
mahvina sebebiyet verecek derecede agir olacagi veyahut ahlaka ve adaba aykiri

oldugu iddiasiyla cezai sartin kaldirilmasini1 yahut uygun bir orana indirilmesini talep

edebilecektir.1408

Burada doktrinde tartismali bir husus da tacirin yani yiiklenicinin mahvina
sebebiyet olacak kadar fahis cezai sartin tacirin ekonomik olarak mahvolma sinirina

kadar kismen gegersiz sayilabilmesinin miimkiin olup olmamasi noktasindadir.*4%

Bir goriise gore agirligr ve yiiksekligi ile ahlaka ve adaba aykir1 bulundugu

dlciide kismi hiikiimsiizliik s6z konusudur.**1% Cezai sartin tamamen gegersiz say1ldig

1408 Taylan, a.g.m., s. 52; “Somut olayda taraflar tacir oldugundan ancak kars: tarafin mahvina sebep
olacaksa hiikmedilecek bedelden indirim yapilabilir. Talep edilen cezai sartin tacir olan kars: tarafin
ekonomik olarak mahvina sebep olmayacag bilirkisi raporuyla belirlenmis oldugundan bu durumda
mahkemece, yukarida anilan yasa hiikmii de dikkate alinarak indirim yapilmaksizin tespit edilen bedele
hiikmedilmesi gerekirken, TBK'min 182/3 (Miilga 818 Sayui BK. m. 161/3) maddesinin somut olaya
uygulanamayacagi gozardr edilerek yazili sekilde karar verilmesi dogru gériilmemigtir.” 6. HD.
21.4.2022 T., 2021/3168 E. 2022/2315 K. (Kazanc1 Bilisim) “Bidayet mahkemesi, cezai sartin fahis
olmasi ile ahlak ve adaba aykiri bulunmasini ayvmak yoluna gitmemistir. Ticaret Kanunu'nun 24.
maddesi, Bor¢lar Kanunu'nun 161. maddesinin son fikrasina yaptigi yollamadan da anlasilacag gibi,
yalniz "fahis olsa dahi cezai sartin indirilemeyecegi” esasin kabul etmistir. Yoksa ahlak ve adaba ve
emredici hiikiimlerinin koydugu kurallara aykiri olan cezai sartin gegerli olmasini kabul etmemistir,
maddede bu sonucu veren bir hiikiim yoktur. Fahig cezai sartin tenkisini onleyen bir hiikiim isten
bulunsun, isterse bulunmasin cezai sartin ahlaka ve adaba, emredici hiikiimlere aykiriigi sebebiyle
iptal edilmesine bu durumun bir etkisi olmaz. Nitekim Isvicre ve Alman Hukukcular arasinda,
mevzuatin farkli olmasina ragmen, bu bakimindan tam bir mutabakat mevcuttur. Bizim mevzuatimiz
itibariyle, farkli bir sonuca ulasmak icin hukuki bir dayanak bulunmamaktadr.” HGK. 20.3.1974 T,
1970/1053 E. 1974/222 K. (Kazana Bilisim); “TTK.24 ve BK. 161 /son maddeleri uyarinca tacir olan
davali sirketin cezamin fahis oldugundan bahisle tenkisini istemeye hakki bulunmamakta ise de,
kararlastirilan ceza bor¢lunun iktisaden mahvint mucip olacak derecede agir ve yiiksek ise adap ve
ahlaka aykiurt sayilarak tamamen veya kismen iptal olunabilir. Dairemizin ve Hukuk Genel Kurulunun
kararlariyla da benimsenmistir. Bu husus taraflar veya hakimin siibjektif gériisiine degil, dogru ve
makul kimselerin vasati goriislerine gore tayin ve takdir edilmelidir. Bununla beraber adap ve ahlaka
aykirihigin tayini bir hukuk sorunudur, bu da mahkemeye ait bir goérevdir. Bu gorev yerine getirilirken,
iktisadi durumun tesbitinde ozel bilgisi olan bilirkisiden yararlamilabilir.”” 15. HD. 28.3.2002 T.,
2002/1188 E. 2002/1472 K. (Kazanac Bilisim). Bor¢lunun kastinin varligi halinde mahvina neden olsa
da indirimin uygulanmayacagi yoniindeki ayrik bir ictihat i¢in Bkz. “ Somut olayda; eczane ¢alisaninin
kasten gerceklestirdigi eylemden davacinin da sorumlu oldugu mahkemenin de kabuliinde olmasina
ragmen uygulanan cezai sart tutarmmin davacimin ekonomik yonden mahvina sebep olacak derecede
aswrt oldugu gerekgesiyle 818 Sayili BK'min 161. maddesi geregince takdiri indirim uygulanmasina
karar verilmiy ise de; taraflar i¢in baglayici olan protokol ile agik¢a yukarida izah edilen sekilde cezai
sart diizenlenmis olup, basiretli tacir olan davacinin protokol hiikiimlerine uymak zorunda oldugu ve
imzalanan sozlesme ve protokoliin kendisi acisindan baglayici oldugu gozetildiginde cezai islemden
indirim yapilmast miimkiin degildir.” 3. HD. 23.11.2021 T., 2021/5577 E. 2021/11846 K. (Kazanci
Bilisim)

1409 By konudaki tartismalar i¢in Bkz. Oguzman/Oz, a.g.e., C. Il, s. 568-569, N. 1634; Eren, a.g.e., S.
1332-1332, N. 3711; Usta, a.g.e., s. 175; Dirican, a.g.e., s. 201.

1410 Eren, a.g.e., s. 1332-1332, N. 3704; Fuhrer/ Muller-Chen/Cetiner, a.g.e., s. 664, N. 1637; Giinay,
a.g.e., s. 222-223; Usta, a.g.e., s. 176; Ugar, a.g.e., s. 109.
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bazi durumlarda s6zlesmedeki dengenin bozularak gegersizligin sézlesmenin tiimiiniin
etkilenmesi ve soOzlesmenin tiimiiyle gecersizligi sonucunu dogurabilecegi

belirtilmistir.14!

Bir bagka goriise gore tacirin ekonomik mahvina sebep olacak sekilde
diizenlenmis, TBK.m.27 geregince ahlaka aykir1 olan cezai sartlar kesin olarak
hiikiimsiizdiir. %2 Yargitay’m goriisii, kismen hiikiimsiizliige karar verilebilecegi

gibi, cezai sartin tamamen de kaldirilabilecegi istikametindedir. 4

Eren’e gore, sadece cezai sart miktarinin yiiksek gosterilmesi ahlaka ve adaba
aykirihik olarak degerlendirilmemesi gerekir, keza bir ceza kosulunun sirf yiiksek
olarak belirlenmesi tek basina cezai sarti ahlaka ve adaba aykir1 yapmayacaktir.14*
Eger cezai sart eckonomik olarak mahvina neden olacak kadar yiiksek olarak, ticari
kisilik hakkina adalet ve hakkaniyete aykir1 bir cezai sart belirlenmigse hakim
sozlesmeye miidahale edereck TBK.m.27/Il ya da TBK.m.182/I1I’e gore cezai sarti

indirebilecektir. 1415

1411 Usta, a.g.e., s. 176.

1412 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432, N. 1385.

1418 «Borclar Kanunu'nun 161/I11. maddesi hiikmii geregince hakim "fahis" gordiigii cezalar tenkis ile
miikellefise de, kural olarak Tiirk Ticaret Kanunu'nun 24. maddesi uyarinca tacir olan taraflar cezanin
fahis oldugundan bahisle tenkisini isteyemezler. Ancak istisnai olarak kararlastirilan cezann tacir olan
bor¢lunun iktisaden mahvina neden olacak derecede agir ve yiiksek olmasi halinde Bor¢lar Kanunu'nun
20. maddesi geregince adap ve ahlaka aykiri sayilarak tamamen veya kismen iptali miimkiindiir.
Nitekim bu husus Yargitay'in kararliltk gosteren ictihatlariyla da benimsenmigstir ( HGK 'nin 20.03.1974
giin 1970/T-1053 Esas 1974/222 Karar sayil, 11. Hukuk Dairesi'nin 15.06.1982 giin 1982-2887 E.K.
sayili, Dairemizin 24.06.1992 giin 1992/5216 Esas, 1992/3281 Karar sayil, Dairemizin 05.10.1999 giin
1999/1865 Esas, 1999/3481 Karar sayili, 19. Hukuk Dairesi'nin 18.05.2005 giin 2004/9148 Esas
2005/5709 Karar sayili ilamlar: )” 15. HD. 23.3.2010 T., 2009/1814 E. 2010/1643 K. (Kazanci
Bilisim) “Taraflarin, cezai sarti diledikleri sekilde tespit etmeleri miimkiindiir. TTK.nun 24'ncii
maddesi, tacir sifati bulunan bor¢lunun taraflarca tayin edilen iicret ve cezanin fahis oldugunu ileri
stirerek indirim talep edemeyecegini hiikme baglamistir. Ancak, bu ceza tacirin ekonomik olarak
yikimina neden olacak bir miktarda ise bu halde cezai sart BK'nun 19 ve 20'nci maddeleri hiikiimleri
gozetilerek ahlak ve adaba aykirilik nedeniyle indirime tabi tutulabilir.” 11. HD. 19.12.2005 T.,
2004/15293 E. 2005/12550 K. (Kazanac1 Bilisim); “Taraflarca sézlesme ile tespit edilmis olan cezai
sart miktari, bor¢lu durumda olan tacirin, iktisaden mahvina neden olacak ve onun eskisi gibi ticari
faaliyetini devam ettirmesine imkdn tamimayacak derecede agwr ve yiiksek ise, o zaman, boyle bir cezai
sartt ahlak ve adaba aykir1 bir sart olarak kabul ederek, kismen veya tamamen iptali cihetine gitmek
miimkiindiir. Ciinkii, ahldk ve adaba aykirilik dolayisiyla sézlesmede yer alan cezai sartin butlani,
hukukun genel bir ilkesidir. Miilga TTK'min 24. maddesi hiikmiiniin, bu genel miieyyidenin disinda
kalacagim diigiinmek miimkiin degildir. Bir bor¢lunun, iktisadi ve ticari faaliyet ve mevcudiyetinin
tehlikeye girmesini veya yikilmasini mucip olacak bir nisbete ulasan her cezai sart, ahlik ve adaba
aykirnidir.”” HGK. 14.9.2021 T., 2017/19-943 E. 2021/984 K. (Kazanci Bilisim)

1414 Eren, a.g.e., s. 1332, N. 1710.

1415 Eren, a.g.e., s. 1332, N. 1709.
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Biz de her duruma gore ayr olarak degerlendirilmesi gereken TBK.m.27
hiikiimlerine aykirilik halleri disinda, ytiklenicinin ekonomik olarak mahvina neden
olacak miktara ulasan cezai sart talebinin, TMK.m.2’de diizenlenen diiriistliik kuralina
ve hakkin kotiiye kullanilmasi yasagina aykiri olacagi, hakkin kétiiye kullanilmasinin
hukuk diizenince korunmayacagi ve hakim tarafindan re’sen gozetilen bu hususa
dayanarak da cezai sartin indirilmesinin miimkiin oldugu kanaatindeyiz. Keza hukuk
diizenince korunan bir cezai sart alacagr hakkindan dogruluk ve giiven kurallarina
aykir1 bicimde asir1 yararlanma ve bu yararlanmaya bagli ekonomik olarak mahvina
neden olunan ya da olunacak olan zarar goren tacirin varligi yani hakkin kotiye
kullanilmasimin unsurlarinin tiimiiniin bu durumda mevcut oldugu siiphesizdir. 141
Boylelikle TMK.m.2 hiikmiine gére cezai sartin indirilmesi durumunda, cezai sartin
ve s0zlesmenin tiimiiyle hiikiimsiiz kalma ihtimali devre dis1 kalacak ve hakim her sart
altinda re’sen hakkin kétiiye kullanilmasi yasagia uygunlugu denetleyecektir. 4’
Hakkin kotiiye kullanilmasimnin yaptirimi, hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindeki

taleplerin ve savunmalarin dikkate alinmamas1 seklinde olacaktir, 1418

Yargitay istikrarli bir bigimde, s6zlesmelerde yaygin bi¢imde konulan,
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sézlesmeden doniilmesi veya ileri etkili fesih
halinde yiiklenicinin hi¢bir talepte bulunmayacagi seklindeki s6zlesme maddelerini
yiiklenicinin ekonomik anlamda mahvina neden olacagi i¢in gegersiz kabul

etmektedir. 2*1° Yargitay, cezai sartin kararlastirildigi tarih itibari ile borglunun

1416 Seyfullah Edis, Medeni Hukuka Giris ve Baslangic Hiikiimleri, 4. bs., Ankara, Dokuz Eyliil
Universitesi Yayinlari, s. 328-329.

47 “Biitiin haklarin kullanilmasinda ve borglarin ifasinda uyulmas: gereken diiriistliik kurali ve
haklarin genel sinirlarini olusturan hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi, kamu diizeni ihtiyag ve gerekleri
nedeniyle konulmus kurallardir. Bu nedenle, Kanunun 2. maddesinin her iki fikrasi da emredici
niteliktedir. Taraflarin aralarindaki iligkide diiriistliik kuralinin ve hakkin kétiiye kullaniimasi yasaginin
uygulanmayacaginin kararlastirmalar: miimkiin degildir. Diiriistliik kuralina veya hakkin kétiiye
kullanilmasi yasagina aykiri bir davranis, dogrudan hakkin mevcudiyetini ortadan kaldirdigindan bir
itiraz teskil eder. Bu nedenle, dava dosyasindaki bilgi ve belgelerden hakim, diiriistliik kuralina aykir,
hakkin kétiiye kullanilmast olusturan davranisi tespit ediyorsa, ilgili tarafindan ileri siiriilmemis olsa
bile, kendiliginden (resen) bunu dikkate almalidir (Dural / Sari, s. 243-244, Yargitay Ictihadi
Birlestirme Kurulunun 14.02.1951 tarihli ve 17/1, Hukuk Genel Kurulunun 21.10.1983 tarihli ve
1981/1-30 E., 1983/1000 K. sayili kararlarr).” 10. HD. 20.4.2021 T., 2020/4476 E. 2021/5622 K.
(Kazanci Bilisim)

1418 Dyral/Sar, a.g.e., . 261, N. 1268-1269.

1419 « Ayrica sozlesmenin feshi halinde yapilan tiim imalatin is sahibine kalacag, yiiklenicinin bedel
talep edemeyecegi seklinde diizenlenen sozlesmelerin cezai sarta iliskin bu boliimii ahlak ve adaba
aykirt sayldigindan Yargitay'ca gegersiz sayimaktadir. Bu durumda imalat bedelinden cezai sart
nedeniyle hicbir bedel istenemeyecegine dair temyiz itirazlar: da yerinde bulunmamaktadir.” 15. HD.
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ekonomik durumu, sermayesi ve sair hususlari, ticari defter ve kayitlar ile birlikte
degerlendirilmek tiizere iktisaden mahvina sebep olma halinin varligi yoniinden

bilirkisi incelemesi yapilmas: gerektigi kanaatindedir.'4%°

Siiteii, toplam insaat maliyetinin %25’inin yiiklenicinin karmi ve genel
giderlerini teskil ettigi, bu ¢ercevede daha yiiksek 6ngoriilse de cezai sartin ingaatin
%25’ini asan kisminin cezai sart olarak bedelsiz is sahibine birakilmasina iligkin

hiikiimlerin yiiklenicinin mahvina neden olacagi icin tenkis edilmesi gerektigi

21.11.2005 T., 2005/985 E. 2005/6174 K. (Kazanc1 Bilisim); “sozlesmedeki ceza diizenlemesi, 100.000
ABD  dolari  yanminda, yiiklenicinin imalat ~ bedelini  de  isteyemeyecegini  ongormektedir.
Bu cezai sart hiikmiiniin gegerli olup olmadigt da bir biitiin olarak
degerlendirilmelidir. Yiiklenicinin hi¢hir ~ talepte  bulunamayacagima  dair  kararlagtirilan
ceza, yiiklenicinin mahvina neden olacagindan ahlaka aykiridir. Bununla birlikte ayrica 100.000 ABD
dolari 6denmek iizere ceza kararlastiriimis oldugundan yiiklenicinin mahvina neden olacak bi¢imdeki
agik hakkaniyetsizlik iceren bu ceza diizenlemesi ahlaka ve adaba aykiri oldugundan banl
olup gegersizdir.” 15. HD. 2.7.2018 T., 2018/979 E. 2018/2795 K. (Kazanci1 Bilisim); “Yanlar arasinda
imzalanan sozlesmenin 10. maddesinde (insaatin siiresinde teslim edilememesi halinde yapilan imalatin
arsa sahiplerine kalacagina) dair cezai sart hiikmiine yer verilmis ise de insaatin getirildigi seviye
itibariyle davalimin iktisaden mahvina neden olacagi, ahlaka ve adaba aykwri nitelik de bulunmakla
gecersiz olup, mahkemenin insaatin davacilara birakilmasina dair karart yerinde goriilmemigtir.” 15.
HD. 25.04.2007 T., 2006/2466 E. 2007/2730 K. (Kazanci Bilisim); “Sozlesmenin 4. maddesinin ikinci
ciimlesinde, ikinci denetlemede bu aksakliklar giderilmedigi takdirde protokoliin genel miidiirliik¢e
feshedilecegi ve yapilan tiim tesislerin genel miidiirliige devredilecegi, yapilan bu tesislerden dolayi
herhangi bir iicret talep edilemeyecegi kararlastirilmis ise de; bu sart ve sozlesme hiikmii s6zlesmenin
tarafi yiiklenicinin ekonomik yonden mahvina neden olabilecek nitelikte olup, sézlesme tarihinde
yiirirliikte bulunan 818 Sayili Bor¢lar Kanunu'nun 19 ve 20. maddeleri hiikiimleri geregince ahlak ve
adaba aykirt oldugundan batildir. (Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 21.11.2005 giin 2005/985 Esas,
2005/6174 Karar, 25.04.2007 giin 2006/2466 Esas, 2007/2730 Karar ve 28.05.2015 giin 2014/5067
Esas 2015/2909 Karar sayili ilamlary)” 15. HD. 18.6.2018 T., 2018/1968 E. 2018/2506 K. (Kazanci
Bilisim);

1420 “ghlak ve adaba aykirihgin tayin ve tespiti icin, isin degeri, cezai sartin kabul edildigi tarihteki
bor¢lunun iktisadi durumu arastirilip, davalilarin varsa ticaret sicil dosyalart celp edilip toplam
sermaye miktari tespit edilerek soz konusu cezai sartin tahsili yoluna gidilmesi halinde bor¢lunun eskisi
gibi ticari hayatini siirdiirmesinin miimkiin olup olmayacagi, miimkiin olmayacak ise bu durumun onun
iktisaden mahvina neden olup olmayacagi hususlarinda uzman bilirkisi kuruluna inceleme yaptirilmast
gerekir. Yerel mahkemece cezanin fahis olduguna yénelik savunma iizerinde durulmamuis ve bu konuda
bir arastirma yapiimamistir.” 15. HD. 23.3.2010 T., 2009/1814 E. 2010/1643 K. (Kazanci Bilisim);
“Miicerret tacirin hayatini baska yolda diizenlemek, ozellikle masraflarini azaltmak ve bazi
ihtiyaglarindan vazge¢mek mecburiyetinde kalmasi, ahlak ve adaba aykiriligin kabulii icin yeterli
degildir. Mahkeme, ahlak ve adaba aykiriligin tayin ve takdir edebilmek icin taahhiit olunan isin
degerini, taraflarin ve ozellikle bor¢lunun cezai sartin kabul edildigi tarihteki iktisadi durumun
yetenekli bilirkisiler araciligy ile tesbit etmeli, ahlak ve adaba aykirilig: takdir ederken, taraflar: ahlaka
aykirt muamelelerden sakinmaya sevketmek ve aymi zamanda fena misal ve numunelerin ahlaki
bozmasina engel olmak amacw, dikkate almalidir.” HGK. 20.3.1974 T., 1970/1053 E. 1974/222 K.
(Kazana Bilisim); “Mahkemece alinan bilirkisi raporunda bu hususta bir degerlendirme yapilmigsa
da, yeterince arastirma yapimamistir. Bu nedenle mahkemece yapilacak is, davaci sirketin ticari defter
ve kayitlart tizerinde HMK'min 266. maddesi uyarinca segilecek uzman bilirkisi ya da bilirkisiler
aracitligiyla inceleme ve arastirma yapuarak uygulanacak cezamin davaci sirketin ekonomik mahfina
sebep olup olmayacagimin degerlendirilmesi ve cezai sarttan indirim gerekip gerekmediginin

tartisiimasindan ibarettir.” 15. HD. 3.6.2015 T., 2014/6572 E. 2015/3065 K. (Kazanci Bilisim)
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kanaatindedir. 14 Aym miiellif, Yargitay uygulamasmda bu oranin %30 olarak
uygulandig1 kanaatindedir.!#?? Yargitay bir kararinda insaatin 1/3’{ine'#?, diger bir
kararinda da %54'4?* seviyesindeki tamamlama oranina ulasmis insaatlarda is sahibine
bedelsiz terk etme seklindeki cezai sart hiikiimlerinin TBK.m.27 (BK.m.20) hiikmiine

aykir1 olduguna karar vermistir.

Biz ekonomik olarak mahvina neden olma halini ahlaka ve adaba aykirilik
olarak tanimlayip, tacirler hakkindaki cezai sartlarin tenkisine cevaz veren, ancak
ekonomik olarak mahvolma durumu disindaki tiim ahlaka ve adaba aykirilik hallerinde
tacirler hakkinda Ongoriilen cezai sartlarin tenkisine imkan vermeyen ve Yargitay
Hukuk Genel Kurulu tarafindan savunulan goriise karsi dile getirilen “bir sozlesmeden
dogan edimlerin biiyiik ol¢iide yerine getirilmesi ve sozlesmeden elde edilmek istenen faydanin
saglanmasina ragmen bu sozlesme nedeniyle ortaya konulan emek ve sermayeye, yaratilan
katma degere bedelsiz olarak el konulmasi anlamina gelecek bi¢imde higcbir bedel
odenmemesinin Anayasa ile teminat altina alinan kisilerin maddi ve manevi varligini koruma
ve gelistirme hakki, angarya yasagi ve miilkiyet hakki ile bagdasmayan bir netice
doguracagindan bu sekilde yapilan, orantisiz sonu¢ doguran ve toplum vicdaninda kabul

goremez nitelikteki bu sozlesmelerin de ahlaka aykiri sayilmasi gerektigi, sozlesmedeki cezai

1421 Siiteii, a.g.e., C. I, s. 1117.

1422 Giiteii, a.g.e., C. 1, s. 1118.

1423 “Hukuk Genel Kurulu'nun 20.03.1974 giin, 1970/T-1053 E. 1974/222 K. sayili karart uyarinca,
ceza, tacirin Iktisaden mahvina neden olabilecek derecede agir ise tamamen kaldirilabilecegi gibi,
tenkis yoluna da gidilebilir. Dava konusu olayda, davaci hakkinda uygulanan ceza sozlesme bedelinin
1/3"iine yakin oldugu gibi, temyiz dilekgesine eklenen Izmir Dérdiincii Asliye Ticaret Mahkemesi'nin
06.08.2007 giin ve 2006/803 E. 2007/250 K. sayili karart ile davaci sirketin iflasinin ertelenmesine
karar verildigi anlasiimaktadir. Bu nedenle mahkemece bu deliller karsisinda, her ne kadar TTK 'nin
24. maddesi uyarinca tacirler hakkinda cezai sarttan indirim yapilmasina olanak bulunmasa da, anilan
genel kurul karart dogrultusunda mahkemesince indirim orammin takdir ve Ifasi icin karar
bozulmaldr.” 15. HD. 18.1.2010 T., 2009/635 E. 2010/64 K. (Kazanci Bilisim)

1424 “Yanlar arasinda 22.4.1998 tarihinde diizenlenen ek sozlesmeye gére insaatin 1.3.1999 tarihinde
bitirilip teslim edilmesi gerekirken yiiklenici bu tarihte insaati ikmal edememis, alinan bilirkigi
raporuna gore insaati %54 seviyesinde iken terk etmistir. Davali yiiklenicinin temerriidii nedeniyle
davaci arsa sahibi sézlesmeyi fesihte hakhdwr. Ek sozlesmede her ne kadar ingsaatin kararlastirilan
suiresinde bitirilmemesi halinde gerek asil gerekse ek sozlesmenin ge¢mise samil olarak miinfesih
sayilacag, yiiklenicinin arsa iizerine yaptigi imalat nedeniyle hi¢hbir talepte bulunamayacag: (madde
10 ) kararlastirimus ise de cezai sart niteligindeki bu hiikiim yiiklenicinin ekonomik agidan mahvina
neden olacagindan "ahlaka aykirnidir" BK.nun 19. maddesi hiikmiince gegerli sayilamaz ( HGK.
20.3.1974 giin, 1970/T-1053 E. 222 K., 15. Hukuk Dairesi 24.6.1992 giin 91/5216 E.-92/3281 K. sayili
ilam1)” 15. HD. 13.1.2005 T., 2004/2891 E. 2005/133 K. (Kazanc1 Bilisim)

273



sart hiikmiiniin ahlaka aykirt ve gegersiz oldugunu” kabul eden azinlik gériisiiniin 6nemli

oldugu kanaatindeyiz.4%°

2.4.1.4.Indirim Uygulamasi ve Indirim Kararinin Uygulamasi

Indirimin ne sekilde takdir edilecegi hususlarinda doktrinde ve Yargitay

kararlarinda birtakim kistaslara yer vermistir. Ornegin, indirim miktar1 tayininde,

s 1428

1426 taraflarin ekonomik kosullari”,

29 1427cc

“Alacaklinin menfaati, “kusurun agirligt”,

“esas borg iligkisinin tiirii ve siiresinin”**?® “borclunun akdin ihlali nedeniyle elde

991430 < 991431 ¢

ettigi yararlar , “akdin ihlalinin meydana getirdigi zarar taraflarin soézlesme

1425 “Hukuk Genel Kurulunda yapilan gériismeler sirasinda; davalimn, karsi tarafin edimini geregi gibi

ifa etmemesi nedeniyle ugradigi maddi ve manevi zararlarimin tahsili istemiyle a¢tigi karsi davasinin
mahkemece stant kurulumunun ayipli olarak ifa edildigi, eksikler bulunsa da standin kuruldugu ve
tazminat talebinin yerinde olmadigi gerekgesiyle reddedildigi, karsit davaya iliskin temyiz itirazlarinin
reddi ile karsi davada verilen hiikmiin kesinlestigi, kesinlesen bu hiikiim ile standin bazi eksikleriyle
kuruldugu ve bir zarar dogmadiginin kesin hiikiim halini aldigi, stant kurulumundaki bazi eksikliklerin
onemli olmadigi ve gereken faydanin saglandigimin anlasiimasina ragmen higbir bedel 6denmemesinin
sozlesmenin taraflarindan birinin somiiriilmesi, angaryaya maruz bwrakilmasi, sézlesme kapsaminda
ortaya konulan ekonomik varliga ve yaratilan katma degere bedelsiz olarak el konulmast niteliginde
oldugu; sozlesme bedeli olan 35.400,00TL'nin tek basina davaci sirketin mahvina neden olacak
yiikseklikte bir rakam olmayabilecegi ancak bir sozlesmeden dogan edimlerin biiyiik él¢iide yerine
getirilmesi ve sozlesmeden elde edilmek istenen faydanin saglanmasina ragmen bu sozlesme nedeniyle
ortaya konulan emek ve sermayeye, yaratilan katma degere bedelsiz olarak el konulmast anlamina
gelecek bicimde hi¢bir bedel 6denmemesinin Anayasa ile teminat altina alinan kisilerin maddi ve
manevi varligint koruma ve gelistirme hakki, angarya yasagi ve miilkiyet hakk: ile bagdasmayan bir
netice doguracagindan bu gekilde yapilan, orantisiz sonu¢ doguran ve toplum vicdaminda kabul
goremez nitelikteki bu sozlesmelerin de ahlaka aykiri sayilmasi gerektigi, sozlesmedeki cezai sart
hiikmiiniin ahlaka aykiri ve gegersiz oldugunu kabul eden ve buradan hareketle davacinin is bedeline
hak kazandig, eksik ve kusurlar: gézetilerek is bedelinin belirlenmesi gerektigine deginen Ozel Daire
bozma kararimin yerinde oldugu ve direnme kararimin bozulmasi gerektigi goriisti ileri siiriilmiis ise de,
bu gariis yukarida agiklanan nedenlerle Kurul ¢ogunlugunca benimsenmemigtir’ HGK. 15.4.2021 T.,
2017/15-259 E. 2021/486 K. (Kazanci Biligim)

1426 Tuncomag, Ceza, s. 146; Oguzman/Oz, a.g.e., C. ll, s. 567, N. 1627; Eren, a.g.e., . 1332, N. 3709;
Arslanyiirek, a.g.e., s. 102; Kocaaga, Ceza, s. 342; Fuhrer/ Muller-Chen/Cetiner, a.g.e., S. 663, N. 1634;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432, N. 1386; Ucar, a.g.e., s. 104; Bing6l, a.g.e., s. 121;” Cezai
sart ile onun korumayt istihdal eyledigi menfaat arasindaki nisbet ve miktar gozetilecektir” Bkz.
Goktiirk, a.g.m., s. 404,

1427 Tungomag, Ceza, s. 148; Eren, a.g.e., s. 1332, N. 3709; Arslanyiirek, a.g.e., s.106; Kocaaga, Ceza,
s. 342; Dirican, age., s. 187; Fuhrer/ Muller-Chen/Cetiner, a.g.e., s. 663, N. 1634;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 433, N. 1386; Ugar, a.g.e., s. 105-106; Bingdl, a.g.e., s. 121.
1428 Oguzman/Oz; a.g.e., C. I1,5.567, N. 1627; Eren, a.g.e., s. 1332, N. 3709; Arslanyiirek, a.g.e., 5.109;
Dirican, a.g.e., s. 187; Fuhrer/ Muller-Chen/ Cetiner, a.g.e., s. 663, N. 1634;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 433, N. 1386; Ugar, a.g.e., s. 106; Bingdl, a.g.e., s. 121.

1429 Eren, a.g.e., s. 1332, N. 3709; Kocaaga, Ceza, s. 342; Dirican, a.g.e., s. 187; Fuhrer/ Muller-Chen/
Cetiner, a.g.e., s. 663, N. 1634; Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 432, N. 1386; Bingol, a.g.e., S.
121.

1430 Fuhrer/ Muller-Chen/ Cetiner, a.g.e., s. 663, N. 1634.

1431 Fuhrer/ Muller-Chen/ Cetiner, a.g.e., s. 663, N. 1634; Ugar, a.g.€., s. 105; Bingdl, a.g.e., s. 121.

274



iliskilerine bagimlilik durumu” **3? “sozlesme taraflarimn tecriibeleri”'*® gibi gesitli

hususlarin dikkate alinmas1 gerektigi belirtilmektedir.

Yargitay ise, “Cezai sart miktarmin fahis olup olmadigi belirlenirken,
taraflarin ekonomik durumlari, ozel olarak bor¢lunun édeme giicii, alacaklinin, asil
borcun ifa edilmesi halinde elde edecegi yarar ile cezai sartin 6denmesinin
saglayacagi yarar arasindaki makul ve adil 6l¢ii, sozlesmeye aykiri davranilmast
yiiziinden alacaklinin ugradigi zarar, bor¢lunun borcunu yerine getirmemek suretiyle
sagladigi yarar, bor¢lunun kusur derecesi ve borca aykirt davranigimin agirligi, olgiit
alinmali ve sonugta hak, adalet ve nesafet kurallarina uygun bir cezai sart miktarina
hiikmedilmelidir. Hakimin, bu kurali uygularken kullanacagi takdir hakkinin, Yargitay
denetimine elverisli esaslara dayanmasit da zorunludur. Yine, fahisligin
belirlenmesinde, cezai gsartin borcunu yerine getirmesi icin bor¢lu iizerinde, hukuk
diizeninin izin verdigi ruhsal bir baski araci oldugu da gozden kagirilmamali, bu bir
baskinmin ortadan kaldirilmasina yol agacak bicimde indirimden kaginilmalidir”
seklindeki i¢tihatiyla indirim hususundaki ilkeleri agik¢a belirtmistir. (HGK
02.02.2005 giin ve 2004/9-759 E., 2005/9 K.) 1434

Hakimin takdir hakki, hakkin 6ziinii ortadan kaldiracak bir hak degildir. Cezai

i143% yenilik doguran bir karar olup, hakim, cezai

sartin azaltilmasi karar1 ge¢gmise etkil
sarti tiimiiyle kaldiramayacaktir. 1 Boylece cezai sart baslangicindan itibaren
hakimin indirdigi miktarda tesis edilmis olacaktir. *3" Indirimin hangi ana gore
yapilmast gerektigi hususunda, bazi miiellifler hiikiim aninin dikkate alinmasi

gerektigi kanaatindedir.4%

1432 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 433, N. 1386.

1433 Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 433, N. 1386.

1434 HGK. 15.10.2014 T., 2013/13-1108 E. 2014/768 K. (Kazanc1 Bilisim)

1435 Eren, a.g.e., s. 1333, N. 3713; Dirican, a.g.e., s. 191; Hakkaniyete uygunluk hususunda verilen bir
tespit hitkkmii oldugu, ge¢mise etkili bulundugu ancak yenilik dogurucu olmadigi yoniindeki goriis igin
Bkz. Fuhrer/ Muller-Chen/Cetiner, a.g.€., s. 664, N. 1636.

14% Eren, a.g.e., s. 1333, N. 3712; Bingdl, a.g.e., s. 122.

1437 Eren, a.g.e., s. 1333, N. 3713.

1438 Ugar, a.g.e., s. 107; Bingdl, a.g.e., s. 122.
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Sozlesmede Ongoriilen cezai sartin tahsili icin agilan davada, hakimin takdir
hakkin1 kullanarak indirime gitmesi nedeniyle, reddedilen kisim i¢in vekalet {icreti ve

yargilama masrafi tahmil edilmeyecektir.143°

2.4.2.Makul Bekleme Siiresinin Asilmasi Sorunu

Insaat sozlesmelerinde uygulamada gdzlenen bir durum, temerriide diisen
yiikleniciye karsi sdzlesme cezasini isletmenin karli olacagini diisiinen is sahibinin,
ifadan vazgecme ve olumlu zararinin tazminini isteme veya sézlesmeden donme
imkan1 dogmasina ragmen buna bagvurmayip ¢ok uzun bir siire cezanin islemesini
beklemesidir. Onceki baz1 Yargitay Kararlarinda is sahibinin bu tutumu diiriistliik
kuralina aykir1 goriilerek, normalde is sahibinin artik ifadan vazgegmesi gereken
zamandan sonras1 i¢in cezanin islemeyecegi kabul edilmekteydi.}**° Yargitay Hukuk
Genel Kurulu’nun 09.10.1991 tarihli, 1991/15-340 Esas ve 467 Karar sayil1 ilami ile
is sahibinin makul bekleme siiresini asan cezai sart taleplerinin bu sekilde veya
TBK.m.51-52 geregince, karsilik kusur oraninda indirme gidilmesine iliskin evvelki

uygulamasindan vazgecilmis ve igtihatlar bu dogrultuda istikrar kazanmistir. 144!

1439 “Sézlesme ile tayin edilen cezai sart tutarimin tahsilini istemek hakkina haiz olan davacinin, agtigi

dava sonucunda cezai sartin hakim tarafindan fahis goriilerek tenkis edilmesi halinde tenkis edilen
miktardan dolayr davaci aleyhine avukatlik ticreti ve muhakeme masrafina hiikmedilmemesi gerekir.
Clinkii cezai sarttan indirim yapilmast hususunda hakimin takdir hakkint kullanip kullanmayacaginin
davaci tarafindan dava a¢ilirken bilinmesi miimkiin degildir. Bu nedenle tenkis edilen kisim yoniinden
davali yararina vekalet iicretine hiikmedilmesi ve yargilama giderlerinin kabul-ret oramina gore
belirlenmesi dogru goriilmemistir.” 23. HD. 01.10.2019 T., 2016/8137 E. 2019/3956 K. (Kazanci
Bilisim); Aksi yondeki goriis i¢in Bkz. Taylan, a.g.m., s. 52.

1440 9z, insaat, s. 182-183, dn. 194.

1441 Dirican, a.g.e., s. 92; “Olayimizda, ne oéngoriilmeyen bir hal ve ne de yapilan isin kapsami
gozetildiginde 45.000.000 TL. tazminatin davaly icin ¢ekilmez ve ekonomik yénden yikim teskil ettigi
soylenemez. Kaldi ki, davalinin sozlesmeye sadakat gostermeyerek gecikme tazminatini ( Cezai sarti )
odememekte direnmekte, onun yoniinden dogruluk ve giiven kurallarina ( MK. m. 2/1 ) aykwridir.
Davacinin gecikme stiresinin tamamini kapsayan tiim tazminati istemesi "hakkin kétiiye kullanilmasi
olarak da nitelendirilemez ( MK. 2/2 ). Hakkin kétiiye kullamilmast hakkin surf baskasina zarar vermek
icin kullamildigi hallerin disinda "hem kendine yarar saglamak ve hem de karsi tarafa zarar vermek
kasti ile hakkin kullanildigi haller” de soz konusu olabilir (S. Edis, age.,Sh: 324 ). Davaci, sozlesmeden
dogan hukuka uygun bir hakkini kullanmakla kendine yarar saglamaktadir, ancak bu hakkini davaliya
zarar vermek kastiyla kullandigini soylemek olanagi yoktur.

Sozlesme iliskilerinde; alacaklinin, borcun uzun siire yerine getirilmemesine goz yummast halinde:
Sozlegsmenin  yerine getirilmesi ve tazminat istemenin hakkin kétiiye kullanilmasi olarak
nitelendirilmesini giindeme getirebilir. Ancak bu yola seyrek ve olagan iistii hallerin varligi halinde
bagvurulmalidir; ézellikle uzun siire bekleme nedeniyle fiyat dalgalanmalarindan yararlanma bor¢luyu
zarara sokmak ve onun durumundan yararlanma kastinin varligi aranmalidir ( Tandogan, Mesuliyet,

Sh: 501, Borg¢lar, Sh: 133-134; Becker, age.,Sh: 21; Oser-Schonenberger, age., Sh: 777 ).
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TBK.m.52 geregince zarar goren, zararin dogmasinda ya da artmasinda etkili
olmus yahut tazminat yiikiimlisiiniin durumunu agirlagtirmis ise hakim tazminati
indirebilecegi veya tamamen kaldirilabilecegi tabiidir. Yiiklenicinin temerriidii
durumunda, is sahibinin temerriide diisen yiikleniciyi beklemesi, yani aynen ifay1 ve
gecikmeden kaynaklanan zararmin tazmininde 1srar etmesi elbette ki TBK.m.125°te
kendisine taninan haklara uygundur. Ancak is sahibinin yiikleniciyi beklemesi hukuka
uygun ise de bu hakkin kullaniminin, gerek TMK.m.2 diiriistliik kurali gerekse
TBK.m.52 hiikmii geregince zarar goren is sahibinin zararinin artirmama yukimliligi
cergevesinde makul siire smirli olmali, TMK.m.3 geregince hakkin kotiiye

kullanilmasi boyutlarina varmamalidir.

Hukuk Genel Kurulu’nun 09.10.20.1991 T., 1991/15-340 E. ve 467 K. Sayili
kararinda, hakkin kétiiye kullanilmasinin s6z konusu olmadigi hususu agiklanirken
gerekce olarak “davacinin ge¢ teslim nedeniyle gerceklesen zararimin karsiligini
istedigi de goz ardr edilmemesi” gosterilmektedir. Hakkin kotiiye kullanilmasinin
sartlarindan biri, hukuk diizenince taninmis olan bir hakkin kullanilmasidir.'*2 Bu
cercevede is sahibinin hukuk diizenince taninmis bir hakki kullanmamis olsa zaten
hakkin kotiiye kullanilmast s6z konusu olamayacaktir.

Yine s6z konusu kararda is sahibinin “ne de davaliya zarar vermek kasti oldugu
soylenemeyecegi” iddiasi gerekce olarak belirtilmistir. Hakkin kotiiye kullanilmast
i¢in zarar gdrme ve zarar gorme tehlikesinin varlig1 Kriteri s6z konusudur. 144® Elbette
ki is sahibinin, hakkini kotiiye kullanarak menfaat saglama yolunda kasti var ve bu
dogrultuda kisilerin zarar gorecegini dngdriiyor ise de asil amaci yiikleniciye zarar
vermek degil kendisine menfaat saglamaktir. Yargitay’in bu goriisii kabul edilirse
hakkin kotiiye kullanilmamasi ilkesinin uygulama alani ¢ok daralacak ve birkag

istisnai Ornek disinda islevsiz kalacaktir.

Yargitay denetiminin yapildigi bu davada ise, davacyt sozlesmeden dogan hakkini istemesinde ne
elestirilecek yan ve ne de davaliya zarar vermek kasti oldugu séylenebilir. Davacinin geg teslim
nedeniyle gergeklesen zararinin karsiligini istedigi de gézard: edilmemelidir.” HGK. 09.10.20.1991 T.,
1991/15-340 E. 1991/467 K. (Kazanci Biligim)

1442 Edis, a.g.e., s. 328.

1443 Edis, a.g.e., s. 328-329.
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Aranan kriter zarar gorme ya da zarar gorme ihtimalinin varligidir. Bu
cercevede yliklenicinin diirtistliikk kuralinin belirledigi makul siireyi asar sekilde talepte
bulunmasi dogruluk ve giiven kurallarini agikca ihlali niteligindedir.

Yargitay’in, sadece diiriistliik kurali ile vardigini belirttigi ileri etkili feshin
kabul gerekgeleri ile cezai sartta makul siire sinirlandirilmasina iligkin gerekgeler
acikga birbiri ile ¢elismektedir. S6z konusu igtihatta, yiiklenicinin kusurundan amacini
asan sekilde yararlanan is sahibinin donme hakkimin dirtstliik kurali geregi
sinirlandirildigi belirtilmistir.

“is sahibi, normal hallerde saglayamayacag: bir imkana ( miiteahhidin
kusurundan amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle ) kavusmus olur ve

miiteahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek zorunda kalir.”****

Yargitay uygulamasi ile sézlesmeden donmek icin dava agan is sahipleri,
actiklar1 davalarinin reddedilmesi durumunda yiikleniciye tam tazminat 6demekte ya
da davalar1 kabul edilse bile ¢cok hafif kusurlarinin tespiti halinde dahi hi¢ tazminat
alamamaktadir. Yargitay’in, eger yiiklenici cezai sart 6dedigi i¢in zarar goriiyorsa,
kendisinin sézlesmeyi nihayetlendirmesi gerektigi sonucuna vardigi anlagilmaktadir.
Biz, Yargitay’in eski igtihatlarinda uyguladigi makul siire sinirlamasinin isabetli
oldugu, bu ¢er¢evede mevcut uygulamanin, hafif kusur halinde 1s sahibinin tazminat
talep edemeyecegine iliskin ictihatlar1 ile birlikte degistirilmesi gerektigi

kanaatindeyiz.

2.5.Cezai Sart1 Asan Zararlarin Talep Edilebilmesi

Bazi durumlarda is sahibinin ugradigi zarar, cezai sart tutarindan fazla olabilir.
Burada is sahibi, zarar miktarinin cezai sart tutarin1 agan kismi i¢in TBK. 180/11'de
diizenlenen "alacaklinin ugradigi zarar kararlastirilan ceza tutarini asiyorsa alacakl,
borglunun kusuru bulundugunu ispat etmedikce asan miktar: isteyemez." hilkmii
geregince cezai sart ile karsilanmayan zararini, borcun ihlali ile zarar arasindaki uygun
1445

illiyet bagim1 ve bor¢lunun kusurunu ispat etmek suretiyle talep edebilecektir.

Yukarida belirtildigi gibi kanundan kaynaklanan bir bor¢ olan gecikme tazminatinin

1444 1BK. 25.1.1984 T., 1983/3 E. 1984/1 K. (Kazanc1 Bilisim)
1435 Eren, a.g.e., s. 1330, N. 3701-3702; Karadas, a.g.e., s. 404; Dirican, a.g.e., s. 124; Yagcioglu, a.g.e.,
S. 217; Ugar, a.g.e., s. 82.
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talep edilebilmesi i¢in haklarin sakl tutulmasina gerek bulunmamaktadir. Burada is
sahibinin zararinin tamaminin tazmini degil cezai sart tutarini asan kismin tazmini s6z

konusu olmakla, “toplam zarar ile cezai sart tutarimin mahsup edilmesi

»» 1446

gerekmektedir. Bu diizenleme emredici nitelikte olmayip, taraflarca aksinin

kararlastirabilmesi miimkiindiir.'#*’

Ifaya ekli cezai sartta, is sahibinin aynen ifada 1srarli olmasi durumunda,
gecikme tazminatinin, yani temerriit gergeklesmeseydi is sahibinin mal varliginin
bulunacagi durum ile gecikmis ifa esnasindaki malvarligi durumu arasindaki farkin,
cezai sart ile karsilanmayan kismim ispatlamak kaydi ile talep edebilecektir. 1448
Secimlik cezai sart bakimindan ise, kural olarak is sahibinin yiiklenicinin ediminin
ifasindan vazgegerek miispet zararmin tazminini talep etmesi durumunda, seg¢imlik

cezai sart ile karsilanmayan miispet zararinin tazminini talep edebilecektir. 144

1450 olmak tizere,

Ayrica yiiklenicinin kusursuz sorumlu oldugu hususlar istisna
is sahibinin cezai sartin karsilamadigi gecikme tazminatinin talep edilebilmesini,
TBK.m.112 genel hiikkmiinden ayrilarak, yiiklenicinin kusurunun is sahibi tarafindan
ispatina baglamustir.}**! Yargitay, cezai sart1 asan gecikme tazminati talebinin, kusur
yoniinden ispat yiikiinii tahmil edildigi tarafi degistirmek suretiyle yasa koyucu

tarafindan zorlastirildig1 kanaatindedir. 4%

1446 Eren, a.g.e., s. 1330, N. 3701.

1447 Eren, a.g.e., s. 1330, N. 3701; Dirican, a.g.e., s. 124-125; Yagcioglu, a.g.e., s. 219.

1448 Dirican, a.g.e., s. 126; Ucar, a.g.e., s. 81.

149 Dirican, a.g.e., s. 126.

1450 Oguzman/Oz, a.g.e., C.11, s. 566, N. 1623; Kocaaga, Ceza, s. 318; Dirican, a.g.e., s. 129.

1451 Oguzman/Oz, a.g.e., C.1l, s. 565, N. 1623; Tekinay/Akman/ Burcuoglu/Altop, a.g.e., s. 359; Eren,
ag.e., S 1330, N. 3702; Kocaaga, Ceza, s. 307-308; Dirican, a.ge., s. 129;
Tercier/Pichonnaz/Develioglu, a.g.e., s. 434, N. 1389; Ucar, a.g.e., s. 79-81.

1952 “Ancak, cezai sart miispet zarart temsil etmektedir. Somut olaydaki cezai sartin da, gecikmeden
dogabilecek zarar karsilamak i¢in sézlesmeye konuldugu aciktir. Bunun dogal sonucu olarak, davaci
alacaklinmin cezai sart miktart ile sinirli zararini ayrica isteme hakki bulunmamaktadir. Bu zarari zaten
cezai sart kapsaminda karsilanmakta olup, alacakliya yasa ile taninan kolaylik, zararin varligini ve
miktarint ispat etme yiikiimliiliigii ile karsilagsmaksizin maktu olarak tazmin etme imkan ile sinirli
kalmaktadir. Hatta cezai sart miktarindan fazla olan zararin istenebilmesi dahi, bor¢lunun kusurunu
ispat etme kosuluna bagl tutularak; BK nun 96. maddesinde yer alan ve edimini yerine getirmeyen
bor¢lunun kusursuzlugunu ispat etmedikce bundan dogacak zarart tazmin ile yiikiimlii olacagina isaret
eden genel prensibe gore zorlastirilmis bulunmaktadir.” 11. HD. 27.2.2001 T., 2000/10625 E.
2001/1710 K. (Kazanci Bilisim)
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Cezai sartin, ihtirazi kayit ileri sirmeden ifanin kabulii ile cezai sartin ortadan
kalkmas1 durumunda, is sahibinin genel hiikiimlere gore cezai sart tutarinda ve onu
asan zararlarinin tamaminin tazminini talep edebilecegi ve bu talep halinde
yiiklenicinin, sorumluluktan kurtulmak ig¢in Kusurunun bulunmadigini ispatlamasi
gerekecegi agiktir. 14 Cezai sarta konu gecikme tazminati alacagindan degil, sadece
cezai sart hiiklimlerine gore zararin tazmini hakkindan feragat edilmesi halinde de

1454

cezai sarta konu ve onu agan gecikme tazminat1~*>" alacaginin ayrica ondan da feragat

edilmedigi siirece sakli kalacag1 belirtilmistir, 14°°

Kural olarak ihtirazi kayit ileri stirmeden ifanin kabulii ya da cezai sarttan
acikca feragat ile sona erecegi'®® | asil bor¢ zamanasimina ugradiginda cezai sartin da
zamanasimma ugrayacagl kabul edilmektedir. %7 Indirimin hakkinin hukuki
gerekgesini butlana baglayanlar ile yenilik doguran hak oldugu goriisiinde olanlara

gdre zamanasimina ugramamaktadir, 4%

1453 Tandogan, Borglar, C.Il, s. 138; Tuncomag, Ceza, s. 126; Kocaga, Ceza, s. 308; “Fakat bu
mahrumiyet umumi hiikiimler dahilinde alacaklinin tazminat istemek hakkina zarar vermez. Su halde
ihtirazi kayit dermeyan etmeden ifayr kabul etmis olan alacakli artik cezayi istiyemez ise de, gecikmis
ifadan dogan zararin tazminini herhalde ddva edebilir.” Bkz. Bilge, a.g.m., s. 105; Ayn1 yonde Bkz.
Ugar, a.g.e., s. 83.

1954 “Acaba ifaya eklenen cezai sartlarda, yalniz cezai sartin Gdenmesini temekten vazgegen veya
ihtirazi kayit one siirmeksizin ifayr kabul alacakli bu suretle cezal sarti agsan zararini tazmin ettirmek
hakkindan vazgegmis olur mu? Hi¢ zannetmiyoruz. Ciinkii vazgegme halinde zat alacakli 20, ihtirazi
kayitsiz sartsiz kabul halinde ise kanun yalniz cezai sartin diisecegini agikca belirtmektedir.” Bkz.
Tungomag, Ceza, S. 126.

1455 “Gecikme cezasi sade edimi kabulde bunu isteme hakki sakly tutulmamakla degil, bu haktan agikca
feragat etmekle de ortadan kalkabilir, her iki halde de, gecikme yiiziinden ugranilan zararin tazmini
talebi ayrica feragat edilmedik¢e sakli kalir’ Bkz. Tandogan, Borg¢lar, C. 11, s. 138.

1456 Ugar, a.g.e., s. 108.

1957 Ugar, a.g.e., s. 108.

148 Ugar, a.g.e., s. 108.
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SONUC

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerini, arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmeleri,
yiiklenicinin, ig sahibinin maliki oldugu arsa iizerine sézlesmede belirtilen evsaf ve
sartlarda, finansmani tiimiiyle kendisine ait olmak {izere, biitlinliik arz eden bagimsiz
boliimlerden olusan yap1 ya da yapilar insa ve is sahibine teslim etmesi karsiliginda, is
sahibinin s6zlesmede ongoriildigi sekilde, insa edilen yap1 ya da yapilardaki, belirli
ya da belirlenebilir mahiyetteki bagimsiz boliimiin ya da arsa paymnimn miilkiyetini
yiikleniciye devir etme taahhiidii altina girdigi, tam iki tarafli ve ¢ift mahiyetli karma

sozlesmeler olarak tanimladigimizi belirtmistik.

Arsa pay1 insaat sdzlesmelerinde is sahibinin edim borcunda, arsa pay1 ya da
bagimsiz bolim devri yiikiimliiliigli karsiliginda yiiklenicinin, sézlesmede dngoriilen
sartlarda ve nitelikte bir eser meydana getirme yiikkiimliiliigii yer almaktadir. Yargitay
kararlarinda da acik¢a belirtildigi iizere, insaat ruhsatini alma, ingaatin projesini
hazirlatma, yap1 denetim firmasi ile sézlesme yapma vesair, eser sdzlesmesi uyarinca
is sahibine ait olan pek cok yiikiimliiliik, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde
yiiklenici tarafindan iistlenilmekte ve aslinda vekalet hiikiimlerine tabi olan bu
islemler, yiiklenicinin arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmelerinde ytiklenicinin yan bir
edim borcu haline gelmektedir. Gliniimiizde, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde,
yiiklenicinin eser meydana getirme yiikiimliiliigliniin yani sira, 6306 sayili yasa
kapsaminda riskli yap1 karar1 alma ve sonucglandirma, sozlesme ve vekaletname
masraflarini karsilama, tevhit ve ifraz islemlerini gergeklestirme, 6zellikle zorunlu
tevhide tabi artik parselleri satin alma, yola terk islemlerini gerceklestirme, sigorta
yaptirma, gerektiginde anitlar kurulu ve sair resmi mercilerden izin alma, yikim ruhsati
alma, mevcut binanin yikimini1 gergeklestirme, mimari ve sair projeleri hazirlatma,
insaat ruhsatini alma, denetim firmasi ile anlasma, kat irtifakin1 kurma, iskan izni alma,
cins tashihi yapma ve kat miilkiyeti tesis etme ve sair pek ¢ok ciddi zaman, emek ve
maddi kiilfet getiren bu tip islemlerin, yiiklenicinin edimlerinin igerisinde, suan dahi
hic de azimsanmayacak bir yer isgal ettigi ve agirhi@inin yiiklenicinin tim
yiikiimliliiklerinin icerisinde her gecen giin arttigit da bir gercektir. Vekalet
hiikiimlerine tabi bu islemlerin, geldikleri mevcut durum itibari ile hala bir yan edim

olarak degerlendirilip degerlendirilemeyecegi, bu cercevede ileride arsa pay1 karsilig
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ingaat sozlesmelerinin hala ¢ift tarafli karma sézlesme olarak kabul edilmeye devam
edilip  edilmeyecegi  siiphelidir.  Yiklenicinin  karst  ediminin  hukuki
nitelendirilmesindeki ileride yasanilacak bu muhtemel degisimin dogal sonucu olarak

uygulanacak hukuk normlarinda da farklilik yasanacaktir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri tasinmaz miilkiyetinin devrini i¢erdigi
icin noterde diizenlenme seklinde yapilmasi gerekmekte olup, Yargitay Biiyiik Genel
Kurulu’nun 30.09.1988 tarihli ve 1987/2 Esas ve 1987/2 sayili igtihadr birlestirme
kararinda acikca “nitelikleri itibariyle emredici bulunan ve hakim tarafindan re’sen
gozetilmesi gereken sekle ” aykiriligin ileri siiriilmesi uygulamada TMK.m.2 diiriistliik

kural1 ve yerlesik Yargitay ictihatlart dogrultusunda ciddi sekilde sinirlandirilmastir.

Yine Yargitay, yiiklenicinin arsa payi karsiligt ingaat sozlesmesinden
kaynaklanan kendi payina diisen bagimsiz boliimleri ya da arsa payini, tiglincti kigilere
devir ve temlik edebilecegi, tapuda gergeklesse dahi bu islemin bir taginmaz satig
islemi degil, TBK. m.183.”de diizenlenen alacagin temliki hiikiimlerine tabi bir islem
oldugu kanaatindedir. Bu ¢ercevede alacagin temlikinde adi yazili sekil yeterli olmasi
nedeniyle, yiiklenicinin {i¢iincii sahislara adi yazili sézlesme ile yaptig1 devirler de
gecerli kabul edilmistir. Bu dogrultuda, yiikleniciye yapilan tasinmaz devirleri, bir
tasinmaz satig1 degil, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine, mevzuata, projesine ve
imar diizenlemelerine uygun olarak insaat1 ayipsiz ve eksiksiz olarak tamamlayarak
stiresinde is sahibine teslim etmesinin karsiliginda avans 6demesi oldugu kabul
edilmistir. Boylece, ylikleniciden taginmaz satin alan kisilerin TMK.m.1023 geregince
tapu siciline giiven ilkesinden faydalanmalarmin Oniine gegilmis, is sahibinin
taginmazi satin alan li¢lincli sahislara karsi, kural olarak her tiirlii hakkini ileri siirme
imkan1 saglanmistir. Yerlesik Yargitay uygulamasi, Anayasa Mahkemesi’nin Faik
TARI ve Sultan TARI Basvurusu (Basvuru Numarasi: 2014/12321) karar1 ile de

anayasaya uygun bulunmustur.

Yiiklenici, sozlesmede Ongoriilen siire icerisinde edimini ifa etmemesi
durumunda, kesin vade gibi istisnai haller disinda kural olarak is sahibinin ihtari ile
temerriide diisecektir. Temerriidiin s6z konusu olabilmesi i¢in yiiklenici teslim

borcunun muaccel, ifa edilebilmesi miimkiin (imkansiz olmamasi), heniiz ifa
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edilmemis olmasi, yiiklenicinin ifadan kaginmasini hakli kilacak bir sebebinin

bulunmamasi ve is sahibinin temerriit ihtar1 gereklidir.

Is sahibinin bu temerriit nedeniyle aynen ifa ve gecikmeden kaynaklanan
zararlarin tazmini ya da sdzlesmeden donmesi (geriye etkili feshi) ve menfi zararinin
tazmini ya da ifa talebinden vazge¢ip miispet zararin tazminini talep edebilmesi
mimkiindiir.

Aynen ifay1 tercih eden is sahibin ayrica bir bildirimde bulunmasina gerek
yoktur. Sozlesme igerisinde diizenlenmemis olsa bile TBK.m.125 hiikmii geregi is
sahibi yasadan kaynaklanan gecikme tazminati talebinde bulunabilir, bu hakki ihtirazi
kayit ileri siiriip siirmemesinden etkilenmez, teslim borcun ayri ama fer’i olmayan bir
borgtur. Gecikme tazminati, sozlesme igerisinde maktu bir tutar olarak da
belirlenebilir, bu durum is sahibine bu tutar kadar gotiirii gecikme tazminatini talep
edebilmek i¢in ispatlama yiikiimliiliiglinden kurtarir. Ancak gecikme tazminati, genel
hiikiimlere tabi bir tazminat sorumlulugu oldugu i¢in yiiklenici tarafindan zararin hig
ya da s6z konusu tutar kadar olmadig1 ispatlanabilecek ve yiiklenici kusursuzlugunu
ispatlayarak sorumluluktan tamamen kurtulabilecektir.

Sozlesme icerisinde diizenlenmedik¢e ayrica talep edilemeyen, talep
edilebilmesi i¢in ig Sahibinin herhangi bir zararini ispatlamas: gerekmeyen, kural
olarak muaccel oluncaya kadar fer’i niteligini siirdiiren ve varligi asil borcun varligina
bagli olan ve kural olarak ifa esnasinda sakli tutulmamasi durumunda sona eren;
s6zlesmeden doniilmesi halinde aksi sdzlesme ile kararlastirilmamis olmasi kaydi ile
muaccel olmus olsa dahi asil borgla birlikte sona eren, cezai sart miktarin1 asan
gecikmeden kaynakli zararlarin ispatlanmasi halinde talep edilebildigi, yiiklenicinin
sorumlu olmasi i¢in, sdzlesmede aksi kararlastirilmamasi1 durumunda kusurlu olmasi
gerektigi hususu dgretide tartigmali olmakla birlikte uygulamada kabul edildigi, cezai
sartta, yliklenici kusursuzlugunu ispatlayarak bu sorumluluktan kurtulabilecektir.

Hem aynen ifa hem se¢imlik cezai sartin ayni anda talep edilemedigini, ifayi
ekli cezai sartin ise kural olarak aynen ifa ile birlikte talep edilebilecegini, gotiirii
tazminat ve cezai sartin ayni anda diizenlenmesi durumunda aksi kararlastirilmamigsa
cezai sart ve cezai sart1 asan ve ispatlanan zararlarin talep edilebilecegini, hakimin

fahis gordiigii cezai sartta indirim yapma hakkina sahip oldugu belirtilmistir.

283



Is sahibi TBK.m.113/1 geregince, temerriide diisen yiiklenicinin eksik ve
kusurlu islerinin kendisi ya da {i¢iincii sahis tarafindan giderilmesi i¢in hakimden izin
alarak "nama ifa" yoluna da bagvurabilecektir. Nama ifa yoluna basvurmak ig¢in
uygulamada ve agirlikli olarak 6gretide kabul gordiigli iizere yiiklenicinin kusurlu

olmas1 zorunlu degildir.

Is sahibi TBK.m.125’deki se¢imlik haklarmni kullanmadan 6nce yiikleniciye
uygun bir mehil vermesi ve mehil siiresinde yiiklenicinin edimini yine ifa etmemesi ve
is sahibinin se¢imlik hakkini siirenin bitiminin hemen sonrasinda derhal kullanmasi
gereklidir. Se¢imlik hakkin hemen kullanilmamas1 halinde, genel olarak kabul edildigi
tizere, is sahibinin yeniden mehil vermesi ve bu siirenin sonunda derhal se¢imlik
hakkin1 kullanmasi gereklidir. Hig siiphesiz temerriidiin en 6nemli sartlarindan biri de
yiiklenicinin edimin imkansizlasmamis olmasidir. Yiiklenicinin kusurlu olup
olmamasinin temerriide diismesinde herhangi bir etkisi olmamakla birlikte,
kusursuzlugunu ispatlayan ytiklenici hakkinda ediminin ifasindan vazgecilerek miispet
zararin tazmini talep edilemez. Yine yiiklenici kusurlu degilse sdzlesmeden doniilmesi
miimkiin ise de donme ile birlikte menfi zararinin tazminin talep edilebilmesi miimkiin

degildir.

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle is sahibinin yiiklenicinin ediminin ifasindan
vazgecip miispet zararini da talep edebilecek ise de Yargitay’in ifasina baglanan arsa
payt karsiligi insaat sozlesmelerinde miibadele teorisinin uygulanmasi gerektigi

hususundaki igtihatlar1 nedeniyle bu yasal imkan fiilen kullanilamaz hale gelmistir.

TBK.m.125’in, miitemerrit yiiklenici karsisinda getirdigi en 6nemli se¢imlik
hak, hi¢ siiphesiz is sahibinin sézlesmeden donmesidir. Donmenin hukuki niteligi
Ogretide tartigmalidir. Ancak arsa payr karsilifi insaat sozlesmesinde Yargitay
uygulamasinda ayni etkili donme teorisinin kabul edildigi goriilmektedir. Donme
hakkinin kullanim sekli, herhangi bir gegerlilik sartina bagl degildir. Donme, tek yanh
bir irade beyaninin kars1 tarafa ulagmast ile hiikiim ifa eden bir yenilik doguran hak ise
de Yargitay uygulamasinda, mahkeme diginda taraf iradelerinin donme hususunda
birlesmesini ya da donme hususunda alinan bir mahkeme kararinin varligini

aranmaktadir. 25.1.1084 Tarihli Yargitay Ictihad1 Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu
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Karart ile de yiiklenici tarafindan belirli bir (%90 ve {lizeri) asamaya getirilen
ingaatlarda, is sahibinin sézlesmeden donmesi TMK.m.2 diiriistliilk kuralina aykiri
olacagi ve bu nedenle smirlandirilmasi gerektigi kabul edilmis ve bu tamamlama

oranindaki insaatlar igin ileri etkili fesih kabul edilmistir.

TBK.m.125/II’de agik¢a diizenlendigi iizere, sozlesmeden doniilmesi ile
“taraflar, karsiikl olarak ifa yiikiimliliigiinden kurtulur”. S6zlesmeden doniilmesi ile
is sahibinin pay devretme yiikiimliiliigli ve yiiklenicinin de s6zlesmeye uygun eser
meydana getirme yiikiimliiliigii sona ermis olur. TBK.m.125 geregince s6zlesmeden
doniilmesi ile tiim taraflar aldiklarini iade etmeleri gerektiginden, aynen iade edilmesi
miimkiin olmayan donme tarihi itibari ile mevcut tasinmaz imalatinin, piyasa
rayiglerine gore belirlenecek “edimin objektif degeri” tutarinda bir miktar paranin iade
edilmesi gerekecektir.

TBK.m.125/II’te ~ s6zlesmeden  doniilmesi  halinde, kusursuzlugunu
ispatlayamayan borg¢lunun, alacaklinin “sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle
ugradigi zararmmy” gidermesi yiikkimliliiginden bahsedilmektedir. TBK.m.125’in
gerekcesinde de belirtildigi lizere, “ Burada, alacakhinin giderilmesini isteyebilecegi
zarar, olumsuz zarar, yani sozlesme yapilmamis olsaydi ugramayacak oldugu

zarardan ibarettir” seklindedir.

Yargitay uygulamasinda, temerriidiin olusmasinda is sahibinin de az da olsa
kusurunun bulunmasi durumunda menfi zarar talebinde bulunulamayacagi, ancak is
sahibinin sadece meydana gelen zararin artmasinda bir kusuru var ise TBK.m.114’{in
yaptig1 atif nedeniyle TBK.m.52-53 geregince miiterafik kusur oraninda indirim
yapilmasi gerektigi kanaatindedir. Ancak biz temerriidiin olusmasinda is sahibinin
hafif kusuru bulunmasi durumunda s6zlesmeden donebilecegi ve menfi zararin kusur

oranlar1 dogrultusunda talep edilebilecegi kanaatindeyiz.
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