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OZET

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI HUKUMLERI

Naz AYDIN ESKiYAPAN
Baskent Universitesi
Sosyal Bilimler Enstitiisii
Ozel Hukuk Tezli Yiiksek Lisans Program
Tez Danismani: Prof. Dr. Fikret EREN
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Hukukumuzda sozlesme serbestisi ilkesi benimsenmistir. Bu sebepten otiirii
kanunlarda diizenlenmeyen ve kendine has nitelikler tasiyan sdzlesmeler meydana gelmis
ancak bu sézlesmelere hangi hukuk kurallarmin uygulanacag: sorunu olusmustur. Ozellikle
son zamanlarda hizla gelisen insaat sektorii, degisen ekonomik ihtiyaclar ve teknoloji
sebebiyle insaat alaninda da kanunda diizenlenmeyen sozlesme tiplerine ihtiyag
duyulmaktadir. Ornegin, insaat sektdriiniin pahali bir sektdr olmasi sebebiyle daire satin
alamayan arsa sahipleri farkli yollarla daire sahibi olma arayisina girmektedirler. Arsa pay1
karsilig1 ingaat s6zlesmesi sayesinde, maddi durumu iyi olmayan ve arsasinin iizerine insaat
yapamayan arsa sahiplerinin bu ihtiyaci karsilanabilmektedir. Ayrica, arsa fiyatlarindan
sikayetci olan yiikleniciler de bu s6zlesme tiirli sayesinde arsa i¢in herhangi bir bedel
O0demeden sadece insaat masraflarint karsilayarak yapimimi sagladiklar1 daireleri
satabilmektedir. Ozetle; iki tarafin da kazangh goriindiigii arsa payr karsiigi insaat
sOzlesmeleri, ihtiyactan kaynakli ve sOzlesme serbestisi ilkesi sonucu ortaya g¢ikan
sozlesmelerdir. Ancak bu sozlesmeye hangi hukuk kurallarinin uygulanacagi uygulamada
sorun yaratan tartigmali konulardan biridir. Bu sebeple arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri
cesitli yonleri ile ele alinarak konuya iligkin karsilagilan sorunlar bu ¢alisma ile incelenecek,

doktrindeki ve Yargitay’daki goriislere yer verilecektir.

Anahtar Kelimeler: Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesi, yiiklenici, arsa sahibi, arsa pay1,

bagimsiz bolim.
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ABSTRACT

THE TERMS OF CONSTRUCTION AGREEMENTS IN RETURN FOR LAND
SHARE

Naz AYDIN ESKiYAPAN
Baskent University

Institute of Social Sciences
Master in Civil Law with Thesis
Supervisor: Prof. Dr. Fikret EREN
Ankara, 2020.

The principle of freedom of contract has been adopted in our law. For this reason,
contracts that are not regulated by the law, which have specific characteristics have been
created, which has the question of which rules of law will be applied to these contracts.
Especially in the recently rapidly developing construction sector, due to changing economic
needs and technology, there is a need for contract types in the construction area that are not
regulated by law. For instance, landowners who cannot buy apartments because of the high
costs of construction sector are looking for different ways to own apartments. By the help of
construction agreements in return for land share, this necessity can be met by landowners
who are not in good financial position and cannot build on their own land. In addition,
contractors, who are complaining about the land prices, can sell the apartments they built
only by paying the construction costs without paying any price for the land with this type of
contract. In a nutshell, construction agreements in return for land share, which both parties
seem to be profitable for, are contracts arising out of necessity and as a result of the principle
of contract liberalization. However, which rules of law will be applied to this type of contract
is one of the controversial issues that create problems in practice. For this reason, the
problems experienced on the subject will be examined with this study by addressing various
aspects of construction contracts in exchange for land share, and opinions in the doctrine and

the Supreme Court will be included.

Keywords: Construction Agreements In Return For Land Share, contractor, land owner,

land share, independent section.
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GIRIS

Hukukumuzdaki sozlesme serbestisi ilkesi sayesinde ortaya ¢ikan isimsiz
sOzlesmelerden olan arsa payr karsiligl insaat sézlesmesi, kanunda tanimlanmayan bir
sozlesme olmasi sebebiyle mevzuatta, doktrinde ve uygulamada bir¢ok farkli isimle
anilmaktadir. Tiirk Medeni Kanunu’nun 1009. maddesi ve Tapu Kanunu 26. maddesinde
“Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi” olarak, Tapu Sicil Tiiziigii’niin 47. maddesinde
“Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Hakk:”, KDV Kanunu 2. maddesinde “Arsa Karsilig1 ingaat”,
Kat Miilkiyeti Kanunu 10. Maddesinde ise ““ Kat Karsiligir Temlik Sozlesmesi” seklinde
adlandirlmustir. Yargitay ise, ictihatlarinda “Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi” terimini daha
ok kullanmaktadir.' Doktrinde ise siklikla “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi™?, “Kat
Karsiligi insaat Sozlesmesi™ ve “Arsa Payr Karsihg Yapi Sozlesmesi™ terimlerinin
kullanildig1r goriilmektedir. Adlandirmada oldugu gibi sézlesmenin tanimi, unsurlari,
hiikiimleri ve sozlesmeye uygulanacak hukuk kurallar1 konusunda da farkli goriisler
mevcuttur. Bu baglamda ¢alismanin ilk boliimiinde arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin
tanimi, taraflari, unsurlari, hukuki niteligi ve arsa pay1 insaat sozlesmesine yakin olan temel
sozlesme tiplerinin karsilastirilmasina yer verilecektir. Ikinci boliimde ise oncelikle arsa
sahibinin borglari ile eser sdzlesmesinin bir tiirii olarak nitelendirilmesi sonucunda arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde uygulama alani bulan TBK m. 471 — 478 hiikiimleri

kapsaminda yiiklenicinin borglar1 ve bor¢larindan dogan sorumluluklari incelenecektir.

"Yarg. IBK, 30.9.1988, 1987/2 E. 1988/2 K. RG. T. 21.12.1988. S. 20046.

2 DUMAN, 1. Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sézlesmesi Nasil Diizenlenmelidir, Ankara, 2018; ERMAN,
Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Istanbul, 2010, s. 1; GUR, Mustafa: Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat
Sézlesmesinde Eksik Ifa ve Ayipl ifa Kavramlar, Ankara,2017, s. 19 vd; KIRKBESOCLU, Nagehan:
Yiiklenicinin Ifa Engelleri, Istanbul, 2019, s. 11 vd; KURSAT, Zekeriya: Ingaat S6zlesmesi, Istanbul, 2017, s.
7-8.

* BERBEROGLU YENIPINAR, Filiz: Kat Karsil1ig1 Ingaat Sozlesmeleri, Ankara, 2019; DEMIR, M. Duhan:
Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Ankara, 2017, s. 15 vd;
ERTAS, Seref: Kat Karsili§1 Ingaat S6zlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri, Prof. Dr. Mahmut Tevfik
Birsel’e Armagan, Izmir, 2001; SUTCU, Nezih: Kat Karsihig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, Ankara, 2018, s. 31
vd.

* GUMUS, M. Alper: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler Kisa Ders Kitabu, Istanbul, 2015, s. 360 vd.
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BIRINCI BOLUM
GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

§ 1. ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ TANIMI, TARAFLARI
VE UNSURLARI

I) Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sézlesmesinin Tanimi

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi uygulamada ¢ok sik rastlanan ancak 6098 say1li
Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda diizenlenmemis isimsiz sézlesme tiplerinden biridir. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda diizenlenmedigi i¢in kanuni bir tanimi1
bulunmamaktadir. Bu sebeple, sdzlesmenin taraflarinin edimi dikkate alinarak doktrinde

13

birden fazla tanima yer verilmistir. ERMAN ’a gore; “... (A)rsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli paylarinin miilkiyetini, yiiklenicinin ise arsa
iizerinde insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz bolimlerinin teslimi karsiliginda
yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmesidir.””® Ancak SUTCU; bu tanmu arsa payinn
tamaminin da devredilmesinin miimkiin oldugunu belirterek, arsanin belli bir paynin
devredilmesinden bahsedildigi i¢in yetersiz bulmaktadur.®

KILICOGLU ‘na gére; “ Kat karsilig1 insaat sozlesmesi; arsa sahibinin, yiiklenici ile
arsasinda insaat yapmasi, yaptigi insaata karsilik ona kararlagtirilan bagimsiz boliimlere
isabet eden arsa paylarinin miilkiyetini devretmeyi iistlendikleri s6zlesmedir.””’

GUR ’e gore; “... (A)rsa pay! karsilig1 insaat sdzlesmesi, arsa sahibinin maliki
bulundugu arsa iizerinde miiteahhidin yapacagi biitiinlilk arz eden binadaki bagimsiz
boliimlerin teslimi karsiliginda, miiteahhide arsanin belirli paylarin1 devretmeyi iistlendigi

¥ Yine SUTCU, bu tanimi arsa pay1 karsilif insaat sézlesmesinde arsanin

bir s6zlesmedir.
belirli paylar1 disinda tamaminin da yiikleniciye devredilmesinin miimkiin olmas1 ve arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin biitlinliik arz eden bagimsiz boliim taahhiit
etmesi zorunlulugunun bulunmamas sebebiyle dogru bulmamaktadr.’

YAVUZ ’a gore “... (A)rsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile bir tarafin (yliklenici),

diger tarafin (arsa sahibinin) arsas1 lizerinde ve arsadaki belli paylarin miilkiyetine karsilik

> ERMAN;s. 1.

*SUTCU, s. 32.

7 KILICOGLU, Ahmet: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2019, (Borglar Ozel), s. 493.
* GUR, s. 21-22.

?SUTCU, s. 32-33.



bagimsiz boliimler inga etmek suretiyle biitiinliik arz eden bina yapma borcu altina girmekte
ve bunlar arasinda bu hususlari konu edinen bir anlagma yapilmaktadir.” '°

DUMAN ’a gore ise, ... (A)rsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, yiiklenicinin finanst
kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsas1 iizerinde bina yapim isini tistlendigi, arsa
malikinin ise bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz bdliim miilkiyetini yiikleniciye
gecirmeyi vaat ettigi sozlesmedir.”"'

GUMUS e gore ise, “... (A)rsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, yiiklenicinin arsa
sahibine kars1 arsa {lizerinde bagimsiz boliimlerden olusan bir ana yap1 ve/veya biitiinliik
tastyan bagimsiz boliimler inga etme borcu; arsa sahibinin ise karsilik olarak arsadaki
miilkiyetinin belirli bir payin1 veya meydana getirilecek bagimsiz boliimlerden bir kisminin
miilkiyetini yiikleniciye devir borcu altina girdigi sozlesmedir.” '

SUTCU ’ye gore ise bu tanimlar dogru degildir. Soyle ki; yazar, arsa sahibinin belirli
bir payr devretmesinin miimkiin oldugu gibi arsanin tamamint da devretme vaadinde
bulunabilecegini, hatta ingaatin yapilacagi arsa disinda arsa sahibine ait bagka bir arsanin
belirli bir payinin veya tamaminin devrinin taahhiidityle de s6zlesmenin kurulabilecegini
belirtmektedir."> Ayrica SUTCU, yiiklenicinin arsa iizerine yeni bir bina yapma taahhiidiinde
bulunma zorunlulugunun bulunmadigini, arsa sahibinin maliki oldugu baska bir taginmazin
depreme karsi giiclendirilmesi, tamamlanmamis tasimmazlarin tamamlanmasi gibi
taahhiitlerde de bulunabilecegini belirtmistir.'* Ancak yiiklenicinin taahhiidiiniin tasmmaz
yapiya iliskin inga olmas: gerektigini de eklemistir."

Nihayetinde SUTCU ’niin tammmu1 su sekildedir: “Yiiklenicinin arsa sahibine ait
taginmaz tizerinde yapacagi insaat karsiliginda arsa sahibinin, yiikleniciye tasinmaz devrini

yiikiimlendigi sézlesmeye; ‘Tasmnmaz Karsiligi insaat Yapim Sozlesmesi’ denir.”'®

[

Yargitay IBK kararinda, “... (Y)iiklenici, arsa sahibinin arsasi iizerinde ingaat
yapmay1 iistlenmekte, buna karsilik ingaat bitince kendisine devir edilecek olan bazi daireleri
( bagimsiz boliimleri ) bedel olarak almaktadir.” seklinde tanim yapmustir.'’

Yargitay Genel Kurulu ise, “Kat karsiligi insaat sozlesmesi uyarinca insaat

yapildiginda, kural olarak yiiklenici ingaat sozlesmesinden dogan edimlerini yerine

""'YAVUZ, Cevdet: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, istanbul 2014, s. 1066.
""DUMAN, s. 13.

2 GUMUS, s. 360.

B SUTCU, s. 32-33.

HSUTCU, 5. 33.

5 SUTCU, s. 33.

1 SUTCU, s. 35.

7 Yarg. IBK, 30.9.1988, 1987/2 E. 1988/2 K. RG. T. 21.12.1988, S. 20046.



getirdiginde kisisel hak kazanir ve ingaat sozlesmesinde kendisine ayrilan bagimsiz
boliimlerin miilkiyetlerinin naklini, akidi olan arsa sahibinden isteyebilir veyahut da
yiiklenici bu kisisel hakkin Borglar Kanunun 162. vd. maddeleri uyarinca yazili olmak
kosulu ile tgiincii kisilere temlik edebilir.” seklinde yine edimlere dayanarak arsa pay1
karsilig1 insaat sézlesmesini tanimlamustir.'®

Kanimizca, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi genel olarak; arsa sahibinin arsanin
tamaminin ya da belli bir payinin lizerinde ayni hak tesis etmeyi, yiiklenicinin de arsa sahibi

lehine ingaat yapma taahhiidiinde bulundugu s6zlesme olarak tanimlanabilir.

IT) Arsa Pay1 Karsihg: Insaat Sézlesmesinin Taraflar

Arsa pay: karsiligi insaat s6zlesmesinde iki taraf bulunmaktadir; arsa sahibi'® ve
yiiklenici.”® Arsa sahibi veya yiiklenici, gercek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir.*'
Bir goriise gore, sadece tapu sicilinde kaydi bulunan arsalar bu sézlesmenin konusunu
olusturabilmektedir.* Ancak bazi yazarlara gére, tapu sicilinde kaydi bulunmayan arsalar
icin, tapusuz tasinmazlarin devri zilyetligin devri yoluyla saglandigi icin, arsanin zilyedi
sdzlesmenin tarafi olabilecektir.”

Arsa sahibi, tek kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir. Elbirligi miilkiyet
veya paylt miilkiyetin bulundugu durumlarda arsa payi1 karsiligi ingaat sézlesmesini
akdedebilmek i¢in arsa sahibi kisilerin oybirliginin saglanmas: gerekmektedir.** Ayrica, arsa
sahibi kisitli ise veya birden ¢ok arsa sahibin buluinndugu durumlarda bu kisilerden birinin
kisith olmasi halinde, vasinin izni yeterli olmayip, vesayet makami olan sulh hukuk
mahkemesinin de TMK m.462/3 geregince izin vermesi gerekmektedir.”

Yiiklenici olmayan taraf, arsa sahibi olarak anilirken; arsa sahibinin arsanin maliki

olma zorunlulugu yoktur. Arsa tizerinde TMK m.726 geregince iist hakki*® sahibi olan kisi

** Yarg. HGK. 2.7.2003, 2003/14-452 E. 2003/456 K.

' Bazi kaynaklarda “is sahibi” terimi de kullanilmaktadr.

%% Baz1 kaynaklarda “miiteahhit” terimi de kullanilmaktadr.

! Yarg. HGK. 30.3.1994, 1993/15-860 E. 1994/181 K. ilaminda kooperatiflerin de arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmelerinin tarafi olabilecegini belirtmistir.

** AVCI, Ali: Arsa Payi Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz Bolim Alan Ugiincii Kisilerin
Hukuksal Durumlari, Ankara, 2015, s. 4.

* ERMAN, s. 2; GUR, s. 26.

24 AYDEMIR, Efrail: Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, Ankara, 2016, 5.127; payli miilkiyete konu olan arsa
pay1 karsilif1 insaat s6zlesmelerinde paydaslarin oybirliginin aranmamasi gerektigi seklindeki goriis i¢in bkz.
GUR,s. 23.

2 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 494.

%% Ust hakki, maliki farkli olan arazideki yapmimn maliki olma yetkisi veren simrl ayni haktir. Ust hakki
diizensiz kisisel irtifak haklardandir. Ayrica bkz. OGUZMAN, M. Kemal/ SELIiCi, Ozer/ OKTAY -
OZDEMIR, Saibe: Esya Hukuku, Istanbul, 2015, s. 862 vd.



de arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin tarafi olabilir.>” Arsa sahibi, sézlesmede arsanin
tamamin1 ya da arsa payini devretme borcu altina giren kisi iken; yiiklenici, arsa sahibinin
arsast lizerine insaat yapma veya yapilan bir insaat1 onarma gibi bir borcun altina girer. Arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesini akdeden arsa sahibinin, arsanin tamamini veya belli bir
payint devir borcu, insaatin yapimi igin yiikleniciye vekalet verme borcu ve yiiklenicinin
ingaat yapimina engel olmama gibi borglari bulunmaktadir. Yiiklenicinin ise sézlesmeye
uygun yapilan insaati teslim etme, ayiba kars: tekeffiil, gerekli malzemeyi temin, 6zen ve
sadakat gibi borg¢lart bulunmaktadir. Arsa sahibinin ve yiiklenicinin borglar1 daha sonra

ayrintili bir sekilde anlatilacagindan burada tizerinde durulmayacaktir.

III) Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesinin Unsurlar

A) Arsa Sahibinin Arsa Paymm Yiikleniciye Devretme Yiikiimliiliigii

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi ile arsa sahibi, arsanin tamaminin veya belirli

bir bolimiiniin yiikleniciye devri borcu altina girmektedir. Yiiklenicinin ingaati
tamamlamasi ile meydana gelecek bagimsiz boliimlerin arsa sahibine devrinin sebebi ve
kars1l181, arsa sahibinin arsanin tamaminin veya belirli bir boliimiiniin yiikleniciye devridir.*®
Arsa sahibi, arsa payimin miilkiyetini devir borcu ile ayni bir borg altina girmektedir.”” Arsa
sahibinin devir borcu altina girdigi arsa paylarinin belirli olmasi gerekmektedir. Ayrica arsa,
ingaat yapimina uygun nitelikte degilse, yani fiziki ya da hukuki etkiler sebebiyle arsa

iizerinde insaat yapilma olanag yok ise, arsa sahibi borcunu yerine getirmemis olacaktir.*

B) Yiiklenicinin Belirlenen Bagimsiz Boliimleri Arsa Sahibine

Devretme Yiikiimliiliigii
Yiiklenici, arsa ilizerine bina inga ederek, insa ettigi binalardan daha 6nce belirlenmis
olan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etme borcu altindadir. Ancak, sadece arsa
sahibine teslim edilecek bagimsiz boliimlerin tamamlanmasi yeterli degildir. Arsa pay1
karsilig1 ingaat sOzlesmesi ile amaclanan, arsa iizerindeki miilkiyetin kat miilkiyetine
cevrilmesidir.”' Yiiklenicinin insaat: arsa sahibinin kullanabilecegi sekilde teslim etmesi

gerekmektedir; drnegin, asansorii tamamlanmamis yiiksek bir binanin yapimi halinde veya

*” GUR, s. 23.

* ERMAN, s. 2; OZ, s. 26.

¥ TURUT, Senol: Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsihig1 insaat sleri, Ankara, 2009, s.36.
*YERMAN, s. 2.

' ERMAN, s. 3.



daire kapis1 olmasina karsilik binanin kapisinin olmadig1 durumda bagimsiz boliim eksiksiz
tamamlansa da yiiklenicinin borcunu ifa ettigi sdylenemeyecektir. KMK m. 1 geregince kat
miilkiyeti ancak tamamlanmig binalarda kurulabileceginden, yiiklenicinin tamamlanmig olan
biitiin bir binay1 teslim borcu bulunmaktadir.’® Ancak arsanmn iizerinde imar yasag
bulunmasi gibi nedenlerden otiirii kat miilkiyetine ¢evrilememesi durumunda, arsa sahibi
borcunu yerine getirmediginden yiiklenicinin sorumlulugu dogmayacaktir.”

Eser sozlesmesinin eser ve bedel olmak iizere iki unsuru bulunmaktadir.’* Bazi
yazarlara gore; arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesini eser sdzlesmesinden ayiran 6zellik de
bedel unsuru oldugu i¢in, yliklenicinin arsa sahibinden higbir iicret almadan ingaati
tamamlamasi gerekmektedir.”> Ancak, bu goriis bazi yazarlarca reddedilmekte olup, arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa payi ile birlikte para 6denmesinin de miimkiin

oldugu kabul edilmektedir.*

C) Arsa Sahibi ile Yiiklenicinin Anlagsmasi

TBK m. 1’e gore, sozlesme, en az iki tarafin karsilikli ve birbirine uygun irade
aciklamalarini ihtiva eden hukuki bir islemdir.”” Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin de
sOzlesme niteligi tagimasi ic¢in arsa sahibi ile yliklenicinin sézlesmenin esasli noktalar
iizerinde karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarini agiklamalar1 gerekmektedir.”® Esashi
olmayan noktalarda anlagma saglanamadig1r durumlarda; yedek kurallar devreye girer veya
TBK m.2 geregi hakim, isin 6zelligine bakarak uyusmazlig1 ¢ozebilir. Ayrica, TBK m. 19
geregi sozlesmenin yorumlanmasi ile de bosluk doldurulabilir.*® Sézlesmede yer almayan
hususlar agisindan isin niteligine uygun diistiigii 6l¢lide eser sdzlesmesinin hiikiimleri (TBK

m.470-486) uygulanir.*

202, s. 25-26.

3 ERMAN, s. 3; KURSAT, s. 62.

* ERZURUMLUOGLU, Erzan: S6zlesmeler Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2012, s. 159.
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** AYDEMIR, s. 129.
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TBK m.27 geregi, arsa pay1 karsilifi insaat sézlesmesinin kanunun emredici
hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina aykirt veya konusu imkansiz olan bir

sozlesme olmamasi gerekmektedir.

IV) Arsa Pay1 Karsih@ ingaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
A) Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi her ne kadar TMK m.1009 ‘da ve diger bazi
kanunlarda adi gegse de; TBK’da tanimlanmamistir ve isimsiz s6zlesmelerdendir. Bu
sozlesmeler icin TBK’da 6zel hiikiimler bulunmamaktadir. Bu sebeple, bu tiir sézlesmelere
uygulanacak hiikiimlerin bulunabilmesi i¢in 6ncelikle s6zlesmenin hukuki niteliginin ortaya
konmas1 gerekmektedir.

Aydemir’e gore, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi eser sozlesmesinin 6zel bir tiirii
olup, eser sozlesmesine ve tasinmaz satigina iliskin hiikiimler kiyasen arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesine de uygulanabilir.*' Yargitay Hukuk Genel Kurulu “Arsa payi
karsiliginda bina yapim sozlesmesi karma bir akittir. Yapim isine eser sozlesmesi ve arsa
intikali igine tasinmaz satis vaadi hiikiimleri uygulanir.”** ifadelerine yer verdigi kararinda,
bu tiir sézlesmelerin karma nitelikte oldugunu belirtmistir. Ancak bazi yazarlara gore, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi, sdzlesme serbestisi ilkesi geregince ortaya ¢ikan yepyeni bir

o o e 1 43
sOzlesme tiiriidiir.

B) Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sézlesme Olmasi

Bir hukuki iglemin sézlesme niteligini haiz olabilmesi i¢in en az iki tarafinin
bulunmasi gerekmektedir. Ancak bu taraflarin her birinin borcunun bulunmasi zorunlu
degildir. Baz1 sozlesmeler sadece tek bir tarafa bor¢ yiiklerken — Ornegin; sartsiz
bagislamada, bagislayan bagislayacagi seyin naklini iistlenirken; bagislanan kisinin herhangi
bir ylikiimliliigii bulunmamaktadir. — bazi1 s6zlesmeler, s6zlesmenin her iki tarafina da borg
yiikler. S6zlesmenin taraflarindan birinin asli edimine karsilik diger tarafin da asli edim
yikiimliliiglinlin bulunmast durumunda tam iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmeden

bahsedilir.** Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibi, arsa paymi yiikleniciye

‘' AYDEMIR, s. 123-124.

* Yarg. HGK, 9.6.1982, 1979/15-1613 E. 1982/565 K. Sayili ilamin1 aktaran AYDEMIR, s.124.

“ AYAR BIRKIN, s. 54; KARTAL, Bilal: Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesi, Ankara, 1993, (Kat Karsil1g1), s.
22.

4 EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler, Ankara, 2019, (Borglar Genel), s. 223.



devretme borcu altindayken; yiiklenici de insaat sonucu bagimsiz bdliimleri arsa sahibine
devir borcu altindadir. Arsa sahibinin ve yiiklenicinin karsilikli bor¢larinin bulunmasi
sebebiyle arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi, tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesme

niteligindedir. **

C) Isimsiz Karma Bir Sozlesme Olmasi

Tiirk Bor¢lar Hukuku’nda s6zlesme serbestisi ilkesi gecerlidir. Bu ilkeye gore, TBK
m.27’ye aykirt olmamak kaydiyla, taraflar diledigi sekilde sozlesme akdedebilirler.
Kisacast, sdzlesmeler, Borglar Kanunu’nda veya diger kanunlarda tanimlanan sézlesmelerle
siirlt degildir. Kanunlarda asli edim yiikiimliiliikleri belirtilmeyen, hiikiim ve sonuglari
diizenlenmeyen ve sozlesme serbestisi ilkesi geregince ortaya ¢ikan sozlesmelere “isimsiz
sozlesmeler” denilmektedir.*® Isimsiz sozlesmelerin farkli sekillerde ortaya g¢ikmasi
miimkiindiir.

Birden fazla ayni veya farkl tipteki sozlesmelerin, muhtevalarini, kendilerine has
ozelliklerini yitirmeden ortak bir amagcla bir araya gelmesi durumunda “bilesik sozlesmeler”
s6z konusu olur.*” Bilesik sézlesmelerde iki bagimsiz sozlesme, “baglasim anlasmasina”
dayal1 olarak bir i¢ baghlik ile baglidir.*® Bilesik sozlesmeler kapsaminda, iki veya daha
fazla tiirde sozlesmeler, varlik, isleyis ve gegerlilikleri agisindan bir araya gelmektedir.*
Ornegin; bir dernege makinesini satan firinin edimine karsilik, dernegin isletmesinin olan
lokantanin ekmeklerini firindan satin almay1 borg¢landigi sézlesmeler agisindan durum
boyledir.

Isimsiz sdzlesmelerin diger tiirii, sui generis (kendine 6zgii) sozlesmelerdir. Bu tiir
sozlesmelerin unsurlar1 kanunda diizenlenmemis olup; sézlesmenin unsurlari, 6zgiin bir
sekilde sozlesme ile baglanirlar.”® Bu tiir sézlesmelerde, yeni bir sézlesme yaratma amaci
bulunmaktadir.”’ Bu sézlesmelere franchise s6zlesmesi, know — how sézlesmesi, sponsorluk

sozlesmesi ornek olarak gosterilebilir.

¥ SUTCU, s. 38.
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Isimsiz sozlesmelerin bir diger tiirii ise, karistk muhtevali sozlesme olarak da
adlandirilan karma sézlesmelerdir. Dar anlamda karma s6zlesme goriisiine gore; kanunda
yer alan isimli sOzlesmelerin unsurlarinin kanunda belirtilmedigi sekilde bir araya
gelmesiyle karma sozlesme olusur.”> Genis anlamda karma sézlesme goriisiine gore ise;
karma sézlesme, isimli ya da isimsiz sozlesmenin asli unsularinin degisik oran ve bigimlerde
kanunda belirtilmeyen sekilde bir araya gelmesiyle meydana gelen s6zlesmelerdir.”> Karma
sOzlesmeleri bilesik so6zlesmelerden ayiran unsur ise, sozlesmenin igerdigi asli edimleri
iceren, isimli sozlesmelerden bagimsiz yeni bir sdzlesme olusmasidir.”* Karma s6zlesmeler
de kendi i¢inde iice ayrilmaktadir.

Kombine sozlegmeler; taraflardan birinin kanunda belirlenen tipik sézlesme tiirlerine
ait birden fazla asli edim yiikiimliligiinii bor¢landigi, diger tarafin ise tek bir bor¢ —
genellikle para verme borcu — altina girdigi karma s6zlesmelerdir.”> Tam hastaneye kabul,
pansiyon, otelcilik sézlesmeleri bu tiir s6zlesmelerdendir.

Kaynasik sozlesmeler, ¢esitli sdzlesme tiplerine ait edimlerin ayrilmaz bir sekilde
birlestirilerek taraflardan birinin asli edimi haline gelmesiyle meydana gelen karma
sozlesmelerdir.”® Karma bagislama sozlesmesini, kaynasik sozlesmelere 6rnek olarak
vermek miimkiindiir.

Kendisine yabanci yan edim iceren sozlesmeler ise; kanunda belirtilen bir
sO6zlesmenin asli ediminin disinda baska bir sézlesmenin yan ediminin de bor¢lanildig:
durumlarda meydana gelir.’’ Bu s6zlesmelere 6rnek olarak, bakim kaydiyla kira sozlesmesi
verilebilir.

Cifte tipli karma sozlesmeler ise; taraflardan her birinin, farkli s6zlesme tiirlerine ait
asli edimlerinin “synallagma iligkisi” igerisinde karsiliklt olarak degistirilmesi sonucu
meydana gelen karma sozlesmelerdir.”® Synallagma iliskisi taraflarin edimlerinin karsilikli

miibadele seklinde olmasindan kaynaklanir. Burada taraflarin borglar1 arasinda para borcu

32 AKKURT, S. Sami/ ERDOGAN, Kemal/ TOKAT, Hiiseyin: Borglar Hukuku, Ankara, 2019, s. 399;
EREN, Fikret: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2019, (Borglar Ozel), s. 953; ERGUN, s. 33;
GUMUS, s. 6.

> EREN, (Borglar Ozel), s. 953 — 954; GUMUS, s. 6; RUHI, Ahmet Celal: Sézlesmeler Hukuku, Ankara,
2013, s. 90.

>* EREN, (Borglar Genel), s. 219 — 220.

> EREN, (Borglar Genel), s. 220; ERGUN, s. 33; GUMUS, s. 6; RUHI, s. 90.

% AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 400; GUMUS, s. 7; RUHI, s. 90.

T ERGUN, 5.34; GUMUS, s. 8.

¥ AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 399; ERGUN, s. 34; GUMUS, s. 7; RUHI, s. 90.



yer almazken, miibadele yani degis tokus iliskisi mevcuttur. Bu tarz sdzlesmeler karsilikli
olarak asli edim igerdiginden, tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir.”

Arsa pay karsiligl insaat s6zlesmesi, doktrinde ve Yargitay kararlarinda cifte tipli
karma s6zlesme olarak kabul edilmektedir. ERMAN’a gore, arsa payr karsiligi insaat
sOzlesmesi, eser ve tasinmaz satis sozlesmelerini ihtiva etse de, bu soézlesmeler
bagimsizliklarim1  koruyarak  birlesmedigi  i¢in,  bilesik  sozlesme  olarak

nitelendirilemeyecektir.®’

KUNTALP’e gore, arsa payr karsilifi ingaat sdzlesmesinin
unsurlar1 satis ve eser sozlesmesinin unsurlarindan olugsa da, kanuna yabanci sekilde bu
unsurlarin birlesmesiyle karma sézlesme meydana gelmistir.®' Eser sézlesmesinde bulunan
bedel unsurunun bulunmadigini belirten KILICOGLU’na gore ise, yiiklenicinin edimleri
eser s0zlesmesinin asli edimlerini igerirken, arsa sahibinin edimleri de taginmaz satig vaadi
sdzlesmesinin edimlerini igermektedir ve sézlesme karma niteliktedir.®

“«“

Yargitay, yeni tarihli bir kararnda® “Eser sozlesmesinin bir tiirii olarak, eser
sozlesmesinin unsurlarmm tasimakla birlikte, tasinmaz satimini da igerdiginden karma
nitelikli bir akit olarak nitelemek miimkiindiir. Arsa sahibinin, arsay: devretme, yiiklenicinin
ise eseri meydana getirme ve kararlastirilan oranda bagimsiz boliimii devretme edimi
bulunmaktadir. Bu hususlar dikkate alindiginda, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
hukuki niteliginin, ani edimli, karsilikli, karma nitelikte bir sozlesme olarak kabul

edebiliriz. ” ifadelerine yer vermistir. Dolayisiyla arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesini, eser

sOzlesmesinin bir tiirii ve bir karma s6zlesme olarak kabul etmistir.

D) Arsa Payi Karsihg Insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi
Hakkinda Doktrindeki Goriisler
1) Ani Edimli Bir Borg fliskisi Oldugu Gériisii
Soézlesmenin zaman unsuru bakimindan, edimin ani olarak m1 yoksa belirli bir zaman
diliminde stirekli olarak m1 yerine getirilecegi doktrinde tartismalidir. Bor¢lunun asli
edimini bir defada yerine getirmesi durumunda sézlesme, ani edimli sézlesme olur.®*

Bor¢lunun ifa i¢in yapmis oldugu hazirliklarin sézlesmeden dolay1 teslim borcunun ifasi i¢in

* EREN, (Borglar Ozel), s. 954 — 955.

% ERMAN, s. 5 — 6; aym1 yondeki bir bagka goriis i¢in bkz. SUTCU, s. 36 — 37.
o1 KUNTALP, Erden: Karisik Muhtevali Akit, Ankara, 1971, s. 11-12.

2 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 26, 495 — 496.

% yarg. 15. HD. 23.5.2019, 2018/5361 E. 2019/2479 K.

# EREN, (Borglar Ozel), s. 16.
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bir deger tasimamasi durumunda, yani alacaklinin bekledigi menfaatin karsilanmadigi
hallerde ani edimli bir borg iliskisinden bahsedilecegi kabul edilmektedir.®’

Bu goriise gore, arsa sahibinin menfaati, yliklenicinin ingaat1 bitirip bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini teslim etmesi sonucu karsilanacagindan, teslim anryla birlikte edim
sonucu da gergeklestigi icin iliskinin ani edimli bir borg iliskisi oldugu séylenmektedir.® Bu
gorilisii savunanlar, yiiklenicinin insaati tamamlama ve bagimsiz boliimleri olusturma
stirecini ifaya yonelik hazirlik asamasi olarak gormektedir. Uygulamada sikg¢a goriilen, arsa
sahibinin, ingaat heniiz tamamlanmadan arsa paylarmin miilkiyetini devretme durumunda da
sozlesmenin ani edimli olma niteliginin degismedigini sOyleyen goriise gore; arsa sahibi,
yiikleniciye karsi tapu iptal ve tescil davasi acabilecegi gibi, TBK m.473/1 geregince

sozlesmeden de donebilecektir.®’

2) Siirekli Edimli Bir Borg iliskisi Oldugu Goriisii

Siirekli borg iliskisinin tanimi da doktrinde tartismalidir.®® Borglunun asli edim
yiikiimliiliiglinlin ifasinin, belirli ya da belirsiz bir zamana yayilmast durumunda, siirekli
edimli bir borg iliskisi mevcut olacaktir.””

Siirekli borg iligkisini kabul eden goriis, yliklenicinin ingaati tamamlama siirecindeki
hareketlerinin  hazirhlk  hareketi olarak degerlendirilmesinin  dogru  olmadigim
belirtmektedir.”’ Soézlesmenin feshi agisindan dnem tastyan bu konuda, edimin ani edim
oldugu kabul edildiginde, s6zlesmenin feshinin geriye doniik etkisi olacagi ve binanin biiyiik
kismin1 tamamlamis yiiklenicinin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde arsa
sahibinden yaptig1 masraflari tazmin etme durumunun ortaya ¢ikacag: belirtilmektedir.”!

Bu goriisii savunanlar, TBK’da eser sdzlesmesini diizenleyen hiikiimler arasinda
ileriye yonelik fesih hiikiimlerinin bulunmasi sebebiyle eser sdzlesmesinin siirekli edimli bir

borg iligkisi olusturdugunu, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin de eser sézlesmesinin

% AYAR BIRKIN, s. 59;USTA, Oguz: Kat Karsihg1 Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati,
Ankara, 2017, s. 20.

 DEMIR, s. 37 — 40; ERMAN, s. 8; KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 496 — 497; USTA, s. 21 — 22.

ST KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 497.

%8 Siirekli borg iliskisiyle ilgili goriisler i¢in ayrica bkz. BUZ, Vedat: Borglunun Temerriidiinde Sézlesmeden
Donme, Ankara, 2014; TUMERDEM, Murat: Siirekli Borg iliskilerinde Borglunun Temerriidii ve Sonuglar,
Ankara, 2018.

% EREN, (Borglar Ozel), a. 17.

" ERMAN,s. 9.

"' DEMIR, s. 39; ERMAN, s. 9.
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tiirii olmasindan 6tiirli arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinin de siirekli bir borg iligkisini

ihtiva ettigini belirtmektedirler.”

3) Ani- Siirekli Edim Oldugunu Kabul Eden Karma Goriis
Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri tamamlama siirecindeki hareketlerinin hazirlik
hareketi olarak degerlendirilmesinin hakkaniyete uygun olmadigini, baz1 durumlarda ani
edimli borg iligkisine uygulanan bazi durumlarda ise siirekli edimli borg iligkisine uygulanan
kurallarin géz 6niinde bulundurulmasiin daha hakkaniyetli olacagini dile getiren bu gortis,
Yargitay tarafindan da kabul edilmistir.”

T4 ¢y J . .
“Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan

Yargitay i¢tihadi Birlestirme Kararinda,
istisna sozlesmesi genel olarak "ani edimli" s6zlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de,
istisna sozlesmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin ( emege ve masrafa
dayanan ) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci i¢inde yayimis olmasindan
dolayr ve edim borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine 6zgii kurallarin da
gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, stirekli borg iligkilerine
ozgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
actkea belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gegici - siirekli karmagsigi" bir ozellik
tasimaktadur.” ifadelerini kullanmistir. Diger bir anlatimla, insaat s6zlesmelerinin, gegici —

stirekli karma bir borg iligkisi dogurdugunu belirtmistir.

4) Goriislerin Degerlendirilmesi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde ani edimli borg iligkisi mi yoksa siirekli
edimli borg iligkisi mi oldugu, yiiklenicinin temerriidii ile fesih/donme konularinda 6énem
tagimaktadir.

Ani edimli borg iligkisinin bulundugunu kabul eden goriise gore; yiiklenicinin
temerriidiic  halinde arsa sahibinin sozlesmeden donmesi geriye yonelik sonug
doguracagindan taraflarin iade yiikiimliiliikleri s6z konusu olacaktir.”” Bu durumda, insaatin
bliylik bir ¢ogunlugunu tamamlamis ise yiiklenicinin durumunun ne olacagi sorun
yaratacaktir. Zira, insaat1 biiylik Ol¢lide bitirmis olan yiiklenici, temerriide diistiigiinde,

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore insaat i¢in yaptig1 harcamalari arsa sahibinden talep

2 AYAR BIRKIN, s. 60 — 61; ERMAN, s. 9.

S USTA, s. 22 — 23.

™ Yarg. IBK. 25.1.1984, 1983/3 E. 1984/1 K. RG. T. 27.2.1984, S. 18325.
> DEMIR, s. 39; ERMAN, s. 8.
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edebilecektir.”® Hakkaniyete uygun olmayan bu durum nedeniyle, ani edimli borg iliskisi
seklinde yorum yapmak dogru olmayacaktir. insaat: biiyiik oranda tamamlayan yiiklenici,
ingaat1 sokme ihtimali bulunmadigindan yikmak zorunda kalacaktir. Yiiklenici hem yikim
sebebiyle ¢cok fazla masraf yapacak hem de temerriit anina kadar sézlesmenin ger¢eklesmesi
icin vermis oldugu emegin karsiligin1 alamayacaktir. Yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in
kusur sartinin bulunmamast da goz Oniline alindiginda, yiiklenicinin emegini talep
edememesi hakkaniyete uygun olmayacaktir.

Siirekli borg iligkisi bulundugunu savunan goriise gore ise; fesih ileriye yonelik etkili
olacagindan yiiklenici, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore hak sahibi degil, sozlesmeye
gore tamamladig1 insaat oranina gore arsa payina malik olabilecektir.”” Ornegin, temerriide
diisen yiiklenici ingaatin heniiz yarisini tamamlamigsa, arsa sahibi devretmesi gereken arsa
paymin yarisini1 devretmek zorunda kalacaktir.

Yargitay Igtihad: Birlestirme Karar1”® ile baglayici hale gelen goriise gore ise; TMK
m.2’de diizenlenen diiriistlik kuralina uygun bir sekilde degerlendirme yapilarak ani —
siirekli edimli karma bir borg iliskisinin bulundugu kabul edilmektedir.”” Bu goriise gore,
insaatin ¢ok biiyiikk kismini bitirmis yiiklenicinin temerriidii halinde, sd6zlesmeden donme
diiriistliik kurali ile bagdagsmayacagindan, geriye etkili donmeden degil; ileriye etkili fesihten
bahsedilmesi gerekmektedir.*® Ancak bu goriis, insaatin hangi asamaya kadar gelmesi
durumunda dénmeden bahsedilemeyecegi belirli olmadigindan hukuki Ongoriilebilirlik
ilkesinin zedelendigi gerekgesiyle elestirilmelidir.

Sozlesme ile feshin geriye veya ileriye etkili olacaginin taraflarca kararlastirilmasi

halinde, taraflar bu sézlesme hiikmiiyle bagl hale gelecektir.”!

V) Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmesine Uygulanacak Hiikiimler
Cifte tipli karma s6zlesmelere uygulanacak hiikiimlerle ilgili doktrinde dort ayr1 teori
bulunmaktadir. Sogurma teorisine (theorie de l’absorption) gore; karma sdzlesmede yer
alan soOzlesme tiplerinden hangisinin unsuru daha baskinsa, baskin (basat) unsurun

bulundugu sézlesmeye uygulanacak hiikiimler uygulanr.®

" ERMAN, s. 9.

TSUTCU, s. 39.

" Yarg. IBK. 25.1.1984, 1983/3 E. 1984/1 K. RG. T. 27.2.1984, S. 18325.

" ERMAN, s. 9; SUTCU, s. 39.

0 SUTCU, 5. 39 — 40.

1 SUTCU, s. 40.

2 ERGUN, s. 34; GUMUS, s. 11; NOMER, Haluk Nami/ ENGIN, Baki ilkay: Tiirk Borglar Kanunu Serhi,
Ankara, 2017, s. 25.
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Yaratma teorisine (theorie de l’exclusion) gére; karma sozlesmede yer alan s6zlesme
tiplerine uygulanan hiikiimlerin hicbiri karma sdzlesmeye uygulanamaz. Bu sebeple, TMK
m.1 geregince Orf ve adet kurallarina bagvurulmasi, 6rf ve adet kurallarinin bulunmadigi
durumlarda ise hakimin yarattig1 hukuka gore ¢oziim bulunmasi gerekmektedir.®

Birlesim (terkip, kombinasyon) teorisine (theorie de la combinasion) gére; karma
sO6zlesmede belirlenmis asli edimlerden her biri hangi sézlesmenin karakteristik edimi ise o
sdzlesmeye uygulanan hiikiimler uygulanmalidir.** Bu teori, karma sézlesmelerin farkli
sO0zlesme tiplerindeki edimlerin toplami seklinde olmadigi, karma sozlesmenin kendini
olusturan edimlerden bagimsiz bir biitiinliik igermesi sebebiyle elestirilmektedir.*

Kiyas teorisine (theorie de [’application analogique du droit) gore ise; karma
sozlesmedeki karakteristik edimin bulundugu s6zlesmeye uygulanan hiikiimlerin dogrudan
degil, amacina uygun bir sekilde kiyas yoluyla uygulanmalidir.®

Sui generis sozlesmelere uygulanacak hiikiimler i¢in yaratma teorisi gegerli olup;
hakim TMK m.l geregince hukuk yaratir ve hakim hukuk yaratirken kiyastan da
faydalanabilir.”’ Birlesik sozlesmeler, kendini olusturan s6zlesmelerden bagimsiz olmadig
icin, her sozlesmeye ayr1 ayr1 kendi hitkiimleri uygulanacaktir.®®

Cifte tipli karma sozlesme olan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde Yargitay’a
gore, karakteristik edimlerin bulundugu s6zlesmelere uygulanan hukuk, her edim igin ayri
bir sekilde uygulanmalidir.*” ERMAN’a gére ise, bu durumda yaratma ve kiyas teorisi
birlikte uygulanarak, tasinmaz satimi ve eser sdzlesmesi hiikiimleri amaca uygun ve
taraflarin menfaatleri dikkate alinacak sekilde kiyas yoluyla uygulanmali, kiyas yoluyla
hakkaniyete uygun bir degerlendirme yapilamamasi durumunda Tiirk Borglar Kanunu’nun
genel hiikiimlerine ve orf adet hukukuna gidilmelidir. Yine sonug¢ alinamamasi durumunda
ise ERMAN, TMK m.1 geregince hakimin hukuk yaratma yoluyla uyusmazligi ¢6zmesi
gerektigini belirterek Yargitay’in tutumunu elestirmistir.”’ KUNTALP’e gore de birlestirme
teorisi uygulanamaz; ¢iinkii, karma sézlesme kanunda diizenlenmemistir ve agik¢a bir kanun

boslugu bulundugu durumlarda farkli tipteki sdzlesmelere uygulanan hiikiimlerin karma

8 AKKURT/ ERDOGAN/ TOKAT, s. 400; ERGUN, s. 35; NOMER/ENGIN, s. 25.
% NOMER/ENGIN, s. 25.

5 GUMUS, s. 11.

% NOMER/ENGIN, s. 25.

*” NOMER/ENGIN, s. 25; GUMUS, s. 10-11.

% NOMER/ENGIN, s. 26.

% Nakleden ERMAN, s. 7, dn. 16; Yarg. 15. HD 11.12.1977, 1977/767 E. 1977/880 K.
% ERMAN, s. 8.
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sozlesmeye dogrudan uygulanamayacagi asikardir.”’ KUNTALP, yaratma teorisini
savunarak, kanun boslugunu doldurmak i¢in oncelikle 6rf ve adet hukukuna bakilmasi,
boslugun bu sekilde doldurulamamasi durumunda ise hakimin 6nce kiyas yoluyla boslugu
doldurmas1 ¢aligmast gerektiginden ancak bu sekilde de boslugun giderilemedigi
durumlarda hakimin kanun koyucu gibi hareket ederek boslugu dolduracagindan
bahsetmektedir.”> KUNTALP, ERMAN “dan farkli olarak Tiirk Borglar Kanunu’nun genel
hiikiimlerinin tiim soézlesmelere uygulanabilecegini ancak hakimin otomatik olarak genel
hiikiimleri uygulamaktan kaginmasi gerektigini belirtmektedir.”” Karma sézlesmelerin
amacma ve niteligine bakilarak 06zel bir hiikkme ihtiya¢ duyulup duyulmayacaginin
aragtirtlmas1 gerektiginden bahseden KUNTALP, genel hiikiimlerin uygulanmasinin
hakkaniyete uygun olmayacagini, 6zel hiikiim gerektiren durumlarda bosluk olusacagini ve

TMK m.1 geregince degerlendirme yapilmasi gerektigini ifade etmektedir.”*

VI) Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Tiirleri
A) Arsa Payr Sahibinin Belirli Arsa Paylarinin veya Arsanin
Tamaminin Devrini Yiikleniciye Devri Sonucu Meydana Gelen Arsa
Pay1 Karsihigi Insaat Sozlesmesi
Arsa sahibi, so6zlesme uyarinca, arsanin tamaminit veya daha sonra ylkleniciye
birakilacak olan bagimsiz boliimlerin orant dogrultusunda belli bir arsa payini, ylikleniciye
tapuda devretmektedir.”” Bu devir islemi, satis olarak gériinse de, arsa pay1 karsilig1 ingaat
so6zlesmesi, TMK m.1009 uyarinca tapu kiitiigiine serh edilebilir. Ancak serhe ragmen
yiiklenicinin devraldigi paylar tigiincii kisilere devretmesi gibi durumlarda yiiklenicinin
temerriide diismesi halinde arsa sahibi dezavantajli duruma diismektedir. Bu sebeple, arsa
sahibi lehine teminat ipotegi tescil edilip, insaatin ulastifi seviyeye gore ipotek
kaldirilabilmektedir.”

' KUNTALP, s. 136.

2 KUNTALP, s. 140 — 142.
% KUNTALP, s. 140.

% KUNTALP, s. 140.

% ERMAN, s. 11 — 12.

% ERMAN, s. 12 — 13.
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B) Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesi Geregi Arsa Paylarmin

Insaatta Gelinen Asamaya Géore Yiikleniciye Devri
Arsa sahibinin kendini giivenceye aldigi bu duruma gore, yliklenici ingaati
tamamladif1 orana gére arsa paymmn maliki olabilmektedir.”” Yiiklenici edimini heniiz
yerine getirmeden Once arsa sahibinin arsa paylarint devretmesi hali diginda, arsa sahibi,
ticlincii kisilere satig yapabilmesi i¢in yiikleniciye yetki vermektedir; ancak verilen yetki
sonucu satict arsa sahibi degil, yliklenici olmaktadir ve satis sozlesmesinden kaynaklanan

bedeli kendisi tahsil etmektedir.”®

C) Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesi Geregi Arsa Sahibinin

Yiikleniciye Arsa Paylarinin Devrini Vaat Etmesi
Arsa payi karsiligl ingaat sdzlesmesinin tiirii olan bu sézlesmeye gore, arsa sahibi,
yiiklenicinin ingaati tamamlamas: ile arsa paylarim devredecegini taahhiit eder.” Bu
durumda arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, eser sozlesmesi ile tasinmaz satis vaadi

sO6zlesmesinin unsurlarini ihtiva eden karma bir sézlesme olarak nitelendirilir.

VII) Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesinin Sekli ve Sekle Aykirihk
A) Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmesinin Sekli
1) Genel Olarak
Insaat sozlesmeleri veya eser sozlesmesi icin herhangi bir sekil sarti
ongoriilmemisken, arsa payr karsiligl ingaat sdzlesmesinin resmi sekle tabi oldugu kabul

edilmektedir.'® Arsa pay1 karsihig1 insaat sozlesmesi, eser sdzlesmesi ve tasinmaz satis/

7 ENLI, s. 8.

* ERMAN, s. 14.

” ERMAN,s. 15.

% yarg. 15. HD. 21.3.2012, 2011/6848 E. 2012/ 1786 K. “Kat karsihigi insaat sozlesmeleri arsa payi devri
taahhiidiinii de icerdiginden noterde diizenleme seklinde yapimast zorunludur. Resmi sekilde yapilmasi
zorunlu olan sozlesmede esash degisiklik iceren sozlesmelerin de resmi sekil sartina uyularak yapimasi
gerekir. Davalr yiiklenici kooperatifin edim yiikiimliiliigiinii agirlagtiran 5.2.1999 tarihli ek sozlesme resmi
sekil sartina uyulmadan yapildigindan gegersizdir.” Yarg. 23. HD. 10.9.2019, 2016/5994 E. 2019/3498 K.
“...(Taraflar arasinda adi yazili sekilde diizenlenmis arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi imzalandig bu
sozlesmenin resmi sekilde diizenlenmesi gerektigi taraflar arasindaki sozlesmenin gegersiz oldugu...” , Yarg.
23. HD. 6.5.2019, 2016/5020 E. 2019/1662 K. “dArsa payi karsiigi insaat sézlesmeleri, noterde
diizenlenmedigi takdirde gecersizdir. Ancak sozlesmede adi yazili yapilmig olsa da sézlesme uyarinca tapu
devredilmis olmasi veya insaatin reddedilemeyecek sekilde tamamlanmis olmast halinde artik sozlesmenin
sekil sartina uymadan yapildiginin ileri siiriilmesi TMK'nin 2. maddesiyle bagdasmaz Sozlesmede geg teslim
nedeni ile maktu olarak kira tazminati belirlenmis ise bu gecikme tazminati taraflari 1 yul siire ile baglar.
Gecikmenin bu stireyi asmast halinde rayi¢ kiranin belirlenmesi ve 1 yildan sonra rayi¢ kiranin hiikiim altina
alinmasi gerekir. Bu nedenledir ki sozlesmede belirlenen maktu kiranin uyarlanmasi miimkiin degildir.
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taginmaz satig vaadi sozlesmesinin unsurlarini icermektedir. Karma bir sdzlesme olan arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin sekli de edimlerini icerdigi sdzlesmelerin sekillerine gore
degerlendirilmektedir. Ancak EREN’e gore, karma sozlesmelerde sekil, unsurlar agisindan
ayr1 ayri degil; biitiin olarak degerlendirilmeli ve sézlesmenin tamami bu nedenle resmi
sekilde yapilmalidir.'” Sekle aykirilik kamu diizenine aykirilik teskil edeceginden, sekle

uygun olmayan sézlesme, TBK m.12/2 geregi kural olarak gecersiz olacaktir.'"

2) Arsa Sahibi ile Yiiklenici Arasindaki S6zlesmenin Sekli
Arsa sahibinin arsa paylarinin yiikleniciye devri i¢in taginmaz satigina uygulanan
TMK m. 706, TBK m. 237, Tapu Kanunu m.26 hiikiimleri geregince, sdzlesmenin tapu
memuru Oniinde resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Arsa sahibinin arsa paylarinin

yiikleniciye devrini taahhiit etmesi durumunda ise, Noterlik Kanunu m.60/3 ve m.89

Arsa payr karsihigi insaat sézlesmeleri eser sozlesmelerinin bir tiirii olup 6098 S.TBK'min 147. maddesi
uyarmmca bu sozlesmeden kaynakl talepler 5 yil ge¢mekle zamanasimina ugrar. Kira tazminati talepleri,
isledikleri ayin sonunda muaccel hale gele[c]eginden bu tarihten itibaren 5 yil icinde talep edilmemislerse
zamanasimina ugradiginin kabulii gerekir.

Somut olayda; daval yiiklenici ile davact arsa sahipleri arasindaki sézlesme her ne kadar adi yazili sézlesme
olup resmi sekil sartina uymasa da insaatin geldigi asama dikkate alindiginda artik gegersizliginin ileri
stiriilemeyecegi sabittir...”, Yarg. 15. HD. 12.7.2019, 2019/224 E. 2019/3352 K., Yarg. 1. HD. 2.7.2019,
2016/11449 E. 2019/4305 K., Yarg. 15. HD. 27.3.2019,2018/4571 E. 2019/1369 K., Yarg. 14. HD. 5.3.2019,
2016/15895 E. 2019/1938 K. ; ERMAN, s. 17 — 22; KURSAT, s. 20; SELICI, Ozer: insaat S6zlesmelerinde
Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul, 1978, s. 14 — 15; SUTCU, s. 89.

"I EREN, (Borglar Ozel), s. 955.

192 Sozlesmenin sekle aykiriligi sebebiyle sozlesmenin gegersizligini hdkimin re’sen incelemesi gerektigini
kabul eden Yargitay kararinin elestirisi i¢in ayrica bkz. KOSTAKOGLU, Cengiz: i¢tihathi insaat Hukuku ve
Kat Karsilig1 insaat Sézlesmeleri, Ankara, 2017, s. 86 — 87; SUTCU, s. 95— 102.
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103 4

geregince noterlerce diizenleme seklinde sozlesme yapilabilmektedir.'” Yargitay'®,
sO6zlesmenin noterce onaylama seklinde olmasi halinde gegersiz olacagini belirtmistir. Bu
nedenle, s6zlesmenin noter araciligtyla yapilmasi durumunda diizenleme seklinde olmast
gerekmektedir.'*

Arsa sahibinin arsa paymin devrini taahhiit etmesiyle tasinmaz satis1 vaadi
sOzlesmesine uygulanan sekil sartinin, noterlerce diizenlene seklinde olmasi gerektigini
belirtmistik. Ancak bu durumda arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmelerinde, devir taahhiidiinii

iceren sozlesmenin tapu memuru vasitasiyla yapilip yapilamayacagi konusu tartismalidir.

SUTCU’ye gore tasmmaz satis vaadi sozlesmesi sadece noterler tarafindan

' Yarg. IBK. 24.4.1978, 1978/3 E. 1978/4 K. RG. T. 10.6.1978, S. 16312. “Gergekten, 634 sayih Kat
Miilkiyeti Kanunu'nun 10, 13 ve 14 iincii maddeleri geregince, kat miilkiyeti ya da kat irtifaki, tapu memuru
tarafindan diizenlenecek resmi senet ( sozlesme ) ve tapu siciline tescili ile kurulur. Ne var ki, bagimsiz boliim
satis vaadi sozlesmesiyle kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurulmamakta sadece ileride kat miilkiyeti ya da kat
irtifaki kurulacak bagimsiz boliimiin satisi vaat edilmektedir. Sozii edilen satig vaadi sozlesmesinin Kat
Miilkiyeti Kanunu ‘nun 10-14 iincii maddelerinde diizenlenmis olan kat miilkiyeti ve kat irtifaki kurma iglemi ve
sozlesmesiyle bir ilgisi ve benzerligi yoktur. Bunlar sekil bakimindan oldugu kadar esas ve konu yoniinden de
farkli ve ayrt iglemlerdir. Kat Miilkiyeti Kanunu 'na gére kat miilkiyeti veya kat irtifakinin kurulabilmesi igin
yalniz taginmaz malikinin bu husustaki tek tarafl irade acgiklamasinin veya tasinmazin biitiin paydaglarinin bu
konuda aldiklar: kararin sézlesme denilen resmi senetle tespiti gereklidir. Daha once 3 iincii kisiye karsi
bagimsiz béliim satis vaadi yapilmis olsa bile lehine satis vaadinde bulunulan kisi, bu islemlere katilmaz. Kat
miilkiyeti veya kat irtifaki kurmak icin senet diizenlenmesi, tasinmaz maliki veya malikleriyle 3 iincii kigi
arasinda herhangi bir hukuki iliski yaratmaz. Burada tasinmaz malikinin degismesi s6z konusu olmadigi gibi
bir miilkiyet devri iglemi de yer almaz. Su halde satis vaadi sézlesmesi, Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 10 uncu ve
onu izleyen maddelerinde diizenlenen kat miilkiyeti ya da kat irtifaki kurma sozlesmesi olarak
nitelendirilemeyeceginden bunun Kat Miilkiyeti Kanunu 'nun 10, 13 ve 14 iincii maddelerindeki sekle bagh
oldugu hi¢ bir yonden kabul edilemez.

Bagimsiz béliimler, bagimsiz bir tasinmaz niteliginde oldugundan, boyle bir boliimiin satisi vaadi aslinda bir
tasinmaz satist vaadinden baska bir sey degildir. Taraflarin gergek iradeleri de buna yéneliktir.

O nedenlerle bagimsiz boliime iliskin kat miilkiyeti ya da kat irtifak: satis vaadi sézlesmesi, Noterlik Yasasi 'nin
60 wnc1 maddesinin 3 iincii bendi geregince noterler tarafindan diizenlenebilir. Noterlerce diizenlenen béoyle
bir satig vaadi sozlesmesi gegerlidir ve taraflari baglayici niteliktedir.”

% Yarg. HGK. 9.6.1982, 1979/15 — 1613 E. 1982/565 K. “Ger¢ekten, bir tasinmaz malin veya payinin
miilkiyetinin baskasina devri, ya da devir vaadini 6ngoren sozlesmelerin gegerli sayiimasina MK. 'nun 634,
BK.'nun 213 ve Tapu Kanununun 26. maddeleri uyarinca, tapu sicil muhafizi tarafindan veya 1512 sayili
Noterlik Yasasinin 60. maddesi buyruguna gore noterlerce resen diizenlenmesine baghdir. Anilan yasa
hiikiimlerinin 6ngordiigii bicimde yapiimayan sozlesmeler hukuken gegersizdir. Ciinkii, burada éngoriilen
sekil, sozlesmenin gegerlik kosulu olup, kamu diizenine iligkindir. Bu nedenledir ki, gerek mahkeme ve
gerekse Yargitay 'ca dogrudan dogruya ( resen ) goz oniinde tutulur.

Temyize konu bu olayda, taraflar arasinda kurulan 18.5.1973 giinlii ve 6248 sayili sézlesme noterlikge resen
diizenlenmemis; taraflarca digarida yazilip imzalar: Hatay 1. Noterligince onanmistir. O halde, az yukarida
yapilan agiklamalara gore, anilan sozlesme hukuken gegerli degildir. Oysa davacinin borca aykirilik
nedeniyle (fesih ) isteyebilmesi, sozlesmenin gegerli bir bigimde kurulmus olmasina baghdir. Ciinkii hukuken
hiikiim ifade etmeyen, gegersiz bir sozlesmenin feshini istemekte hukuki yararin varligindan soz edilemez. Bu
nedenle, davanin reddine karar verilmeliydi.

1% Noterlerce yapilan islemler iki sekilde olabilir. 1152 say1li Noterlik Kanunu m. 84 — 89 arasinda
diizenlenen diizenleme seklindeki islemler tutanakla yapilir ve tutanagin asli noterde kalir. Kanunun m. 90 —
93 arasinda diizenlenen onaylama islemlerinde ise sadece metnin altidaki imzanin o kisiye ait oldugu serh
edilir. Bu agidan diizenleme bi¢imindeki islemler sahteligi ispatlanmadik¢a gegerli sayilirken, onaylama
bicimindeki islemlerde sadece tarih ve imza sahteligi ispatlanmadikca gecerli sayilir.
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% ERMAN’a gore ise, noterler disinda tapu memurlarinca da arsa

diizenlenebilirken,
payinin devrinin taahhiidiinii igeren sdzlesme yapilabilmektedir.'®’

TBK m. 29/2 geregince, yapilacak 6n sézlesmenin asil sozlesmenin sekline bagl
olmasi1 sebebiyle arsa payir karsiligi ingaat sozlesmesi igin, On sodzlesme yapilmasi
durumunda, bu s6zlesmenin de resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir.'*®

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi resmi sekle bagli oldugundan, bu soézlesmeyi
agirlagtiran veya degistiren sozlesmelerin de TBK m.13 geregi ayni sekle tabi olmasi
gerekecektir.'” Ancak, sekil sartina uygun olmayan bir sekilde s6zlesmenin degistirilmesi
durumunda, sekle uygun olmayan sozlesmenin ifa edilmesi halinde sozlesmenin

"0 Yani ifa edilmis s6zlesme sekle uygun olmadig

gecersizligine dayanilamayacaktir.
gerekgesiyle hiikiimsiiz hale gelmeyecektir.

Yukarida bahsedildigi lizere, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde, arsa sahibinin
devir veya devir taahhiidii isleminin mi yoksa tiim s6zlesmenin mi resmi sekle tabi oldugu

tartismalidir. Genel kabul edilen goriis; kendisini olusturan sdzlesmelerden bagimsiz olan

106 9UTCU, 5. 91.

"7 ERMAN, s. 19; OGUZMAN / SELICi / OKTAY - OZDEMIR, s. 361; Yarg. 15. HD. 29.4.1976,
1976/840 E. 1976/2002 K. “Arsa malikine daire ve depo verilmesi, karsiliginda yapilacak insaatta bir kisim
depo ve dairelerin ( taginmazlarin ) miiteahhide nakil ve devri ile ilgili sozlesmelerin gegerli sayilmasi igin
Medeni Kanunun 634, Borglar Kanunu'nun 213 ve 2644 sayii Tapu Kanunu 'nun 26 nct maddesi uyarinca
tapu sicil muhafizlari tarafindan veya 1512 sayili Noterlik Kanunu nun 60 nci maddesi buyruguna uyularak
noterlerce re’sen tanzim edilmis olmasina baghdir. Bu sebeple hukuken gegersiz sézlesmenin 24 iincii
maddesine dayanilarak 8.000 liranin tahsiline karar verilmesi usul ve kanuna aykiri gériilmiistiir.”

% ERMAN, s. 19 — 20; SUTCU, s. 205 — 206.

1% yarg. 15. HD. 9.11.2006, 2005/6737 E. 2006/6400 K. “... (T)arihli ve taraflar arasinda adi yazili sekilde
yapilan ek protokoliin 10. maddesinde, yiiklenici davalimin 15.08.2002 tarihinde binanin iskdnini almig
vaziyette binayi tam ve sozlesme kosullarina gére teslim etmedigi takdirde, geciktigi her ay igin 5000 Euro
cezai sarti davaci arsa sahibine ddemeyi yiiklenici davalimin kabul ettigi hiikme baglanmigtir. BK'nmin 12.
maddesi hiikmii geregince, borcun igerigini genisleten veya yasal sekle bagl olarak yapimis sozlesmede var
olan herhangi bir kaydi kaldirilan veya degistiren, sozlesmeden dogan bor¢lar agirlastiran sozlesmelerin de
asil sozlesmenin yapildigi sekle uygun olarak yapilmasi zorunludur. Az yukarida agiklandigi iizere, yanlar
arasinda zorunlu sekil kosuluna uygun olarak noterce dogrudan diizenleme seklinde yapilan kat karsiligi insaat
sozlesmesin 4. maddesi hiikmiiyle kararlastirilan "ifaya ekli ceza" tutari, yanlarca adi yazili sekilde yapilan
16.04.2002 tarihli ek sozlesmenin 10. maddesi hiikmii ile artirilmis ise de, BK'min 12. maddesi hiikmii
geregince, yiiklenicinin sorumlulugunu agirlastivan bu ek sozlesme, asil sozlesmenin tabi oldugu zorunlu sekil
kosuluna uygun olarak yapilmis olmadigindan daval yiikleniciyi baglayici degildir. Saptanan ve hukuksal
durum bu olunca da; mahkemece reddi yerine davasi kabul edilerek 16.04.2002 tarihli ek sézlesmenin 10.
maddesi hiikmiine dayanarak 533,5 Euro'nun davalidan alinarak davaciya verilmesine karar verilmesi dogru
olmamis ve kararin agiklanan bu sebeplerle bozulmast gerekmistir.” (ERMAN, s. 19, dn. 4.); ENLI, s. 13,
SUTCU, s. 210.

"0 yarg. 15. HD. 5.7.2004, 2003/6868 E. 2004/3746 K. “BK. 12. maddesi uyarinca resmi sekilde yapilan
sozlesmenin adi yazili sozlesme ile degistirilmesi miimkiin degildir. Ne var ki degisiklik sozlesmesi ifa edilmisse
artik bunun gegersizligi ileri siiriilemez. Uygulanmakla degisiklik sozlesmesi gegerli hale gelmistir. (Y. 15.
HD. 16.4.1996 tarih E. 1698, K. 2144 sayui karart ).”
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arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde, yiiklenicinin taahhiidiiniin de resmi sekle tabi olmasi

gerekeceginden tiim sézlesmenin resmi sekle tabi sekilde kurulmas: gerektigi seklindedir.'"!

3) Yiiklenici ile Uciincii Kisiler Arasindaki Sozlesmenin Sekli

Yiiklenici, arsa sahibinin arsa payini devretmesi sonucu olusturacagi insaatin, bazi
belirli bagimsiz boliimlerini arsa sahibine devretmeyi taahhiit etmekte; arsa sahibinin malik
olacagi bagimsiz boliimler disindaki boliimlerin ise maliki olmaktadir. Yiiklenici, kar
saglayabilmek icin maliki olacagi bagimsiz boliimleri insaat tamamlanmadan
satabilmektedir. Bu durumda, tapu kaydi heniliz bulunmayan bagimsiz boliimiin satist i¢in
resmi sekil sarti Ongoriilemeyecektir. Yiiklenicinin arsa payt karsiligi sézlesmeden
kaynaklanan alacagi olan bagimsiz boliimlerin tapu sicilinde kaydi bulunmadan satilmasi
durumunda, “alacagin temliki” hiikiimleri uygulanacaktir.''?

TBK m.184’e gore, alacagin temlikinin gegerli olmasi i¢in yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir.'"

Yiiklenicinin bagimsiz bdliimlerin ti¢lincii kisilere devrini taahhiit etmesine ragmen,
arsa sahibinin, sdzlesmenin sekil yoniinden gegersiz oldugunu ileri siirmesi durumunda;
TBK m.183/2 geregince yiiklenici, {iglincli kisinin menfi zararimi karsilamak zorunda

kalacaktir.!'

t ALTAS, Hiiseyin: Eserin Tesliminden Once Telef Olmasi: TBK mad. 368, Ankara, 2002, (Telef), s. 47;
ERMAN;,s. 17.

"2 yarg. HGK. 4.12.2015, 2014/324 E. 2015/2787 K. “drsa pay: karsiligi insaat yapim sézlesmelerinde arsa
sahibi yiikleniciye pay devrini degisik sekillerde yapabilir; Bazen, bir arsa iizerinde, ileride kat miilkiyetine
konu olmak iizere yapilacak binanmin bagimsiz boliimleri icin o arsamin maliki tarafindan kat irtifaki
kurulmakta, (634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m. 2/c) sézlesmede yiikleniciye verilmesi kararlastirilan
bagimsiz boliimlere karsilik gelen belli orandaki arsa payimin devri taahhiit edilerek, yine sozlesmede
kararlastirilan sekilde yiikleniciye devir yapilmaktadir. Bazen, arsa tizerinde kat irtifaki kurulmadan arsa
tapusu biitiinii ile yiikleniciye devredilmekte, ilerde insaat tamamlanminca kat irtifaki kurulmakta ve
sozlesmedeki paylasima gore kat irtifak listesi birlikte yapilmaktadir. Bazen de, sozlesmede insaatin geldigi
asamaya gore kademeli tapu devri kararlastiriimakta ve arsa sahibi tarafindan devir buna wuygun
yapilmaktadir. Uygulamada en ¢ok goriilen devir sekli ise, arsa sahibinin devri gereken arsa paylarinin satisini
vaat etmesi, yiiklenicinin de insaat yapimini taahhiit etmesi seklinde yapilan devirdir. Buna gore, yiiklenici
sozlesmeye uygun bicimde edimini yerine getirecek, karsiliginda da, arsa sahibinden devri taahhiit edilen payin
adina tescilini isteyebilecektir. Arsa payt karsiligi insaat yapim sézlesmesi geregince, arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ya da onun istemiyle iigiincii kigi veya kisilere yapilan tasinmaz ya da tasinmaz payr temliki,
insaatin yapimi igin finans saglanmasi amactyla verilen "avans" niteliginde olup, yiiklenici yiiklendigi karsi
edimini ifa ettigi oranda "sahsi hak" elde edebilir ve ancak kazandigi sahsi hakkin iigiincii kisilere temlik
edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve sézlesmenin de ifa ile sonu¢lanmasit durumunda sahsi
hakki, ayni hakka doniisiir. Nitekim arsa payt karsiligi insaat yapim sozlesmesi nedeniyle yiikleniciden pay
iktisap eden iiciincii kisiler, Tiirk Medeni Kanunu'nun 1024. maddesi ve aymi Kanun'un 1023. maddesi
hiikmiinden yararlanamazlar. Insaatin hukuki anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi
paylar: geri alma hakkina sahiptir. Hukuki teslim ise yapilan insaatin yasal mevzuata uygun olarak bitirilmesi
(iskan izninin alinmasi)halinde gerceklesmis sayilir.”

'3 ERMAN, s. 21.

Y ERMAN, s. 21 — 22.
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Doktrinde yiiklenici ile ti¢lincii kisiler arasinda yapilan sdzlesmenin alacagin temliki
olmadigini, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi niteligine haiz oldugunu belirten goriisler de
mevcuttur. ' KURSAT’a gore, taraflarm iradeleri dikkate alindiginda alacagin temliki
goriisiinlin kabul edilmesi miimkiin degildir. Taginmaz satis vaadi ile alacagin temlikinin bir
arada bulunamayacagini belirten yazar, alacagin temlik edilmesi halinde {i¢iincii kisilerin
yiikleniciye karsi dava agamayacagindan ancak uygulamada satis vaadi sézlesmesinden
kaynaklanan gecikme tazminati taleplerinin kabul edildiginden bahsetmektedir.''® Bu
hukuki iliskinin taginmaz satis vaadi oldugu kabul edildiginde, {i¢iincii kisilere temsil yetkisi
verildigi ileri siiriilebilecek ve bu sekilde de tigiincii kisi, yiiklenici adina arsa sahibine karst
dava agabilecektir.''” Bu goriisii savunan yazarlar, iliskinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
kabul edilmesi durumunda, sozlesmenin tapu siciline serh verilebilme imkaninin da

"8 Uciincii kisiler ile yiiklenici arasinda yapilan sozlesme

dogacagini belirtmektedir.
taginmaz satis vaadi sozlesmesi olarak nitelendirilirse, noterlerce diizenlenerek resmi sekilde

yapilmasi gerekmektedir.

B) Arsa Pay1 Karsiig Insaat Sézlesmesinde Sekle Aykiriik
1) Genel Olarak
Sekle aykir1 bir sozlesme gegersiz olacagindan, ifasi talep edilemeyecegi gibi,
sozlesmenin ifasina bagli olan gecikme tazminati, zarar gibi talepler de dikkate
alinmayacaktir.'"” Gegersiz sozlesme sebebiyle taraflarm TBK m. 77 vd. uyarinca iade
yiikiimliilikleri dogmaktadir. Ancak KOSTAKOGLU’na gore, gegersiz sdzlesmelerde
yiiklenicinin yapmis oldugu imalatlarda karsiz bir degerlendirme yapilmasini saglayan ve
zamanagimu siiresi ¢ok kisa olan — eski BK ‘da 1 yi1l TBK ‘da 2 y1l — “sebepsiz zenginlesme”
0

hiikiimlerinin degil; “vekaletsiz is gorme” hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.'?

Yargitay da son zamanlardaki kararlarinda bu goriistedir.'*'

s KAPLAN, ibrahim: Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara, 2013, s. 275.

"6 KURSAT, s. 454 — 455.

"7 KURSAT, s. 456.

18 AYAN, Serkan: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Ankara, 2008, s. 313.

1 SUTCU, s. 156.

" KOSTAKOGLU, s. 83 — 84.

2l yarg. HGK. 18.3.2015, 2014/15 — 2182, 2015/1047 K. “Vekaletsiz is gérme ile iki taraf arasinda olusan
hukuki iliski, taraflara bazi haklar saglamakta, ayni zamanda bazi borglar yiiklemektedir. Vekaletsiz ig
gormede is goren, is sahibinin menfaatine ve tahmin olunan maksadina uygun olarak hareket etmekle
yiikiimliidiir. Is goéren her tiirlii ihmal ve dikkatsizlikten sorumludur. Is sahibi de, is gorenin yaptigt tiim zorunlu
ve faydali masraflar: 6demekle yiikiimliidiir.

Nitekim aynt ilke ve kabul sekli, Hukuk Genel Kurulunun 02.10.2013 giin ve E:2013/15-95, K:2013/1431 sayili
ilaminda da benimsenmistir.
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Kural olarak, sekle aykirt bir sozlesme gecerli sayillamayacagindan, taraflari
baglamayacaktir. Gegersizlik yokluk, butlan ve iptal seklinde olabilir.'** Gegersizligin
hukuki niteligi doktrinde tartigmalidir. Gegersizligin hukuki niteligi, hakimin sekle aykirilig
re’sen mi yoksa taraflarca ileri siiriildiikten sonra m1 dikkate almasi gerektigi durumunda

Oonem tasimaktadir.

2) Sekle Aykirihgin Sonu¢lar1 Hakkinda Doktrindeki Goriisler
a) Yokluk Goriisii
Yokluk (keenlemyekiin olmak), gecersizligin en agir hukuki tiirlerinden biri olup; bir
sO6zlesmenin yok hitkmiinde dogmus olmasi halinde, s6z konusu s6zlesme hukuken hi¢ var
olmayacag1 bu sebeple de taraflar1 baglamayacagi gibi, s6zlesmenin ifa edilmesi durumunda
dahi s6zlesme gegerli hale gelmeyecektir.'> Bu goriise gore, sekil, gecerlilik sart1 degil,
kurulus sartidir; yani sekle aykir1 sézlesme hi¢ kurulmamustir.'** Gegerli olmayan, hukuken
hi¢ var olmayan bir sdzlesmenin yok hiikmiinde oldugu davanin her asamasinda ileri

siiriilebilecegi gibi, hakim tarafindan da re’sen dikkate almacaktir.'*

Nihayet, yerlesik Yargitay uygulamasina gére, miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu ( BK )'nun 413.maddesi
hiikmiiniin uygulanmasinda, batil veya baglayici olmayan sézlesmeler sebebiyle yiiklenici tarafindan yasal
olarak yapilan ya da sozlesme disi yapilan islerin bedeli, yapildiklar: yil mahalli serbest piyasa rayi¢lerine
gore uzman bilirkisi ya da kurulu araciligiyla yapilacak kesif ve inceleme sonucu belirlenir. Mahalli piyasa
rayigleri ise Baymdirlik Bakanligi'nca hazirlanan birim fiyatlarin olusturulmasinda yararlanilan rayigler
degildir. Yapilan imalatin, yapildigi zamanki serbest piyasa fiyatlarina gére degerinin BK'nun 413. maddesi
geregince hesaplanmasi gerektigi gibi, buna yiiklenici kari da dahildir. Bunun yaninda, sézii edilen islerin
bedelleri yapildiklar: yil mahalli rayiglerine gore hesaplanirken; katsayr uygulanarak giincellestirilemeyecegi
gibi; yapilan ddemeler de giincellestirilemez.

Somut uyusmazlikta, batil olan soézlesmeler nedeniyle yapilan ve ig sahibi kooperatifce de benimsenen imalatin
bedeli talep edilmektedir.

Su halde; davaci-karsi davali yiiklenici sirketin, is bedelini BK. 413.maddesi kapsaminda vekaletsiz isgorme
kurali ¢ercevesinde, imalatin yapildig: yildaki serbest piyasadaki rayic fiyat iizerinden miiteahhit kari da dahil
olmak iizere isteyebileceginin kabulii gerekir.

Yerel mahkemenin, 'davaci yiiklenicinin yapmis oldugu isin bedelini, gecersiz olan sozlesme nedeniyle,
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayali olarak karsiz bedel iizerinden talep etme hakkina sahip oldugu'
oldugu yoniindeki direnme gerekgesi hatali degerlendirmeye dayalidir.

Hukuk Genel Kurulunda yapilan goriismede azinlikta kalan bir kisim iiyelerce, taraflar arasindaki
uyusmazhigin BK'nun 413. maddesindeki vekaletsiz isgérme ilkesine gére degil, aymi Kanun'un 61 vd.
maddelerinde diizenlenen sebepsiz zenginlesme kurallarina gore ¢oziimlenmesi gerektigi, bu nedenle yerel
mahkemenin direnme kararmin bu gerek¢e bakimindan dogru oldugu ileri siiriilmiis ise de; Kurul ¢cogunlugu
yukarida belirtilen gerekgelerle bu gériisii benimsememistir.

Hal boyle olunca; yerel mahkemenin, belirtilen direnme gerek¢esi usul ve yasaya aykiridir.”

122 ALTAS, Hiiseyin: Sekle Aykiriligim Olumsuz Sonuglarmin Diizeltilmesi, Ankara, 1998, (Sekle Aykirilik)
s. 93 vd; KILICOCLU, (Borglar Genel), s. 152 — 153.

2 EREN, (Borglar Genel), s. 331.

¥ EREN, (Borglar Genel), s. 331.

125 AYAN, Mehmet: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2016, (Bor¢lar Genel), s. 127.
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Bu goriise gore, tapu memuru Oniinde veya noterde diizenlenmeyen arsa payi
karsilig1 insaat s6zlesmesi ifa edilse bile gecerli hale gelmeyeceginden, ingaat tamamlansa
dahi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade yiikiimliiliikleri devam eder.'”® TBK’da
sekil sarti, kurucu unsur olarak degil gegerlilik sart1 olarak getirilmistir. Sekle aykirilik
sebebiyle taraflarin iradelerini dikkate almayan yokluk goriisii, sekil kurallarinin kati

yorumlanmasina neden oldugu yéniinden elestirilir.'*’

b) Mutlak Butlan Goriisii

Yargitay ve Isvigre Federal Mahkemesi kararlarma gére, tasinmaz satislarinda sekle
aykirilik bulunmasi durumunda, sézlesme mutlak butlan nedeniyle gegersizdir.'”® Mutlak
butlanin yokluktan farki, s6zlesmenin hukuken dogdugunun kabuliidiir. Yoklukta sdzlesme
hukuken dogmamisken; mutlak butlanda s6zlesme hukuken dogmustur, ancak hiikiim ve
sonuglarin1 meydana getirmez ve taraflar ifaya zorlanamaz.'*’

TBK m. 12/2’ye gore “Kanunda sozlesmeler igin ongoriilen sekil, kural olarak
gecerlilik seklidir. Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz.”
Bu hiikiim uyarinca, taginmazlar i¢in 6ngoriilen resmi sekil sartina uyulmamasi halinde
sO6zlesmenin hiikiim dogurmayacagi ve batil olacagi kabul edilmektedir. Sekil kurallari kamu
diizeninden oldugundan hitkmiin amacindan yola ¢ikarak, sekle aykiri hi¢bir sozlesmenin
hilkkim dogurmayacagi, bu sebeple hakim tarafindan re’sen gozetilmesi gerektigi

belirtilmektedir.'*°

Sekil noksanlig1 sebebiyle gegersiz olan sézlesmede, taraflar daha sonra
sOzlesmeye onay verseler dahi, gecersizlik niteligi degismeyecek ve borglular ifadan
kaginabilecektir."!

Mutlak butlan goriisii Yargitay tarafindan kabul edilse de, bu goriis yumusatilmaya
calisilmis ve baz1 durumlarda sekle aykir1 yapilan sézlesmenin de gegerliymis gibi islem
gbrecegi belirtilmistir. Yargitay, IBK 29.2.1940 tarihli 1940/31 E. 1940/47 K. sayili

ilammda'?, resmi sekle aykiri tasinmaz satisinda zamanasimi siiresinin sebepsiz

126 ALTAS, (Sekle Aykirilik), s. 98.

27 ALTAS, (Sekle Aykirilik), s. 100.

' KILICOGLU, (Borglar Genel), s. 153.

2% AYAN, (Borglar Genel), s. 128.

BOKILICOGLU, (Borglar Genel), s. 153.

BUEREN, (Borglar Genel), s. 327.

2 RG. T.30.4.2940 S. 4497,s. 13730 — 13731. “Her ne kadar gayrimenkuliin haricen satisina ve satig vadine
miiteallik akit ve muameleler kanunen muteber bulunmamaisg ise de saticinin memuru mahsus huzurunda feragin
icrasini ve aksi takdirde almig oldugu bedelin iadesini taahhiit etmig ve alicinin da aralarinda takarriir eden
bedeli bu sartla saticiya vermis olmasina ve su suretle sartin tahakkuk etmedigi takdirde bedelin iadesi
miiteahhidiinbih bulunmasina gore bu taahhiidden dogan bor¢larin hakli bir sebep olmaksizin mal iktisabindan
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zenginlesme hiikkiimlerine gore degil, sozlesmesel iliskiye dayanarak 10 yil olmast
gerektigini belirtmistir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde mutlak butlan goriisiini
kabul eden Yargitay’in, bu goriisii esnettigi durumlara ileride deginilecektir.

Bu anlayisa gore, sézlesmenin gecersizligi, yarari olan igilincii kisilerce veya

taraflarca ileri siiriilebilecegi gibi, hakim tarafindan da re’sen dikkate alinmalidir.

¢) Kendine Ozgii Gegersizlik Goriisii

Taraflarin iradesini dikkate almadan, sekil sartina uymayan sozlesmelerin gegersiz
say1lmasini hakkaniyetli bulmayan bu gortis, taraflarca ileri siiriilmedigi siirece s6zlesmenin
gecerliligini koruyacagini ve sekle aykiriligin hakim tarafindan re’sen degil, taraflar ileri
siirdiigii zaman dikkate almmas: gerektigini savunmaktadir.'>® TBK’ya gére, aksine hiikiim
bulunmadig: siirece sekil sartinin gegerlilik kosulu oldugunu belirten emredici hilkme
karsilik, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleriyle ilgili de 6zel bir hiikiim bulunmadigindan,
bu sozlesmeler icin de TBK genel hiikmii gecerli olacak yani sekil sarti gecerlilik sarti
niteligi tastyacaktir denmek suretiyle kendine 6zgii gegersizlik goriisii elestirilmistir.'**

Kanun koyucunun sekil sart1 getirmekteki amaci taraflar diisiinmeye sevk etmek ve
cikarlarmi korumak olduguna gore, sekil eksikligini sadece taraflar ve/veya kiilli halefleri

ileri siirmelidir; tigiincii kisiler veya hakim re’sen dikkate almamalidir.'*

Bu gorts, sekil
sartlarinin kati yorumlanmasimin hakkaniyetli olmadigini, bu sebeple sekle aykiriliktan
kaynaklanan gegersizligin mutlak butlan olarak degil, kendine 6zgii bir gegersizlik olarak
yorumlanmasi gerektigini belirtmektedir.

Doktrinde ayrica eksik borg¢ ve fiili sozlesme goriisleri de bulunmaktadir. Ancak

calismanin niteligi amaciyla bu konulara deginilmeyecektir.'*®

tevelliid eden bor¢lar mahiyetinde olmadigindan hadisede Bor¢lar Kanununun 66 nci maddesinde yazili
miiruru zaman miiddeti kabili tatbik bulunmadigi ve mezkir kanunun 125 inci maddesi mucibince kanunda
baska suretle bir hiikiim mevcud olmayan her dava on senelik miiruru zamana tabi tutuldugu cihetle bu misillii
davalar on senelik umumi miiruru zaman hiikiimlerine tabi oldugu gibi saticinin riza ve ihtiyarile taahhiidiinii
ifa edebilecegine gére bunun icrasini beklemek zaruretinde bulunan alici i¢in ancak sartin tahakkuk etmedigi
ve ferag iimidi miinkati oldugu takdirde bedelin istirdadini davaya saldhiyet geleceginden miiruru zamanin da
paranin verildigi tarihten degil, saticimin birriza feragdan niikill ve imtina ettigi zamandan baglayacagina
ekseriyetle karar verildi.” Yargitay’in tasinmaz satisinda resmi sekil sartin1 esnek yorumladigi diger olaylar
icin ayrica bkz. KILICOGLU, s. 154; OGUZMAN/SELICi/OKTAY - OZDEMIR, s. 364 — 369.

3 ERMAN, s. 23; KARTAL, Bilal: Arsa Pay1 Karsilig1 Bagimsiz Bolim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle
Bigimi, Yargitay Dergisi, Cilt: IX, Say1: 4, Ekim 1983, (Arsa Pay1), 5.560, KILICOGLU, (Borglar Genel), s.
155.

34 ERMAN, s. 23.

"> KARTAL, s. 560.

136 Eksik borg ve fiili sézlesme goriisleri i¢in bkz. EREN, (Borglar Genel), s. 332.
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3) Sekle Aykirihigin ileri Siiriilemeyecegi Durumlar

Alman Medeni Kanunu’nda ve Avusturya Medeni Kanunu’nda sekle aykirilik
sebebiyle sakatligin giderilmesini saglayan hiikiimler bulunmaktadir, ancak Isvicre Medeni
Kanunu’nda veya Tiirk Hukuku’nda bu yonde bir hiikiim 6ngériilmemistir. Isvicre’de,
seklen batil sozlesmenin edimlerinin ifasi durumunda yolsuz tescilin diizeltilmesi davasi
acilabilecegini savunan yazarlar oldugu gibi, edimi yerini getiren kiginin sekle aykiriligi ileri
stirmesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak degerlendirilmesi gerektigini savunan yazarlar
da mevcuttur."””” Sadece edimin ifas1 durumunda degil, sekle aykirihigin taraflardan biri
tarafindan meydana getirilmesi durumunda da, bu taraf hakkin kétiiye kullanilmast
sebebiyle sekle aykiriligi ileri siiremeyecektir. Ornegin yazili sekilde hazirlanmasi gereken
sozlesmede taraflardan biri yazili yapilmasina gerek olmadigina karsi tarafi ikna eder veya
imzadan imtina ederse sekle aykirilig ileri siiremeyecektir.

Yargitay da, sekil kurallariin kati bir bigcimde uygulanmamasi gerektigini ve olaym
ozelliklerine gore hakkin kotiiye kullanilmasi yasagin da dikkate alinmasi gerektigini
belirtmistir."*®

Taraflarin, asli edimlerini ifa etmesi lizerine sekil gecersizligini ileri siirmesi,
diiriistlitk kuralma aykiri olacak ve hakkin kétiiye kullanilmas: olarak degerlendirilecektir. '

Taraflarca edimlerin karsilikli olarak kismen de olsa yerine getirilmesi halinde de, sekle

BTKILICOGLU, (Borglar Genel), s. 162 — 163.

B yarg. HGK. 19.2.2019, 2017/14 — 2036 E. 2019/161 K. “...(S)ekil sartina iliskin yasa hiikiimlerinin
emredici niteligi nedeniyle resmi sekilde yapilmadig icin gecersiz olan tasinmazin miilkiyetini devir borcu
iceren sozlesmeye dayali olarak agilan tescil davasimin, olayin o6zelligi gerektirmedikce, hakkin kétiiye
kullanilmasint onlemek amaciyla da olsa reddinin gerektigi hususunun gézden kagirilmamasi, ¢iinkii hakim
tarafindan resen gozetilmesi gereken sekle aykirilik kurali ile hakkin kotiiye kullaniimast yasag ¢atistiginda,
hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi kuraliyla sekil sartinin asilabilmesi igin olayin ozelligi biiyiik onem
tasimaktadir. Bu hal MK'nin 2. maddesinin ikinci fikrasinda diizenlenen kuralin taliliginin sonucudur. Hakkin
kétiiye kullanilmasi yasagi kurali ancak fevkalade zaruri hdllerde uygulanmalidir ¢iinkii bugiin kanunlarda
ifadesini bulan ozel hukuk, hukuki sorunlar: agik olmayan hakkaniyet duygusu ile degil, kesin ve acik kurallarla
¢oziime ulastirmayr amaglamaktadir.”

¥ Yarg. 15. HD. 7.2.1995, 1994/3473 E. 1995/587 K. “Sézlesme adi yazili sekilde diizenlenmisse de, yiiklenici
sozlesmede ongoriilen insaati tiimiiyle yapip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimleri de teslim
etmis oldugundan artik bu asamadan sonra sozlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmek MK.nun 2.
maddesindeki iyi niyet kurali ile bagdagmaz. Ne var ki davaci yiiklenici de tapu hissesinin devir ve temlikini
isteyebilmesi icin sozlesmede ongériilen tasdikli projeyi yaptirmak, iskan ruhsatini almak ve kat irtifakini
kurmak edimlerini yerine getirmekle yiikiimliidiir.” Yarg. 15. HD. 2.10.2007, 2006/4943 E. 2007/5921 K.
“21.12.2001 tarihli sozlesmede tapu devri kararlastirilmis oldugu halde yasada ongériilen sekil kosuluna
uyulmamus ise de tapuda devir islemi gergeklestiginden sézlegsmenin gegersizliginden séz edilemez ( TMK. 2.
madde ). Sozlesmede dairenin teslim tarihi diger iiyelerinki ile ayni olacak denilmistir. Bu haliyle vade
mahkemenin vadeye iligkin kabulii yerinde ise de davada insaata hi¢ baslanilmadan terk edildigi iddia
edilmigtir.” Yarg. 14. HD. 16.1.2018, 2017/1514 E. 2018/321 K. “Dava konusu tasinmaz hakkinda resmi
olmayan 24.06.1992 tarihli kat karsiligi insaat sézlesmesi yapilmistir. Her ne kadar kat karsiligi insaat
sozlesmesi resmi sekil sartina tabi ise de, taraflar edimlerini yerine getirmis ise sozlesmenin gecersizliginin
ileri siiriilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindedir.”
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aykirilik iddias1 dinlenilmeyecektir.'* Aymi sekilde, yiiklenicinin insaat: tamamlamasia
ragmen arsa sahibinin, arsa paylarinin miilkiyetini s6zlesmenin gecersizligini ileri siirerek

devretmemesi, hakkin kétiiye kullanilmasi durumunu teskil edecektir.'*!

Uygulamada da
bazen goriilduigii lizere, baz1 arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde, oncelikle arsa paylari
yiikleniciye devredilmektedir. Bu durumda arsa sahibi, asli edimini yerine getirdiginden,
yiiklenicinin insaat1 szlesmenin sekle uymadig1 gerekgesiyle tamamlamamasi da diirtistliik
kuralina uymayacaktir.'** Doktrindeki bir goriise gore, bu durumda diiriistliik kuralina
gidilmesine gerek yoktur. Resmi sekilde yapilmasi gereken tasinmaz satisinin yapilmisg

olmasi1 ve insaat sozlesmeleri i¢in de herhangi bir sekil sarti bulunmamasi nedeniyle,

yiiklenicinin sekil sartina uyulmadigi gerekcesiyle sozlesmenin gecersizligini ileri

140 Yarg. 15. HD. 28.4.2008,2007/1278 E. 2008/2831 K. “Ger¢ekten de, tapuda pay devrini iceren sozlesmenin
gecerli olabilmesi icin ( BK. 213, TMK. 706, TK. 26 ve NK. 60. madde uyarinca ) sozlesmelerin noterde
diizenleme seklinde veya tapuda resmi sekilde yapilmasi zorunludur. Bu sekilde yapilmayan sozlesmelere
dayanarak tapu devri istenmesi miimkiin degil ise de, gecersiz bir sézlesmeye dayanarak eserin teslim edilmesi
halinde sozlesmelerin gecgersizliginin ileri siiriilmesi MK. 2. maddesindeki iyi niyet kurallar: ile bagdasmaz.
Dosyada mevcut Mudanya Noterligi'nin 05.05.1998 giin ve 04074 nolu diizenleme seklinde vekaletnamesinden,
Hiiseyin I.'a ait 94 ada, 9 parseldeki arsaya, davacinin insaat yapacagi ve bunun karsiliginda kendisine 2 nolu
dairenin tamami ile I nolu dairenin %50'sinin tapusunun verilecegi kabul edilmistir. Davact da bu belgeye
dayanarak insaati tamamlamis ve 2 nolu dairenin tapusu istedigi kisiler itizerine gegirilmistir. Bu durumda
akdin gegersizliginin ileri siiriilmesi iyi niyet kurallari ile bagdasmayacagindan kural olarak davacinin I nolu
dairenin tapusunun %50'sini talep edebilecekleri kabul edilmelidir. Ne var ki davalilar iskan ruhsatinin
alinmadigimi savunduklarindan mahkemece bu konu iizerinde durularak ve gerektiginde davacrya insaati
ruhsat alimina uygun hale getirebilmesi i¢in mehil verilerek insaatin yasal olarak teslimi gergeklestigi takdirde
tapunun iptaline ve davaci adina tesciline karar verilmelidir. Mahkemece bu hususlar tizerinde durulmadan
eksik inceleme ve yanlis degerlendirme sonucunda davanin reddi dogru olmadigindan karar bozulmalidir.”
Ayni dogrultudaki kararlar, Yarg. 15. HD. 9.2.2010, 2009/1004 E. 2010/662 K. (SUTCU, s. 191 — 192.); Yarg.
HGK. 23.10.1991, 1991/396 E. 1991/511 K. ,Yarg. 15. HD. 30.3.1984, 1984/679 E. 1984/1109 K.

4 Yarg. 15. HD. 10.6.2004, 2003/6581 E. 2004/3267 K. “Yanlar arasindaki 05.03.1998 giinlii sozlesme adi
yazili diizenlenmistir. Gergekten, tapu devrini éngoren bu sozlesme resmi bigimde yapilmadigindan kural
olarak gegersizdir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanunu’na tabi olmak iizere yapimina baslanan insaat 6nemli ol¢iide
yapilmis veya adi sézlesmeye dayanarak tapu devri haricen yerine getirilmigse baslangictaki sézlesmenin
gecersizligini ileri stirmek MK 'nun 2. maddesindeki iyi niyet kurallarina uygun diigmez.”

"2 yarg. 15. HD. 2.6.2011, 2010/3018 E. 2012/3268 K. “Dava konusu somut olayda Konya ili Merkez
Nisantasit Mahallesi tapunun ada no 14900 parsel no. 1'de kayith tasinmaz arsa davalilardan Siikrii Altinay
ile dava dis1 diger miistereklerine aittiv. Davali yiiklenici kooperatif bu yere kat karsiligi insaat yapmayi
tistlenmistir. Yanlar arasinda 06.01.1988 tarihinde hususi sozlesme diizenlenmistir. Eser sozlesmesinin bir
tiiriinii olusturan kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenici yapimini iistlendigi eseri sozlesmeye, teknik ve
sanatsal ilkelere ve amaca uygun olarak insa edip arsa malikine teslim etmekle, arsa maliki de kararlastirilan
arsa paymi tapuda devretmekle miikelleftirler. Burada bir tarafta insaat yapma isi diger tarafta ise tapuda
resmi memur hususunda tapu devri iglemi bulunmaktadir. Bu haliyle karma bir akit s6z konusudur.

O halde kat karsihigi insaat sozlesmesinin noter huzurunda diizenleme seklinde yapilip resmiyet kazanmasi
zorunludur. Haricen yapilan sozlesme gegersizdir. Dava konusu olayda sézlesme resmi sekilde yapiimamissa
da tapuda devir yapilmakla gegerli hale gelmistir. Akdi iliskinin sihhati konusunda herhangi bir sorun
kalmamistir.” Yarg. 15. HD. 8.12.2003, 2003/2679 E. 2003/6105 K. “Arsa sahibi olan davacilar ile davali
yiiklenici arasinda arsa payr devri karsiligi yapilan degisik tarihli adi yazili sézlesmeler vardir. Ne var ki, adi
yazili bu sézlesmeler yiikleniciye tapu devri suretiyle gegerli hale gelmistir. Bu hali ile davacilar ile daval
yiiklenici arasindaki arsa payr devri karsiligr sozlesmelerin bulundugu gercektir. Davali yiiklenicinin sézlegme
konusu igin yapimini kooperatife devretmesi varolan sézlesmelerin gegerliligini ortadan kaldirmayacag gibi
davacilarin sozlesme uygulamasindan kaynaklanan haklarini da etkilemez.”
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siiremeyecegi savunulmaktadir.'* Ancak SUTCU, bu gbriisii elestirmistir. SUTCU ye gore,
karma sozlesme olarak nitelendirilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin, asli edim
yiikiimliiliiklerini ihtiva eden sdzlesme tiplerinden bagimsiz olmasi sebebiyle, edimler
birbirinden ayrilamayacaktir.'**

Yiiklenicinin insaatin ¢ok biiylik bir kismini tamamlamasi halinde, sekle aykir1 ve
gecersiz olan sozlesme gecerli hale gelecektir.'” Insaat seviyesinin %60, %70 gibi
seviyelerde olmas1 Yargitay tarafindan 6nemli kismin tamamlanmasi olarak goriilmemis ve
sdzlesmenin gegerli hale gelmeyecegine karar verilmistir.'*® Bu sebeple s6zlesmenin gegerli
hale gelmesi i¢in %90 ve iizerinde oranda insaatin tamamlanmasi1 gerekmektedir. Yargitay,
ozellikle somut olay1 inceleyerek hakkin koétiye kullanilmasi durumunun var olup
olmadigini incelemektedir. S6zlesmenin taraflarinin karsilikli olarak edimlerini ifa etmesi,
taraflardan birinin asli edimini tamamen ifa etmesi veya yiiklenicinin ingaat1 biiylik oranda
tamamlamasi durumunda sekil yoniinden gegersiz olan sd6zlesmenin gecerli hale gelecegini
kabul edilmektedir. Buna karsin, taraflarin edimlerini heniiz ifa etmemelerine ancak ifa
edecekleri yoniinde karsi tarafta bir giiven olusturmalari durumunda, sekil noksanligini ileri
stirmeleri, celiski davranma (venire contra factum proprium) teskil edeceginden TMK m.2

geregince sdzlesme gegerli hale gelecektir.'!’

M SUTCU, s. 195.

4 QUTCU, s. 195.

5 Yarg. 15. HD. 13.4.2009, 2008/6271 E. 2009/2151 K. “tapuda pay devrini iceren sézlesmelerin gegerliligi
ise BK'min 213, TMK'min 706, NK'nin 60 ve TK'min 26. maddeleri uyarinca resmi sekilde yani noterde
diizenleme biciminde yapilmasina baghdir. Dava konusu olayda yetkisiz kigi tarafindan imzalandigr ve
gecersiz oldugu ileri stiriilen sézlesme adi yazili sekilde imzalanmis oldugundan mahkemece de kabul edildigi
gibi kural olarak taraflari baglamaz ise de, bu sézlesmeye dayanilarak 1998 yilinda baslayan insaat dava
tarihine kadar 9 yil siireyle ihtildfsiz bir sekilde siirdiiriilmiis ve %90 seviyelerine kadar getirildigi
savunulmustur. Bunun diginda yanlar arasinda teati olan yazismalarda sozlesmeye bagli kalinmis, davact arsa
sahibine verilmesi gereken bagimsiz boliimler belirlenmis, ézellikle 22.02.2003 tarihli genel kurulda oldugu
gibi, 24.11.1998 tarihli sozlesme wyarinca isin yiiriitildiigii ve bundan sonra da bu sézlesmeye bagh
kalinacagina dair kararlar alinmistir. Bu kadar uzun siire gectikten ve sézlesme genel kurulca benimsendikten
sonra akdin gecersizliginin ileri siiviilmesi hakkin kotiiye kullanilmasi olup TMK'nin 2. maddesinde diizenlenen
iyiniyet kurallari ile bagdasmaz.”

1% Yarg. 15. HD. 10.5.1999, 1999/680 E. 1999/1837 K. “Noterde, re'sen yapilmamis kat karsihg eser
sozlesmeleri gegersizdir. Bu husus, kamu diizeniyle ilgili olup, mahkemece, kendiliginden gézoniinde
bulundurulur. Ancak, yiiklenici insaati tamamlamissa, baska bir anlatimla, ifa var ise, sozlesmeye gegerlilik
tamnir. Ayrica, yiikleniciye diisen arsa payi, yiiklenici veya onun gosterdigi kisi adina tapuda gegirilmisse,
artik yasamin aradigi sekil sarti gerceklesmis sayilir ve sézlesme hiikiimlerine itibar edilir.

Somut olayda, ingsaatin %67 oraminda yapilmasi, insaatin tamamlandigini, yani ifanin varligini géstermez. Bu
orana gore, sozlesmeye gegerlilik taninamaz.”

7 Yarg. HGK. 8.3.2017, 2017/13629 E. 2017/436 K. “Taraflar arasinda 1983 tarihli adi yazili protokoliin
imzalandigi, bu protokolle davali Kooperatifin kendi taginmazimin bir béliimii tizerinde lojman insa ederek
davacrya teslim ve miistakil tapusunu devredeceginin, karsiliginda davaci tarafca davali Kooperatifin istifade
etmesi i¢cin santral binasi yapilacaginin, sanayi bolgesine telefon hatti ¢ekileceginin, kooperatif iiyelerine
indirim saglanilacaginin taahhiit edildigi, davacinin bu protokolde yiikiimlendigi edimlerinin tiimiinii ifa ettigi,
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Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri adi yazili sekilde {igiincii kisilere satmasi
durumunda, alacagin temliki hiikiimlerine gore, li¢iincii kisi; yiliklenicinin kisisel haklarini
arsa pay1 sahibine kars ileri siirebilecek ve so6zlesmenin gecersizligini ileri siirlip arsanin
miilkiyetini tapuda yiikleniciye devretmeyen arsa sahibine karsi dogrudan talepte

bulunabilecektir.'*®

davalimin ise davaciya teslim edilen binalarin bulundugu arazinin miilkiyetini devretmeyip, dava dist Niliifer
Belediyesi adina takas suretiyle tescilini sagladig: ¢ekismesizdir.

Uyusmazliga konu istem tasinmaz satis sozlesmesine dayanmamaktadir. Istem, taraflar arasindaki inkdr
edilmemis ve neredeyse tiim hiikiimleri karsilikli olarak ifa edilmekle dosya kapsamindan anlasilan olusa gore
gecersizliginin ileri siiriilmesinin hakkin kétiive kullanilmas: teskil edecegi hem mahkeme hem de Ozel
Dairenin kabuliinde olan protokolde kendi edimlerini tiimiiyle ifa eden tarafin, karsi tarafin edimini ifa
etmemesi sebebiyle protokolden bekledigi fayday: elde edememesi sebebine dayali olarak dkidinin sozlesmeye
aykirtigindan dogan zararin tazminine iliskindir.” (SUTCU, s. 205.) ;Yarg. 15. HD. 5.4.1990, 1989/4035 E.
1990/1602 K. “Taraflar arasindaki 5.5.1980 tarihli sézlesmede davaliya ait ii¢ dairede mevcut eksiklerin
giderilmesi karsiliginda 12 nolu dairenin davaciya verilecegi kararlastirdmistir. Mahkemece mahallinde
yapilan kesfe iliskin 30.1.1987 tarihli bilirkisi raporunda sézlesme kapsamina giren eksiklerin tamamen
giderildigi tesbit edilmistir. Esasen sozii edilen dairelerin 1.10.1983 tarihinden gegerli olmak iizere 3.4.1986
tarihinde oturma izninin alindigi dosyada mevcut belgelerden anlasilmaktadir. Her ne kadar sozlesmede
tasinmaz miilkiyetinin feragi ongoriilmiis oldugu halde sozlesme adiyen diizenlenmis ise de; davali bu
sozlesmenin tarafi olarak ifa olunacag: hususunda ve isin tamamlanmasina kadar karsi tarafa tam bir giiven
vermis ve davaci da sézlesmenin yerine getirilecegi inancina iyiniyetle baglanarak kendisine diisen edimleri
yerine getirmis olduguna gore bu asamada artik soézlesmenin sekil yoniinden gecersizliginin ileri siiriilmesi,
hakkan kotiiye kullanilmasi sonucunu doguracagindan yasanin korumasi altinda degildir.” (ERMAN, s. 29).

" Yarg. 14. HD. 13.9.1988, 1988/3849 E. 1988/5572 K. “Kural olarak arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat
karsiligi insaat yapilmasi hususunda sozlesme diizenlendiginde ve sozlesme kosullar yerine getirildiginde
yiiklenici, kisisel hak kazanwr. Yiiklenici bu kigisel hakka dayanarak arsa sahibinden insaat sézlesmesi uyarinca
kendisine biwrakilan bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir, veyahutta Bor¢lar
Yasasimin 162 ve onu izleyen maddeleri hiikmiince yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini
almadan soz konusu kisisel hakkin iigiincii kisilere temlik edebilir. Ugiincii kisi, gerek akidi olan yiikleniciye
ve gerekse arsa sahibine karsi temelliik ettigi kisisel hakki ileri siirme olanagina sahiptir. Kendisine satilan
bagimsiz boliim veya boliimlerin miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir. Bu bakimdan davaci vekili
de, yiiklenici Cemal'den satin aldigindan bahisle Kadikoy () Mahallesi'nde kain ve tapunun 148 pafta 837 ada
24 parsel sayisinda kayith tasinmazda mevcut apartmanin 5. kat 12 nolu dairesini miivekkili adina tescilini
istemistir. Kadikoy Ikinci Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 19.7.1984 giin ve 1981/192 esas, 1984/638 karar sayili
ilami ile her ne kadar daha once diizenlenen eser sozlesmesi iptal edilmis ise de; 23.3.1985 giinii haricen
diizenlenen istisna akdi ile taraflarin actiklar: davalardan feragat edecekleri, yiiklenici Cemal insaati
tamamlayacagi arsa sahipleri Fahir ve Rasim'de 12 nolu daire dahil olmak iizere 8 adet daireye yiikleniciye
vermeyi kabul etmislerdir. Bu arada 26.4.1985 giinlii tasinmaz satis sozlesmesinin [d]egistirilmesine iliskin
25.4.1986 giinlii sozlesme ile yiiklenici Cemal tapu sicilinin 148 pafta 837 ada 24 parsel sayisinda kayith
tasinmazda inga ettigi binamn 5. kat 12 nolu dairesini davact Yusuf Izzet'e satmis ve satis bedeli 7,5 milyon
liray1 tahsil etmistir. Her ne kadar 10.9.1985 giinlii fesihname ile 23.3.1985 giinlii istisna akdinin feshedildigi
savunulmus ise de; yiiklenici Cemal'in Kadikéy Ikinci Noterligi araciligiyla kegide ettigi 7.7.1986 giin ve 47861
sayil ihtarinda, ingsaatin % 95'ini tamamladigindan otiirii 8 adet dairenin adina tescilini arsa sahipleri Fahir
ve Rasim'den istemesi, Kadikéy Uciincii Noterligimin 12.11.1986 giin 58949 sayili zabtinda Cemal'in
sozkonusu yerde insaat yiiklenicisi olarak saptanmasi; adi gegen yiiklenicinin insaat ruhsati almasi, harg
yatirmasi ve bu iglemlerin tarihinin fesihnamenin diizenlenmesinden sonra ait olmasi, fesihnamenin gergek digi
ve muvazaaya miistenit oldugu hususundaki iddiayr dogrulamaktadir. Davaci, yiiklenicinin edimini yerine
getirdigini ispat ettiginde, yukarida ag¢iklanan kural uyarinca onun kigisel hakkini temelliik eden kisi ve halefi
olarak 12 nolu dairenin miilkiyetinin adina nakledilmesini isteyebilir. Bu durumda, yiiklenicinin sahsi hak
kazanmasi ve adina tescil isteme olanagina sahip olmast nedeniyle 12 nolu dairenin arsa sahibi Fahir adina
kayith olmasi davayr olumsuz yonde etkilemez. Ayrica Fahir'in bu yeri Nazmi'yve satis vaadinde bulunmast,
yiiklenicinin halefi olan Izzet'in hakkim engellemez ve heniiz madahillik sifatini iktisap etmemis olan Nazminin
hakki da davacinin hakkina tekaddiim etmez.” Yarg. 14. HD. 4.11.1982, 1982/3728 E. 1982/6195 K. “Arsa
sahipleri gecerli bir sozlesme ile insa edilecek binanin belirli bagimsiz boliimlerin miiteahhide ait olacagini
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Uygulamada nadir olarak goriilmesine ragmen, arsa sahipleri ingaat baglamadan 6nce
arsa paylarini ytikleniciye devredebilmektedir. Bu durumda TMK m.1009 geregince tapuya
serh verilebilecek olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, tapuya serh verilmedigi takdirde
ve yliklenici tarafindan taginmazin iyiniyetli {i¢iincii kisiye devri durumunda iigiincii kiginin
iyi niyeti TMK m.1023 geregince korunacaktir. Bu sebeple arsa pay1 sahibi, s6zlesmenin
sekil yoniinden gegersizligini ileri siiriip tapu iptal ve tescil davasi agamayacaktir.'*

Ozetle, arsa pay1 karsihi1 insaat sozlesmesi, resmi sekilde yapilmadigi durumlarda
gecersiz olmaktadir. Ancak karsilikli olarak edimlerin ifa edilmesi durumunda, ingaatin ¢ok
biiyiik bir kisminin - %90 ve iistii - tamamlanmasi halinde, arsa paylarinin yiiklenici lehine
insaatin bitirilmesinden 6nce devredilmesi durumunda, taraflarin karsilikli olarak kismen de
olsa edimlerini yerine getirmesi veya edimlerini yerine getirecegine dair karsi tarafa gliven
vermesi ya da sekil eksikligini bilen tarafin bu durumu menfaati degisince ileri stirmesi gibi
durumlarda hakkin kétiiye kullanimi hukuk diizenince korunmayacagindan, seklen gecersiz

olan sozlesme taraflar1 baglayacaktir.

VIII) Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sozlesmesinin Bazi Sézlesmelerden Farki
A) Arsa Payr Karsihgi Insaat Sozlesmesinin Eser Sozlesmesinden
Farki
TBK m.470 uyarinca “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is
sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel odemeyi listlendigi sozlesmedir.” Eser sdzlesmesi,
kanun tarafindan tanimlanmis, hiikiim ve sonuglar1 belirtilmis isimli bir s6zlesme iken, arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi isimsiz bir karma sézlesmedir.
Eser s6zlesmesinin {i¢ unsuru bulunmaktadir; yiiklenici tarafindan bir eser meydana
getirilmesi, is sahibinin bir bedel 6demesi veya 6demeyi taahhiit etmesi ve taraflarin esash

unsurlarda anlasmis olmast.'”® Arsa pay1 karsilif1 insaat sozlesmesinin unsurlarinin, arsa

kabul etmeleri ve miiteahhidin de bu dairelerden bir veya birkagint iiciincii kigiye satis vaadinde bulunmasi
halinde iiciincii kigi, gerek miiteahhide, gerekse arsa sahiplerine husumet yoneltmek suretiyle kendisine satis
vaat olunan dairelerin tescilini isteyebilir.”

' 89UTCU, s. 166.

150 Yarg. HGK, 11.4.2019,2017/15-2334 E. 2019/443 K. “Bir sozlesme iliskisinin kurulabilmesi igin s6zlesme
yapmaya ehil (ehliyet) olanlar arasinda, oneri ve kabuliin gerceklesmesi, yani taraflarin iradelerini karsilikli
ve birbirine uygun olarak aciklamalar: (taraflarin anlasmasi), sozlesme icerigi ve amacinin kanunda kesin
hiikiimsiizliik yaptirimina tabi tutulmamis yani yasaklanmamis (mesru igerik) ve sozlesmenin kanunda
ongoriilen bi¢imi varsa buna uyularak (sekil) yapilmasi, sozlesmenin genel unsurlaridr.

Sozlesmeye iligkin bu temel unsurlar yaninda her sozlesme tiiriiniin kendine 6zgii unsurlari bulunmaktadir.
Eser sozlesmesinin de kendine 6zgii olan iki temel unsuru vardir. Bunlar eser ve bedeldir. Bu sozlesme ile bir
taraf (yiiklenici) istenen ézellikte sonucu (eser) meydana getirmeyi, diger taraf (is sahibi) ise bu ¢alisma
karsiliginda ivaz odemeyi  (bedel) iistlenmektedir.” AYDEMIR, s. 26 - 32; KOKSAL,
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sahibinin arsa payinin yiikleniciye devri, yiiklenicinin ingaat1 bitirip bagimsiz boliimleri arsa
sahibine devri ve taraflarin anlasmasi oldugu daha 6nce belirtilmisti. Bu baglamda eser
sOzlesmesinin ve arsa pay1 karsiliglr insaat sdzlesmesinin unsurlar1 arasinda benzerlik
bulunsa da, esasinda farkli nitelikler tasimaktadirlar. Oncelikle eser sdzlesmesinde, is
sahibinin asli edimi bedel yani para iken; arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde, arsa
sahibinin borcu arsa paylarinin devri yani ayni bir borgtur.””' Eser sozlesmesinde, bedelin
acik bir sekilde belirtilmedigi durumlarda sézlesme gegerliligini koruyacak ve kanunda
bulunan yedek hiikiimler cergevesince iicretin ne zaman Odenecegi ve bedelin nasil

152 e . o
Ancak arsa sahibinin devredecegi arsa paylar kural

belirlenecegi tespit edilebilecektir.
olarak belirli olmalidir. S6zlesme resmi sekilde yapilmak zorunda oldugundan sézlesmede
bu unsurun agikca belirtilmesi gerekmektedir. Seklen gegersiz sozlesmenin hakkin kdotiiye
kullanilmas1 yasagi sebebiyle gegerli hale geldigi haller bu durumun istisnasidir.
Yiiklenicinin borcu agisindan da eser sozlesmesi ile arsa payr karsilifi insaat
sOzlesmesi benzer gorlinmesine karsin farkliliklar mevcuttur. Eser sozlesmesinde
yiiklenicini asli edimi, bir eser meydana getirmektir. Eser, insan emegi sonucu meydana
gelen ve ekonomik bir degeri veya manevi bir degeri olan seydir.'”> Manevi degeri olan
seylerin eser sozlesmesine konu olup olmayacagi doktrinde tartismalidir. TANDOGAN’a
gore, cisimlesmemis ve maddi olmayan fikir eserleri, sanat gdsterisi gibi seylerin eser
sOzlesmesi kapsaminda degil; vekalet sozlesmesi kapsaminda degerlendirilmesi
gereklidir."** Ancak ERZURUMLUOGLU’na gére eser, yiiklenicinin emegiyle olusan,

155

bagimsiz ve biitiin olan maddi veya gayri maddi her sey olabilir. ™ Yiiklenicinin meydana

getirecegi  eser, tasinmaz olmast durumunda  “ingaat  sdzlesmesi”  olarak

adlandirilmaktadir.'>¢

Insaat sozlesmeleri, eser sozlesmesinin bir tiirii olup, is sahibinin
0dedigi veya taahhiit ettigi bedel karsiliginda yiiklenicinin bir taginmaz meydana getirme

borcu altma girdigi sozlesmelerdir."”’ Yiiklenicinin taahhiit ettigi edimin konusu, eser

Tunay/MUMINOGLU GUNERI, Miijde: FIDIC ve Tiirk Hukuku Cercevesinde insaat Sézlesmeleri, Ankara,
2019, s.70; USTA, s. 41.

PLUSTA, s. 42 - 43.

"> ERZURUMLUOGLU, s. 159.

> AYDEMIR, s. 28 - 31.

** TANDOGAN, Haluk: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri Cilt:2, Istanbul, 2010, s. 322.

' ERZURUMLUOGLU, s. 159; Aym goriisteki baska bir yazarlar icin bkz. ERGUN, s. 214;
SELIMOGLU, Yasar Engin: Eser Sozlesmesi, Ankara, 2017, s. 19.

Y KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 72.

T KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 71.
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sozlesmelerinde tasmirlar, tasinmazlar ve hatta gayri maddi seyler olabilirken; ingaat
sOzlesmelerinde ve arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde sadece tasinmaz olmalidir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmeleri resmi sekilde — noterde diizenleme bigiminde
veya tapu memuru Oniinde — yapilmalidir. Kanunda tanimlanan eser sézlesmesinin sekline
iligkin ise TBK’da herhangi bir sekil sart1 ongoriilmemistir. Sekil serbestisi ilkesi geregince
eser sozlesmesi, taraflarca aksi kararlastirilmadikga, sekle tabi degildir."®

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ani edimli bir borg iliskisi mi yoksa siirekli
edimli bir borg iligkisi mi dogurdugu tartismalidir. Daha 6nce de belirttigimiz gibi, Yargitay,
stirekli — ani karma edimli borg iligkisi goriisiinii kabul etmektedir. Ayn1 tartisma eser

% Yargitay, eser sozlesmesini, arsa pay: karsiligi ingaat

sozlesmesi i¢in de yapilmaktadir.
sOzlesmesinden farkli olarak, ani edimli bor¢ iligkisi doguran bir sozlesme olarak
degerlendirmektedir.'®

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesi ve eser sozlesmesi her iki tarafa tam borg

yiikleyen rizai sdzlesmelerdir.

B) Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesinin Satis Sozlesmesinden

Farki
TBK m. 270/1 ‘e gore “Satis sozlesmesi, saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini
alicrya devretme, alicimin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir.”
Kanundan da anlasilacag: iizere, satis sozlesmesinde satici, satilan seyin zilyetligini ve
miilkiyetini devir borcu altina girerken; alici, belli bir miktar para 6deme borcu altina
girmektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde ise, tamamladig1 ingaattaki bagimsiz
boliimlerin devri yliklenicinin asli borcu iken, arsa payinin yiikleniciye devri, arsa sahibinin
asli borcudur. Satici ile arsa sahibinin asli edimleri benzerlik tasisa da, arsa pay1 karsiligi

1

insaat sozlesmesinde bedel unsuru bulunmamaktadir.'®' Ayrica, satis sdzlesmesinde,

¥ Yarg. 15. HD. 1.7.2019, 2018/3260 E. 2019/3051 K. “Davaci dava dilekcesinde davali ile aralarinda akdi
iliski bulundugunu iddia etmis ise de, davali akdi iliskiyi inkdr etmis davaci buna iliskin yazili bir belge
sunamamistir. Kuruldugu iddia edilen temel hukuksal iliski TBK'nmin 470. maddesinde tammlanan eser
sozlesmesidir. Kural olarak, eser sozlesmesi, zorunlu sekil kosuluna bagl degildir.” , ERZURUMLUOGLU,
s. 159 — 160; KURSAT, s. 20.

1% Bu konudaki tartigmalar igin ayrica bkz. KURSAT, s. 52 — 59.

160 Yarg. HGK, 11.4.2019, 2017/15 — 2334 E. 2019/443 K. “Eser sézlesmesinde taraflarin edimleri birbirinin
karsiligini olusturmakta oldugundan tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmedir. Ayrica niteligi itibariyle siirekli
bir sozlesme olmayip ani edimli bir sozlesmedir.” Ayn1 yondeki diger kararlar, Yarg. HGK, 14.2.2019, 2017/15
— 424 E. 2019/143 K. , Yarg. HGK. 14.2.2019, 2017/15 — 491 E. 2019/144 K., Yarg. 17. HD. 21.1.2019,
2016/8326 E. 2019/431 K. , Yarg. 23. HD. 12.4.2018, 2017/795 E. 2018/2763 K.

11 SUTCU, s. 45.
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saticinin emegiyle meydana getirdigi iirliniin satis1 s6z konusu degildir; boyle bir durumda
sdzlesme eser sozlesmesi niteligini haizdir.'®* Satis sdzlesmesinde satici, sadece malin
teslimini bor¢lanirken; arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde yiiklenici, inga ettigi eserin
teslimini bor¢lanmaktadir. Satis sozlesmesi kanunda tanimlanmamissa da hiikiim ve
sonuglar1 kanunda acikc¢a sayilmis oldugundan tipik bir sézlesme iken; arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi isimsiz bir sozlesmedir.

Tasmir satis sozlesmesi, kural olarak sekle bagh degil iken'®, tasinmaz satis1 TBK
m.237 ve TMK m. 706 geregince kural olarak tapu memuru 6niinde resmi sekilde yapilmak
zorundadr.'®*

Satis sozlesmesi ani edimli borg iliskisi doguran bir sdzlesmedir, ancak artarda teslim
iceren sozlesmelerde siirekli edimli bir borg iligkisi dogabilir; arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde ise edimin ani mi siirekli mi oldugu tartismalidir.'®

TBK m. 207/2 uyarinca “Sézlesme ile aksi kararlastirilmadikca veya aksine bir ddet
bulunmadik¢a, satict ve alici bor¢larini ayni anda ifa etmekle yiikiimliidiirler.” Satig
sozlesmesinde, birlikte ifa kurali varken; arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmesinde, taraflar

aksini kararlastirmamussa ncelikle yiiklenici insaat: tamamlamalidar.'®

162 Yarg. HGK. 22.11.2017, 2017/15 — 2694 E. 2017/1425 K. “Satim sézlesmesi ise miilga Kanun'un 182.
maddesinin birinci fikrasinda; "Satim bir akittiv ki onunla satici, satilan mali alicimin iltizam ettigi semen
mukabilinde alictya teslim ve miilkiyetini ona nakleylemek borcunu tahammiil eder"” seklinde ifade edilmis;
Tiirk Bor¢lar Kanunun 207. maddesinin birinci fikrasinda da “...saticinin, satilanin zilyetlik ve miilkiyetini
aliciya devretme, alicinin ise buna karsilik bir bedel 6deme borcunu iistlendigi sozlesmedir."”

seklinde tanimlanmistir.

Meydana getirme ( imal ) unsuru eser sézlesmesi ile satim sozlesmesi arasindaki en onemli farktir. Satim
sozlesmesinde satici, sozlesmenin yapildigi swrada bir maln miilkiyetini devretmeyi iistlenirken, eser
sozlesmesinde ise yiiklenici is sahibinin istemi iizerine kural olarak bir sey meydana getirmeyi ve bedel
karsiliginda teslim etmeyi tistlenmektedir.

Nitekim, Yargitay I¢tihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 24.04.1978 giin ve E:3, K:4 Sayili ictihadinin
gerekgesinde, sézlesmede emek unsurunun degil de nesne teslimi iistiin ise eser sozlesmesi degil, satim
sozlesmesinin soz konusu olacagi belirtilmek suretiyle aywt edici unsurun meydana getirme olgusu oldugu
vurgulanmistir.” ; USTA, s. 47.

193 Tagmir satisinin sekle bagh oldugu durumlar igin bkz. NOMER/ENGIN, s. 65 — 66.

1% Tapu sicilinde kaydi bulunmayan tasimmazlarin satis: zilyetligin devri yoluyla gergekleseceginden herhangi
bir sekle tabi degildir. Yarg. 20. HD. 24.6.2019, 2019/2573 E. 2019/4356 K. “... (T)apuda kayitli olmayan
tasinmazlar, taginir mal niteligindedir ve zilyetlikten ibaret olan hakkin devri suretiyle yapilan elden bagislama
sozlesmeleri hi¢bir bigim kosuluna bagh degildir. Bu nedenle de gizlenerek yapilan bagigslama niteligindeki
tasarruf  gecerlidiv. Mirasbirakan tarafindan tapusuz tasinmazlarin = zilyetliginin  devri  suretiyle
gerceklestirirken gegerli iglemlere karsi 01.04.1974 tarih ve 1/2 Sayili Ictihati Birlestirme Kararinin uygulama
yeri yoktur.”

' NOMER/ENGIN, s. 51.

166 SUTCU, s. 45.

32



C) Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Vekalet Sozlesmesinden
Farki
TBK m. 502°ye gore, “Vekdlet sozlesmesi, vekilin vekdlet verenin bir isini gérmeyi
veya islemini yapmayr tistlendigi sézlesmedir.” Vekil, vekalet verenin ¢ikarina uygun bir
sekilde bagimsiz olarak ve sonuctan sorumlu olmayacak sekilde is gormeyi taahhiit eder.
TBK m. 502/3 geregince, taraflarin kararlastirmasi durumunda veya teamiil geregi vekile
iicret 6denebilir. Vekile ticret ddenmesi gereken durumlarda mevcut sozlesme, tam iki tarafa
borg yiikleyen sozlesme niteligini haiz iken; ticret 6denmedigi durumlarda eksik iki tarafa
bor¢ yiikleyen sozlesme niteligindedir. Ancak bu durumda, vekalet veren, masraflari
karsilamak zorundadir.'®’” Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi ise tam iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesme niteligindedir.
Vekalet sozlesmesi, kural olarak herhangi bir sekle bagl degilken;'®® arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesi, resmi sekle tabidir.
Vekalet sozlesmesinde vekil, edimini 6zenle ve dikkatle yerine getirdikten sonra
meydana gelen sonuctan sorumlu degildir;'® arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde ise,
yiiklenici ingaatin tamamlanip bagimsiz bolimlerin devri sonucuna ydnelik ifasini

gergeklestirmekle yiikiimliidiir ve sonugtan sorumlu olmaktadir.'™

D) Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sozlesmesinin Hizmet Sozlesmesinden
Farka
TBK m. 393’e gore, “Hizmet sozlesmesi, is¢inin isverene bagimli olarak belirli veya
belirli olmayan siireyle is gormeyi ve igverenin de ona zamana veya yapilan ise gore ticret
odemeyi iistlendigi sozlesmedir” Hizmet sozlesmesinin unsurlarindan bagimlilik unsuru

6098 sayili TBK ile getirilmistir.'”' Bagimlilik unsuru geregince, hizmet sézlesmesinde is

167 FELLMANN, Walter: Berner Kommentar Das Obligationenrecht, 2. Abteilung: Die einzelnen

Vertragsverhéltnisse, 4. Teilband: Der einfache Auftrag Art. 394- 406, Bern 1992, OR Art. 394, N. 193.

' ERZURUMLUOGLLU, s. 182; YAVUZ, Nihat: Bor¢lar Hukuku El Kitab1, Ankara, 2018, s. 1341.

1 Yarg. 13. HD. 2.5.2019, 2016/14935 E. 2019/5649 K. “Vekil, [vekdlet] gorevine konu isi goriirken yoneldigi
sonucun elde edilmemesinden sorumlu degil ise de, bu sonuca ulagmak icin gosterdigi cabanin, yaptigi is ve
islemlerin, davranislarin ézenli olmayisindan dogan zararlardan dolayr sorumludur.” ; ERGUN, s. 238 —239.
70 8UTCU, s. 63.

" 'Yarg. 9. HD. 22.5.2019, 2017/11994 E. 2019/11767 K. “4857 Sayili Is Kanunu'nun 8. maddesinde, “Is
sozlesmesi, bir tarafin (is¢i) bagimli olarak is gérmeyi, diger tarafin (isveren) da iicret 6demeyi tistlenmesinden
olusan sozlesmedir” tamimlamasi yapilmistir.

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu'nun 393/1. maddesinde de, “Hizmet sozlesmesi, ig¢inin isverene bagimll
olarak belirli veya belirli olmayan siireyle [is gérmeyi] ve igsverenin de ona zamana veya yapilan ige gére iicret
odemeyi tistlendigi sozlesmedir.” seklinde tanimi yapilmistir.

Bagimlilik, is ve sosyal giivenlik hukuku uygulamasinda temel bir ilke olup, bu unsur, hizmetini isverenin
gozetimi ve yonetimi altinda yapmayt ifade eder. Ne var ki, is hukukunun dinamik yapuisi, ortaya ¢ikan atipik
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sahibi, is¢inin ¢alisma sartlarini kendi belirlerken; arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde,

2 Hizmet

yiiklenici bagimsiz sekilde c¢alisma sartlarmi  kendisi belirlemektedir.'”
sozlesmesinde igverenin asli edimi bedel — paradir, ancak bazen paranin yaninda ayni
yardimlar da yapilabilmektedir; arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde ise bedel unsuru
bulunmamaktadir.

Hizmet sézlesmesi, kanunda diizenlenmis olan tipik bir s6zlesme iken; arsa pay1
karsilig1 ingaat sdzlesmesi, isimsiz bir s6zlesmedir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin
ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi oldugu tartigmalidir, ancak hizmet sdzlesmesi

siireklilik arz eden borg iliskisi dogurmaktadir.'”

TBK m. 394/3 uyarinca “Gegersizligi
sonradan anlasilan hizmet sozlesmesi, hizmet iligkisi ortadan kaldirilincaya kadar, gegerli
bir hizmet sozlesmesinin biitiin hiikiim ve sonuglarini dogurur.” Kanun koyucu, is¢iyi
korumak amaciyla, gegersiz sozlesmenin gegersizligi ileri siiriilene kadar hiikim ve
sonuglarint siirdiirecegini belirtmistir. Bu sebeple hizmet sozlesmelerine, sézlesmeden
dénme hitkiimleri degil; sézlesmenin feshi hiikiimleri uygulanmaktadir.'”

Hizmet sézlesmesi, TBK m.394 uyarinca kural olarak sekle tabi degildir,'” arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesi ise kural olarak resmi sekilde yapilmadigi takdirde gegerli

olmayacaktir.

is iligkileri, yeni istihdam modelleri, bu unsurun ele alinmasinda her somut olayn niteliginin géz oniinde
bulundurulmasini zorunlu kilmaktadir.” ; YAVUZ, s. 1079.

2 BAHADIR, Engin: Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Benzer Sozlesmelerle Karsilastiriimasi,
Fiscaoeconomia, Cilt: III Say1: 1, 2019, s. 194. (dergipark.org.tr, E.T: 29.10.2019); USTA, s. 45 — 46.

173 Yarg. HGK. 26.3.2019, 2015/10 — 822 E. 2019/351 K. “...(H)izmet sozlesmesi bir yanda is¢inin is goérme
borcunu, éte yanda isverenin iicret 6deme borcunu ihtiva eden; taraflardan her birinin éteki tarafin edimine
kars1 borg yiiklendigi iki tarafli bir sozlesme olarak tanimlanabiliv. Bu borg iliskisi ayni zamanda siirekli
nitelige sahiptir. Zira is sozlesmesinde isin yapimasi ve bunun karsiliginda iicret 6denmesi, siireklilik arz eden
bir zaman dilimi iginde gerceklesmektedir. Burada zaman diliminin belirli ya da belirsiz olmasinin 6nemi
yoktur. Bu nedenle is¢i ve igveren, kisa stire bile olsa stirekli bir sozlesme ile bagli olmakta, is¢inin ve isverenin
edimleri devamlilik gostermektedir.” ; USTA, s. 45.

" YAVUZ, 5.1079; Ayni sayfada yazar tarafindan maddenin gerekcesine de yer verilmistir. “Maddenin
gerekgesine gore; is¢i, hizmet sdzlesmesinin gegersiz oldugunu biliyorsa iyiniyetli sayilmayacak; bu durumda
fikrada belirtildigi gibi gegersizligi sonradan anlasilan hizmet sézlesmesinden séz edilemeyeceginden bu
hiikkiimden yararlanmayacaktir. Ote yandan hizmet sézlesmesinin gecersizligini bilerek is¢i calistiran bir
igveren, sdzlesmenin gecersizligini ileri siiremeyecek ve gecerli bir sozlesme varmigcasina is¢iye karsi sorumlu
olacaktir.” Aynen nakleden YAVUZ, s. 1079.

175 4857 sayili Is Kanunu m.8/2 geregince, bir yil ve daha fazla siireli olan is s6zlesmeleri yazili sekilde
yapilmalidir.
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IKiINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUMLERI

§ 2. TARAFLARIN BORCLARI

I) ARSA SAHIBININ BORCLARI
A) Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarim Yiikleniciye Devretme Borcu
1) Genel Olarak

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde, arsa sahibinin asli edimi, arsa paylarinin
devrinin yiikleniciye veya yiiklenicinin gdsterecegi wigiincii kisilere devridir.'”® Arsa
paylarmin ne zaman devredilecegi konusunda ise Oncelikle sozlesmeye bakilmasi
gerekmektedir. Sozlesmede arsa sahibi ile yiiklenici, arsa paylarmin ne zaman
devredilecegini belirlemisse, sozlesme hitkmii uygulanacaktir.'”” Belirlenen zaman net bir
tarih olabilecegi gibi, insaat seviyesinin tamamlanma oranma gore de belirtilebilir.'”™
Ayrica, sozlesmede anahtar teslim durumunda arsa paylarinin devredileceginin
kararlastirilmasi durumunda, ingaat fiilen tamamlanmis da olsa, gerekli izinlerin alinmamast

[ . .1
durumunda, arsa sahibinin, arsa payini devir borcu muaccel hale gelmeyecektir.'”

7 KARTAL, (Kat Karsilig1), s. 109.

7 ERMAN, s. 52.

'8 Yarg. 15. HD. 29.5.1989, 1988/3481 E. 1989/2549 K. “...(T)araflar arasindaki 8.9.11986 tarihli
sozlesmede davacinin yapacagi insaata karsilik kendisine 55/100 arsa payinin verilecegi ongoriilmiis ise de
daha sonra taraflar arasinda yapilan 11.9.1987 tarihli protokoliin 2/a maddesine ingaatin 5. normal katinda
tavan betonunun tamamen dokiilmesinden sonra tahsis edilen dairelerden dordiiniin, (b) bendinde ise ingaatin
dis swvalarmmin tamamen bitirilmesi, astar swalarimin tamamlanmasi, kapt ve pencere dogramalarinin
takilmasindan sonra geregi kalan 7 daireden 2 sinin ipotekten ari olarak davaciya verilecegi belirtilmistir.
Boylece sozlesmede kararlastirilan arsa payimin tesciline iliskin hiikiim taraflarin iradeleri ile degistirilmis
oldugundan uygulanma olanagi kalmamis bulunmaktadir. Bilirkigi araciligi ile yapilan inceleme insaatin %
67 sinin tamamlandigr anlasilmaktadir. Buna ragmen taraflar arasindaki sozlesmenin taraflarca aynen ifasi
talep edilmis olup feshi yolunda herhangi bir girisim yapiumamaustir.

Ote yandan taraflarin Kadikoy 8. Noterliginde diizenledikleri 22.9.1987 tarih ve 56930 sayili liste ile irtifak
haklarini belirlemis, hangi bagimsiz boliimlerin kime isabet edecegi ayri ayri gésterilmistir.

O halde mahkemece tiim bu kamitlar [goz omiinde] tutularak insaatin bulundugu asamaya gére davaci
yiikleniciye protokolde belirtildigi iizere hangi bagimsiz boliimlerin verilmesi gerektigi saptanmali ve
sonucuna uygun bir karar verilmelidir.” (ERMAN, s. 52, dn. 69)

' Yarg. 15. HD. 9.7.2019, 2019/1960 E. 2019/3281 K. “Diger taraftan sézlesmede davaciya ait villanin
anahtar teslimi bitirilmesi kabul edildigi halde iskan izninin alindigi da kanitlanmamistir. Bu nedenle
mahkemece konusunda uzman bilirkisiden alinacak rapor ile emsal dosyalardaki kesinlesen olgular da dikkate
alinarak sézlesmeye uygun olarak teslimi gereken tarihin saptamip bu tarihten dava tarihine kadar
isteyebilecegi cezai sart miktari ile dava tarihindeki TL karsilig1 konusunda gerekgeli ve denetime elverisli
rapor alinarak ve tenkis yapilmaksizin sonucuna uygun olarak hiikiim altina alinacak alacaga 6762 Sayili TTK
12/3 maddesine gore her ¢esit ingaat ve imalat isleri ticari is oldugundan 3095 Sayili yasanin 2. md ne gore
alacaga avansa faizi uygulanmak suretiyle tahsil karar: verilmesi gerekirken eksik inceleme ve hatali hukuki
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Sozlesmede belirli ya da belirlenebilir bir tarih belirlenmedigi durumlarda,
ERMAN’a gore TBK hiikiimleri devreye girer. TBK m. 479/2’ye gore “Eserin par¢a par¢a
teslim edilmesi kararlastiriimis ve bedel par¢alara gore belirlenmigse, her par¢anin bedeli
onun teslimi aninda muaccel olur.” Bu hiikiim geregi yiiklenici edimini ifa etmeden arsa
sahibinden edimini ifa etmesini talep edemez.'™ Arsa sahibinin, devir borcunun ne zaman
dogacagimi belirlemek icin sézlesme ilk kaynak olarak goriilmelidir. Sozlesmeye gore,
sOzlesme yapildiktan sonra ancak insaata baslanmadan, yiiklenicinin ediminin ifasindan
sonra veya ingaatin belli bir asamaya gelmesi durumunda arsa sahibinin devir borcu
dogabilir."!

Taraflar arasinda kurulan sozlesme ile arsa paylarinin, yiiklenicinin ediminin
ifasindan sonra devredilmesinin kararlastirilmas1 durumunda, yiiklenici alacagin temliki
yoluyla tigiincii kisilere bagimsiz boliimleri satabilmektedir. Bu durumda {igiincii kisiler,
alacagin temliki hiikiimleri dogrultusunda, arsa sahibinden miilkiyetin devrini tapu iptal ve

tescil davasi ile talep edebilirler.'®

Yiiklenici edimini ifa etmeden Once, arsa paylarinin
miilkiyeti yiikleniciye devredilmisse ve yiiklenici bu paylar tiglincii kisilere satmissa, arsa
sahibinin sdzlesmeden donmesi durumunda, tigiincii kisiler “tapu siciline gliven ilkesi”
geregi, malik olurlar, megerki arsa payr karsiligi insaat sozlesmesini, insaatin
tamamlanmadigin1 ya da sézlesmedeki kosullarin saglanmadigini biliyor ya da bilmesi

gerekiyor olsun.'®

2) Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarim Yiikleniciye Devretme
Yiikiimliiliigiinii Yerine Getirmemesi
a) Genel Olarak
Arsa sahibinin, sézlesmeden dogan borcunu muaccel olmasina ragmen ifa etmemesi
durumunda, yiiklenici, arsa sahibini ifaya zorlayabilecegi gibi, tazminat davasi agabilir ya

. . .. 184 . . . .
da sozlesmeden donebilir. ™ Borcun muaccel hale gelmesine ve borcun ifasinin miimkiin

yorum ile davanin kismen kabuliine karar verilmesi dogru olmamis bu nedenle davaci yararina bozulmasi
gerekmistir.”; Yarg. 15. HD. 1.7.2019, 2018/3907 E. 2019/3063 K. ; SUTCU, s. 392.

"YERMAN, s. 54; USTA, s. 75.

" DEMIR, s. 47 - 48.

182 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 502.

' KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 502 — 503; Tapu kaydina giivenerek islem yapan iiciincii kisilerin hukuki
durumu ile ilgili Anayasa Mahkemesi kararinin degerlendirilmesi i¢in ayrica bkz. ARAT, Ayse/ AKCAAL,
Mehmet: 20.07.2017 Tarihli Anayasa Mahkemesi Kararmin Arsa Payr Karsiligi Ingaat Sozlesmesinde
Yiikleniciden Tapuda Pay Devralan Ugiincii Kisilerin Durumuna Etkisi, SUHFD, C: XXVI, S:2, 2018, ss. 367
—396.

'8 EREN, (Borglar Genel), s. 1154
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olmasina ragmen, bor¢lunun borcunu hala ifa etmemesi durumunda bor¢lunun temerriidii
durumu ortaya c¢ikacaktir.'® Arsa sahibi de, sozlesme veya kanun geregi arsa paylarini
yiikleniciye devretmesi bekleniyorken devretmemesi durumunda temerriide diisecek ve

temerriit hiikiimleri ¢er¢evesince ifaya zorlanabilecektir.

b) Arsa Sahibinin Temerriidii

Arsa sahibi, arsa paylarini yiikleniciye devretmemesi durumunda TBK m. 117/1
“Muaccel bir borcun borg¢lusu alacaklinin ihtariyla temerriide diiger.” hikmii geregi
temerriide diliser. Arsa sahibinin miitemerrit durumda olmasi igin bazi1 sartlarin
gerceklesmesi gerekmelidir. Oncelikle arsa sahibinin borcunun ifas: miimkiin olmahdur.'®®
Arsa sahibinin borcu miieccel ise yani vadesi heniiz gelmemisse talep edilemeyeceginden,
arsa sahibi, miitemerrit olmaz, temerriide diismesi i¢cin muaccel bir bor¢ olmalidir."®” TBK
m.117 geregince bor¢lunun temerriide diismesi i¢in alacaklinin bor¢luya ihtar gondermesi
gerekmektedir. Aynt maddenin ikinci fikrasinda ise “Borcun ifa edilecegi giin, birlikte
belirlenmis veya sozlesmede saklt tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine
uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giiniin ge¢mesiyle; haksiz fiilde
fiilin islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin gergeklestigi tarihte bor¢lu
temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz zenginlesenin iyiniyetli oldugu hallerde temerriit
icin bildirim sarttir.” denmek suretiyle baz1 durumlarda ihtara gerek olmadig: belirtilmistir.

Ihtar, tek tarafli, varmasi gerekli, hukuki islem benzeri bir irade agnklama&dn.lg8 Bu
nedenle hukuki iglemlere uygulanan kurallar ihtar halinde kiyasen uygulanabilecektir.'®
Ihtar, alacakli ya da temsilcisi tarafindan, alacagin acikca belirtilmesi ve borca uygun
diismesi kosuluyla yazili veya sozlii, acik ya da ortiilii sekilde yapilabilir.'”® ihtarda edimin
ifas1 igin siire verilmesine gerek yoktur, herhangi bir siire verilmese de alacakli
yiikiimliiliiglinii yerine getirmis olur.

TBK m.117/2 geregi, vadenin belirli olmas1 durumunda ihtara gerek yoktur. Belirli

vade, edimin ifasinin ne zaman gergeklestirileceginin taraflarca belirlendigi ve bilindigi

' EREN, (Borglar Genel), s. 1222.

'S¢ EREN, (Borglar Genel), s. 1225.

87 AYDOS, Oguz Sadik: Borglar Hukuku, Ankara, 2019, s. 138; EREN, (Borglar Genel), s. 1225.

'* BROX, Hans / WALKER, Wolf — Dietrich: Allgemeines Schuldrecht, 2019, s. 243; SEN, Mustafa Serhat/
SEN, Mustafa Kamil: Gecikme Tazminat1 ve Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Kira Tazminati, Ankara,
2017, s. 4.

' EREN, (Borglar Genel), s. 1226.

0 EREN, (Borglar Genel), s. 1227 — 1228; KILICOGLU, (Borglar Genel), s. 679.
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. 191
durumlarda s6z konusu olur."

Belirli vadenin bulundugu s6zlesmelerde, borglu edimini
vade giiniinde yerine getirmezse ihtara gerek kalmaksizin, kendiliginden temerriide
diisecektir. Ayn1i zamanda, borglu heniliz vade gelmemesine ragmen, ifayr vadede
gergeklestiremeyecegini alacakliya bildirirse, ihtara gerek kalmayacaktir.'

Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in alacaklinin temerriide diismemesi yani ifay1 kabul

etmeye hazir olmasi gerekmektedir.'”

Alacakli ve bor¢lu ayni anda miitemerrit olamaz.
Ayni1 zamanda bor¢lunun 6demezlik def’i ileri siirme hakki varsa yani ifadan kaginma hakk1
bulunuyorsa temerriit durumu olusmaz.'** Borglu temerriidii i¢in bor¢lunun ifadan kaginma
hakkinin bulunmamast gereklidir. Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in son sart ise, ifanin
gerceklesmemesinin borca aykirt olmasi gerekmesidir, yani alacaklinin talebinin olmadigi
durumlarda bor¢lunun muaccel bir borcu ifa etme yiikiimliliigi bulunmamaktadir.'”
EREN’e gore, TBK m.117/2’de belirtilen belirli vadeli durumlarda ihtara gerek
kalmamasinin sebebi, alacakli vadeyi belirten ihtar yapmakta oldugundan tekrar ihtara gerek
olmamasidir.'”® Bor¢lunun temerriide diismesi i¢in kusurunun bulunmast sart degildir."’

Arsa sahibinin, temerriide diismesi i¢in, arsa paylarinin yiikleniciye devrinin
miimkiin olmas1 gerekmektedir. Ayrica arsa payr karsilig1 ingaat sozlesmesi geregi, devir
borcunun muaccel olmasi, yiiklenicinin de bu devrin gergeklesmesi i¢in hazir olmast
gerekmektedir. Ancak yiiklenici, sdzlesme geregi insaati tamamlayip teslim etmezse arsa
sahibi 0demezlik def’ini ileri siirerek ifadan kaginabilecektir. Arsa sahibinin temerriide
diismesi i¢in, alacaklinin temerriide diismemesi ve arsa sahibinin de ifadan kaginma hakkinin
bulunmamasi gerekir. Arsa sahibinin, devri gerceklestirmemesi borca aykirilik teskil
ediyorsa, yiiklenici arsa sahibini ihtar ile temerriide diisiirmelidir. Ancak sozlesme geregi
arsa sahibinin edimini ifasi1 i¢in vade belirli ise ihtara gerek kalmayacaktir.

Borglu, temerriide diismesi halinde, ifayr zamaninda gerceklestirmedigi icin
alacakliya gecikme tazminati, temerriit faizi ve varsa alacaklinin munzam zararini
O0demektedir, ancak karsilikli s6zlesmelerde, alacakli; oncelikle bor¢luya kural olarak ek

siire vermesi halinde, segimlik haklarindan yararlanabilir.'”®

' EREN, (Borglar Genel), s. 1228.
2 EREN, (Borglar Genel), s. 1230.
' EREN, (Borglar Genel), s. 1230.
" EREN, (Borglar Genel), s. 1231.
19 EREN, (Borglar Genel), s. 1231.
" EREN, (Borglar Genel), s. 1231.
7 AYDOS, 5.139.

8 SEN / SEN, s. 65 — 66.
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TBK m.123 “Karsuikli borg¢ yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri temerriide
diistiigii takdirde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya uygun bir siire

’

verilmesini hdakimden isteyebilir.” hiikmiinde uygun siire verilmesi kural olarak
belirtilmistir. Bu kuralin istisnalart TBK m.124°de yer alan “ Asagidaki durumlarda siire
verilmesine gerek yoktur:

1. Bor¢lunun iginde bulundugu durumdan veya tutumundan stire verilmesinin etkisiz
olacagi anlasiliyorsa,

2. Borg¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakl igin yararsiz kalmigsa,

3. Borcun ifasimin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde ger¢eklesmemesi
lizerine, ifamin artik kabul edilmeyecegi sézlesmeden anlasiliyorsa.” hilkkmiinde sayilmstir.

TBK m.124°de sayilan hallerin bulunmadigi durumlarda, karsilikli sozlesme
niteliginde olan arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde, borglu arsa sahibinin, temerriide
diismesi icin yiiklenicinin ayrica ifaya uygun ek bir siire vermesi gereklidir."”” Siire verilmesi

varmas1 gerekli, hukuki islem benzeri irade agiklamasidir ve yazili ya da sozlii olarak

yapilabilir.*”°

¢) Tescile Zorlama Davasi*"'
aa) Genel Olarak

Arsa sahibinin temerriide diismesi halinde, ifanin yerine getirilmesini saglamak
amaciyla, yiklenici arsa sahibine karsi tescile zorlama davasi acabilir. Yukarida da
belirtildigi lizere, arsa pay1 karsili1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibinin asli edimi, tasinmaz
satis vaadi sozlesmesinin unsurlarini igerir. Arsa sahibinin arsa paylarmi devretmekten
kacinmast halinde TMK m.716 hilkkmii “Miilkiyetin kazanilmasina esas olacak bir hukuki
sebebe dayanarak malikten miilkiyetin kendi adina tescilini istemek hususunda kisisel hakka
sahip olan kimse, malikin kag¢inmast halinde hakimden, miilkiyetin hiikmen gecirilmesini
isteyebilir.” geregince yiiklenici tescile zorlama davasi agabilecektir.”*

Tescile zorlama davasi sadece yiiklenici tarafindan agilabilecek bir dava degildir.

Arsa sahibinin edimi olan arsa paylarimi devir taahhiidii bir alacak oldugundan, bu alacak,

' EREN, (Borglar Genel), s. 1245.

2 EREN, (Borglar Genel), s. 1246 — 1247.

1 Tescile zorlama davasi doktrinde ve uygulamada feraga icbar veya tapu iptal ve tescil davasi olarak da
bilinmektedir.

22 TOKAT, Hiiseyin: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin Acilabilecegi
Cesitli ihtimaller, SUHFD, C: XXIV, S:1, 2016, s. 198. (dergipark.org.tr, E.T: 10.10.2019).
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293 Alacakli olan tigiincii kisiler de,

alacagin temliki yoluyla ii¢lincii kisilere devredilebilir.
arsa sahibinin temerriide diismesi halinde, tescile zorlama davasi agabilecektir.*
bb) Tescile Zorlama Davasinda Gorevli ve Yetkili Mahkeme
Tescile zorlama davasinda gorevli mahkeme kural olarak HMK m.4 geregince genel
gorevli mahkeme olan asliye hukuk mahkemesidir.”® Arsa pay: sahibi ile yiiklenicinin tacir
olmasi durumunda ise, TTK m.5 geregince gorevli mahkeme asliye ticaret mahkemesidir.
Asliye ticaret mahkemesinin bulunmadig1 yerlerde ise asliye hukuk mahkemesi, asliye
ticaret mahkemesi sifatiyla gorevlidir.
Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, kisisel bir alacak hakki igeren sozlesme olmasina
ragmen, taginmaz satis s6zlesmesinden kaynaklanan tescile zorlama davasi, miilkiyeti devir

206

amact da tasidigt icin ayni nitelik tasir.”” Bu sebeple HMK m.12 geregi tasinmazin

bulundugu yer mahkemesi kesin yetkili mahkemedir.*"’

cc) Tescile Zorlama Davasinin Sonucglart
Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde satis vaadi sdzlesmesinin unsurlarini
icermesi durumunda, tescile zorlama davasinin niteligi tartismalidir. Bir goriigse gore, satis
sozlesmesi ile satig vaadi s6zlesmesine dayanarak TMK m.716 geregince miilkiyetin nakline

208

karar verilemez.”” TMK m.716 geregince agilacak davanin satig sozlesmesine dayanmasini

29 AYAN, Mehmet: Esya Hukuku IT: Miilkiyet, Ankara, 2016, (Miilkiyet), s. 174.

** TOKAT, s. 203 vd; Yarg. 14. HD. 27.10.2004, 2004/5252 E. 2004/7424 K. “Davalilar arasinda 9.3.2000
giinlii arsa payt devri karsiligi insaat yapim sozlesmesi vardir. Bu sozlesme ile yiiklenici olan davali A.... Imar
AS. diger davali arsa malikine ait arsa iizerinde insaat yapim isini yiiklenmis, iddia ve savunma ile dosya
kapsamina gére de, arsa malikine karsi olan edimlerini yerine getirmistir. Arsa sahibinin yiikleniciye pay devri,
sozlesmenin karsi edimidir. Akdi icra eden yiiklenici pay devrini dogrudan arsa sahibinden isteyebilecegi gibi,
bu hakkini yazili olmak kosulu ile iigiincii kisilere de devir ve temlik edebilir. Yiiklenicinin kisisel hakkini
temelliik eden iiciincii kisi de bu hakki yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine karst ileri siirebilir. Somut
olayda, davalilar arasindaki hukuki iliskinin ana hatlar: bunlardan ibarettir.”

23 AYAN, (Miilkiyet), s. 176; “Tatil amacl” veya “konut amagli” satis vaadi durumunda Tiiketicinin
Korunmas1 Hakkindaki Kanun geregince davanin tiiketici mahkemesinde agilmasi gerekmektedir. Ancak,
yiiklenicinin, isi sebebiyle bu isi yaptig1 ve ii¢lincii kisiler de yiikleniciye halef olduklari igin agacaklar1 davalar
tiiketici mahkemesinin gorevinde degildir. Ayrintili bilgi icin bkz. ALBAYRAK, Hakan: Tasinmaz Satis
Vaadi Sézlesmesi Ve Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinde Gorev Ve Yetkiye Iliskin Sorunlar, Uyusmaziik
Mahkemesi Dergisi, C: V, S:10, 2017, ss. 43 — 95.

2% yarg. HGK. 13.6.1984, 1984/14 — 374 E. 1984/706 K. “...[T]asinmaz mal satis vaadi sézlesmesi, hukuki
niteligi itibariyle kisisel hak doguran bir sézlesmedir. Boyle bir sozlesme ile alici, ayni degil, ( kural olarak )
sadece ( bor¢lu ) saticiya karsi ileri siivebilecegi sahsi bir hak elde eder. Hal béyle olunca, bir satis vaadi
sozlesmesinden kaynaklanan ve bir ayni hakka dayanmadigi kuskusuz bulunan ( Ornegin; geri alma ve
tazminat davalart gibi ) davalar, Usuliin yukarida anilan 9 ve 10. maddeleri geregince belirlenecek yetkili
mahkemede a¢ilip, goriilebilir. Ancak, bu davada oldugu gibi, satis vaadi sozlesmesine dayanilmakla beraber,
tasinmazin miilkiyetinin devri istenilmig, bir baska deyisle, dava, tasinmaz mal tizerindeki miilkiyet hakkinin el
degistirmesi amacina yonelik bulunmus, ise, tasinmazin aynina iliskin bir dava olarak kabul edilmesi ve Usuliin
13. maddesi hiikmiince, onun bulundugu yer mahkemesinde ag¢ilmasi gerekir.”

27 AYAN, (Miilkiyet), s. 176.

2% OGUZMAN / SELICi / OKTAY — OZDEMIR, s. 396.

40



belirten bu goriigse gore, satis vaadine dayanarak miilkiyetin nakli saglanamaz ve TBK m.112
geregince tazminat sorumlulugu dogar.”” Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi satis vaadinin
unsurlarini igerebilecegi gibi, satig sozlesmesinin unsurlarini da igerebilir. Ayn1 goriise gore,
bu durumda miilkiyetin naklinin saglanmasi icin TMK m.716 geregince tescile zorlama
davasi agilir ve mahkeme karar tescil niteliginde olur.*'’

Bagka bir goriise gore ise, taginmaz satis vaadine dayanilarak agilan davada
mahkemenin karar1 satig sozlesmesi niteligindedir ve yiiklenicinin miilkiyeti devralabilmesi
icin arsa sahibinin tescil talebi gereklidir, tescil talebinin olmadigi durumlarda TMK m.716
geregince agilan davada verilen karar, tescil talebi niteliginde olacaktir.”'' Bunlarin yani sira
doktrinde, verilen karar ile hem satis sozlesmesi yapilmig olup hem de tescile karar
verilmistir, yani ayrica tekrar bir dava acilmasina gerek yoktur seklinde bir goriis de

2

mevcuttur.”'> Usul ekonomisi agisindan bu goriisiin  yerinde olacagini  sdylemek

miumkindiir.

dd) Tescile Zorlama Davasinda Zamanasimi
Tescile zorlama davasi, TBK m.146 geregince, s6zlesmeden dogan bir alacak davasi
olmasi sebebiyle, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin yapildig: tarihten itibaren 10 yil

. < 213
gegmesiyle zamanasimina ugrar.

B) Arsa Sahibinin Diger Borg¢lar:

Arsa sahibinin, yiiklenicinin asli edimi olan ingaati tamamlama borcunun ifasinin
zamana yayilmasi sebebiyle, ayrica bagka borglar1 da bulunmaktadir. Arsa sahibi de, TMK
m.2 geregince, haklarin1 kullanirken veya borglarini yerine getirirken diirtistliik kuralina
uymak zorundadir. Diirlistliik kurali sebebiyle, arsa sahibinin arsa paymin devri disinda
baska borglar1 da mevcuttur.

Oncelikle, arsa sahibinin, yiiklenicinin insaata baslamasi icin arsay1 teslim borcu
bulunmaktadir. Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin amaci, yiiklenicinin arsa {lizerinde
ingaat1 tamamlayip, arsa sahibine belirli paylar1 devretmesidir. Yiiklenicinin arsa iizerinde

ingaat yapabilmesi icin arsa sahibinin arsay1 ylikleniciye insaat yapilabilecek sekilde teslim

2% OGUZMAN / SELICi / OKTAY — OZDEMIR, s. 396.

21 OGUZMAN / SELICi / OKTAY — OZDEMIR, s. 394.

2N AYAN, (Miilkiyet), s. 179.

*I2 ESENER, Turhan/ GUVEN, Kudret: Esya Hukuku, Ankara, 2008, s. 195.
213 AYAN, (Miilkiyet), s. 176; TOKAT, s. 182.
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etmesi g./,rereklidir.214 Arsa tlizerindeki binada, kiract bulunmasi durumunda yiiklenici,
kiracinin tahliye edilmesini arsa sahibinden talep edebilir, arsa sahibinin tahliyeyi
gerceklestirmemesi durumunda, arsa sahibi temerriide diiser.”"

Arsanin iizerinde binanin bulundugu ve bu binanin yikilmasi gerektigi durumlar s6z
konusu olabilmektedir. Yiiklenicinin yeni bir bina meydana getirebilmesi i¢in eski binanin
yikimi kural olarak yiiklenicinin borcudur.”'® Ozellikle, binanin yikilmasi igin yiikleniciye
vekalet verilmesi durumunda, binanin yikilmasindan ve insaatin baslamasindan yiiklenici
sorumlu olacaktir.”'” Ancak arsa sahibinin yiikleniciye vekalet vermedigi veya somut olaya
gore yikimin yiikleniciye yiiklenemeyecegi durumlarda eski binanin yikilmasi arsa sahibinin
borcudur.

Arsa sahibi, arsay1 arsa iizerinde insaata baslanmasi icin fiilen ve hukuken hicbir
engel olmadan ve sézlesmeye uygun sekilde teslim etmelidir.*'® Arsa sahibi, insaat yapilacak

arsanin yiikleniciye teslimini belgelendirmek amaciyla yer teslimi belgesi verebilir. Yer

?'* ERMAN, s. 55; Yarg. 15. HD. 22.4.2008, 2007/3118 E. 2008/2682 K. “Yanlar arasinda Sincan Birinci
Noterligi'nce diizenlenen 07.07.2003 giin 17505 yevmiye nolu Diizenleme Seklinde Kat Karsiligi Ingaat ve Satis
Vaadi Sozlesmesi'nin 3. sayfasinda, yiiklenicinin sozlesmenin yapilmasini miiteakip derhal insaat
hazirliklarina baslayacagi, plan ve projelerini hazirlatip tasdik ettirdikten sonra insaatin temel ruhsatini en
ge¢ 30 Nisan 2004 tarihine kadar almak sarti ile insaat ruhsat tarihinden itibaren 20 ay icerisinde tamamen
bitirecegi kararlastirilmistir. insaata baslanabilmesi i¢in oncelikle insaat yapiumas: kararlastirilan arsanin,
arsa sahibince ingaata elverigli ve ayipsiz olarak yiikleniciye teslimi gerekir. Esasen sézlesmenin 3. sayfasinda
bu husus arsa ile ilgili olarak her tiirlii piiriizler kaldwrildiktan sonra yiiklenici sirkete teslim edilecegi seklinde
kabul edilmistir.

Somut olayda insaat yapiimasi kararlastirilan davaliya ait arsa iizerinde davaliya ait gecekondu bulundugu
ve sozlesme tarihinde tapu kaydinda ipotek serhi oldugu anlasilmaktadir. Yiiklenici 04.12.2003 tarihli ihtarla
ipotegin kaldirilmasini talep etmis, 09.12.2003 giinii ipotek terkin edilmis, yiiklenici 26.03.2004 tarihinde plan
ve projeleri belediyeye tasdik ettirdikten sonra 30.04.2004 tarihli ihtarla insaata baslayabilmek igin arsa
tizerindeki gecekondunun yikilmasini talep etmis, gecekondu yikilmadig: gibi 04.05.2004 tarihinde arsa sahibi,
yiiklenici ve temsilcisini vekaletten azletmistir. Belediye yazisindan da, elektrik ve su abonelikleri iptal
edilmeden gecekondunun yikim ruhsatinin ve gecekondu yikilmadan da insaat yapim ruhsatinin verilmesinin
miimkiin olmadigi anlasiimaktadir.

Bu durumda, daval yiiklenici plan ve projeleri tasdik ettirmesi ne ve noterden keside ettigi ihtarnamesi ile
talep etmesine ragmen, elektrik ve su aboneliklerini iptal ettirip gecekonduyu ytkmayarak ya da yikima hazir
hale getirmeyerek davact arsa sahibi arsay1 ingaata elverisli ve bos olarak teslim seklindeki oncelikli edimini
yerine getirmediginden, BK'nin 90. maddesi uyarinca temerriide diistiigii ve bu suretle ruhsat alinip insaata
baslanamamasinda arsa sahibi kusurlu oldugundan birlegsen fesih davasinin reddi gerekirken, yanly
degerlendirme sonucu kabulii dogru olmamaus, kararin bozulmast uygun bulunmustur.”

25 SUTCU, s. 342.

216 SUTCU, s. 342.

2" Yarg. 14. HD. 12.7.2011, 2011/8922 E. 2011/9168 K. “Arsa pay: karsihigi insaat sozlesmeleri uyarinca
yiiklenicinin insaata baslayabilmesi icin arsamin imar durumunun bu ise uygun olmasi, imar durumu uygun
olan arsanin her tiirlii ayiptan ari olarak arsa sahibi tarafindan yiikleniciye teslim edilmesi gerekir. Tasinmaz
tizerinde bina ve bu binada kiracit varsa kuskusuz binamin yikimindan evvel kiracimin da tahliyesi
gerekmektedir. Bunlar giderilmeden yiikleniciye insaata elverigli bir arsa teslim edildiginden soz edilemez.
Nitekim 17.10.2003 tarihli sozlesmede taraflar iizerinde bina yapilacak arsada bir gecekondu bulundugunu,
bu gecekondunun yikilarak yiikleniciye arsanin teslim edilecegini bilmektedir. Aksine sozlesme yoksa veya bu
is icin yiikleniciye arsa sahipleri tarafindan vekdlet verilmemisse gecekondunun yikimindaki gorev arsa
sahibine diiser.”

28 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 501.
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teslimi belgesi, yliklenicinin insaata baslamasi i¢in herhangi bir engelinin bulunmadigina
karine teskil eder, ancak bu karine aksi ispat edilebilir bir karinedir.*'* Ornegin; tasinmazin,
iizerinde imar mevzuatina uygun insaat yapilamayacak durumda olmasi sebebiyle insaata
baslanamamasi durumunda, yer teslimi belgesinin 6nemi kalmayacaktir.

Arsanim ayipl bir sekilde teslimi de bor¢lunun temerriidiine yol acabilmektedir.?*
Ancak yiiklenici arsa sahibini temerriide diislirmek icin ihtar gondermeden ayipli arsa
iizerinde ingaata baslarsa, yliklenicinin arsa iizerindeki ayiplar1 bildirmemesi ve bu ayiplarin
giderilmesi i¢in ugrasamamasi sebebiyle yiikleniciye kusur atfedilebileceginden dolay1 arsa

sahibi, sézlesmeden donebilecektir.!

Y ERMAN, 5. 57 - 58.

220 Yarg. HGK. 24.2.2016, 2014/23 — 724 E. 2016/168 K. “Yiiklenicinin belirtilen bor¢larina karsilik bu tiir
sozlesmelerde, ig sahibi de arsa iizerinde meydana getirilen esere karsilik, “arsa payt devri” suretiyle bir bedel
odemeyi asli edim olarak bor¢lanmaktadir. Bu sézlesmelerde ig sahibinin 6deyecegi iicret (bedel), arsa sahibi
tarafindan aywn olarak é6denmektedir. Bu tiir sozlesmelerin genellikle yillara yayilmasi nedeniyle, sozlesmedeki
amaca ulasiimasi, ifa siiresindeki tek bu iicret ediminin yerine getirilmesi ile miimkiin bulunmaz. Bu sebeple ig
sahibi tarafindan bazi yan bor¢larin da yerine getirilmesi gerekir. Bunlar; Uzerinde hukuki ve fiili bir engel
bulunmadan arsanin insaata elverisli ve ayipsiz olarak teslimi, arsanin imar durumunun ve ingaat ruhsatinin
alinmasi, plan ve projelerin yetkili merci olan belediyede onaylattirilmasi, yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz
boliim tapularimin finans temini igin satisi, kat irtifaki kurulmasi, iskan ruhsati alimi gibi is ve islemler igin
gerektiginde yiikleniciye vekaletname verilmesi, sozlesmede belirlenen arsa payimin devri  gibi
yiikiimliiliiklerdir. Her iki tarafa borg yiikleyen sozlesme tiirlerinde kural olarak, taraflardan birinin énceden
ifada bulunma yiikiimliiliigii mevcut degilse, kendi edimini ifa etmeyen bor¢lu, karsi taraftan edimini ifa
etmesini talep edemeyecektir (Prof. Dr. Ahmet M. Kilicoglu; Bor¢lar Hukuk Genel Hiikiimler, Yeni Bor¢lar
Kanununa gére Hazirlanmis,; Genisletilmis 15. Basi, Turhan Kitabevi, Ankara 2012, s.581). Bu husus BK'nun
81. maddesinde "Miitekabil taahhiitleri muhtevi olan bir akdin ifasini talep eden kimse, akdin sartlarina ve
mahiyetine nazaran bir ecelden istifade hakkini haiz olmadik¢a kendi borcunu ifa etmis veya ifasini teklif
eylemis olmak lazimdir" amir hiikmii ile diizenlenmis, ayni husus TBK'nun 97. maddesinde de hiikme
baglanmistir. Arsa Payi Karsiligi Insaat Yapim Sozlesmeleri de, her iki tarafa bore yiikleyen séozlesme
tiirlerinden oldugundan, ifa sirasi yani ilk once taraflardan hangisinin edimini ifayla yiikiimlii olacagi sorusu
onem tasimaktadir. Bu neviden sézlesmelerde oncelikle bina yapma yiikiimliiliigii altina giren yiiklenici taraf,
sozlesmeye uygun olarak edimini yerine getirmeli, daha sonra da arsa malikinden edimini yerine getirmesini
talep etmelidir. Bir baska deyisle ise, oncelikle sozlesmeye uygun eser yapilmal, daha sonra arsa malikinin
edimini yerine getirmesi talep edilmelidir. Arsa maliki, arsa payt devri edimini degisik sekillerde ifa edebilir.
Bu edimi ya kararlagtirilan arsa paylarmin devrinin ingaat bitirilince yiikleniciye devredilmesi, ya da
sozlesmede insaatin geldigi asamaya gore kademeli tapu devri seklinde yerine getirebilir. Bu ikinci halde yani
kademeli tapu devrinde, yiiklenici her asamada devri kararlastirilan tapular: arsa sahibinden istemeye hak
kazanmir. Tam burada konuyu aydinlatmas: bakimindan borglunun temerriidiinden de séz edilmesi faydal
olacaktir.”

2! Yarg. 15. HD. 10.3.2004, 2003/4215 E. 2004/1305 K. “Mahkemece davaci tarafca evlerin bosaltilip
arsalarin davaliya teslim edilmedigi, dolayisiyla siirenin heniiz baslamadigr gerekcesiyle davanin reddine
karar verilmistir. Yapilan kesif sonrasi kadastro teknisyeninin diizenledigi rapor ve krokiden dava konusu ii¢
parsel iizerindeki evlerin yerinde durdugu belirlenmistir. Davali yiiklenici arsalarin sézlegsmenin 23.maddesi
uyarmnca teslimi konusunda davaci tarafa ihtar géndermemis, tevhit icin herhangi bir islem yapmamug, insaat
ruhsatt olmadan proje tasdik ettirmeden 4 parsel iizerinde kagak insaata baslamis, 6 parselde de [hafriyat]
yapmistir. Davalimin parsellerin tevhit islemlerini yaptirmistir. Davalimin parsellerin tevhit iglemlerini
yaptirmasina ve insaat ruhsati almasina engel bir durum olmadigr halde, davali bu yiikiimliiliiklerini yerine
getirmemis, kacak insaata baslamistir. Ruhsatsiz insaat yapilmasi sozlesmenin feshini gerektirecek bir
durumdur. Bu sekilde davacilar davaliya olan giiven duygularin kaybettiklerinden sozlesmeyi feshetmeleri
dogaldir. Ancak MK. Nun 692.maddesi dikkate alindiginda feshe iliskin davanin sozlesmede imzasi bulunan
biitiin arsa sahiplerince acilmasi zorunludur.” (SUTCU, s. 347 — 348.)
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Arsanin teslimi, sOzlesme aninda bulunan objektif imkansizlik sebebiyle
gerceklesemiyorsa TBK m.27 geregince sdzlesme kesin hiikiimsiizdiir. Imkansizlig1 bilen
tarafin sozlesme Oncesi sorumlulugu yani culpa in conthrendo sorumlulugu
bulunmaktadir.”** Ancak objektif imkansizlik, sozlesme kurulduktan sonra meydana
geldiyse TBK m.136/2 hiikmii uygulanir.

Arsa sahibi, ingaatin baslamasi i¢in gerekli izinleri almali ve yapilmasi gereken
islemleri yapmalidir, aksine bir anlagsma yoksa yiiklenicinin ingaata baglamasi i¢in her tiirlii

23 Ancak arsa sahibi her isi bizzat kendisi

izni ve belgeyi arsa sahibinin almas1 gereklidir.
yapmak istemezse, yiikleniciye vekalet verebilir.

Arsa sahibinin diger bir borcu da, yiikleniciye vekalet verme borcudur. Yiiklenicinin
insaata baslamasi i¢in almasi gereken ruhsat ve izinleri almasi i¢in arsa sahibinin yiikleniciye

224 N . . . . . .
Vekaletin verilmemesi durumunda, insaat siiresinde

vekalet vermesi gerekmektedir.
tamamlanamazsa, yliklenicinin temerriidii s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda yiiklenici,
arsa sahibini temerriide diislirerek TBK m.125 geregince se¢imlik haklarindan birini talep

edebilecektir.’?

ERMAN’a gore ise, vekalet verilmemesi durumunda, sézlesmenin siiresi
baglamamistir ve yiiklenici TBK m.113/1 geregince mahkemeden vekalet gerektiren

islemlerin yapilmast igin yetki isteyebilecektir.**®

222 KIRKBESOGLU, s. 23.

> ERMAN, s. 56.

% Arsa payi sahibinin yiikiimliilikleri genel olarak Yargitay kararlarinda sayilmustir. Yiikleniciye vekélet
verme borcu da bu borglar arasinda sayilmaktadir. Yarg. HGK. 23.5.2018, 2017/23 — 1611 E. 2018/1128 K.
"Yiiklenicinin belirtilen bor¢larina karsilik bu tiir sézlesmelerde, is sahibi de arsa tizerinde meydana getirilen
esere karsilik, “arsa payr devri” suretiyle bir bedel ddemeyi asli edim olarak bor¢lanmaktadir. Bu
sozlesmelerde is sahibinin ddeyecegi iicret ( bedel ), arsa sahibi tarafindan ayin olarak 6denmektedir. Bu tiir
sozlesmelerin genellikle yillara yayilmasi nedeniyle, sézlesmedeki amaca ulasilmasi, ifa siiresindeki tek bu
ticret ediminin yerine getirilmesi ile miimkiin bulunmaz. Bu sebeple is sahibi tarafindan bazi yan bor¢larin da
yerine getirilmesi gerekir. Bunlar; iizerinde hukuki ve fiili bir engel bulunmadan arsanmin insaata elverisli ve
ayipsiz olarak teslimi, arsamn imar durumunun ve ingaat ruhsatimin alinmasi, plan ve projelerin yetkili merci
olan belediyede onaylattirtimasi, yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz béliim tapularimin finans temini i¢in satisi,
kat irtifaki kurulmasi, iskan ruhsati alimi gibi is ve iglemler icin gerektiginde yiikleniciye vekdletname
verilmesi, sozlesmede belirlenen arsa paymin devri gibi yiikiimliiliiklerdir.”

2 SUTCU, s. 354.

?¢ ERMAN, s. 58 — 59; Yarg. 15. HD. 20.4.2000, 1999/5012 E. 2000/1923 K. “Yiiklenicinin sozlesme
uyarmnca kendisine isabet eden bagimsiz boliimlerin adina tescilini isteyebilmesi i¢in, imar mevzuatina ve
sozlesmeye uygun sekilde binayi tamamlamasi gerekmektedir.

Somut olayda, projeye aykirilik nedeniyle iskan ruhsatinin alinamadigi ve bu nedenle énceki tescil davasinin
reddedildigi uyusmazlik konusu degildir. Onceki davamin reddinden sonra insaatin yasal durumunda bir
degisiklik olmadig icin, eldeki davada tescilin aynen kabulii olanaksizdir. Bu tiir davalarda, insaat, yasal hale
getirildiginde tapu payimin davact adina tescili miimkiin olduguna gore, mahkemenin, yasal anlamda kesin
hiikiim gerekgesi yerinde degildir.

Davact yiiklenici, énceki davadan sonra ¢ektigi 1.7.1998 tarihli ihtarnamesi ile insaati yasal hale getirmek
icin, insaat yerinin teslimini istemisse de, bu istek davali tarafindan reddedilmis ve boylece davali taraf
temerriide diigtiriilmiistiir.
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IT) YUKLENICININ BORCLARI
A) Yiiklenicinin Ozen ve Sadakat Borcu

Yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcu eser sozlesmesinin ihtiva eden hiikiimlerde
acikca diizenlenmistir. TBK m. 471 uyarinca “Yiiklenici, iistlendigi edimleri is sahibinin
hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve ézenle ifa etmek zorundadir. Yiiklenicinin 6zen
borcundan dogan sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli
bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranmisi esas
almwr.” Cifte tipli karma sozlesme olan arsa payi karsiligi insaat sozlesmelerinde
yiiklenicinin tabii olacagi hiikiimler muhtevasina uygun diistiikkge eser sozlesmesi
hiikiimleridir.

818 sayili Bor¢lar Kanunu’nda ytiiklenicinin 6zen ve sadakat borcunu diizenleyen
hiikiim bulunmamaktaydi. Ancak bu hiikiim yiirtirliikte degilken de vekilin sadakat ve 6zen
borcunu diizenleyen BK m. 390 hiikmii kiyasen uygulaniyordu.””’ Yargitay da, 6zen ve
sadakat borcunu diizenleyen hiikiim bulunmamasina ragmen, “ahde vefa ilkesine” ve
taraflarin giiven iliskisine dayanarak yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcu oldugunu kabul
etmektedir.”*® Kararda ayrica 6zen borcunun sadakat borcunun bir sonucu oldugu da kabul
edilmisgtir.

Sadakat borcu, yiiklenicinin arsa sahibinin yararina hareket etmesi gerektigini ve arsa
sahibine zarar veren islemlerden kaginmasi gerektigini ifade eder.””’ Sozlesme iliskisi

sebebiyle yiiklenicinin 6grendigi bilgiler ve belgeler, arsa sahibinin rizast olmadan

Bu durumda, mahkemece yapilmasi gereken is; insaatin gerek tadilat projesi ile ve gerek aykiriiklar
giderilmek suretiyle tasdikli projesine uygun olarak, yasal hale getirilmesi ve bu konuda gerekli ytkim veya
tadilatin yapilabilmesi i¢in davact yiikleniciye icrada infazi kabil nitelikte izin ve yetki verilmesinden, verilecek
bu yetkinin icra yardimi ile kullanilmasindan ve insaatin, iskani alinmaya hazir hale getirilmesinden sonra
davact adina tescile karar verilmesinden ibarettir. Mahkemenin uyusmazlig siiriincemede birakacak sekilde
ret karari vermesi agiklanan nedenle dogru bulunmamaus, kararin bozulmasi gerekmistir ( ERMAN, s. 59.)
*TERMAN, s. 36 - 37.

228 Yarg. 15. HD. 25.1.1999, 1998/4289 E. 1999/115 K. “Sézlesmede yer verilmese dahi isin imar mevzuatina,
fen ve teknik kurallara uygun yapilmasi zorunludur. Bu husus kamu diizeninden olup mahkemece de dogrudan
gozetilecek hususlardandir. Somut olayda isin anmilan kurallara uygun yapilmadigi, Merciince verilen
durdurma karari ve ¢esitli asamalarda alinan fenni bilirkisi goriisleriyle sabit ve mahkemenin de kabuliindedir.
Sozlesme hiikiimlerine uyulmasi ise hukuk(t]a temel ilke olan "ahde vefa" kurali geregidir. Eser sozlesmesinde
yiiklenici, iistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve ozenle yapmak, is sahibine zarar
verecek her tiirlii davramstan kacinmak zorundadir. Ozen borcu sadakat borcunun bir sonucudur. Yiiklenici,
sozlesmeye uygun olmayan proje ve bu projeye aykirt is yapmakla sadakat ve 6zen borcunu agir bigimde ihmal
etmek, davacida var olan giiveni kokiinden sarsmakla kusurlu oldugu gibi, kamu diizenine iligkin imar
kurallarmma wymamakla da baska bir neden aranmaksizin kusurludur. Sadece bu nedenle dahi is sahibinin
sozlesmeden donme hakkimin varlig ortadadir. Dairemizin siiregelen uygulamasi da bu dogrultudadir. Isin
devami siiresinde yapilan uyarilara kayitsiz kalan yiiklenicinin kasith bu tutumu karsisinda, davacinin
sozlesmeden donme hakkinin varliginin duraksamaya yer olmaksizin kabulii gerekir.” (ERMAN, s. 36.)

229 KIRMIZI, Mustafa: Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sozlesmesi, Ankara, 2018, s. 655;
SUTCU, s. 576; USTA, s. 56.
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paylasilamaz. > Sir saklama yiikiimliiliigii de, yiiklenicinin sadakat borcundan kaynaklanir.
Yargitay’in da belirttigi gibi 6zen borcu, sadakat borcunun sonucunda meydana gelir.
S6zlesmenin uzun siireli olmasi ve arsa sahibinin, sézlesme konusu iste uzman olmasindan
otiirli yiikleniciye duydugu giiven sebebiyle ortaya ¢ikan borg, yiiklenicinin sadakat ve 6zen
borcudur.

Ozen borcu, yiiklenicinin eseri meydana getirirken dikkatli ve 6zenli davranmasi
gerektigini belirtir.*' 818 say1li Bor¢lar Kanunu’nda 6zen borcu agikea diizenlenmedigi igin
doktrinde BK m.356/1 geregince degerlendirilmekteydi. Isvicre Kanunu’na atif yapan
doktrinde yazarlar, arsa pay1 ingaat sozlesmelerinde, is¢inin hizmet sézlesmesi geregince
gostermesi gereken Gzeni, yiiklenicinin gostermesi gerektigi goriisiinii savunmaktaydi.”?
Ancak Yargitay Hukuk Genel Kurulu, 1991 tarihli kararinda, hem ahde vefa ilkesine atif
yaparak hem de yiiklenicinin isinde ehil bir kimse olmasi olgusundan yola ¢ikarak yiiklenici
tarafin, isciden daha yiiksek bir 6zen gdstermesi gerektigini belirtmistir.””> ERMAN da,
Yargitay’in gorlisii dogrultusunda, yiiklenicinin arsa sahibine gore daha bilgili olmasi
durumunu g6z 6nilinde bulunarak, yiiklenicinin igs¢iden daha bagimsiz oldugunu, bu sebeple
yiiklenicinin daha fazla 6zen gostermekle yiikiimlii olacagini belirtmistir.”>* ATAMULU ‘ya
gore, yiiklenici kendi isini yapiyormus gibi 6zen gostermeli ve ingaati bu sekilde
tamamlamalidir.>> SUTCU ise, yiiklenicinin yapmis oldugu insaattan kendisinin de

faydalanacagini bu yiizden yapilan isin zaten kendi isi de sayilacagini hatirlatmaktadir.>*

B0 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 451.

BIKILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 451.

»2 ERMAN, s. 39.

233 Yarg. HGK. 30.10.1991, 1991/15 — 373 E. 1991/533 K. “...[E]ser sézlesmelerinde yiiklenici, kural olarak
isin goriilmesi ve tesliminde is¢iye gore "daha yiiksek ozen" gostermelidir ( BK.356/1 ). Yiiklenici, bir isi
yiiklenir iken, kendi uzmanlhiginin ve parasal giiciiniin o is i¢in yeterli oldugunu iyice tartmak ve bunlar yetersiz
ise, sozlesmeyi yapmaktan kaginmak zorundadir. Aksi halde, 6zen borcuna aywri davranis olur ve borglu
bundan sorumlu tutulur. Ozen borcu, isin teslimine kadar devam eder ( Tandogan Bor¢lar Hukuku. Ozel Bor¢
iliskileri. Cilt Il 1987 basi sayfa 56-58 ). Yine sozlesmelerde kararlastirilan hususlarin yerine getirilmesi.
verilen soziin tutulmasi Pacta Sunt Servenda-Ahte Vefa ilkesinin ve ayrica dogruluk ve diiriistliigiin geregidir.
Nitekim kusur halinde is sahibinin hakki bashgini tasiyan B.K.nun 360. maddesinde yapilan sey..." veya
mukavele sartlarina muhalif olursa" is sahibinin o seyi kabulden imtina edebilecegi hiikme baglamistir.” ,
Ayn1 yondeki baska bir karar, Yarg. HGK. 9.10.1991, 1991/15 — 340 E. 1991/467 K. “..[E]ser
sozlesmelerinde yiiklenicinin "ozen borcu" iizerinde durulmalidir: Eser sézlesmelerinde yiiklenici, kural
olarak, isin goriigiilmesi ve tesliminde is¢iye gore "daha yiiksek 6zen" géstermelidir ( BK. m. 356/1 ). Yiiklenici
bir isi tistlenirken, kendi bilgisinin, uzmanliginin ve parasal giictiniin o is igin yeterli oldugunu iyice tartmak
ve bunlar yetersiz ise sézlesmeyi yapmaktan kaginmak zorundadir. Aksi halde ozen borcuna aykiri davranig
olur ve bor¢lu bundan sorumlu tutulur. Ozen borcu, isin teslimine kadar devam eder ( Tandogan, Bor¢lar
Hukuku Ozel Bor¢ Iigkileri, C: II, 1987 Basi, Sh: 56, 58 ).

“*ERMAN, s. 39.

3 ATAMULU, ismail: Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi,
Ankara, 2014, s. 58.

26 SUTCU, s. 576.
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TBK m. 471/2 ‘de 6zen borcunda gerekli 6zenin nasil belirlenecegine agik¢a hilkmedilmistir.
Isbu hiikiimle siibjektif kriterler degil, objektif kriterler getirilmis ve basiretli bir
yiiklenicinin mesleki ve teknik kurallara uygun davranis: esas almmustir.”>” Bu dogrultuda,
yiiklenici, isinin ehli sayilacagi i¢in en ufak Onlemleri bile almali ve 6zenli bir sekilde

2% Yiiklenici, sozlesmeye uygun sekilde davranmali, arsa

edimini gerceklestirmelidir.
sahibinin kendisine duydugu giiveni bosa ¢ikarmamalidir. Yargitay, bir kararinda ingaati
projeye aykir1 bir sekilde tamamlayan yiiklenicinin daha sonra tadilat ile bu aykiriliklar
gidermeye caligsa bile, 6zen ve sadakat borcuna aykiri davrandigi i¢in kusurlu olduguna
hiikmetmistir.”

Yiiklenicinin sadakat borcu sézlesme siiresi ile sinirli degildir. Ozellikle sir saklama
yikiimliligl sézlesme ifa edildikten sonra da devam eder. Yiiklenicinin 6zen borcu ise,
bagimsiz bdliimlerin teslimi ile son bulur, bu boliimlerin tesliminden sonra ortaya ¢ikacak
uyusmazliklar, 6zen borcundan degil, ayiba karsi sorumluluktan kaynaklanir.**’
Yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcu sozlesme hiikiimleri ile genisletilebilecegi gibi
daraltilabilir.

Yiiklenici, bagimsiz boliimleri teslim etmeden dnce 6zen ve sadakat borcuna aykiri
davranirsa TBK m.112, TBK m. 472 ve TBK m. 473 hitkmii geregince sorumlu olur.**!
Yiiklenici, alt yiiklenici ile birlikte ¢alisacaksa, alt yiiklenicinin ve is¢ilerinin se¢ciminde 6zen
borcuna uygun davranmak zorundadir, aksi takdirde TBK m.112 uyarinca sorumlu
olacaktir.*** insaat i¢in kullanilan malzemelerin ayipli olmasi, imar mevzuatina uyulmamast,
is glivenligi mevzuatina aykir1 davranilmasi veya isin icrasinin tehlikeye girmesi hallerinde,
arsa sahibine durumun bildirilmemesi durumunda TBK m. 472 ve TBK m. 473 uyarinca

. . C. . - . 243
yiine yiiklenicinin sorumlulugu s6z konusu olacaktir.

BT KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 451.

2% AYAR BIRKIN, s. 81 — 82.

% Yarg. 15. HD. 16.5.2019, 2018/3452 E. 2019/2343 K. “Eser sozlesmesinde yiiklenici iistlendigi isi kendisine
duyulan giivene uygun olarak sadakat ve ozenle yapmak, is sahibine zarar verecek her tiirlii davranigtan
kag¢inmak zorundadir. Ozen borcu, sadakat borcunun bir sonucudur. Sézlesmede yer verilmese dahi isin imar
mevzuatina, fen ve teknik kurallarina uygun yapilmasi zorunludur. Somut olayda isin anilan kurallara uygun
yapilmadigi, binalarin projeye aykirt oldugu belediyece diizenlenen yapi tatil tutanagi ve yikim karariyla
sabittir. Yiiklenici, projeye aykiri is yapmakla, sadakat ve 6zen borcunu ihldl etmis olup, bu nedenle de
kusurludur. Yiiklenici tarafindan projeye aykiriiklarin giderilmesi igin tadilat projesi hazirlanip, 20.11.2006
tarihinde belediyeye sunulmus ise de, tadilat projesinin yapilmasi ve ruhsatin alinmasi gerekliligi yiiklenicinin
kusuru ile yapi ruhsati ve projeye aykiri insaat yapmasindan kaynaklanmuis olup bu nedenle tadilat ruhsatinin
alindigi tarihe kadar gegen siirenin, insaatin teslimi gereken siireye ilave edilmesi miimkiin degildir.”

*Y AYAR BiRKIN, s. 82.

*' AYAR BiRKIN, s. 82.

*2 KIRMIZL s. 656.

M SUTCU, s. 577 vd.
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Arsa sahibinin borg¢lar1 arasinda sayilan vekalet verme borcuna istinaden, arsa
sahibinin yiikleniciye vekalet vermesi durumunda da, yiiklenicinin arsa sahibi ile arasinda
vekalet iligkisinden dolay1 TBK m.506 geregi 6zen ve sadakat borcu bulunacaktir.

Yiiklenicinin bildirme ylikiimliliigii de 6zen ve sadakat borcundan dogmaktadir.
Arsanin ingaata elverissiz oldugunun anlasilmasi, sonradan 6grenilen sebepler dolayisiyla
ingaatin zamaninda tamamlanamayacaginin anlagilmasi durumlarinda yiiklenici, arsa
sahibini derhal bilgilendirmelidir.*** Ancak yiiklenicinin proje ve plam1 hazirlama
asamasinda araziyi kontrol etme yiikiimliiliigi de bulundugundan, yiiklenici bu durumu

bildirse dahi sorumluluktan kurtulamayabilir.**

B) Yiiklenicinin Gerekli Ara¢ - Gereci ve Malzemeyi Saglama Borcu

Arag ve gereg, ingaatin tamamlanmasi i¢in gerekli olan, alet edevat, elektronik alet,
makine, tasit gibi teknikleri ifade ederken®*®, malzeme ise insaat icin kullanilacak olan
¢imento, tugla, demir gibi insaat ve bagimsiz boliimler i¢in olmazsa olmaz kullanilacak
maddi seyleri ifade eder.**’

TBK m.471/son geregince, “Aksine ddet veya anlasma olmadik¢a yiiklenici, eserin
meydana getirilmesi i¢in kullanilacak olan ara¢ ve geregleri kendisi saglamak
zorundadir.” Yiklenici saglamis oldugu arag ve gereclerin masrafini kendisi kargilamak
zorunda oldugundan, arsa sahibinin s6z konusu araglar1 saglamadig1 hususuna dayanarak
kusuru olmadig1 iddiasinda bulunamaz.**® isvigre Borglar Kanunu m.364/3’e gore, eserin
yapimi i¢in zorunlu olan alet ve gerecler yiiklenici tarafindan temin edilmeli ve masrafi da
yiiklenici tarafindan karsilanmalhidir.>* Tiirk Hukuku’nda da, TBK m.471 geregince
gerekli olan ara¢ ve geregler yiiklenici tarafindan temin edilmelidir. Ancak madde
metninden de anlasilacagi tlizere, sdzlesme ile arsa sahibi gerekli ara¢ ve gerecleri temin

etme borcu altina girebilir.

** ERMAN, s. 38.

* ERMAN, s. 38.

*© EREN, (Borglar Ozel), s. 624.

T EREN, (Borglar Ozel), s. 624.

8 yarg. 15. HD. 9.11.2017, 2016/4424 E. 2017/3873 K. “[...]6098 Sayili TBK 'min 471/son maddesi uyarinca
da, aksine adet veya anlasma olmadik¢a yiiklenici eserin meydana getirilmesi icin kullanilacak olan arag¢ ve
gerecleri de kendisi saglamak zorundadir. Bu sebeplerle kepge kiralama iicreti, kullanilan mazot ve kalip
bedeline ait toplam 90.508,50 TL alacak yoniinden davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabulii dogru
olmamas, kararin bu sebeple bozulmast uygun bulunmustur.”

29 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 454.
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TBK m. 471/son hiikmiine gore, eserin meydana gelmesi i¢in gerekli ara¢ ve
gereglerin temini icin genel hizmet sozlesmesinden farkli olarak yiiklenici borg altina
girmektedir.”>" Arsa sahibi, insaatin tamamlanmasi i¢in gerekli olmayan arag ve gereglerin
teminini yiikleniciden talep edemez.”>' Ornegin arsa sahibi, dort katl kiigiik bir binanin
yapimi i¢in, daha biiyiik ingaatlarda kullanilan vincin temin edilmesini talep etmesi halinde,
yiiklenici, talebi yerine getirmemesinden dolay1 sorumlu olmayacaktir.

TBK m. 472°de ise eserin meydana gelmesi i¢in gerekli olan malzemelerin temini ile
ilgili diizenleme yapilmistir. Maddede, malzemenin yiiklenici veya is sahibi tarafindan
temin edilmesi bakimindan ayr1 degerlendirmeler yapilmistir.

TBK m. 472/1 uyarinca “Malzeme yiiklenici tarafindan saglanmigsa yiiklenici, bu
malzemenin ayipli olmast yiiziinden is sahibine karsi, satict gibi sorumludur.”
Yiiklenicinin malzeme segimi de 6zen borcuna girmektedir.”* Yiiklenicinin kullanacag
malzemeler, insaat isine uygun olmal1 ve en azindan orta kalite malzeme olmalidir.>* TBK
m.86’ya gore; “Cesit bor¢larinda hukuki iliskiden ve isin ozelliginden aksi anlasilmadik¢a,

edimin se¢imi bor¢luya aittir. Ancak borglunun segecegi edim, ortalama nitelikten daha

20 GUMUS, s. 166.

BUKILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 454.

2 USTA, s. 57.

23 ERMAN, s. 41; Yarg. 23. HD. 25.4.2013, 2013/1809 E. 2013/2672 K. “Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin
malzeme itibariyle sorumlulugunu diizenleyen 818 sayili BK'nmin 357/1 maddesinde "Miiteahhit, imal ettigi
seyde kullandigi malzemenin iyi cinsten olmamasindan dolayi is sahibine karsi mesul ve bu hususta bayi gibi
miitekeffildir." hiikmiine; 01.07.2012 tarihinden sonra agilmis davalar bakimindan uygulanmasi gereken 6098
sayili TBK'min 472/1. maddesinde de, "malzeme yiiklenici tarafindan saglanmissa yiiklenici, bu malzemenin
ayipli olmasi yiiziinden issahibine karsi, satici gibi sorumludur” hiikmiine yer verilmistir. Iyi cins malzemeden
amag, eserin sozlesmeye uygun sekilde meydana getirilmesine elverisli olmasidir. Malzeme kalitesi taraflarca
agtkga kararlastiriimamissa 818 sayili BK'nin 70. ( 6098 sayuli TBK 86 ) maddesi uyarinca, "Cesit bor¢larinda
hukuki iliskiden ve isin ozelliginden aksi anlasilmadik¢a, edimin se¢imi borg¢luya aittir. Ancak borglunun
segecegi edim, ortalama nitelikten daha diisiik olamaz." hiikmii esas alinmalidir. Anilan diizenlemelerin birlikte
yorumlanmasindan, cins borcunda edimin orta kalite ve sozlesme amacina uygun olmast gerektigi sonucuna
vartlmalidr.

Somut olayda, teslim tutanaginda davaciya birakilmasi kararlastirilan 6 ve 11 no'lu bagimsiz béliimlere
"Ariston" marka kombinin takilacagi yazili olup, modeli belirtilmemistir. Bozma ilaminda, 05.05.2010 tarihli
faturada, kombilerin markasmmin "Baymak" olarak gosterildigi, oysa "Ariston" marka kombinin dava
tarihindeki piyasa rayicinin bilirkisiden sorulup, bedeline hiikmedilmesi gerektigi belirtilmistir. Bilindigi
tizere, aymi markalara ait iiriinlerin fiyati modellerine goére degisebilmektedir. Bu durumda, verilmesi
kararlastirilan "Ariston" marka kombilerden hangi modelinin fiyatinmin esas alinacagr hususunda, yukarida
agiklanan hiikiimlerden de yararlanilarak, kombi model ve fiyatlari konusunda uzman bir bilirkisiden
gerekeeli, actklamali, anlasilabilir ve denetime elverigli bir rapor alindiktan sonra kombinin takilacag: 11 ve
6 no'lu dairelerin alani ve kombinin dairelerin takilmasi uygun olan yeri itibariyle orta kalitede verim alinmasi
beklenen nitelik, model ve kapasite gibi ézellikleri de gézoniinde bulundurularak, bilingli bir tiiketicinin bu
ozelliklere gore tercih ettigi, orta kalitede bir "Ariston" marka kombi modeli belirlenerek, dava tarihindeki
pivasa rayici iizerinden hiikiim kurulmasi gerekirken, uyusmazhik konusunda ézel veya teknik bilgisinin
bulundugu anlasilamayan bir avukata HMK'min 266. ve 268. madde hiikiimlerine aykiri olarak bilirkisilik
gorevi verilip, davali tarafindan sunulan 14.01.2011 tarihli faturada "Ariston" marka kombinin belirtilen
niteliginin yukarida yapilan agiklamalara ve ilkelere uygun olup olmadigi denetlenemeyen ve mahalinde
inceleme icermeyen raporuna itibarla sonuca ulagilmast dogru olmamistir.” (SUTCU, s. 579.).
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diigiik olamaz.” Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapilan anlagma sonucu, edim parga borg
olarak belirlenmisse, yiiklenici 6zen borcu geregince arsa sahibinin talebi dogrultusunda
edimi ifa etmelidir. Ancak aksine bir anlagma yoksa yiiklenici TBK m.86 geregince
malzemeyi -orta kalitenin altinda olmamak kosuluyla- kendisi segebilir. Hiikiimden de
anlagilacag: iizere aksine anlagsma yoksa arsa sahibi, yiikleniciden en kaliteli malzemeyi
kullanmasinin talep edemez.***

Yiiklenici, kullandi1g1 malzemelerin kalitesinin standardin altinda olmast durumunda
arsa sahibine karsi satict gibi sorumlu olacaktir. Doktrindeki baskin goriise gore,
malzemenin kalitesiz olmas1 durumunda ingaatta ayip bulunmasi halinde TBK m. 219 vd.
geregince saticinim ayiba karst sorumluluk hiikiimleri uygulanacaktir.”> TBK m. 229/3
geregince yiiklenici, kusuru olmasa bile ayiptan sorumlu olacaktir.>® Ancak ERMAN, eser
sOzlesmesi hiikiimlerinin uygulanmas1 gerektigini, satis sozlesmesinde ayiba karsi
sorumlulugun tiim hiikiimlerinin burada uygulanamayacagini belirtmektedir.*>’

Malzemeyi is sahibinin temin etmesi durumu ise ikinci fikrada ve TBK m.473’te
diizenlenmistir. TBK m. 472/2 uyarinca, “Malzeme is sahibi tarafindan saglanmissa
yiiklenici, onlart gereken 6zeni gostererek kullanmakla ve bundan dolayt hesap ve artani
geri vermekle yiikiimliidiir. ” Malzeme is sahibi tarafindan temin edilmigse ve malzemeler

orta kalitenin altinda ya da ayipliysa yiiklenici sorumlu olmayacaktir ancak madde,

24 SUTCU, s. 579.

3 ERMAN, s. 42; KILICOGLU (Borglar Ozel), s. 455; SUTCU, s. 580; Yarg. 15. HD. 29.3.2004, 2003/5231
E. 2004/1725 K. “...[U]yusmazlik eser sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa payt devri karsihigi insaat yapim
sozlesmesinden kaynaklanmistir. Yanlar arasindaki 4.9.1988 giinlii sozlesme, davact arsa sahibinin tapu devri
sebebiyle gegerli hale gelmistir. Bu tiir iliskilerde yiiklenicinin temel borcu ingaati fen ve sanat kurallarina
uygun meydana getirerek, arsa sahibine teslim etmek, arsa sahibinin ana borcu da kararlagtirilan arsa payini
bedel olarak yiikleniciye devretmektir. Ani edimli eser sozlesmelerinde ifa insaatin teslimi ile yerine getirilir.
Fakat yiiklenicinin eseri teslim etmesinden sonra teslim borcu yerini yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu
alir. Biitiin bu anlatilanlarin yasadaki dayanagi ise, BK.356 ve 360.maddeleridir. Sayet eser teslim edildikten
sonra yliklenicinin kétii iscilik veya malzeme kullanimindan kaynaklanan ve onun sorumlulugunu gerektiren-
ki somut olayda insaatin yikilmig olmasi- bir durum ortaya ¢ikarsa yiiklenicinin bundan da ayiba karsi tekeffiil
borcu sebebiyle sorumludur. Biitiin bu nedenlerle eserin reddi gerekip gerekmedigini, yeterli bigcimde
incelenmesi gerekir. Gergekten yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi fen ve sanat kurallarina uygun
diismeyen bir imalat ise arsa sahibi sozlesmenin feshini isteyerek BK.108.maddesine dayanip verdiklerini geri
isteyebilir. Burada davact arsa sahibinin verdigi pesin olarak devri yapilan arsa pay: tapusudur.”

6 SUTCU, s. 580; Tungomag ise, yiiklenicinin kusurlu olmasi durumunda ayiptan sorumlu olacagim
savunmaktadir. ERMAN, s. 42.

7 ERMAN, o&zellikle satis sozlesmesinde 6nemsiz ayiplara karst da sozlesmeden donme hakkinin
kullanilabilecegini ancak arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde ise donme hakkinin istisnai olduguna dikkat
cekmektedir. Ayrica 5 yillik zamanagimi siiresinin, satim sodzlesmesinde ayiba karst sorumluluk
hiikiimlerindeki zamanasim siirelerinin 1 yillik (ticari iglerde 6 aylik) gibi kisa siirelere gore daha avantajli
olmasi sebebiyle bu goriise katilmamaktadir. ERMAN ‘a gore, TBK m.472 ‘de yapilan géndermenin sadece
yiiklenicinin malzemedeki ayiplar1 dolayisiyla arsa sahibinin ugradig: zararlar: tazmin etme agisindan sinirh
olmas: gerektigini diisinmektedir. ERMAN, s. 43.
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yiikleniciye birden fazla bagka borg yiiklemektedir.>>®

Yiiklenici, is sahibi tarafindan temin
edilen malzemeleri, 6zen borcu kapsaminda kullanmalidir. Bu kapsamda yiiklenici, temin
edilen malzemenin telef olmamasi i¢in gerekli her tiirlii 5nlemi almali ve s6zlesmeye uygun
bir sekilde kullanmalidir.®® Yiiklenici, ayrica malzemelerin kullanmu ile ilgili arsa
sahibini bilgilendirmeli ve insaatin tamamlanmasindan sonra artan malzemeleri arsa
sahibine iade etmelidir.*®

TBK m. 473’e gore; “Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin
veya eserin yapilmasi i¢in gosterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi
va da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum ortaya
¢tkarsa, yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan
dogacak sonucglardan sorumlu olur.” Bu madde ile yiikleniciye bildirim yiikiimliligi
getirilmigtir. Yiklenici, isinin ehlidir, bu sebeple malzemeleri temin alirken malzemeyi ve
ingaata baslamadan Once araziyi kontrol etme ylkiimliiliigli vardir. Yiklenici, arsa
sahibinin verdigi bilgilerle yetinmeyip, arastirma yapmal1 ve araziyi incelemelidir. Ayni
sekilde, arsa sahibi tarafindan temin edilen malzemeleri yiiklenicinin muayene etmesi ve
varsa kalitesiz malzemeyi arsa sahibine bildirmesi gerekmektedir. Arsa sahibinin kalitesiz
malin kullaniminda 1srar etmesi durumunda malzemenin kullanmasi halinde yiiklenici
sorumluluktan kurtulmaktadir.”®' Ancak yiiklenici, arsa sahibi tarafindan temin edilen
malzemeyi gerektigi gibi saklayamazsa, bozulmasina veya kaybolmasina sebep olursa,
TBK m. 112 geregince kendisi sorumlu olacaktir.”®* TBK m. 112’ye gore “Bor¢ hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hicbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedik¢e, alacaklimin bundan dogan zararint gidermekle yiikiimliidiir.” Maddeden de
anlagilacagi iizere, yiiklenici 6zen borcuna uygun davrandigini ispatlarsa sorumluluktan
kurtulabilecektir.

Bildirim yiikiimliliigli, 6zen borcundan kaynaklanmakta olup, sadece malzemeler
acisindan degil; arag ve geregler i¢in de gecerlidir.”®® insaat yapiminda kullanilan arag ve
gerecler, arsa sahibi tarafindan temin edilmigse ve ayipli ise, bu durum derhal arsa sahibine

bildirilmelidir.

P8 KILICOGLU (Borglar Ozel), s. 455.
2 KILICOGLU (Borglar Ozel), s. 455.
0 ERMAN, s. 37; OGUZ, s. 57 — 58.
I ERMAN, s. 37 — 38.

2 ERMAN, s. 38.

29 KILICOGLU (Borglar Ozel), s. 456.
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Bildirim yiikiimliliigiinii yerine getirmeyen yliklenici bu yilikiimliiligiinii yerine

%% Bir baska deyisle; arsa

getirmemesi sebebiyle dogacak zararlardan sorumlu olur.
sahibine bildirimde bulunmayan yiiklenici, eserin ayipli olmas1 halinde malzemeyi kendisi
temin etmemis olmasina ragmen, bildirim yiikiimliiliigline uymamas1 sebebiyle ayiptan
sorumlu hale gelecektir.®’

Uygulamadaki orneklere bakildiginda arsa payi karsiligi ingaat sdzlesmelerinde,
malzemeleri temin etme borcunu genel olarak yiiklenicilerin yiiklendigi goriillmektedir.
Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinin ¢ogunlukla maddi durumu insaat yapmak icin
elverisli olmayan arsa sahiplerinin, arsa tizerindeki paylarin1 devrederek bagimsiz bolim
tizerinde miilkiyet sahibi olma istegi nedeniyle yapildig1 goz 6niinde bulundurulacak olursa

genellikle yiiklenicilerin malzemeleri temin etme borcu altinda olmasi dogal

karsilanmalidir.

C) Yiiklenicinin Isi Bizzat Kendi Yapma veya Kendi Yonetimindekilere
Yaptirma Borcu
Yiiklenici, arsa pay1 insaat sdzlesmesi uyarinca arsa sabinin maliki oldugu arsa
iizerinde ingaata baslayip, insaat1 tamamladiktan sonra bagimsiz boliimlerin arsa sahibine
devrini taahhiit eder. Yiiklenicinin asli borcu, bagimsiz bdliimlerin insas1 ve arsa sahibine
devridir. Yiiklenicinin bagimsiz boliimleri tamamlama borcu eser meydana getirme borcuna
denk gelir. Bu agidan TBK m. 471/3 uyarinca “Yiiklenici, meydana getirilecek eseri
dogrudan dogruya kendisi yapmak veya kendi yonetimi altinda yaptirmakla yiikiimliidiir.
Ancak, eserin meydana getirilmesinde yiiklenicinin kisisel ozellikleri onem tasimiyorsa, isi
baskasina da yaptirabilir.” S6z konusu hiikiim geregince yiiklenici, bagimsiz boliimleri
dogrudan kendisi yapmast ya da kendisinin yonetimi altindaki bagka birine yaptirma borcu

266 o o e e e . % ..
Madde hiikmiiniin ikinci climlesine gore, meydana getirilecek eser,

altinda bulunmaktadir.
yiiklenicinin kisiligiyle ya da yetenek ve becerileriyle dogrudan baglantiliysa, yiiklenicinin
edimi “kisiye siki sikiya bagli bir edim” olacagindan yiiklenici isi bizzat kendisi

7 iIsi bizzat kendisi yapmak zorunda olan yiiklenici, isi baskasina

yapmalidir.*®
yaptiramayacagi gibi yardimer kisi kullanamaz; yardimer kisi kullanmasi durumunda ise

borca aykirilik s6z konusu olacagindan TBK m.112 ve TBK m.125 geregince sorumlu

24 ERMAN, s. 39; KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 457.
29 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 457.

2 EREN, (Borglar Ozel), s. 616.

T EREN, (Borglar Ozel), s. 616.
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olur.*®® Ancak KILICOGLU, yiiklenicinin isi bizzat yapma borcunun, yiiklenicinin yardimet
kisi calistirmasina engel olmadigini, 6zellikle yasanan gelismeler sonucu yiiklenicinin tek
basina eser meydana getirmesine olanak olmadiginin da dikkate alinmasi gerektigini
belirtmistir.”®

TBK m. 471/3 hiikmii emredici bir hiikiim olmayp diizenleyici bir hiikiimdiir.>"
Taraflarca, isin yiiklenici tarafindan bizzat yapilip yapilmayacag: kararlastirilabilir.
Sozlesme ile isin yliklenici tarafindan bizzat yapilmasma karar verildigi hallerde,
yiiklenicinin isi bizzat yapmamasi sozlesmeye aykirilik teskil edecektir.

TBK m. 83 geregince; “Borcun, bizzat bor¢lu tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin
menfaati bulunmadik¢a bor¢lu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii degildir.” Bu madde
ile birlikte borcun bizzat borglu tarafindan ifa edilmesinin zorunlu olmadigi genel bir hiikme
baglanmistir. TBK m. 471/3 (BK m.356/2) hiikkmiinii, TBK m.83 (BK m. 67) hiikmiiniin
istisnas1 olarak goren ERMAN, arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde yiiklenicinin
borcunu bizzat yerine getirmekle yiikiimli olmadiginy, isi kendi yonetimi altinda baskalarina
yaptirabilecegini savunmustur.””' Ayni yénde OGUZ da, arsa payr karsiifi insaat
sozlesmelerinde ytiklenicinin isi kendi yonetimi altinda baskasina yaptirabilecegini,
yardimc1 kigilerden faydalanabilecegi gibi alt ylikleniciye de isi birakabilecegini
savunmustur.”’* Ingaat isinin teknik 6zellikleri dikkate alindiginda isin tamaminin bizzat
yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi neredeyse olanaksiz oldugundan, yardimci kisi
kullanilmasinin ya da isin alt yiikleniciye birakilmasinin engellenmesinin uygulamada
miimkiin olamayacag1 da ortadadir. Ancak siiphesiz ki; yiiklenici gézetimi altindaki kisileri
secerken gerekli 6zeni ve dikkati gdstermek zorunda oldugu gibi, isi biraktig1 kisileri
gozetlemek de yitkiimliidiir.””

Insaat isinin dogas1 geregi uygulamada alt yiiklenicilere sik¢a ihtiya¢ duyuldugunun
kabulii iizerine, alt ytiklenici ile asil yiiklenici arasindaki iligkiye deginmek de gerekecektir.
Asil yiiklenici, arsa sahibi lehine ingaat igini yapsa da, arsa sahibinden bagimsizdir ve
sozlesmeyi kendi ad ve hesabina ifa etmektedir.”’* Bagimsiz olmaktan kasit, arsa sahibine

kars1 higbir biitiiniiyle sorumsuz olmak demek degil, arsa sahibinin emir ve talimatlariyla

2% EREN, (Borglar Ozel), s. 617; SELIMOGLU, s. 106.

29 KILICOGLU, Ahmet: “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma Borcu”,
AUHFD, C: XXXII, S:1, Ankara, 1975, ss. 185 — 199, s. 188 — 189.

2" EREN, (Borglar Ozel), s. 617; USTA, s. 59 — 60.

" ERMAN, s. 44.

*2 USTA, s. 59 — 60.

7 ERMAN, s. 44; USTA, s. 60.

" EREN, (Borglar Ozel), s. 618.
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bagli olmamak yani is¢i-igveren iligkisi i¢erisinde bulunmamak demektir. Alt ytiklenici de,
asil ytikleniciye bagimli degildir, uzmanlik gerektiren bir meslege sahip olan alt yiiklenici

iizerinde asil yiiklenicinin denetim ve gézetim yetkisi yoktur.*”

Yiiklenici ile alt yiiklenici
arasindaki arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinden bagimsiz yapilan sozlesme, alt
yiiklenicilik s6zlesmesidir.”’® Alt yiiklenicinin arsa sahibine karsi insaati teslim etme
sorumlulugu yoktur, alt yiiklenicinin teslim borcu asil yiikleniciye karsidir.””” Alt yiiklenici
ile arsa sahibi arasinda herhangi bir sozlesme bulunmadig: igin, iki tarafta birbirinden
herhangi bir talepte bulunamaz.*”® Ancak asil yiiklenici ile alt yiiklenici arasinda yapilan
sOzlesmeyi arsa sahibi lehine yapilan sdzlesme olarak degerlendiren yazarlar, tam ti¢lincii
kisi lehine sozlesme olmasi durumunda arsa sahibinin alt yiikleniciden bazi taleplerde
bulunabilecegi belirtilmistir.>” Alt yiiklenicinin eylemlerinden dolay: asil yiiklenici, TBK
m.116 geregince, alt yiiklenicinin se¢iminde ya da alt yiikleniciye verilen talimatlarda kusur
bulunmast halinde sorumlu olacaktir.”*

ERMAN’a gore ise, alt yliklenici, kendi hesabina ¢alisan ancak eser sdzlesmesi ile

asil yiikleniciye bagli olan yardimer kisidir.”®'

Yiiklenicinin arsa payr karsili§1 insaat
sozlesmesinden kaynaklanan borglarinin tamamini alt yiikleniciye birakmasi ise kanuna
aykirilik teskil edecektir.*®> Alt yiiklenicinin bagimsiz ifa yardimcisi oldugu gbriisiinii
savunan yazar, asil yiiklenicinin alt yiikleniciyi segmede 6zen borcu bulundugunu ancak asil
yiiklenicinin alt yiikleniciyi denetleme ve gézetleme borcu bulunmadigi gériisiine katilir.**

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin sadece bagimsiz boliimleri
devretme borcu oldugu disiiniilmemelidir. Ayn1 zamanda bazi bagimsiz bdoliimlerin
malikinin asil yiiklenici olacagr veya bu bdliimleri iiclincli kisilere satabilecegi

diistintildiiglinde, as1l yiiklenicinin eser sdzlesmesine gore is sahibi sifatinin da olacagi goz

ard1 edilmemelidir.

D) Yiiklenicinin insaata Zamaninda Baslama ve Bitirme Borcu
TBK m.473/1, “VYiiklenicinin ise zamamnda baslamamast veya sozlesme

hiikiimlerine aykirt olarak isi geciktirmesi ya da ig sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple

> EREN, (Borglar Ozel) s. 618.

2 EREN, (Borglar Ozel) s. 620.

> EREN, (Borglar Ozel) s. 620.

7 USTA, s. 60.

279 ARAL, Fahrettin / AYRANCI, Hasan: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara, 2019, s. 327.
20 EREN, (Borglar Ozel) s. 622.

#I ERMAN, s. 45.

2 ERMAN, s. 44.

* ERMAN, s. 45 — 46.
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ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan
zamanda bitiremeyecegi acik¢a anlasilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek
zorunda olmaksizin sozlegsmeden donebilir” hikkmii geregince yiiklenici, sozlesme geregi
teslim etmesi gereken bagimsiz boliimleri zamaninda teslim etmezse arsa sahibi sd6zlesmeyi
feshedebilir.

Yiiklenicinin ise ne zaman baslayacagi ve isin ne zaman bitirilecegi sdzlesme ile
belirlenebilir. Yiiklenicinin sdézlesmede belirtilen bu siirelere uymamasi durumunda arsa
sahibi sozlesmeyi feshedebilir. So6zlesmenin feshedilmesi igin, insaatin zamaninda
bitirilemeyeceginin anlasilmasi yeterli olup, s6zlesmede belirtilen siire dolmasa bile arsa
sahibi bu durumda s6zlesmeyi feshedebilir.** Ancak burada dikkat edilmesi gereken husus,
sozlesmede belirlenen siire igerisinde yiiklenicinin isi tamamlayamayacaginin agik¢a
anlasiliyor olmasidir.”®

Yiiklenicinin ige ne zaman baslayacagi sozlesmede kararlastirilmamaissa, arsa sahibi
yiiklenicinin ingaata baglamadan dnce gerekli hazirliklari tamamlamasi igin yeterli bir zaman
beklemelidir, ayrica yiiklenicinin ise baslamasi i¢in arsa sahibinin de gerekli

286

yiikiimliiliiklerini yerine getirmesi gerekmektedir.” Yiiklenicinin hazirlik siireci arsa sahibi

icin uygun bir siire olmalidir, hazirlik islemlerinin siiresini kendi kusuruyla uzatan yiiklenici

sorumluluktan  kurtulamayacaktir.®”  TBK  m.90, “Ifa  zamam  taraflarca

kararlastirilmadik¢a veya hukuki iliskinin ozelliginden anlasiimadik¢a her borg¢, dogumu

288

anminda muaccel olur.” geregince yiiklenici derhal ise baslamalidir.™ Hazirliklarin

tamamlanarak en kisa siirede ige baslanmasi derhal olarak ifade edilmistir.”®

* Yarg. 15. HD. 23.2.1998, 1997/4967 E. 1998/637 K. “Yanlar arasindaki 9.6.1994 tarihli Diizenleme Satis
Vaadi ve Kat Karsilig Ingaat Sézlesmesine gore isin siivesi temel ruhsatini miiteakip 14 ay olup temel ruhsati
11.8.1994 tarihinde alindigindan siire 11.10.1995 tarihinde sona ermektedir. Davaci talebi ile mahallinde
31.8.1995 giinii yaptirilan [tespitte] alinan bilirkisi raporuna gére insaatin seviyesi %40 kalan islerin ikmali
icin gerekli siire ise 10 aydir. Ingaatta ihzarat olarak malzeme mevcut olmayip insaat biiyiik olciide durmus
vaziyettedir. Daha sonra yargilama sirasinda alinan 21.5.1996 tarihli bilirkisi raporuna gére ise insaatin
ikmal orant %48.62 dir. Davaliya diikkanlarin ve bir dairenin satis yetkisi verilmis olup giiven sarsict sekilde
davali hakkinda yapilan icra takipleri, davacilarin 18.7.1995 tarihli ihtarla teminat verilmesini istemelerine
ragmen davalinin buna yanasmamasi, insaat siiresinin bitimine ¢ok az bir siire kala ingaatin seviye durumu
nazara alindiginda davaci arsa sahipleri yoniinden fesih sartlart olustugu halde davanin kabulii gerekirken
reddine karar verilmesi dogru goriilmemis, karar bozmay: gerektirmistir.”

> DEMIR, s. 42.

S0 USTA, 5.62.

*7 ATAMUTLU, s. 304, KOSTAKOGLU, s. 304.

¥ WATHIE, Diogoyo: FIDIC (Kirmizi Kitap — 1999) Cergevesinde Uluslararasi insaat Sézlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Zamaninda Tamamlamas: ve Is Sahibinin Kabuliine Hazir Hale Getirme Yiikiimliiliigii,
Istanbul, 2018, s. 54.

**) WATHIE, s. 54.
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E) Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Arsa Pay1 Sahibine Teslim Borcu
1) Genel Olarak
Yiiklenicinin asli edimi arsa sahibinin arsas1 {izerine yapilan bagimsiz bdliimlerinin
arsa sahibine devrini saglamaktir. Devrin saglanmasi i¢in bagimsiz boliimler arsa sahibine
teslim edilmis de olmalidir. Teslim borcu kanunda 6ngdriilmemis olup, teslimin tanimu ile
ilgili doktrinde farkli goriisler mevcuttur. ARAL/AYRANCTI ya gore, eserin teslim edilmesi
icin 6nce tamamlanmas: gereken eser, ifa igin arsa sahibine sunulmalidir.”*® KILICOGLU
da, ay1p bulunsa dahi yiiklenicinin teslim borcu bulundugunu ve ayipl yapiy1 teslim etmesi
gerektigini belirtir ve arsa sahibinin yiiklenicinin ayiptan dolay1 sorumlu olup olmayacagina

»! AYDEMIR’e gore, teslim yiiklenicinin ayipsiz ve eksiksiz

karar verecegini savunur.
tamamlanan eseri, hem fiilen hem de hukuken hakimiyetini arsa sahibine birakmasidir.***
TURANBOY ise, yiiklenicinin iradesinin sdzlesmeyi ifa etmek amacinda olmasi
durumunda, eserin arsa sahibinin emrine ve onun zilyet olacak sekilde kullanma imkani
altna verilmesi halinde teslimin gerceklesecegini savunur.””> EREN’e gore teslim,
tamamlanmis, sézlesmeye uygun ve maddi olarak fiilen sunulan eserin, arsa sahibinin

% KURSAT, teslimin, tamamlanmus yapiya iliskin

hakimiyet alanina girmesiyle gerceklesir.
arsa sahibinin dogrudan zilyetligi kazanmasi halinde hatta miilkiyetin de devredilmesi
durumunda gergeklesecegini savunur.””” Yazar, arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde,
arsa sahibine ait olan bagimsiz bolimlerin tamamlanmasinin yeterli olmadigini ayni
zamanda ortak alanlarin (merdivenler, asansor, bahge gibi) da tamamlanmasi gerektigini aksi

takdirde teslimin gergeklesmeyecegini belirtir.*”®

ERMAN’a gore arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesinde teslim, insaatin bitirilip bagimsiz bdliimlerin tamamlanmasinin bildirilmesi
ile meydana gelir.”’ Bildirim, agik veya ortiilii olabilir. A¢ik bir sekilde bildirim yapilmasa
dahi arsa sahibinin bagimsiz bdliime taginmasi ya da bu boliimii kiraya vermesi gibi teslimin

gergeklestigi anlasilirsa kural olarak yiiklenici borcunu ifa etmis olur.*®

> ARAL/AYRANCTI, 5.393.

PIKILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 454.

2 AYDEMIR, 324.

¥ TURANBOY, Asuman: “Yargitay Kararlarma Gore Miiteahhidin Teslimden Sonra insaatdaki Noksan ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, AUHFD, C: XLI, S:1, Ankara, 1990, ss. 151 — 189, s.154.

% EREN, (Borglar Ozel), s. 630.

25 KURSAT, s. 173 — 174, 176.

26 KURSAT, s. 174.

297 ERMAN, s. 34; ayn1 goriiste olan yazarlar i¢in bkz. ENLI, s. 22; KURSAT, s. 174.

8 ERMAN, s. 34; KURSAT, s. 174.
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TBK m. 107 geregince, arsa sahibi teslimden hakli bir neden yokken kaginirsa
bagimsiz boliimlerin anahtarlarmin tevdi edilmesi ile teslim gergeklestirebilir.”® Yiiklenici,
sO6zlesmeye uygun olarak teslimi ger¢eklestirmezse sorumlu olacaktir. Bagimsiz boliimlerin
teslim edildiginin ispat yiikii yiikleniciye aittir. Hukuki bir fiil olan teslim her tiirlii delille
ispatlanabilir.’*

Teslim ile kabul benzer kavramlar olsa da, ayni kavramlar degildir. Bagimsiz
boliimiin teslim alinmasi i¢in 6zel bir iradeye ihtiyag yoktur, bu yiizden bagimsiz bolimiin
teslim alnmas: kabul edildigi anlamma gelmez.**' Bagimsiz boliimiin kabul edilmesi ise,
arsa sahibinin bagimsiz boliimiin sézlesmeye uygun olarak yapildigi ve agik ayibin
bulunmadig: iradesine sahip olmas: durumunda meydana gelir.*> AYDEMIR’e gére ise
kabul, arsa sahibinin yiiklenici tarafindan tamamlanan yapiyr benimseyip el konulmasi
durumudur.®” Yazara gore, kabul yazili yapilmalidir, ancak yazili olmadigi durumlarda agik
veya ortiilii bir kabul olmast durumunda da kabul gegerli olacaktir.’®* Ayipli olan yapmin
tesliminin ger¢eklesmeyeceginin savunan yazar, bitirilmis ve sézlesmeye uygun yapinin
teslim edilmesi durumunda arsa sahibinin kabul zorunlulugu bulundugunu savunur.*®

Bagimsiz boliimlerde ayip bulunmasi teslimin gergeklesmesini engellemez

6 1n$aat1n

ancak tamamlanmamus bagimsiz bolimlerin teslimi miimkiin degildir.*°
tamamlanmasi, s6zlesme konusu bagimsiz boliimlerin kullanilmaya hazir olmasi anlamini
tasimaktadir.’”’ Kullamlmaya hazir olmayan bagimsiz bolimlerin arsa sahibine teslimi
hukuken miimkiin degildir. Ancak ayipli olarak tamamlanan bagimsiz boliimler kural olarak
teslime engel olusturmaz. Onemli ve acik ayibin bulunmasi durumunda ise arsa sahibi

teslimden kaginabilir.’® Insaatin tamamlanmasi teslim i¢in yeterli degildir. Ayni zamanda

arsa sahibi bagimsiz boliim {lizerinde dogrudan zilyet olma imkanima sahip olmalidir ve

2 SUTCU, s. 704.

0 SUTCU, s. 704.

' ERMAN, s. 36.

2 ERMAN, s. 36; SUTCU, s. 704.

% AYDEMIR, 325.

% AYDEMIR, s. 325.

% AYDEMIR, s. 325.

3% ENLI, s. 18; KAPLAN, s. 75; KURSAT, s. 170; AYDEMIR, bu goriise katilmamaktadir. Yazara gore,
teslimin gerceklesmesi icin, yiiklenicinin eseri eksiksiz ve ayipsiz olarak fiilen ve hukuken arsa sahibinin
zilyetligine birakmasi1 gerekmektedir. Yapinin ayipli olmasit durumu teslimin gerceklesmesine engel olusturur.
Bkz. AYDEMIR, s. 324.

T KURSAT, s5.171.

% KURSAT, s. 171.
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yiiklenicinin, arsa sahibinin tamamlanan boliimlere erisimini engellemiyor olmasi
gerekmektedir.’”

Teslim zamani sozlesme ile taraflarca serbestge belirlenebilir. S6zlesmede teslim
zamani belirlenmemisse, insaatin niteligine bakilarak, arsa sahibi ve yiiklenicinin farazi
iradeleri dikkate almarak makul, diirist ve orta zekali arsa sahibi ile yiiklenicinin
belirleyebilecegi zaman, TBK m.86 geregince teslim zamam sayilabilir.*'’ Teslim yeri de
sozlesme ile serbest bir sekilde taraflarca belirlenir. Ancak sozlesmede belirlenmemisse,
tasinmazin yani bagimsiz béliimlerin bulundugu yer teslim yeridir.>"!

Teslim ile birlikte meydana gelen sonuglar su sekildedir:

- TBK m.483 geregince yarar ve hasar arsa sahibine gecer,

- Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun ve alacaginin zamanasimi siireleri
baslar,

- Ayiptan dogan sorumluluk nedeniyle muayene ve ihbar siireleri baslar,

- Yiklenicinin alacagi muaccel hale gelir,

- Arsa sahibi, zararinin teslimden sonra gecikerek istemesi durumunda kusurlu sayilir
ve ortak kusurlu olarak artan zarardan sorumlu olur.”"?

Teslimin sonuglart dikkate alindiginda teslimin gergeklesip gerceklesmedigi onem
tagir. Teslimin bazi1 kosullarin saglanmasi durumunda gergeklesecegi sozlesmede
kararlagtirilmis olabilir. Yargitay bir kararinda, sdzlesmeye gore iskan izni alinarak teslim
yapilma sartinin bulunmasini dikkate alarak, iskdn izni alinmasi i¢in yiikleniciye siire
verilmesi gerektigini, iskdn izni olmadan yapilan teslimin hiikim ve sonuglarini

313

dogurmayacagimi belirtmistir.” * Ancak s6zlesmede herhangi bir kosul ongoriilmemisse,

sOzlesmeye uygun ve tamamlanmis yapinin teslimi gegerlidir. Teslim i¢in tamamlanmig

39 KURSAT, s. 173 — 174.

S EREN, (Borglar Ozel), s. 631; SUTCU, s. 705 — 706.

' EREN, (Borglar Ozel), s. 630 — 631; RUHI, Canan/RUHI, Ahmet Celal: Eser Sézlesmesi ve Eser
Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar, Ankara, 2018, s. 34.

*12 EREN, (Borglar Ozel), s. 631; SUTCU, s. 704 — 705.

33 ERMAN, s. 35. Yarg. 15 HD. 9.3.2009, 2008/1420 E. 2009/1294 K. “Yanlar arasinda bigimine uygun
olarak diizenlenen 05.09.1986 tarihli sozlesme ile davali yiiklenici davaciya ait arsa iizerinde kat karsilig
insaat yapimini tistlenmis %50'ser paylasim kararlastirilmis, 3. maddede teslim iskan kosuluna baglanmusg, 13.
maddede de insaatin sézlegme tarihinden itibaren 30 ay i¢inde iskani alinarak arsa sahibinde teslim edilecegi
kabul edilmistir. Arsa pay: insaat yapim sézlesmeleri geregince yiiklenicinin asil borcu, insaati sozlesme ve
eklerine ruhsat ve tasdikli projesi ile imara uygun olarak tamamlayip arsa sahibine teslim etmektir. ...[D]aval
yiikleniciye insaatin yasal hale getirilmesi ve iskan ruhsatimin alinmasi igin makul bir siire verilerek bunun
sonucuna uygun bir karar verilmesi, insaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olmamasi halinde teslim iskan
kosuluna baglandigi, iskan alinmadigr ve ingaatin ruhsat tasdikli proje ile imara aykir1 yapilmis olmasi
sebebiyle hukuken gecerli teslim gergeklesmedigi ve yiiklenici temerriidiiniin gergeklestirdigi kabul edilerek
davanin kabuliine karar verilmesi gerekirken eksik inceleme ve yanlhs degerlendirme sonucu yazili gerekgeyle
davann reddi dogru olmamaus, kararin bozulmasi uygun bulunmustur.
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bagimsiz boliimler olmalidir. Arsa sahibi tamamlanmamig bagimsiz boliimlere taginirsa veya
kiraya verirse kural olarak teslim gergeklesmis sayilir demistik. ERMAN ve KURSAT bu
durumun teslimin gergeklestigine dair bir karine oldugunu ancak aksinin arsa sahibi
tarafindan ispat edilebilecegini savunur.’'* Yukarida da deginildigi gibi, sadece bagimsiz
boliimler degil, ortak alanlar da tamamlanmalidir.

GUR’e gore, arsa sahibinin bagimsiz boliimleri teslim almaktan kaginma hakk1
bulunmaktadir.’"> Yazar, ayipsiz ve eksiksiz teslim edilmeyen bagimsiz boliimlerin arsa
sahibi tarafindan teslim alinmak zorunda olmadigina deginmektedir.’'® Teslimden énce arsa
sahibinin uygun bir sekilde bagimsiz bdliimlere gz atmasi gerektigini belirten yazar, arsa
sahibinin bu sirada teslimi kabul etmedigini acik¢a belirtmesi gerektigini aksi takdirde
teslimin gereklesecegini ve yiiklenicinin borcunu ifa etmis olacagmi belirtir.’'” Onemli
eksikliklerin varlig1 halinde arsa sahibinin iradesini agiklamasina gerek kalmadan teslimin
ger¢eklesmeyecegini savunur.”'®

Onemli ve agik bir ayibin bulunmasi durumunda arsa sahibi teslimden kagiabilir,
ancak ayip kavramini genis yorumlamamak gerekmektedir. Gizli bir ayibin varligi halinde,
bu ayip daha sonra ortaya ¢iktiginda teslimin ger¢eklesmediginden bahsetmek miimkiin
olmayacaktir. Ileride de deginilecegi iizere yiiklenicinin ayiptan sorumlu olabilmesi icin
oncelikle teslimin gergeklesmesi gerektigi i¢in ayipli yapinin teslim edilmediginin kabulii
halinde ytiklenicinin ayiptan sorumlu tutulmasi olanaksiz hale gelmektedir. Bu sebeple bu
goriigse katilmak miimkiin degildir; arsa sahibinin sadece agik ve 6nemli ayiplarin bulunmasi

durumunda teslimden kacginabilecegi goriisiine katilmak yerinde olacaktir.

2) Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimleri Teslim Yiikiimliiliigiinii Yerine
Getirmemesi Sebebiyle Temerriide Diismesi
a) Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sartlar
aa) Genel Olarak
Kanunda eser sdzlesmesine iligkin olarak temerriit hikkiimlerine ayr1 bir sekilde yer
verilmemistir. Ozel hiikiimlerin bulunmamas1 sebebiyle genel hiikiimlere gére (TBK m.123

— 125) temerriidiin sartlarimin degerlendirilmesi gerekmektedir. ifanin zamaninda ve

4 ERMAN, s. 34; KURSAT, s. 174 — 175.
315 GUR, s. 61.
31 GUR, s. 61.
17 GUR, s. 62.
318 GUR, s. 64.
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sOzlesmeye uygun bir sekilde yerine getirilememesi durumunda temerriit s6z konusu
olmaktadir.’'® Temerriit, borcun zaman bakimindan gecikmesi sebebiyle meydana gelir, bu
durumda ifa gerceklestirilebilir durumdadir, ancak zamaninda gergeklestirilmemistir.**’
Temerriidii imkansizliktan ayiran nokta da budur. Imkansizlik durumunda borcun ifasi
miimkiin degilken, temerriit de edim ifa edilebilir durumdadir ancak zamaninda ifa
edilmemis ya da edilememistir.’>' Temerriit hali, gecici bir durumdur, borglu borcunu ifa
ederek miitemerrit olmaktan kurtulabilir ya da ifa edememe durumu kesinleserek borg

322 imkansizlik bor¢lunun kusurundan kaynaklanabilecegi gibi kusur

imkansiz hale gelebilir.
olmadan da imkansizlik meydana gelebilir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde de temerrtit i¢cin genel hiikiimlere gidilir.
Genel hiikiimlere gore, bor¢lunun temerriidiiniin ger¢eklesmesi i¢in, muaccel bir borg
olmali, bor¢ imkansiz olmamali, temerriide engel bir durum bulunmamali ve alacakli ihtarda

bulunmalidir. Bu sartlarin arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesindeki ayrintilarina

deginecegiz.

bb) VYiiklenicinin  Teslim Yiikiimliiliigiinii  Yerine

Getirmemesi ve Teslim Borcunun Muaccel Olmasi
Yiiklenicinin en onemli borcu, bagimsiz bdliimleri sdzlesmeye uygun olarak
tamamlanmis sekilde arsa sahibine teslim etmektir. Asli edim borcu olan teslim ani edimdir,
ani edimli borglarda temerriit s6z konusu olacagindan,’” arsa payr karsiigi insaat
sdzlesmelerinde teslim borcunun ifasinda da temerriit s6z konusu olacaktir.*** Yukarida da
deginildigi gibi, teslim ile ilgili bircok goriis vardir. Arsa sahibinin arsasi ilizerinde insaat
yapildigi i¢in fiilen teslime gerek olmadigini savunan yazarlar oldugu gibi, fiilen teslim i¢in
arsa sahibine bildirim yapilmasi gerektigini savunan yazarlar ¢ogunluktadir.’® Teslim
borcunu yerine getirmeyen yiiklenici temerriide diiser.”*® Ancak yiiklenicinin teslim
borcunun dogmasi i¢in Oncelikle borcunun muaccel hale gelmesi gereklidir. Muaccel

olmayan borg i¢in heniiz teslim borcu dogmayacagi i¢in temerriit de meydana gelmeyecektir.

P ENLI, s. 97.

2% EREN, (Borglar Genel), s. 1222.

>l EREN, (Borglar Genel), s. 1222.

322 EREN, (Borglar Genel), s. 1222 — 1223.

> EREN, (Borglar Genel), s. 1223.

32 KURSAT, s. 370.

32 KIRKBESOGLU, s. 49 — 50.

320 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 249.
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Borcun muaccel olmasi ile ifa edilebilir olmasi karigtirllmamalidir. Bor¢ muaccel
oldugunda arsa sahibi, borcun ifasini talep edebilir; ama borg ifa edilebilir ise yliklenici
borgtan kurtulabilecek durumdadir yani borcun ifasi igin hazir durumdadur.*”’

Borcun muaccel olmasi i¢in, vadesinin gelmesi yani ifa edilecek zamanin gelmesi
gerekir. Ifa zamam da sdzlesme ile belirlenebilir. S6zlesme ile belirlenmedigi durumlarda
ise TBK m. 90, “Ifa zamam taraflarca kararlastiriimadikca veya hukuki iliskinin
ozelliginden anlasiimadik¢a her bor¢, dogumu aninda muaccel olur.” hikmii geregince
bor¢, dogumu aninda muaccel hale gelir. Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde
yiiklenicinin ediminin siirekli olmasindan dolay1r borcun muaccel olacagi zaman dogum
aninda degil, s6zlesmedeki durum ve taraflarin iradesi dikkate alinarak diiriistliik kuralina
uygun sekilde insaatin tamamlanabilecegi zaman, “teslim zamani” olarak belirlenir.**®
Teslim zamani belirlendikten sonra, teslim borcunun muaccel hale gelmesi i¢in arsa
sahibinin ifayi talep etmesi gerekir.’* Bu talep muacceliyet ihbar1 olup, borcun muaccel hale
gelmesini saglamaktadir.

Taraflar sozlesme ile teslim zamanini belirlemislerse, TBK m.117/2 “Borcun ifa
edilecegi giin, birlikte belirlenmis veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak
taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giiniin
gecmesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz zenginlesmede ise zenginlesmenin
gerceklestigi tarihte bor¢lu temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz zenginlesenin iyiniyetli
oldugu hallerde temerriit icin bildirim sarttir.” hikmii geregince sozlesmede belirtilen
teslim giinii gectiginde yiiklenici miitemerrit duruma diiser. Taraflar sdzlesmedeki stireleri
ayni sekle uyarak yani resmi sekilde bir s6zlesme yaparak uzatabilirler ya da arsa sahibi
yiikleniciye ek siire verebilir.*® Ayrica taraflar “cezali siire” de belirleyebilir, yani arsa
sahibinin temerriitten kaynaklanan haklarini erteleyen ancak vadeden itibaren gecen her giin
icin yiiklenicinin ceza 6demesi gereken bir siire kararlastirilabilir.*' Bu durumda cezali siire,

belirli bir siire olabilir ve bu siire bitmeden arsa sahibi sdzlesmeyi feshedemez.**?

¥ KURT, Leyla Miijde: 6098 Sayili Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gore Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda

Temerriidii, Ankara, 2012, s. 89; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 244.

3B ERMAN, s. 61 — 62; KIRKBESOGLU, s. 50 — 51; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 244.
3 ERMAN, s. 62; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 244.

30 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 246 — 247.

3 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 247.

32 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 247.
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Yargitay’in da belirttigi gibi, bu silire gectikten sonra arsa sahibi so6zlesmeyi
feshedebilmektedir, ancak bu siirenin dolmasindan sonra cezai sart talep edememektedir.**?

Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi, ani — siirekli karmasik borg iligkisi olan bir
sozlesmedir. Insaat islerinin uzun siirmesi sebebiyle, baz1 kosullarda borcun vadesi
gelmesine ragmen, vade uzayarak bor¢ muaccel hale gelmez. Siirenin uzamasi i¢in, 6ncelikle
insaatin tamamlanmasi igin ise baslanmig olmalidir, tamamlanmas: gereken siirede ingaat
tamamlanamamalidir, insaatin tamamlanma siiresinin uzamast miicbir sebebe ya da arsa
sahibine dayanmamalidir, yiiklenici daha fazla ¢alisarak insaati bitirebilecek durumda
olmamalidwr, yiiklenici insaatin zamaninda bitirilemeyecegini arsa sahibine bildirmelidir ve
yiiklenici gecikmeye kendi davramslar: sebebiyle neden olmamahdir.”*? Miicbir sebebin
bulunmasi ya da beklenmedik bir olayin meydana gelmesi sebebiyle insaat zamaninda
tamamlanamazsa, teslim siiresi uzamakta ve yiiklenici temerriide diismemektedir.>*” insaatin
tamamlanmasi gegici olarak imkansiz hale gelmisse, vade yine uzayacak ve yiiklenici daha
once belirlenen vadede temerriide diismeyecektir.’®® Gegici imkénsizlik bulunmasina
ragmen arsa sahibinin sdzlesmeyi feshetmesi durumunda ise, diiriistliik kuralina ve ahde vefa

. . o . 33
ilkesine aykir1 davranacagindan arsa sahibi sorumlu olacaktir.”’

333 Yarg. 15. HD. 4.4.2011, 2010/7438 E. 2011/2040 K. “...[/I]nsaat ruhsati alinmasindan itibaren tiim
binalarin 36 ayda anahtar teslimi hale getirilecegi, arsa sahiplerine ait 23 adet dairede miicbhir sebepler harig¢
gecikme halinde gecen her ay igin kooperatifin daire basina 100 Dolar ceza ddeyecegi, ancak bu cezali siirenin
6 ay1 ge¢mesi halinde arsa sahibinin sozlesmeyi tek tarafli fesih etme yetkisine haiz oldugu kararlastirilmus,
ayni noterlikte diizenlenen 26.03.2001 giin 1430 yevmiye nolu ek sozlesmeyle asil sozlesmenin 6. maddesindeki
insaat ruhsatimin alinmasint miiteakip 36 ay olup 09.09.2001 tarihinde bitecek olan insaat siiresinin bu
tarihten, yani 09.09.2001 tarihinden itibaren 10 aylik ek siireyle 09.07.2002 tarihine kadar uzatilmistir. Dosya
kapsamina gére davall yiiklenicinin uzatilan siirede de edimini yerine getirmedigi ve davaci arsa sahiplerine
ait bagimsiz béliimleri bitirvip teslim etmedigi anlasiimaktadir. Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalarina
gore fesih halinde sézlesmede kararlastirilan BK'nin 158/11. maddesine uygun ifaya ekli gecikme cezast ya da
miispet zarar kapsamindaki gecikme tazminatinin talep edilmesi miimkiin degil ise de; sozlesmedeki cezai sart
gecikme halinde fesih edilemeyen siireyle ilgili olarak kararlastiriimis oldugundan, bu hiikiim geregince
yiiklenici temerriidii ger¢eklesse dahi belirtilen siire gecinceye kadar arsa sahibinin sozlesmeyi fesih etmesi
miimkiin degildir. Bu halde davaci arsa sahibi daha sonra fesih hakkini kullansa dahi fesih edilemeyen cezali
siireyle simirli olarak gecikme cezasi ya da tazminatini isteyebilir.”

3 KIRKBESOGLU, s. 51 — 52.

% Yarg. 23. HD. 27.9.2018, 2016/653 E. 2018/4334 K. “... [D]avaya konu parselin komsu parsellerle siiyulu
oldugunun anlasidigi, bu sebeple yiiklenicinin edimini tamamlayamadigi, sozlesmenin 5. maddesindeki
"Insaat ruhsat alindig1 tarihten itibaren insaat siivesinin 18 ay oldugu ancak insaat siiresinin savas, tabi afet,
belediyede v.s. resmi ve hususi dairelerde prosediirlerin uzamasi gibi miicbir sebeplerden dolayr insaat
stiresinin uzatilabilecegi” hiikmii kapsaminda davali insaat sirketinden kaynaklanmayan sebeplerle insaat
stirecinin uzadigi, bu sebeple davali insaat sirketinin temerriitiinden bahsedilemeyecegi gerekgesiyle davaci
tarafin sozlesmenin geriye etkili feshi talebine yonelik davasinin reddine, sozlesmenin ayakta kalmasi sebebiyle
davali karsi davaci tarafindan acilan karsi davanin reddine...” (KIRKBESOGLU, s. 52.).

3 KIRKBESOGLU, s. 53.

3T KIRKBESOGLU, s. 53.
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cc) Teslim Borcunun Ifasinin Imkansiz Olmamasi
Imkansizlik, sarta bagl olaylarin sonug¢ dogurabilmesi igin gereken sartlarin

. 338
gerceklesme durumunun bulunmamasini ifade eder.

Yukarida da deginildigi gibi, gegici
olarak degil de siirekli olarak sézlesme konusu borcun ifasi imkansiz hale gelmisse
temerriitten bahsedilemeyecektir. Bahsedilen imkansizlik s6zlesmenin kurulmasindan sonra
meydana gelen sonraki imkansizlik olmalidir, zira imkansiz bir borcun ifasi amaciyla
kurulan sézlesme TBK m.27 geregince bastan itibaren gegersiz olacaktir.”*’

Tamamlanmig ama teslim edilmemis ya da heniiz tamamlanmamis insaatlarin
yikilmasi, ortadan kalkmasi imkansizlik olarak degerlendirilmemektedir. Benzer sekilde
yiiklenicinin ekonomik durumunun insaat1 tekrar yapmaya yeterli olmamasi da tek basina

imkansizlik olarak nitelendirilmedigi goriilmektedir.**’

Yargitay kararlarindan da
anlasilacag) iizere imkéansizlik ile temerriittiin bir arada bulunmasi miimkiin degildir.**'
Ancak borglu temerriide diistiikten sonra borcun ifas1 imkansiz hale gelebilir, bu durumda
temerriit hiikiimleri degil imkansizlik durumunda uygulanacak hiikiimler uygulanir.*** Boyle
bir halin varliginda temerriit ortadan kalksa bile, imkansizligin basladig1 zamana kadar gecen

sire i¢in gecikme tazminati gibi temerriit hiikiimlerine dayali sorumluluk devam

... 343
edecektir.

¥ GUNDOGDU, Fatih: Borca Aykirilik Hallerinden Kusurlu ifa imkansizligi ve Hukuki Sonuglari, Istanbul,
2014, s.83.

Y ERMAN, s. 64 — 65.

M0 KOKSAL/MUMUNOGLU GUNERI, s. 248; KURSAT, s. 371.

*yarg. 15. HD. 15.2.1994, 1993/2577 E. 1994/797 K. “Uyusmazlik, eser sézlesmesinden kaynaklanmaktadir.
Davaci, arsa sahibi; davali, yiiklenicidir. Davaciya ait arsada devredilecek pay karsiligi davalimin yapacagi
binadan belli bagimsiz béliimlerin davaciya verilmesi kararlastirilmistir. Eserin bitim ve teslim siiresi
30.3.1988 tarihinden itibaren 14 ay olarak kararlastirilmistir. Insaat heniiz bodrum kat seviyesinde iken davact
tarafindan noterlik kanaliyla gonderilen ihtarnamede sézlesmede kararlastirilan ve gecikme nedeniyle
mahrum kalinan 47.300.000 TL. kira parasinin tahsili, tapudaki satis vaadi serhinin kaldirilmasi istenilmis,
sozlesmenin feshedildigi bildirilmistir. Olumlu cevap alinmamast iizerine de bu dava agilmistir.

Arsaya ingaat ruhsati verilmeyeceginin bilindigi ve verilmedigi, baslanan insaatin yetkili mercice durdurulup
miihiirlendigi ¢ekisme konusu degildir. Yanlar arasinda sozlesme yapudigi tarihte imar ve ingaat izni
alinamayacag bilindigine gore, sozlesmede isin siiresi igin konulan kosul kamu diizeni ile bagdasmaz, dolayisi
ile gegersizdir. Her ne kadar 19.10.1990 tarihinde parselin bulundugu mevkiide imar durumu belirlenmis ve
imar yasagi kaldirilmus ise de, bu kez sozlesme eki projenin uygulama kabiliyeti kalmamus, durdurulan ingaata
ayni projeyle devami yine imkansiz kalmistir.

Sozlesmenin eki projeye ve dolayisiyla amacina uygun yerine getirilmesi imkdnsiz olduguna gore davalinin
temerriidiinden degil, akdi iliskiye son verilmesi imkansizlik nedeniyle yerindedir. Bunun sonucu olarak tapu
kaydindaki satis vaadinin terkinine karar verilmesi gerekir. Kuskusuz yapilan islerin bedeli hakkinda davalinin
ayrica dava hakk: saklidir. Agiklanan nedenlerle davacimin da bildigi objektif imkdnsizliktan ileri gelen
gecikmeden étiirii kira mahrumiyeti istenemeyeceginden buna dair istemin reddi yerinde ise, -Yargitay Ictihad:
Birlestirme Kararimin; konu, amag ve yorumunda yanilgiya diisiilerek satis vaadi serhinin terkini hakkinda ki
istemin kabulii gerekirken reddedilmesi usul ve yasaya aykiri oldugundan karar bozulmaldr.” (KURSAT, s.
372.).

2 KURSAT, s. 375.

* KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 249.
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Yiiklenici imkansizli§in ortaya ¢ikmasinda kusurlu ise TBK m.112 “Bor¢ hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢hbir kusurun yiiklenemeyecegini ispat
etmedikce, alacaklinin bundan dogan zararin gidermekle yiikiimliidiir. ” hiikmii geregince
yiiklenici, arsa sahibinin zararini karsilamak zorundadir. Ancak bor¢lu imkansizliga
kusuruyla neden olmussa TBK m.136’ya gore “Borcun ifast bor¢lunun sorumlu
tutulamayacagi sebeplerle imkdansizlasirsa, bor¢ sona erer. Karsiliklt borg yiikleyen
sozlesmelerde imkansizlik sebebiyle bor¢tan kurtulan bor¢lu, karsi taraftan almis oldugu
edimi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri vermekle yiikiimlii olup, heniiz
kendisine ifa edilmemis olan edimi isteme hakkini kaybeder. Kanun veya sozlesmeyle borcun
ifasindan once dogan hasarin alacakliya yiikletilmis oldugu durumlar, bu hiikmiin
disindadir. Bor¢lu ifamin imkansizlagtigint alacakliya gecikmeksizin bildirmez ve zararin
artmamast i¢in gerekli onlemleri almazsa, bundan dogan zararlart gidermekle
yiikiimliidiir.” Bu hikkiim uyarinca sonraki imkansizlik durumunda taraflarin borcu sona erer
ve yiiklenici miitemerrit duruma diismez. Bu duruma istisna getiren TBK m.483’e gore
“Eser teslimden once beklenmedik olay sonucu yok olursa is sahibi, eseri teslim almada
temerriide diismedikge yiiklenici, yaptigi isin ticretini ve giderlerinin ddenmesini isteyemez.
Bu durumda malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur.” Bir bagka deyisle; yiiklenici,
yapmis oldugu masraflari isteyemeyecek, hasara katlanmak zorunda kalacaktir.*** Yiiklenici
temerriide diistiikten sonra imkansizlik meydana gelirse, TBK m.118 uyarinca “Temerriide
diisen bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat etmedikge, borcun geg ifasindan
dolayr alacaklimin ugradigi zarar: gidermekle yiikiimliidiir.” TBK m.119 hiikkmiine gore ise
“Temerriide diisen borglu, beklenmedik hdl sebebiyle dogacak zarardan sorumludur.
Bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini veya borcunu zamaninda ifa etmis olsaydi
bile beklenmedik hdlin ifa konusu seye zarar verecegini ispat ederek bu sorumluluktan
kurtulabilir.” Yiklenici bu durumda hem miitemerrit olmasinda hem de imkansizligin
bulunmasinda kusurunun olmadigini ispatlayarak ya da borcu zamaninda ifa etseydi bile
beklenmedik  durumun  esere  zarar  verecegini  kanitlayarak  sorumluluktan

kurtulabilecektir.**

3 ERMAN, s. 67.
5 SUTCU, s. 981.
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dd) VYiiklenicinin Temerriide Diigmesini Engelleyecek
Herhangi Bir Sebep Bulunmamasi

Yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in, temerriide diismesini engelleyecek bir neden
olmamasi gerekmektedir. Temerriidii engelleyen bir nedenin varligi halinde yiiklenici
temerriide diismeyecektir. Oncelikle, yiiklenicinin temerriide diismesi icin, arsa sahibi
borcun ifasina hazir olmalidir. Eger arsa sahibi borcun ifasina hazir degilse, borcun ifasi
icin gerekli yiikiimliiliiklerini yerine getirmezse ya da ifa talebini kabul etmekten kaginirsa,
arsa sahibi temerriide diisecektir.’*® Alacakli temerriidii ile borglu temerriidii bir arada
bulunamayacagindan, alacakli arsa sahibinin temerriide diigmesi halinde yiiklenicinin
temerriidii s6z konusu olamayacaktir.>*’  Bir bagka engel durumu ise, yiiklenicinin def’i
hakkini kullanmasi durumudur. Eger yiiklenici, 6demezlik def’i, bor¢ 6demeden acz def’i
ya da zamanasimi def’ini ileri siirerse, temerriide diismesi yine s6z konusu olmaz.*>*® Arsa
sahibi, s6zlesmeden dogan borcunu ifa etmemisse yiiklenici 6demezlik def’i ileri siirerek,
temerriitten kaginabilir.*** TBK m. 98 “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, karst
edimin ifasi giivence altina alimincaya kadar kendi ediminin ifasindan kag¢immabilir. ” hitkmii
geregince, karsilikli borg iligkisi bulunan arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi,
miiflis hale gelir ya da bor¢ 6demekten acz durumuna diiserse, yiiklenici giivence talep
edebilir. Giivence verilene kadar, ifa zamani gelse de yiiklenici temerriide diismez, giivence

verilmedigi durumlarda ise TBK m.98/2 geregince yiiklenici sézlesmeden donebilir.”*°
Zamanasimina ugrayan borg eksik bor¢ olup, alacaklinin ifa etmesi zorunlu olmayan
borgtur. Eksik borgta alacaklinin 6deme yilikiimliiliigii olmadig1 i¢in, muaccel bir borg
bulunmamaktadir, bu durumda da yiiklenicinin temerriidii s6z konusu olamaz.*' Odemezlik
def’i, arsa sahibinin borcunu ifa etmesi sonucu hiikiimsiiz kalir, ayn1 sekilde arsa sahibi
aczden veya iflastan kurtulur ya da TBK m.98 geregince giivence sunarsa, bor¢ 6demeden
acz def’i de hiikiimsiiz kalir. Ancak zamanasimi def’i kullanilmasiyla birlikte, bor¢ eksik

bor¢ haline geleceginden, def’i arsa sahibi tarafindan hiikiimsiiz kilinamayacagindan

**® EREN, (Borglar Genel), s. 1230; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 250; SUTCU, s. 1004.
**7 EREN, (Borglar Genel), s. 1230; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 250; SUTCU, s. 1004.
¥ KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 249; KURT, s. 153.

** KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 249 — 250.

30 KURT, s. 156.

P KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 250.
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yiiklenicinin temerriidii hi¢bir zaman ger¢eklesmez.>>* Burada dikkat edilmesi gereken
husus, temerriidiin engellenmesi i¢in def’i hakkimin varligi yeterli olmamasi, def’inin

353

mutlaka ileri stirilmiis olmasidir.”™” Def’1, temerriit gergeklestikten sonra kullanilsa bile,

dogumu anindan itibaren hiikiim doguracagindan temerriit diisecektir.”*

ee) Arsa Sahibinin Yiikleniciye Ihtarda Bulunmast
TBK m.117 uyarinca “Muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide
diiser.” Bu hiikkiim, bor¢lunun temerriidii i¢in alacaklinin ihtarda bulunmasi gerektigine
hikkmetmistir. Ancak ihtarin tanimi kanunda yapilmamustir. EREN’e gére, “Ihtar,
alacaklmin borgluyu borglamlan edimi yerine getirmeye davet etmesi, cagirmasidir.”*>
SUTCU’ye gére, Ifanin gerceklesmesi icin, alacakli tarafindan borgluya yoneltilen irade

33 fhtar, varmasi gereken, tek tarafli, hukuki islem benzeri bir irade

beyanina ihtar denir.
beyani olup, sonu¢ dogurmast icin karsi tarafin hakimiyet alanina varmasi gerekir.>>’ ihtar
kural olarak sekle tabi degildir, ancak taraflardan biri tacir ise TTK m. 18/3%® geregince,
noter aracilifiyla, telgrafla, iadeli taahhiitlii mektupla, giivenli elektronik imzali elektronik
postayla ihtar yapilmalidir.”> Thtar acik sekilde yapilabilecegi gibi, zimnen de yapilabilir.**’
Ancak ticari hayatta fatura gonderilmesi ihtar olarak kabul edilmezken, 6deme siiresinden
sonra gonderilen hesap 6zeti ihtar kabul edilecektir.’®' ihtar génderilmesi durumunda, ihtar
konusu borg agikca belirtilmelidir, fakat alacakli ihtarda bulunurken borg¢lunun temerriide
diisecegi konusunda bilgilendirme yapmak zorunda degildir. Hatta alacakli, borg¢luyu
temerriide diisiirme iradesi tasimasa bile sartlarin gergeklesmesi durumunda borglu
temerriide diisecektir.’*® Temerriidiin alacaklmin iradesine bagli olmamas: sebebiyle, ihtar
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HMK m.200 ‘de diizenlenen ispat kuralina tabii degildir.”>” Alacaklinin borgluya ihtar

2 KURT,s. 157.

33 SUTCU, s. 980.

3 KIRKBESOGLU, s. 55; SUTCU, s. 980.

3 EREN, (Borglar Genel), s. 1226.

3 SUTCU, s. 984.

*TKURT, 172.

38 TTK m. 18/3: “Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diigiirmeye, sézlesmeyi feshe, s6zlesmeden
donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter araciliftyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik
imza kullanilarak kayitli elektronik posta sistemi ile yapilir.”

3 ENLI, s. 100; EREN, (Borglar Genel), s. 1228; KIRKBESOGLU, s. 60; KOKSAL/MUMINOGLU
GUNERI, s. 251 — 252; SUTCU, s. 985.

*0SUTCU, s. 985.

**l EREN, (Borglar Genel), s. 1227 — 1228.

2 QUTCU, s. 984.

393 SUTCU, s. 985.
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gondermesi i¢in, bor¢luya siire vermesine gerek yoktur ancak eger bir siire verdiyse siirenin
bitimiyle bor¢lu temerriide diisecektir.’**

Borg¢lunun temerriidii i¢in alacaklinin ihtarda bulunmasi gerekir. Alacaklinin borca
yonelik her beyani ihtar niteligi tagimasa bile bazi durumlarda ihtar amagli olmayan bir
beyan da ihtar beyani niteligi tasiyabilmektedir.*®®> Alacaklinin eda davasi agmasi*®®, borcu

37 TBK m.121/1 geregi ihtar niteligini tagir.’®® Bir beyanin

ifas1 i¢in icra takibi baglatmasi
ihtar niteligine haiz olabilmesi i¢in alacaklinin borcun ifasina yonelik beyanini bulundurmasi
gerekmektedir, bu baglamda borcun varlig1 i¢in agilan tespit davasi, borcun ifasina yonelik
olmadigindan ihtar niteligini haiz olmayacaktir.’® Ayni sekilde delil tespiti talebinde
bulunmak, def’i yoluna bagvurmak, aynen ifadan vazgecerek tazminat talebi ileri stirmek ya
da sozlesmeden donmek borcun ifast amaciyla yapilmadigi igin ihtar niteligi tagimaz ve
borglu miitemerrit sifatini haiz olmaz.*”

Daha 6nce de belirttigimiz gibi; bor¢lunun temerriide diismesi i¢in, borcun muaccel

olmas1 gerekmektedir. Ancak, ihtar beyaninda bulunmak icin, borcun muaccel olmasina

% EREN, (Borglar Genel), s. 1227.

3 Yarg. 15. HD. 18.2.2019, 2018/5005 E. 2019/657 K. “...818 Sayili BK'mn 101. maddesi hiikmiince
davalimin usuliine uygun keside edilen ihtarla temerriide diistiriilmediginden, soz konusu davanin agildig
16.09.2009 tarihinden once davali is sahibinin temerriidiiniin gergeklesmedigi séz konusu kararda 1.000,00
TL ticari faize hiikmedilmis ise de karar gerekg¢esinde davact yiiklenicinin belirlenen bir tarihten itibaren is
sahibini temerriide diisiirerek faiz istemekte hakli olduguna dair bir gerekcesi ve kabuliiyle hesaplamasi
olmadigindan ve 1.000,00 TL'lik faiz kararimin temyiz konusu yapilmamis olmasi nedeniyle bozma nedeni
yapilmadigindan davact yararina olusan usuli kazanilmig haktan séz edilmesinin miimkiin bulunmamasina...”
3% Eda davasi agildiktan sonra, davanin agilmamis sayilmasina karar verilmesi durumunda, dava hi¢ acilmamis
gibi hiikiim ve sonu¢ doguracaktir. Ancak dava dilekgesinin kars: tarafa teblig edilmesi durumunda, dava
dilekgesi ihtar niteligini haiz oldugundan ihtar yapilmis sayilir ve bor¢lu temerriide diiser. Yarg. 23. HD.
16.10.2014, 2014/1358 E. 2014/6364 K. “... [D]avaya konu kalemler tek tek degerlendirilerek, bunlarin ayiph
is mi, yoksa eksik is mi, ayipli iglerin ise gizli ayip mi yoksa agik ayip mi oldugu belirlenmelidir. Insaatin
davacilara fiilen teslim edildigi tarih itibariyla agik ayiplarla ilgili teslimden sonra yiikleniciye BK'nin 359.
(TBK'min 474.) maddesinde ongoriilen siirede ihbarda bulunulup bulunulmadig, gizli ayiplarla ilgili olarak
da ayibin ortaya ne zaman ¢iktigi, ¢ikmasindan sonra yiiklenicinin BK'nin 362. (TBK'nin m. 477) maddesine
uygun olarak haberdar edilip edilmedigi hususlari iizerinde durulmalidir. Biiyiikcekmece 3. Asliye Hukuk
Mahkemesi'nin 2009/842 E. sayisina kayith davada, dava dilekgesinde, yiiklenici tarafindan ingaatin 2008
yilinda teslim edildigi kabul edilmis olup, 08.06.2009 tarihinde agilan dava, ayip ihbar: niteliginde ise de,
belirlenen agik ayip kalemleri yoniinden ayip ihbarimin BK'nin 359. maddesinde 6ngoriilen siirede yapilmadig
gozetilerek, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik arastirmaya dayali olarak hiikiim
tesisi dogru olmamigtir.” (SUTCU, s. 989.).

%7 Yarg. 15. HD. 9.2.2010, 2009/7259 E. 2010/669 K. “Icra takibinde 4 aylik gecikme icin aylik 500,000
TL'den 2.000,000. TL. asil alacak ve islemis faizi talep edilmistir. Mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi
raporunda ise gecikme alacagi aylik 450,00 TL'den hesaplanmigtir. Ote yandan takipten énce davali temerriide
de diistiriilmemistir. Bu durumda mahkemece talebe bagh kalinarak 4 aylik gecikme igin 1.800,00 TL. asil
alacaga yonelik itirazin iptaline, takibin bu miktar iizerinden devamina ve iglemis faiz alacagi isteminin
reddine karar verilmesi gerekirken yazili sekilde hiikiim tesisi dogru olmamais, kararin bozulmasi uygun
goriilmiistiir.”

8 SUTCU, s. 986.

9 SUTCU, s. 986.

0 SUTCU, s. 986 — 987.
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gerek yoktur, ihtar borcun muaccel olacagi tarihten sonra hiikiim doguracak sekilde, borg
muaccel olmadan da génderilebilir.*”'

Sozlesme serbestisi ilkesi geregince, taraflar ihtar yapilmasma gerek olmadan da
bor¢lunun temerriide diisebilecegini kararlastirabilirler, bu durumda bor¢ muaccel hale
geldigi zaman bor¢lu miitemerrit hale gelecektir.

TBK m.117/2 hilkkmiinde ihtar yapilmasina gerek olmayan durumlar diizenlenmistir.
S6z konusu hilkkme gore; “Borcun ifa edilecegi giin, birlikte belirlenmis veya sozlesmede
sakl tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir bildirimde bulunmak
suretiyle belirlemisse, bu giiniin geg¢mesiyle; haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz
zenginlesmede ise zenginlesmenin gergeklestigi tarihte bor¢lu temerriide diismiis olur.
Ancak sebepsiz zenginlesenin iyiniyetli oldugu hallerde temerriit icin bildirim sarttir.” Bu
durumda, borcun vadesi belli ise, borcun muaccel olmasiyla birlikte alacakli ihtarda
bulunmasa da borglu temerriide diisecektir.’’> Ancak, arsa sahibinden kaynaklanan
nedenlerle yiiklenici hakli bir nedenle gecikme yasarsa belirli bir vade bulunmayacagindan,
yiikleniciyi temerriide diigiirmek isteyen arsa sahibi ihtar beyaminda bulunmalidir.’”
Soézlesmede ifa zamaninin taraflardan biri tarafindan belirlenmesine hiikmedildigi hallerde
ise ifa zamani belirleme yetkisi bulunan tarafin usuliine uygun ihtartyla bor¢lu temerriide
diisecektir.’”

Ihtar beyaninda bulunmasinin gereksiz oldugu durumlarda veya ihtar beyaninin
TMK m.2 diiriistliik kurali geregince yapilmasinin gerekmedigi durumlarda ihtar sarti
aranmaz.’”

TBK m.124’ye gore “Asagidaki durumlarda siire verilmesine gerek yoktur:

1. Bor¢lunun icinde bulundugu durumdan veya tutumundan stire verilmesinin etkisiz olacagi
anlasiliyorsa.

2. Borg¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakli igin yararsiz kalmigsa.

3. Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire i¢inde gerceklesmemesi iizerine,
ifamin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlasiliyorsa.”

ERMAN’a gore, ihtarin faydasinin olmadigi durumlarda TBK m.124 hiikkmi kiyasen

uygulanacagindan, ihtara gerek olmayacaktir.®”

T SUTCU, s. 989.

72 EREN, (Borglar Genel), s. 1228 — 1229; KIRKBESOGLU, s. 59; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI,
s.252; SUTCU, s. 991.

B KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 252.

" EREN, (Borglar Genel), s. 1229 — 1230; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 252; SUTCU, s. 991.
33 EREN, (Borglar Genel), s. 1230; KIRKBESOGLU, s. 59; SUTCU, s. 991.

7 ERMAN, s. 75 — 76.
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b) Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sonuglari
aa) Arsa Sahibinin Secimlik Haklar:
aaa) Aynen ifa ve Gecikme Tazminati Talep Hakki

Arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesinde yliklenicinin borcu, bagimsiz boliimleri insa,
yapma borcudur. TBK m.113’e gore “Yapma borcu, bor¢lu tarafindan ifa edilmedigi
takdirde alacakli, masrafi bor¢luya ait olmak iizere edimin kendisi veya baskast tarafindan
ifasina izin verilmesini isteyebilir, her tiirlii giderim isteme hakki saklidir.” Bu hiikkiim
geregince yapma borcunda aynen ifa talep edilebilir. Karsilikli borg yiikleyen sdzlesmelerde
secimlik haklar1 diizenleyen TBK m.125/1 hiikkmiinde ise “Temerriide diisen bor¢lu, verilen
siire icinde, borcunu ifa etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum séz
konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasini ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina
sahiptir.” denmek suretiyle aynen ifa ve gecikme tazminati belirtilmistir. Yiiklenici
sO0zlesme konusu isi yapmaya zorlanamaz, eger yiiklenici isi tamamlamiyorsa arsa sahibi,
isin bagkasi tarafindan tamamlanmasi i¢in TBK m.113 gere§ince mahkemeden izin

8 Mahkeme arsa sahibi

isteyebilir.’’’ Mahkemenin verecegi bu izne “nama ifa izni” denir.
lehine nama ifa izni verse de, arsa sahibi bu isi kendisi yapmak zorunda degildir.>” Borg
baskas: tarafindan ifa edilecekse, yiiklenici masraflar1 karsilamak zorundadir, ayni sekilde
yiiklenici eksik kalan isi kendisi tamamlayacaksa yine masraflart yiiklenici iistlenmelidir.**
[IK m.30 geregince icra miidiirii yiikleniciye icra emri gondererek isi tamamlamasi icin

ilamda belirtilen siire kadar siire verecek, bu siire i¢inde aynen ifanin gergeklesmemesi

durumunda icra miidiirii, isi baskasina yaptiracak ve masraflari yiiklenici karsilamak zorunda

3T KIRKBESOGLU, s. 62.

378 Nama ifa izni karar1 kesinlesmeden hiikiim ve sonug dogurmaz.
7 ENLI, 5. 112.

0 KIRKBESOGLU, s. 62.
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kalacaktir.*®!

Bu durumda aynen ifa degil, ytliklenicinin tazminat sorumlulugu s6z konusu
olacaktir.”®

Alacaklinin aynen ifay1 talep edebilmesi i¢in, yiiklenicinin kusurlu olmasina gerek
yoktur, sozlesmede belirlenen ifa zamani geg¢mesine ragmen yiiklenici borcunu ifa
etmemigse, arsa sahibi aynen ifay1 herhangi bir siire verilmesine gerek olmadan talep
edebilir.’® Arsa sahibinin siire verdigi hallerde ise, siirenin dolmasina ragmen aynen ifadan
vazgecildigi yiikleniciye bildirilmemisse, aynen ifa talebinin devam ettigi karine olarak
kabul edilir.’®® Yiiklenici temerriide diisse bile, arsa sahibi se¢imlik haklarindan birini
kullanana kadar aynen ifa borcu devam edecektir.

TBK m.118 “Temerriide diisen borglu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat
etmedikce, borcun ge¢ ifasindan dolayr alacaklimin ugradigi zarart gidermekle
yiikiimliidiir.” hikmii geregince yliklenici, temerriide diismiisse gecikme tazminatina
hiilkmedilebilecektir. Gecikme tazminatina hiikmedilmesi ig¢in, ylklenicinin kusurunun
bulunmasi1 gerekmektedir. Yiiklenici kusurunun bulunmadigini kanitladigt durumlarda
gecikme tazminati 6demekten kurtulabilecektir.”® Arsa sahibinin gecikme tazminati talep
edebilmesi i¢in, yiiklenicinin temerriide diismesi ve bagimsiz boliimleri ge¢ teslim etmis
olmas1 gerekmekte olup, ge¢ teslimde yiiklenici kusuru bulunmali ve bu sebeple arsa
sahibinin bir zarara ugramalidir. Son olarak ise ge¢ teslim ile zararin arasinda illiyet bagi
bulunmalidir.*® Bu baglamda, 6zen sorumlulugunu yerine getirdigini ileri siirerek kusuru
bulunmadigin1 ispatlayan vyiiklenici gecikme tazminatindan sorumlu olmayacaktir.*®’

Gecikme tazminati, aynen ifanin gerceklestigi zaman ile temerriidiin gergeklestigi zaman

*UENLI, s. 113; Yarg. 15. HD. 11.4.2002, 2002/38 E. 2002/1749 K. “...12.2.1999 giinlii diizenleme seklindeki
ek sozlesmenin 4.maddesinde yer alan ( yine insaatin bu ek sozlesme ile verilen 10 aylik ek siire i¢inde
bitirilmemesi halinde ... miiteahhide birakilan dairelerden bir tanesi ugranilan zarar ve ziyanin karsiligi olmak
tizere miilk sahibine birakilacaktir. ) seklindeki hiikiimle taraflarin insaatta eksiklikler bulunmasi halinde bu
eksikliklerin  giderilmesi icin yiikleniciye ait bir bagimsiz béliimiin arsa sahibince satilacagini
kararlastirdiklar: goriilmektedir. Baska bir deyisle, s6zlesmenin bu hiikmii ile taraflar, nama ifaya izin halinde
daire satisindan elde edilecek bedeli eksik islerin giderilmesinde sarf etmeyi amag¢lamislardir. Hal boyle
olunca mahkemece, yiikleniciye ait bir daire tapusunun davact iizerinde birakilmasi dogru olmamistir. Bu
durumda yerinde kesif yapilarak yiikleniciye ait bir bagimsiz boliim degerinin ne oldugu hesaplattiriimali,
davaci arsa sahibine bu bagimsiz boliimiin satis yetkisi tamnarak bedeli eksik islerin giderilmesinde
kullanilmak iizere avans niteliginde davaciya birakilmali, davacinin ayrica talep ettigi ve hiikiim altina alinan
eksik islere iliskin istemi ise ret olunmalidir. Deginilen hususlar bir yana birakilarak yazili sekilde hiikme
vartlmasi dogru olmamistir.”

2 KIRKBESOGLU, s. 65.

B ERMAN, s. 86; KIRKBESOGLU, s. 61, KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 252 — 253;

¥ ERMAN, s. 86; KIRKBESOGLLU, s. 61.

** KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 252 - 253.

¥ KIRKBESOGLU, s. 63.

¥ KIRKBESOGLU, s. 63.
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arasindaki fiili zarar ve yoksun kalinan kara gore hesaplanir. Bir baska deyisle burada
hesaplanan zarar, miispet zarardir.”®®

Yukarida belirtildigi tizere; gecikme tazminati i¢cin hem yiiklenicinin bir kusuru
olmalidir hem de ara sahibi zarara ugramalidir. S6zlesme ile kararlastirilan cezai sartta ise,
yiiklenicinin temerriide diismesi halinde 6deyecegi ceza i¢in, kusur sart1 aransa da zarar sarti
aranmamaktadir.®® Sozlesme ile kararlastirlmast durumunda, yiiklenicinin temerriide
diistiigli hallerde arsa sahibi, aynen ifa ile birlikte TBK m.179/2 geregince cezayi talep
edebilecektir, Megerki aynen ifay1 ¢ekincesiz kabul etsin ya da bu sarttan agikca feragat
etmis olsun.’”° Arsa sahibinin zarar1 3denecek olan cezay1 astyorsa, zararin ispati ile birlikte
asan kism1 gecikme tazminat1 olarak talep edebilecektir.”"

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi iki tarafa da bor¢ yiikleyen bir sozlesme
oldugundan 6tiirli yiiklenici aynen ifa borcunu ifa ettiginde, arsa sahibinin de arsa paylarini
devretme borcu dogacaktir. Ancak arsa sahibi, gecikme tazminati 6denene kadar s6z konusu

borcun ifasindan kagimabilecektir.*?

bbb) Aynen ifadan ve Gecikme Tazminatindan
Vazgecip Miispet Zarar1 Talep Hakki
Yiiklenicinin temerriide diismesi ile arsa sahibi herhangi bir siire vermeden aynen ifa
ve gecikme tazminati talep edebilir. Aynen ifa ve gecikme tazminati temerriidiin dogal
sonucudur. Yiklenici temerriide diigmesinden sonra aynen ifa talebini de yerine
getirmiyorsa arsa sahibinin iki se¢imlik hakki olacaktir. Bunlardan ilki; aynen ifadan
vazgecip miispet zararin tazminini talep etme hakkidir.
TBK m.125/2 uyarinca, “Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati
isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin
giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden donebilir.”

Arsa sahibinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in, TBK m.124 geregince ylikleniciye

aynen ifa icin siire vermis olmasi ve siirenin dolmasina ragmen yiiklenicinin aynen ifa

¥ KIRKBESOGLU, s. 63 — 64.

¥ KIRKBESOGLU, s. 66.

3% KURSAT, s. 423; Ayn sekilde sozlesme ile kira tazminatina da karar verilebilir. Kira tazminat1 arsa
sahibinin yoksun kalinan kari olarak degerlendirilir. Arsa sahibinin bagimsiz boliimlere zamaninda sahip
olamadig1 i¢in, bagimsiz boliimleri kiraya vererek elde edebilecegi gelir, yoksun kalinan kira gelirleridir. Kira
tazminati kural olarak cezai sartin bulunmadigi durumlarda talep edilebilir. Kira tazminat1 talep edilmesi i¢in
sozlesme ile kararlastirilmasina gerek yoktur. Ayrintil bilgi i¢in bkz. USTA, s. 179 vd.

¥ KIRKBESOGLU, s. 66.

2 KIRKBESOGLU, s. 67.
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borcunu yerine getirmemesi gereklidir. Bu durumda arsa sahibi, derhal bu hakkin1
kullandigimi yiikleniciye bildirmelidir.**® Se¢imlik haklarin kullanilmasindaki sartlara ileri
deginilecegi i¢in burada ayrintiya girilmeyecektir.

Miispet zarar, sozlesme geregi gibi ifa edilseydi alacaklinin sahip olacagi malvarligi

ile su an sahip oldugu malvarlig: arasindaki farktir.”*

Miispet zararin hesaplanmasina dair
iki teori vardir. Degistirme (miibadele) teorisine gore, temerriide diisen tarafin borcu
tazminat yiikiimliiligline doniismekte iken kars1 taraf edimini oldugu gibi yerine getirmek
zorundadir.””” Fark teorisine gére ise, alacakli borcunu ifa etmek zorunda degildir, temerriide
diisen tarafin 6deyecegi tazminattan alacaklinin borcunun degeri mahsup edilir.’”® Doktrinde

ve Yargitay kararlarinda fark teorisi kabul edilmektedir.”®’

Miispet zarar iki unsurdan
olusmakta olup bunlar; ifadan vazge¢cme anindaki yiiklenici ediminin degeri ile gecikmeden
dogan zarardir.”®

Arsa sahibinin aynen ifadan vazge¢cme beyani, yenilik doguran bir islemdir.
Vazgegme beyani acik ya da ortiilii olabilir. Bu hak yenilik doguran bir hak oldugu i¢in
kullanilmas ile tiikkenir ve geri alinamaz ayrica higbir kosula da baglanamaz. Arsa sahibinin
aynen ifadan vazge¢cmesiyle sozlesme iligkisi sona ermez, yiiklenicinin ingaati teslim borcu
tazminat borcuna déniisiir.””” Bu durumda arsa sahibinin cezai sart talep edip edemeyecegi
doktrinde tartigmalidir. Doktrinde bir goriis, aynen ifadan vazgecilmesi sebebiyle ifaya bagh
cezai sartin da ortadan kalkacagim ileri siirerken* bazi yazarlar aynen ifadan

vazgecilmesiyle tazminat borcunun dogdugunu bu sebeple bu borca bagl olarak cezai sarta

hijkmedilebilecegini savunmaktadir.*' SUTCU’ye gore ise bu durumda ikili bir ayrim

** ERMAN, s. 100.

%% EREN, (Borglar Genel), s. 1252; ENLI, s. 136; KIRKBESOGLU, s. 70; KOKSAL/ MUMINOGLU
GUNERI, s. 255; SUTCU, s. 1205.

% EREN, (Borglar Genel), s. 1253.

3% EREN, (Borglar Genel), s. 1253 — 1254; ERMAN, arsa pay1 karsilig1 insaat so6zlesmelerinde iki tarafin
borcunun da paradan bagka bir sey olmasi sebebiyle fark teorisinin uygulanmas: gerektigini belirtir. Bkz.
ERMAN;,s. 101.

7 Yarg. 3. HD. 9.10.2019, 2018/6983 E. 2019/7656: “Miispet zarar; bor¢lu eday: geregi gibi ve vaktinde
yerine getirseydi alacaklinin mameleki ne durumda olacak idiyse, bu durumla eylemli durum arasindaki
farknr. Diger bir anlatimla, miispet zarar, sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi yerine getirilmemesinden dogan
zarardwr kuskusuz kdar mahrumiyetini de icine alir.

Kar kaybi, kardan mahrum kalma karsiligi meydana gelen zarardir. Genelde sozlesmeyi kusuruyla fesheden
taraftan istenir. Aslinda kar kaybi agisindan kardan yoksun kalan tarafin malvarliginda kusurlu fesihten énce
ve sonra bir degisiklik yoktur. Burada kardan yoksun kalan kusurlu fesih yiiziinden mal varliginda ileride
meydana gelecek cogalmadan mahrum kalwr. Kar kaybi zararmmin miispet zarar kapsaminda bulundugu
stiphesizdir.”

%" EREN, (Borglar Genel), s. 1253.

9 ERMAN, s. 101.

40 KURT, s. 225, dn. 192.

1 OZ, Turgut: Insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat, istanbul, 2006, s. 138.

72



yapilmalidir. Eger arsa sahibi, aynen ifanin yerine getirilmesi i¢in siire verdikten sonra
stirenin bitiminde ifa ger¢ceklesmedigi i¢in derhal ifadan vazgecip miispet zarari talep ederse,
miispet  zarar  temerriit  tarihi  itibariyla  hesaplanacagindan  cezai  sarta
hiikmedilemeyecektir.**> Ancak arsa sahibi siire verdikten sonra aynen ifadan vazge¢mek
yerine tekrar siire verirse ve aynen ifa yine ger¢eklesmezse aynen ifadan vazgecilmesi
halinde temerriit ile ilk kez verilen siire arasinda gecikme tazminati talep edilebileceginden
cezai sart da talep edilebilmelidir.*”> Kanimizca, aynen ifadan vazge¢me beyani ile sozlesme
iliskisi sona ermeyeceginden, yiiklenicinin teslim borcu tazminat borcuna donligmekte ve
yiiklenici arsa sahibinin miispet zararini karsilamak zorunda kalmaktadir. Bu durumda,
yiiklenicinin borcu devam ettiginden, yani yiiklenici tazminat borcunu ifa etmek zorunda
oldugundan ifa degisse bile ifaya bagli cezai sartin devam etmesi gerekecektir. TBK
m.179/2’e gore sadece alacaklinin herhangi bir ¢cekince sunmadan aynen ifay1 kabul etmesi
ya da ceza kosulundan agik¢a vazge¢mesi durumunda cezai sarta hilkmedilmeyecegini
belirtmistik. Bu baglamda, alacaklinin aynen ifadan vazge¢me talebinin genis yorumlanarak

cezai sarttan da vazge¢me olarak yorumlanmamasi dogru olacaktir.

ccc) Sozlesmeden Donerek Menfi Zarar: Talep Hakk:

TBK m. 125/2 — 3 hiikmiine gore, “Alacakl, ayrica borcun ifasindan ve gecikme
tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan
zararin giderilmesini isteyebilir veya sozlesmeden donebilir.

Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsiliklt olarak ifa yiikiimliliigiinden
kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu,
temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakli, sozlesmenin hiikiimsiiz
kalmast sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.” Bu hiikiim uyarinca
kosullarin olugmasi durumunda arsa sahibi sozlesmeden donebilecektir. Soézlesmeden
dénme igin yiiklenicinin kusuru olmasina gerek yoktur, temerriide diismesi yeterlidir.***

Dénme beyani herhangi bir sekle tabi degildir.*”> Tek tarafli olan sozlesmeden dénme

beyanu, kars: tarafa varmasi gereken yenilik dogurucu bir haktir.*°® Ancak uygulamada arsa

2 80TCU, 5. 1207.

9 8UTCU, 5. 1207.

44 ENLI, s. 156; KIRKBESOGLU, s. 76.

93 Ancak tacirler arasinda yapilacak dénme beyani TTK m.18/3 geregince sekle tabidir. Maddeye gore,
tacirler, noter aracilifiyla, iadeli taahhiitlii mektupla, telgrafla ya da giiveli elektronik imzali posta yoluyla
s6zlesmeden donebilir. KIRKBESOGLU, s. 76.

Y ENLI, 5. 148; KOKSAL / MUMINOGLU GUNERI, s. 256.
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sahibinin sézlesmeden donme hakkini kullanabilmesi icin yiiklenicinin bu beyani kabul
etmesi ya da mahkemeden dénmenin hakli olduguna dair karar alinmas: gerekmektedir.*”’
Mahkemede acilacak olan dava eda davasi olmadig1 gibi, tespit davasi da degildir, ¢ilinkii
donme heniiz hukuken sonu¢ dogurmamistir. S6z konusu dava, yenilik doguran insai bir
davadir ve mahkemenin verecegi donmenin hakli olduguna dair karar da yenilik doguran bir
karardir.*”® S6zlesmeden donme ile taraflarin borglarini ifa yiikiimliiliikleri sona erer ve iade
yikiimliliikleri baslar; ancak iade yiikiimliiliiglinde taraflar 6demezlik def’ini ileri
siirebilirler.*” Dénmenin yenilik doguran bir hak olmasiyla ilgili doktrinde farkli goriisler
mevcuttur.

Klasik donme goriisiine gore, donme bozucu yenilik doguran haktir ve
kullanilmasiyla s6zlesme geg¢mise etkili olarak hiikiimsiiz olur, yani sdzlesmeden dnceki
duruma doniiliir.*'’ Bu goriise gore, taraflar arasindaki yeni iliski kanuni bir iliski olup,
donme sonucu taraflarin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade yiikimliligi
bulunacaktir.'! Yeni donme gériisiinde ise, sdzlesme ortadan kalkmaz sadece igerigi degisir,
bu yiizden dénme degistirici yenilik doguran haktir.*'? Bu goriise gore, taraflar eski
sozlesmedeki edimlerini ifa etmekten kurtulurlar ancak iade ytikiimliiliikleri bulunan yeni

1% fade yiikiimliiliigiiniin hukuki sebebi konusunda da doktrinde

bir sozlesme iliskisi kurulur.
tartismalar mevcuttur.

Bu konudaki ilk goriis sebepsiz zenginlesme goriisiidiir. Bu durumda taraflar iade
etmeleri gereken seyleri aynen, miimkiin degilse degeri iizerinden iade etmelidirler.*'*
Taraflar TBK m.82 geregince iki yillik zamanasimu siiresi i¢inde talepte bulunmazsa, iade
borcu eksik borca doniisecektir.*

Ikinci goriis, ayni istihkak talebi gériisiidiir. Tasarruf islemine konu borglandirict
islemin sona ermesiyle ve hukuki sebebin varligini yitirmesiyle illiyet bagi1 kesildiginden

miilkiyet hakk: karsi tarafa gegmemistir.*'® Bu goriise gore, aynen iade miimkiin degilse
y g g g

407 ENLI, s. 153 — 154; ERMAN, s. 104; GOKYAYLA, Emre: Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmelerinde,
Mahkemece Sézlesmenin Feshine Karar Verilen Hallerde ifaya Eklenen Ceza Kosulunun Akibeti, DEUHFD,
C: IXX, S: Ozel, Seref Ertas’a Armagan, Izmir, 2017, ss. 47 — 67, s. 49.

Y98 ENLI, s. 154.

“ KOKSAL / MUMINOGLU GUNERI, s. 256.

‘1 EREN, (Borglar Genel), s. 1256.

1 ENLI, s. 166.

1> EREN, (Borglar Genel), s. 1256.

“I> EREN, (Borglar Genel), s. 1256.

“1* EREN, (Borglar Genel), s. 1257.

45 ENLI, s.167.

“1® EREN, (Borglar Genel), s. 1257.
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sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gidilmelidir.*'” Ayni zamanda ayni hakka dayandig1 igin
bu goriise gore, iade borcu zamanasimina ugramaz.*'®

Uclincii goriis ise, akdi bor¢ goriisiidiir. Bu goriise gore, sdzlesmeden donme ile
taraflar arasindaki sozlesme iliskisi sona ermediginden ve hukuki sebep ortadan
kalkmadigindan ilk iki goriis hatalidir.*"® Dénme ile borg iliskisi devam etmekte, sadece

420 By durumda

taraflarin Onceki ifalar1 degismekte ve iade yiikiimliiliikleri dogmaktadir.
sdzlesme iliskisi devam ettigi icin 10 yillik zamanasimi s6z konusu olur.*!

Arsa payr insaat sozlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi oldugu
yoniindeki tartigmalara daha 6nceki boliimlerde deginilmisti. Bu tartismalar dogrultusunda
arsa payl ingaat sdzlesmesinin, ani edimli bir soézlesme oldugu kabul edildiginde
sOzlesmeden geriye yoOnelik sekilde doniilebilecegi kabul edilebilirken, siirekli edimli
sozlesmesi goriigii kabul edildiginde ise sozlesmeden geriye yonelik donmenin miimkiin
olmadig1 s6zlesmenin ancak ileriye yonelik feshinin miimkiin oldugu agiklanmaisti. Yargitay
Ictihadr Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25.01.1984, 3/1 Sayili karari ile arsa pay1
karsilig1 ingaat sOzlesmesinin ani siirekli karmasik edimli olduguna hiikmedilmistir.
Yargitay bu kararinda arsa sahibinin hakli nedeniyle s6zlesmenin feshi ile yiiklenicinin

temerriidiinden kaynaklanan feshe gore farkli degerlendirmeler yapilmasi gerektigine

deginmistir.*** Kararda, somut olaya gére karar verilmesi gerektigini vurgulayan Yargitay,

Y7 ENLI, s.167.

8 ENLI, 5.167.

‘I EREN, (Borglar Genel), s. 1258.

“Y EREN, (Borglar Genel), s. 1258.

“! Yargitay klasik goriisii benimsemektedir. Yargitay ‘a gore iade yiikiimliiliikleri sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore degerlendirilmelidir. Ancak Yargitay kararlarinda zamanagimi olarak 10 yil uyguladig:
kararlar1 vardir. Yarg. HGK. 2.2.1955, 1955/15 E. 1955/14 K. “Bor¢lar Kanununun 108. inci maddesinin
birinci fikrast hiikmii ile derpis edilen miikellefiyet oldugundan bu borg, Bor¢lar Kanununun 61 - 66 nci
maddelerinde tanzim olunan sebepsiz mal edinme halinden dogan geri verme borcu sayilmaz. Bu, aktin
bozulmasina kanunen terettiip eden bir bor¢tur ve bu sebeple de on senelik zamanagimina tabidir.” (ENLI, s.
169.); EREN de sozlesmeden kaynaklandigi i¢in zamanagimi siiresinin 10 y1l oldugunu kabul etmektedir. Bkz.
EREN, (Borg¢lar Genel), s. 1259.

2 Yarg. IBK 25.01.1984, 1983/3 E. 1984/1 K. “... Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla, Kanunun ve
hakkin mutlaklig1 kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi ( yani ikinciligi ) de gozetilerek;
oncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin adalete
aykiri sonuglara neden olabildigi baz istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih edici bir
sekilde uygulanabilecektir. O halde, i¢tihadi birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol soyle
olmalidir: Sayet, olayin niteligi ( miiteahhidin yapimin tamamladig kisminmin kapsami ) ve ozelligi (
uyusmazhigin yalnizca BK: 106-108. maddeleri uarinca ¢oziimlenmesini ) gerektiviyorsa, sézlesmenin feshinin
bu hiikiimlerde ongériilen hukuki sonuclar: doguracag tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin
miiteahhidin edim borcu yéniinden ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve o6zelliginin (
uyusmazhiga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykiri sonuglarinin ) hakl
gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin ( siirekli borg
iliskileride oldugu gibi ) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir. Béyle bir ¢oziimiin sonucu olarak
da, miitemerrit miiteahhit; kismi ifasimin bedelini is sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh
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biiylik oranda tamamlanmais bir insaat i¢in, sozlesmeden geriye yonelik donmenin TMK m.2
geregince hakkaniyetli olmayacagi bu sebeple boyle bir durumda ileriye yonelik olarak

*2 jctihadi Birlestirme Genel Kurulu, kararda

feshin gerceklesmesi gerektigini belirtmistir.
ingaatin 6nemli dl¢iide tamamlanmasi gerektigine deginmis olsa da ol¢ii ile ilgili herhangi
bir kriter belirlememistir.*** Ancak Yargitay, ogu kararinda insaat seviyesinin %90 ve iizeri
olmasi gerektigi goriisiindedir.*

Soézlesmenin geriye yonelik (ex tunc) feshedilmesi halinde, sdzlesme bastan itibaren
hiikiim dogurmayacak ve ifa edilen edimler taraflarca iade edilmek zorunda olacaktir.**® Bu
durumda yiiklenicinin edimi olan ingaat, arsa sahibinin arsasinin iizerine bitisik oldugundan
ve sokiilemeyeceginden ya da sokiilmesinin yiikleniciye herhangi bir faydasi
olmayacagindan, yiiklenici sebepsiz  zenginlesme hiikiimlerine gore talepte

bulunabilecektir.**” Arsa sahibi ise, arsa paylarini devretmisse, tekrar arsa paylarinin maliki

tiim zararlarint miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlar: arasinda karsilikli bir denge
kurulmusg olacaktir.”

> GOKYAYLA, s. 54 - 55.

Y GOKYAYLA,s. 55.

425 Yarg. 23. HD. 18.9.2013, 2013/3436 E. 2013/5497 K. “Sozlesme iligkisinin sona ermesinden sonra da
taraflarin sozlesmenin etkisinden kurtulmalary, baska bir anlatimla, sozlesme iliskisinin tasfiyesi gerekir.
Geriye etkili fesihte alacakli 818 Sayili B.K.min 108/1 maddesine dayanarak yiikleniciye veya onun halefi
durumundaki kisilere verdigi tapulari geri isteyebilir. Geriye etkili fesihin en oénemli sonucu da taraflarin
sozlesmenin yapiuldigi tarihteki mal varligina getirilmeleridir. Bunun anlami taraflarin hi¢ sézlesme
yapilmamig gibi s6zlesmenin yapildig tarihteki mal varligina donmeleridir. Kisaca séylemek gerekirse, geriye
etkili fesihte yiikleniciye insaatin fesih tarihindeki fiziki durumuna uygun bagimsiz béliim verilmez. Feshin
geriye etkili olacagi konusunda taraf iradelerinin uyusmamasi halinde mahkemece geriye etkili feshin
kosullarmmin gergeklesip gerceklesmedigi arastirilmalidir. Bu kapsamda oncelikle mahkemece, ilgili Belediye
Bagskanligi'ndan insaat ruhsat bagvurusuna dair tiim dosya celbedilip, insaatin sozlesmeye, plan ve projesine,
ruhsat ve imar mevzuatina ve mimari projeye uygun olup olmadigi, Belediye Baskanligiyla yazismalar da
yapilarak saptanmali, projeye uygun degil ise ruhsata aykiriiklarin giderilip giderilemeyecegi belirlenmeli,
giderilemeyecek ise davacimin geriye etkili fesih hakkinin dogdugu kabul edilmelidir. Yasal hale getirme
olanagi varsa, bu taktirde davali yiikleniciye yetki ve uygun siire verildikten sonra anilan hususlarin verilen
makul siirede giderildiginin davali tarafindan mahkemeye bildirilmesi halinde mahkemece mahallinde uzman
bilirkigi refakatinde kesif ve inceleme yapilip, insaat seviyesi arastirilmalidir. Insaatin seviyesi, 25.1.1984 tarih
ve 3/1 Sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme karart uyarinca somut olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi
durumlarda T.M.K.nin 2. maddesi hiikmii gozetilmek kaydiyla gerek Yargitay 15. Hukuk Dairesi ve Dairemizin,
gerekse Yargitay H.G.K.'nun kararlarinda belirtildigi gibi, insaatin %90 ve iizeri oranina ulasmasi ve ayrica
kalan eksik islerin de sozlesmede amaglanan kullanima engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye
etkili feshin kosullarimin gerceklestigi gozetilmeli, bu kosullarin gerceklesmemesi halinde ise sézlesmenin
geriye etkili feshi kosullarinin olustugu sonucuna varimalidir.” Aymi yondeki kararlar i¢in bkz. Yarg. 23. HD.
31.1.2019,2016/2791 E. 2019/229 K., Yarg. 23. HD. 5.7.2018, 2016/1968 E. 2018/4005 K.

20 ERMAN, s. 109.

“TERMAN, s. 109; Yarg. 15. HD. 21.7.2005, 2005/2182 E. 2005/4441 K. “Sozlesmesinin geriye etkili olarak
feshi halinde taraflar fesihten once edimde bulunmuslarsa bunlari geri vermeleri gerekir. Davali arsa
sahibinin yiikleniciye odedigi bedel ve iizerine gecirdigi arsa payi yoktur. Yiiklenici ise fesihle ilgili mahkeme
kararinda kabul edildigi iizere proje ve ruhsatina gore insaati % 45 seviyesinde yapmistir. Belli agamaya gelen
insaatin arsadan sokiiltip yiikleniciye iadesi diistiniilemeyeceginden imara, projesi ve ruhsatina uygun
yararlanilmas1 miimkiin ve arsa sahibinin mal varliginda artisa neden olan imalat bedelinin sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore yiikleniciye verilmesi gerekir.”
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olacaktir. Bu durumda yiiklenicinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore, sadece fiili
zararin1 talep edebilmesi, kar pay1 talep edememesi bazi yazarlarca elestirilmektedir.
Yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in kusurlu olmasina gerek yoktur. Arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi i¢in yiiklenicinin temerriide diismesi ve verilen ek siirede aynen ifay1
gerceklestirmemesi yeterlidir.*® Bu sebeple kusuru olmayan yiiklenicinin sadece fiili
zararinin karsilanmasin1 hakkaniyete uygun bulmayan yazarlar ile insaati bitiremeyen
yiiklenicinin ingaati bitirmis yiiklenici gibi kar pay1 almasinin hakkaniyete aykirt oldugunu

42
® Kanimizca burada kusurlu

savunan yazarlar arasinda goriis farkliliklar1 bulunmaktadir.
yiiklenicinin kar pay1 talep edebilmesinin hakkaniyete aykiri olmasi kadar kusursuz
yiiklenicinin kar pay1 talep edememesinin de hakkaniyete aykiri olacagi gdézden
kacirilmamalidir. Bu durumda kusura gore bir ayrim yapildiktan sonra, kusursuz
yiiklenicinin tamamlamis oldugu orana gore kar payina hilkkmedilmesinin daha adil olacagini
sOylemek yerine olacaktir.

Bir bagka husus lizerinde durulmasi gereken husus ise sozlesmeden déonme halinde

ifaya eklenen cezai sartin talep edilip edilmeyecegi hususudur. Yargitay bazi kararlarinda

sozlesmeden donme halinde cezai sartin talep edilemeyecegine,”® bazi kararlarinda

48 ENLI, s. 156.

¥ Bu konudaki goriisleri savunan yazarlar i¢in bkz. ERMAN, s. 109 — 110, dn. 108 — 109.

0 Yarg. 23. HD. 5.5.2014, 2013/6814 E. 2014/3439 K. “Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan "Arsa payi
karsiligi insaat sozlesmeleri” bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu icerdiginden, TMK 'nin
706, dava tarihi itibariyle yiiriirliikte bulunan Bor¢lar Kanunu'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu
Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagh tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payr karsiligi
insaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu sozlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapimasina baghdir.
Dolayisiyla bu sozlesmelerden dénmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi
¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyact vardir, yani mahkemede a¢acag "sozlesmenin feshi” davasi sonunda feshi
(donme) karart ile sozlesmeden donebilir. Mahkeme, once fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakl
ise feshe karar verir, aksi halde davayi reddederek sozlesmeyi yiiriirliikte tutar. Bir baska anlatimla, arsa pay
devri karsiligi ingaat sézlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karar
ile miimkiin olmaktadwr. Bir baska anlatimla, arsa payr devri karsiligi insaat sozlesmelerinin feshi, taraf
iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karari ile miimkiin olmaktadir. Fesih, sozlesme iligkisini
sona erdirmeye yonelik, bozucu yenilik doguran bir haktir. Feshin geriye etkili olmasi durumda, sézlesme hi¢
yapilmamis (yok) farzedilerek hiikiim dogurur.

Arsa payt karsiligr insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin edimini siiresinde yerine getirmemesi halinde arsa
sahibinin gecikmeden dogan tazminati talep hakki Kanundan dogan bir haktir. (BK'nin m.106/I) Gecikme
tazminatina, isin sozlesmesine gore teslimi gereken tarihten, bagimsiz boliimiin teslim edildigi tarihe kadarki
stire i¢in ihtirazi kayit aranmaksizin hiitkmolunur. Gecikme tazminati, sozlesmede kararlastirilmamis olsa bile,
zararin kanitlanmasi kosuluyla, zamanasimi siiresi icerisinde, her zaman, rdyic iizerinden istenebilir;
sozlesmede kararlastirilmissa, ayrica zararin kanitlanmasina gerek yoktur, ¢iinkii, taraflar gecikme zararini
bastan kabul ettikleri igin, bu kabul hiikmii taraflart baglar. Oysa, BK'min 158/2. fikrasinda diizenlenen
gecikme cezasi (ifaya ekli cezai sart), ortada zarar olmasa dahi (BK m.159/]), sadece sézlegmede
kararlastirilmus ise istenebilir, aksi takdirde talep edilemez. Cezai sart, asil borca bagli olup, muaccel olmadan
once fer'i niteliktedir. Dolayisiyla, eserin teslimi ile asil bor¢ diigiince, fer'i bor¢ olan gecikme cezasi da diiser
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(BK m.113/I). Onun igin eseri teslim alirken ihtirazi kayit (¢ekince) dermeyan etmek gerekir ( BK m.158/11,
son). Yani, sozlesmede aksi bir diizenleme yok ise cezayi isteme hakki sakl tutularak, eser teslim alinmalidr.

Oysa, gecikme tazminati, asil edim borcunun yaninda bagimsiz bir bor¢ olup, fer'i nitelikte degildir. Bu
nedenle, gecikme tazminatini talep edebilmek icin eseri teslim alirken, sézlesmede aksi bir diizenleme yok ise,
ihtirazi kayit (cekince) koymaya gerek yoktur. Ifaya ekli cezai sart istenebilmesi icin insaatin yiiklenici
tarafindan davaci arsa sahibine siiresinde teslim edilmemis olmasi gerekir. Teslimden sonra bu cezanin
istenebilmesi, sozlesmede ihtirazi kayda gerek olmaksizin cezai sart istenebilecegine dair bir hiikiim
bulunmadik¢a teslimin ihtirazi kayitla yapilmasina baghdir. A¢ik feragat veya ifayi ¢ekincesiz kabul halinde
cezai sart isteme hakk: diiser. Gecikme tazminati ve ifaya ekli cezai sart, olumlu zararlardan olup, sézlesmenin
ifasint bekleyen bir arsa sahibinin, gecikme tazminatimi yada cezai sarti, davadan once taraflarin fesih
iradeleri birlesmedigi ya da sozlesmenin feshi isteminde haklt olmadigi mahkemece kabul edildigi taktirde
isteyebilecegi ilke olarak kabul edilmelidir.

!

Somut olayda, taraflar arasindaki sézlesmenin insaatin siiresi bashkli 5. maddesinde "...sayet miiteahhit
yukarda yazili kosullara riayet etmekle birlikte, arsa sahiplerinin sézlesmeye bagl olarak miiteahhidin husule
gelecek gecikmelerinden dolayr sozlesmesel ve yasal olarak dogacak fesih haklarimi kullanmamalar: ve
sozlesmenin devami yéniinde hareket etmeleri halinde bu takdirde isin yapim siiresi olan 20 ayin sonunda
bagimsiz boliimler teslim edilmedigi takdirde 6 ay i¢cin miiteahhit gecikilen her ay karsiliginda her bagimsiz
boliim igin aylik 750,00 (vediyiizelli) YTL'yi arsa sahiplerine cezai sart olarak 6demeyi ve tahsilini taraflarca
tenkisi ve itirazi kabil olmamak ve gayri kabili riicu olarak kabul eder...) hiikmiinii icermektedir. Taraflar bu
hiikiim ile gecikme tazminati (kira) degil, ifaya ekli cezai sart (BK 158/2) kararlagtirmig olup, mahkemenin bu
talebi, kosullari ve sonuglari farkli olan gecikme tazminati olarak nitelendirmesi, hiikiim fikrasinda cezai sart
ile kira kavramlarinin ayni anlamda kullanilmasi, fesih isteminde hakli olmadigr dava sonunda belirlenen arsa
sahibinin ilke olarak olumlu zarar isteminin kabulii gerektiginin gozetilmemesi dogru olmamistir. “ Yarg. 15.
HD. 29.9.2010, 2009/4080 E. 2010/4892 K. “Sozlesmenin 7. maddesinde "yiiklenici taahhiit edilen isin
tamamini 23.12.2005 tarihine kadar tamamlamadigi takdirde giinliik 1.666,20 YTL ceza uygulanacaktir”
denilmek suretiyle gecikme halinde yiiklenici aleyhine cezai sart kararlastirilmistir. Sozlesmede fesih halinde
dahi cezann istenebilecegine dair hiikiim bulunmamaktadir. Kararlastirilan ceza Borglar Kanunu'nun 158/11.
maddesinde tamimlanan ifaya ekli ceza olup, sozlesmenin varligini siirdiirdiigii siirece istenebileceginden feshi
halinde talep edilmesi miimkiin degildir (Dairemizin 18.03.2008 giin 2007/2159 Esas 2008/1743 Karar sayili
ilami ile benzer igtihatlari). Davali-karsi davact is sahibince sézlesme 26.02.2006 tarihinde feshedilmistir.”
Yarg. 15. HD. 22.9.2014, 2014/200 E. 2014/5334 K. “Mahkeme tarafindan sézlesmenin 14. maddesinin
davalilar tarafindan ihlal edilmesi nedeniyle davaci lehine cezai sart alacagina hiikmedilmis ise de, sézlesme
konusu edimin eksik ifa edilmesinde daval yiiklenicilerin bir kusuru olmadig: gibi sézlesmede kararlastirilan
cezai sart tiirii sozlesmenin akdedildigi tarihte yiiriirliikte bulunan 818 sayili BK'min 158/ maddesinde
diizenlenen segimlik ceza olup, akibeti eger taraflar sézlesmede aksini kararlastirmamiglarsa sézlesmenin
ayakta kalmasina baghdir. Davaci 09.03.2011 tarihli ihtari ile sozlesmenin feshedildigini bildirdiginden
sozlesmeye bagh feri bor¢ olan cezai sart talep etme hakkini kaybetmis olup mahkemece cezanin kismen
kabuliine karar verilmesi de dogru olmamaus, kararin belirtilen nedenlerle bozulmasi gerekmistir.”
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sozlesmenin feshi halinde dahi s6zlesmede cezai sart talep edilebilecegini dngoéren hiikiim
bulunmasi durumunda cezai sarta hiikkmedilebilecegine,”' bazi kararlarinda ise s6zlesme

feshedilene kadar gegen siire i¢in cezai sartin talep edilebilecegine™? hitkmetmistir.

! yarg. 15. HD. 6.3.2014, 2013/4386 E. 2014/1611 K. “Is sahibi S... Konut Yapi Kooperatifi ile yiiklenici
sirket arasinda 18.7.2001 tarihinde imzalanan “S.S. A... Konut Yap1 Kooperatifine ait dairelerdeki mutfak
dolabi, banyo dolabi, vestiyer dolabi isleri sozlesmesi” uyusmazik konusu degildir. Sozlesme ile yiiklenici
sirket, S... Konut Yap1 Kooperatifinin, A... Konut Yap1 Kooperatifine ait arsa iizerine insa edecegi apartmanin
A... Konut Yap1 Kooperatifine ait olan 27 adet dairesinin mutfak dolabi, genel banyo dolabi, vestiyer dolabi
vs. imalatlarimin yapimini, sézlesmenin 1.4 maddesinde gosterilen birim fiyatlar iizerinden iistlenmistir.
Sozlesmenin 4. maddesinde “isin siiresinin 31.12.2001 tarihine kadar” oldugu belirtilmis, 6. maddede ise
“yukarida 4. maddede belirtilen siirelere uyulmamasi durumunda geciken her giin igin 150,00 TL/ giin gecikme
cezasi kesilecektir” hiikmiine yer verilmistir. Asil davada is sahibi kooperatif, isin bitim siiresi olan 31.12.2001
tarihinden asu dava tarihine kadar gecen 360 giin icin hesapladigi gecikme cezasimin yiikleniciden tahsilini
istemis, mahkemece asil davanin kismen kabuliine karar verilmigtir.

Yanlar arasinda diizenlenen 18.7.2001 tarihli sozlesmenin 17. maddesinin ( 2 ) bendinde, “anlasma
hiikiimlerine uyulmamasi hallerinde S... 'un 3 giin siireli ihtarnamesine ragmen ihtarname gereklerinin yerine
getirilmemesi hallerinde baska ihtar ve hiikiim olmaya gerek kalmaksizin S... 'ca sozlesme feshedilecektir”
hiikmii yer almaktadir. Bu hiikme dayanilarak is sahibi kooperatif tarafindan génderilen 12.9.2002 tarihli
ihtarname ile 20 giin cezali siire verildikten sonra sozlesme feshedilmistir.

Kural olarak sozlesmenin feshi halinde olumlu zarar niteligindeki ifaya ekli gecikme cezasi istenemez. Cezai
sart ( sozlesme cezast ) sozlesmeden dogan borcun hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi halinde 6denmek iizere,
bor¢lunun alacakliya énceden taahhiit ettigi bir edimdir. Cezai sart kararlastirildigi sézlesmenin bir hiikmii ve
bu sartin gerceklesmesi iizerine dogan alacak da aymi sozlesmeden dogan fer'i bir alacak oldugundan,
sozlesmenin feshi iizerine istenemez. Su halde sozlesmeden donen is sahibi nasil ki bu sozlesmeden dogan
hi¢hbir hakku ileri siiremiyorsa kural olarak ifaya ekli cezai sartin ifasint da isteyemez. Taraflar, ifaya eklenen
ceza ile asil borcun zamaninda ve belirlenen yerde ifa edilme ihtimalini kuvvetlendirmek istediginden cezanin
istenebilmesi icin alacaklimin ifay1 talepten vazge¢memesi gerekir. Baska bir deyisle soézlesme
feshedilmemelidir. Ifaya eklenen cezai sart kural olarak, ancak ifa ile birlikte talep edilebilirse de taraflar
sozlesmelerinde akdin feshi halinde dahi cezanin istenebilecegini kararlastirabilirler. Somut olayda 18.7.2001
tarihli sozlesmenin 17/e maddesinde, “siire sonu cezasinin 20 giinii gegmesi” halinde is sahibi kooperatif
tarafindan sozlesmenin feshedilecegi haller arasinda sayilmistir. S6zlesmenin 6. maddesindeki ceza 818 Sayili
Borglar Yasasi'min 158/11. maddesinde diizenlenen ifaya ekli ceza niteliginde olup kural olarak fesih halinde
istenemez ise de, sozlesmenin 17/c maddesindeki hiikiim uyarinca feshedilemeyecek siire olarak kabul edilen
20 giin igin gecikme cezasi istenebilecegi anlasiimaktadir. Bu sebeple sézlesmenin 6. maddesinde
kararlastirilan gecikme halinde alinacak cezaya dair hiikiim uyarinca feshedilemeyen cezall siireye dair 20
giinliik siire icin gecikme cezasi hesaplanip hiikmedilmelidir. Ne var ki, davalr yiiklenicinin hakedislerden
yapilan teminat kesintileri sebebiyle dogan alacag asil davada mahkemece, hesaplanan gecikme cezasindan
mahsup edilmis ve bu husus taraflarca temyize konu edilmemistir. Bu durumda hesaplanacak gecikme
cezasindan teminat kesintisinin mahsubuyla olusacak sonug ¢ercevesinde hiikiim kurulmalidir. Mahkemece
307 giin iizerinden gecikme cezasi hesabi yapan bilirkisi goriigiine siki sikiya bagh kalinarak yazili sekilde
hiikiim kurulmasi dogru olmamistir.”

2 Yarg. 15 HD. 4.4.2011, 2010/7438 E. 2011/2040 K. “Yanlar arasinda Seferihisar Noterliginde diizenlenen
22.04.1998 giin 2376 yevmiye nolu Diizenleme Seklinde Arsa Pay Karsiligi Insaat Sézlesmesinin Insaat Siiresi
ve Seyri baslikli 6. maddesinde ingaat ruhsati alinmasindan itibaren tiim binalarin 36 ayda anahtar teslimi
hale getirilecegi, arsa sahiplerine ait 23 adet dairede miicbir sebepler hari¢ gecikme halinde gecen her ay igin
kooperatifin daire basina 100 Dolar ceza ddeyecegi, ancak bu cezali siirenin 6 ay1 ge¢mesi halinde arsa
sahibinin sozlesmeyi tek tarafli fesih etme yetkisine haiz oldugu kararlastirimig, ayni noterlikte diizenlenen
26.03.2001 giin 1430 yevmiye nolu ek sozlesmeyle asil sozlesmenin 6. maddesindeki insaat ruhsatinin
alinmasini miiteakip 36 ay olup 09.09.2001 tarihinde bitecek olan insaat siiresinin bu tarihten, yani 09.09.2001
tarihinden itibaren 10 aylik ek siireyle 09.07.2002 tarihine kadar uzatilmistir. Dosya kapsamina gére davali
yiiklenicinin uzatilan siirede de edimini yerine getirmedigi ve davaci arsa sahiplerine ait bagimsiz boliimleri
bitirip teslim etmedigi anlasimaktadir. Dairemizin yerlesik ictihat ve uygulamalarina gore fesih halinde
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Doktrinde de sozlesmeden donme halinde cezai sarta hilkkmedilemeyecegi goriisii
kabul gormektedir, ancak Yargitay‘in s6zlesmeden donme sonucu cezai sart ile sadece menfi
zararlarin tazmin edilecegi, miispet zarar olan cezai sarta hiikkmedilemeyecegi seklindeki
gerekgesi elestirilmektedir.”® Sozlesmenin mahkeme kararmnin kesinlesmesi ile ileriye
yonelik olarak feshedilmesi durumunda, temerriit ile feshin kesinlesmesi arasindaki siire i¢in
cezai sartin talep edilebilecegi goriisine®™* katilmaktayiz.

Yiiklenicinin temerriide diismesi sonucu sozlesmeden donen arsa sahibi, menfi
zararlarinin karsilanmasini yiikleniciden talep edebilir. Menfi zararin talep edilebilmesi igin,
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yiiklenicinin kusurunun bulunmasi gereklidir.”> Menfi zarar, sdzlesme hi¢ yapilmasaydi,

alacaklinin sahip oldugu malvarligina geri doniilmesini amaglayarak hesaplanan zarar

e e 1. 436
turadar.

Menfi zarar ile alacakli fiili zararin1 ve yoksun kalian karini talep edebilir. Fiili
zarar, arsa sahibinin pasifindeki artis ve aktifindeki azalis olarak gosterilir.*” Ornek olarak,
arsa sahibinin s6zlesme geregi ylikleniciye 0nceden devretmis oldugu arsa paylari verilebilir.
Yoksun kalinan kar ise, miispet zarardan farkli olarak sozlesme hi¢ yapilmasaydi arsa
sahibinin malvarligi durumu dikkate alimarak hesaplanir.**® KIRKBESOGLU, menfi zararin
kapsamina giren durumlari aynen soyle aktarmistir: ... [S]ozlesme goriismeleri i¢in yapilan
seyahat, konaklama, davet, toplantt masraflari, noter iicretleri gibi masraflar, sozlesme
nedeniyle yapilan hazirliklardan kaynaklanan masraflar, s6zlesme nedeniyle katlanilan
fedakarliklar, is sahibinin sdzlesme nedeniyle ylikleniciye verdigi ve geri alamadigi ya da
teslim ettigi degerden eksik sekilde geri alabildigi seylerden kaynaklanan zararlar,
sOzlesmeye giliven yiiziinden kagirdigi firsatlar, s6zlesmeden donme {izerine isin diger
yiikleniciye verilmesi halinde isin zamaninda bitirilecek oldugunun ispati halinde ingaatin
zamaninda bitirilmesi firsatinin kagmasindan kaynaklanan kira kayb1 gibi zararlar, insaatla
ilgilenebilmek i¢in kendi mesleki faaliyetini ihmal eden ig sahibinin bundan kaynaklanan

zararlar1 gibi zararlarin olumsuz zarar kapsami i¢inde degerlendirilmesi gerekir.”**’

sozlesmede kararlastirilan BK'min 158/I1. maddesine uygun ifaya ekli gecikme cezasi ya da miispet zarar
kapsamindaki gecikme tazminatimin talep edilmesi miimkiin degil ise de; sozlesmedeki cezai sart gecikme
halinde fesih edilemeyen siireyle ilgili olarak kararlastirilmis oldugundan, bu hiikiim geregince yiiklenici
temerriidii gerceklesse dahi belirtilen siire geginceye kadar arsa sahibinin sozlesmeyi fesih etmesi miimkiin
degildir. Bu halde davact arsa sahibi daha sonra fesih hakkini kullansa dahi fesih edilemeyen cezali siireyle
sinirl olarak gecikme cezasi ya da tazminatini isteyebilir.”

3 Bu konudaki goriisleri icin bkz. GOKYAYLA, s. 60 — 61.

B4 ERMAN, s. 119; GOKYAYLA, s. 61 — 62; KIRKBESOGLU, s. 74 — 75.

3 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 259.

“® EREN, (Borglar Genel), s. 1259 — 1260; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 259.

“7 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 259.

% KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 259.

% Naklen, KIRKBESOGLU, s. 78 — 79.
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Menfi zararin karsilanmasi i¢in yiiklenicinin kusuru bulunmasi gerektiginden,
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yiiklenici kusurunun bulunmadigini ispat ederse sorumluluktan kurtulur.”™ Menfi zararin

talep edilebilmesi 10 y1llik zamanasimi siiresine tabidir.*"!

bb) Secimlik Haklarin Kullanilmas: Sartlar
aaa) Arsa Sahibinin Yiikleniciye Uygun Bir Ek Siire
Vermelidir.

TBK m.123 uyarinca “Karsuliklt borg yiikleyen sozlesmelerde, taraflardan biri
temerriide diistiigii takdivde digeri, borcun ifa edilmesi i¢in uygun bir siire verebilir veya
uygun bir stire verilmesini hdakimden isteyebilir.” Uygulamada uygun siire verilmesini
mahkemeden talep etmek miimkiin goriilmemektedir, usulen bu konuda bir diizenleme
bulunamamaktadir. Uygun siire verilmesi veya diger adiyla mehil verilmesi herhangi bir
sekle tabi degildir, ancak tacirler, TTK m.18/3 geregince noter araciliiyla, telgrafla, iadeli
taahhiitlii mektupla ya da giivenli elektronik imzayla gonderilmis elektronik posta yoluyla
mehil vermelidir.*** Siire verilmesinin amaci yiikleniciye son bir sans tamimak olup,
sozlesmeyi ayakta tutma cabasidir.** Siire, alacakli veya vekili tarafindan borglu veya
vekiline verilir.*** Stirenin verilmesi i¢in borcun zamanasimina ugramamis olmasi gerekir,
clinkii zamanasimina ugrayan bor¢ eksik bor¢ oldugundan temerriit s6z konusu
olmayacaktir.**> Siire verilmesi de temerriidiin sartlarindan olan ihtar gibi hukuki islem
benzeri bir irade agiklamasi olup, yiikleniciye varmasi gerekmektedir.**® Alacakli yani arsa
sahibi, yiikleniciyi temerriide diisirmek i¢in ihtar gdnderdiginde ihtarla birlikte ek siire de
tayin edebilir. TBK m.123 geregince arsa sahibinin se¢imlik haklarin1 kullanabilmesi igin
ilk sart uygun bir siire vermesidir, ancak hangi se¢cimlik haklar i¢in siire verecegi konusuna
da deginilmelidir. Bor¢lunun temerriide diismesiyle aynen ifa ylikiimliiliigli devam eder, bu
yiizden aynen ifa icin siire verilmesine gerek yoktur, ancak gecikme tazminatini talep
edebilmek igin ek siire verilmelidir.**” Bor¢lunun temerriide diismesi sonucu ddeyecegi

. e . 448 e .
temerriit faizi i¢in de kusur, zarar ve ek siire sartt aranmamaktadir.™ Arsa sahibinin, aynen

0 KIRKBESOGLU, s. 79.

“! KIRKBESOGLU, s. 79.

2 QUTCU, s. 995.

“3 EREN, (Borglar Genel), s. 1245.

“4* EREN, (Borglar Genel), s. 1246.

“> EREN, (Borglar Genel), s. 1246.

¢ EREN, (Borglar Genel), s. 1247; SUTCU, s. 994.
“SUTCU, s. 993.

“% EREN, (Borglar Genel), s. 1233 — 1234,
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ifadan vazgecip miispet zararin tazminini ya da s6zlesmeden donerek menfi zararin tazmin
edilmesini talep etmesi durumunda ek siire verilmesi gerekmektedir.**’

Arsa sahibi tarafindan verilen siirenin gecerli olabilmesi i¢in {i¢ sart bulunmalidir.
Bunlardan ilki siire verilmesi beyaninda ifa agik¢a talep edilmelidir. Arsa sahibi hangi borg
icin siire verdigini ve siirenin sonunda ifanin gerceklesmesi talebini acgik¢a belirterek siire

450 34 - - . . . [ .
Ikinci sart ise, verilen ek siire uygun olmalidir. Arsa sahibinin ingaatin

vermelidir.
tamamlanamayacag1 kadar ¢ok kisa bir siire vermesi TMK m.2’ye aykirilik teskil edecektir.
Ancak bu durumda ek silirenin uygun siire olarak mi verildiginin varsayilacagi yoksa
hiikiimsiiz mii olacag tartigmalidir. Baz1 yazarlara gore, kisa siirenin bor¢luya ulasmasi ile
alacaklinin beyaninda belirttigi siire degil uygun siire baslar ve uygun siirenin bitmesi ile
borglu borcunu ifa etmelidir.*' Bazi yazarlara gore ise uygun siire verilmemesi halinde siire
verilmesi hiikiimsiiz olup, alacakli se¢imlik haklarmi kullanamayacaktir.*** Kisa siire
verilmesi durumunda borglu bu siireye itiraz etmezse, siireyi kabul etmis sayilir ve bu siire
icinde ifada bulunmas: gerekir.*”* Siire kisa olabilecegi gibi cok uzun da olabilir. Uzun siire
verilmesi durumunda alacakli olan arsa sahibi kendi beyaniyla baghdir ve ifanin uygun
siirede gerceklesmedigini ileri siirerek se¢imlik haklarini kullanamaz.** Ancak bu durumda
borglu ifa i¢in siirenin bitimini beklemek zorunda degildir. TBK m. 315/2, TBK m.361/2
gibi kanunen siire verilmesi durumunda alacakli bu siireleri uzatabilse de kisaltamaz.*> Son
sart ise, verilen stirenin belirli olmasidir. Baz1 yazarlar, sadece siire verilmesinin yeterli
oldugunu, siirenin ne kadar olacagi konusunda alacaklinin borgluyu yetkilendirebilecegini
savunmaktadir.**® Baz1 yazarlar ise, siirenin belirli bir zamam isaret etmesi gerektigini aksi
takdirde ek siire verilmedigini savunmaktadirlar.*’

TBK m.123 ‘de siire verilmesi gerektigine hilkmedilmis olmakla birlikte, TBK
m.124 uyarinca “Asagidaki durumlarda siire verilmesine gerek yoktur:

1. Bor¢lunun iginde bulundugu durumdan veya tutumundan stire verilmesinin etkisiz
olacagi anlasiliyorsa.

2. Borg¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifasi alacakl igin yararsiz kalmigsa.

9 SUTCU, s. 993.

B0 SUTCU, 5. 993.

B KURT, s. 241.

B2 QUTCU, s. 994, dn. 79 - 5.995.
433 SUTCU, s. 994.

4 SUTCU, s. 994.

3 SUTCU, s. 994.

B0 SUTCU, s. 995.

“7 EREN, (Borglar Genel), s. 1247.
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3. Borcun ifasimin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde ger¢eklesmemesi
lizerine, ifamin artik kabul edilmeyecegi sézlesmeden anlasilyyorsa.”

Ek siire verilmesine gerek olmayan ilk durum yiiklenicinin durum ve tutumundan
stire verilmesinin etkisiz olacagimin anlasiimas: halidir. Bu olasilikta, yiiklenicinin yani
bor¢lunun durumundan ya da tutumundan ifay1 gergeklestirmeyecegi agikca ve kesin olarak

anlasiliyorsa ek siire verilmeden secimlik haklar kullamilabilir.*®

Yargitay, bor¢lunun
borcunu ifa etmeyecegini agik¢a beyan ettigi durumlarda siire verilmesi etkisiz olacagindan
ek siire verilmesinin gerek olmadigina hiikmetmistir.**® Ayni sekilde bor¢lu borcunu inkar
ederse veya edimin gerceklesmesi imkansiz ise 6rnegin, yiiklenici insaat1 terk etmisse ek
siire verilmesine ihtiyag yoktur.**

Ek siire verilmesine ihtiyag duyulmayan ikinci husus ise, borcun ifasinin artik
alacakl igin bir fayda tasimamast durumudur. Alacaklinin 6zellikle 6nemli ve belirli bir
giin icin edimin gerceklesmesine ihtiyag duydugu durumlarda borg ifa edilmemisse artik
ifanin higbir anlami1 kalmaz. Bu durumda bor¢lunun zamaninda borcu ifa etmemesi halinde
ifanin alacakli agisindan faydasiz olacagini bor¢lunun bilmesi gerektigi ya da bilmesi 6nem
tasimaz.*®" Farkli bir goriise gore ise, durumu bilmeyen borglunun belirli bir oranda ifay:

tamamlamasi goz ardi edilmemelidir ve alacakli agik¢a durumu belirtmediyse ek siire

verilmelidir.*** Bir baska goriis ise, alacaklinin 6zel durumunun bulunmadig: hallerde borglu

“¥ EREN, (Borglar Genel), s. 1247.

439 Yarg. 13. HD. 27.3.1997, 1997/2055 E. 1997/2616 K. “Mahkeme kararina esas alinan bilirkisi raporunda;
davalilardan Emlak Konut A.S.'nin davaciya génderdigi 8.6.1993 tarihli yazi ve ek yaziya gore; ingaatin
durdugu, edimini simdilik ifa edemeyecegini bildirdigi, bu beyanlari ile davalinin kendiliginden temerriide
diistiigiinii, davacimin ayrica ihtar ¢ekmesine gerek olmadigini, davacinin da aynen ifada direndigine gore
1993 yili Ocak ayt i¢in 3.500.000 TL., 1994 yui Ocak ay: i¢in de 5.600.000 TL., 1995 Ocak ayt i¢in de
12.500.000 TL., toplam 21.600.000 TL. isteyebilecegi belirtilmis ve bu bilirkisi raporu dogrultusunda hiikiim
kurulmustur. Bilirkisi raporu ve mahkemenin gerekgesi, davacimin davaliyi temerriide diisiirmesi icin ihtar
cekilmesine gerek olmadigi yéniinden dogru olmakla birlikte, kesin teslim tarihi ispat edilemediginden
temerriidiin baslangici yoniinden yanhstir. Soyleki; tasinmaz satisi, karsilikli taahhiitleri havi olan bir akittir.
Iki taraftan biri miitemerrit oldugu takdirde digeri borcun ifa edilmesi icin miinasip bir mehil veya miinasip
mehilin tayinini hakimden ister ( BK. madde 106 ). Bor¢lunun hal ve vaziyetinden bu tedbirlerin tedbirsiz
olacagi anlasilirsa, mehil tayinine liizum yoktur ( BK., madde 107/1 ). Bu hiikiimler dogrultusunda maddi olay
incelendiginde, davali Emlak Konut A.S. davaciya yazdigi 8.6.1993 tarihli yazi ve ek yazi ile edimini simdilik
ifa edemeyecegini belirttiginden, BK.nun 107/1. maddesi uyarinca davali kendi beyaniyla temerriide diigmiis
olup ,kesin teslim tarihi de ispat edilemediginden, temerriit tarihinin 8.6.1993 tarihi oldugunun kabulii gerekir.
Davact da, 18.6.1993 tarihli ihtar ile akdin fesih nedenleri olmadig: icin akdin ifasi ile birlikte gegikme
tazminatini iglediginden, 8.6.1993 tarihinden sonraki siireler yoniinden kira yoksunlugu tazminati isteyebilir.
O halde, 1993 y1li Ocak igin istenilen ve bilirkigice 3.500.000 TL. olarak tespit edilen kira yoksunlugu tazminat
talebinin reddine, 1994 yili Ocak ayt i¢in 5.600.000 TL., 1995 Ocak ayt igin 12.500.000, toplam 18.100.000
TL.'nin davali Emlak Konut A.S.'den tahsiline karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hiikiim kurulmast usul
ve yasaya aykiridir. Bozma nedenidir.”

*0USUTCU, s. 996.

“l EREN, (Borglar Genel), s. 1248.

2 PDEMIR, s. 91.
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borcun ifasinin zamaninda olmamasi halinde ifanin alacakliya faydasiz olacagimi
anlayabilecek durumda ise ek siire verilmemelidir.*”> Borcun ifasi temerriit sebebiyle degil
de bagka bir nedenle alacakliya fayda saglamiyorsa, ek siire verilmeden se¢imlik haklar
kullanilamaz.*®*

Ek siire verilmesine ihtiya¢ duyulmayan {igiincii ve son durum ise, kesin vadenin
bulunmasidir. Belirli vade bulunmasi durumunda ihtarda bulunmaya gerek olmadan
yiiklenici temerriide diisecektir. Se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in de kesin vadenin
bulunmasi durumunda ek siire verilmesine gerek yoktur. Kesin vade, taraflarin iradesi ile
belirlenen ve sdzlesmenin belirtilen zamanda kesin olarak ifa edilmesi gerektigini dile
getiren vadedir.*®> Insaatin baslanmasindan itibaren iki yil igerisinde bitirilmesi belirli
vadeye drnekken, ingaat kesin olarak 15 Ocak 2021 tarihinde bitirilmelidir hiikmii ise kesin
vadeye Ornektir. Taraflar, kesin vadenin dolmast ile birlikte artik ifay1 kabul etmeyecekleri
yoniindeki beyanlarini agikca dile getirmis olmalidir.**®® Doktrinde kesin vade igin “kesin
olarak, mutlaka, en gec, tam” gibi ifadelerin kullanilmasi gerektigi seklinde bir goriis
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vardir.”’ Ancak Yargitay bazi kararlarinda sadece tarihin belirtilmesi halinde de kesin

468

vadeden soz edilebilecegine hiikmetmistir.”” Doktrinde de bazi yazarlar, kesin vade i¢in

taraflarin iradelerinin agik olmasinin gerekmedigi, davranig ve tavirlarindan da vadenin

kesin olabileceginin anlasilacagi ya da vade sdzlesme icin esasli unsur konumunda ise kesin

. . . o . 46
vadeden soz edilebilecegini savunmuslardir.*®

Kesin vadenin bulunmasi durumunda arsa sahibi, se¢imlik haklarini kullanabilmek

icin ek silire vermek zorunda degildir. Ancak arsa sahibi, bu hakkindan acik¢a vazgecip ek
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stire verebilir veya zamaninda teslim edilmeyen bagimsiz boliimleri kabul edebilir™™ ya da

13 DEMIR, s. 91.

4 DEMIR, s. 91.

6> EREN, (Borglar Genel), s. 1248.

46 SUTCU, s. 996.

“TDEMIR, s. 92.

% Yarg. 15. HD. 31.3.2004, 2003/5268 E. 2004/ 1816 K. “Yanlar arasindaki 18.5.1998 ve 23.7.1998 tarihli
sozlesmelerin 10. maddesinde eserin 31.5.2001 tarihinde teslim edilecegi kararlagtiriimigtir. S6zlesmedeki bu
vade, BK.'nun 101 /son maddesince taraflarin birlikte kararlastirdiklar: kesin teslim siiresini ifade eder. Isinin
ehli ve basiretli tacir olan yiiklenici her tiirlii ihtimali gozeterek teslimi bu tarihte yapacagini vaad etmig
olacagindan sonradan kabul edilmesi olanaksiz bazi sebepleri ileri siirerek ( somut olayda yola terk
islemlerinin yapimast ... gibi ) teslim siiresinde gecikildigi savunmasina siginamaz. O halde, mahkemece
yapilmasi gereken ig; 31.5.2001 olan teslim tarihi ile gecikilen donem arasindaki arsa sahibinin sézlegsmenin
10. maddesine dayanarak isteyebilecegi kira kaybi alacagim bilirkisiye hesaplatmak, sonucu dogrultusunda
hiikiim kurmaktan ibarettir. Deginilen yon gozard: edilerek somut olaya uymayan Dairemiz kararlarindan
bahsolunup davanmin reddi dogru olmadigindan karar bozulmalidir.”

Y EREN, (Borglar Genel), s. 1249.

7% Arsa sahibinin teslim almasi yeterli degildir. Gecikmis ifay1 kabul etmesi gerekmektedir.

84



secimlik hakkin  kullanilmasinin  ikinci sart olan hakki derhal kullanmay1

gergeklestirmeyerek zimnen de feragat edebilir.*”’

bbb) Arsa Sahibi Secimlik Haklarim1 Derhal
Kullanmahdir.

Arsa sahibinin se¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in ikinci sart ise hakki derhal
kullanmasidir. Arsa sahibi, se¢cimlik hakkini kullandigini derhal bildirmezse, aynen ifay1
talep ettigi kanisina varilir ve segimlik haklarin1 kullanamaz.*”* Ancak arsa sahibi ek siirenin
bitimiyle se¢imlik hakkini derhal kullanmazsa ve tekrar siire verirse bu yeni siirenin

bitiminde se¢imlik haklarin1 kullanabilmesine engel yoktur.*"

F) Yiiklenicinin Ayiptan Dolay1r Sorumlulugu
1) Yiiklenicinin Ayiptan Dolay1r Sorumlulugunun Sartlar:
a) Insaat Arsa Sahibine Teslim Edilmis Olmaldir.

TBK m.474 uyarinca “Is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére
imkdn bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplari varsa, bunu uygun bir siire icinde
yiikleniciye bildirmek zorundadir.” Bu hikkiim geregince eser teslim edildikten sonra ayiptan
sorumluluk hiikiimleri uygulanabilir. Teslimden 6nce ayip hiikiimleri uygulanamayacaktir,
bu durumda yiiklenicinin temerriidii hiikkiimlerine bagvurulacak ya da TBK m.473/2
“Meydana getirilmesi sirasinda, eserin yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye
aykirt olarak meydana getirilecegi agik¢a goriiliiyorsa, is sahibi bunu onlemek iizere
verecegi veya verdirecegi uygun bir siire icinde yiikleniciye, ayibin veya aykiriligin
giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflart kendisine ait olmak iizere, onarimin veya ige
devamin bir iigiincii kigiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir” hiikkmii uyarinca
yiikleniciye siire verilebilecektir.*’* Arsa payr karsilign insaat sozlesmesinde eserin

tesliminin, ifa olduguna deginilmisti. Bu baglamda, ayiptan sorumluluk i¢in de yiiklenicinin

1 SUTCU, 5. 997.

2 9UTCU, s. 1022,

* Yarg. 15. HD. 31.1.1994, 1993/881 E. 1994/435 K. “5.6.1991 tarihi isin ifasinin gerektigi kesin bir vadeyi
( B.K. 107. md. ) icermekteyse de, belirtilen tarihte davaci fesih hakkini kullanmadig: gibi, davaliya cektigi (
18.6.1991 ) ve ( 29.1.1992 ) giinlii ihtarlar ile kira bedeli istemis ve boylece davaliya kesin bir siire de
vermediginden akit siiresiz hale gelmistir. Nitekim, bu tarihler arasinda davalimin insaata devam ettigi ve
insaat seviyesini de yaklasik %85 nispetine getirdigi anlasilmaktadir. Bu durumda davacinin akdi feshi B.K.
106. maddesi uyarinca davaliya miinasip yeni bir mehil vermesi ve bu mehil zarfinda isin ifa edilmemesi
halinde miimkiin iken mahkemece belirsiz hale gelen kesin vadeye dayanilarak akdin bozulmasi dogru
gortilmemigtir.”

7" KURSAT, s. 285, dn. 754.
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edimini ifa etmis olmasi yani eseri teslim etmesi gereklidir. Bu durumun sebebi ise,
tamamlanmamis ve teslim edilmemis yapinin hala yiiklenicinin hékimiyetinde olmasi
sebebiyle arsa sahibinin yeterli inceleme yapamamasi veya yaptiramamasidir.””> Teslim ile
birlikte hakimiyet arsa sahibine gectigi i¢in arsa sahibi bagimsiz boliimlerin incelemesini

daha rahat yapabilecek ve mevcut bir ayip var ise bunun farkina varabilecektir.

b) insaat Ayiph Olmaldur.

aa) Genel Olarak
Ayip; arsa sahibinin bagimsiz bdliimlerden bekledigi fayday1 gormesini engelleyen
ya da bagimsiz boliimlerin verimliligini azaltan, kullanimini1 zorlastiran her tiirli
elverigsizliktir.*”® Bir baska anlatimla ay1p, sézlesme ile belirlenen ya da isin niteliginden
dolay1 olmasi gereken Gzelliklerin bulunmamasidir.*’” Baska bir tanimda ise, eserin bilime,
fenne ve teknige uygun olmamas ayip olarak nitelendirilmistir.*’® Bir baska tanima gére ise,
eserdeki nitelik eksikligi olmasima ya da eserin sdzlesmeye uygun olmayan niteliginin
bulunmasina veya diiriistlilk kuralt geregi olmasi gereken ile mevcut olan arasindaki farka
ayip denir.*’”” Ayibin meydana gelmesi igin, edimin geregi gibi ifa edilmemis olmasi ya da

kotii ifa edilmis olmasi gereklidir.*™

Yiiklenicinin 6zen borcuna aykiri davranarak eseri
olmas1 gereken gibi meydana getirmemesi durumunda kétii ifa s6z konusu olur.*®' Bu
baglamda arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki giiven
iliskisi sebebiyle arsa sahibinin amacina ulasmasin saglamayan ifa ayipl ifa sayilacaktir.**

Ayipl is ile eksik is birbirine karigtirllmamalidir. Ayipl iste, tamamlanmis ancak
sozlesmede kararlastirildigi gibi olmayan ya da diriistlik kurali geregince olmasi
gerekenden nitelik olarak daha kotii olan bir is bulunmaktayken, eksik iste edimin bir kismi1

483

ifa edilmemistir.” Eksik is durumunda, ayip hiikiimleri degil, ifanin tam olarak yerine

getirilmemesi sebebiyle temerriit hiikiimleri uygulanacaktir. "™

475 KURSAT, s. 285.

476 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 464.
YTERMAN, s. 121; SUTCU, s. 801.

S KOSTAKOGLU, s. 447.

7 EREN, (Borglar Ozel), s. 643.

B0 ERMAN, s. 121.

! KIRKBESOGLU, s. 93.

2 GUR, s. 137.

8 KIRKBESOGLU, s. 94.

¥ KIRKBESOGLU, s. 94.
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Ayibimn varligi 6ncelikle sozlesme hiikiimlerine gore degerlendirilmelidir,*®

486

sozlesme hiikiimlerinden anlasilamamasi halinde mevzuata bakilmali™ ve diiriistliik

485 Yarg. 15. HD. 14.10.2015,2014/6621 E. 2015/5005 K. “Uyusmaziik, 04.01.2012 giinlii eser sozlesmesinden
kaynaklandigindan uwyusmazliga miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu hiikiimlerinin uygulanmast gerekir.
Taraflar arasinda diizenlenen 04.01.2012 tarihli sézlesmede 500 adet ahsap paletin kizilgam agacindan imal
edilecegi kararlastirilmistir. Mahkemece mahallinde kesif icra edilmis, orman bilirkisisi 22.04.2014 havale
tarihli raporunda, davalinin iirettigi paletlerin géknar ve ithal cam kerestesinden yapildigi, bu agaglarin nemli
ortamlarda rutubete karsi dayanmikli olmadigi, daha ¢ok i¢ ortamlarda kullamildigi, incelenen paletlerde
clirtime ve kovuklarin olustugunun tespit edildigi, briket imaldti gibi islerde ise dis etkenlere ve rutubete
dayanikli kizilgam agacimin tercih edildigi, sézlesmede ahsap paletlerin kizilgam agacindan yapilmasinin
kararlastirilmis olmasina ragmen géknar ve ithal cam agacindan yapildigi, bu durumun davacinin segimine
aykirt olup, kullanim amacina da uygun olmadigi, ahsap paletlerin bu haliyle ekonomik ayiplt olup, ahsap
isleri ile ugrasanlarin (is yerinde ahsap kullananlarin) paletlerin kizilgam agacindan yapilmadigini
anlayabilecekleri yoniinde goriis bildirmistir. Davact dava dilekgesinde insaat ve altyapr malzemeleri imal
ettigini belirtmistiv. Davact ahsap isi ile ugrasmadigi gibi, briket imalatinda kullaniimak iizere kizilgam
agacindan ahsap palet imal edilmesini davalidan istemistir. Dosya kapsamindan davacinin, paletlerin kizilgam
agacindan yapilmadigini kullanim sonucu ortaya ¢ikan ayplarla 6grendigi ve bu ayiplar: ogrenir 6grenmez
12.06.2012 tarihinde tespit talep ettigi, mahallinde 18.06.2012 tarihinde icra edilen kesif sonucu hazirlanan
tespit raporunun davaliya 06.08.2012 tarihinde teblig edildigi, boylece ayip ihbarmin siirede yapildigi
anlasilmaktadir. Davacinin ayipl ifa halinde anilan Yasa'min 360. maddesinde diizenlenen segimlik hakkini
kullanabilecegi kabul edilerek davanin esasinin incelenmesi gerekir. O halde sézlesmeye uygun olmayan
malzemeden yapilan imalatin kabul edilemeyecegi, davacinin eserin reddiyle ddenen bedelin iadesini istemekte
hakl oldugunun kabulii yerine bilirkisi raporlarina yanhs anlam verilerek davamn reddine karar verilmesi
dogru olmadigi gibi, ayip ihbar siirelerinin Bor¢lar Kanunu'nun 359. ve 362. maddeleri uyarinca incelenmesi
gerekirken ticari satiglarda uygulanan Tiirk Ticaret Kanunu'nun 23. maddesi hiikmiiniin karara dayanak
alinmast da dogru olmamus, kararin bozulmast uygun bulunmustur.”

¢ yarg. 15. HD. 16.9.2015, 2015/2324 E. 2015/4470 K. “Davaci davasinda davali A-B.. Tic. Ltd. Sti.'nin
31.05.1991 tarihinde diizenlenen ihale ile Karliova lice Jandarma Komutanligi Hizmet Binast ile 10 daireli
lojman insaatimin yapimni iistlendigini, isin 13.11.1993 tarihinde kesin kabuliiniin yapildigini, binalarin
23.03.2005 ve 06.06.2005 tarihinde meydana gelen depremlerde hasara ugradigini, bu hasarlarin kontrol
teskilati elemanlarinca ve teftis inceleme raporlariyla belirlendigini aciklayarak ugranilan zarar karsiligi
1.068.841,25 TL'nin daval yiiklenici sirket ile diger davali idare elemanlarindan tahsilini talep etmistir.
Mahkemece binalarin projeye uygun olarak yapilip yapiimadiginin yapilacak kesif ile belirlenebilecegi ancak
binalarin davaci idare tarafindan yikilip enkazlarin kaldirilmis olmasi nedeniyle bunun miimkiin olmadigindan
davanin reddine karar verilmistir.

Dosya kapsamindan davadan énce davaci idare tarafindan Karliova Sulh hukuk Mahkemesi'nin 2005/46 D. is
sayili dosyasinda delil tespiti yaptirildigi, Jandarma Hizmet Binasi ve Lojmanlar ile ilgili olarak depremlerden
sonra olugan hasarlar ile ilgili tutanaklar tutuldugu, karot deneyleri yapildig1 anlasimaktadir. Her ne kadar
mahallinde kesif yapilarak ayip iddiasinin incelenme olanagi kalmamaus ise de konusunda uzman bilirkisilerden
olusacak heyetten alinacak rapor ile tespit raporlar ile hasar tutanaklari, karot deney raporlari incelenmek
suretiyle davali yiiklenicinin her iki insaati sézlesmenin yapildigi tarihte yiiriirliikte bulunan deprem
yonetmeligine uygun yapip yapmadiginin, ayipl kabul edilip edilmeyeceginin saptanmasi, ayipli ise bu ayibin
kabule icbar edilip edilemeyecek diizeyde olup olmadiginin belirlenmesi, eserin reddi gerekip yiiklenici kusurlu
ise 818 sayili BK'min 360. maddesinde belirtilen ayp nedeniyle ugranilan zarar kapsaminda dava tarihi
itibariyle yikim ve yeniden yapim bedeli konusunda denetime elverisli rapor alinip, davali idare elemanlarinin
da gérevlerine gore sorumluluklarinin degerlendirilip sonucuna uygun karar verilmesi gerekirken reddine
karar verilmesi dogru olmamigtir.”
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kurali*®” dikkate almmaldir.*®® Taraflar sézlesme ile eserin niteliklerine acikca karar
verildigi durumlarda bu kriterlere uymak zorundadirlar. Bu dogrultuda siiphesiz ki; belli bir
malin cinsinin belirtildigi hallerde daha az kaliteli bir mal kullanilmis ise ayipli ifadan s6z
edilecektir. Ayni sekilde sozlesmede sadece asgari sartlar da belirtilebilir, bu durumda

489

yiiklenici asgari sartlarin altinda bir yap1 olusturursa ayiptan sorumlu olacaktir.™ Ayip

yiikleniciden kaynaklanabilecegi gibi, yardimcisindan da kaynaklanabilecek olup, TMK m.6

geregince arsa sahibi tarafindan ispat edilmelidir.*’

bb) Acik Ayibin Bulunmast Halinde

TBK m.474 ‘te ayibin tiiriiyle ilgili bir ayrima gidilmemistir, ancak doktrinde acik
ay1p ile gizli ayip bulunmasi durumuna gore farkliliklar ele alinmaktadir. Agik ayip; eserin
basit bir sekilde incelenmesiyle birlikte fark edilebilecek ve agik¢a goriilebilecek ayiptir.*”!
TBK m. 474/1 uyarinca “Eserin agtk¢a veya ortiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her
tirlii sorumluluktan kurtulur, ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gore
gozden gegirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayplar i¢in sorumlulugu devam eder.” Bu
hilkme gore, a¢ik ayip bulunmasi durumunda arsa sahibi bagimsiz boliimleri kabul ederse,
yiiklenici ayiba karst sorumluluktan kurtulur.*”> Acik ayip bulunmasi durumunda arsa
sahibinin bagimsiz boliimleri kabul etmesi sorumlulugun ortadan kalkmasi i¢in yeterli

degildir. Arsa sahibi, ihtirazi kayit ile ayipl eseri kabul ederse, yiiklenicinin ag¢ik ayiptan

dolay1 sorumlulugu devam edecektir.*”

487 Yarg. 15. HD. 1.7.2015,2015/2801 E. 2015/3820 K. “Eser sozlesmesi, karsilikli edimleri icerir bir is gérme
aktidir. Yiiklenicinin edimi, eseri meydana getirmek ve is sahibine teslim etmek, ig sahibinin karsi edimi ise
teslim edilen eserin bedelini ddemektir. Eser yiiklenicinin sermayesi sanat ve becerisini kullanarak
gerceklestirdigi sonugtur. Iy sahibi ismarladigi eserin belli nitelikler tasimasini, amacim karsilamasint arzu
eder. Sayet ismarlanan eser is sahibinin beklentisini karsilamiyorsa sozlesmenin yararlar dengesi is sahibi
aleyhine bozulur. Bu bakimdan eser fen ve sanat kurallarina uygun ve ig sahibinin amacini karsilar nitelikte
imal edilmelidir. Aksi halde eser ayiphidr ve yiiklenicinin ayiba karsi zararli sonugtan sorumlulugu ortaya
¢tkar. Bir tammlama yapmak gerekirse; yiiklenicinin ayiba karsi zararli sonugtan sorumluluk borcu,
yiiklenicinin eseri teslim borcunun tamamlayicisi olarak meydana getirdigi eserde ortaya ¢ikan ayip ve
eksiklikleri tistlenme borcudur. Bu gibi durumlarda eserde diiriistliik kurallar: geregince bulunmas: gereken
niteliklerinin yoklugu séz konusudur. Yiiklenicinin ayiba karsi zararli sonug¢ borcundan dogan is sahibinin
haklari, dava ve sézlesme tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 sayii Borglar Yasasi'min 360. maddesinde
gosterilmistiv. Bunlar ayibin varligina gére, eserdeki ayiplarin giderilmesini talep, ayipli eserden otiirii
ticretten indirimi istemek ve eseri kabulden kacinmaktir.”

488 KURSAT, s. 68.

9 ERMAN, s. 123.

9 EREN, (Borglar Ozel), s. 642.

PIKILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 465.

P2 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 465.

43 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 465.
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cc) Gizli Ayibin Bulunmas: Halinde
Gizli ayip, teslim aninda basit bir incelemeyle fark edilemeyen, teknik ve detayli
inceleme veya eserin kullanilmaya baglanmas: ile fark edilebilecek ayiptir.** Gizli ayip,
teslim aninda veya sonrasinda hemen ortaya ¢ikmaz. Ancak gizli ayibini ortaya ¢ikmasi
durumunda yiiklenici TBK m.477/3 geregince derhal bilgilendirilmelidir, aksi takdirde arsa

sahibi eseri ayipli sekilde kabul etmis sayilir.*

¢) Ayip Arsa Sahibinin Kusurundan Kaynaklanmiyor Olmahduir.

Yiiklenicinin ayiptan sorumlu olabilmesi i¢in bir diger sart ise, ayibin arsa sahibine
yiikletilemeyecek olmasidir. TBK m.476’ye gore “Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agik¢a
vaptigi ihtara karsin, is sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir
sebeple is sahibine yiiklenebilecek olursa is sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarini
kullanamaz.” Arsa sahibinin kusurunun bulunmasi, yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan
kaldirmak i¢in yeterli degildir. Bu durumda TBK m.52/1 geregince yiiklenicinin ayiptan

9% Yiiklenicinin arsa sahibinin

dogan sorumlulugunun hafiflemesi s6z konusu olabilir.
kusuru sebebiyle sorumlulugun ortadan kalkabilmesi igin ise {i¢ sart bulunmaktadir. ilk sart,
ayibin arsa sahibinin talimatindan ya da arsa sahibine yiiklenebilecek bir sebepten
kaynaklanmas: gerekmesidir. Talimat, sozlesme konusu ise veya kullanilacak malzemeye
yonelik yiikleniciye verilen baglayici emirler olup, tavsiyelerin talimat olarak
degerlendirilemeyecegi kabul edilmektedir.*”” Arsa sahibinin sézlesme konusunda uzman
olup olmamasi 6nemli olmadig1 gibi, kusurunun bulunmas: da gerekmemektedir.*®

TBK m.472/3 “Eser meydana getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin veya
eserin yapilmasi igin gosterdigi yerin ayiplt oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da
zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa,
yiiklenici bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorundadir; bildirmezse bundan dogacak
sonuglardan sorumlu olur.” hilkmii geregince yliklenici, kendisine talimat verildigi hallerde

malzemenin ay1pli oldugunu anlarsa arsa sahibine durumu bildirmekle yiikiimlidiir.** Aksi

durumda kendisi ayiptan dolay1 sorumlu olacaktir.”®

¥ KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 282; KIRKBESOGLU, s. 94; KILICOGLU, (Borglar Ozel), s.
465.

5 SUTCU, s. 802.

“° EREN, (Borglar Ozel), s. 643 — 644.

“T EREN, (Borglar Ozel), s. 644; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 283.

8 KURSAT, s. 286 — 287.

¥ KIRKBESOGLU, s. 95; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 283 — 284.

S EREN, (Borglar Ozel), s. 645.
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Ikinci sart ise, yiiklenicinin ayip ile ilgili aydinlatma ve uyarma borcunu yerine
getirmesidir. TBK m. 476’ya gore, “Eserin ayipli olmasi, yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara
karsin, ig sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple is sahibine
yiiklenebilecek olursa is sahibi, eserin ayipli olmasindan dogan haklarint kullanamaz.” Bu
maddede yiiklenicinin agikca ihtarda bulunmasi gerektigine hiikmedilmistir. Yiiklenicinin
6zen borcu kapsaminda, yiiklenici ayiba kars1 arsa sahibini aydinlatmali ve uyarmalidir.>"’
Uyarma, diislince agiklamasi niteligini haiz olup, arsa sahibi her yoniiyle uyarilmali ve bu
uyari dogru, gergek ve diizeltme amaciyla yapilmalidir.”®* Uyar agikca yapilmalidir ve
uyarinin dikkate alinmamasi halinde sonuglarin ne olacagindan bahsedilmeli, ayrica bu
durumda yiiklenici ayiptan sorumlu olmayacagini da agikga belirtmelidir.””

Arsa sahibinin ingaat alaninda uzman olmasi tek basina yiikleniciyi sorumluluktan
kurtarmayacaktir. Ancak yiiklenici uyar: yiikiimliiligiinii yerine getirmis ise ve arsa sahibi
de ayibin meydana gelebilecegini Ongdrebilecek durumdaysa yiiklenici ayiptan dolay1
sorumlu olmayacaktir.’** Aymi sekilde yiiklenici, verilen talimat nedeniyle muhtemel ay1bin
gergeklesecegini bilme ihtimalinin olmamasi durumunda da sorumluluktan kurtulacaktir.”®
Ancak yiiklenici muhtemel ayibi biliyor ya da bilebilecek durumda ise sorumlu olacaktir.

Uciincii sart ise, illiyet bagidir. Arsa sahibinin vermis oldugu talimat ya da kusuru ile
ayip arasinda illiyet bagi bulunmalidir.’®® Ornegin, yiiklenicinin, arsa sahibinin talimatini
yerine getirmemesi halinde ayip meydana gelmisse illiyet bagi kesildiginden bu talimat
sebebiyle ayiptan dolay1 sorumlu olmadigini ileri siiremeyecektir. Arsa sahibinin talimatiyla
ayip arasinda illiyet bagi bulunuyorsa, arsa sahibinin kusuru bulunmasi ya da herhangi bir
yiikiimliiliigiini ihlal etmesine gerek olmadan yiiklenici sorumluluktan kurtulabilecektir.”””’

Sartlarin olusmast durumunda yiiklenici ayiptan dolay1 sorumluluktan kurtulacak ve

arsa sahibi se¢imlik haklarini ileri stiremeyecektir.

d) Ayip Arsa Sahibi Tarafindan Kabul Edilmemis Olmahdir.
Kabul agik veya ortiilii olabilecek irade beyanidir.”®® Arsa sahibinin ayipli oldugunu

bildigi bagimsiz bolimi teslim almasi oOrtiilii kabule 6rnek gosterilebilir. Kabul beyani

T KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 284.

92 EREN, (Borglar Ozel), s. 645.

39 EREN, (Borglar Ozel), s. 645 — 646.

% EREN, (Borglar Ozel), s. 646.

93 KURSAT, s. 294, dn. 781.

% EREN, (Borglar Ozel), s. 646.

T EREN, (Borglar Ozel), s. 647.

% KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 285; EREN, (Borglar Ozel), s. 648.
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herhangi bir sekle tabi degildir.”” Kabul beyanin bulunabilmesi i¢in 6ncelikle eser
tamamlanmis olmali ve teslim edilmelidir. Onceden deginildigi iizere, teslim edilmeyen
bagimsiz bdliimlere dair yiiklenicinin ayibindan kaynakli sorumlulugundan s6z
edilemeyecektir.

TBK m.477/1 uyarinca “Eserin agik¢a veya ortiilii olarak kabuliinden sonra,
yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulur; ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve
usuliine gére gozden gegirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar i¢in sorumlulugu
devam eder.” Bu hilkkme gore, a¢ik ayiplarin bulunmast durumunda bagimsiz boliimler arsa
sahibi tarafindan kabul edilirse, yiiklenicinin agik ayiplardan dolay1r sorumlulugu sona
erecektir. >'°

TBK m.477/2 “Is sahibi, gézden gecirmeyi ve bildirimde bulunmay: ihmal ederse,
eseri kabul etmis sayilir.” hilkkmii geregince arsa sahibi bagimsiz boliimleri gézden gegirmez
ya da ayiplar yiikleniciye bildirmezse, yiiklenici sorumluluktan kurtulmus olacaktir.’'' Bu
hiikiim ile kanun koyucu aksi ispat edilemeyen kanuni bir karine getirmistir ve arsa sahibi,
ay1p i¢in gerekli muayeneyi yapmaz ya da ayibi yiikleniciye bildirmezse ayibi kabul etmis
sayilacaktir.”'? Ancak hiikiimde, hangi zaman dilimi i¢inde arsa sahibinin ayip i¢in muayene
yikiimliiliiglinli yerine getirmesi gerektigine hilkkmedilmemistir. Yargitay bir kararinda 17
giinliik siirenin makul oldugunu ve bu siirenin sonunda yapilan ihtar sonucunda ytiiklenicinin

sorumlulugunun devam ettigine karar vermistir.”"?

Y KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 285; EREN, (Borglar Ozel), s. 648.

S0 KIRKBESOGLU, s. 96.

*'' ERZURUMLUOGLU, s. 181.

12 EREN, (Borglar Ozel), s. 649. Yarg. 13. HD. 7.10.2003, 2003/9419 E. 2003/11501 K. “Mahkemece, hiikme
dayanak aliman bilirkisi raporunda bir takim acik ayiplarin varligi belirgin hale gelmistir. Tasinmazlar,
davacilar adina tescil edilmis ve davacilar da tasinmazda ikamet ettiklerine gore var olan agik ayplarin derhal
ihbari gerekirken, bu edimin yerine getirilmemesi binanin mevcut haliyle kabulii anlamina gelir. Bu itibarla
davacilar bilirkisi raporunda belirlenen agik ayiplar hakkinda talepte bulunamazilar. Mevcut olan agik
ayplarin belirlenen tazminattan diisiilmesi gerekirken bu yoniin géz ard: edilmesi usul ve yasaya aykirt olup
bozma sebebidir.”

" Yarg. 15. HD. 10.3.1983, 1983/497 E. 1983/504 K. “Sézlesme, bitirilme tarihi siiresinde teslimin
yapilamadigi ve eserin 12.12.1978 tarihinde teslim edildigi konularinda yanlar arasinda bir uyusmaziik
yoktur.

Insaatin, sozlesmede kararlastirilan tarihte bitirilmemesi iizerine davacilar ilk olarak 17.8.1977 tarihinde,
ikinci olarak 15.9.1978 tarihinde keside ettikleri ihtarnamelerle uyarida bulunarak eserin biran énce teslimini
istemisler ve aksi takdirde sézlesmenin 17. maddesi geregince cezai sartin 14.3.1977 tarihinden itibaren
islemeye basladigini ve teslim amina kadar da devam edecegini ve teslim isine ¢agrilarimi beklediklerini
bildirmislerdir.

Eserin teslim edildigi 12.12.1978 tarihinden 17 giin sonra 19.12.1978 tarihinde davacilar iigiincii ihtarlarini
keside etmisler ve tazminat haklarim sakli tutarak 156.750 lira olarak hesapladiklari cezanin ddenmesini
istemislerdir.

Boylece de, davact yan, eseri teslim aldiktan sonra ve makul goriilen siire icerisinde ihtarname keside etmekle,
eserdeki ayiplardan otiirii istem ve dava hakkini sakl tutmustur (BK. 198-359-362. maddeleri).
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TBK m.477/3 “Eserdeki ayip sonradan ortaya ¢ikarsa is sahibi, gecikmeksizin
durumu yiikleniciye bildirmek zorundadir; bildirmezse eseri kabul etmig sayilir.” hilkmii
geregi, gizli ayibin ortaya c¢ikmasi durumunda arsa sahibi ayibi derhal yiikleniciye
bildirmezse ayib1 kabul etmis sayilacagindan yiiklenici ayiba karsilik sorumlulugundan

kurtulacaktir.’'*

e) Arsa Sahibi Muayene ve Ihbar Kiilfetlerini Yerine Getirmis
Olmahdir.

Arsa sahibinin eseri gézden gecgirmesi ve ayibi yiikleniciye bildirmesi bir kiilfettir,
yani yerine getirilmemesi durumunda tazminat sorumlulugu dogmaz, sadece ayiptan dolay1
sorumluluk hiikiimlerine basvurulamaz.’"> S6z konusu kiilfetlerin sebebi, yiiklenicinin ayp
sebebiyle bir sorumlulukla karsilasip karsilasmayacagini kisa siirede 0grenmesi ve telafi
edebilmesi icin getirilmistir.”'®

TBK m.474 uyarinca “Is sahibi, eserin tesliminden sonra, islerin olagan akisina gére
imkdn bulur bulmaz eseri gozden gecirmek ve ayiplari varsa, bunu uygun bir siire icinde
yiikleniciye bildirmek zorundadir. Taraflardan her biri, giderini karsilayarak, eserin
bilirkisi tarafindan gozden gegirilmesini ve sonucun bir raporla belirlenmesini isteyebilir.”
Bu hiikiim ile arsa sahibine iki farkli kiilfet yiiklenmistir. Bunlardan ilki eseri gozden
gecirme yani muayene kiilfetidir. TBK m.477/2 ‘de belirtildigi gibi, arsa sahibi, bagimsiz
boliimleri gdzden gegirmezse muayene kiilfetine aykir1 davranacagindan yiikleniciye karsi
ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine basvuramayacaktir.’'” Arsa sahibinin muayene
kiilfeti, bagimsiz boliimiin teslimi ile baslar.’'® Ancak arsa sahibi, teslimden once de
ayiplarin farkinda ise ve teslim anina kadar bu ayiplarin giderilebilecegi yoniinde bir
beklentisi yoksa ayrica teslimden 6nce de ayiplarin giderilmesini talep etmemisse ayiptan

dogan haklarindan vazgectigi kabul edilmelidir.’"® Ancak arsa sahibi, bagimsiz béliimleri

Bundan baska davacilar insaattaki ayiph isleri saptamak icin 28.12.1979 tarihinde mahkemeden tespit
istemigler ve 21.3.1980 tarihinde dordiincii ihtarlarini da keside ederek, 9.5.1980 tarihinde de davalarini
agmiglardr.

Yukaridan beri agiklanan hususlardan agik¢a goriilecegi iizere, davaci yan kanunen yapilmasi gerekli biitiin
girisimleri zamaninda yapmig ve bu nedenle de istemlerinde hakli oldugunu ortaya koymustur.”

> KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 285.

315 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 466.

316 KURSAT, s. 297.

S7SUTCU, s. 802.

318 KURSAT, s. 298.

319 KURSAT, s. 298 — 299.
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teslim almadan once ayibin giderilmesi i¢in talepte bulunmus ancak ayip hala
giderilmemisse muayene kiilfetine katlanmadan segimlik haklarmni kullanabilecektir.”*’

Bagimsiz boliimleri teslim alan arsa sahibi, olagan durumlarda imkéan bulur bulmaz
eseri muayene ederek herhangi bir ayibin bulunup bulunmadigin: tespit etmek zorundadir.”'
Arsa sahibinin muayene kiilfetini yerine getirmemesi durumunda eseri ayipl sekilde kabul
ettigi kanuni bir karine olup aksi ispat edilemez.’** Kanun koyucu bu durumda sadece
muayeneye baslamak i¢in bir kriter koymustur, gzden gegirme siiresi ise somut olaya gore
uygun bir siire olmalidir.”* Kanunda éngoriilen “imkan bulur bulmaz” kriteri ise somut
olaya gore degerlendirilir.”** Bu kriter, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri gibi, arsa
sahibinin birden fazla bagimsiz bolimii incelemesi ya da uzman birine inceletmesi
durumunda veya ayibin varliginin mahkemeden tespitinin istenmesi halinde farkl
degerlendirilmelidir.’*

Yapilacak olan muayenenin 6zen Olglitii ise tartigmalidir. Bir goriise gore, arsa sahibi
orta diizeyde bir uzmanin yapabilecegi muayeneyi yapmali, bagka bir goriise gore, ingaattan
anlayan orta dlcekli bir kisinin gosterdigi 6zenle muayene kiilfetini yerine getirmeli, diger
bir goriise gore ise, somut olaya gore arsa sahibinden beklenen 6zenle muayene kiilfeti

yerine getirilmelidir.’*®

KURSAT, uzman bir kisinin bagimsiz boliimleri muayene etmesinin
yararlt olacagindan bahsetmistir, ancak arsa sahibine uzman bir kisiye muayene ettirme
yikiimliliigli getirmenin dogru olmadigini ileri siirerek ortalama bir kisinin gosterdigi
6zenle muayene kiilfetinin yerine getirilmesinin daha dogru oldugunu savunmustur.”*’

Eserin muayene edilecegi yer hiikiimde gosterilmedigi i¢in genel hiikiimlere
bagvurmak gerekir. TBK m.89 geregince bagimsiz boliimler, sozlesmede aksi
kararlastirilmamigsa teslim edildigi yerde yani taginmazin bulundugu yerde muayene
edilmelidir.”*®

TBK m.477/1 “Eserin agik¢a veya ortiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her
tirlii sorumluluktan kurtulur, ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gore

1

gozden gecirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayiplar i¢in sorumlulugu devam eder.’

320 KURSAT, s. 299.

2l KIRKBESOGLU, s. 97.

322 KIRKBESOGLU, s. 97.

2 EREN, (Borglar Ozel), s. 651 — 652.
32 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 466.
32 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 467.
320 KURSAT, s. 301.

32T KURSAT, s. 302.

328 EREN, (Borglar Ozel), s. 652.
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geregince gizlenmis ayiplarin bulunmasi durumunda arsa sahibi, muayene kiilfetini yerine
getirmese bile yiiklenicinin sorumlulugu devam edecektir.

Muayene ve ihbar kiilfeti ile ilgili hiikiimler emredici olmadig1 i¢in, sozlesme ile
taraflarca serbest bir sekilde kararlastirilabilir.’>

Arsa sahibi, bagimsiz bolimleri gozden gecirdikten sonra fark ettigi ayiplari
yiikleniciye bildirmelidir. Arsa sahibi, bildirim yilikiimliliigiinii yaparken secimlik
haklarindan hangisini kullandigini bildirmek zorunda degildir.”*® Bildirim yiikimliiliigii
hem agik hem de gizli ayiplar igin yapilmaldir.”®' ihbar yiikiimliiliigiiniin yerine getirilmesi,
bagimsiz boliimlerin heniiz kabul edilmedigi ve ihtirazi bir kayit konularak teslim alindig1
anlamma gelmektedir.”

Ayip bildirimi herhangi bir sekle bagli degildir, ancak bildirimin yapildiginin ispati
arsa sahibinin {izerindedir.”>> Arsa sahibi, ay1p bildiriminde ayiplarin neler oldugunu agik¢a
ve tam olarak belirtmeli, yiikleniciyi sorumlu oldugu hususlarla ilgili yeterli bir sekilde

bilgilendirmelidir.”**

Bu baglamda ayip bildirimi iki unsurdan olusmalidir; ayibin
bildirilmesi yani diislince bildirimi ile yiiklenicinin sorumlu olduguna yodnelik irade
aciklamast.™

Ayip bildiriminin ne zaman yapilacagi ise ayibin tiiriine gore degismektedir. Agik
ayiplarin TBK m.477/2 geregince somut olayin 6zelligine gore makul, diirlist ve orta zekali
tigiincii kisinin ayib1 bildirecegi uygun siirede bildirmesi gerekir.”*® Gizli ayipta ise TBK
m.477/3 geregince ayibin farkina vardiktan sonra derhal yiiklenici bilgilendirmelidir, aksi
takdirde eser kabul edilmis sayilacaktir. Buradaki siire ise doktrinde makul siire olarak
degerlendirilmektedir.”’ Gizlenmis ay1p varsa ve arsa sahibi teslim aninda bu ay1bi biliyorsa

ve ihtirazi kayit koymadan eseri teslim almissa, eseri ayipli olarak kabul edeceginden

yiiklenici sorumlu tutulamayacaktir.”®

32 KIRKBESOGLU, s. 97; SUTCU, s. 803.

30 SUTCU, s. 803.

31 KIRKBESOGLU, s. 97.

32 KIRKBESOGLU, s. 97.

>3 EREN, (Borglar Ozel), s. 653; SUTCU, s. 804.
> KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 287.
33 EREN, (Borglar Ozel), s. 653.

3 EREN, (Borglar Ozel), s. 654.

3T EREN, (Borglar Ozel), s. 654.

3% EREN, (Borglar Ozel), s. 654.
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2) Ayiptan Dolayr Arsa Sahibinin Haklar:
a) Genel Olarak

Arsa sahibi, sartlarin olugsmast halinde ayiptan dogan sorumluluk sebebiyle bazi
haklarin1 kullanabilir. TBK m.475 hiikkmii geregince, arsa sahibi tazminat talep edebilir,
bedelin indirilmesini isteyebilir, ayibin giderilmesini ve masraflar1 yiiklenicinin
tistlenmesini talep edebilir veya ayip 6nemli ise sézlesmeden donebilir.”*® Arsa sahibi, ayibin
varlig1 halinde her zaman bedelin indirilmesi talebinde bulunabilir ancak diger se¢imlik
haklar icin bazi 6zel sartlarin da bulunmasi gerekmektedir.>*

Arsa sahibinin ayiba karst sorumluluk sebebiyle se¢imlik haklarini kullanmasi igin
zamanasimi siiresi kanunda belirlenmistir. Arsa sahibi, ayip bildirimi ile se¢imlik
haklarindan hangisini kullandigin1 yiikleniciye bildirmek zorunda degildir, ancak
zamanasimu siiresi i¢inde hangi segimlik hakkini kullandigini bildirmelidir.>*!

Arsa sahibinin kullanacagi se¢imlik haklar, tazminat hakki hari¢ olmak {izere yenilik

>*2 Bu haklar karsi tarafa

doguran haklar oldugu i¢in bir kere kullanmakla tiikenirler.
varmakla hiikiim ve sonu¢ dogurur.’* Yenilik dogurucu bu haklar, herhangi bir sarta da
baglanamazlar.>**

TBK m.475ye gore, “Eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hallerde
is sahibi, asagidaki seg¢imlik haklardan birini kullanabilir:

1. Eser is sahibinin kullanamayacagr veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacagt olgiide ayipli ya da sozlesme hiikiimlerine ayni élgiide aykirt olursa
sozlesmeden donme.

2. Eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme.

3. Aswr1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflart yiikleniciye ait olmak
lizere, eserin iicretsiz onarilmasini isteme.

Is sahibinin genel hiikiimlere gére tazminat isteme hakki saklidir.”

SUTCU, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde ayiptan dogan se¢imlik haklarin

dolayisiyla donme hakkinmn da kullanilamayacagini savunur.”*> Bu tiir sézlesmelerde tam

bir teslimin olmadigina deginen yazar, binanin tamaminin arsa sahibine ait olmamasi ve

3% AYAR BIRKIN, s. 84.

0 ERMAN, s. 141.

S ERMAN, s. 141 — 142.

2 EREN, (Borglar Ozel),s. 655.

>3 EREN, (Borglar Ozel),s. 655.

3 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 468.
35 SUTCU, s. 808.
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KMK m.16 geregince arsa sahibinin pay1 oraninda ortak alanlarda bulunan ayiplarin
giderilmesini tek bagina saglayamamasi ve bu yerlerde arsa sahibinin tam bir hakimiyetinin
bulunmamast sebebiyle bu hiikiimlere gidilemeyecegi savunulmustur.”*® Arsa payi karsiligi
ingaat sozlesmesinden doniilmesinin imkaninin olmadigini belirten yazar, ayrica arsa
sahibinin borcunun bedel degil arsa payr oldugunu belirterek ayiptan dogan segimlik
haklarm kullanilamayacagmni belirtmistir.>*’ Yazara gore, arsa payr karsiligi insaat
sO6zlesmesinde genel hiikiimlere gidilerek bor¢lunun temerriidii hiikiimlerinin uygulanmasi
gerekli olup, bu baglamda TBK m.125°te sayilan se¢imlik haklarin arsa sahibi tarafindan

kullanilmas1 miimkiindiir.’*®

Kanimizca; yazarin bu husustaki goriislerinde ¢eliskiler
mevcuttur. Yazar, arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinden doniilemeyeceginden bahsetse
de, temerriit hiikiimlerinin uygulama bulacagini ve bu kapsamda sayilan TBK m.125°te
sayllan sozlesmeden donme hakkina basvurulabilecegini kabul etmektedir. Ayrica arsa
sahibi teslim aldig1 bagimsiz boliimler tizerinde tam bir hakimiyet kurabildigi icin ve ayiba
dair se¢imlik haklarin kullanilabilmesi i¢in zaten teslimin gerceklesmis olmasi gerektiginden
temerriit hiikiimleri degil ayiptan dolay1 sorumluluk hiikiimleri uygulanmalidir. Yargitay da

ay1p durumunda arsa sahibinin TBK m.475te belirtilen se¢cimlik haklarin kullanilabilecegini

kabul etmektedir.>*

36 SUTCU, s. 814.

T SUTCU, s. 814 — 815.

8 SUTCU, s. 837.

> Yarg. 15. HD. 20.7.2010, 2009/3561 E. 2010/4228 K. “Karabiik 1. Noterligi'nce dogrudan diizenlenen
28.2.1992 tarihli ve 3822 yevmiye numarali Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sozlesmesi, davacilar tarafindan arsa
sahibi; davali kooperatif tarafindan ise, yiiklenici sifatiyla imzalanmistir. Davali kooperatif, davacilarin
kayden malik olduklart 68 parsel sayili tapulu tasinmaza, sézlesmede kararlastirilan kosullarla insaat
yapimni, kaloriferli ve 100 m2 yiizol¢iimlii bagimsiz boliimlerden ibaret ingaati 1.6.1992 tarihinden itibaren
36 ayda tamamlamak suretiyle davacilardan her birine bir dairenin teslimini yiiklenmistir.

Davada her bir davact igin dairelerdeki dogramalarin aypli yapimasi sebebiyle 1.430,00 TL ayibin
giderilmesi bedelinin davalidan tahsili de istenmistir. Mahkemece, davacilardan Nihat ve Remzi'nin ayibin
giderilmesine iligkin tazminat talepleri kabul edilmistir. Dosya kapsamindaki 15.12.2004 tarihli yap: kullanma
izin belgesi gozetildiginde; davacilarin bagimsiz boliimleri en ge¢ 15.12.2004 tarihinde teslim almis
olduklarinin kabulii gerekir. Bilirkisi raporu ve toplanan deliller birlikte degerlendirildiginde; davacilarin
bagimsiz boliimlerindeki dogramalarda bulunan kusurlarin niteligince "ac¢ik ayp” oldugu sonucuna
varilmaktadir. Yiiklenicinin is-arsa sahibine olan borg¢larina aykiri olarak imalini yiiklendigi eserin ayiph
olmast durumunda, acik ayiplarda Bor¢lar Kanunu'nun 359, gizli ayiplarda ise 362. madde hiikiimlerine uygun
olarak ihbarda bulunuldugu takdirde is-eser sahibi ayni Kanunun 360. maddesi hiikmiinde diizenlenen
haklarini kullanabilir. Bor¢lar Kanunu'nun 359. maddesi uyarinca agik ayiplarda ig-eserin tesliminden sonra
is sahibi isin gidisine gére olanak bulur bulunmaz, eseri gozden gegirmek ve kusurlar: varsa yiikleniciye
bildirmek zorundadir. Somut olayda ise, daval yiiklenici kooperatife davacilar tarafindan ayip ihbarinda
bulunuldugu davacilar tarafindan kanitlanmis degildir. O halde, davacilar Nihat ve Remzi'nin ayiplarin
giderilmesine iliskin tazminat davalarinin da reddi gerekirken; mahkemece, bu davacilarin her birine 1.430,00
TL maddi tazminatin davalidan alinarak verilmesine karar verilmesi dogru olmamis ve kararin bu sebeple
bozulmasi gerekmistir.”
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b) Sozlesmeden Donme Hakki
aa) Genel Olarak

Ayiptan dogan sorumluluktan dolay1 en agir yaptirim sézlesmeden donmedir. Donme
geemise etkili sonu¢ doguracagindan yiiklenici i¢in agir sonuglar ortaya cikarabilecektir.
Dénme halinde ifa zorunluluklari ortadan kalkacak ve gergeklesen ifalar iade edilecektir.”’
Bu durumda dénme ile birlikte tasfiye siireci baslayacaktir.”' Bu sebepten otiirtidiir ki;
donme hakkinin kullanilmasi kanun koyucu tarafindan zorlastirilmistir.

Sozlesmeden donme, yiikleniciye varmakla sonu¢ doguran yenilik dogurucu bir
haktir.”>* Dénme hakkina iliskin yapilan irade agiklamasi herhangi bir sarta bagli degildir,
ancak tacirler arasinda yapilan sézlesmelerde TTK m.18/3 geregince noter araciligiyla,
iadeli taahhiitlii mektupla, telgrafla ya da giivenli elektronik imzali posta aracilifiyla

yapilmalidir.”>® Dénme beyani agik olabilecegi gibi zimnen de yapilabilir.”>*

bb) Donme Hakkinin Stnirlandigi Durumlar

Kanun koyucu sozlesmeden donmenin agir sonuglart olmast sebebiyle donme
hakkini kisitlamistir. TBK m.475/1 uyarinca, eserdeki ayip sebebiyle yiiklenicinin sorumlu
oldugu hallerde arsa sahibinin se¢imlik haklarindan biri olan donme hakkini kullanabilmesi
icin eserin arsa sahibinin kullanamayacagi1 veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacagi
Ol¢iide ayiplt ya da sézlesme hiikiimlerine ayni 6l¢iide aykirt olmasi gereklidir. Bu hiikkiim
ile donme hakkinin kullanilmasi i¢in ilk 6zel sart belirtmistir. Buna gore arsa sahibi, donme
hakkin1 kullanabilmesi i¢in ilk sart, bagimsiz boliimlerin arsa sahibi tarafindan
kullanilamayacak ya da hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag sekilde ayipli olmasidur.
Onemli olan, arsa sahibinin sdzlesmeden bekledigi fayday:r saglamasidir, bu fayday:
saglamasini engelliyorsa belirtilenden daha kaliteli bir bagimsiz boliimiin olusturulmasi da
ayip niteligindedir, megerki bu durum diristlik kuralina aykiri olsun.”> Ornegin,
sOzlesmede kararlastirilan kombiden daha kaliteli bir kombinin teslim edilmesi ve bu
kombinin bakimi arsa sahibinin ¢ok fazla masraf yapmasi gerekmesi durumunda.

Arsa sahibinin bagimsiz bolimleri kullanamayacagi ve bekledigi fayday:

karsilamayacak ¢ok Onemli bir ayibin varligi halinde s6zlesmeden donme hakki

S0 KURSAT, s. 337.

31 ARAL/AYRANCI, s. 406.

32 KURSAT, s. 338.

33 KURSAT, s. 338.

34 ERMAN, s. 146.

335 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 290.
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kullanilabilecektir. Arsa sahibi, teslimden Once Onemli bir eksikligin ya da s6zlesmeye
uygun olmayan bir yapinin farkinda ise bagimsiz boliimleri kabul etmeye zorlanamaz.
Teslimden sonra ayibin farkina varmasi durumunda ise, ayip arsa sahibinin menfaatini
kargilamayacak kadar ¢ok dnemliyse yani arsa sahibi bagimsiz boliimleri kullanamayacak
durumda ise sézlesmeden donme hakkini kullanabilir.”>® Ayip giderilebilecek kadar 6nemsiz
bir ayipsa arsa sahibi diger secimlik haklarmi kullanabilir ancak s6zlesmeden dénemez.>>’
Ayibin 6nemli olup olmadigi, arsa sahibinin bagimsiz bolimii kullanamayacak olmasi
kriterleri her somut olaya gore taraflarin iradeleri de dikkate alinarak hakkaniyete uygun

olarak degerlendirilmelidir.’*®

Kullanilamazlik kriterinin s6z konusu olabilmesi i¢in eser
kabul edilemez olmalidir yani s6zlesmede arsa sahibi i¢in belli bir hususun 6nemli oldugu
ve yerine getirilmemesi halinde donme hakkinin kullanilacagi agikga belirtilmelidir; bu
durumda s6zlesme hiikiimleri dikkate alinarak degerlendirme yapilmalidir. ERMAN’a gore
sOzlesmeye uygun olmayan bagimsiz boliimlerin varligi halinde arsa sahibinin kabul
edemeyecegi Onemli ayiplarin varligr karine olarak kabul edilmeli ve aksi yliklenici
tarafindan ispatlanmalidir.”

Yargitay, yiiklenicinin meydana getirmis oldugu yapinin, kotii malzeme kullanimi ve

kotii iscilik sebebiyle yikilmasi sonucunda, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine

dayanilarak arsa sahibinin s6zlesmeden donebilecegini kabul etmistir.”®

3¢ ERMAN, s. 143; KIRKBESOGLU, s. 99.

STKILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 469.

8 ERMAN, s. 144.

3 ERMAN, s. 144.

0 yarg. 15. HD. 29.3.2004, 2003/5231 E. 2004/1725 K. “Taraflar arasindaki uyusmazlik eser sézlesmelerinin
bir tirii olan arsa payr devri karsiligi insaat yapim sézlesmesinden kaynaklanmistir. Yanlar arasindaki
4.9.1988 giinlii sozlesme, davact arsa sahibinin tapu devri sebebiyle gecerli hale gelmistir. Bu tiir iliskilerde
yiiklenicinin temel borcu insaati fen ve sanat kurallarina uygun meydana getirerek, arsa sahibine teslim etmek,
arsa sahibinin ana borcu da kararlastirilan arsa paymni bedel olarak yiikleniciye devretmektir. Ani edimli eser
sozlesmelerinde ifa ingaatin teslimi ile yerine getirilir. Fakat yiiklenicinin eseri teslim etmesinden sonra teslim
borcu yerini yiiklenicinin ayiba karsi tekeffiil borcu alir. Biitiin bu anlatilanlarin yasadaki dayanag ise,
BK.356 ve 360.maddeleridir. Sayet eser teslim edildikten sonra yiiklenicinin kétii is¢ilik veya malzeme
kullamimindan kaynaklanan ve onun sorumlulugunu gerektiren-ki somut olayda insaatin yikilmis olmasi- bir
durum ortaya ¢ikarsa yiiklenicinin bundan da ayiba karsi tekeffiil borcu sebebiyle sorumludur. Biitiin bu
nedenlerle eserin reddi gerekip gerekmedigini, yeterli bicimde incelenmesi gerekir. Gercekten yapilan sey is
sahibinin kullanamayacagi fen ve sanat kurallarina uygun diismeyen bir imalat ise arsa sahibi sozlesmenin
feshini isteyerek BK. 108.maddesine dayanip verdiklerini geri isteyebilir. Burada davact arsa sahibinin verdigi
pesin olarak devri yapilan arsa pay: tapusudur.

Biitiin bu aciklamalarim 1s1ginda mahkemece yapimasi gereken is; davali o sekilde savunma yaptigindan,
eserin durumunu arastirmak, yikilip yikilmadigi konusunda ve yikilmamus olsa bile kabul edilip edilemeyecegi
hususunda bilirkisi incelemesi yaptirmak, gerek duyulursa Idare mahkemesinde derdest oldugu séylenen dava
sonucunu beklemek, sayet eser yikilmigsa veya mevcut hali kabul edilemeyecek vaziyette ise simdiki gibi davayt
kabul etmek, aksinin saptanmasi halinde sorunu yine BK.360.maddesi ¢ercevesinde gidermekten ibarettir.
Eksik aragtirma ve inceleme ile davanin kabul edilmesi dogru olmadigindan karar bozulmahidwr.”
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Doénme hakkinin kullanilabilmesi igin getirilen ikinci 6zel sart ise TBK m.475/3te
belirtilmistir. TBK m.475/3’e gore “Eser, is sahibinin taginmazi iizerinde yapilmis olup,
sokiiliip kaldirilmas1 asirt zarar doguracaksa is sahibi, sozlesmeden donme hakkini
kullanamaz.” Bu baglamda, is sahibinin arsasi lizerine insa edilen yapinin sokiilmesi veya
yikilmasi asir1 masrafli ise donme hakki kullanilamaz. Kanun koyucunun bu hiikmii
koymasindaki amacin, “yaratilmis olan degerlerin  korunmasi” oldugu kabul

edilmektedir.>®!

Arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinde, yiiklenicinin meydana getirdigi
eser, sokiiliip kaldirildiginda yiiklenici i¢in biiyiik zarara yol agabilecektir. Eserin yikilmasi
durumunda ytikleniciye verecegi zararin asir1 olup olmadig1 hakim tarafindan somut olayin
kosullar1 dikkate alinarak, eserin arsayla biitiin haldeyken degeri ile arsadan bagimsiz oldugu
haldeki degerin farki hesaplanarak yapilacaktir.”®> Ancak zararin degerlendirmesi igin tek
kriter, farkin hesaplanmasi degildir. Arsa sahibinin bedelde indirim talep etme se¢imlik
hakkini kullanmas1 durumunda yiiklenici s6zlesmeden donme halinden daha agir sonuglarla
karsilastyorsa ya da ingaatin kullanilmasi tehlikeli bir durum olusturuyorsa farka gore
degerlendirme yapmadan sozlesmeden donme hakkini  kullanmak  miimkiin
olabilmektedir.>*’

Ayiptan sorumluluk igin, arsa sahibinin tamamlanmis eseri teslim almasi
gerekmektedir. Bu durumda tamamlanmis insaatin tamamen sokiilmesi yliklenici a¢isindan
cok agir sonuglar doguracagindan bu 6zel sart nedeniyle sézlesmeden donme hakkinin
kullanilmas: olduk¢a zorlagsmaktadir.’®® Ancak yukarida belirtilen ingaatin tehlikeli bir
durum olusturmast veya bedelin indirilmesi talebinin daha agir sonuglar dogurmasi

durumunda donme hakkinin kullanilmasinin dogru olacagi kanisindayiz.

I ERMAN, s. 145; KURSAT, s. 346; Yarg. 23. HD. 23.9.2014, 2014/2346 E. 2014/5868 K. “Davaci arsa
sahipleri ile davalilardan yiiklenici arasinda arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin varligi konusunda ihtilaf
bulunmamaktadir. Yargilama sirasinda yapilan inceleme ve alinan beyanlardan séz konusu binada ikamet
edilmeye baslandigi tespit edilmistir. Bunun yaninda, yapilan kesifte insaatta projeye aykiri bazi imalatin
bulundugu da sabittir. Davada ilk talep, sozlesmenin iptali olup, bu talep hukuki mahiyeti itibariyla
sozlesmenin geriye etkili feshi (dénme) niteligindedir. Hal boyle olunca, davacilarin donme taleplerinin
yerinde bulunup bulunmadigimin tespiti agisindan kazanilmis degerlerin  korunmast prensibi de
degerlendirilmek suretiyle I¢tihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25.01.1984 giin 1983/3 esas, 1984/1
karar sayili esaslar uyarinca inceleme yapilmasinda zorunluluk bulunmaktadir. Su halde mahkemece,
agtklanan yonler mahallinde kesif yapilarak uzman bilirkisiler refakatiyle insaatin seviyesi ve durumun tespiti
ile projeye aykiriliklarin giderilip giderilemeyecegi, giderilebilecekse ne suretle giderilebilecegi iizerinde
durularak sonucuna uygun bir karar verilmesi gerekirken, yeterli inceleme yapimaksizin karar verilmesi
dogru gériilmemigtir.”

SZERMAN, s. 145.

9 KURSAT, s. 348.

% ERMAN, s. 146.
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Ayiplarin eserin kabul edilmesine zorlayamayacak sekilde énemli oldugunun ispat
yiikii arsa sahibinin, eserin sOkiilmesi ya da yikilmasinin agir sonuglar ve zararlar

. . . vt s .. e . 565
doguracaginin ispat yiikii ise yiiklenici tizerindedir.

cc) Donme Hakkinin Kullanilmasinin Sonuclari

Doénmenin hukuki niteligiyle ilgili doktrindeki goriislere daha dnce yer verilmisti.
Yeni donme goriisiinli benimseyen EREN, donmenin gegmise etkili bozucu yenilik doguran
hak olmadigim ileriye yonelik bozucu yenilik doguran bir hak oldugunu kabul ederken,’*®
KILICOGLU, dénmenin ge¢mise etkili sonu¢ doguracagim savunur.’®’ Yeni dénme
goriigiine gore, donme hakkinin kullanilmasi ile taraflarin ifa etmedikleri edimlerini ifa etme
yikiimliliikleri kalkarken; ifa edilen edimleri de iade etme ylkiimliiliikkleri baslar ve
sozlesmesel iliski bu iade yiikiimliliigi iizerinden devam eder.”®® Kisacasi sozlesmesel
tasfiye iligkisi kurulmus olur. Bu durumda iade yiikiimliiligiiniin sebepsiz zenginlesme
hikkiimlerine goére yapilmasi gerektigini savunan klasik goriise karsi cikilarak, iade
yiikiimliliigiiniin sézlesmeden kaynaklandigi savunulur.’®® Aymi anda ifa yiikiimliiliigiiniin
gecerli oldugu bu goriise gore, yiiklenicinin eseri geri istemesi, s6zlesmeden dogan alacak
hakki olarak degerlendirilmelidir.””

Geri verme borcu aranacak bor¢ olmasi sebebiyle, yliklenici arsa sahibi lizerine inga
ettigi binanin yikilmasi i¢in gerekli masraflar1 yapmali hatta yikimdan sonra arsa sahibinin

arsasmin iizerinde enkaz ve moloz birakmamalidir.’”!

dd) Donmenin Uciincii Kisilere Etkisi

[ . o 572
Arsa sahibi s6zlesmeden kismi olarak donemez.”’

Donme durumunda sézlesmesel
iliski i¢inde bulunan bagka pay sahipleri de bulunuyor ise onlarin da sdzlesmelerinin

feshedildigi kabul edilir. Yargitay, s6zlesmeden donme konusunda sozlesmelerin bir biitiin

% ERMAN, s. 146.

% EREN, (Borglar Ozel), s. 657.

T KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 469.

%8 EREN, (Borglar Ozel), s. 657.

* KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 291.
37 EREN, (Borglar Ozel), s. 658.

"L EREN, (Borglar Ozel), s. 658.

2 EREN, (Borglar Ozel), s. 658.
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olarak degerlendirilmesi gerektigini ve diger paydaslarla akdedilen sozlesmenin de
sonlanmas: gerektigini kabul etmektedir.””

Arsa sahibi, ingaat heniliz tamamlanmadan hatta insaata baslanmadan Once arsa
paylarmi yiikleniciye devredebilmekte, yiiklenici de “temelden satis” diye bilinen satislar
yapabilmekte ve insaat heniliz tamamlanmadan kendi adina tescil edilecek bagimsiz
boliimlerin miilkiyetini {iclincii kigilere devredebilmektedir. Bu durumda yiiklenicinin
kusuruyla temerriide diismesi ya da ayiptan dolay1 sorumlu olmasi neticesinde arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi durumunda ti¢tlinci kisilerin durumu tartisilmalidir.

Klasik donme teorisine gore, arsa sahibinin sdzlesmeden donmesi geriye etkili
hilkiim ve sonu¢ doguracagindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade borcu
sonucu agilacak dava, miilkiyet hakkina yonelik olmayip, sebepsiz zenginlesmeye dayanan
istirdat davasidir.”’* Bu durumda iigiincii kisiler ile yiiklenici arasinda yapilan s6zlesmenin
hukuki sebebi ortadan kalkmadigindan, tgiincii kisiler miilkiyet haklarina dayanarak
yiikleniciden talepte bulunabilirler.”” S6z konusu dava miilkiyet hakkina dayansa bile, TMK

m.1023 geregince tgiincii kisilerin iyi niyetleri korunur.’’® Ancak igiincii kisiler

" Yarg. 23. HD. 30.1.2014, 2013/5037 E. 2014/558. “Mahkemece, davaci arsa sahibi ile davali yiiklenici
firma arasinda 31.07.2007 giin ve 1961 yevmiye numarali arsa payt karsiligi insaat sozlesmesi imzalandigi,
sozlesmenin 2. maddesinde yiikleniciye komsu parsellerle anlasma yapip ingaati tevhit edilen arsa iizerine
yapma yetkisi verildigi, 10. maddede ise teslim siiresinin diizenlendigi, buna gore insaatin ruhsat alindiktan
sonra 12 ay i¢inde bitirilmesi gerektigi, aksi durumda yiiklenicinin kira ddemesi gerektiginin hiikiim altina
alindigi, 20. maddenin ise tazminat ve cezai sarta iliskin oldugu, davali yiiklenicinin yapi ruhsatint 11.06.2008
tarihinde aldigi, buna gore teslim siiresinin 11.06.2009'da sona erdigi, yapilan kesif sonucu insaatin %12.33
oranminda tamamlandigi, bu durumda davacilarin, sozlesmenin geriye etkili olarak fesih hakkina sahip
olduklari, geriye etkili fesih halinde sozlesmede aksine hiikiim bulunmadikca miispet zarar niteliginde olan
gecikme tazminatimin talep edilemeyecegi, sozlesmede aksine hiikiim olmadigindan cezai sartin fesih halinde
istenemeyecegi kanaatine varildigi, yine sozlesmede hiikiim olmadigindan menfi zarar niteligindeki kira bedeli
tazminatinin da istenemeyecegi gerekcesi ile asil davanin kismen kabulii ile 31.07.2007 tarihli sozlesmenin
geriye etkili olarak feshine, kira tazminati ve cezai sarta iligkin taleplerin reddine, bu dosyayla birlestirilen
Kadikéy 5. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2011/25 E., 2012/526 K. sayili dosyanin takip edilmediginden
islemden kaldirilarak siiresi icinde yenilendiginden, ayri bir esasa kaydedilmesine karar verilmigtir.

(...)

Yapilan yargilama sonunda; yiiklenicinin sozlesme hiikiimleri nedeni ile temerriide diistiigii, bu nedenle
sozlesmeden donme kosullarinin olustugu saptanmistir. Ancak mahkemece sadece 31.07.2007 giin ve 1961
yevmiye numarall davact A.. E.. ile imzalanan sézlesmenin feshine karar verilmistir. Oysaki, dava konusu
tasinmaz ve muhtelif paydaslarla imzalanan sozlesmeler geregi yapilacak insaat bir biitiin teskil etmektedir.
Bu nedenle diger sozlesmelerin paydas miimzileri de davada yer almis olmakla, TMK 'nin 692. maddesi hiikmii
gozetilerek dava konusu ihtilafin hukuki mahiyeti geregi sadece, 31.07.2007 tarihli sézlesmenin degil, diger
paydaslarin imzaladigr sozlesmelerden de dénmeye karar verilmesi gerekirken, mahkemece anilan husus
dikkate alinmadan yazili sekilde hiikiim kurulmast dogru degildir.”

37 KURSAT, s. 442.

S KURSAT, s. 442.

 ERMAN, s. 178.
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yiiklenicinin kusurunu biliyor ya da bilmesi gerekiyorsa iyi niyetli olmadigindan TMK
m.1023 devreye girmeyecek bu durumda arsa sahipleri sorumlu olmayacaktir.””’

Doktrinde arsa sahibi ile iicilincii kisilerin birbirinden herhangi bir talepte
bulunamayacagi ve iyiniyetli li¢iincii kisilerin korunmasi gerektigi savunulsa da Yargitay bu
goriise katilmamaktadir. Yargitay, arsa sahibinin ingaat tamamlamadan hatta baglamadan

578

once yiikleniciye devredilen arsa paylarini avans olarak nitelendirmektedir.””® Bu durumda

3 Yarg. 15. HD. 19.4.2002, 2002/367 E. 2002/1946 K. “Sozlesmeye gore, insa edilecek binadaki bagimsiz
boliimlerin davaci arsa sahiplerine teslimi gereken tarih, 30.8.1998'dir.

Dava, 8.12.1999 tarihinde acilmis olup, 26.9.2000 giinii yapilan kesif sonucu alinan bilirkigi raporuna gore
de ingaatin seviyesi %7'dir.

BK.nun 106/I. maddesi ve HGK.nin 9.10.1991 giin 15/340-467 sayil karari uyarinca; kararlastivilan tarihte
teslim gerceklesmemis ise, yiiklenici kendiliginden temerriide diiser ve arsa sahiplerinin BK.nun 106/I1.
maddesi uyarinca ii¢ segimlik hakki dogar: Ya, bir mehil tamimaksizin gecikme tazminatini ve
kararlastirilmissa cezayi talep ederek geciken ifanin yiiklenici tarafindan yerine getirilmesini beklerler veya
geciken ifa nedeniyle zarar-ziyan talebinden vazgegerek bagimsiz béliimlerin bedellerini isterler veyahut
miinasip bir mehil vererek ( BK.nun 107'deki kosullar varsa vermeden ) sadece sozlesmenin feshini ( donme )
ve intikal ettirdikleri tapularin BK.nun 108. maddesi geregince iadesini ( tapu iptali-tescil ) talep edebilirler.
Somut olayda, vadenin doldugu 30.8.1998 tarihinde, insaatin seviyesi %7 olduguna gore, ifanin
gerceklesmemesi nedeniyle, davali yiiklenici kendiliginden temerriide diismiis sayilir. Verilecek bir mehlin de
tesirsiz kalacagi acik oldugundan, davaci arsa sahiplerinin BK.nun 106/I1. ve 107. maddeleri uyarinca
sozlesmeden dénme haklart dogmus olup, sozlesmenin geriye etkili feshini ve tapularin da iadesini dava
edebilirler.

Tapu kaydina dayanarak, bir parseli kayden iktisap eden kisilerin iyiniyetleri de, hi¢ stiphe yok ki, korunacaktir
( MK. Eski madde 931, yeni madde 1023 ).

Nevar ki, Duran U. ile baskani oldugu kooperatif ve yiiklenici Bedrettin T., sézlesmede imzasi bulunan ve
gercek durumu en iyi bilenler olduklarindan, adi gecenler MK.nun 1023 ( 931 ). maddesinden
yararlanamazlar.

Ancak, davalilardan Tevfik E. i iyi niyetli olup olmadigi,; baska bir anlatimla, satin aldigi parsellerin -ashinda-
davacilara ait oldugunu, kat karsiligi insaat sézlesmesi nedeniyle devredildigini bilip bilmedigi veya normal
bir arastirma ve gosterecegi 6zen sonucu bilip bilemeyecegi arastirtlmamis ve de davacilara bu konuda
delillerini ibraz i¢cin imkan taminmamigtir.”

™ Yarg. 23. HD. 15.10.2014, 2014/6486 E. 2014/6291 K. “Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni
korumak toplum diizenini saglamak i¢in tapu sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli taginmaz iktisap eden bu
tiir kigiler TMK'nin 1023. maddesinin koruyuculugu altina alinmig, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih
edilmig, dayandiklar: tapu kayitlar: gegersiz olsa dahi iktisaplar: gegerli sayilmistir. Ne var ki, s6z konusu
kisinin gercekten iyiniyetli olmasi sozlesme yaptigi tapu malikinin gergek hak sahibi olduguna inanmasi
kendisinden beklenen 6zeni gistermesine ragmen gercek hak sahibi olmadigini, tapu sicilinde yolsuzluk
bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle kotiiniyet iddiasinin def'i
degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagi gerek 08.10.1991 tarih
1990/4 Esas 1991/13 Karar sayili inanglar: birlestirme kararinda ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa
kabul edilmistir. Oysa davalilarin heniiz insaatina kismen baslanmamis binadan bagimsiz béliim edinmeyi
amagladigi, bunun icinde bagimsiz béliimle baglantili, arsa payr aldigi anlasilmaktadir. Alici, arsanin
gercekte, yiikleniciye ait olmadigini, arsa pay: karsiligi ona bu payn verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini
bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa payimin iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu
devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz boliime bagli olarak arsa payr aldiginin bilincindedir.
Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda
ondan pay devralan iigiincii kigilerin hak sahibi olmalar: miimkiin degildir. Boyle bir durumda iigiincii kisilerin
Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan faydalanmalarimin miimkiin olmadigi,
yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Yasa'nin 1024. maddesine gére yiikleniciden
pay satin alan kisilerin bu alimlarinin korunmasimin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarimin olusmasi
halinde bu nedenle davali iiciincii kisiler adlarina kayitli olan tapu paylarinin da iptal edilerek davaci arsa
sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.
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arsa sahibinin ii¢lincli kisilere karsi tapu iptal ve tescil davasi agabilecegini ve iiglincii
kisilerin TMK m.1023 hiikmiinden yararlanamayacagina kabul etmektedir.’”

Yeni donme gorlisiine gore ise, iade borcu sozlesmeden kaynaklanmaktadir. Bu
durumda yiiklenici s6zlesmeden dogan iade borcunu yerine getiremedigi i¢in arsa sahibinin
zararin1 gidermeli, ayni sekilde tiglincii kisilere kars1 da sézlesmeden dogan borcunu yerine
getirmedigi i¢in onlarin da zararini tazmin etmelidir. Ancak arsa sahibi ile tiglincii kisiler
arasinda herhangi bir iliski bulunmadigi i¢in birbirlerine karsi herhangi bir talepte
bulunmamalar1 gerekir. Bu sebeple Yargitay‘in klasik donme goriigiine katilmiyor ve

doktrinde belirtilen yeni donme goriisiinlin daha uygun oldugu kanisindayiz.

¢) Bedelin Indirilmesini Talep Hakki
Bedelin indirilmesi talep hakki, ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine gore

secimlik haklardan biri olup, ayibin giderilmesi amaci tagimayan degistirici yenilik

Bu durumda, mahkemece, konusunda uzman yeni bir bilirkisi heyeti olusturularak, davacilar ile yiiklenici R.
B. arasindaki 11.09.2003 tarihli sozlesmeye ve onayli projesine gore ingaatin hangi seviyede oldugu,
yiiklenicinin edimini onemli oranda yerine getirip getirmedigi, yiiklenici temerriidiiniin olusup olusmadig
belirlenerek, sonucuna gore sozlesmenin geriye etkili feshi isteminin karara baglanmasi, geriye etkili fesih
isteminin kabuliine karar verilmesi halinde, yiiklenicinin avans olarak devraldigi arsa payini, arsa sahibi
davacilara geri vermesi gerektiginden, yiikleniciden sahsi hakki temlik almak suretiyle bagimsiz béliim satin
alan 3. kisi davalilarin yiiklenicinin edimini yerine getirmesi halinde hak sahibi olacagindan, iyiniyetinin
korunmayacag gozetilerek, temyize gelen davacilar M. H. K. ve I. K."in tapu iptal ve tescil istemlerinin karara
baglanmasi, geriye etkili fesih kosullar: olusmadiginda ise simdiki gibi ( temyize gelen davacilarin ) tapu iptal
ve tescil istemlerinin reddine karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile yazili sekilde karar verilmesi dogru
olmamistir.”

" Yarg. 15. HD. 9.2.2006, 2005/6533 E. 2006/618 K. “Mahkemece hiikme esas alinan bilirkisiler kurulu
raporu ve belediyeden alinan cevabi yazilara gore yiikleniciye birakilacak bagimsiz boliimlerin tamaminin
ikmal edilmesine ragmen arsa sahibine birakilacak kisimlarin % 40 seviyesinde insa olunup insaatin terk
edildigi anlasiimaktadir. Bu haliyle insaat fiilen sozlesmesine uygun bigimde tamamlanmadigr gibi, imar
durumuna da uygun olmadigi ve projesine aykirt olarak kagak kat yapildigi, zeminde de projeye uyulmadig
anlasilmaktadir. Bu durumda yiiklenicinin ve kendisinden bagimsiz béliim satin alan kisilerin akdin ifa
olundugu gerekgesiyle tapu talep etmeleri ve evvelce isin avans i olarak devredilen tapuda hak kazandiklarinin
kabulii miimkiin degildir. Bu nedenle mahkemenin akdin geriye etkili sekilde feshine karar vermesi kural olarak
yerinde bulunmaktadir. Ne var ki yapilan insaatta ¢ok sayida kisinin bagimsiz boliim satin almalart ve ikamet
etmeleri karsisinda akdin ileriye etkili fesih sartlari da arastirilmalidir. Ancak kagak bir yapilasmada projeye
aykir1 yerlerin yasal hale getirilmedigi siirece bu yerler iizerinde bir hak sahibi olunamayacagi da ortadadir.
Diger yandan arsa sahibine ait béliimler tamamlanmadik¢a da yine ileri etkili fesih sartlarinin olustugu kabul
edilmez. Dosya kapsamindan davalilara mehil verilmesi halinde insaati yasal hale getirip getiremeyecekleri
hususu da aragtirtlmamustir. O halde mahkemece belediyeden ingaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olup
olmadigimin sorulmasi, yasal hale getirilebiliyor ise davacwmn 1.12.1999 tarihli dilekcesi de gozetilerek
bilirkisilerden ek rapor alinarak yasallastirimasl igin yapilmasi gereken iglemlerin agiklattirilmast,
davalilara uygun bir mehil ve yetki taninmasi ve sonucuna gore' ileri etkili feshin diisiiniilmesi gerekirken bu
konuda eksik incelemeyle sonuca varilmasi dogru olmamustir.

Yine davaci tarafindan acilan 1998/697 E. sayili itirazin iptali davasi hakkinda miispet-menfi bir karar
verilmemis olmasi da yerinde goriilmemistir. Keza 20819 parsel sayil tasinmazla ilgili tapuda pay devri
yapilmadigt halde bu parsel ile ilgili olarak iptal ve tescil karari verilmesi usule aykiridir. Iptal edilen tapu
paylar: gosterilmeden verilen kararin infaz kabiliyeti bulunmamaktadir. Biitiin bunlarin disinda akdin feshinde
davali yiiklenicinin kusurlu bulundugu anlasiimakla dava sonucunda davaci arsa sahibinin masraf ve vekalet
ticreti ile sorumlu tutulmamasi da gerekmektedir.”
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doguran®® bir haktir. Bu hakkin amaci, edimler arasindaki dengesizligin giderilmesidir.>®'
TBK m.475/1 b.2 ‘de 6ngoriilen bu hak, arsa sahibinin kullanmasi ile hiikiim ve sonug
dogurur, yani arsa sahibinin bu hakki kullanabilmesi i¢in yiiklenicinin bu hakki kabul
etmesine ya da mahkeme kararmna ihtiya¢ yoktur.”®* Mahkeme sadece bedelde indirim
tutarinin hesabi noktasinda arsa sahibinin hakli olup olmadigina dair karar verebilir.”*?
TBK m. 475/1 b.2’ de belirtilen “eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim
isteme” sec¢imlik hakkinin kullanilabilmesi yani arsa sahibinin bedelde indirim talep
edebilmesi i¢in, eserin sdzlesmeye aykirt olmamasi veya meydana gelen ayibin 6nemli
olmayan hafif bir ayip olmas: gerekir.”® Arsa sahibinin eseri kabul edemeyecegi kadar
onemli bir ayip bulunmamasi durumunda bedelde indirim hakki kullanabilecegi kabul
edilmistir.”® ikinci sart ise ayibin varligimin eserin degerini diisiirmiis olmasidir.”*® Eger
sOzlesmeye aykiri olarak daha kaliteli malzeme kullanilmigsa bu durumda bagimsiz
boliimiin degerinde herhangi bir deger kaybi olmadigi i¢in bedelde indirim talep
edilemeyecektir. Teslim anindaki rayi¢ deger de dikkate alinarak objektif kriterlere bakilarak
deger kaybi hesaplanmalidir.”® Arsa pay1 karsiigi insaat sozlesmelerinde yapidaki hafif
ay1p sonucunda olusan deger kaybinin para olarak hesaplanip talep edilmesi gerektiginde

goriis mevcuttur. Ancak ERMAN’a gore, arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa

% EREN, (Borglar Ozel), s. 660; Ayiptan dolay1 bedelin indirilmesi hakkinin bozucu yenilik doguran hak

oldugu doktrinde kabul edilmektedir. Ancak s6z konusu durumun sézlesmeyi sona erdirmedigi sadece
edimde miktar olarak degisiklik meydana getirmesi sebebiyle bu goriise katilmryoruz. Bozucu yenilik
doguran hak olduguna dair goriis i¢in bkz. KOKSAL/MUMINOGU GUNERI, s. 291.

S KURSAT, s. 318.

82 KIRKBESOGLU, s. 101.

38 KOKSAL/MUMIOGLU GUNERI, s. 291 — 292.

** KOKSAL/MUMIOGLU GUNERI, s. 292.

% Yarg. 15. HD. 24.4.2000, 1999/4706 E. 2000/1964 K. “Davac tarafindan yapilmasi istenilen Erdek Asliye
Hukuk Mahkemesinin 1997/31 D. Is sayili dosyasindaki tesbit istemi, davali is sahibinin yetkili organimin ya
da temsilcisinin degil, giivenlik gorevlisinin fiziki karst koymasi nedeniyle yerine getirilememistir. 2.5.1997
giinlii bu istemden sonra davalinin 8.5.1997 giinlii ihtari ile taninan siirede ise devam etmeyen davaci direngen
duruma diismiistiir. Varligi gercek olan bu eksik ve ayiplara ragmen, is bedelinin tamamina hak
kazanmilmis¢asina hiikmedilmesi dogru olmamigtir.

Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is; konusunda uzman olan ii¢ kisilik teknik elemandan yeni bir
bilirkisi kurulu teskil edilerek ( HUMK. m. 284 ), gerekirse kesif suretiyle mahallinde inceleme yapilmasindan,
sozlesme uyarinca tistlenilen islerden noksan birakilanlarla ayipli olanlarin yukarida sayilan belgelerden de
yararlanilarak saptanmasindan; noksan ve ayipl iglerin sézlesmenin amacina uygun hale getirilmesi igin
gerekli giderlerin dava tarihi itibariyle bulunmasindan; bu konuda alinacak raporun mevcut diger kanitlarla
birlikte degerlendirilmesinden; gerekirse BK.nun 98/I1. maddesi yollamas: suretiyle bedelden tenkisi gereken
hakkaniyete uyun bir miktarin bulunmasindan ve ddenmeyen bedel ile bulunacak bu miktar karsilastirilarak,
hiikme varilmasindan ibarettir.”

8 KIRKBESOGLU, s. 102.

T KIRKBESOGLU, s. 102.
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sahibinin borcunun arsa pay1 olmasi sebebiyle indirimin yiikleniciye devredilecek olan arsa
pay1 oranindan yapilamasi gereklidir.”*®

Nispi metot uygulamasi ile arsa sahibinin 6deyecegi indirilmis ticreti hesaplamak
miimkiindiir. Bu durumda indirilmis {icret = kararlastirilmig iicret x ayipl deger / ayipsiz
deger olarak hesaplama yapilir.”®® Yargitay ise genellikle ayibin giderilmesi i¢in yapilmasi
gereken masrafi, tazmin edilmesi gereken miktar olarak belirleyerek hesaplama yapar.”° Bu
durumda bir bagka yiiklenicinin ayibin giderilmesi i¢in yapacagi masraflar belirlenerek
objektif bir kriter kullanilmis olur.””' Ancak ayibin giderilmesi miimkiin degilse bu durumda
onarilmasi i¢in gereken miktara hilkkmedilmesi imkéansiz olacaktir.

Arsa sahibinin ayiptan dolay1 kusuru varsa, zarar gorenin kusuru sebebiyle TBK
m.476 geregince sorumlu olacagindan bedelde indirim talebi kismen ya da tamamen
reddedilebilecektir.

Arsa sahibinin bedelde indirim talebinde bulunabilmesi i¢in eserin hakimiyet alani
icinde bulunmasi, eseri alikoymasi gerekmektedir. Bu hakkini kullanan arsa sahibi ayibin
giderilmesini talep etmedigi icin, ayipli yapiy1 kabul etmistir ancak eserde olusan deger

diistikliigliniin giderilmesini talep etmektedir. Arsa sahibi, bagimsiz boliimleri {igiinci

% ERMAN, s. 149; Yarg. 15. HD. 30.6.1994, 1994/5728 E. 1994/4463 K. “Taraflar arasindaki 13.6.1990
tarihli kat karsiligi insaat sozlesmesi, karsilikli edimleri iceren bir sézlesmedir. Davact yiiklenici, s6zlesmeden
dogan edimlerini tam ve kusursuz olarak yerine getirmesi halinde, kendisine diisen bagimsiz boliimlerini ve
bunlara isabet eden pay tapusunun verilmesini isteyebilir. Ancak, davali arsa malikleri tarafindan, eksik ve
kusurlu isler yoniinden, dava agmalarina gerek olmadan itiraz niteliginde olan mahsup istekleri yargilamanin
her sahasinda ileri siiriilebiliv ve hakimin bu konuyu re'sen gozoniinde bulundurmasi gerekir ( HGK. nun
7.6.1974 tarih, 1970/2737-658 sayili karart ). Davalilarin arsalar iizerine insaat yapildigina gore BK.nun
360.maddenin 2. fikras: geregince isin kusurlu olmasi veya sozlesmeye aykirt bulunmasi, is sahibinin eseri
kullanamiyacag ve nisfet kaidesine gére kabul edilemeyecegi derecede ehemmiyeti haiz degilse, is sahibi
yapilan isi reddetmeyip,isin kiymetinin noksani nisbetinde fiyatinin tenzilini, eger o isin islahi ¢ok biiyiik
masrafi gerektirmiyorsa yiikleniciyi onarima mecbur edilebilir. Gerek, tespit bilirkisisi ve gerekse mahkemece
alinan bilirkisi raporlarinda, eserde eksik ve kusurlu isler bulundugu, ancak bu eksiklik ve kusurlu islerin isin
reddini gerektirecek nitelikte olmayip eksiklikler bedeli ve nefaset farki verilmesini gerektirdigi hususu
saptanmigtir. Ote yandan somut olayda ayrica, davali arsa malikleri; insaatin devami sirasinda yapilan isleri
gordiikleri ve ihtarnameler c¢ektikleri halde, sozlesmeyi feshetmeyerek, insaatin bitirilip iskan ruhsati
alinmasina karst ¢ikmadiklar: icin bu asamadan sonra eseri kabul etmekten ka¢inamazlar ( BK. m. 358 ).
Gerek kusurlu ve gerekse eksik islerin niteligi ve derecesi yoniinden tesbit raporuyla, mahkemece alinan
bilirkisi raporunda farkhiliklar bulunmaktadir. O halde mahkemece yapilacak is; yeniden olusturulacak
bilirkisi heyetinden rapor olunarak, eksik ve kusurlu islerin, teslim icin kararlastirilan 11.6.1992 tarihindeki
pivasa rayiglerine gore parasal tutari saptanarak, bu miktarin davaci tarafindan arsa sahiplerine odenmesi
kosuluyla yiikleniciye diisen bagimsiz béliimlerle onlara isabet ederecek arsa paylari toplaminin davaci
yiiklenici adina tapuya tesciline ve ayrica kat miilkiyeti kurmakta muhtariyetlerine biciminde, birlikte ifaya
karar verilmesi olmalidir. Bu ydnler gozden uzak tutularak, kars: dava agilmadigindan bahisle davanin
kabuliine karar verilmesi ve infazi kabul olmayacak sekilde arsa paylari belirlenmeden hiikiim kurulmasi usul
ve yasaya aykiri olup bozmay: gerektirmistir.”

¥ ERMAN, s. 150; KIRKBESOGLU, s. 103.

0 ERMAN, s. 150, dn. 113 “de verilen kararlar.

PTERMAN, s. 151.
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kisilere satsa bile bu hakkini kullanabilecektir.””?

Ciinkii bu hakkin amaci, eserdeki deger
diistikliiglinlin, edimler arasindaki orantisizligin giderilmesidir. Bu durumda arsa sahibinin
ugradig1 zarar ile ayip arasinda séz konusu ayip bulunmasaydi arsa sahibinin s6z konusu

eseri daha yliksek bir fiyata satabilecegi diisiiniilerek illiyet bag1 kurulabilecektir.

d) Ayibin Ucretsiz Olarak Giderilmesini Talep Hakki

Arsa sahibi, ayipli yapiy1 kabul edip, edimler arasindaki orantisizligin giderilmesi
yerine dogrudan ayibin giderilmesini yiikleniciden talep edebilir. TBK m.475/1 b.3’te bu
talep hakki; “Asir1 bir masrafi gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 yiikleniciye ait
olmak iizere, eserin licretsiz onarilmasini isteme” olarak belirtilmistir. Ayibin licretsiz olarak
giderilmesini talep hakki degistirici yenilik doguran bir hak olup, tek tarafli ve varmasi
gereken bir haktir.””> Arsa sahibi ay1bin giderilmesini talep etmesine ve yiiklenicinin ay1bin
giderildigini belirtmesine ragmen ayibin hala mevcut olabilecegi dikkate alinarak, bu hakkin
yenilik doguran bir hak olamayacagi ve se¢imlik haklarin yenilik doguran hak olmasinin
istisnast oldugu ileri siiriilmektedir.”®* Ancak baska bir gériis; bu durumda yiiklenicin TBK
m.125 geregince bor¢lunun temerriidii hiikiimleri sebebiyle sorumlu olacagini ve TBK
m.113 uyarinca mahkemeden de izin alinarak ayibin bagkasi tarafindan giderilebilecegini
ileri siirmiistiir.””> Arsa sahibinin ayibin giderilmesini talep etmesine ragmen ayibin mevcut
olmaya devam etmesi halinde, bu hakkin degistirici yenilik doguran hak olmasi1 sebebiyle
sozlesmesel iliskiyi ve borcu degistirmis olacagi, bu baglamda yiiklenicinin yeni borcu
ayibin giderilmesi olmasina karsin, bu ayib1 gidermediyse temerriide diisecegi goriisiiniin

daha isabetli ve tutarli oldugu kanaatindeyiz.

2 Yarg. 15. HD. 14.9.1992, 1992/3577 E. 1992/3953 K. “Davaci, daval: yiiklenici ile dava disi arsa sahibi
Lale arasinda diizenlenen 26.9.1986 giinlii tapu devri yapimas: suretiyle gegerlilik kazanmis sozlesmeye
dayanmistir. Bu sozlesmede davacimin satin aldigr 22 nolu dairenin arsa sahibine ait olacagi agiklanmistir.
Tapudaki akit tablosundan da dosyasindaki projesine uygun olarak insa edilmekte olan kat irtifaklt payin
satisimin yapudigi anlasimigtir. Bu durumda davaci, kat karsiligi insaat sézlesmesinde arsa sahibinin bu
bagimsiz béliim igin halefi durumuna gelmistir. O halde sozlesmedeki arsa sahibinin haklar: davaciya ge¢mis
oldugundan davac, yiikleniciye karsi bu davayr agabilir.

Ne var ki, arsa sahibi dava disi Lale davaciya satistan once, 1.10.1989 giinlii teslim belgesi ile ii¢ daireyi teslim
aldigini kabul ettigine gore, teslim alinan bu ii¢ dairenin davaciya satilan daireyi de kapsayip kapsamadiginin
arastirilmasi gerekir. Dava konusu daire davaciya satistan énce, arsa sahibi tarafindan teslim alinip daval
yiiklenici ibra edilmis ise, artik halefiyete dayanilamaz ve davact davasini ancak arsa sahibine yoneltebilir.

O halde, mahkemece davanin esasina girilerek, arsa sahibi tarafindan, davali yiiklenici, satistan once dava
konusu daire i¢in ibra edilmemigse, eksik ve kusurlu islerin uzman bilirkisi aracilig: ile saptanarak sonucuna
gore dava hakkinda bir karar verilmesi gerekirken bu yon gozden kagirilarak yazili bigcimde eksik inceleme ile
davanin husumetten reddi dogru gériilmemigtir.”

% EREN, (Borglar Ozel), s. 660.

** KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 293 - 294.

3% KIRKBESOGLU, s. 105.
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Oncelikle bu hakkim kullanilabilmesi i¢in ayibin giderilmesinin olanakli olmasi
gereklidir.””® Ayrica s6zlesmeden déniilmeyecek sekilde hafif bir ayibin varligi halinde ve
yiikleniciye asir1 masraf yiiklemedigi taktirde ayibin giderilmesini yiikleniciden talep
edilebilmesi s6z konusu olacaktir.”’ Yiiklenicinin ayib1 gidermek i¢in yapacagi masraf ile
arsa sahibinin ayibin giderilmesi ile elde edecegi yarar arasinda asir1 bir orantisizlik
bulunmast durumunda bu hakkin kullamlamayacagi kabul edilir.””® Asirt orantisizhiga
ragmen yiiklenici ayibin giderilebilecegini belirtse de bu talebin higbir O6nemi
olmayacagindan arsa sahibi diger se¢imlik haklarini kullanabilecektir.”” Sozlesme ile
kararlagtirllmigsa veya yiiklenici eserin kalitesini garanti etmisse, orantisizlik bulunsa bile
arsa sahibi ayibin giderilmesini talep edebilecektir.”’

Arsa sahibi, ayibin giderilmesini ve yapinin onarilmasini talep etmigse ve yiiklenici
bu talebi yerine getirmemisse, tiglincii bir kisi tarafindan eser onarilabilir ve bu durumda
masraflar yiikleniciden tazmin edilebilir.’”' Arsa sahibinin bu durumda nama ifa izni gibi
mahkemeden izin almasina gerek yoktur, mahkeme karar1 olmadan da yiiklenici

602
masraflardan sorumlu olacaktir.

Maddeden anlagilacag: lizere ayibin giderilmesi igin
onarim masraflari yiikleniciye ait olacaktir. Ancak eger yap1 ayipsiz halde teslim edilseydi
dahi yapilacak masraflar arsa sahibine yiikletilecekse, yiiklenici bu masraflardan sorumlu

tutulmamalidir.®®

*CERMAN, s. 152.

T EREN, (Borglar Ozel), s. 659.

% EREN, (Borglar Ozel), s. 660.

*? KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 293.

%9 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 293.

1 EREN, (Borglar Ozel), s. 660; Yarg. 23 HD. 3.4.2018, 2016/992 E. 2018/2577 K. “Davaci vekili,
miivekkilinin kooperatif iiyesi oldugunu, davaya konu tasinmazi 16.06.2007 tarihinde teslim aldigin,
tasinmaza yerlestikten kisa bir siire sonra imalat ve proje hatasindan kaynaklanan ayiplarin ortaya ¢iktigin,
balkonun ¢okerek binadan ayrildigimi, miivekkilinin talebi ile kooperatifin yonetimi tarafindan tadilat ve
onarim yapildigini, tadilat ve onarima ragmen miivekkiline ait dairenin balkonundaki ¢é6kmenin durmadigin,
bu durumun daire iginde ¢atlaklara, pimapen ve diger aksesuarlarda da zarara yol agtigini, yapilan imalattaki
kusurun imalati yapan miiteahhit veya kalfaya ait oldugunu, miivekkilinin onarim ve hasari gidermek igin
23.187 TL harcadigini, bu bedel igin icra takibi yapildigini, davalinin haksiz itiraz ettigini ileri siirerek, itirazin
iptaline karar verilmesini talep ve dava etmistir. Davall vekili, alacagin zaman asimina ugradigini, davaci
tarafa davaya konu [gayrimenkuliin] 16.06.2007 tarihinde tutanak ile eksiksiz ve tam olarak teslim edildigini,
davacinmin proje disinda cam balkon yaptigindan ortaya ¢ikan ayiplarin davacimin kusurundan kaynaklandigini
savunarak, davanin reddine karar verilmesini istemistir. Mahkemece iddia, savunma, bilirkisi raporu ve tiim
dosya kapsamina gore, iiyenin parasal yiikiimliiliikleri ile ilgisi bulunmayan uyusmaziiklarda iiyelik devam
ettigi siirece zamanasimi islemeyecegi, davalimin davaciya ayiptan ari bir sekilde teslim yiikiimliiliigii
bulundugu, onarim bedelinden sorumlu oldugu gerekgesiyle davanin kismen kabuliine karar verilmistir.
Karari, davaci vekili ve davali vekili temyiz etmistir. Dosyadaki yazilara, kararin dayandig: delillerle
gerektirici sebeplere, delillerin takdirinde bir isabetsizlik bulunmamasina gére, davaci vekili ve davali
vekilinin temyiz itirazlari yerinde goriilmemigtir.”

%2 KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 293.

% KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 293.
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e) Tazminat Talep Hakki

TBK m.475/2’e gore “Is sahibinin genel hiikiimlere gére tazminat isteme hakki
saklidir.” Bu hiikiim geregince arsa sahibi, genel hiikiimlere bagvurarak tazminat talebinde
bulunabilir. Tazminat talebi, se¢imlik hak niteliginde olmayip, se¢imlik haklarla birlikte
talep edilebilecek kiimiilatif bir haktir.®* Tazminat hakki i¢in se¢imlik haklarin kullanilmasi
gerekmemektedir.®” Se¢imlik haklarm kullanilmas: durumunda, yiiklenici tarafindan
zararm giderilen kismu diisiiriilerek tazminata hiikmedilecektir.®*

EREN’e gore, TBK m.475/2 hiikkmiinde sadece ayiptan dogan tazminat sorumlulugu
diizenlendigi i¢in bu hallerde TBK m.112’ye yani borcun ifa edilmemesinden dogan zararin
tazminine iliskin hilkme dayanmak miimkiin degildir.®”’” Ancak KURSAT, kanun
koyucunun genel hiikiimlere gore tazminat hakkini sakli tuttuguna dikkat c¢ekerek, genel
hiikiimlerden ayr1 bir diizenleme yapilmamasi sebebiyle TBK m.112‘nin uygulama alani

. o 608
bulabilecegini savunmustur.

TBK m. 112’nin uygulanmasi kusur agisindan énemlidir.
Tazminat sorumlulugunda TBK m.112 uygulanmas1 gerektigini savunan goriis, kusuru ispat
yiikiiniin yiiklenicide oldugunu ileri stirerken; TBK m.112’nin uygulanmamasi gerektigini
ileri siiren goriis TMK m.6 geregince ispat ylikiinlin iddiasini ileri siiren arsa sahibinde
oldugunu ileri siirer.®”

EREN, tazminat hakkinin kullanilabilmesi i¢in ihbar kiilfetini bulundugunu kabul

610

ederken,”” KURSAT, tazminat hakkinin se¢imlik hak olmamasi ve bagimsiz olmasi

sebebiyle ihbar Kkiilfetinin yerine getirilmemesinin tazminat hakkini etkilemeyecegini

' fhbarin bir kiilfet olmasi ve yerine getirilmemesi durumunda segimlik

savunmustur.
haklarin kullanilmasinin miimkiin olmadigi diisiiniildiiglinde KURSAT’in savundugu
goriise katilmaktayiz. Soyle ki, tazminat hakki se¢imlik hak degildir. O zaman ihbar
kiilfetinin yerine getirilmemesi tazminat hakkin1 etkilemeyecektir.

Yiiklenicinin tazminat sorumlulugu dogmasi i¢in; eserin ayipli olmasi, ayiptan dolay1
zararin meydana gelmesi, ayipla zarar arasinda illiyet baginin bulunmasi ve yiiklenicinin

kusurlu olmas1 gereklidir. Goriildiigii lizere yiikleniciden tazminat talep edilebilmesinin

baslica sartlar1 eserde ayip olmasi ve bu ayiptan kaynakli olarak karsi tarafin zarara

8% EREN, (Borglar Ozel), s. 661.
805 KIRKBESOGLU, s. 108.

8¢ KURSAT, s. 352 — 353.

87 EREN, s. 661.

08 KURSAT, s. 353.

899 KIRKBESOGLU, s. 109.

81 EREN, (Borglar Ozel), s. 661.
o1 KURSAT, s. 354.
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ugramasidir. Arsa sahibinin ugradig: zarar, fiili zarar olabilecegi gibi yoksun kalinan kazang
da olabilecektir.’'* Ayrica soz konusu zararin, ayiptan dogan zarar olabilecegi gibi ayibi
takip eden bir zarar (Mangelfolgeschaden) olmasi da miimkiindiir.*"* Ornegin, ayiptan dolay:
bagimsiz boliimlerin kiralanamamasi sebebiyle olusan kira gelirleri kaybi, ayib1 takip eden
zararlardir. Zarar, maddi olabilecegi gibi manevi zarar olarak da karsimiza ¢ikabilir. Manevi
zararm bulunmasi durumunda genel hiikiimlere gére manevi tazminata hitkmedilir.*'* Aym
sekilde yiiklenici yalnizca dogrudan degil dolayli zararlardan dolayr da sorumlu
tutulabilecektir.®"

Tazminata hiikmedilebilmesi i¢in gereken bir diger sart uygun illiyet bagidir. Somut
olayin gereklerine gore, zarar ayiptan dolay1 meydana gelmisse illiyet bagi var sayilir.®'
Tazminat sorumlulugunun son sartt ise yiiklenicinin kusurlu olmasidir. Yiiklenicinin
sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in kusursuz oldugunu ispatlamasi gerekir.”'” Ancak
doktrindeki bir goriise gore, TMK m.6 geregince arsa sahibi, hem zarari hem zararin
miktarini hem de yiiklenicinin kusurunu ispatlamak zorundadir.®"® S6z konusu kusur, kast
seklinde olabilecegi gibi ihmal seklinde de meydana gelebilir.’’” Arsa sahibinin de
kusurunun bulunmasi durumunda kusur oran1 kadar tazminatta indirim yapilmasi s6z konusu
olacaktir.

Daha oOnce belirttigimiz tizere doktrinde TBK 475’te bahsi gecen tazminat

hiikkmiiniin, ayiptan dolay1 tazminat hakk: olarak ayrica degerlendirilmesi gerektigine dair

012 KURSAT, s. 351.

13 EREN, (Borglar Ozel), s. 661 — 662.

1% yarg.13. HD. 27.6.2013, 2013/6844 E. 2013/17792 K. “Dava, satin alinan tasinmazdaki ayp nedeniyle
ugranilan maddi manevi zararin tazmini istemine iliskindir. Davaci, satin aldiktan hemen sonra, kis aylari
icinde evin yalitim sorunu nedeniyle duvarlarinda rutubet ve kiiflenme olustugunu, ayibin evin imalatindan
kaynaklandigini ve evde oturmalarina engel diizeye ulastigini ileri siirmiistiir. Davalilar ise, evin bodrum katta
oldugunu, davaci satin alirken de evde rutubet sorunu oldugunu, davacimin bunu bilerek evi aldigin
savunmuglardir. Mahkemece, davalilara vekaleten evi satan tamgin, davacimin evi gezerken banyo
stiptirgeliklerinde kiiflenme goriip kendisine degistirttigi yoniindeki beyanina dayanilarak davacimin ayibi
bilerek evi satin aldiginin kabuliiyle davanin reddine karar verilmistir. Bilirkisi incelenmesiyle evin imalattan
kaynakli yalitima iliskin gizli ayibi nedeniyle duvarlarinda neme bagli kusmalar olustugu miitalaa edilmistir.
Davact evi satin aldiktan kisa bir siire sonra durumu davalilara bildirerek yasada ongoriilen ihbar kiilfetini
de yerine getirmistir. Satin alindigi sirada yalnizca banyo siipiirgeliklerindeki kiiflenmenin goriilmesi ve satici
tarafindan onarilmasimin saglanmasi, davact tarafca yaptirilan tadilata ragmen evin duvarlarinda halen daha
rutubetlenmelerin olustugu gosteren kesif anminda alinmis fotograflar da dikkate alindiginda, evdeki yalitim
ayibimin tiimden bilinip kabul edilerek malin satin alindigi anlamina gelmez. Mahkemece bu ilkeler 1s1ginda
sabit goriilen tiretimden kaynakli gizli ayp dikkate alinarak davacimin talepleri yoniinden degerlendirme
yapilmali iken yazili gerekgeyle davamin reddine karar verilmesi usul ve yasaya aykiri olup hiikmiin
bozulmasini gerektirir.”

13 EREN, (Borglar Ozel), s. 662.

16 KIRKBESOGLU, s. 108 — 109.

ST EREN, (Borglar Ozel), s. 662.

018 KIRKBESOGLU, s. 109.

819 EREN, (Borglar Ozel), s. 662.
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goriislerin yani sira bu hitkmiin genel hiikiimlere gére degerlendirilmesi gerektigini savunan
goriisler de mevcuttur. Ik goriisiin kabul edilmesi halinde, s6z konusu tazminat talep etme
hakki i¢in gecerli olacak zamanasimu siiresi; eser sdzlesmesinde ayiptan dolayt sorumluluk
hiikiimlerine uygulanan zamanasimi siiresi olacaktir. Ancak bu durumda zamanasiminin
kesilmesi veya durmasi gibi durumlarda genel hiikiimlerin uygulanacagi savunulmaktadir.**
Ikinci goriise gore ise, bahsedilen tazminat talep etme hakki TBK m. 478 geregince
diizenlenen zamanasima siirelerine degil, genel hiikiimler kapsamindaki 5 yillik siireye (TBK

m. 147) tabi olacaktir ve sdzlesme ile bu siire degistirilemeyecektir.’*'

3) 6502 Sayih Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun Geregince
Arsa Sahibinin Tiiketici Sayildig1 Durumlarda Yiiklenicinin Ayiptan
Dogan Sorumlulugu
6502 sayili Tiiketicinin Korunmast Hakkindaki Kanun m.3/1 — k bendinde tiiketici
kavramu; ticari veya mesleki olmayan amaclarla hareket eden gercek veya tiizel kisiyi olarak
tanimlanmaktadir. TKHK m.3/1 — | bendi uyarinca ise tiiketici islemi; mal veya hizmet
piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari veya mesleki amaglarla hareket
eden veya onun admna ya da hesabina hareket eden gergek veya tiizel kisiler ile tiiketiciler
arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzeri sdzlesmeler
de dahil olmak iizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki islem seklinde tanimlanmistir. Tanimdan
da anlasildig1 gibi, eser sozlemleri de tiiketici islemi sayilabilmektedir. TKHK m.3/1 — h
bendine bakildiginda ise; aligverise konu olan; tasinir esya, konut veya tatil amacl tasinmaz
mallar ile elektronik ortamda kullanilmak iizere hazirlanan yazilim, ses, goriintii ve benzeri
her tiirlii gayri maddi mallara mal kavraminin taniminda yer verildigi gériilmekte olup, bu
baglamda konut veya tatil amach taginmaz mallar da tiiketici islemi icerisine dahil
edilmistir.®*
Insaat sdzlesmesinin, tiiketici hukukunun alanina girebilmesi i¢in, dncelikle yatirim,
kar amaciyla yapilmiyor olmasi gerekmektedir.®’ Arsa sahibinin tiiketici oldugu ve
sozlesmeye konu ingaatin konut veya tatil amaciyla yapilmas: durumunda arsa pay1 karsilig

624

insaat sOzlesmesi de tiiketici hukuk kapsaminda degerlendirilebilir. Bunun yani sira

020 EREN, (Borglar Ozel), s. 663.
02l KIRKBESOGLU, s. 109.

022 KURSAT, s. 458.

623 KURSAT, s. 458.

024 KURSAT, s. 459.
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doktrinde, sozlesme konusu konutun, bizzat arsa sahibi tarafindan kullanilmasi sartinin
aranmamasi gerektigi savunulmaktadir.%®

TKHK m.8/1 uyarinca “Ayipli mal, tiiketiciye teslimi aninda, taraflarca
kararlastirilmis olan 6rnek ya da modele uygun olmamasi ya da objektif olarak sahip olmast
gereken oOzellikleri tasimamasi nedeniyle sozlesmeye aykirt olan maldwr.” TKHK m.8/2’ye
gore ise “Ambalajinda, etiketinde, tanitma ve kullanma kilavuzunda, internet portalinda ya
da reklam ve ilanlarinda yer alan ozelliklerinden bir veya birden fazlasini tasimayan, satict
tarafindan bildirilen veya teknik diizenlemesinde tespit edilen nitelige aykirt olan; muadili
olan mallarin kullanim amacin karsilamayan, tiiketicinin makul olarak bekledigi faydalart
azaltan veya ortadan kaldiran maddi, hukuki veya ekonomik eksiklikler iceren mallar da
aypl olarak kabul edilir.” Bu hiikiimler ¢ercevesinde tiiketici konumundaki arsa sahibi de
arsa pay1 karsiligi insaat sOzlesmesi sebebiyle ayiptan dolayr TKHK c¢ercevesinde
yiikleniciye karsi talepte bulunabilecektir.

TKHK m.11 hiikkmiinde tiiketicinin se¢imlik haklar1 asagidaki sekilde sayilmistir:

- Satilan1 geri vermeye hazir oldugunu bildirerek s6zlesmeden donme,

- Satilan1 alikoyup ay1ip oraninda satig bedelinden indirim isteme,

- Asir1 bir masraf gerektirmedigi takdirde, biitiin masraflar1 saticiya ait olmak iizere
satilanin ticretsiz onarilmasini isteme,

- Imkan varsa, satilanin ay1psiz bir misli ile degistirilmesini isteme. Goriildiigii iizere
burada TBK ‘da sayilan se¢imlik haklara ek olarak satilan malin misli ile degistirilme hakk1
da taninmistir. Bu hakka basvurulmasi durumunda yiiklenici, ayipli yapry1 degistirmek
zorunda kalacaktir.”® Ornegin, arsa sahibine verilen bagimsiz béliimlerden birinin ayipls
olmasi durumunda, yiikleniciye ait olacak ayipsiz bagimsiz boliimle ayipli olan boliimiin
degistirilmesi miimkiin olacaktir. Arsa sahibinin misli ile degistirme hakkini kullanabilmesi
icin, ay1bin 6nemli olmasi ya da olmamast sart: aranmamaktadir.®”” Ancak, ayibin basit bir
sekilde giderilebilecegi durumlarda misli ile degistirme talep etmek diiriistliik kuralina

aykirilik teskil edeceginden, bu talep karsilanmayacaktir.®*®

6023 KURSAT, s. 459.
626 KURSAT, s. 460.
027 KURSAT, s. 460.
028 KURSAT, s. 460.
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4) Ayiba Karsi Sorumlulugu Sona Erdiren Nedenler
a) Ayibin Arsa Sahibinden Kaynaklanmasi

TBK m.476 hiikkmii geregi; “Eserin ayipl olmasi, yiiklenicinin agik¢a yaptigi ihtara
karsin, ig sahibinin verdigi talimattan dogmus bulunur veya herhangi bir sebeple is sahibine
yiiklenebilecek olursa is sahibi, eserin ayipl olmasindan dogan haklarmi kullanamaz.”
Yiiklenicinin ayiba karst sorumlulugundan kurtulabilmesi i¢in 6ncelikle ay1p, arsa sahibinin
talimatindan ya da ona yiiklenebilecek bir durumdan kaynaklanmalidir. Malzemelerin arsa
sahibi tarafindan temin edilmesi ve kullanilan malzemelerin orta kalite altinda olmasi
durumu buna 6rnek verilebilir. Ancak arsa sahibinin talimatindan ya da hareketlerinden
kaynaklanan bu durum, tek basina yiiklenicinin sorumlulugunu ortadan kaldirmak ig¢in
yeterli degildir.

Yiiklenici genellikle “basiretli tacir” konumundadir, tacir olmasa bile isinin
uzmanidir.®”” Bu durumda yiiklenici, arsa sahibinin talimat1 ya da davranisi sonrasinda arsa
sahibini uyarmalidir. Yiiklenici ihtar yiikiimliiliigii ile arsa sahibinin istegi dogrultusunda
hareket edilmesi halinde eserin sézlesmeye uygun olmayacagini ya da ayipl bir eserin

meydana gelecegini bildirmelidir.®*°

Yiiklenicinin yapacagi bu bildirim agik olmalidir ve
gerceklesmesi muhtemel ayiplar hakkinda arsa sahibine yeterince bilgi vermelidir.®'
Sozlesme kurulmadan Once arsa sahibinin talimati sebebiyle bir ayip meydana gelmisse,
culpa in chontrendo sorumlulugu giindeme gelecektir. S6zlesme kurulmadan 6nce yiiklenici
ihtar yiikiimliligiinii yerine getirmigse, sozlesme kurulduktan sonra tekrar ihtarda
bulunmasina gerek yoktur.**

Yiiklenici uyar yiikiimliliigiinli yerine getirmesine ragmen, arsa sahibi talimatinda

1srarct ise yiiklenici talimata uysa da ayiptan dolay1 sorumlu tutulamaz.®*?

Bu durumda ispat
yikii iddiada bulunan kisiye diiser. Yani yiiklenici, hem ayibin arsa sahibinden

kaynaklandigin1 hem de uyari yiikiimliiliigiinii yerine getirdigini ispat etmelidir.**

b) Arsa Sahibinin Ayib1 Ihtirazi Kayit Olmadan Kabul Etmesi
TBK m.477/1°e gore, “Eserin agik¢a veya ortiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici

her tiirlii sorumluluktan kurtulur; ancak, onun tarafindan kasten gizlenen ve usuliine gére

029 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 473.
80 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 473.
1 ERMAN, s. 160.

2 FRMAN, s. 161.

3 KILICOGLU, (Borglar Ozel), s. 473.
84 KILICOGLU, s. 473.
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gozden gegirme sirasinda fark edilemeyecek olan ayplar i¢in sorumlulugu devam eder.” Bu
hiikkiim geregince arsa sahibi, eseri kabul ettikten sonra yiiklenicinin ayiptan dogan
sorumlulugu ortadan kalkar. Eserin teslimi ile eserin kabulii ayni sey degildir. Eserin kabulii,
yapilan ingaatta sdzlesmeye aykiriliklarin bulunmadigi ve ayip iddiasinda bulunulmayacagi
yoniinde irade agiklamasidir.®*> Bu irade agiklamasi agik olabilecegi gibi ortiilii de olabilir.
Ancak arsa sahibi, eseri heniiz inceleme ya da inceletme firsatt bulamamis olabilir. Bu gibi
durumlarda ihtirazi kayit koyarak yapiy1 kabul edebilir.

Teslimden Once arsa sahibi ayiplarin varligini biliyorsa ve buna ragmen eseri teslim
almissa yiiklenicinin sorumlulugu ortadan kalkacaktir.”*® Fakat yiiklenicinin davranisi ve
hareketlerinden Otiirii ayiplarin diizeltilecegine dair arsa sahibinde bir inang¢ olustuysa,
yiikleniciye kars1 ayiptan dolay sorumluluk hiikiimlerine basvurabilecektir.®’

TBK m.477/2 uyarinca “Is sahibi, gozden gecirmeyi ve bildirimde bulunmay: ihmal
ederse, eseri kabul etmis sayuir.” Bu hiikiim agik ayiplar i¢indir. Acik ayiplar, hemen fark
edilebilen ayiplardir. Bu durumda arsa sahibinin muayene ve bildirim kiilfeti bulunmaktadir.
Daha once de belirtildigi gibi, bu kiilfetlerin yerine getirilmemesi sadece se¢imlik haklarin
kullanilmasin1 engeller. A¢ik ayip sonucu muayene ve bildirim kiilfetini yerine getirmeyen
arsa sahibi, eseri ayipli bir sekilde ortiilii olarak kabul etmis olur.*® Arsa sahibi isterse, agik
bir sekilde ayiptan dogan haklarindan vazgegctigini de beyan edebilir.

Gizli ayiplar ise, sonradan fark edilebilen, ilk bakista anlasilamayan ayiplardir.®

TBK m. 477/3’e gore “Eserdeki ayip sonradan ortaya ¢ikarsa is sahibi, gecikmeksizin

35 KURSAT, s. 183.

% yarg. 15. HD. 15.6.1992, 1992/3006 E. 1992/3087 K. “Yanlar arasindaki sézlesmeye gore eserin teslim
tarihi enge¢ 1.10.1988 olarak kararlastiriimis, dava dilek¢esinde bu tarihten 3 ay sonra 1.1.1989'da eserin
teslim alindigr beyan edilmistir. Davali gosterilen bu teslim tarihine karsi ¢ikmamistir. Dava ise 14.2.1989
tarihinde acilmistir. Eserin niteligine ve sayilan ayiplara gére davamin agilmasinda ge¢ kalindigi iddia
edilemeyecegi gibi ( BK. m. 359 ) "eserin teslimi" ile "eserin kabulii " de es anlamli degildir. Tiim bunlar bir
yana, 22.6.1989 giinlii oturumda daval yiiklenici insaatin hatali oldugunu kendisinin bildigini, davaci arsa
sahibinin de hatayr gériip giderilebilecegi kadar gidertilmesi ve iskan ruhsatina engel durumun ortadan
kaldirilmasi bakimindan kendisine yardimct oldugunu beyan etmis olmakla artik ihtirazi kayitsiz "kabulden”
sozedilemez. Davali tarafindan da béyle bir iddia one siiriilmedigi halde mahkemece bu husus dogrudan
nazara alinarak agik ayibin siiresinde ihbar edilmemesi nedeniyle davanin reddedilmis olmasi dogru degildir
( Yargitay 15. Hukuk Dairesi; tarih 22.2.1990, E. 1989/3070 K. 1990/736, Prof. Dr. H. Tandogan, Bor¢lar
Hukuku Ozel Borg lliskileri, C. Il -1987 Basim, Sahife 176 vd. ).

O halde, 4.12.1989 giinlii ve yeterli bilirkisi raporuyla saptanan eserde giderilmesi miimkiin olmayan
ayiplardan dogan -kétii ifa sebebiyle- deger noksanligr karsiligina hiikmedilmesi gerekirken yazili sekilde
verilen karar usul ve yasaya aykirt olup bozulmalidir.”

07 KURSAT, s. 299.

®$ ERMAN, s. 165.

9 yarg. 3. HD. 11.9.1989, 1989/5538 E. 1989/6452 K. “Oysa binadaki insaat hatalari, ayiplar adet uyarinca
yapilan bir muayene ile anlasilamayacak, goriilemeyecek, ancak zamanla anlasilabilecek cinsten gizli
ayplardan bulundugu bilirkisi raporlarindan anlasiimaktadir.”
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durumu yiikleniciye bildirmek zorundadir; bildirmezse eseri kabul etmig sayilir.” Bu hiikkiim,
gizli ayiplar i¢indir. Arsa sahibi gizli ayibi, ortaya ¢ikmasindan sonra derhal yiikleniciye
bildirmezse eseri kabul etmis sayilir ve yiiklenicinin ayiptan dolay1 sorumlulugu kalmaz.
TBK m.477/1 ‘de bahsedilen yiiklenici tarafindan kasten saklanan gizlenmis ayiplar ile gizli

640

ayiplar Yargitay tarafindan esdeger tutulmaktadir.”™ Bu yiizden bu ayiplarin da derhal

yiikleniciye bildirilmesi gerekmektedir.*"'

¢) Sorumsuzluk Anlasmasinin Bulunmasi Durumu

Tiirk Borglar Kanunu’nda diizenlenen ayiptan sorumluluk hiikiimleri emredici
nitelikte degildir, bu ylizden taraflar TBK m.115 geregi sorumsuzluk anlagmasi ile
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunu kaldirabilir.**?

TBK m.115/1 “Bor¢lunun agwr kusurundan sorumlu olmayacagina iliskin 6nceden
yvapilan anlasma kesin olarak hiikiimsiizdiir.” hilkkmii geregince yiiklenicinin sadece hafif
kusurundan dogan sorumluluklarindan kurtulmasi miimkiindiir. Yiklenici, eserin ayiplh
olarak teslim edilmesinde agir kusurlu ise, sorumsuzluk anlagsmasi gegerli olmayacagindan,

yiiklenicinin ayiptan dolay1 sorumlulugu devam edecektir.*?

d) Zamanasim Siiresinin Ge¢mesi
Ayiptan dogan sorumluluga iligkin olarak siireler TBK m.478’de diizenlenmistir. Bu
hilkkme gore,; “Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple a¢ilacak davalar,

teslim tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz

“OERMAN, s. 166.

*!'Yarg. 15. H”D. 22.5.1980, 1980/871 E. 1980/1336 K. “Bor¢lar Kanununun 359 ve 362 nci maddelerine
yapilan seyin tesliminden sonra ig sahibi iglerin olagan gidisine géore imkanint bulur bulmak o seyi gozden
gecirmeye ve bozukluklari varsa bunlar yiikleniciye bildirmek zorundadir.

Yapilan seyin agik¢a veya iistii kapalica kabuliinden sonra yiiklenici her tiirlii sorumluluktan kurtulmus olur.
Ancak yiiklenicinin kasten sakladigi ac¢ik bozukluklarla usuliine gore yapilacak gozden gegirmede
goriilemeyecek bozukluklar hakkinda sorumlulugu devam eder.

Yapilan seydeki bozukluk, sonradan ortaya ¢ikarsa is sahibi bunu 6grenir 6grenmez durumu yiikleniciye
bildirmeye zorunlu olup, aksi takdirde ig sahibi eseri kabul etmig sayilir.

Kanun koyucu, bozuklugun bildirilmesini 6zel bir bicime bagh tutmamistir. Her tiirlii delille ispat edilmesi
miimkiindiir. Ne var ki davact is sahibi a¢ik bozukluklari ¢abucak yiikleniciye bildirmemis, sonradan ortaya
¢tkan bozukluk (gizli ayiplar) i¢inde durumu ogrenir ogrenmez yiikleniciye derhal haber verme, hukuksal
odevini yerine getirmemistir. Bu durumda yiiklenicinin saglama borcu tamamen diismiistiir.

Yerel mahkemenin biitiin bu yénleri gozden kagirmak suretiyle 24/12/1979 giinlii bilirkisi raporuna dayanarak
ve "... binaya giren malik davacimin noksanliklari ve kusurlari kabul ederek oturdugunu benimsemenin
hakkaniyete ve ger¢ege uyan tarafi olamaz. Zorunlu olarak ve noksanliklar: ikmal edilmesi diistincesi ile teslim
almig oldugunu anlamak gerekecektir.”" mucip sebepleriyle 74.351 liraya 6detme karari vermesi usul ve kanuna
aykiridr.”

82 EREN, (Borglar Ozel), s. 664; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 297.

3 EREN, (Borglar Ozel), s. 664; KOKSAL/MUMINOGLU GUNERI, s. 297.
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vapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agwr kusuru varsa, ayipli eserin niteligine
bakilmaksizin yirmi yilin gecmesiyle zamanasimina ugrar.” S6z konusu siireler zamanasimi
siiresi olup, hak diisiiriicii siireler degildir.®** Zamanasimimnin durmasi veya kesilmesi ile ilgili
genel hiikkiimler uygulanabilecektir. Bu siireler hakim tarafindan re’sen dikkate
alinmamaktadir. Kanun koyucu tasinir ve taginmazlar i¢in ayri siireler belirlemis olup, arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde konu taginmaz oldugu i¢in zamanasimi siiresi kural
olarak 5 yildir. Olaganiistii zamanagimi ise 20 y1l olarak 6ngoriilmiis olup, yiiklenicinin agir
kusurunun bulundugu durumlarda olaganiistii zamanasimi uygulanacaktir.®” TBK m.478
‘de diizenlenen zamanasimi stireleri ayiptan dolay1 kullanilacak haklarin kullanimi igin
diizenlenmis olup, ayip disinda bagka bir sebeple yiiklenicinin sorumluluguna gidilmesi

halinde TBK m.147/6 geregince 5 yillik zamanasimu siiresi gegerli olacaktir,**

84 EREN, (Borglar Ozel), s. 663.
3 EREN, (Borglar Ozel), s. 663.
4 KIRKBESOGLU, s. 110.
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SONUC

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi, doktrinde ve uygulamada tartigmalara neden
olan sozlesme tiirlerinden biridir. Adindan tanimina, tiirlinden hiikiimlerine kadar pek ¢ok
hususta fikir ayriliklarina yol acan bu s6zlesme, kanunda diizenlenmemis olmasi1 sebebiyle
isimsiz s6zlesme niteligindedir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin, degisen ekonomik kosullar ve gelisen ingaat
sektoriiyle siki sikiya baglanti igerisinde oldugu agiktir. Ekonomik durumu ingaat yapacak
kadar iyi olmayan arsa sahibi ile ingaat alaninda uzman olan ancak arsa fiyatlarini kargilamak
istemeyen yiiklenicinin ortak menfaat iligkisi sonucu ortaya ¢ikan bu sozlesme, arsa
sahibinin belirlenen arsa paylarina devretme borcu ile yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi
iizerinde insaat yapma borcunu ihtiva etmektedir. Bu bakimdan eser sdzlesmesi ile taginmaz
satisi/satis vaadi s6zlesmelerinin 6zelliklerini tasiyan s6z konusu sézlesmenin tam iki tarafa
borg yiikleyen bir ¢ift tipli karma s6zlesme niteligi tagidig1 kabul edilmektedir. Her ne kadar
doktrinde farkli gorlisler mevcut olsa da niteligi gere§i arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmesine, eser ve tasinmaz satis vaadi so6zlesmelerine iligkin hiikiimleri kiyas yoluyla
uygulamak dogru olacaktir. Sozlesmenin ¢ift tipli karma sdzlesme niteliginde oldugu
doktrinde genel olarak kabul edilmis olmakla birlikte, ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi
oldugu konusunda farkli goriisler ortaya atilmaktadir. Bu goriisler icerisinde kanimizca en
dogrusu Yargitay tarafindan da kabul edilmekte olan, ani-siirekli edimli karma bir s6zlesme
oldugu goriisiidiir. Gergekten de arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinde yiiklenicinin
borcunu salt ingaatin teslimi olarak gérmek ve insaatin yapimina iliskin stireci hazirlik
faaliyetinden ibaret sayarak soOzlesmenin ani edimli oldugu kabul etmek yerinde
olmayacagindan, bu sdzlesmenin ani-siirekli edimli karma bir sdzlesme oldugunun kabulii
dogru olacaktir.

Tasinmaz satisi/satis vaadi s6zlesmesinin unsurlarini icermesi sebebiyle arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi resmi sekle tabidir. Bu baglamda s6zlesmenin, satis s6z konusu
ise tapu memuru Oniinde, satis vaadi durumunda ise noterlerce diizenleme seklinde yapilmasi
gerekecektir. Aksi taktirde sekle aykirilik sebebiyle sozlesme gecersiz hale gelecektir.
Ancak bu durumda diiriistliik kuralinin bir sonucu olarak sekle aykiriligin istisnasi olabilecek
haller oldugunu unutmamak gereklidir. Bu baglamda, taraflarin sézlesmedeki edimlerini ifa
ettigi, ifa s6z konusu olmasa bile kars: tarafta ifanin gergeklesecegine dair hakli giiven

yarattig1 ya da sekle aykiriliga kasith olarak kendilerinin neden oldugu hallerde sonradan
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sekle aykiriligin ileri stiriilmesi diiriistliik kuralina aykirilik seklinde yorumlanmali ve
sozlesmenin saglik kazanarak gegerli hale geldigi kabul edilmelidir.

Arsa sahibinin temel borcu arsa payinin devri olmakla birlikte, bunun yani sira
arsanin ingaat yapimina elverigli bir bi¢imde teslimi, vekalet verme borcu gibi baska
borglarinin da oldugu unutulmamalidir. Ayni sekilde yiiklenicinin de asli edimi olan ingaatin
teslimi borcunun disinda 6zen ve sadakat borcu, arag-gereci ve malzemeyi saglama borcu,
isi bizzat kendi yapmasi ya da yonetimindekilere yaptirma borcu gibi baska borgclar
bulunmaktadir. Uygulamada taraflarin borglar1 bakimindan en c¢ok rastlanan sorun,
yiiklenicinin ingaat1 teslim borcunda temerriide diismesi hali olup, bu durumda eser
sozlesmesine iligkin temerriit hiikiimleri uygulama bulacaktir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin ani-siirekli edimli karma bir nitelige sahip olmasinin sonucu olarak, temerriit
halinde kanunda taninmis olan sdzlesmeden donme hakkinin da nasil yorumlanmasi
gerektigi tartisma konusu olmakla birlikte Yargitay’ca kabul edilen, her somut olayda
durumun ayrica incelenerek karar verilmesi gerektigidir. Bu dogrultuda yapilmasi gereken;
eger somut olayda ingaat biiyiik Ol¢lide tamamlanmis ise sézlesmeden donme hakkinin
ileriye yonelik fesih hakki olarak yorumlanmasi gerektiginin, aksi hallerde ise gecmise
yonelik olarak sézlesmeden donmenin s6z konusu olacaginin kabuliidiir. Ancak kanimizca
Yargitay kararlarindaki insaatin biiyiik 6l¢iide tamamlanmis olmasina iligkin %90 oraninda
insaatin bitmis olmasi Sl¢iitiiniin kabul edilmesi yerinde degildir ve bu konuda daha diisiik
oranlarin kabul edilmesi hakkaniyetli olacaktir.

Yiiklenicinin borglarina iligskin olarak uygulamada karsilasilan bir diger 6nemli sorun
ise ingaatta ayip bulunmasi halidir. Bu durumda yine eser sézlesmesine iliskin olan ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimleri giindeme gelecektir. Dolayisiyla arsa sahibinin, sézlesmeden
donme, ayip oraninda bedelden indirim talep etme, iicretsiz onarim isteme gibi se¢imlik
haklarinin yan1 sira genel hiikiimlere gore tazminat talep etme hakki s6z konusu olacaktir.
Ayibin arsa sahibine yiiklenecek bir sebepten kaynaklanmasi, arsa sahibinin ihtiraz1 kayit
olmaksizin ingaat1 kabul etmesi, sorumsuzluk anlagmasi bulunmasi, zamanasimi siiresinin
gecmesi gibi durumlarin varligi halinde yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu ortadan
kalkacaktir. Unutulmamalidir ki; arsa payr karsiligr insaat sdzlesmesinin, yatirim ve kar
amaciyla yapilmadigi, bu sebeple arsa sahibinin tiiketici vasfi tagidig1 ve sézlesmeye konu
insaatin konut ya da tatil amaclh taginmaz olarak belirlendigi hallerde, arsa sahibinin 6502
sayili Tiketicinin Korunmas: Hakkindaki Kanun uyarinca da ayip hiikiimlerinden

yararlanmas1 miimkiin olacaktir.

117



Tiim bu tartigsmalar 15181nda agik olan husus, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin
uygulamada ¢ok rastlanan ve giinden giine de 6nemi artan bir sézlesme tiirii oldugudur. Bu
denli 6nem tasiyan bir sozlesmenin kanunda diizenlenmemis olmasi, hali hazirda pek ¢ok
soruna yol actig1 gibi ileride de yeni sorunlar meydana getirmeye devam edecektir. Bu
sebeple, en saglikli yol s6z konusu sézlesme tiiriiniin biran 6nce hiikiim ve sonuglari ile
kanunda diizenlenmesi, boylece ortadaki belirsizliklere ve tartismalara son verilerek yorum
farkliliklarindan dogan degisik uygulamalarin Oniine gegilmesi ve hakkaniyete aykir

sonuglarin dogmasinin engellenmesidir.
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