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OZET

Arsa pay1 karsilig insaat sozlesmeleri ¢ift tipli karma nitelikteki sozlesmelerdendir.
So6zlesme yiiklenici ve arsa sahibi arasinda akdedilmektedir. S6zlesme taraflarindan yiiklenici,
sozlesmede belirlenen niteliklere sahip bina yapi insa ederek bagimsiz bdliimleri belirlenen
tarihte arsa sahibine teslim etmekle, arsa sahibi ise miilkiyetinde bulunan belirlenen arsa payini
belirlenen tarihte yiiklenicinin miilkiyetine gegirmekle ylikiimliidiir. Arsa sahibi, arsa paymni
yiikleniciye farkli zaman araliklarinda devredebilir. Soyle ki; ise heniiz baslamamisken
s6zlesme imzalandig1 tarihte veya daha sonra is devam ederken parga parga yahut sd6zlesme

sonunda bagimsiz boéliimlerin teslimi neticesinde devir gerceklestirilebilir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi biinyesinde eser sdzlesmesi ve tasinmaz satim
vaadi s0zlesmesine ait unsurlar barindirmaktadir. S6zlesmenin gegerliligi i¢in resmi sekil sart1

gerekmektedir. Ayrica sozlesme tapu kiitiigiine serh edilebilmektedir.

Tez ¢alismamizda giiniimiizde oldukca 6nemli bir yere sahip olan arsa payr karsiligi
ingaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriide diismesi hali ve netice olarak s6zlesmenin son
bulma halleri ayrintili olarak incelenmistir. incelememizin daha anlasilir olmasi igin konuya
iligkin gerek doktrindeki goriisler gerekse yerlesik igtihatlar aciklanarak, ayrintili olarak
tartisilmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa payr karsilig1 insaat sozlesmesi, Arsa payi, Arsa sahibi,
Yiiklenici, Temerriit.



ABSTRACT

Construction agreements in return for land share are double type mixed contracts. The
agreement is concluded between the contractor and the land owner. The contractor is obliged
to construct buildings with the qualifications specified in the agreement and to deliver the
independent sections to the land owner on the specified date, and the land owner is the other
contracting party is obliged to transfer the determined land share in his ownership to the
contractor's property on the specified date. The land owner can transfer the land share to the
contractor at different time intervals. Namely; the transfer may be carried out on the date of
signing the agreement, when the work has not yet started, or later, while the work is in progress,

or as a result of the delivery of the independent sections at the end of the agreement.

The construction agreement in return for land share includes the elements of the contract
of work and the preliminary contract for real estate sale. The requirement of formal form is
required for the validity of the agreement. In addition, the agreement can be annotated in the
land registry.

In our thesis, the default of the contractor in the construction agreements in return for
the land share, which occupies a very important place today, and the expiration of a contract as
a result, are elaborated on. In order to make our review more understandable, both doctrinal

views and established jurisprudence on the subject have been explained and discussed in detail.

Keywords: Construction agreement in return for land share, Land share, Land owner,
Contractor, Default in contract.
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GIRIS

KONUNUN TAKDIiMi, ONEMI VE SINIRLARI

I. KONUNUN TAKDiMi VE ONEMi
A. KONUNUN TAKDIiMi

Calismamizin konusu, arsa payr karsili§i insaat soézlesmelerinde yiiklenicinin
temerriidii ve sonuglaridir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmeleri, bina inga etmek amaciyla

yiiklenici ile is sahibi arasinda akdedilen s6zlesmedir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi, hizli kentlesmenin dolayli sonucu olarak hukuk
sistemimize girmistir. Gliniimiizde sanayilesmenin hizlanmasiyla birlikte koyden kente go¢
yogunlasarak, sehirlerin niifusunda artiglar meydana gelmistir. Neticede olusan iktisadi
giigliikler nedeniyle maliyeti diisiik yerlesme sonucu gecekondulasma yayilmistir. Ilk
asamalarda niifusun barinma ihtiyacina yetecek olan az katli konutlar, sonralar1 yetersiz hale
gelmistir. Carpik yapilasmanin yogunlastigi bolgeler, hizla gelisen sehir hayatinin etkisiyle
modernlestiginden, kotii yapilagsmalar ve gece kondular yerini yiiksek ve daha kullanigh
binalara birakmistir. Cok katli ve daha saglam bina yapimi i¢in maddi agidan giigsiiz
durumda olan arsa sahipleri ise, miilkiyetlerinde bulunan arazileri degerlendirme ¢abasi igine
girmistir. Bunun i¢in en iyi yol olarak, arsalarinin belli kisimlarinin devrine karsilik,

yapilacak olan binadan bagimsiz boliim elde etmeyi tercih etmislerdir.

Bu kapsamda yukarida bahsedilen ihtiyaglarin giderilmesinde, arsa sahipleri ile
yiikleniciler arasinda “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi” akdedilmesi Onemli rol
oynamaktadir. Imarm gelisimine biiyiik katki saglayan bu sdzlesmeler, Tiirk hukukunda

acikea ele alinmadigi i¢in, uygulamada gesitli problemlerle karsilasiimaktadir.
B. KONUNUN ONEMI

Arsa pay1 karsilig insaat so6zlesmesi, lilkemizde insaat sektoriinde faaliyet gosteren
sahis/sirketler tarafindan yaygin olarak kurulan sézlesme tipidir. Bunun temelinde birgok
neden bulunmaktadir. Bu sebeplerden en 6nemlisi sosyolojik temeli olan go¢ olgusudur.

Tiirkiye Istatistik Kurumu’nun resmi verileri dogrultusunda, Tiirkiye Cumbhuriyeti’nde



yapilan 1927 tarihli ilk niifus sayiminda?, halkin biiyiik kisminin kirsal kesimde yasadig
goriilmekteyken, gd¢ olgusunun artmaya baglamasiyla birlikte, 6zellikle 1950 sonrasinda
koylerden gelen niifusun sehirlere yerlesmesi artmistir. Bu siire¢ giiniimiizde de halen devam

etmektedir.

Gog¢ olgusu Tiirk kiiltiiriinii yadsinamayacak Olciide etkilemekte ve iilkemizin
siyaset, sanat, saglik, egitim, spor, ulasim Ve alt yap1 vb. alanlarina damga vurmaktadir.
Dolayisiyla giindelik hayatla bu kadar yakin bir iliski igerisinde olmasiin sonucu olarak
hukuk alanina da tesir etmistir. Go¢ sonucu donemin biiylik sehirlerinde arsa fiyatlarinin
beklenmedik sekilde yiikselmesiyle, tek katli miistakil evler yerini ¢ok katli yiiksek binalara
birakmistir. Hizli yapilasma nedeniyle Tiirkiye’de c¢arpik kentlesmenin Onlenmesi
glicleserek, bu konu iilke sorunu haline gelmeye baslamistir. Siirekli degisen ve gelisen
hukuk sisteminde, go¢ olgusuyla baslayan konut ihtiyacini karsilamaya yonelik onceki
donemlerde karsilagilmamis yeni sézlesme tipleri ve bu sézlesmelerden dolayr 6nceleri
goriilmeyen uyusmazliklarla karsilasilmistir. Calismamizda ele aldigimiz arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmesi, kentlesme neticesinde niifus artisina bagli olarak konut ihtiyacim
karsilamak iizere ortaya ¢ikmustir. Iktisadi agidan yeterli kaynag1 bulunmayan arsa sahibi ve
yiikleniciler, bu s6zlesme araciligryla ekonomik yetersizlikleri agarak, yapinin insasindan
elde edilen bagimsiz bolimlerin satigt ile kar elde etmislerdir. Ancak her zaman ayni
neticeye ulasmak miimkiin olmamustir. Ozellikle yiiklenicilerin iistlendikleri edimleri
siiresinde veya geregi gibi ifa etmemeleri nedeniyle, arsa sahipleri ve ev maliki adaylari

ticlinii kisiler magdur olmus, hem paralarin1 kaybedip hem de ev sahibi olamamiglardir.

Ayrica teknolojinin gelismesiyle birlikte en 6nemli atilimlar ¢ogunlukla ingaat
sektoriinde meydana gelmistir. Glinlimiizde insaatlar hizli bir sekilde tamamlanmakta ve
insanlarin her tiirlii ihtiyaclarini karsilamaya yonelik kaliteli eserler ortaya konulmaktadir.
Dolayisiyla arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinin teoride oldugu gibi, pratik hayatta da

Onemi artmistir.

Arsa payl karsihigi insaat sozlesmeleri giinliilk hayatta olduk¢a yaygin olmasina
ragmen, herhangi bir 6zel veya genel kanun metni igerisinde yer almamaktadir. Bu nedenle
taraflarin karsilikli yiikiimliiliiklerinin ve s6zlesmenin hukuki niteliginin belirlenmesi 6nem

arz etmektedir. Bu belirlemeler doktrinde ortaya atilan teorik goriislerden ibaret degildir.

https://tr.wikipedia.org/wiki/1927_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1#:~:text=1927
%20T%C3%BCrkiye%20n%C3%BCfus%20say%C4%B1m%C4%B1%2C%2028,6.584.404'%C3%BC%20
erkektir (E.T.24.04.2021).


https://tr.wikipedia.org/wiki/1927_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1#:~:text=1927%20T%C3%BCrkiye%20n%C3%BCfus%20say%C4%B1m%C4%B1%2C%2028,6.584.404'%C3%BC%20erkektir
https://tr.wikipedia.org/wiki/1927_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1#:~:text=1927%20T%C3%BCrkiye%20n%C3%BCfus%20say%C4%B1m%C4%B1%2C%2028,6.584.404'%C3%BC%20erkektir
https://tr.wikipedia.org/wiki/1927_T%C3%BCrkiye_n%C3%BCfus_say%C4%B1m%C4%B1#:~:text=1927%20T%C3%BCrkiye%20n%C3%BCfus%20say%C4%B1m%C4%B1%2C%2028,6.584.404'%C3%BC%20erkektir

Nitekim yapilan tespitlerin uygulamada 6nemli sonuglari bulunmaktadir. Ik asamada
sOzlesmenin hukuki niteliginin ani edimli sdzlesme mi yoksa siirekli edimli sdzlesme mi
oldugu konusundaki belirleme ve s6zlesmeye uygulanacak hukuk kuralarinin belirlenmesi

olduk¢a 6nemlidir.

Yukarida agiklanan nedenlerle, arsa payr karsiligt insaat sozlesmelerinin
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sona ermesi konusunda aydinlatilmasi1 gereken noktalar
oldugunu diistinmekteyiz. Bu noktalar doktrinde sayisiz yerel ve yabanci kaynakta
incelenmis; Yargitay da Oniine gelen uyusmazliklarin ¢6ziimii asamasinda bu konuyu
tartismistir. Caligmamizin amact ve kapsami hem 6greti hem uygulamada pozitif hukuk
normlarini, ileri siirlilen fikirleri harmanlamak ve uyusmazliklarin ¢ozlimiine katki

saglamaktir.
Il. KONUNUN SINIRLARI

Calismamizin konusu her ne kadar arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sona ermesi olsa da incelememizde bazi konulara yer
verilmemistir. Bunun nedeni ise calismamizin yiiksek lisans tezi olusturmak gayesi ile
hazirlanmis olmasidir. Ikinci olarak, konunun biitiin yonlerini teorik ve pratik agidan ele
almak, ortaya ¢ikan problemlere ¢6ziim aramak ¢alismamizin amacini asacagi gibi, hacim
olarak da tezden ¢ok daha fazlasimi gerektirmektedir. Nitekim amacimiz bu kadar kapsamli
bir eser olusturmak degil, spesifik olarak inceledigimiz konumuzu tiim ydnleriyle ele
alabilmektir. Bundan dolay1 ¢alismamizda arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmelerinde ayiba
kars1 tekeffiil, genel sona erme sebepleri ve sonuglari, zamanasimi incelenmemistir. Ancak
konunun daha iyi agiklanabilmesi gayesiyle, s6z konusu miiesseselere ilgili yerlerde
gerektigi kadar deginilmistir. Diger yandan g¢alismamiz, 6098 sayili TBK’nin ilgili
hiikiimleri kapsaminda hazirlanmigtir. Konunun akigina gore gerekli yerlerde miilga 818
sayil1 Bor¢lar Kanunu hiikiimlerine de yer verilmistir. S6z konusu degerlendirmeler, ilgili

yerlerde gerekli oldugu kadar bulunmaktadir.

Calismamiz bir giris, dort boliim ve sonugtan meydana gelmektedir. Girig boliimiinde
konunun takdimi ve 6nemi anlatilmis devaminda arsa pay1 karsiligr insaat so6zlesmesinin
tarihgesi, benzer kurumlarla mukayesesi ve Tiirk hukukundaki diizenlenis bicimi ele

alinmastir.

Birinci boliimde arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi hakkinda genel bilgiler yer

almaktadir. Burada sirasiyla, adi gegen sdzlesmenin tanimi, unsurlari, hukuki niteligi ve sekli
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incelenmistir. Ikinci béliimiin konusu, arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmesinde yiiklenicinin
ve arsa sahibinin edim borglaridir. Bu boliimde sozlesme taraflarimin  yiikiimliiliikleri
ayrintilariyla agiklanmistir. Ugiincii béliimde ise arsa payr karsilig1 insaat sézlesmesinde
yiiklenicinin temerriidiiniin sartlar1 ele alinmistir. Dordiincii boliimde temerriidiin hiikiim ve
sonuclar1 agiklanmistir. Bu kapsamda arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati talebi
ile secimlik haklarin kullanilmasi ile tazminat talebi incelenmistir. Bunlar arasinda 6zellikle
sozlesmeden donmenin hukuki niteligi, doktrin ve Yargitay uygulamalar1 dikkate alinarak
ayrintili olarak aciklanmistir. Ciinkii uygulamadaki problemlerin cogu dénme nedeniyle
ortaya ¢cikmaktadir. Bu dogrultuda konu kapsamina binaen daha genis tutulmus, bu husustaki

tartigmalara yer verilerek goriistimiiz agiklanmistir.

Calismamizda ele aldigimiz konular ve kanaatler toplu olarak sonu¢ kisminda yer

almaktadir.



BIiRINCi BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TARIHCESI, TURK
HUKUKUNDAKI DUZENLENIS BICIiMi, TANIMI, UNSURLARI,

OZELLIKLERI, BENZER SOZLESMELERDEN FARKI, HUKUKI NiTELiGi VE
SEKLI

|. TARIHCE

Tiirkiye Kurtulus Savasi’ndan sonra ekonomik ve sosyal agidan biiyiik degisimler
gecirdigi bir doneme girmistir. Kurtulus Savasit sonrasinda iilkedeki niifus oldukca

azaldigindan, o donemde konut veya isyeri insasina dair sorun bulunmamaktaydi.

Ozellikle 1950°1i yillarm ilk yarisinda tarim sektoriinde yasanan makinelesme ile
birlikte igsiz olan kirsal kesim biiyiik kentlere gogerek, biiylik kentlerde niifusun artigina

sebep olmustur. Kent niifusunun artistyla beraber konut ve igyeri sorunu bas géstermistir.

Ulkemizde hizli kentlesmeye bagl olarak ortaya c¢ikan ve ilk zamanlarda isyeri
ihtiyacindan dogan sorunlarin ¢dziimiine yénelik olarak “Arsa Payr Karsih@ Ingaat
Sozlesmesi” adi1 verilen sozlesme tipi ortaya ¢ikmugtir?. 02.01.1966 tarihli 634 sayili Kat
Miilkiyeti Kanunu ile birlikte niifusu artan biiyiik kentlerde arsa sahipleri ile yiikleniciler
arasinda bahsi gecen sozlesme imzalanmaya baslamistir. BOylece arsa sahipleri arsa
paylarin1 kat karsilifinda yiiklenicilere vererek, insaattan bagimsiz bolim alma hakkini

kazandig1 bu s6zlesme tipi yaygilagmistir.

Bu tiir so6zlesmelere ¢ok rastlanmasinin sebebi bunlarin sosyal ve ekonomik agidan
onemli konumda olmasindan kaynaklanmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi ile
yiiklenici bir taraftan arsa sahibinin arsasin1 degerlendirmekte diger taraftan da {igiincii

kisilerin ev ve igyeri ihtiyacini karsilamak suretiyle kar elde etmektedir.

2 Bu konuda ayrintili bilgi i¢in bkz.: Yavuz, Cevdet: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II, Istanbul,1989,
s.130 vd.; Karahasan, Mustafa Resit: Insaat imar Thale Hukuku, Istanbul, 1997, s.300 vd.; Ayazh, Pervin:
Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi (Unsurlari-Hukuki Ozellikleri-Sekil Sorunu), MUHFHAD, Ocak-
Nisan 1987, C.2, S.1, s.43.



I1. TURK HUKUKUNDAKI DUZENLENIS BiCiMi
A. GENEL OLARAK

Borglar hukukuna hakim olan s6zlesme serbestisi ilkesi geregince arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmeleri farkli sekillerde diizenlenebilmektedir. Bunlarin uygulamada en sik
karsilagilanlari; Arsa paylarmmin tamaminin veya belirli paylarin sézlesme kurulurken
devredilmesi, belirli arsa paylarinin yapinin meydana gelme asamasina gore boliim bolim

devredilmesi ve son olarak da taraflarin karsilikli vaatleriyle kurulmasidir.

B. ARSA PAYLARININ TAMAMININ VEYA BELIiRLi ORANDAKI
PAYLARIN EN BASTA DEVREDILMESI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenici heniiz ifa faaliyetine
baslamadan, arsa paylarinin tamaminin tapu sicilinde devri yapilmast miimkiindiir. Bununla
birlikte arsa sahibi ile yiiklenici arasinda ingaatin niteliklerini, bagimsiz boliimlerin paylasim
sekillerini ve diger kosullar1 da kapsayan ek bir s6zlesme akdedilmektedir. Buna gore, kat
irtifakinin kurulmus olmas1 sarti bulunmamaktadir. Uygulamada yaygin olarak kat irtifaki

kurulmayan hallerde bu sézlesme tiirii tercih edilmektedir®.

Arsa paylarinin kismi devrinin kararlagtirildigi hallerde ise kat irtifakinin kurulu
olmasi1 aranmakta ve belirlenen paylarin sicilde devri yapilmaktadir. Bu durumda arsa sahibi
edimini isin baslangicindayken ifa etmis olur. Arsa sahibinin, yapin teslimi heniiz
gerceklesmemesi yiiziinden magdur olmamast i¢in devredilen paylar iizerinde kendi lehine
ipotek serhi konulmaktadir. Tesis edilen ipotek hakki yiiklenicinin teslim borcunu yerine

getirmesiyle tamamen veya isin tamamlanma oranina bagh olarak kismen kaldirilmaktadir®.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesindeki bu tiir diizenleme yiiklenici acisindan
avantajhidir. Oyle ki, ifa faaliyetine baslamadan nce yapilan devirle beraber yiiklenici hem
bedele hak kazanacak hem de devredilen paylarin satis hakkini kazanarak, muhtemel

finansal problemlerin éniine gegecektir®.

3Yavuz/Acar/Ozen, s. 581 vd.; Kartal, s. 30; Erman, Arsa Payz, s. 12 vd. ; Celik, s. 9; Kaya, s. 24; Yildirim,
s.20 vd. ; Yiinlii, s.23; Ayan, s. 39; Kirmizi, S. 633; Coskun, s. 28; Yener, Temerriit, s. 4; Altinkan, s. 28;
Durak, s.214; Yildirim, s. 20.

4 Kartal, s. 29; Altinkan, s. 28 vd. ; Erman, Arsa Payz, s. 11; Celik, s. 10; Kaya, s. 24 vd. ; Yildirim, s. 19
vd. ; Coskun, s. 29; Sabuncu, s. 26.

5 Ayan, s. 39 vd. ; Kirmuza, s. 633; Erman, Arsa Payz, s. 12 vd. ; Coskun, s. 30; Yener, Temerriit, s. 4; Yiinlii,
s. 23 vd.



C.BELIiRLi ARSA PAYLARININ YAPININ GELDiGi ASAMAYA GORE
KISIM KISIM DEVREDILMESI

So6zlesmenin bu sekilde diizenlenmesi halinde yapinin insasi kararlastirilan oranda
tamamlandik¢a tapuda kisim kisim pay devri yapilmaktadir. Bu haliyle arsa sahibi,
yiikleniciye devredilen paylarinin tiglincii kisilere satig yetkisini vermektedir. Arsa sahibi bu

sekilde kararlastirilan pay devri ile kendisini daha ¢ok giivence altina almis olur.

D. TARAFLARIN KARSILIKLI VAATLERDE BULUNMASI YOLUYLA
YAPILMASI

Bu sekilde kurulan arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri daha sonra da
bahsedecegimiz gibi noterde diizenleme seklinde kurulmaktadir. Boylece tasinmaz satig
vaadi sozlesmesi ile eser sozlesmesi bir araya gelerek yeni tipte sdzlesme kurulmus olur. S6z
konusu s6zlesme kapsaminda yiiklenici insa edecegi yapidaki bagimsiz boliimlerin teslimini
istlenirken, arsa sahibi belirli arsa paylariin devrini tistlenmektedir. Bu sézlesmede teknik

sartlara ve diger kosullara ait dlizenlemelere yer verilmektedir.

Sozlesmenin bu sekilde kurulmasi ile yiiklenici arsa paylarinin miilkiyetini ancak
yapiy1 teslim borcunu ifa ettikten sonra elde etmektedir. Fakat yiiklenici arsa paylari
kendisine devredilmemis olmasina ve kendisine bu kapsamda yetki verilmemis olmasina

ragmen lclincii kisilerle alacagin temliki iliskisi kurabilmektedir.

111. TANIMI, UNSURLARI VE OZELLIiKLERIi
A. TANIMI

Sozlesme, birden c¢ok kisinin bir araya gelerek karsilikli ve birbirine uygun irade
beyanlar ile kurulan ve hukuki sonu¢ dogurmaya yonelik islemdir®. TBK kapsaminda genel
ve 0zel hiikiimler yer almaktadir. Genel hiikiimlerde sdzlesme ve diger borg sebepleri, kotii
ifa halinde alacaklinin haklar1 ve diger borg iliskileri diizenlenmisken 6zel hiikiimlerde ise;

satisg, kira, eser, bagislama, hizmet gibi s6zlesmeler diizenlenmistir.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi, TBK kapsaminda diizenlenen satis, bagislama,

odiing, pazarlamacilik vb. sozlesmelerden farkli olarak mevzuatta tanimlanmamistir. Ayrica

¢ Kocayusufpasaoglu Necip: Borglar Hukuku Genel Boliim Birinci Cilt, Filiz Kitabevi, Istanbul 2008, 5.95;
Ayni1 yonde tanim i¢in bkz.: ; Eren, Fikret: Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, 25. Baski, Ankara 2020, s.22;
Kilicoglu, Ahmet M. : Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2012, s.48.
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Tiirk Medeni Kanunu’, TBK® ve sair mevzuat kapsaminda, sézlesmenin objektif esaslh
unsurlari, sekli ve hukuki niteligi de diizenlenmemistir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi

atipik® bir sozlesmedir'®.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleri blinyesinde eser, satis ve mal degisim (trampa)
sozlesmelerine ait unsurlar barindirdigindan!!, bu s6zlesmeyi tanimlamadan énce, her biri
TBK’da ayrintil1 olarak ele alinan diger sozlesme tiirlerini tanimlamak faydali olacaktir.
TBK m. 407°de: “Eser sozlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de
bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi ilistlendigi sozlesmedir. ”, m. 207’ de: “Satis sozlesmesi,
saticimin, satilanmin zilyetlik ve miilkiyetini aliciya devretme, alicimin ise buna karsuik bir
bedel odeme borcunu iistlendigi sézlesmedir.”, m. 282°de “Mal degisim sozlesmesi,
taraflardan birinin diger tarafa bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini, diger
tarafin da karsi edim olarak baska bir veya birden ¢ok seyin zilyetlik ve miilkiyetini

devretmeyi listlendigi sézlesmedir.” olarak tanimlanmistir’?,

Kanundaki benzer sézlesme tanimlar1 dogrultusunda, arsa payr insaat sézlesmesi,
yiiklenici ile arsa sahibi arasinda akdedilen, arsa sahibinin sdzlesmede belirlenen arsa payini,
belirlenen tarihte yiiklenicinin miilkiyetine ge¢irme borcu altina girdigi, yliklenicinin ise s6z
konusu arsa iizerine sdzlesmedeki nitelikte bir yapi1 insa ederek, olusturulan bagimsiz

boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi iistlendigi sézlesme olarak tanimlanabilir'®. Arsa pay1

74721 sayili Tiirk Medeni Kanunu, RG.: 8.12.2001, S:24607.

8 6098 sayil1 Tiirk Borglar Kanunu RG.: 4.12.2011, S:27836.

YAtipik sozlesmeler hakkinda ayrintili bilgi icin bkz., Ayan, Mehmet: Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 7.
Baski, Konya 2012, s. 123-126; Eren, Fikret: Borglar Hukuku, Ozel Hiikiimler, 7. Baski, Ankara 2019, s. 17
vd.; Oguzman, M. Kemal/ Oz, M. Turgut: Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, C. I, Giincellenip Genisletilmis
18. B., Istanbul 2020, s. 47, 48; Eren, Fikret, Genel Hiikiimler, s.207-210.

10 Erman, Hasan: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, 3. B. Istanbul 2010, s.1; Deniz Mehmet: Arsa Pay1
Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, 1. Baski Istanbul 2011, s.11; Yildirim
Siimeyye Hilal: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi Ankara 2011 s.3; Karaman Seyma:
Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi Ankara 2009 s.1; Isbora Tuba: Arsa Pay1 Karsilig
Insaat Sozlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Antalya 2009, s.2; Giir Mustafa: Arsa Payr Karsihgi Ingaat
Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa Kavramlari, 1. Baski Ankara 2017 s.21.

1 Celik, Yigit: Arsa Payr Karsilig1 Ingaat Sozlesmesinin Yapmin Ayipli Olmasi Sebebiyle Sona Ermesi,
1.Baski, Ankara 2020, s.21.
2https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=6098&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5
(E.T.:13.02.2021).

18 Kiirsat, Zekeriya: Insaat Sdzlesmesi, Istanbul, 2017, s.7; Kartal, Bilal: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmesi,
Ankara, 1993, s.15; Helvaci, Serap: Kat irtifak1 ile Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapiminin Karsilastirilmasi, Hayri
Domani¢’e Armagan, Istanbul, 1995, 5.289 vd.; Erman, Hasan: Arsa Payy, s. 1; Giir, Mustafa: s.19; Coskun,
Giirkan: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu, Ankara,
2010, s. 25; Sahin, Turan: Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara,
2012, s. 102; Yener, Mehmet Deniz: Arsa Pay1 Karsihig1 insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve
Sonuglari, Istanbul, 2011, (Temerriit), s.3; Usta, Oguz, Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinde Cezai Sart ve Kira
Tazminati, Ankara, 2017, s.5; Kocaaga, Koksal: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Yapiminda Ortaya Cikan “ilave
Is” ve “flave Bagimsiz Boliim” Sorunu, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 85, 2009, s. 86; Arikan,
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insaat sdzlesmeleri, ayn1 anlami ifade etse de doktrinde farkli isimlerle anilmaktadir. Bunlar;
arsa iizerine ingaat yapim sozlesmesil?, arsa pay1 karsilig1 bina insasi™®, arsa pay1 karsilig

16 arsa payr karsihign insaat sozlesmesi'/, kat karsilig

bagimsiz boliim yapma sézlesmesi
insaat yapim sozlesmesi®® olarak siralanabilir. Yargitay kararlarinda da soézlesme farkli

isimlerle anilmistir. Bunlara 6rnek vermek gerekirse;

Yargitay 15. HD. 16.02.2021 tarih ve 2020/1487 E. 2021/263 K. sayil1 kararinda:
“...dava, Betonarme Karkas Insaat Yapim Sézlesmesi'ne aykirilik sebebiyle arsa
sahibi tarafindan, insaatin devami igin Odenen elektrik bedelinin tahsili istemine

iliskin... ",

Yargitay 15. HD. 24.11.2020 tarihli 2020/2765 E. 2020/3071 K. sayil1 kararinda:

“...dava arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki arsa
payt karsiligi insaat yapim sézlesmesi geregince yiikleniciye isabet eden bagimsiz béliimii

satin alan 3. kisinin temliken tapu iptal ve tescil talebine iliskindir... "%,

Yargitay 15. HD. 22.02.2021 tarih ve 2020/1580 E., 2021/394 K. sayili kararinda;
“...dava kat karsilig1 insaat sozlesmesine gore yapimasi gerekenden daha fazla sayida
yvapilan bagimsiz boliimlerin sozlesmedeki paylasim oranina gore arsa sahiplerine ait

oldugunun tespiti istemine iliskindir... "%,

Mustafa/Erdogan Kemal, Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sézlesmesinden Dogan Alacak Hakkinin
Uciincii Kisiye Devri, Selcuk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S. 34, 2015, s. 147; Demir,
Mustafa Duhan; Kat Karsil1i31 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sona Ermesi, Ankara,
2017, s.21; Yargitay 15.HD 28.11.2019 T., 2019/ 337 E., 2019/4918 K. : “...Tasidigi unsurlara da
bakarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesini, yiiklenicinin, arsa iizerine bina insa etmek ve insa ettigi
binamn belirli bagimsiz boliimlerini arsa sahibine teslim etmek karsiliginda, arsa sahibinin de, arsanin belirli
paylarint  yiikleniciye devretmeyi taahhiit ettigi, karsilikli edimleri iceren, karma nitelikli bir akit
olarak tanimlamak miimkiindiir (...; Arsa Payi Karsiligi Insaat Sozlesmesi, (Der Yaywlar, ..., 2007, s..1)..”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=-7746# (E.T.:13.02.2021).

14 Kirmmzi, Mustafa: Agiklamali- igtihatli Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi. 1. Baski.
Ankara 2014 s.1.

15 Oz, Turgut: insaat Sozlesmesi ve Tlgili Mevzuat. 3. B., Istanbul, 2016, s.112.

K artal, Bilal: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesi Arsa Pay1 Karsilig1 Bagimsiz Boliim Yapma Sozlesmesi. 1.
B.. Ankara 1993, s.1.

17Yavuz, Cevdet/Acar, Faruk/ Ozen, Burak: Bor¢lar Hukuku Ozel Hitkiimler. 16. B., istanbul 2019 s.1.

18 Siiteii, Nezih: Uygulama ve Teoride Tiim Yéonleriyle Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi. 6. Baski.
Istanbul 2018, s.1.

¥ Yargitay 15. HD. 16.02.2021 tarih ve 2020/1487 E. 2021/263 K. Sayili karari igin bkz.:
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2020-

1487 .htm&kw=in%C5%9Faat+yap%C4%B1m+s%C3%B6zle%C5%9Fmesi&cr=yargitay#fm
(E.T.:14.02.2021).

2 Yargitay 15. HD. 24.11.2020 tarihli 2020/2765 E. 2020/3071 K. Sayih karari igin bkz.:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=-7746# (E.T.:14.02.2021).

2L Yargitay 15. HD. 22.02.2021 tarih ve 2020/1580 E. 2021/394 K. sayih Kkaran
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-8460# (E.T.:14.02.2021).
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https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-8460

Yukarida Yargitay ilamlarinda yer alan tanimlardan da goriilecegi lizere doktrin ve
Yargitay igtihatlarinda sozlesme teriminin kullaniminda yeknesaklik olugmadigi agiktir.
Kanunun lafzina uygun olarak “arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi” kavramini kullanarak

calismamizi siirdiirecegiz.
B. UNSURLARI

Taraflarin karsilikli edimlerinden olusan arsa payi karsiligl insaat sézlesmesinin
tanimindan da goriilecegi iizere, sdzlesmede {i¢ ana unsur mevcut olmalidir. Bunlar: Arsa
sahibinin mevcut arsa paylarini yiikleniciye devir borcu, yiiklenicinin biitlinliik arz eden bina
yaparak belirlenen bagimsiz boliimleri teslim borcu ve taraflarin esasl unsurlar iizerinde

anlasmasidir??.

1. ARSA SAHIBININ MEVCUT ARSA PAYLARINI YUKLENICIYE DEVIR
BORCU

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin hukuken sonug¢ dogurabilmesi i¢in, oncelikle
mevzuata uygun olarak yapi insa etmeye ve insa edilen yapiya ruhsat belgesi almaya elverisli

bir arsa bulunmalidir.

Arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesinin taraflarindan arsa sahibinin asli edim borcu,
belirlenen arsa paylarmin miilkiyetini yiikleniciye ~devretmektir®. Sozlesmede
kararlastirilan arsa paylarinin devri bedel unsurunu karsiladigindan, arsa payma ek olarak

arsa sahibinin para borglusu da olmasi sézlesmenin varligi etkilemeyecektir?*,

Arsa sahibinin sozlesme uyarmca arsa payini yiikleniciye devri ile yiiklenicinin

yapimini taahhiit etti§i insaata baslayabilmesi i¢in arsanin teslim edilmesi hususlari

22 Erman, Arsa Payi, s.2; Atamulu, Ismail: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi, 1. B., Ankara 2014, s.28; Kirmuzi, 5.626; Avci, Ali: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Yapim
Sézlesmelerinde Bagimsiz Boliim Alan Ugiincii Kisilerin Hukuksal Durumlari, 1. B. Ankara 2015, s.6;
Karaman, s.2; Giir, s.24.

2 Erman, Arsa Payi, s.2; Yildirim, s.8; Karaman, s.2; Giir, 5.26; Akdas, Hiiseyin: Kat Karsilig1 Insaat
Sozlesmeleri ve Sozlesme Taraflarinin Vergi Yiikimliliikleri, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara 2010,s.12.

24 Zevkliler, Aydin/Gékyayla, K. Emre: Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2018, 5.473; Aydemir,
Efrail: Eser Sézlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara, 2016, 5.8 vd.; Atabekoglu, Arda Sinan: Arsa Pay1 Karsilig1
Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yiiksek Lisans Tezi, Kirikkale, 2014,
s.16; Durak, Yasemin: Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi, INUHFD, Ozel Say, C.1, 2015, 5.209;
Kahraman, Zafer: Arsa Pay1 Karsili1 insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin Sézlesmeden Donmesi Halinde
Yiikleniciden Arsa Payr Satin Almis Olan Ugiincii Kisilerin Hukuki Durumu, Prof. Dr. Hasan Erman’a
Armagan, Istanbul, 2015 s.2; Usta, Oguz: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati,
Ankara, 2017, s.5; Isbora, Tuba: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesi, Yiiksek Lisans Tezi, Antalya, 2009,
s.2, Dogan, Burak: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sonuglari, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul 2019, s.5.
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karistirilmamalidir. Arsanin teslimi, yiiklenicinin s6zlesme ile iistlendigi edimini yerine
getirebilmesi icin ise baglamadan 6nce yapilmasi gerekli iken; arsa payr devri isin heniiz
basindayken veya daha sonra kademeli olarak ya da isin bitiminde gergeklestirilmesi
kararlastirilabilir®. Sozlesme serbestisi geregince, sozlesme kapsammin taraflarin ortak

iradeleri ile ¢esitli sekillerde belirlenmesi miimkiindjir.

Arsa payi1 ingaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin yerine getirmekle miikellef oldugu
edimini ifa yollarindan en sik rastlanilani arsa paylarinin satisin1 vaat etmesidir?®. Is sahibi
ve yiiklenici s6zlesmeyi tanzim ederken, “insaatin baslama ve bitim siireleri, arsa sahibine
verilecek bagimsiz boliimiin 6zellikleri ve yapi kullanim izninin alinmasi” ile ilgili ek

taahhiitlere de yer vermekte serbesttirler.

Bunun disinda arsanin miilkiyetini en basta yiikleniciye gegirerek, devredilen paylar
izerinde ipotek konulmak iizere haklarini giivence altina alan arsa sahibi insaat ilerledikce
ipotekleri parga parca kaldirabilir?’. Bahsi gegen devir islemi sozlesme geregi edim borcu

kapsaminda oldugundan, satis islemi olarak degerlendirilmemesi gerekir.

Arsa paymin devrine iliskin son metod ise sozlesmede kararlastirilan bagimsiz
boliimlere karsilik gelen arsa payimnin, insaatin geldigi asamaya gore parga parca yiikleniciye
devredilmesidir?®. Bu yontem ile arsa paymin bir kisminin yiikleniciye devredilmesi ve bu
payin yiiklenici adma tescili ile kat irtifaki hakki kurulmaktadir. Yargitay’in yerlesik
kararlar1 incelendiginde insaat tamamlanmadan yiikleniciye yapilan arsa pay1 devirlerinin

“avans” niteliginde kabul edildigi goriilmektedir?®. Ayrica is sahibi, arsa paylarmi dogrudan

% Atabekoglu, s.18.

% Erman, Arsa Payl, s.15; Yavuz/Acar/Ozen, s.587; Karadas, izzet: Eser (insaat Yapim) Sozlesmeleri:
Kurulmast Uygulanmasi, Sona Ermesi, Sona Ermesinin Sonuglari, 3. Baski, Ankara 2013, s5.40; Celik, s.28.
27 Erman, Arsa Payi, s.11-13; Yavuz/Acar/Ozen, 5.586; Karadas, s.40, Helvaci, 5.291; Celik, s.28.

2% Erman, Arsa Payi, s.14; Yavuz/Acar/Ozen, 5.586-587; Karadas, s.40, Helvaci, 5.291; Celik, s.29.

29 Bu yéndeki kararlar icin bkz.: “Insaatin hukuki anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi
paylar geri alma hakkina sahiptir. “ (Yargitay 15. HD 21.09.2020 tarih ve 2019/3962 E.-2020/2494 K. Sayili
karar1); “Dairemiz ile Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun istikrar kazanan karar ve
uygulamalarinda arsa pay: karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan yiikleniciye, onun
tarafindan da iigiincii  kisilere pay devri yapilmis olsa dahi bu devirlerin gercek bir satis
olmayip avans niteliginde oldugu ve sozlesmenin geriye etkili feshi halinde tapu paylarinin talep halinde 818
sayult BK 'min 108/1. 6098 sayili TBK 'nin 125/son maddeleri geregince arsa sahibine donecegi, 3. kisilerin iyi
niyet savunmalarimin dinlenmeyecegi kabul edilmektedir (Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 10.03.2003 giin
2003/492 Esas, 2003/1152 Karar, 05.03.2009 giin 2008/929 Esas, 2009/1216 Karar, 16.03.2009 giin
2008/2084 Esas, 2009/1530 Karar, 05.05.2011 giin 2010/2052 Esas, 2011/2753 Karar, 28.09.2010 giin
2010/3593 Esas, 2010/4847 Karar, Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 09.03.2016 giin 2014/15-605 Esas,
2016/293 Karar, Yargitay 15. Hukuk Dairesi’nin 21.06.2018 giin 2018/1025 Esas, 2018/2629 Karar sayili
ilamlary)” (Yargitay 15. HD 13.07.2020 tarih ve 2019/3306 E.-2020/2240 K. Sayili karar1); Yargitay 15. HD
30.06.2020 tarih ve 2020/1551 E.-2020/1982 K. Sayili karar1; Yargitay 15. HD 06.05.2020 tarih ve 2019/2526
E.-2020/1064 K. Sayil1 karar1 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=-7746# (E.T.:16.02.2020).
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yiikleniciye devretmeden soézlesmede kararlastirilan paylarini dogrudan iiclincii kisilere

satabilmesi i¢in yiikleniciye vekalet de verebilir®.

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yiikleniciye devredilecek tasinmazin tapu
kaydinin gerekip gerekmedigi konusunda, 3194 sayili imar Kanunu’nun 2, 20 ve 27.
maddelerinin amagsal/gai®! yorumlanmas1 gerekmektedir. Buna gore, tapuya kayith
olmayan tasinmazlar iizerinde yap1 insas1 miimkiin olmayacagindan, sozlesmenin geciktirici
sarta bagli olarak akdedilmesi gerektigi sonucuna ulagsmaktayiz. Ancak doktrinde, s6zlesme
konusu arsada sozlesme amacimi gerceklestirmek iizere hukuken ve fiilen yeterlilik
aranmakta, tapuya kayitli olamayan taginmazlarin devrinde, zilyetligin devrinin yeterli

olacag1 yoniinde goriisler ileri siiriilmektedir®.

2. YUKLENICININ BUTUNLUK ARZ EDEN BINA YAPARAK
BELIRLENEN BAGIMSIZ BOLUMLERI TESLIM BORCU

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin sozlesme kapsamindaki asli
edim borcunun bir pargasini biitiinliik arz eden yapi insa etme borcu olusturur,
Yiiklenicinin yerine getirmekle yiikiimlii oldugu edim yalnizca bununla sinirli olmayip, ayni
zamanda insa edilen yapidan belirli bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim borcu da
bulunmaktadir®®. Yiiklenicinin insa ettigi yapmin tamaminin kat miilkiyeti kurulmasina
elverisli olmasi da 6nem arz etmektedir®.

Yiiklenicinin ingaati olusturma borcu, belli bir sonuca yonelik nitelikli bir borg

olmakla, belirlenen bagimsiz boliimlerin teslimi de yiiklenicinin edim ytikiimliiliigiiniin bir

parcasin1 olusturmaktadir. Edim sonucu olan “teslim” in saglanamamasi durumunda

% Erman, Arsa Payi, s.14; Yavuz/Acar/Ozen, s.587.

StAyrintili bilgi icin bkz.: Akipek, Jale G./Akintiirk, Turgut: Tiirk Medeni Hukuku Baslangic Hiikiimleri
Kisiler Hukuku 1.C., Ankara 2007, s.124.

2Ayrintili bilgi icin bkz.: Erman; “Tapusuz tasinmazlarda miilkiyetin devri, zilyetligin gecirilmesi ile
gerceklestiginden, belirlenen arsa paylarmmin zilyetligin devri ile arsa sahibi edimini yerine getirmis
olacaknr.” s.2.; Yavuz/Acar/Ozen, 5.581-582; Atamulu, s.29.

33 Seligi, Ozer: Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Istanbul 1978, s.12; Ayan, Serkan; Insaat
Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dali Doktora Tezi, Ankara 2008, s.25; Celik, s.30; Kaplan, Ibrahim: Eser Sozlesmesinde Isin
Baskasina Yaptirilmas: ve Thale Farki Tazminati BATIDER, Haziran 1985, C.13, S.1, s.6; Eren, Fikret:
Borglar Hukuku Agcisindan Insaat Sézlesmeleri, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici Isletmeci Miihendis ve
Hukukcular Icin Ortak Seminer, 2. B., Ankara, 2001, s.51.

3% Yavuz/Acar/Ozen, s.484; Erman, Arsa Pay, s.2; Karatas, s.35; Kartal, s.18-19.

% 634 sayili Kat Miilkiyeti Kanunu m.1’de “Tamamlanmis bir yapimn kat, daire, is biirosu, diikkdan, magaza,
mahzen, depo gibi béliimlerinden ayri ayri ve basli basina kullanilmaya elverigli olanlart iizerinde, o
gayrimenkuliin maliki veya ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore, bagimsiz miilkiyet haklar:
kurulabilir. Yapilmakta veya ileride yapilacak olan bir yapin, birinci fikrada yazili nitelikteki boliimleri
tizerinde, yap: tamamlandiktan sonra gegilecek kat miilkiyetine esas olmak iizere, arsa maliki veya arsanin
ortak malikleri tarafindan, bu Kanun hiikiimlerine gore irtifak haklart kurulabilir.” diizenlemesi yer
almaktadir. (RG.: 02.07.1965, S:12038).
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yiiklenicinin giristigi faaliyet kural olarak bir dnem tasimaz. Arsa payr karsiligr ingaat
sozlesmesi, bu 6zelligi ile is gorme borcu tasiyan sdzlesmelerden ayrilmaktadir®®.

Diger taraftan, yiiklenicinin insa ettigi yapida kendisine ait bagimsiz bdliimlerde kat
miilkiyeti kurulmasini1 engellemeyen eksikliklerin bulunmasi, yiiklenicinin teslim borcunun

devam etmesine neden olmayacaktir®’.

3. TARAFLARIN ESASLI UNSURLAR UZERINDE ANLASMASI

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri rizai ve tam iki tarafa borg yiikleyen akitlerden
olup, sozlesmenin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in taraflarin sézlesmenin konusu ve
kosullart iizerinde karsilikli anlagmalar1 gerekmektedir. Taraflarin ortak iradelerine iliskin
olarak TBK’nin 1. maddesinde “sozlesme, taraflarin iradelerini karsilikli ve birbirine uygun
olarak agiklamalariyla kurulur.” diizenlemesi yer almaktadir®,

TBK’da yer alan, sozlesmelerin gecgerliligine iligkin emredici kurallar, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmeleri i¢in de gecerlidir. Bu nedenle taraflar, genel olarak sdzlesmeler
icin kanunda belirlenen sinirlara (TMK m.11 vd., TBK m.27 vd., TBK m.30 vd.) riayet
etmelidir.

Eser sozlesmeleri i¢in mevzuat kapsaminda belirli bir sekil sarti dngoériillmemistir.
Oyle ki TBK m.12 gdz éniinde bulunduruldugunda, sézlesmenin sozlii olarak da kurulmasi
miimkiindiir®. Ancak arsa payr karsihi@1 insaat sozlesmeleri tasinmaz miilkiyetinin devri
borcunu igerdiginden, sozlesmenin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedir. Nitekim
tasinmaz devrini i¢eren sozlesmeler TMK m.706, Tapu Kanunu m.19 ve m.26, TBK m.237
geregince resmi sekle uygun olarak kurulmalidir®.

Taraflar, sézlesmenin gecgerli olarak kurulmasi bakimindan s6zlesmeye konu eseri
tanimlamak zorunda ise de, Odenecek tlicret bedelinin kesin olarak kararlastirilmasi ve

miiteahhidin eseri teslim borcunun tanimlanmasi hususlarinda serbesttirler®'. Taraflar

% Ayan, s.7.

3" Erman (Arsa Pay), s.3; Giir, 5.25 vd.; Aslan s.8 vd.; Kartal, s.21; Yavuz/Acar/Ozen, s.577 vd.; Yildirim,
s.9; Dogan, S.5.

38 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf (E.T.:17.02.2021).

% Bu yonde bkz.: Yargitay 21. HD 23.06.2020 tarih ve 2020/826 E., 2020/2735 K. Sayil karari: “.. Zira
hukukumuzda sézlesmeler sozlii veya yazili kurulabilmektedir. Eser sozlesmesinin kurulmasiyla ilgili olarak
Bor¢lar Kanunu’'nda yazily bir sekil sarti ongériilmemistir... " .
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=-7746# (E.T.:17.02.2021).

‘0 Dogan, s.7.

41 Yakuppur, Sendi: Borglar Kanunu’na Gore Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim
Borcuna Aykiriliklari, 1. B., Istanbul 2009, s.14.
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sozlesmede belirlenen iicreti “arsa payr” olarak da kararlastirabilirler*>. Onemli olan
taraflarin s6zlesmenin belirli veya belirlenebilir esasli noktalart iizerinde ortak bir irade
beyani ortaya koymalaridir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde taraflarin anlagmalari
gereken hususlar: Yiiklenicinin borcu ileride kat miilkiyetine ¢evrilecek binay1 tamamlayip,
bagimsiz boliimleri teslim etmek iken, arsa sahibinin borcu ise maliki bulundugu arsanin
kararlastirilan belli paylarmi yiikleniciye devir borcudur®®. Sézlesmenin amaci, esaslh
unsurlarm karsilikli degisimini ifade eden miibadeledir*. Sozlesmeye ait ikincil noktalarda
uyusmazlik ¢ikmasi halinde TBK m. 2’de yer alan; “Taraflar sozlesmenin esasl
noktalarimda uyusmuslarsa, ikinci derecedeki noktalar iizerinde durulmamis olsa bile,
sozlesme kurulmus sayilir.” diizenlemesi esas alinacaktir®®. Ayrica arsa pay1 karsilig1 insaat
sOzlesmesi genelde giiclii taraf olan yiiklenici tarafindan hazirlanmakta ve is sahibine de bu
sOzlesme hiikiimleri dayatilmaktadir. So6zlesmedeki hiikiimler genelde TBK m. 20 vd.
kapsaminda kuruldugundan, genel islem kosullar1 yaptirimlart uygulanacaktir. Ayrica TBK

m.19°daki “Bir sézlesmenin tiirtiniin ve iceriginin belirlenmesinde ve yorumlanmasinda,

42« Sozlesme metninde de tasinmazin tapudaki paylarinin devriyle karsiliginda insaatin yapilmas: kabul

edilmistir. ...Isin esasina girilip sozlesme kosullarina gore bir karar verilmesi gerekirken iicretin arsa pay
olarak verilmesi gerekirken iicretin arsa payi olarak verilmesi nedeniyle dogrudan “Gayrimenkul Satis Vaadi
seklinde” kaleme alinmayan ve metninde “satis vaadi” sozlerinin kullanilmamasindan yanilgrya diisiilerek
sozlesmenin gecersizliginden bahisle ret karart verilmesi dogru olmadigr gibi, yiikleniciye izafeten 3. Kisi
adina arsada pay devri yapilmis, yiiklenici de eseri bitirip teslim etmis olmakla karsilikly edimler yerine
getirildiginden sekil noksanliginin artik sonucu etkili olmayacaginmin (MK.2.md.) diisiiniilmesi de yerinde
degildir. (HGK.6.6.1979 giin ve 190-799, tarih 22..3.1985 399-232...s.) (Y.15.HD., 4.6.1992 T.,E.5875,
K.3037). Karar i¢in bkz.: Uygur, Turgut: A¢iklamali- Igtihatli Insaat Hukuku Eser ve Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat
S6zlesmesi, Ankara 1993, s.43.

43 Eren, Genel Hiikiimler, 5.243; Yavuz, Ozel Hiikiimler, 5.1037; Atamulu, s.30; Erman, Arsa Payi, s.3-4;
“Sozlesmenin taraflart gercek veya tiizel kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de arsa payma malik olabilir.
Taraflarin ortak iradeleri ile gegerli bir s6zlesme kurulabilmesi i¢in sdzlesme konusu arsa payina malik olan
herkesin iradelerinin ayni dogrultuda olmasi sarttir. Boylece arsa pay: karsilifi insaat sdzlesmesi ancak
oybirligi saglandig1 takdirde kurulacaktir. Arsa payi maliklerinin birden fazla olmasi durumunda payl
miilkiyete iligkin mevzuat hiikiimleri ile degerlendirme yapilmalidir. Nitekim TMK m.692°de “Paylt malin
ozgiilendigi amacin degistirilmesi, korumanin veya olagan sekilde kullanmanin gerekli kildigi ol¢iiyii asan yapi
islerine girigilmesi veya payli malin tamami iizerinde tasarruf islemlerinin yapilmasi, oybirligiyle aksi
kararlagtirilmis olmadikga, biitiin paydaslarin kabuliine baghdur.” ifadelerine yer verilmistir. Gortldigi tizere
arsa lizerinde ingaat faaliyetinin baslayabilmesi i¢in tiim paydaslarin rizasi olmalidir. Paydaslardan yalniz
birinin kendi pay1 iizerinde gerceklestirmis oldugu sozlesme de gegerli olmaz.” Yargitay’in goriisii de bu
yondedir: “...TMK'min 692. madde hiikmii uyarinca arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinin feshine yonelik
davalar olaganiistii tasarruf niteliginde oldugundan, tiim paydagslar tarafindan a¢ilmali ya da davaya onaylar
alinmali, onaylart alinamayan paydaslar varsa bunlar hakkinda dava agilmasi i¢in davaciya siire verilmeli,
dava a¢ilmasi halinde bu dosya ile birlestirilmesi saglanmalidwr...” Yargitay 15. 23. HD 02.04.2013 tarih ve
2013/329 E.- 2013/2078 K. https:/lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222013%2F329%22+E.-
+%222013%2F2078%22+K.+&sort=tarih+desc (E.T.14.04.2021); Oybirligi aranan durumun istisnalar1 da
bulunmaktadir. Soyle ki, sdzlesme konusu arsa 6306 sayili Afet Riski Altindaki Alanlarin Déniistiiriilmesi
Hakkinda Kanun’un 6. Maddesi kapsamina giriyorsa en az 2/3 ¢ogunluk karari, Kat Miilkiyeti Kanunu Ek
4.maddesi uyarinca 4/5 ¢ogunluk oraninin varlig: alacaktir.

“Ayazl, Pervin: Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapim Sozlesmesi (Unsurlari-Hukuki Ozellikleri-Sekil Sorunu),
MUHFHAD, Ocak-Nisan 1987, S.4, 5.43-51; Atamulu, s.31.

45 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf ( E.T.:20.02.2021).
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taraflarin yanlshkla veya gercek amaclarini gizlemek icin kullandiklar: sozciiklere
bakilmaksizin, gergek ve ortak iradeleri esas alinir. ” ifadelerinden de goriilecegi lizere irade
prensibi benimsenmistir.

Diger taraftan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin taraflar1 gercek kisi yahut tiizel
kisi olabilir, hatta taraflarin birden ¢ok kisi de olmas1 miimkiindiir*®. Arsa sahibinin birden
fazla kisi olmas1 halinde elbirligi veya payli miilkiyet uygulamasi giindeme gelecektir. Bu
durumda soézlesmenin kurulabilmesi i¢in paydaslar arasinda oybirligi saglanmasi sarttir.
Ilgili gogunlugun saglanmasi halinde, sdzlesmenin kurulabilmesi i¢in dava yoluna gidilerek
olumsuz oy kullanan paydaslarin paylarinin satilmasi talep edilebilir*’. Oybirligi olmaksizin
sozlesme yapilirsa, yokluk yaptirimi uygulanir®,

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi ile taraflar karsilikli borg altina girmektedir. Bu
kapsamda s6zlesmenin nispiligi ilkesi uyarinca sézlesmeye taraf olmayan iiciincii kisilere
kars1 edimin ifas1 istenemez. Bu noktada {i¢iincii kisilerin so6zlesmeyi ihlal etmesi de s6z
konusu olamaz. Uciincii kisiler, sdzlesmenin taraflarina kasten zarar vermek amaciyla bir
fiil gerceklestirmis ise haksiz fiil sorumlulugu kapsaminda tazminat 6demekle yiikiimlii
olup, sozlesmeyi ifa etmesi beklenilemez.

Sonug olarak, arsa sahibinin birden fazla kisi ile arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi
yapmast miimkiindiir. Bu durumda, nispi hakka dayal1 talep s6z konusu olacagindan, kideme
itibar ilkesi uygulanamaz®. Yargitay ise kideme itibar ilkesinin uygulanacag
goriisiindedir®. Ancak Yargitay’in bahsi gecen gériisiine katilmak miimkiin degildir. Oyle
ki, s6z konusu karara gore tasinmaz satis vaadine ayni statii tanimak gerekeceginden ve ayni
haklarda hakim olan sinirli say1 ilkesi geregince Yargitay’in bu yondeki goriisiiniin isabetsiz

oldugu kanaatindeyiz®*.

46 Enli, Isa: Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, Ankara, 2017,
s. 13, Atesoglu, s.7; Giir, s. 23.

47 Ozmen/Karaman, s.64 vd.

8 Oy, Osman/ Hasal, Tahsin Emre: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, Istanbul, 2014, 5.39; Atesoglu, .7 vd.
49 Ozmen, Etem Saba/Akcura, Karaman, Tugba: Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalar1, Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.1, Y11 2013, 5.59.

%0 Yargitay 14. HD. 13.10.1988 tarih ve 1987/4244 E., 1988/6494K.: “..Bir tasinmazin birden ¢ok kisilere
satisinin vaadi olunmasi halinde gegersiz olmadik¢a veya miinfesih hale gelmedikce, ilk defa yapilan
sozlesmeye deger verilir. Satis vaadi sozlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi, Medeni Kanun'un 919/2.
maddesi geregince sadece tasinmaz iizerinde sonradan temelliikte bulunan hak sahiplerine karsi dermeyan
olunabilir...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-1987-
4244 htm&kw="E.1987/4244,"+ K.1988/6494  &cr=yargitay#fm (E.T.21.04.2021).

5t Aymi yondeki goriis igin bkz.: Ozmen, Etem Saba, Akcura, Karaman, Tugba Arsa Pay1 Karsihig: Insaat
Sézlesmeleri Konusunda Uygulama Hatalari, Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.1, Y11 2013, 5.59.
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C. OZELLIKLERI
Arsa pay1 karsilig ingaat sdzlesmesi, hukuki niteligi agisindan tam iki tarafa borg
yiikleyen, karma tipli, siirekli benzeri borg iliskisi doguran ve tapu kiitligiine serh edilebilen

sozlesmedir.

1. TAM IKi TARAFA BORC YUKLEYEN SOZLESMEDIR

Arsa pay1 karsili@i insaat sozlesmesi ile taraflar, arsasi lizerinde belli paylarin
miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi, yiiklenici ise kendisine teslim edilen arsa pay1 lizerinde
yapt insa ederek sozlesmede belirlenen bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmeyi

2 Insa edilen yapiyr ivazsiz olarak meydana

karsiliklt rizai olarak bor¢lanmaktadir
getirilmesi halinde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinden s6z edilemez. Dolayisiyla her
iki taraf da alacakli ve bor¢lu oldugundan, arsa payr karsiligi ingaat so6zlesmeleri tam iki

tarafa borg yiikleyen (karsilikli taahhiitleri havi-synallagmatigue) ivazli sozlesmelerdendir®3,

Arsa payi karsilig1 insaat sdzlesmelerinde taraflarin ifa etmekle yiikiimli olduklari
edimler arasindaki karsiliklilik iliskisi, hem dogus hem de islevsel acidandir. Soyle ki,
taraflardan birinin ediminin dogusu, digerinin ediminin gegerli olarak dogmasina bagldir.

Edimlerin ifas1 ve devami agisindan da aralarinda siki bir bag bulunmaktadir®.
2. KARMA TiPLi SOZLESMEDIR

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesine mevzuat kapsaminda acik olarak yer
verilmemistir. Hukukumuzda bu tip sézlesmeler isimsiz sozlesme® olarak anilmakla, TBK

m.26’da yer alan “sozlesme 6zglirliigli prensibine” uygun olarak kurulmaktadir.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi eser sozlesmesi ve tasinmaz satis vaadi

s0zlesmesinin asli edimlerinin bilesiminden meydana geldiginden, karma tipli s6zlesme

52 Erman, Arsa Payi, s.4; Kocaaga, Mustafa: Insaat Sozlesmesi, Ankara 2014, s.51; Eren, Ozel, s.585;
Yavuz/Acar/Ozen, $.581; Siitcii, ,C.I, 5.36, Celik, s.31.

58 Erman, Arsa Payi, s.4; Yargitay 23. HD 03.03.2016 tarih 2016/423 E.-2016/1317 K.: “6098 sayili TBK 'min
470. vd. maddelerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa payt karsiligi insaat Sozlesmesi”, ig
sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak devri veya devri taahhiidii karsihginda, yiiklenicinin
bir insa (vapi) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iKi tarafa bor¢ yiikleyen, ivazh, ¢ift tipli bir
karma sozlesmedir.”

https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=4209# (E.T.:20.02.2021).

5 Celik, 5.32, Eren, Ozel, 5.28-29; Giimiis, Mustafa Alper: Borglar Hukuku Ozel Hitkiimler, C.I, 3. B. Istanbul
2014, 5.16; Vehbi, Umut: “Tiiketicinin Satis S6zlesmelerinde Kararlastirilan Siirede Malin Teslim Edilmemesi
Durumunda 6502 Sayil Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun’un Ayipli Mallara iliskin Hiikiimlerinin
Uygulanmas1”, Adalet Akademisi Dergisi, 2017, S.30, s.295.

55 Yavuz/Acar/QOzen, s.13 vd.; Giimiis, 5.3 vd.
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olarak nitelendirilmektedir®®. Yargitay kararlarinda ise “cift tipli karma sdzlesme” ifadesine

yer verilmistir.

Karma sozlesmeler, birden fazla sozlesmede yer verilen unsurlarin, mevzuat
kapsaminda 6ngoriilmeyen sekilde bir araya gelmesiyle olusmaktadir. Bu 6zelligi itibariyle
karma sozlesmeler, diger isimsiz sozlesmelerden (birlesik sézlesmeler ve sui generis
sozlesmeler) ayrilmaktadir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, eser ve satim
sozlesmelerinin tek bir biinyede bir araya gelerek, bu sozlesmelerin i¢ ice gegmesi ve
bagimsiz varliklarii yitirmesiyle yeni bir sézlesme tiirli olarak dogmaktadir. Bu nedenle de
uyusmazliklarda bu s6zlesmeyi meydana getiren sézlesmelere ait hiikiimlerin dogrudan

uygulanmasi1 miimkiin degildir.

Karma sozlesmelere uygulanacak kanuni hiikiimler konusunda doktrinde ¢esitli
goriisler ileri siiriilmiistiir>’. Ancak bugiin itibariyle doktrinde kabul edilerek benimsenen
goriis “kiyas (yaratma)” teorisidir. Kiyas yaratma teorisine gore, arsa pay1 karsiligr insaat
sOzlesmelerine dogrudan satis ve eser sozlesmesi hiikiimleri uygulanamayacak, taraflarin
karsilikli menfaatleri ve s6zlesmenin amaci da goz onilinde bulundurularak ancak kiyas yolu
ile uygulama yapilacaktir. Buradan sonuca varilamamasi halinde ise TBK’nin genel

hiikiimleri uygulanacak, buradan da sonuca varilamaz ise 6rf ve adet hukuku uygulanacak,

5 «“6098 sayih TBK'min 470. vd. maddelerinde diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa
payt karsihigy ingaat sozlesmesi is sahibinin bir arsanmin muayyen bir payinin bedel olarak devri veya devri
taahhiidii karsiiginda, yiiklenicinin bir insa (yapi) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam olarak iki
tarafa  bor¢  yiikleyen, ivazli,  ¢ift tipli  bir Karma sozlesmedir.  Arsa  payi karsiligi insaat
yapum sozlegmeleri €Ser ve satis vaadi sozlesmelerinden olusan karma nitelikli akitlerden olup, satig vaadini
(arsa paymin devrini) de icerdiginden, tek tarafli irade beyani ile feshi miimkiin degildir.” Yargitay 23. HD
21.05.2018 tarih ve 2015/5183 E., 2018/3243 K. https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=-7746# (
E.T.:20.02.92021).

5 Erman, Arsa Payi, 3.B., s.7; “a) Cesitli tiplerin birbirini gdtiirmesi teorisine gore, karma sdzlesmeyi
meydana getiren sdzlesmelere iliskin 6zel hiikiimler kiyas yoluyla dahi uygulanamaz; uyusmazliklar borglar
hukukunun genel hiikiimlerine gore ¢dziimlenir. b) Sogurma teorisi uyarinca, hangi tipe ait unsur daha 6nemli
ise, o sozlesme tipine ait hiikiimler biitiin sdzlesmeye uygulanmalidir. c) Birlestirme teorisinde, karma
sozlesmedeki her edime, ait oldugu sozlesme tipine iligkin hiikiimler dogrudan uygulanacaktir. d) Yaratma
kiyas teorisine gore, karma sézlesmeye herhangi bir kanun hiilkmii ancak kiyas yoluyla uygulanabilir, hakim
sozlesmenin amacin1 ve taraflarin karsilikli menfaatlerini géz oniine alarak sdzlesmeyi meydana getiren
sozlesme tiplerine ait hiikiimleri kiyasen karma sozlesmeye uygulamali, gerekirse bunlari bir tarafa birakarak
genel hiikiimleri uygulama yoluna gitmeli, bdylece sonuca varamiyorsa orf ve adet hukukuna bagvurmali,
bundan da sonug alamiyorsa MK uyarmca hukuk kurali yaratmalidir. Bu goriiglerden “gesitli tiplerin birbirini
gotiirmesi teorisi”, yargicin karar dzgiirliigiinii asir1 derecede sinirladigi; “sogurma teorisi” taraflarin akdin
icerigini belirtme dzgiirliigiine aykir1 oldugu i¢in reddedilmistir. “Birlestirme teorisi” de karma sozlesmeyi
olusturan tiplerin ayr1 ayr1 bagimsiz bir varlik tagimadiklari, karma sdzlesmenin bunlarin basit bir toplamindan
degil bir sentezinden olustugu belirterek tenkit edilmistir. Bugiin doktrinde “yaratma (kiyas) teorisi” genellikle
kabul edilmektedir.” (Erman, Arsa Payi, 3.B., s.7) ” Kiyasen uygulama metodunu” benimseyen bir bagka
goriis igin bkz.: Kuntalp, Erden: Karisik Muhtevali Akit, Ankara 1971, s.127 vd.
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hicbir ¢éziime ulagilamamast halinde TMK m.1 geregince hakimin hukuk yaratma yoluna

basvurulacaktir®®.

Doktrinde kiyas teorisi benimsenmis ise de, Yargitay birlestirme teorisinin
uygulanmas1 gerektigi kanaatindedir®. Ancak Yargitay birlestirme teorisinden yana
goriisiinii belirtmis olsa da hiikiim kurarken hakkaniyete gore hareket edilmesini arayarak,

daha ¢ok kiyas teorisine yaklasan bir goriis benimsemistir®.
3. SUREKLI BENZERIi BORC iLiSKiSi DOGURAN SOZLESMEDIR

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinin ani borg iligkisi mi siirekli borg iliskisi mi
oldugu hususu doktrinde tartismalidir. Doktrindeki goriisleri aktarmadan dnce dncelikle ani
edim ve stirekli edim kavramlarini aciklamakta fayda gérmekteyiz. Ani edim, alacaklinin
edimin ifasindaki menfaatinin zaman birimi ile 6lciilmeden bir an icinde gerceklesmesi
halinde s6z konusudur®. Taraflari asli borglarindan en az biri siirekli edimi gerektiriyorsa
siirekli borg iliskisi s6z konusudur®. Siireklilikten kasit, edimin zaman y&niinden kesintiye
ugramamasi degil, edimin yerine getirilmesinde bor¢lunun stireklilik arz eden ve tekrarlayan
davraniglarinin olmasi ve alacaklinin da bu siire¢ boyunca menfaatinin devam etmesidir.
Oyle ki, ifa fiili ya da ifa hazirlig1 borglu agisindan uzun bir siire¢ gerektirse de alacakli
yoniinden bir defada gergeklestigi takdirde siirekli edimden bahsedilmesi miimkiin

olmayacaktir.

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesini ani edimli borg iligkisi olarak kabul eden

yazarlara gore yiiklenicinin isi, bor¢lanilan edimin tamami disinda herhangi bir hazirlik

58 Usta, 5.17 vd.; Atamulu, s.32 vd.; Coskun, .26 vd.; Demir, s.34 vd.; Ayan, s.41; Giir, s.28; Duman, Ilker
Hasan: Insaat Hukuku, Istanbul, 2016. 5.47 vd.; Kaya, s.16 Erman, Arsa Payi, 3.B., s.7; Gonen, Doruk: Insaat
Sozlesmesinde Bedel, istanbul, 2016, s.17 vd. ; Karadas, $.36; Oz, Dénme, s.2; isbora, 5.17; Aslan, Neslihan:
Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul, 2016, s.11 vd.; Atabekoglu s.31 vd.; Altinkan, Onur: Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Miiteahhidin Temerriidii Halinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2015, s.16
vd.; Panayir, Mehmet Gokberk: Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ve Ayiph
Islerden Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi, s.10; Erdas, Bayram: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donme Hakki, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara,
2011, s.11 vd.; Yavuz/Acar/Ozen, s.579.

59 <« Birlesik sozlesmede, iki bagimsiz sozlesme kendilerine 6zgii nitelikleri koruyarak ortak bir amagla bir
araya gelmektedir. Bu sozlesmelerden ortaya ¢ikan uyusmazhiklarin, kural olarak, her sozlesmenin bagh
oldugu hiikiimlerin uygulanarak ¢oziilmesi gerekir...” Yargitay 10. HD. 22.01.1976 tarih ve 1976/4935 E.,
1976/1294 K.; Yargitay 15. HD. 25.12.1975 tarih ve 1975/4714E., 1975/5159 K. (Uygur, s.605 vd.).

8 Demir, s.37; Erdas, s.20; Sabuncu, s.15; Altinkan, s.19 vd.; Dogan, s.11.

61 Oguzman / Oz, 8.Baski, s. 9; Seli¢i, Ozer: Borglar Kanununa Gére Sozlesmeden Dogan Siirekli Borg
[liskilerinin Sona Ermesi, Ankara, 1977, s. 8; Kilicoglu, Ahmet: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.16,
Ankara 2012, s. 6; Antalya, Gokhan; Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2012, 5.37; Ayan, s. 24.

62 Oguzman / Oz, 5.12; Antalya, s.38.
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faaliyetinden ibaret olarak goriilmez®®. Yiiklenicinin edime yonelik hareketi uzun siirse bile
(binanin ingast ve bagimsiz boliimlerin teslimi) biitlin bir emek amaglandigindan, edim
sonucunun gerceklesmesi de eserin teslimi ile ayni zamanda olmaktadir. Bu nedenle arsa
pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi ani edimli sdzlesme olarak nitelendirilmektedir. Bu goriise
gore yliklenicinin asli edim borcu yapinin teslimi oldugundan, yapinin teslim edilememesi
halinde is sahibinin sozlesme ile amagladigi menfaat elde edilemeyecek ve yiiklenici
borcunu ifa etmemis olarak kabul edilecektir. Ayrica bu goriisiin kabulii halinde yiiklenici
temerriide diiserse “geriye etkili olma prensibi” uygulanacaktir. Soyle ki; yliklenici
kendisine devri gerceklestirilen arsa paylarini iade edecek, arsa sahibi de karsilik olarak o
zamana kadar yiiklenici tarafindan yapilan isin karsiligini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri

dogrultusunda ifa edecektir®*.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin siirekli edimli borg iliskisi oldugunu savunan
goriise® gore sozlesme konusu yapinin tesliminden 6nce yapilmis olan faaliyetlerin goz
oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Bu goriise goére yapinin teslimine kadar gegen
stiredeki faaliyetlerin, edimin disinda ve hazirlik faaliyeti olarak degerlendirilmesi miimkiin
degildir®®. Biitiinliik arz eden yapinin meydana gelmesinden dnce edimler belirli zamanda
ve boliimler halinde peyder pey olarak yerine getirilmektedir. TBK’da eser sozlesmeleri,

stirekli borg iliskisi doguran so6zlesmelere 6zgli kurallar goz Oniinde bulundurularak

63 Kursat, $.56; Oz, Turgut: 15 Sahibinin Eser S6zlesmesinden Donmesi, Istanbul, 1989, s.20 vd.; Aral,
Fahrettin/ Ayraneci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2017, s.360; Tandogan, Haluk: Arsa
Uzerinde Ingaat Yapma Sézlesmelerinde Isi Yapamadan Birakan Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret
Almas1 Sorunu Uzerine Gériisler, BATIDER, C.XI, S.1, Haziran 1981, 5.28 vd., Seli¢i, (Siirekli Borg iliskileri),
.26, Kartal, s.24; Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s.43; Karahasan, Mustafa Resit: Insaat Imar Ihale
Hukuku, Istanbul, 1997, s.254; Uygur, C.2, 5.602; Erman, Arsa Payi, s.8; Seli¢i, Siirekli Borg Iliskileri, s.26;
Eren, Fikret: Insaat Sozlesmeleri, Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Borglari ve Bu Borglarin Yerine
Getirilmemesinin Sonuglari, Yonetici-Isletmeci Miihendis ve Hukukgular I¢in Ortak Seminer, BATIDER,
Ankara, 1996, s.52; Altas, Hiiseyin: Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, Ankara 2002, s. 49; Akkayan,
Yildirmm: Ayca, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine Arsa
Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Prof. Dr. Ergun Ozsunay'a Armagan, Istanbul,
s.62; Serozan, Rona: Sozlesmeden Doénme, Istanbul 2007, s. 175; Yavuz/Acar/Ozen, s.580; Yavuz, Nihat:
Eser ve Hizmet Sozlesmeleri, Ankara, 2011, s.619; Yener, Temerriit, s.6; Sahin, s.105; Avei, s.14; Duman,
s.49; Durak, s.212; Tekelioglu, Numan: Insaat Soézlesmelerinde Cezai Sart ve Gétiirii Tazminat, YBHD,
Y1l:2017, S.2, s.162; Yasar, Halis: Kat Karsihg Insaat Soézlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak ve
Sorumluluklar, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 102, 2012, s. 291.

84Altinkan, .21 vd. ; Ayan, s.42; Erman, Arsa Payz, s. 9; Yasar, s. 313; Dogan, s.13.

8 Kartal, s.25; Erman, Arsa Payz, s.8 vd. ; Biiyiikay, Yusuf: Eser Sozlesmesi, Ankara, 2014, s. 40; 0Oz, s.12;
isbora s.20; Acar, Faruk: Eser S6zlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oranin Bazi Etkileri, www.e-
akademi.org, Hukuk, Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik internet Dergisi, S.134, Aralik 2013, s.2.

% Erdas, s.18; Serozan, s. 166; Selici, Siirekli Borg Iliskileri, s.26; Oz, Dénme, s.17; Erman, Arsa Payz, s.9;
(")zyﬁriik, Sezer, 1n$aat So6zlesmesi, Istanbul 1998 s. 51; Ayan, s. 42-43; Kartal, s. 25; Atabekoglu, s.28;
Coskun, s.27 vd.; Isbora s.20; Kurt, Leyla Miijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii (6098
sayili Tirk Borglar Kanunu Hitkiimlerine Gore), Ankara, 2012, .49 vd.; Yildirim, s.12; Yiinlii, Semih: Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Ayip, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2014, s.12; Kursat, s.53; Dogan,
s.13.
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diizenlenmistir. Nitekim s6zlesme kurulurken arsa sahibi arsa payini insaat ilerledik¢e veya
baslangicta yiikleniciye devretmekte, bu devir islemleri yapilirken eger ipotek konulmugsa

insaatin belli bir seviyeye ulasmasiyla ipotek boliim boliim kaldirilmaktadir®’.

Nitekim YIBBGK’nin 25.01.1984 tarih ve 1983/3 E. ve 1984/1 K. sayil1 kararinda
da arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin “gegici- siirekli karmasi81” nitelikte oldugu
kabul edilmistir®®. Karara gore sdzlesmenin hukuki niteligini tespit ederken yiiklenicinin
edim borcuna gore degerlendirme yapilir. Sozlesme yiiklenicinin yapiyr insa ederek
belirlenen bagimsiz bdliimlerin arsa sahibine teslim borcu agisindan ani edimli iken, yapiy1
meydana getirirken isi ylriitmesi ylkimliliigli acgisindan ise stlirekli edimli nitelik

gostermektedir®.

Bu nitelemelerin hukuki sonucu inceleme konumuz olan ve ileride ayrintilar ile
aciklanacak olan, yiiklenicinin teslimde temerriide diismesi halinde arsa sahibinin
sOzlesmeyi sona erdirmesi (festh-donme) ve bu halde s6zlesmenin gegmise mi yoksa ileriye
mi etkili olarak sona erecegi hususudur. S6zlesmenin ani edimli olarak nitelendirilmesi
durumunda s6zlesme gegmise etkili olarak ortadan kalkar. Bu halde yiiklenici o zamana
kadar yapmis oldugu isin ve kullanilan malzemenin karsiligin1 sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca alabilecektir. S6zlesmenin stirekli edimli olarak kabul edilmesi halinde
ise sOzlesmenin sona erdirilmesi ileriye etkili olarak sonu¢ doguracak ve ifa edilen kisim

varhgin koruyacaktir’.
4. TAPU KUTUGUNE SERH EDIiLEBIiLEN SOZLESMEDIR

Tiirk Medeni Kanunu’nda Tapu Sicili’nin diizenlendigi ikinci bolimiin “Kisisel
Haklarda” baslikli 1009/1 maddesinde “Arsa payt karsiligi insaat, tasinmaz satis vaadi, kira,

alim, onalim, gerialim sozlesmelerinden dogan haklar ile serhedilebilecegi kanunlarda

7 Erman, Arsa Pay, s.9.

% YIBBGK 25/01/1984 T., 1983/3 E., 1984/1 K.: “Is gérme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi
genel olarak ani edimli sozlesmeler grubunda miitalaa edilmekte ise de, istisna sézlegsmesinin bir tiirii olan
insaat sozlesmelerinde, miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman
stireci i¢inde yayilmis olmasindan dolayt ve edim borcunun bu ozelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine ozgii
kurallarin da gézetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iliskilerine
ozgii kurallara yer verildigi gorviilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da a¢ik¢a belirtildigi gibi,
insaat sozlesmeleri -gegici - siirekli karmasigi- bir ozellik tasimaktadir.” RG. 27.02.1984- S.18325,5.17 vd.
(E.T.: 22.02.2021).

% Erdas s.19 vd.; Eren, Insaat, s.52; Erman, Arsa Payi, s.9; Yiinlii, s.12; Sabuncu, Burak: Kat Karsilig1
Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Sahibi ve Ugiincii Kisiler Karsisindaki Durumu, Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2012, s.18 vd.; Kaplan, Ibrahim: Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri,
Ankara, 2013, s.54; Altinkan s.26; Atabekoglu, 5.29; Serozan, Donme, s. 184; Biiyiikay, s. 41; Aslan, s.16;
Kursat, s.54; Kurt, s.51 vd.; Dogan, s.15.

0 Erman, Arsa Pay, s.9.
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acik¢a ongériilen diger haklar tapu kiitiigiine serhedilebilir.” hikkmii yer almaktadir’®. Acik
kanun hiikmiinden de goriilecegi iizere arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri tapuya serh
edilebilir haklar arasinda yer almaktadir. Yiiklenici sozlesmeye konu arsa pay1 iizerinde
edindigi kisisel hakkini tapuya serh verebilir. Bu durumda arsa sahibi arsa paymni ii¢lincii
kisiye devretse de, yiiklenici s6zlesmeden dogan kisisel hakkini {igiincii kisilere kars1 da ileri
stirebilecektir. Soyle ki, yiiklenici edimini ifa ettikten sonra kendisine diisecek paya isabet
eden bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin devrini iiglincii kisi yeni malikten talep

edebilecektir’?.

Arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesinden kaynakli nispi hak serhi yiiriirliikten kalkan
743 sayili Kanun hiikiimlerinde yer almamasina ragmen daha sonradan yiiriirliige giren 4721
sayitlh TMK madde 1009 ile diizenlenmistir. Bu serhe iliskin olarak 2644 sayili Tapu
Kanunu’nun 26. maddesinde’® “Noterlik Kanununun 44 iincii maddesinin (B) bendi
mucibince noterler tarafindan tanzim edilen gayrimenkul satis vadi sézlesmeleri ile arsa
payt karsiligi insaat sozlesmeleri de taraflardan biri isterse gayrimenkul siciline serh
verilir.” ifadesine yer verilmistir. Ayrica serh islemi i¢in 22/7/2013 tarih ve 2013/5150

«

numarah Tapu Sicili Tiiziigii’niin 46/c maddesinde “...Arsa pay: karsiligi insaat hakki
icin noterce diizenlenen sozlesme” den bahsedilmekle hem kanunlarda hem de tiiziik ile arsa
payt karsiligl insaat sozlesmesinden kaynaklan insaat hakki olarak adlandirilan kisisel

hakkin serhi konusu diizenlenmis bulunmaktadir’.

Tapuya serhin islevi, arsa sahibinin sdzlesme kurulduktan sonra yiikleniciye
devrettigi arsa paylarini {i¢iincii kisilere devri ile ortaya ¢ikmaktadir. Yiiklenici sézlesmeden
dogan hakkini tapuya serh ettirdiginde sahsi hakla ilgili olan borg iligkisi esyaya bagli bor¢
iliskisine evrilmektedir. Yiiklenicinin sahsi hakki, sozlesme ile devredilen arsa payi
maliklerinin tamamina kars ileri siiriilebilmektedir. Bu ¢ergcevede yliklenici borcunu yerine
getirmesi halinde, arsa sahibi ile aralarinda akdedilen s6zlesme kapsaminda payina diisecek
bagimsiz boliimlerin tescilini talep etme hakkini tapu serhine dayanarak iiciincii kisilere karsi

da ileri siirebilir’ .

1 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.4721.pdf (E.T.:22.02.2021).

2 Erman, Arsa Payi, s.10; Altinkan, s.63.

73 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.2644.pdf (E.T.:22.02.2021).

7 Bu diizenlemenin evvelinde 07.06.1994 tarihli RG.’de yayimlanan Tapu Sicil Tiiziigii’niin 55. maddesinin
“e” bendinde, noterde diizenlenen arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin tapu kiitiigiine serh edilebilecegi yer
almaktaydi.

> Ayan, Serkan, s.301; Dogan, s.19; Kurt, s.424.
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Buna karsilik arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi tapuya serh edilmisse, arsa sahibi
taginmazini tiglincli kisilere devrettigi takdirde liciincii kisiler de yapinin insasina engel
olabilir. Bu halde yiiklenici agisindan edimin ifas1 sézlesmeye aykir1 kusurlu bir davranis ile
imkansizlastigindan, yiiklenici dava yoluyla insaat i¢in yaptig1 tim harcamalarin bedelini ve

gerekse yoksun kalinan alacak kaybinin tanzimini talep edebilir’®.

Tapuya serh ile birlikte munzam etki s6z konudur. Dolayisi ile yiiklenici, serh
isleminden sonra tasinmaz iizerinde smirlt ayni hak edinen kisilere ve tasinmaz iizerinde
haciz koyan alacaklilara kars1 da bu hakkini1 6ne siirebilmektedir. Ornek vermek gerekirse:
Tasinmaz iizerine konulan serhten sonra tigiincii kisiler lehine ipotek hakki tesis edilmisse,
yiiklenici bunun terkinini talep edebilir. Ayrica arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi tapuya
serh edilmisse, yliklenicinin temerriidii nedeniyle s6zlesmenin feshedilmesi halinde, arsa

sahibi tapuya konulan serhin kaldirilmasini yiikleniciden veya mahkemeden de talep
edebilir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin tapuya serh edilmesinin bir baska etkisi de,
arsa sahibi arsa paylarmin bir kismini baslangigta yiikleniciye devretmesine ragmen,
yiiklenicinin yapinin ingasinda temerriide diismesi {lizerine sartlarin mevcudiyeti halinde
sozlesme geg¢mise etkili olarak feshindeki durumdur. Bu halde yiiklenici adma tapudaki
mevcut serh kaydinin bagtan itibaren yolsuz tescil arz ettigi kabul edilecek olursa,
yiikleniciden arsa payimi alan iglinci kisiler TMK’nin 1027. maddesine goére iyiniyet
iddiasinda bulunamayacaklari gibi, tapudaki serh arsa sahibine koruma saglayacagindan arsa

sahibi de bu kisilere kars1 tapu iptal tescil davas acabilecektir’”.

Diger taraftan, arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi tapuda serh edilmemisken arsa
sahibi tarafindan tasinmazin ii¢lincii kisiye devredilmesi halinde, yeni malikin tapuya serh
edilmemis olan sozlesmeye uyma ylkiimliiliigli bulunmadigindan, yiiklenici artik yeni
malike s6zlesmeden dogan hakkini ileri siiremeyecektir. Bu halde, arsa sahibinin kusurlu
davranis1 sonucunda yiiklenicinin kendi edimini ifa etmesi imkéansiz hale geleceginden,
yapinin ingast i¢in yapilan tiim harcamalar ve ugranilan menfi zarar bedelleri arsa sahibinden

talep edilebilir’®.

8 Erman, Arsa Pay, s.10.
" Altinkan, s.64; Erman, Arsa Payi, s.10-11.
8 Altinkan, 5.63-64; Erman, Arsa Pay, s.10.
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IV. BENZER SOZLESMELERDEN FARKI

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin asli edim borcu is
gormeye dayali olan yap1 insa ederek bagimsiz boliimlerin teslimidir. Bu sebeple arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmelerinin i gérme borcunu igeren diger sozlesme tiirleriyle ortak

yanlar1 olmasina karsin, temel hususlarda bu s6zlesmelerden farklilik géstermektedir.
A.HIZMET SOZLESMESINDEN FARKI

Hizmet soézlesmesinin tanimi TBK m.393/I’de yapilmistir. Kanun maddesinde
“Hizmet sozlesmesi, ig¢inin isverene bagimli olarak belirli veya belirli olmayan stireyle is
gormeyi ve isverenin de ona zamana veya yapilan ige gore iicret odemeyi itistlendigi
sozlesmedir.” diizenlemesi yer almaktadir. Buna gdre hizmet sdzlesmesi biinyesinde
bagimlilik unsuru barindirdigindan bu 6zelligi ile arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinden
ayrilmaktadir. Diger yandan hizmet s6zlesmesinin amaci belirli bir sonuca ulagsmak degil,

yalnizca is gormeyi gerceklestirmektir’®,

Diger taraftan hizmet s6zlesmeleri hukuki niteligi itibariyle siirekli edimli iken, arsa
pay1 karsih@: insaat sozlesmeleri ani-siirekli edim karmasigi®® yapida sozlesmedir. Iki
sOzlesme arasinda sozlesmenin bedeli agisindan da farklilik bulunmaktadir. Hizmet
sozlesmesinde bedelin mutlaka para olmasi gerekirken, arsa payr karsiligi insaat

sozlesmesinde bedel arsa paymin devrinden olusmaktadir®.

Son olarak da iki sézlesme birbirinden tabi olduklari sekil bakimindan da farklidir;
arsa pay! karsiligl insaat sozlesmeleri resmi sekle uygun yapilmadigi takdirde kesin
hiikiimstizliik yaptirimina tabi olmaktayken, hizmet sézlesmesi i¢in kural olarak herhangi

bir sekil sart1 bulunmamaktadir®.
B. VEKALET SOZLESMESINDEN FARKI

Vekalet sozlesmesinin diizenlendigi TBK m.502 hiikmiine gore, “Vekalet
sozlegmesi, vekilin vekdlet verenin bir isini gormeyi veya islemini yapmay: tistlendigi

sozlesmedir. Vekalete iliskin hiikiimler, niteliklerine uygun diistiikleri ol¢iide, bu Kanunda

" Sabuncu, Burak: Kat Karsihigi Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Arsa Sahibi ve Uciincii Kisiler
Karsisindaki Durumu, Yiiksek Lisans Tezi, Ankara, 2012, s.22 vd.; Kaya, Ozgiir Katip: Arsa Pay1 Karsilig1
Kat Yapimi Sozlesmesi, Istanbul, 1993, 5,30; Yildirim Siimeyye Hilal: Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat S6zlesmesi,
Yiiksek Lisans Tezi Ankara 2011, s.47 vd.

8 Arsa pay1 karsihig1 insaat sézlesmesinin hukuki niteligi hakkinda ayrmtili bilgi igin bkz. s.16 vd.

81 Kaya, 5.30; Ates, Zehra Gizem: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ve Sonuglari, Yiiksek Lisans
Tezi, Istanbul, 2014, s.16; Yildirim, .47 vd.

8 Kaya, s.30.
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diizenlenmemis olan is gérme sozlesmelerine de uygulamir. Sozlesme veya teamiil varsa
vekil, ticrete hak kazamir.” Vekalet gorme sozlesmeleri is gorme edimini biinyelerinde
tagimasi acisindan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmeleriyle benzerdir. Ancak, bahsi gecen
iki sozlesmede is gorme disinda karsi edim yiikiimliiliikleri bakimindan farkliliklar vardir.
Soyle ki; arsa payr karsilig1 insaat s6zlesmesinde bedel belirli arsa paylarinin devri iken,
vekalet sozlesmesinde kural olarak bedel bulunmamaktadir. Vekalet sozlesmelerinde,
hizmet sdzlesmelerine benzer sekilde is gorme edimi neticesinde belli bir sonucun meydana
gelmesi aranmaz®. Her iki sézlesme de sekil agisindan birbirinden farklidir. Arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmesi i¢in resmi sekil sart1 aranmaktayken, vekalet s6zlesmesinde kural

olarak sekil sartinin varlig1 aranmaz®*,

C. ESER SOZLESMESINDEN FARKI

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi, tasinmaz satis sOzlesmesi ve eser
sozlesmesinin ozelliklerini barindiran ¢ift tipli karma tip sézlesmedir. Bu iki s6zlesmenin
benzer yanlari bulunsa da bazi hususlarda birbirinden farklidirlar. Is sahibinin
yiikiimliiliikleri agisindan ele alindiginda, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesi kapsaminda
arsa sahibi belirli arsa paylarini yiikleniciye devretmekle yiikiimliiyken, eser sdzlesmesinde

is sahibi iicret 6demekle yiikiimliidiir®.

Diger ayirt edici 6zellik ise, sekil konusundadir. Soyle ki, eser s6zlesmesi igin
herhangi bir sekil sarti bulunmamasina ragmen, arsa payr karsiligl insaat sézlesmesinin

tasinmaz pay devrini icerdiginden resmi sekle tabidir®.
D.INSAAT SOZLESMESINDEN FARKI

Insaat sdzlesmeleri tamamen eser sdzlesmesine iligkin hiikiimlere tabidir. Soyle ki,
insaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin karsisinda yer alan is sahibinin edim borcu para

0demekten ibarettir. Karma tipli arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin asli

8 Sabuncu, .22 vd.; Kaya, 5.30; Yildirim, $.50; Ates, 5.16; Biiyiikay, Yusuf: Eser Sozlesmesi, Ankara, 2014,
5.48.

8 Yavuz, Cevdet/ Acar, Faruk/ Ozen, Burak: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler. 16. B. Istanbul 2019 (Ozel
Hiikiimler), s.639.

8 Baygn, s. 142; Biiyiikay, s. 32; Erman, Arsa Payi, s. 15; Gokyayla, s. 11 vd.; Altinok Ormanci, Pmar:
Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi, istanbul, 2011, s. 39; Sahin, Turan: Borglar Kanunu ve 6098
Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin Ayiba Karst Tekeffiil Borcu, SDU Hukuk
Fakiiltesi, C. I, S. 2, 2011, (Ayip), s. 135; Kursat, Zekeriya: Eser ve Vekalet Sozlesmelerinin Nitelendirilmesi
Sorunu ve Nitelendirmenin Hiikmii, [{UHFM, C. LXVII, S. 1-2, 2009, s. 145; Yiicel, Ozge: Bor¢lar Kanunu
358/l Hiikmiine Gore Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama Ve Isi Siirdiirme Borcu, AUHFD, C. 57, S. 3,
2008, (Zamamnda Baslama), s. 781; Oktem, Seda: Eser Sézlesmesinde s Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari,
Istanbul Barosu Dergisi, C. 80, S. 5, 2006, s.1947; Yiinlii, s. 26 vd.; Yildirim, s. 23.

8 Yavuz/Acar/Ozen, s. 536; Yiinlii, 5.27; Erman, Arsa Pay1; s. 17; Yildirim, s. 23; Kurt, s. 43.
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edim borcu belirli pay devridir. Bundan dolay1 arsa payi karsilig1 ingaat sozlesmesi igerisinde
taginmaz satis sozlesmesini de tagimaktadir. Bu agidan bakildiginda ingaat sdzlesmeleri
icerisinde baska bir sozlesme tiirii barindirmadiklarindan saf bir eser s6zlesmesi olarak kabul
edilebilir®”. Sekil acisindan ise, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri igin resmi sekil sart1
var iken, ingaat sozlesmelerinin hiikiim dogurabilmesi i¢in kanunda aranan herhangi bir sekil
sart1 yoktur. Ancak, bazi durumlarda insaat sdzlesmeleri i¢inde de sekil sart1 aranmaktadir.

DIK® ve KIK® insaat sozlesmesindeki sekil serbestisinin istisnasini olusturmaktadir.
E. GELIR PAYLASIMLI INSAAT SOZLESMESINDEN FARKI

Gelir paylasimli insaat sozlesmesi de arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri ile
benzerlik tastyan bir diger s6zlesme tiirtidiir. Gelir paylasimli ingaat s6zlesmesi, yliklenicinin
bagimsiz boliimler meydana getirip satmayi, arsa sahibinin de satig konusunda temsil yetkisi
vermeyi ve bundan kazanilan miktar1 paylasmayi iistlendigi sdzlesme tiiriidiir. Zira insa
edilen bagimsiz boliimlerin satisinin bizzat yiiklenici tarafindan yapilmasi da miimkiindiir®.
Bu sozlesme tiirlinde, arsa sahibinin arsa pay1 iizerinde insa edilecek olan yapidaki bagimsiz
boliimlerin satis1 yapilmakta ve neticede elde edilen gelir yiiklenici ve arsa sahibi arasinda
pay edilmektedir. Bu dogrultuda gelir paylasimli insaat sézlesmesinde arsa sahibinin edimi
satis1 yapilan bagimsiz boliimler araciligiyla gergeklesmekteyken, arsa payi1 karsiligr insaat
sozlesmesinde ise yiikleniciye devredilen paylar ile gerceklesmektedir®. Gelir paylagimli
insaat sdzlesmesinin hukuki niteligi burada da karma nitelik tagimaktadir. Nitekim yap1 inga
etme borcundan dolayi eser s6zlesmesinin, gelir paylasimi sebebiyle de ortaklik sdzlesmesi

mevcuttur®?.
V. SEKLI
A. TABi OLDUGU SEKIiL

Sozlesmelerin sekline iliskin genel kural TBK’de sekil serbestisi ilkesi olarak kabul

edilmistir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmeleri, isimsiz s6zlesmelerden olup, s6zlesmenin

87 Sabuncu, s. 42 vd. ; Ates. S.21 vd. ; Yiinlii, s. 29 vd.

8 RG.10.09.1983, S.18161.

89 RG.22.01.2002, S.24648.

% jnal, Emrehan: Sonuca Katilmali Sézlesme Kavrami ve Gelir Paylasimli insaat Sozlesmesi, Istanbul, 2011,
s. 149.

91Sabuncu, s. 25; Yavuz/Ozen/Acar, s. 596; Yeniocak, Umut: Gelir Paylasimina Dayali Insaat Sozlesmesi,
Ankara, 2013, s. 25: Inal, 5.141; Yiinli, s. 30 vd.

9 Sabuncu, s. 25; Yiinli, s. 32; inal, s. 141.
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tabi oldugu sekle iliskin de herhangi bir agik kanuni diizenleme bulunmamaktadir®. Arsa
payt karsiligi insaat sozlesmeleri bilinyesinde eser sozlesmesi ve tasinmaz satim
s0zlesmesine ait 6zellikleri barindirmaktadir. Kanun koyucu eser s6zlesmeleri i¢in herhangi
bir sekil sarti ongdrmemisken, tasinmaz satim sozlesmelerini belli resmi sekle® bagh

tutmustur.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin yapi inga etme borcu eser
s0zlesmesine benzemekte olup, bu nedenle sekil sarti aranmazken, is sahibinin belirli arsa
paylarinin devretme borcu altina girmesi satig sdzlesmesi ile benzerlik gosterdiginden resmi

sekil sart1 aranmaktadir®. Belirtilen resmi sekil sart1 sozlesmenin gegerlilik sartidir.

Tasinmaz satislarinda sekil sartinin yer aldig1 Tapu Kanunu’nun 26. maddesinden de
goriilecegi iizere tasinmaz mal satigi tapu memuru huzurunda yapilarak, resmi senetler tapu
sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri tarafindan tanzim edilmektedir®. Ayrica Noterlik
Kanununda gore arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinin taginmaz satis vaadi s6zlesmesi
icerecek sekilde yapilmasi halinde noter tarafindan diizenleme seklinde yapilabilecegi
belirtilmistir. TMK m.706 uyarinca taginmaz mal miilkiyetinin devrini amaglayan

sozlesmelerin gegerliligi i¢cin resmi sekil sarti gerekir. Sozlesmede taraflarindan birinin

% Kartal, s.25; Erman, Arsa Pay, s.4; Eren, Insaat, s. 57; Usta, s.24; Ayan, s.39; Ucar, Ayhan: Istisna
Sozlesmesinde Ayiba Karst Tekeffiil Borcu Hukuki Mahiyeti ve Diger Bazi Sozlesmelerle Karsilastirilmasi,
Erzincan Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.1, S.1, 1997, (istisna), s. 32; Yavuz/Acar/Ozen, s. 584; Yasar, Halis:
Kat Karsihig1 Ingaat S6zlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak ve Sorumluluklar;, TBB Dergisi, S. 102, Eyliil-Ekim
2012, 5.290.

% Tasinmaz satisinin resmi sekil sartmin yer aldig1 kanuni diizenlemeler: TMK m.706, TBK m.237, Noterlik
Kanunu m.60, Tapu Kanunu m.26.

% Enli, Isa: Kat Karsilig1 Ingaat S6zlesmelerinde Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, Ankara, 2017,
s.8; Kursat, 5.20 vd.; Eren, Borglar Ozel, 5.596 vd.; Zevkliler/Gokyayla, s.474; Kartal, s. 26; Helvaci, ilhan,
Hukuki Miitalaalar, 2000-2010, Istanbul, 2010, s.291; Kostakoglu, Cengiz, Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat
Karsihig1 Insaat Sozlesmeleri, istanbul, 2017, s. 926; Eren, insaat Sozlesmeleri, s. 57; Uygur, s. 603;
Karahasan, , C.1, s.633; Erman, Arsa Payi, s.15; Karadas, s.36, 45; Ayan s.32 vd. ; Erdas, s.24; Altas,
Hiiseyin: Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara, 1998, ( Sekle Aykirilik), s. 79 vd.;
Ertas, Seref: Kat Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglarin Devri Prof. Dr. Mahmut Tevfik
Birsel’e Armagan, Izmir, 2001, s. 80; Atamulu, s.41; Yildirim, s.28; Yakuppur, s. 15; Altinkan, s.33;
Atabekoglu, s.23; Ozmen, E. Saba, Akcura Karaman, Tugba: Arsa Pay1 Karsihig Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalar1, Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.1, Y11 2013, 5.53; Dogan, s.18.; Yargitay 15.
HD.12.07.2018 tarih ve 2018/1220 E.2018/3056 K.: “..Bagumsiz béliim tapuda kayith olup genel kurul
kararmn alindigi tarihte yiiriirliikte 818 Sayiuli Bor¢lar Kanunu'nun 213, Tiirk Medeni Kanunu'nun 706, Tapu
Kanunu'nun 26 ve Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri uyarmmca tapulu tasinmazlarin devri ya da devrinin
taahhiidiiniin resmi sekilde yapilmasi zorunlu olup, resmi sekilde yapiimadigindan gegersiz oldugu gibi alinan
bu kararin kat karsihigi ingaat yapim sozlesmesindeki paylasimin degistirilmesi islemi oldugu kabul edilse
dahi, yiiklenici kooperatif bu islemle kendisi ve iiyelerinin durumunu agwrlastiracak bir islem yapmug
olacagindan, tadil sozlesmesinin de 818 Sayili  Borg¢lar Kanunu'nun 12.  maddesi  geregince
resmi sekilde yapilmasi zorunlu oldugu ve resmi sekilde yapilmadigindan gegersizdir...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-
1220.htm&kw=+"2018/1220"+E.2018/3056+K.:+&cr=yargitay#fm (E.T. 03.03.2021).

%Tapu Kanunu m.26 ; https://www.mevzuat.gov.tr/ (E.T. 23.02.2021).
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edimi i¢in resmi sekil sartt arandigindan, arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinin resmi
sekle uygun olarak kurulmasi gerekir aksi halde sdzlesme gecersiz sayilir?’. Sozlesmenin
gecersizligi durumunda ise, taraflar yerine getirmis olduklar1 edimleri sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore geri isteyebilecektir®®. Ancak bu durumda denklestirici adalet prensibinin
geregi goz Oniinde bulundurularak, ytiklenici tarafindan yapilan yapinin bir kismi arsa sahibi
acisindan kullanabilir nitelikte ise, bu ingaatin yapildigi tarihteki is¢ilik 6demeleri ve maliyet
bedeli yiikleniciye birakilmas1 hakkaniyete aykirilik teskil edebilir®®. Bu durumda yiiklenici
gecersiz s0zlesmeye ragmen arsa sahibi ile aralarindaki giiven iliskisine dayanarak imalat
yapmisgsa, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda talep edecegi bedel imalat tarihi

degil, ifa beklentisinin imkansizlastigini 6grendigi tarih esas olarak belirlenmelidir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ile yiiklenicinin, kendisine heniiz devri
yapilmamis olan arsa paylarinin devrini ti¢glincii kisilere yapmasi miimkiin degildir. Boyle
bir durumda yiiklenici arsa paylarmin devrini talep etme hakkini, alacagin devri yoluyla
tictincii kisilere aktarabilir. TBK m.184/I’de alacagin devrinin adi yazili sekilde yapilacagi
ifade edilmistir. Kanun maddesinin 2. fikrasina gore “alacagin devri sozii verme” igin sekil

sart1 aranmamaktadir®?,

% Yargitay HGK 19.02.2019 tarih ve 2017/14-2036 E.- 2019/161 K.; Yargitay 8. HD 17.09.2019 tarih
2016/3272 E.- 2019/7638 K; Yargitay 23. HD 05.12.2019 tarih 2016/4932 E.- 2019/5121 K; Yargitay 23. HD
10.09.2019 tarih 2016/5994 E.- 2019/3498 K; Yargitay 23. HD 24.05.2019 tarih 2016/4766 E.- 2019/2317 K.;
Yargitay 23. HD 05.12.2018 tarih 2016/3494 E.- 2018/5666 K.
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222016%2F3494%22+E .-
+%222018%2F5666%22+K%3B+&sort=tarih+desc (E.T. 23.02.2021).

98 <« Davacimin 100.000 TL ye dair talebinin... 2005 tarihli adi sézlesmede yer aldigi, bu sézlesmenin tapu
devrini igerdigi ve resmi sekilde yapiimadigi, resmi sekilde yapilmadigi icinde gegersiz oldugu, gegersiz
sozlesmeye dayall olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore taraflar verdiklerini geri isteyebilir...”.
Yargitay 23. HD. 12.06.2018 tarih ve 2016/2473 E.- 2018/3820 K.
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222016%2F2473%22+E.-

+%222018%2F3820%22+K &sort=tarih+desc (E.T. 23.02.2021).

% Erman, s.18.

100 Erman, s.18.

11 Dogan, s.19; Dayinlarh, Kemal: Borglar Kanununa Gore Alacagin Temliki, Ankara 2008, (Temlik), s.74;
Yildirim, $.31 vd. ; Kaya, s. 37; Kirmuzi; s. 638; Erman, Arsa Payi, s.21; Altinkan, s.34; Kartal, s.51;
Durak, s.217; Halis, Gizem: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinde Sekil ve Sekle Aykirilik, Terazi Hukuk
Dergisi 9 (100), 2014, s.214; Ertas, 5.79; Atesoglu, Yal¢in: Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin
Isi Teslim Borcunda Temerriidii ve Sonuglari, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2018. s.12; Yener, Mehmet
Deniz: Miiteahhidin Kat Karsihig Insaat Sozlesmesinden Dogan Haklarmin Ucgiincii Sahislara Devri ve
Sonuglari, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 65, S. 2, 2007, s. 371; Reisoglu, Safa: Arsa
Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesine iliskin Bir Kistm Sorunlar, BATIDER, Prof. Dr. Seza Reisoglu’na
Armagan, C. XXIV, S. 2, Ankara, s.5; Yasar, s. 300; Yavuz/Acar/Ozen, s.585; ... Davac ile davalilardan
yiiklenici sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki hiikmiindedir (BK. m. 161,
TBK m. 183.). Zira yiiklenici, arsa sahibi ile yaptigi1 sézlesme uyarinca kazanacagi sahsi hakkini davaciya
temlik etmis bulunmaktadwr. Bu nitelikteki bir temlikin gecerli olabilmesi igin ise BK'min 163. (TBK. m. 184.)
uyarinca yazili sekil sarti yeterli bulunmaktadwr. Bu itibarla, davalilar arasindaki sézlesmenin gegersiz
oldugundan bahsedilebilmesi miimkiin degildir. Davacimin oncelikli talebi tapu iptali ve tescil istemine
iliskindir. Hal boyleyken, mahkemece, sozlesmenin tapu devri yiikiimiinii de icerdiginin kabulii ile resmi sekil
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Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin noter tarafindan da yapildigini belirtmistik.
Bu noktada dikkat edilmesi gereken husus, Noterlik Kanunu m.60 ve m.89’a gore
gayrimenkul satis vaadi sOzlesmesinin noter tarafindan re’sen diizenlemesi sart olup,
taraflarin aralarinda hazirladigr ve notere tasdik ettirdikleri “arsa payr karsilig1r insaat
sozlesmeleri” sekil yoniinden gecerli kabul edilmeyecektir. Ancak taraflarin kendi aralarinda
hazirladiklar1 s6zlesmenin her sayfasinin noter tarafindan damgalanmasi, noter huzurunda
taraflarca okunmasi, taraf iradelerine uygun bulundugu serhine yer verilmesi, taraflarin ve
taniklarin kimlikleri noter resmi kdgidina yazilmasi, huzurda imzalarinin alinmasi halinde

102

sozlesme gecerli olacaktir Noter huzurunda yapilan sézlesmenin sartlarinda degisiklik

yapilmak istenilmesi halinde bunun TBK m.12 dogrultusunda resmi sekle uygun olarak

103

yapilmasi gerekir". Yine arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi akdedilmeden 6nce taraflarin

On sozlesme yapmalari halinde de resmi sekil sart1 aranmaktadir.

Arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinin resmi sekilde yapilmamasi halinde,
yiiklenicinin arsa paylarini kendisine devrini talep hakki s6z konusu olamaz. Bu halde
yiiklenici s6zlesme kapsaminda bor¢landigi edimin tamamini veya bir kismini ifa etmis olsa

104 Ancak sozlesmenin ayakta tutulmasi baska

dahi, arsa payinin devri ger¢eklesmeyecektir
yolla miimkiin degil ise, taraflarin gergek iradelerinin arastirilmak suretiyle akdedilen

sOzlesmenin tahvil yolu ile yiikleniciye ait olacagi belirtilen dairelerin satis bedeli kars1 edim

sartina uyulmadigi gerekgesiyle tescil isteminin reddi ile sonuca gidilmesi yerinde olmamistir...” Yargitay
HGK 13.11.2013 tarih ve 2013/5212E. , 2013/7076 K., www.kazanci.com, (E.T.:23.02.2021).

192 Erman, Arsa Payz, s.19.

108 Yargitay HGK 19.03.2003 tarih ve 2003/15-124 E., 2003/175 K.: .. Uyusmaziik, noterde resen diizenleme
seklinde yapilan kat karsiligi insaat sozlesmesine sonradan ek olarak diizenlenen cezai sart ddenmesine iligkin
adi yazili sézlegsmenin gegerli olup olmadigi noktasindadir. Gegerliligi resmi sekilde diizenlenmesine bagh
bulunan bir sozlesmenin degistirilmesi de resmi sekle tabidir. Diger bir anlatimla,
bir sozlesme hangi sekilde yapimigsa ancak o sekilde degistirilebilir. Cezai sarta iliskin sozlesme yapilmast,
asil sozlegmenin degistirilmesi niteligindedir. Bu nedenle cezai sarta iligkin sozlesmenin de
resmi sekilde yapilmas1  gerekir.  Gegersiz  bu sozlesmeye dayanarak — cezai  sart  istenemez...”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222003%2F15-124%22+%22E .+ &sort=tarih+desc E.T.
03.03.2021); Yargitay HGK 09.07.2020 tarih ve 2017/23-853 E.- 2020/553 K. Sayili karar ile;
Resmi sekilde arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine ek olarak taraflar arasinda adi yazil sekilde imzalanan ek
sozlesmede yer alan ve Ozellikle gecikme faizine iligkin hiikiimlerin asil sézlesmede yer almadigi, bu
hiiktimlerin asil s6zlesmeyi degistirici ve agirlastirict nitelikte oldugu, bu nedenle yerel mahkemece ek
sozlesmenin gegersiz oldugu yoniinde verilen direnme kararinin onanmasi gerektigi goriisii ileri siiriilmiis ise
de, Kurul tarafindan neticede bozma karari verilmigtir.
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222017%2F23-853%22+E.-
+%222020%2F553%22+K.+&sort=tarih+desc ( E.T. 03.03.2021).

194 Yargitay 15. HD. 30.10.1990 tarih ve 1990/3418 E., 1990/4382 K.; “ Taraflar arasinda yapilmis olan én
protokoller icerdiginden, ileride taraflarin kat karsilig1 insaat sdzlesmesi yapacaklari anlasiimaktadir. BK. 22
hiikmii geregince bir s6zlesmenin ileride yapilmasi igin sdzlesme yapilmasi olanagi bulunmaktadir. Ancak,
kanun iki tarafin yarari igin bu s6zlesmenin gecerliligini sekle baglamis ise, bu sekle 6n s6ézlesmenin
yapilmasinda da uyulmasi gerekmektedir. Taraflar arasinda yapilan on protokoller adiyen ve haricen
diizenlenmis olup, bi¢cim yoniinden hukuken gecerli ve taraflar1 baglayici nitelikte degildir.” (Karatas, age.,
5.35-36; Erman, age., s.20.)
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olarak kabul edilebilir. Burada 6nemli olan yiiklenicinin temel amacinin satis bedelinin
kazanilmas1 oldugundan, arsa payr veya dairenin alinmasi temel amag¢ olarak
gozetilmemelidir. Dolayisiyla sozlesmeyi sekli olarak gegersiz saymak yerine, eserin
bedelinin arsa pay1 yerine para olarak belirlenerek yiikleniciye gecisi 6nem tagimaktadir. Bu
goriis kabul edildiginde, taraflar arasinda, insa edilecek yapida belirlenen paylarin degeri
karsiliginda “tahvil” yoluyla istisna sozlesmesi yapildigi ve bu degerin “takribi iicretle”
yapilmis bir istisna sdzlesmesi oldugunun kabulii gerekmektedir'®. Boyle bir durumda
yiiklenici sekle aykirilik nedeniyle gecersiz sdzlesmeye dayanarak acacagi davada pay
miilkiyetinin devrini talep edebilecegi gibi, bu talebin i¢inde pay bedelinin tahsilini de talep

etmesi miimkiindiir°.

Sekil konusunda ele alinmasi gereken bir baska konu ise, yiiklenicinin “arsa pay1
karsili1 insaat sozlesmesi” ne dayanarak arsa sahibinden devrini talep ettigi arsa paylarini
ticiincii kisilere devretmesidir. Bu durumda yiiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesine dayanarak, miilkiyetini talep hakkina sahip oldugu daireleri
sozlesme disi tigiincii kisilere olarak devredebilir. Bu devir islemi teknik olarak bir bakima
“alacagin temliki” islevi gormektedir. TBK m.184/I uyarinca alacaginin devri i¢in adi yazili
sekil sart1 ongoriildiigiinden, bu s6zlesmenin gegerli olarak kurulmasi igin resmi sekil sarti
gerekli olmayip, kanunda &ngériilen yazililik sartina dikkat edilmelidir'®”. Ayrica, TBK

m.184/II’de ise alacagin devri s6zii vermenin sekle bagli olmadig: belirtilmistir.
B. SEKLE AYKIRILIGIN SONUCLARI

Yukarida da agikladigimiz iizere kanunda belirli sekilde yapilmasi ongoriilen
sOzlesmelerin, emredici hiikiimler dogrultusunda sekil sartina uygun olarak yapilmasi

gerekmektedir. Kanuni diizenlemenin aksine, s6zlesmenin sekil sartina aykiri olarak tanzim

105 Erman, Arsa Payi, s.20-21; Erman, Hasan: Istisna Sozlesmesinde Beklenilmeyen Halleri (BK.365/2),
Istanbul 1979, s.24; Erman, Hasan: Karar incelemesi- Kat Karsilig1 insaat Sozlesmesi (IUHFM.1984, S.1-4),
§.513-514.; Yargitay HGK 24.06.2015 tarih ve 2013/15-2459 E.-2015/1739 K.: “ESer sézlesmesi, 818 sayuli
Bor¢lar Kanununun (BK) 355.maddesinde, Istisna, bir akittir ki onunla bir taraf (miiteahhit), diger tarafin (is
sahibi) vermegi taahhiit eyledigi semen mukabilinde bir sey imalini iltizam eder seklinde tammlanmigtir. Ayni
Kanunun 366. maddesi uyarinca da; evvelce kararlastiriimamuis veya takribi bir surette kararlastiriimis olan
bedel, yapilan seyin kiymetine ve miiteahhidin Masrafina gore tayin edilir.”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222013%2F15-2459%22+%22E . &sort=tarih+desc ( E.T.
03.03.2021).

16 Yargitay 15. HD. 01.10.1974 tarih ve 1990/1030 E.- 1990/906 K. Sayili karar1 ile bu goriis benimsenmistir.
Ayrintili bilgi igin bkz.: Karahasan, Mustafa Resit: Miilkiyet Hukuku, istanbul, 1975, s.1140-1141 veya 1153-
1154).

107 Yargitay 15 HD. 21.12.2020 tarih ve 2020/1382 E., 2020/3287 K., Yargitay 15 HD. 07.12.2020 tarih ve
2020/129 E., 2020/3124 K., Yargitay 14 HD. 24.09.2020 tarih ve 2020/1808 E., 2020/5393 K., Yargitay 3.
HD. 30.06.2020 tarih ve 2020/1 E., 2020/3730 K. Sayili kararlar i¢in bkz.: https://lib.kazanci.com.tr/ (E.T.
03.03.2021).
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edilmemesi halinde hiikiimsiizliik giindeme gelecektir. Bu durumda gegersiz sézlesmede

kararlastirilan cezai sart vb. yiikiimliiliikkler de gecersiz sayilacaktir.

Arsa payr ingaat sozlesmeleri i¢in Ongoriillen sekil sartinin niteligi ispat degil
gecerlilik  sartidir.  Sekle uyulmamasinin  miieyyidesine iliskin  hukukumuzda ve
Yargitay’in'% yerlesik ictihatlarinda baskin goriis, kesin hiikiimsiizliik yaptirmmidir!®, TBK
m.12/I’de; “Kanunda sézlesmeler icin ongériilen sekil, kural olarak gegerlilik seklidir.
Ongoriilen sekle uyulmaksizin kurulan sozlesmeler hiikiim dogurmaz.” ifadeleriyle sekle
aykirihigin miieyyidesi acgik¢a belirtilmistir. Kesin hiikiimsiizliik goriisiinii savunanlara gore
sOzlesme taraflarin karsilikli irade beyanlari ile kurulmussa da, gecerli olarak hiikiim ve

110

sonu¢ dogurmamaktadir Ayrica soOzlesme taraflarin onayr dahi olsa gecerli hale

gelmeyecektir. Sozlesmenin kesin hiikiimsiizliigii herkes tarafindan ileri siirtilebilir ve hakim

11

tarafindan da re’sen dikkate almir'!!. Kesin hiikiimsiizliigii ileri siirme hakkinin

zamanasimina ugramasi da s6z konusu degildir!!?,

Kanunda belirtilen resmi sekle uygun olarak yapilmayan s6zlesmenin gecersiz
olacagini belirttik. Ancak bu konuyla ilgili olarak Yargitay bir¢cok kararinda, bazi sartlarin
varlig1 halinde resmi sekle aykir1 yapilan s6zlesmenin hiikiimsiizligiinii ileri siiren tarafin
iddiasin1 hakkin kétiiye kullanilmasi olarak kabul etmektedir. Ornegin; sézlesme kurulurken

sekil eksikligini kabul ederek riskleri iizerine alan taraf, sonradan sekil eksikligini ileri

108 YT BBGK 30.09.1988 tarih ve 1987/2 E. 1988/2 K: “Medeni Kanunun 634. maddesi ile Bor¢lar Kanununun
11 ve 213. maddelerinin bu acikliklar: karsisinda, tapuda kayith tasinmazin harvicen satimina ve noterde
diizenleme biciminde (re'sen) yapimamis olan tasinmaz satis vaadine iliskin sozlesmeler gecersizdir. Bu
gecersizligin hukuki mahiyeti doktrinde tartismali olup, klasik olarak nitelenen butlan goriisiine karst son
yillarda kendine ozgiin gegersizlik goriisii de savunulmakta ve sekil kurallarimin amag sal yorumundan
hareketle (Sekil noksanliginin herkes tarafindan degil, bundan zarar géren tarafca def'i olarak ileri
siiriilebilecegi; sekil noksanliginin hdkim tarafindan re'sen gozetilemeyecegi...) ileri siiriilmekte ise de; Isvigre
Federal Mahkemesi gibi, Yargitay butlan goriisiinii benimsemektedir. Bu itibarla, kanunda éngoriilen sekil
sarti, emredici niteliktedir ve hdkim sekil noksanligini (taraflar ileri siirmemis olsalar dahi yargilamanin her
safhasinda) re'sen g6z oniine almak zorundadir. Keza, gecersiz bir sézlesmeyi ifadan ka¢inmak, kural olarak,
ahldka aykirilik teskil etmez, ifa edilmeyen edimlerin ifasi istenemez ve karsi tarafin iyi niyeti goz dniinde
tutulamaz.” Karar i¢in bkz.: https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7558# (E.T.
04.03.2021).

109 By konuda ayrimtili bilgi igin bkz.: Yavuz, Cevdet: Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II, Istanbul,
1989, s5.144-145; Kostakoglu, Cengiz: Eser Sozlesmesinin Bir Tiirii Olan Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi
Sozlesmelerinde Sekil, YHD., 1984, C.7,S.7, 5.926; Kartal, s.560; Ayazh, s.49; Kaya, s.39.

H0Altas, Hiiseyin: Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarinin Diizeltilmesi, Ankara, 1998 (Sekil), s.105;
Erdogan Thsan; “Hukuki Muamelelerde Sekle Aykiriligi Sonuclar1”, GUHFD, C.I, S.1,1997 (Sekil), s.118;
Tekinay, Selahattin Sulhi/ Akman, Sermet/ Burcuoglu, Haluk/ Altop, Atilla: Borglar Hukuku Genel
Hiikiimleri 7.B., Istanbul 1993 (Borglar), s.102; Eren, Genel,s.305; Kiligoglu, Genel, s.199; Celik, s.52.

1 Celik, s.52.

112 Altas, Sekil, s.104; Kihcoglu, Genel, 5.199; Erdogan, Sekil, s.116; Celiktas Demet: “Sekle Aykirilik ve
Sekle Aykiriligi {leri Siirmenin Sinir1 Olarak Hakkin Kotiiye Kullamlmasi Yasag”, DEUHFD, C.3,S.1-
4,Prof.Dr. Kudret Ayiter’e Armagan,1987, s.589-599; Nomer, $.599; Oguzman/(")z, s.154; Eren, Genel,
5.305.
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stirerse hakkini kotiiye kullanmig olacaktir. Bu nedenle sonradan sekil eksikligine dayanarak
sozlesmenin gegersizliginin kabulii miimkiin degildir'®®. Bu yonde YIBBGK nin 30.09.1988
tarih ve 1987/2 E.-1988/2 K. sayili karari ile; “Tapuda kayith bir tasinmazin miilkiyetini
devir borcu doguran ve ancak mevzuatta yer alan bi¢cim kosullarina uygun olarak
vapilmadigindan gegersiz bulunan sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasinin
kural olarak kabul edilemeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanunu'na tabi olmak
tizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iliskin gegerli bir sozlesme
olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlasarak alicimin tiim borglarini eda etmesi
ve saticinin da bagimsiz boliimii teslim ederek alicinin onu malik gibi kullanmasina ragmen
saticinin tapuda miilkiyetin devrine yanasmamasi hallerinde; olayn ozelligine gore hakimin
Medeni Kanun’un 2’nci maddesini gozeterek acgilan tescil davasini kabul edebilecegine”
karar verilmistir'!*, Ayrica YHGK’nin  16.1.2013 tarih ve 2012/13-592 E., 2013/65 K.
sayill ilam1 ile, sekil kosuluna uygun olmadig: icin gecersiz
sayilan arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinde taraflarin edimlerini biiyiik oranda yerine

getirdiginin anlasilmasi iizerine s6zlesmelere gegerlilik taninmagtir.

Sekle aykiriligin sonucu olarak “yokluk goriisiinii” benimseyenlere gore, gecerlilik
sekline uyulmadan sozlesme yapilmasi halinde sézlesme yok hiikkmiinde yani hi¢ meydana
gelmemis sayilacaktir'®®. Bu goriisii savunanlar sekli sdzlesmenin kurucu unsuru olarak
kabul ederek, sekle uyulmadan sdézlesme tanzim edilmesi halinde sézlesmenin yok
hiikmiinde olacagini ileri stirmektedirler. Kanimizca “yokluk™ goriisiine katilmak miimkiin
degildir. Soyle ki; TBK m.1 kapsaminda s6zlesme taraflarin karsilikli ortak iradeleri ile ve
bu kosul saglandiktan sonra sozlesme kurulmaktadir. TBK m.12/I’de sozlesmeler igin
belirlenen sekil kosulu gecerlilik seklidir. TBK m.12°de, gecerlilik sekline aykir1 olarak
kurulan s6zlesmenin hiikiim ve sonu¢ dogurup dogurmayacagi noktasinda sdzlesmelerin yok

hiikmiinde olacag1 degil, hiikiim dogurmayacag: belirtilmistir.

Sekle aykirilik sebebiyle gecersiz sayilan sozlesmenin “eksik bor¢” olarak

degerlendirilmesi gerektigi goriisiinii savunanlara gore!'®, sézlesme hiikiim ve sonuglarini

113 Bkz.: Yavuz, C.1l. S.146; Kartal, s.561, Kaya, s.40.

H4RG.: N0:20026, s, 25-46. https://www.resmigazete.gov.tr/arsiv/20026.pdf (E.T.04.03.2021); Ayni yonde
verilen YHGK 06.06.1979 tarih ve 1978/14-190 E. 1979/799 K. Sayili karari i¢in bkz.: BATIDER, C.10, 1980,
S.3,5.809-812.

115 Altas, Sekil, s.93; Erdogan, Sekil, s.117; Nomer, s.604; Akdemir Havut¢u, Ayse: “Sekle Aykirilik
Nedeniyle Gegersiz Hukuki Islemlerin Tahvili”, DEUHFD, C.3, S.1-4, Prof. Dr. Kudret Ayiter’e Armagan,
1987, s.647; Eren, Genel, s.309.

H16Eksik Bor¢ Goriisii Schmidlin (Berner Kommentar, Bd. VI, Allgemeine Bestimmungen, Art.11-17 or, Bern
1986) tarafindan ileri stiriilmiistiir. (Altas, Sekil, s.120; Nomer, s.611; Eren, Genel, 5.309-310).
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doguramamigsa da kesin hiikiimsiizliik teskil etmez. Sekle aykir1 sézlesmeden gegerli bir
bor¢ dogmayacagindan, bor¢lu taraf ifada bulunsa da sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine

basvurulamaz. Ciinkii eksik borg ifas1 s6z konusudur?’.

Kanimizca “eksik bor¢” goriisiine katilmak miimkiin degildir. Eksik bor¢ kavramu,
mevzuat kapsaminda tanimlanmadig1 gibi 6gretide de ortak bir tanima ulagilamamuigtir.
Nitekim kanun koyucu tarafindan eksik borg¢ olarak sayilan haller disinda yeni bir eksik borg

tiirii yaratilamamaktadir!®

. Ayrica bu goriis tam iki tarafa borg yiikleyen sekle aykir1 olarak
tanzim edilen sozlesmelerde, edimini ifa eden tarafi korumamaktadir. Sozlesme
taraflarindan biri yiiklenmis oldugu edimini eksiksiz bir sekilde ifa etse dahi, karsi taraftan

edimin ifasina yonelik talepte bulunamayacaktir.

Sekle aykir1 sozlesmelerin hukuki sonuglarindan “fiili sézlesme”  goriigtinii
savunanlara gore ise, sozlesme hiikiim dogurmaz ancak taraflar sdzlesmede yiiklenmis
olduklar1 edimleri yerine getirmislerse sdzlesme benzeri fiili sozlesme iliskisi dogar''®. Buna
gore sozlesmede belirlenen edimler yerine getirilene kadar sd6zlesme hiikiimsiizken, taraflar
edimlerini ifa ettikleri takdirde aralarinda fiili bir s6zlesme iliskisi dogar. Taraflar edimlerini
ifa ederek aralarinda sdzlesme yapmaya yonelik iradelerini yeniden agiga ¢ikarmaktadirlar.
Dolayisiyla taraflarin sdzlesme kapsamindaki edimlerinin ifas1 saglanmissa, sd6zlesmenin
hiikiimsiiz oldugunu ileri siirmek hakkin kdotiiye kullanilmasi olacaktir. Kanimizca bu
goriise katilmak miimkiin degildir. Fiili sézlesme goriisiiniin tam olarak sinirlart
belirlenmemistir ve 6gretide sekle aykirilik neticesinde uygulanacak yaptirimin belirlenmesi

acisindan eksiktir?°.

Sekle aykirilik neticesinde 0gretide ortaya ¢ikan baska bir goriis ise “kendine 6zgii
gecersizlik” goriisiidiir. Bu goriis son yillarda ortaya ¢ikarak yadsinamayacak miktarda
taraftar toplamistir. Kendine 06zgli gecersizlik goriisii, kesin hiikiimsiizliik goriisiiniin
yumusatilmas1 gerektigi diislincesinden yola cikilarak ortaya atilmis ve doktrinde hala

gelistirilmektedir.

Kendine 6zgii gecersizlik goriisiinii savunanlara gore, s6zlesme tarihinden itibaren

sekle aykir1 olan sézlesme, gecersizligi ileri siirilene dek gecerli olarak kabul edilir ve

U7 Altas, Sekil, 5.120.

118 Altas, Sekil, 5.125-126.

19 Altas, Sekil, 5.126-127; Nomer, s.613; Eren, Genel, s.310; Celik, s.54.

120 Ayn1 yondeki goriis icin bkz.: Altas, Sekil, s.129; Nomer, s.614-615; Celik, s.54.
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hiikiim ve sonuglari dogurur'??, Sekle aykir1 sézlesmenin akibetine iliskin savunulan bu
goriig, kesin hiikiimsiizlik goriisii ile ayni neticeye varmakta ise de, bu goriiste sekle
aykiriligin hakim tarafindan re’sen goz oniinde bulundurulmasi veya sézlesme dis1 tigiincii

kisilerin aykirilik iddiasinda bulunmalar1 sz konusu degildir'?2.

Sekle aykirilik neticesinde sozlesmenin kendine 6zgii gecersizligini savunanlarin
yan1 sira, Yargitay da bazi igtihadi birlestirme kararlarinda somut olay iizerinde
degerlendirme yaparak bazi tasinmaz devirlerinin hiikiimsiizliigiini yumusatmaya
calismistir. Ornek vermek gerekirse; haricen gayrimenkul satisinda, alici satis bedeli
kendisine iade edilene kadar bir taraf vecibesini ifa etmedikce diger tarafi ifay1 vecibeye
davet edemeyeceginden, tasinmazi isgal edebilir ve bu ylizden kendisinden intifa
ettirmelerinin tazmini, ecri misil veya semerelerin tazmini ile sorumlu tutulamaz?3. Aym
sekilde, haricen gayrimenkul satisindan kaynakli alicinin 6demis oldugu satis bedelinin
iadesi icin agilan davada alacak tutar1 sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore 2 yil degil, 10

yillik s6zlesme zamanasimia tabi oldugu yoniinde karar verilmistir'?*

. Yargitay’in sekle
aykir1 sozlesmede yer alan bir hadiseye iliskin olarak verdigi bir kararinda ise haricen
taginmaz satin alan ve bu taginmaz lizerinde bina insa eden iyi niyetli yiikleniciye, arsa
sahibinin zimnen riza gosterdigi kabul edilmistir. Yiiklenicinin insa ettigi binanin kiymeti
arsadan fazla oldugu bariz ise, yiiklenici, uygun bir tazminat karsilig1 binanin veya arsa

miilkiyetinin kendi iizerine gegirilmesini isteyebilir!?°,

121 Altas, Sekil, s.136; Eren, Genel,s.307 vd.; Celik, s.55; Erdogan, Sekil, s.118; Kih¢oglu, Sekil, s.211;
Celiktas, s.598; Kiligoglu, Genel, s.200.

122 Altas, Sekil, s.135 vd.; Eren, Genel, s.307 vd.; Celik, s.55; Erdogan, Sekil, s.118; Kiligoglu, Genel, s.200.
123 Kihgoglu, Sekil, s.212-213; YIBBGK 10.0.7.1940 tarih ve 1939/2 E. 1940/77 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7558# (E.T.:04.03.2021).

124 Kiligoglu, Sekil, s.212-213; Yargitay 13. HD. 20.11.2003 tarih ve 2003/8822 E., 2003/13985 K. say1l1 karari
Ayrintili  karar  bilgisi  i¢in  bkz.:  https:/lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=13hd-2003-
8822.htm&kw="2003/8822"+E.&cr=yargitay#fm (E.T.:04.03.2021).

125 Kihigoglu, Sekil, s.214; Erkan, Haksiz, 5.132-133; YIBGK 05.07.1944 tarih ve 1944/12 E. 1944/26 K.
Sayilt karart. Ayrintili karar bilgisi i¢in bkz.: https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-
7558# (E.T.:04.03.2021).
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IKIiNCI BOLUM
ARSA PAYI KARSILIGI iNSAAT SOZLESMESININ HUKUMLERI,

YUKLENICININ TEMERRUDUNUN SARTLARI, YUKLENICININ KISMi
TEMERRUDU

I. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUMLERI
A. YUKLENICININ BORCLARI

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri tam iki tarafa borg yilikleyen sézlesmelerden
oldugundan arsa sahibi ile yiiklenicinin karsilikli haklar1 oldugu gibi yerine getirmekle
yiikkiimlii olduklar1 borglar1 da bulunmaktadir. Arsa payr karsiligl insaat sdzlesmelerinde
yiiklenicinin asli edim borcu, bagimsiz boliim inga etme ve bu eseri is sahibine teslim etme
olarak iki grupta toplanmaktadir’?®. Belirttigimiz asli edim yiikiimliiliikleri baz1 yan edim
yiikiimliiliiklerinin dogmasina da neden olmaktadir. Bahsi gecen yan edim ytikiimliiliikleri;
sadakat ve 6zen borcu, ise zamaninda baslama ve devam etme borcu ve ayiba kars1 tekeffiil

borcu olarak sayilabilir'?’.

1. BAGIMSIZ BOLUM iNSA ETME VE TESLiM ETME BORCU
a. Genel Olarak

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin yerine getirmekle yiikiimlii
oldugu asli edim, yapinin insasinin tamamlanarak bagimsiz bolim insa edilmesi ve

128 Yiiklenici bahsi gegen

kararlastirilan bagimsiz boliimlerin is sahibine teslim edilmesidir
asli edim yiikiimliiliiklerinin her ikisini de yerine getirmelidir. Oyle ki asli edim

yiikiimliiliiklerinden yalnizca bagimsiz bolim insa etme borcunu yerine getirmis, teslim

126 Zevkliler/Gokyayla, s.467 vd.; Karatas, s.97; Giimiis, 5.340; Tekelioglu, s.163; Ayan, s.27; Demir, s.40;
Usta, s.52; Kocaaga, Insaat, s.29; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s.53; Yargitay HGK 09.07.2020 tarih ve
2017/23-853 E. 2020/553 K., Yargitay 14. HD. 17.04.2018 tarih ve 2017/5744 E. 2018/3112 K., Yargitay HGK
22.11.2017 tarih ve 2017/14-2265 E. 2017/1435 K., Yargitay HGK 25.11.2015 tarih ve 2017/14-342 E.
2015/2685 K. Sayili kararlar igin bkz:https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2014-14-
342 . htm&kw=arsa+pay%C4%B1+kar%C5%9F%C4%B11%C4%B1%C4%9F%C4%B1+in%C5%9Faat+s%

C3%B6zle%C5%9Fmesi+y%C3%BCklenicinin+asli+edimi+ba%C4%9F%C4%B1ms%C4%B1z+h%C3%B

61%C3%BCm+in%C5%9Fa+etme+teslim+etme&cr=yargitay#fm (E.T. 04.03.2021).

127 Kurt, s. 56; Atabekoglu, 5.38 vd.; Sahin, s. 106.

128 Zevkliler/Gokyayla, s.467 vd.; Karatas, s.97; Giimiis, 5.340; Tekelioglu, 5.163; Ayan, s.27; Demir, s.40;
Usta, s.52; Kocaaga, Insaat , s.29; Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s.53.
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borcunu yerine getirmemisse so6zlesme konusu edimin yerine getirildiginden bahsetmek

miimkiin olmayacaktir.

TBK’ nin m.473/1, 474/1, 475/1, 477, 478 ve 479. maddelerinde'?® eser sozlesmeleri
icin bahsedilen teslim borcu, arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yiiklenicinin teslim
borcunun varligina isaret etmektedir. Yiiklenicinin borcunu yerine getirmesi i¢in bagimsiz
boliimlerin teslimi tek basina yeterli degildir. Yapinin sozlesme kapsamina uygun insa
edilmis olmasi ve teslimin de belirlenen zaman icerisinde gerceklesmesi gereklidir'®.
Sozlesme kapsaminda ayiptan dogan haklart kullanabilmek i¢in teslim alma kosulunun

gerceklesmis olmast &nem tasimaktadir. Oyle ki, gdzden gecirme ve bildirim

yiikiimliiliiklerinin yerine getirilmesi i¢in de eserin teslim edilmesi gerekir.

Belirtmemiz gereken bir konu da teslim kavrami ile teselliim kavraminin birbiri ile
karistirllmamas:  gerektigidir. Teslim, yliklenicinin, sézlesmede ifa konusu olarak
kararlastirilmis olan insas1 tamamlanan yapiy1, borcunu ifa amaciyla arsa sahibine ya da arsa
sahibince yonlendirilen bir baska kisiye teslim etmesidir'3l. Teselliim ise teslim alma
manasina gelmektedir. Bu nedenle ikisi ayn1 anda gergeklesir. Eser sozlesmelerinde is

sahibi, sozlesme kapsaminda belirlenen kars1 edimin ifasin1 almaktan kaginmasi durumunda,

129 TBK m.473/I’de “...is sahibi teslim icin belirlenen giinii beklemek zorunda olmaksizin sézlesmeden
donebilir..”; TBK m.474/1°de “Is sahibi, eserin tesliminden sonra..”; TBK m.475/1’de “ Eserdeki ayp
sebebiyle yiiklenicinin sorumlu oldugu hdllerde is sahibi, asagidaki se¢imlik haklardan birini kullanabilir..”;
TBK m.477’de “Eserin agik¢a veya értiilii olarak kabuliinden sonra, yiiklenici her tiirlii sorumluluktan
kurtulur..”; TBK m.478’de “Yiiklenici ayipl bir eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar, teslim
tarihinden baslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve
yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipl eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin ge¢mesiyle zamanasimina
ugrar.”; TBK m.479°da “ Is sahibinin bedel 6deme borcu, eserin

teslimi aninda muaccel olur...” denilmistir.
https://www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=6098&MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5

(E.T. 05.03.2021).

130 Kirmuzi, Mustafa: Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, Ankara, 2014, 5.471; Giimiis,
5.340; Kaya, s.54; Giir, 5.33 vd.; Yildirim, $.75; Turanboy, Asuman: Yargitay Kararlarina Gére Miiteahhidin
Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, AUHFD, 1991, s.151; Erman, Arsa
Pay1, s.33; Gokyayla, Emre: Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Istanbul, 2009, s. 5; Aydogdu/
Kahveci, s. 660; Ucar, Istisna, s.32; Yiinlii, 5.36 vd.; Giimiissoy Karakurt, Giiler: Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Borca Aykiriligiin Onceden Belli Olmasi, Istanbul, 2017, 5.29; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri,
s.54; Kurt, s.67; Sahin, s.44; Kartal, Insaat, s.67; Atesoglu, s.29; Aydincik, Sirin: Yapma Borglarmn ifa
Edilmemesi ve Hukuki Sonuglari: Ozellikle TBK m. 113/I Kapsaminda Nama Ifa, Istanbul, 2013, s.21;
Ergezen. Muaz: Istisna Sozlesmesinde Taraflarin Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, Ankara, 2007, s.38;
Dogan, s. 29.

131 Biiyiikay, 5.81; Ucar, Ayhan: Istisna S6zlesmesinde Teslim Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuglari,
AUEHFD, C. V. S. 1-4 2001. (Teslim), s.515; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.35; Eren, Insaat, s.72;
Gokyayla, s.24; Dirican, Gokhan: Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay
Uygulamalari, Istanbul, 2007, s.10; Oz, Dénme, s.166; Dogan, s.29; Ozanoglu, Hasan Seckin: “istisna ve
Ozellikle Insaat S6zlesmelerinde Miiteahhidin (Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan
Ifaya Eklenen Cezai Sart1 (Gecikme Cezas1) Kayitlar” Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C:3, S:1-2,
1999, 5.63; Yakuppur, s.64.
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teslim alma yiikiimliiliigii yerine getirilemediginden alacakli temerriidiine diisecektir. Ancak
arsa payi karsiligi ingaat sozlesmelerinde durum boyle degildir. Yiiklenici eger sdzlesmeye
ve fenne uygun sekilde yapinin ingasini tamamlamis ise teslim i¢in bildirim yapilmasinda

dahi is sahibi teslim almis sayilacak ve temerriit s6z konusu olmayacaktir!®?,

b. Yapimn Ingasinin Tamamlanarak Bagimsiz Bélim Insa Edilmesi ve

Kararlastirilan Bagimsiz Boliimlerin Is Sahibine Teslim Edilmesi

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinde yapinin ingasinin tamamlanmis olmasi yani
biitlin insaat islerinin bitirilmis olmasi, teslimin ger¢eklesmesi i¢cin 6n asamadir. Meydana
getirilen yap1 objektif lciitlere gére kullanilabilir halde ise ingaat tamamlanmis olarak kabul
edilir. ikinci asamada insas1 tamamlanan yapidaki bagimsiz boliimlerin teslim borcu ifa
edilmelidir. Teslim borcu kural olarak insanin sozlesmeye veya fenne uygun olarak
tamamlandigimin bildirilmesi veya tamamlanan bagimsiz bolimiin yetkili kisiye
verilmesiyle yerine getirilir'®®, Insaat tamamlandiginda teslim igin yapilacak bildirimin sekli

belirtilmemis oldugundan, acik (sarih) veya ortiilii (zimni) olarak yapilabilir.

Insaat teslime uygun sekilde tamamlanmadig: halde arsa sahibi kullanima baslamis
olabilir. Bu durum, yiiklenicinin teslim edimini yerine getirdigi anlamina gelmese de teslim
ediminin yerine getirildigine karine teskil eder. Eger teslim s6z konusu degil ise, arsa sahibi
yapinin sézlesmeye uygun olarak yerine getirilmedigini ispat ederek karineyi

cliritmelidir*®*.

Sozlesme konusu yapmin tamamlanmis olmasi™® teslim olgusu icin yeterli olup,
ayipli olmas teslime engel teskil etmez. Yapinin tamamlanmamis olmasi ile ayipli olmast
farkli sonuglar dogurmaktadir. Soyle ki; yapinin tamamlanmamasi halinde ilgili eksiklik
mevcut yapiya ekleme gerektirmekte iken, yapinin ayipli olmasi halinde yapidaki mevcut

olan bir sey onarim veya degisimi gerekir*®.

182 Ayan, 5.50; Aslan, s. 25; Atabekoglu. .64 vd. ; Eren, Insaat, s. 72; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.35;
Oz, Dénme, s. 80; Sahiniz, C. Salih: Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa ve Ayipli ifadan
Sorumlulugu, Istanbul 2014, s. 3; Ozanoglu, s. 10; Kartal, s.74; Yener, Temerriit, s. 10; Sahin, s.49 vd.;
Kurt, s.69; Biiyiikay, s.69, Oz, insaat, s.129 vd.; Senocak, s. 83; Yakuppur, s.64. 116.

133 Tandogan, s.125; Erman, Arsa Payi, s.34.

134 Erman, Arsa Pay, 5.34; Atamulu, s.67.

135 Seligi’nin de isabetle belirttigi gibi; Insaat isinin bitirilmesinde diiriistliik kurali géz éniinde tutulmalidir.
Insaatin tamamimin karsisinda az ve onemsenmeyecek nitelikte isler kaldiginda, arsa sahibinin insanin
tamamlanmamuis oldugu gerekgesi ile teselliimden kaginmas1t TMK m.2’de yer alan diiriistliik kuralina aykiri
olacaktir.

13 Kursat, 5.171; Sahin, s. 63; Kurt, s. 72; Yener, Temerriit, s. 27; Kanber, Kemal: Insaattaki Bozukluktan
Dogan Sorumluluk, ABD, S.3, 1997, s. 38. Erman, Arsa Payi, s. 30; Ayan, s. 81; Atabekoglu, s.68 vd., Giir,
5.36 vd.; Baygin, Cem: Tiirk Hukukuna Gére Istisna Sézlesmesinde Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul,
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Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde belirli arsa paylarimin yapimin insasi
tamamlandiktan sonra devredilecegi kararlastirilmissa, ingaat tamamlandiktan sonra teslim
borcunun yerine getirilmesi igin arsa sahibine bildirime gerek yoktur. Bu halde yiiklenicinin
cekilmesi yeterli olacaktir. Arsa sahibi tarafindan yapmin tamamlandig1 anlagilmazsa, bu
hususta bildirim yapilarak teslim gergeklestirilmis olur. Ayrica arsa sahibi, bildirim
yapilmasinit beklemeksizin yapinin kullanimina baslayarak tizerindeki tasarruf hakkini
kullanabilir. Ornegin, arsa sahibi, tamamlanmis bagimsiz boliime kendisi tasinabilir veya
kiraya verebilir. Bu halde ortiilii (zimni) bildirim s6z konusu olacaktir. Ancak burada ufak
bir ayrimi1 belirtmek gerekir ki, arsa sahibinin kendisine ait bagimsiz boliime taginmis olmasi

mutlaka teslim yapildig1 anlamia gelmez®’.

Buna karsilik olarak arsa sahibinin, tamamlanan yapida kendisine diisen bagimsiz
boliimler iizerindeki tasarruf hakkini engelleyen veya kisitlayan durumlar bulunuyorsa,
eserin tamamlandig1 bildirilmis olsa da teslim ger¢eklememis sayilir. Ornekle agiklamak
gerekirse, drnegin bagimsiz boliimlerin anahtarlari is sahibine teslim edilmemisse, bildirim

isin tamamlandigin1 gosterir ancak teslim borcunun ifasina bir etkisi olmaz.

Ote yandan, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmesinde teslimin ne sekilde yapilacag

belirtilmis olabilir. Uygulamada en ¢ok imar mevzuatina uygun olarak yap1 kullanma izin

belgesi alinmasi teslim sart1 olarak kararlastiriimaktadir'®,

1999, 5.27; Sahin, s. 63; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 131; Ergezen, s. 67;Yakuppur, s.67; Selimoglu,
Yasar: Engin, istisna (Eser) Sézlesmesi, Ankara, 2017, s. 118.

137 Bu yondeki goriis i¢in bkz.: Tandogan, 5.126; Erman, Arsa Payi, s.34.

Byargitay 15. HD. 25.02.2020 tarih ve 2020/457 E. 2020/757 K.. “Arsapay
karsiligi insaat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin bedel olarak kararlastirilan arsa payt ya da bagimsiz
béoliimlere hak kazanabilmesi icin insaati sézlesme ve ekleri, tasdikli projesi, yapi ruhsati ve imar mevzuatina
uygun olarak ve kararlastirimig ise yapi kullanma izin belgesini alarak, arsa sahibine birakilacak bagimsiz
béliimleri teslim etmesi zorunludur”.; Yargitay 15. HD. 09.09.2019 tarih ve 2019/2186 E., 2019/3397 K. :
“Gecikme tazminatinin istenebilmesi igin, teslimde ihtirazi kayit olmasina gerek olmayip, fiilen teslim yapilmus
olsa dahi arsa sahibi teslimi iskdan kosuluna baglanmis olan bagimsiz boliimleri iskin almmaksizin
kullanmaya zorlanamayacagindan arsa sahibinin teslim alarak kullandigi veya kiraya vermek suretiyle gelir
temin ettigi de yasal deliller ile yiiklenici tarafindan kanmitlanmadik¢a arsa sahibi teslim edilen bagimsiz
boliimler igin gecikme tazminati isteyebilir...”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222019%2F2186%22+E.+%222019%2F3397%22+K .+
&sort=tarih+desc (E.T. 05.03.2021); Yargitay HGK 21.12.2016 tarih ve 2016/2582 E. 2016/3769 K.: «.. Ozel
Dairece karar once davaciya isabet eden bagimsiz boliimlerin, sézlesmede belirtilen siireden once teslim
edildigi ve tazminat sorumlulugunun dogmadigr gerekgesiyle hiikmiin bozulmasina karar verilmis,; davact
vekilinin karar diizeltme itirazi tizerine bu kez sézlesmenin 3. maddesi ¢ercevesinde yapi kullanma izin belgesi
alma yiikiimliliigiiniin davalyya birakildigr ve siireyle simirlandigi, ancak yiiklenicinin bu edimini yerine
getirmeyerek anilan madde ¢ergevesinde kira bedelinden sorumlu oldugu belirtilerek davacinin 30.03.2009
tarihli ihtarnamesi ile ihtarnamenin keside edildigi tarihe kadar hesapladig kiranin 6denmesini istedigi, dava
dilekgesinde de belirtilen ihtarnameye dayanarak ve fazla haklarim sakl tutarak 10.000 TL'nin tahsilini talep
ettigi ancak davali yiiklenicinin sozlegmeyle belirlenen 08.01.2008 tarihi itibariyle yapt kullanma iznini
almadigi gozetildiginde 08.01.2008 tarihi ile taleple bagl kalinarak davacwmin davaliya gonderdigi ihtarname
tarihi olan 30.03.2009 tarihine kadar donem i¢in kira hesabi yapilmasi gerektiginden soz edilerek hiikmiin
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Imar Kanunu m.30°da “Yap: tamamen bittigi takdirde tamaminin, kismen
kullanilmasi miimkiin kisimlar: tamamlandigi takdirde bu kisimlarimin kullanilabilmesi i¢cin
insaat ruhsatint veren belediye, valilik (...) (1) biirolarindan; 27'nci maddeye gore ruhsata
tabi olmayan yapilarin tamamen veya kismen kullanilabilmesi i¢in ise ilgili belediye ve
valilikten izin alinmasi mecburidir. Mal sahibinin miiracaati iizerine, yapimin ruhsat ve
eklerine uygun oldugu ve kullanilmasinda fen bakimindan mahzur goriilmediginin tespiti
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gerekir.” denilmistir". Kanuni diizenlemenin devaminda (m.31) bu belgenin alinmamasi

durumunda “izin alimincaya kadar elektrik, su ve kanalizasyon hizmetlerinden ve

tesislerinden faydalandirilmayacagi” diizenlemesi yer almaktadirt®.

Ayrica taraflar yapi
kullanma izin belgesi alinmasi i¢in belli bir siire dngoriilmiigse, bu siirede alinamayan izin
belgesi icin cezai sart kararlastirilmissa, bagimsiz boliimiin teslim edilmis olmasi cezai sart

talebini ortadan kaldirmaz!®.

Bunun yani sira taraflar, yapinin teslim tarihini de serbestge kararlastirabilirler. Bu
siire belirli bir giin veya maksimum bir siire olarak en ge¢ bu siire sonunda teslim

gerceklesmesi gerektigi sartiyla kararlastirilabilir4?,

Yiiklenici asli edim borcu olan teslim borcunu ifa etmesi ile birtakim sonuglar ortaya
cikmaktadir. Bunlar; arsa sahibinin ediminin muaccel hale gelmesi, hasar ve yararin gegisi,
ayip nedeniyle acilacak davalarda zamanagimi siiresinin baslamas1*3, bildirim siirelerinin

baslamasi ve gozden gegirme yiikiimliiliigliniin dogmasidir.
2. SADAKAT VE OZEN BORCU

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerde yliklenicinin borglarindan biri olan sadakat
ve 0zen borcunun kaynag diiriistliik kuralidir (TMK m.2). Bu yiikiimliiliik TBK m.471/I’de
ele alinmistir. Sadakat ve 6zen borcu siki bir bag igerisinde olup, ayni amaca hizmet

etmektedirler**.

>

degisik gerekge ile ve davali yararina bozulmasina karar verilmistir..’
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222016%2F2582%22+E.+%222016%2F3769%22+K &S
ort=tarih+desc ( E.T. 06.03.2021).

1%RG.: 09.05.1985, 18749 S. (https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194.pdf (E.T.06.03.2021).
140 (https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.3194.pdf (E.T.06.03.2021).

141 Erman, Arsa Payu, s.35.

142 Sahin, s. 75; Kartal, s. 75; Atabekoglu, s.75; Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s. 78; Yener, Temerriit, s. 10.
143TBK m.478’de zamanagimina iliskin olarak; “Yiiklenici ayipli bir eser meydana getirmisse, bu sebeple
acilacak davalar, teslim tarihinden bagslayarak, tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; taginmaz
yvapilarda ise bes yilin ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin
gecmesiyle zamanagimina ugrar.” diizenlemesi yer almaktadir. https://www.mevzuat.gov.tr (E.T.06.03.2021)
144 Erman, Arsa Pay, s.32; Eren, Borglar Ozel, 5.624; Aslan, s.29; Atamulu, s.58; Karahasan, Ozel Borg
Iliskileri, C.II, s.194; Demir, s.42; Karadas, s.115 vd.; Biiyiikay, s. 133; Kaya, s.47; Ergezen, s.43; Uygur,
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a. Sadakat Borcu

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesine taraf yiiklenici, edimlerini sadakat borcuna
uygun olarak yerine getirmek ile ylikiimliidiir. Sadakat borcu genel bir ifade ile yiiklenicinin
arsa sahibinin yararina olacak sekilde davranmasi ve arsa sahibine zarar verecek her tiirli
eylem ve islemden kaginmasi olarak agiklanabilir. Bu durum is géorme sozlesmelerinde

aranan giiven esasinin temelini olusturmaktadir.

Miilga 818 sayili Borglar Kanunu’nun, eser sdzlesmesinin diizenlendigi emredici
hiikiimleri arasinda yiiklenicinin sadakat borcuna agik¢a yer verilmemistir. Ancak 6098
sayitlh TBK’da yiiklenicinin sadakat borcu acik¢a diizenlenmistir. TBK m.471/’de;
“Yiiklenici, iistlendigi edimleri is sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve
ozenle ifa etmek zorundadir.” ifadesine yer verilmistir. Maddenin devaminda da
yiiklenicinin sadakat borcuna iliskin olarak; meydana getirilecek eserin bizzat yiiklenicinin
yapmast gerektigi veya kendi yonetimi altinda yaptirilmas: ve eserin olusturulmasinda
yiiklenicinin kisisel ozellikleri onem tasimiyor ise isi baskasina devredebilecegi ele

almmustir'®,

Sadakat borcunun diger yansimasi ise TBK m.472/I1I’te yer alan; “..Eser meydana
getirilirken, is sahibinin sagladigi malzemenin veya eserin yapilmasi i¢in gosterdigi yerin
ayipl oldugu anlasilir veya eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini
tehlikeye diistirecek baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen ig sahibine
bildirmek zorundadir, bildirmezse bundan dogacak sonuglardan sorumlu olur..” seklindeki
diizenlemedir. A¢ik kanuni diizenlemede yliklenicinin bildirim yiikiimliiligi bulundugu

belirtilmistirt®.

Yiiklenici sozlesme kapsamina uygun olarak yapiyr inga etmis olsa da sadakat
borcuna aykiri davraniglarda bulunmussa olusan zarardan sorumlu olacaktir. Yapinin insa

edilmis olmasi1 sadakat borcunun yerine getirildigi anlamina gelmemektedir. Ornegin;

Eser Sozlesmesi, s.346 vd. ; ipek Eyiip: Eser Sozlesmelerinde Miiteahhidin Ozen Borcu, Istanbul Barosu
Dergisi, C. 81, S. 2, 2007, s.541; Aral/Ayranci, 5.380; Ugar, Teslim, 5.549.
145https://9www.mevzuat.gov.tr/mevzuat?MevzuatNo=6098& MevzuatTur=1&MevzuatTertip=5 (E.T.
06.03.2021).

146 Ave, Ali: Tiirk Borglar Kanununda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi,
C.28, S.119, 2015, ( Sadakat), s.370 vd.; Daynlarh, Kemal: Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin
Temerriidii, Ankara, 2003. s.32-35; Becker, H.: Isvicre Bor¢lar Kanunu Serhi, istanbul, 1983, s. 324;
Biiyiikay, s. 144 vd.; Erman, Arsa Payi, s. 37; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 55; Kaya, s.47; Giimiis, S. 18
vd.; Usta, s.55; Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, s. 94; Oz, Insaat, s. 121; Sahin, s. 108; Yakuppur, s. 37 vd,;
Eren, Insaat, s. 77; Kartal, s. 67; Yildirim s.58; Ergezen, s. 42 vd. ; Kaya, s.47 vd.; inal, Emrehan: Sonuca
Katilmali Sézlesme Kavramu ve Gelir Paylasimli Insaat Sozlesmesi, Istanbul, 2011, s.189; Yiinlii, $.37 vd.
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yiiklenicinin inga faaliyetleri devam ederken 6grenmis oldugu yenilikleri kendisinin veya
baskasinin menfaatine kullanarak arsa sahibinin zararina neden olmasi, sadakat

yiikiimliiliigiiniin ihlaline sebebiyet verecektir.

Yiiklenicinin sadakat borcunu ihlal etmesi halinde arsa sahibi birtakim hukuki
yollara bagvurabilir. Oncelikle gerekli sartlar mevcutsa, arsa sahibi, yiiklenicinin sadakat
borcuna aykiri davranmasi nedeniyle ugradig1 zararin tazminini talep edebilir'*’. Burada
eserin sozlesmeye uygun olarak insa edilmesi tazminat istemine engel degildir. Bunun
disinda yiiklenici eger sadakat borcuna aykir1 davranisi neticesinde kar elde etmisse, arsa
sahibi vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin kiyasen uygulayarak (TBK m.530) karin kendisine
devrini talep edebilir}*8, Yiiklenici insaatin devami esnasinda, sadakat borucunu agir sekilde
ihlal etmisse arsa sahibi TBK m.473/I1, 484 ve 125 uyarinca sézlesmeden donebilir. Bu
halde arsa sahibi, yiiklenicinin sadakat borcuna aykir1 davranmasindan dogan tazminat
alacagini, sOzlesmenin ingaat tamamlanmadan feshedilmesi nedeniyle yiiklenicinin

isteyebilecegi alacakla takas etme hakkina sahiptir®,

b. Ozen Borcu

Arsa pay1 karsiligr insaat s6zlesmelerinde, yiiklenici yapiy1 6zenle insa etme borcu
altindadir. TBK m.471°de 6zen borcu diizenlenmistir. Daha 6nce sadakat borcunu agiklarken
de belirttigimiz gibi m.471’nin 1. fikrasinda 6zen ve sadakat borcunun varligindan
bahsedilmektedir. Madde kapsaminda ikisinin birlikte diizenlenmesi, aralarindaki siki bagi
da gostermektedir. Ozen borcu, TBK m.471/I hiikmiin geregi ve sadakat borcunun
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sonucudur®®. Ozen borcu, “asil borcun ifasi i¢in zaruri dikkat, itina, fikri ve bedeni yetenek

gibi, bor¢ludan istenen 6zelliklerin tamami1” olarak tanimlanmaktadir!®L,

Insaat tamamlanmis ancak heniiz teslim gerceklesmemisse de yiiklenicinin dzen
gosterme yiikiimliiliigli sozlesme akdedilmeden onceki hazirlik safthasindan baglar ve insa

stiresince devam ederek bagimsiz bdliimlerin teslimi ile sona erer. Yiiklenici, inga faaliyeti

147 Tandogan, |1, s.51; Yavuz, 5.546; Ayan, s.35.

148 Tandogan, 11, s.51; Yavuz, s.546.

149 Tandogan, Il, s.51; Yakuppur, s. 39; Deniz, s.17.

1% Tandogan, |1, s.49; Erman, Ingaat Sozlesmesi, s.32; Kaya, s.47; Ergezen, s.43; Uygur, s.346; Konu ile
ilgili olarak bkz.: Yargitay 15. HD. 25.01.1999 tarih ve 1999/ 4289 E.-1999/ 115 K. sayili karar1: “Eser
sozlesmesinde yiiklenici, tistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak sadakat ve ézenle yapmak, is
sahibine zarar verecek her tirlii davramstan kacinmak zorundadir. Ozen borcu, sadakat borcunun bir
sonucudur. ”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=1999%2F+4289+E.%2C+%221999%2F115%22+K.&sort=
tarih+desc (E.T.07.03.2021).

51Baspinar, Veysel: Vekilin Ozen Borcundan dogan sorumlulugu 2. B., Ankara, 2004, s.124.
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sirasinda ve en son teslim asamasinda gerekli olan biitiin 6zeni gostermeli ve arsa sahibinin
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menfaatlerini diiriist bir sekilde korumalidir™*. Yiiklenici tistlenmis oldugu isi tipk1 kendi

isiymis gibi O6zveri ile tamamlamalidir.

Yiikleniciden gostermesi beklenilen 6zenin derecesi, ortalama bir yiikleniciden

153 Yiiklenici kendisine ait edimleri

beklenebilecek en yiiksek seviyede 6zen ile esdegerdir
ifa ederken genellikle hizmet sozlesmelerinde is¢iden beklenen 0Ozeni gostermekle
yiikiimliidiir. Yargitay ictihatlari ile de sabit oldugu iizere ytiklenici, arsa sahibinden talimat
alma konusunda daha bagimsiz oldugundan isgiden daha fazla 06zen gOstermek
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zorundadir". Bu durumda sorumlulugu da is¢iden daha agir olacaktir.

Yiiklenicinin igi istlenirken eserin yapimi i¢in gerekli 6n kosullarin olusup
olugsmadigint  arastirmasi, plan ve projelerdeki hatalardan sorumlu olmasi,
giinlin sartlar1 itibariyla bilinen ve kabul goéren yapi teknik kurallarini uygulamasi,
ingaatta giivenlik Onlemlerinin alinmasi 6zen borcu geregidir. Bu itibarla tehlike teskil
edecek teknik uygulama seg¢iminden uzak durulmasi basiretli davranis geregidir. Burada
TTK m.18/1I’de’™ yer verilen “basiretli is adam1” dlciisiindeki gibi, uzman ve tecriibe sahibi
yiiklenicinin davranig bigimi Ol¢ii olarak alinabilir. Ciinkii yiiklenici genellikle arsa
sahibinden daha fazla teknik bilgiye sahiptir. Ozen borcu kapsamindaki insaatin teknik
standartlar1 bilimsel ¢evrenin goriisleri, ilgili meslek odalarinin 6ngérdiigi mevzuat ve o

cevredeki genel kabul goren teamiil kapsaminda belirlenecektir.

2Atamulu, s.58; Benzer yondeki goriis i¢in bkz.: Daymarh; s.38; Baygn, s.25; Olgag, Senai: Istisna Aksi,
Ankara, 1977,5.13 vd.; Giimiis, Borglar Ozel, 5.43; Giimiis, Mustafa Alper; Tiirk- Isvi¢cre Bor¢lar Hukukunda
Vekilin Ozen Borcu, Istanbul, 2001, s.138 vd.; Kartal, s.67; Gokyayla, K. Emre: “Eser Sdzlesmesinde
Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu” GUHFD, Prof. Dr. Kemal Oguzman Armagani 2002, C.1, S.1, s.785-
805.

158 Giimiis, Borglar Ozel, 5.91; Yargitay 15. HD 15.09.2020 tarih ve 2019/2292 E.- 2020/2425 K. sayil1 karar1
ile; “Yiiklenicilerin, is sahibine karsi Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 472. maddesi hiikmiinden kaynaklanan
sadakat borcu ve aymi Kanun'un 471. maddesi hiikmiine dayali 6zen borcu soz konusudur. Tiirk Bor¢lar
Kanunu'nun 471. maddesi hiikmiine gore, yiiklenicinin sorumlulugu, ayni Kanunu'nun 396. maddesinde
belirtilen is¢inin hizmet akdindeki sorumlulugu gibidir. Ancak, is sahibine nazaran bagimsiz ¢alismasi, igin
ehli olmasi da goz oniinde bulundurularak sorumlulugu hizmet akdine gore ¢alisan is¢iye nazaran daha agir
kabul edilmektedir. Is sahibinin zarara ugramasina neden olmaktan kaginmasi, yiiklenicinin -ézen borcu-
kapsamindadir. A¢iklanan bu hukuki sebeplerle; kural olarak eser sozlesmesi ile yiiklenilen edimlerin ifast
swrasinda veya sozlegsmenin hazirlanmast asamasinda gerceklesen zararli olaylarmm olusumunda etkili
olan yiiklenicinin kusurunun, daima is sahibinin kusurundan daha agwr derecede olmasi gerekir.”
degerlendirilmesi yapilmustir. Kararin ayrintisi icin bkz.:
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222019%2F2292%22+E.+%222020%2F2425%22+K&s
ort=tarih+desc (E.T. 07.03.2021).

1 RG. 14.02.2011 T., S.27846.
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TBK m.471/II’de sorumluluk 6l¢iitii olarak “...Yiiklenicinin ozen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin
gostermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranist esas alinir...” ifadesine yer
verilmistir. Bu borcun kapsami somut olaydaki objektif dl¢iitler ve degisken parametrelere
(insaatin biiyiikliigii, degeri, vs.) gore de farklilik gdstermektedir. Ornegin; 5 katli 2. simf
bir binanin yapimini iistlenen yiiklenici ile 3 bloklu ¢esitli komplekslere haiz site yapimini
iistlenen yiiklenicinin gostermek zorunda oldugu 6zen 6l¢iisii dogal olarak birbirinden farkli

olacaktir.

Eser sozlesmesine iliskin TBK m.471 hiikmiiniin disinda m.472’de de 6zen borcu ele
alimmustir. Acik kanuni diizenlemeye gore, yiiklenicinin binanin ingas1 esnasinda kullanacagi
malzeme arsa sahibi tarafindan verilmis ise yiiklenici bu malzemeyi en iyi sekilde
kullanmak, bununla ilgili arsa sahibine hesap vermek ve malzemenin artanini iade etmekle
yiikiimliidiir (TBK m. 472/I1)**®. Fakat arsa pay: karsiigi insaat sozlesmelerine iliskin
uygulamada arsa sahibi ekonomik olarak daha gii¢siiz konumda oldugundan malzeme
saglamasi genelde miimkiin degildir. Bu nedenle TBK m.472/I1 hiitkmiiniin uygulamasi pek
yaygin degildir. Yiiklenicinin gerekli malzemeyi tedarik ettigi durumda ise, yiiklenici
malzemedeki ayiptan dolay1 is sahibine karsi satict gibi miikellef olacaktir (TBK m.472/1).
Sozlesme kapsaminda kullanilacak malzemenin kalitesi belirtilmemis ise yiiklenici orta

kalitede malzeme segimi yapmalidir'>’

. Yiiklenici ingaatin biiyiikliigiine gore kendi
ekonomik durumunu ayarlamasi ve standartlarin yeterli olup olmadigini saptamasi gerekir.
Zira yuklenici sozlesmede kararlagtirilan insaati teknik veya ekonomik nedenlerle isi

bitiremeyecegini ongdrmesine ragmen ifay1 iistlenmesi 6zen yiikiimliiliigiiniin ihlali olarak

kabul edilecektir®®8.

TBK m.472/1II’e gore yliklenici eserin insasi esnasinda, is sahibinin sagladig
malzemenin veya eserin yapilacagi arsanin kusurlu oldugunu anlar veya ingaat faaliyetinin
sozlesmede belirtilen sekilde veya zamanda yapilmasini Onleyecek bir durum ortaya
ciktigini fark ederse bunlari is sahibine gecikmeksizin bildirmekle yiikiimliidiir. Aksi halde

neticeden bireysel olarak sorumlu olur®®®,

156 Tandogan C.11, 5.49; Erman, Arsa Payz, s.37; Yavuz, Ozel Hiikiimler, s.971; Tezcan, s.46-47.

157 Tandogan C.I1, 5.106 vd.; Erman, Arsa Payi, s.41.

158 Selici, O, $.94.

19 Bu yonde goriis i¢in bkz.: Tandogan C.II, s.49; Yargitay 15. HD. 12.07.2004 tarih ve 2003/6666 E.
2004/3894 K. Sayili karari : “..Bor¢lar Yasasi'nin 357/son maddesi geregince, eser imal edilirken i sahibinin
verdigi malzemelerin veya gésterdigi arsamin kusurlu oldugu anlasilir veya igin noktasi noktasina diizenli
olarak meydana getirilmesini tehlikeye koyacak baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen
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Yiiklenicinin 6zen borcu kapsaminda insaati kendi yOnetimi altinda yliriitme ve
tamamlama borcu da bulunmaktadir. Kendi yonetimi altinda'®® insaat faaliyetini siirdiirme
yiikii malzeme temini, iscilerin organizasyonu, denetim yapilmasi, talimat verilmesi, alt-
yiiklenicilerin (taseron) secilmesi vb. konular1 kapsamaktadir. Insaatin biiyiikliigii goz
onitinde tutuldugunda insaatin meydana getirilmesinin tek bir kisinin emegiyle miimkiin
olmayacag: siiphesizdir. Yiiklenici, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine konu ingaati
bizzat yapmak zorunda degildir. Yiiklenici insaatin yapimi igin isterse kendi yonetimi altinda

yardimci elemanlar ve alt- yiiklenici yardimi alabilir.

Ote yandan yiiklenici, insa faaliyetleri devam ederken muhtemel zararlarin oniine
geemek icin gerekli tedbirleri almalidir. Yiiklenicinin 6zen borcuna iliskin TBK kapsaminda
0zel hiikiimlere yer verilmistir. Ancak bu hiikiimlerin disindaki konularda da yiiklenicinin

O6zen borcu bulunmaktadir.

Yiiklenici, sézlesme kapsamindaki 6zen borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmez ise
TBK m.112 vd. uyarinca sorumlu tutulacaktir. Oncelikle arsa sahibi ugramis oldugu zararlart
tazminini talep edebilir. Isin devami esnasinda, yiiklenicinin kusuru yiiziinden ayipli veya
sOzlesmeye aykirt eser meydana getirilecegi agik ise, is sahibi 6nlem olarak yiikleniciye siire
vererek ayip veya aykirihigin giderilmesini isteyebilir yahut onarim veya isin devaminin
ticlincii kisiye verilecegi ihtarinda bulunabilir (TBK m.473/II). Ayrica, arsa sahibi TBK

m.125’te sayilan se¢imlik haklarini1 da kullanabilir.

is sahibine bildirmek, eger bildirmez ise, bunun sonuglarina katlanmak zorundadiwr. Yiiklenici, sadakat
borcundan kaynaklanan ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirmisse sorumluluktan kurtulabilir. Ayrica,
yiiklenicinin belirtilen ihbar yiikiimliiliigiinii geregi gibi yerine getirip getirmedigi, isin ayipli olup olmadigi ve
ayipli ise derecesi yanlar arasindaki sozlesme hiikiimleri de degerlendirilerek saptanmalidir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=5159# (E.T. 07.03.2021);

Yargitay 15. HD. 16.12.2015 tarih ve 2015/4504 E. 2015/6433 K.: “...Miiteahhidin ihbar yiikiimliiltigii,
sadakat borcundan dogan bir baska yiikiimliiliiktiir. Yiiklenici akdi geregi gibi ve zamaninda ifasini tehlikeye
diistirecek durumlar karsisinda is sahibini uyarmak zorundadir. Yiikleniciye
hi¢chir sorumlulugun yiiklenememesi icin miiteahhidin iy sahibini uyarma ve ihbar miikellefiyetini yerine
getirmesi zorunludur. Séyle ki; BK'nin 357. maddesinin son fikrasi uyarinca, eser imdl edilirken is sahibinin
verdigi malzemelerin veya gosterdigi arsanin kKusurlu oldugu anlasilir veya isin noktasi noktasina diizenli
olarak meydana getirilmesini tehlikeye koyacak baska bir durum ortaya ¢ikarsa, yiiklenici bu durumu hemen
is sahibine bildirmek, eger bildirmez ise, bunun sonuclarina katlanmak zorundadur. Yiiklenici, sadakat
borcundan kaynaklanan ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirmigse sorumluluktan kurtulabilir. Ayrica, belirtilen
ihbar yiikiimliiliigiinii geregi gibi yerine getirip getirmedigi, isin ayipl olup olmadigi ve ayipli ise derecesi
yanlar arasindaki sozlesme hiikiimleri de degerlendirilerek
saptanmalidir..” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2015-
4504.htm&kw=ARSANIN+KUSURLU+OLMASI+Y%C3%9CKL EN%C4%B0C%C4%BON%C4%BON+S
ORUMLULU%C4%9EU&cr=yargitay#fm (E.T. 07.03.2021).

180 TBK kapsaminda ifaya iliskin genel kural m.83’te ele alinmistir. Madde hiikkmiinde “Borcun, bizzat bor¢lu
tarafindan ifa edilmesinde alacaklinin menfaati bulunmadik¢a bor¢lu, borcunu sahsen ifa etmekle yiikiimlii
degildir.” diizenlemesi yer almaktadir. Agik kanun hiikmiinden goriilecegi iizere bor¢lu edimini yerine
getirirken sahsen ifa ile zorunlu degildir.
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https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=5159
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2015-4504.htm&kw=ARSANIN+KUSURLU+OLMASI+Y%C3%9CKLEN%C4%B0C%C4%B0N%C4%B0N+SORUMLULU%C4%9EU&cr=yargitay#fm
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2015-4504.htm&kw=ARSANIN+KUSURLU+OLMASI+Y%C3%9CKLEN%C4%B0C%C4%B0N%C4%B0N+SORUMLULU%C4%9EU&cr=yargitay#fm
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2015-4504.htm&kw=ARSANIN+KUSURLU+OLMASI+Y%C3%9CKLEN%C4%B0C%C4%B0N%C4%B0N+SORUMLULU%C4%9EU&cr=yargitay#fm

3. ISE ZAMANINDA BASLAMA VE DEVAM ETME BORCU

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesi ile insas1 kararlastirilan yapinin zamaninda ve
s0zlesme hiikiimlerine uygun nitelikleri haiz ve eksiksiz bir sekilde teslim edilebilmesi igin

yiiklenici insa siirecini gecikmeksizin tamamlamalidir!®l,

Yiiklenici insa faaliyetine
zamaninda baslamazsa veya hakli sebep olmaksizin isi geciktirirse, arsa sahibi TBK m.473/1
hiikmii uyarinca teslim icin belirlenen giinii beklemeksizin sozlesmeden donme hakkini
kullanabilir. Kanuni diizenleme ile belirlenen sartlarin varligi halinde arsa sahibine hak
kaybina ugramamasi amaciyla erken donme hakki taninmistir. Ayrica bu hiikiim ile birlikte

yiiklenici yalmzca eserin teslimini degil, insasini1 da bor¢lanmaktadir®2,

Yiiklenicinin bu borcuna, soézlesme kapsaminda insanin baglama siiresinin
kararlastirilip olup olmamasina gore baglanan sonuglar farklidir. S6zlesme kapsaminda
belirli bir teslim tarihi kararlastirilmigsa belirlenen tarihe kadar yapiyr teslime hazir hale
getirecek sekilde baglanilarak isin yliriitiilmiis olmas1 gerekir. Aksi halde arsa sahibinin
sOzlesmeyi sone erdirme hakki dogar. Arsa sahibinin bu hakkini kullanabilmesi i¢in TBK
m.473/I’de yer aldig1 gibi yiiklenicinin inganin yapimini geciktirmesi ve neticede arsa
sahibinin de yiikleniciye belirli bir mehil siiresi vermesi gerekir. Verilen mehil siiresi
icerisinde insaat faaliyetine baslanmaz veya gerekli hizlanma gerceklestirilmezse yiiklenici

temerriide diiger’®2.

Sozlesmede isin baslangic tarihi kararlastirilmamis ise yiiklenici TBK m.90
dogrultusunda taraflarca aksi kararlastirilmadigi miiddetce sézlesmenin kurulmasi anindan
itibaren derhal ise baslamakla yiikiimliidiir. Ise derhal baslanilmasindan kasit s6zlesmenin
kuruldugu tarihtir’®*. Ayrica ise baslama tarihinin belli olmadigi durumda, arsa sahibi

cekecegi ihtar ile yiikleniciye mehil vererek yiikleniciyi temerriide diisiirebilir'®®.

Yiiklenicinin s6zlesme ile belirlenen baslama siiresine riayet etmesi ve bu siirede ise
baslamas1 gerekir. Yiklenicinin bu borcunu yerine getirmis olmasi teslim tarihi belli

olmayan sdzlesmede faaliyetlerini askiya almasini gerektirmez. Oyle ki, yiiklenici, objektif

®1Ayn1 yondeki goriis igin bkz.: Atamulu, s.55; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.79; Baygmn, S.26;
Ergezen, s.44-45,61 vd.

152Tandogan, C.II, 5.113; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.79; Karatas, s.130, Atamulu, s.55.

163 Tandogan, C. Il, s. 118; Kursat, s.210; Yildirim, s. 73; s.114; Karadas, s. 134; Daymlarl, s. 44; Kaya,
s.54; Olgag, s.24; Baygin, s.26; Oz, Doénme, s. 56; Acar, s.13; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 80.

164 Kostakoglu, Kat Karsilig1, 5.292,293; Erman, Arsa Pay, s.56; Aydemir, s.172, Binan insasina baglama
zamaninin arsa payinin ylikleniciye devredildigi zaman oldugu ileri siiriilmiistiir.

165 yildirim, s.73; Kaya, s. 54; Erman, Arsa Payy, s. 75; Daymnlarl, .45 vd.; Karadas, s. 132; Dogan, s.41.
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bir sekilde insa faaliyetine devam etmek ve yapiyi teslime hazir hale getirmekle ylikiimliidiir.

Aksi halde TBK m.473/1I geregince arsa sahibi sdzlesmeyi sona erdirebilir.

4. AYIBA KARSI TEKEFFUL BORCU
a. Genel Olarak

Yiiklenici, sozlesme kapsamina uygun olarak, ayipsiz bir yapi insa ederek arsa
sahibine teslim etmekle yiikiimliidiir'®®. Teslim edilen eserde ayiplar mevcutsa, yiiklenici
arsa sahibine kars1 sorumlu olacaktir'®’. Yiikleniciye ait bu borg, ayiba kars: tekeffiil
yiikiimliiliigii olarak tanimlanmaktadir'®®. Ayiba kars1 tekeffiil borcu, yapiyi teslim borcunun
bir parcasidir'®. Yiiklenicinin yalnizca binayr tamamlayip teslim etmis olmasi artik
sorumlulugunun bulunmadigi anlamina gelmemektedir. Yapinin sozlesme kapsaminda

belirlenen niteliklere haiz olmasi gerekmekle birlikte, kararlastirilan tahsise yonelik sartlari

da tasiyor olmas1 da gerekmektedir.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerine uygulanacak olan; eser sdzlesmesinin
yiiklenicinin ayibina karsi tekeffiil hiikkiimleri (TBK m.474-478), satim sodzlesmesinde

saticinin  ayiba kars1 tekeffil hikiimleri (TBK m.219-231) ile benzer sekilde

170

diizenlenmistir- ™. Yiiklenicinin, yapinin ayipli olmasindan kaynaklanan tekeftiil borcu i¢in

TBK m.474 hiikkmi geregince belli sartlarin varligi aranmaktadir. Bu sartlar1 siralamak
gerekirse; yapinin arsa sahibine teslim edilmis olmasi, teslim edilen binanin ayipli olmasi,

arsa sahibinin gézden gegirme ve bildirim kiilfetini yerine getirmis olmas1 gerekir".

166 Biiyiikyay, $.90; Erman, s.69.

187 Yargitay 15. HD. 24.11.2004 tarih ve 2004/1320 E. 2004/5987 K. Sayil karari : “... Arsa sahibinin insaatin
-sozlesmenin aksine- kacak yapimasini istedigine dair dosyada bir belge bulunmamaktadir. Insaatin mevcut
haliyle teslim alinmis olmasi ileride olusan ve gizli ayiptan kaynaklanan zararlarin istenmesine engel teskil
etmez. Bu tiir zararlar zamanasumi haddi icerisinde her zaman istenebilir. Esasen arsa sahibinin kabul
edilemeyecek derecede kusurlu eseri reddetmeye, hatali imalat sonradan ortaya ¢ikmis ise bu ayiplarin
yiiklenici tarafindan giderilmesini istemeye, insaat ruhsatsiz ve kagak ise insaati yasal hale getirebilmek igin (
gerektiginde yikilip yeniden yapilmasit ) gerekli masraflarin ddetilmesini talebe hakki vardir...” Kararin
tamami icin bkz.: https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2004-
1320.htm&kw=eser+s%C3%B6z1e%C5%9Fmesinde+m%C3%BCteahhidin+ayba+kar%C5%9F%CA4%B1+t
ekeff%C3%BCl+sorumlulu%C4%9Fu++&cr=yargitay#fm (E.T.08.03.2021).

168 Zevkliler/Gokyayla, yiiklenicinin bu borcunu *“ Ayibi1 Ustlenme Borcu” olarak tanimlamaktadir,
ZevKliler/Gokyayla, s.400; Ergezen, s.67 vd.; Atamulu, s.70.

169 Tandogan, C.11, s.160; Kanber, s.357; Baygin, s.28.

170 Tandogan, C.11, s.160; Atamulu, s.70; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.128; Ugar, s.44 vd.

7% Giinel, Mustafa Cahit: Arsa Pay1 Karsihg1 insaat Sézlesmesinde Arsa Sahibinin Ingaattaki Ayip Nedeni ile
Sahip Oldugu Haklar, Prof. Dr. Ergun Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004, s.413; Ucar, Ayhan: istisna
Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, Istanbul, 2003, s.35; Burcuoglu, Haluk: Eser
Sézlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Kars1 Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu Haklarin Kullanilabilmesi
I¢in Uyulmasi Gereken Siireler, Prof. Dr. Haluk Tandogan'in Hatirasina Armagan, Ankara, 1990, s. 287; Eren,
Borglar Ozel, s.619; Yakuppur, s.52; Bilge, 5.259; Baygin, s.28; Daymlarh, Temerriit, s. 54; Usta, 5.66; 89;
Senocak, s. 30; Acar, s.5; Yildirim, s.114,
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https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2004-1320.htm&kw=eser+s%C3%B6zle%C5%9Fmesinde+m%C3%BCteahhidin+ayba+kar%C5%9F%C4%B1+tekeff%C3%BCl+sorumlulu%C4%9Fu++&cr=yargitay#fm
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2004-1320.htm&kw=eser+s%C3%B6zle%C5%9Fmesinde+m%C3%BCteahhidin+ayba+kar%C5%9F%C4%B1+tekeff%C3%BCl+sorumlulu%C4%9Fu++&cr=yargitay#fm
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2004-1320.htm&kw=eser+s%C3%B6zle%C5%9Fmesinde+m%C3%BCteahhidin+ayba+kar%C5%9F%C4%B1+tekeff%C3%BCl+sorumlulu%C4%9Fu++&cr=yargitay#fm

b. Eksik ifa Kavram

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenicinin yerine getirmekle
yiikiimlii oldugu edim binanin ingas1 ve bagimsiz boliimlerin teslimi olup, edim borglariin
tam olarak ifa edilmemesi, yliklenicinin s6zlesme kurulurken yahut sonradan icazet ettigi is

degisikligi ve ilave isleri yapmamasi eksik ifa olarak degerlendirilmektedir!’?,

Gerek doktrinde gerekse giinliik kullanimda eksik is ile eksik ifa ayni anlami
karsilamaktadir'”®. Sézlesme kapsaminda iistlenilen edim borcu belirtilen niteliklere uygun
eksiksiz, ayipsiz ve zamaninda yerine getirilmelidir. Aksi halde eksik ifa edilen is borca

aykirilik olusturmaktadir.
Eksik isin doktrinde yapilmig bir¢ok tanimi mevcuttur. Soyle ki;

Ayan’a gore eksik is; “Yapmmin eksik (tamamlanmamig) olmasi, yiiklenicinin
sozlegmeyle tistlendigi veya hukuken baglayici is degisikligi ve ilave iglerin bir kismini hi¢
vapmamis olmasidir. Meseld sozlesme geregince yapilmast gerektigi hdlde mutfak
dolaplarimin takilmamasi; asansoriin, ¢atinin, seramiklerin, bazi kapt ve pencerelerin
vapilmamasi, parkelerin désenmemesi, bazi musluklar:t monte edilmemesi veya sozlesmeyle
tistlenmisse yapt kullanma izninin alinmamasi ingaatin tamamlanmamis (isin bitmemis)

oldugunu gosterirt™”.

Erman ise; “feknik sartnamede belirtilmis olsa dahi orta seviyedeki bir insaatta

bulunmasi gereken imalatin yapilmamus” olmas: seklinde tammlamistir*™”.

Sahiniz’e gore ; “ yiiklenicinin sézlesmede kararlastiriimis olan ya da diiriistliik
kurali geregi yapmasi gereken islerin bir kismini hi¢ yapmamis olmasi seklinde
tammlanabilir... Eksik teslim edilmek istenilen eserin is sahibi tarafindan teslim alinmig
olmasi, yani eksik ifanin is sahibi tarafindan kabul edilmis olmasi gerekir. Zira i sahibi,
kural olarak, eksik teslim edilen eseri teslim almama, yani eksik ifay1 kabul etmeme hakkina

sahiptirt’®”.

172 Gauch (Werkvertrag), s. 29, no: 101 vd. (Naklen, Ayan, s. 61).
173 Sahiniz, s.37. ; Senocak, .87 vd

174 Ayan, s.40.

175 Erman, s.201

176 Sahiniz, s.39.
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Eksik iste ayipli isten farkli olarak bildirim yapilmasi zorunlulugu bulunmamaktadir.
Eksik ise maruz kalan taraf 5 yillik zamanasima siiresi ig¢erisinde igin tamamlanmasinin talep

hakkina sahiptir. Zamanasimi siiresinin baslangici kismi teslim tarihinden itibaren baglar.
aa. Eksik ifamin Ayiph ifadan Farki

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda ytklenicinin iistlenmis oldugu
teslim borcunu eksik ifa etmesi ile yerine getirmis oldugu ifanin ayipli olmasi birbiri ile

karistirilmamalidir!’’,

Yiiklenicinin insa ettigi binada mevcut ortak yerlerin ve arsa sahibinin arsa payma
denk diisen bagimsiz boliimlerin, sdzlesme veya diiriistliik kurali yahut kanunda belirtilen
niteliklerinin bulunmamasi1 halinde “ayip” glindeme gelmektedir. Diger taraftan
yiiklenicinin s6zlesme kapsaminda belirlenen veya diiriistliik kurali geregi yapmasi beklenen

islerin bir boliimiinii yapmamas1 halinde ise “eksik ifa” sz konusudur!’®

. Ayipl ifa halinde
borg¢lanilan edimin nitelikte eksikligi, ayipli ifa halinde ise yerine getirilmeyen edim borcu

mevcuttur!’®. Eksik ifa, yapimi kararlastirilan binanin tamamlanmasiyla baglantilidir.

Eksik ifa ve ayiph ifa kavramlar1 uygulamada birbirine sik¢a karistirilmakta olup,
ikisinin de hukuki sonuglar1 farkli oldugundan ayrim yapilmasi gerekmektedir. Eksik ifa ve
ayiplt ifanin saptanmasinda yetkili organlarca tanzim edilen yap1 teknik sartnamesi ve
mevzuat kapsami birlikte dikkate alinmalidir®, Oyle ki, yiiklenicinin bor¢lanmis oldugu
edim teknik bilgi gerektiren bir is oldugundan, edimin ifasinda da yap: teknik kurallarina
uymalidir aksi takdirde yap1 teknik kurallarin1 bilmeyen yiiklenici sorumluluktan

kurtulamayacaktir®?,

182

Yargitay kararlarinda™“ ve mevzuat kapsaminda eksik ifa borglanilan islerin

tamamlanmamasi hali olarak, ayip ise tamamlanana iste diiriistliik kurali geregi bulunmasi

7 Ucar, Ayip, s. 132; Karmuzy, S. 728: "Ayipli is, sozlesme ve yasa hiikiimlerine gore eserde bulunmasi
gereken niteliklerin bulunmamasi ya da bulunmamasi gereken unsurlarin bulunmasidir. Eksik is ise, hi¢
yapumayan istir.” (Yargitay 15. HD., 22.03.2010 tarih ve, 2009/1859 E., 2010/1605 K.); Giinel, s. 412

178 Sahiniz, s. 40; Duman, Insaat, s. 1060;

1% Yaleinduran, s. 109; Biiyiikay, s. 108; Erzurumluoglu, s. 176, dn. 70.

%0 yaleinduran, s. 113

181 Seligi, insaat, s. 21

182 Yargitay 23. HD. 25.09.2014 tarih ve 2014/1106 E. 2014/5941 K. : “Eksik is, sézlesme ve eklerine gére
yapilmast kararlastirlldigi halde tam yapimayan istir. Ayl eser sozlesmede kararlastirilan vasiflar: veya
olmasindan vazgecilmez bazi vasiflart tasimayan eserdir. Diger anlatimla aywp, bir malda ya da eserde
sozlesme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da
bulunmamas: gereken bozukluklarin bulunmasidir. Ancak, kasten sakladigi bozukluklarla, usuliine uygun
yapulan gézden gecirmede fark edilemeyecek ayplar igin yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger,
meydana getirilen eserin, teslim alindigi sirada usuliine uygun yapilan gézden gecirmeyle varolan bozuklugu
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gereken niteliklerin bulunmamas1 halidir!®®, Diger taraftan arsa sahibinin payma diisen
bagimsiz boliimlerde ayip olmasi, ingaatin tamamlanmadigt yahut eksik ifa bulundugu

anlamlarma gelmemektedir'®.

C. Ayiba Karsi Tekeffiil Sartlan

aa. Yapimn teslimi gerceklesmis olmal

Arsa payt karsiligi ingaat sdzlesmesinde ayip nedeniyle yiiklenicinin tekeffiil
sorumlulugundan bahsedebilmesi i¢in Oncelikle insaatin tamamlanarak, bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine teslim edilmis olmas1 gerekir®®. Zira arsa sahibi teslimden sonra

eseri gozden gecirebilecektir.

Tamamlanmayan ve teslimi gerceklestirilemeyen yapida eksiklikler mevcut
olacagindan, ayip soz konusu degildir. Bir bagka ifade ile yapinin ayipli olmasi ile eksik

olmasi birbirinden farklidir'®. Eksik insaat séz konusu oldugunda yapi heniiz

goriilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. A¢ik ayiplar, eserin tesliminden sonra, islerin olagan
akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirtlan gézden gegirme sonucu
saptaninca, uygun siirede ( 818 Sayili B.K.min 359 ); gizli ayiplar da ortaya ¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin
yiikleniciye bildirilmelidir (818 Sayili B.K.nmin 362/111 ). Ayip bildirimi siiresinde yapilmadig takdirde ig sahibi
bu ayibi ortiilii olarak kabul etmis sayuwr. Eksik isler bedeli ise ihbar kosuluna ve ihbar siiresine bagh
olmaksizin teslim tarihinden itibaren kural olarak bes yillik zamanasimi siiresinde ( 818 Sayili B.K.nin 126/
son ) talep edilebilir. Eger eser is sahibinin bekledigi amaci karsilamiyorsa kural olarak ayipli yapudig kabul
edilir. Ayip ihbarimin yazili olarak yapilmasi zorunlu olmayip siiresinde ayip ihbarinin yapildig her tiirlii
delille ve tamik beyaniyla dahi kamitlanabilir. ( YHGK'min 2.2.1979 giin 1977/11-393 E. 1979/80 K. sayili
ve Dairemizin 16.1.2013 tarih ve 2012/5835 E., 2013/129 K. sayili ilaminda bu ilke ve esaslar ayrintilariyla
aciklanmigtir. )7 https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2014-
1106.htm&kw="2014/1106"+E.,+'2014/5941"+K.&cr=yargitay#fm (E.T.13.09.2021).

18 Kaplan, s. 113

184 Yavuz, C., s. 1021

185 Atamulu, s.70; Eren, Miiteahhidin Borglari, s.79; Giimiis, Borclar Ozel, s.48.

186 Yargitay 23. HD. 05.07.2018 tarih ve 2015/8370 E., 2018/4016 K. : “... Eksik is, sozlesme ve eklerine gére
yapilmast kararlastirildigi halde tam yapilmayan istir. Aypli is ise eser sozlesmesinde kararlastirilan vasiflart
veya olmasindan vazgegilmez bazi vasiflari tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayip, bir malda ya da eserde
sozlesme ya da yasa hiikiimlerine gore normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi ya da
bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir. Ancak, kasten sakladigi bozukluklarla, usuliine uygun
yapilan gézden gecirmede fark edilemeyecek ayiplar igin yiiklenicinin sorumlulugu devam eder. Eger,
meydana getirilen eserin, teslim alindigi sirada usuliine uygun yapilan gézden gegirme ile varolan bozuklugu
goriilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. A¢ik ayiplar, eserin tesliminden sonra, islerin olagan
akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan gézden gegirme sonucu
saptaminca, uygun stirede; gizli ayiplar da ortaya ¢ikar ¢ikmaz, gecikmeksizin yiikleniciye bildivilmelidir. Ayip
bildirimi  siivesinde yapimadigi takdirde is sahibi bu ayibi ortiilii olarak kabul etmis sayir..”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222015%2F8370%22+E.%2C+%222018%2F4016%22+
K.+&sort=tarih+desc (E.T. 08.03.2021);Yargitay 23. HD. 24.06.2013 tarih ve 2013/2589 E. 2013/4359 K.:
“..Davaci arsa sahipleri sozlesmede yer almasina ragmen kendilerine beg adet otopark yeri tahsis edilmedigini
ve buna ilaveten binada su giderlerinin teknigine uygun yapilmamasi sebebiyle yapinin hasar gérdiigiinden
bahisle her iki talep icin toplam 10.000,00 TL'nin tahsilini istemislerdir. Mahkemece, siiresinde ayp ihbari
yapilmadig icin davanin reddine karar verilmis ise de oncelikle sézlesmede agik¢a yazili olan daire basina
birer otoparklik yerin tahsisi taahhiidiiniin yerine getirilmemesi ayip degil, mahiyetince eksik is niteligindedir.
Istek kalemlerinden digeri olan su giderlerinin hatali yapimasindan dolayr ugranilan zararin tazmini istemi
ise gizli ayptan dolay ugrantlan zararin tahsiline iliskindir...”
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tamamlanamamuistir. Ifa etmeme halinden dolay1 bu durumda temerriit hiikiimleri uygulama
alan1 bulacaktir'®’. Ancak ayipli insaat halinde ise, teslim edilen yapmin sozlesmede
belirtilen niteliklere haiz olmamasi s6z konusudur. Yapmin ayipli olmasi ingaat

tamamlanmus ise teslimine engel teskil etmez'.

Eksik ifa ve ayipl ifa kavramlarinin birbirinden farkli oldugunu belirtmistik. Insa
edilen binadaki bagimsiz boliimlerin metrekare eksikliklerini ayip veya eksik ifa olarak net
olarak tespit edilememektedir. Yargitay ictihatlarinda metrekare eksiklikleri eksik ifa
kapsaminda degerlendirilmektedir'®®. Doktrinde ise birtakim yazarlar tarafindan metrekare

eksikligi ayip olarak degerlendirilmistir!®.

Diger tartismal1 konulardan birisi de, insaat tamamlanmis oldugu halde yap1 kullanim
izin belgesinin alinmamis olmasi halinde eksik ifanin mi ayipl ifanin m1 s6z konusu
olacagidir'®®. Yargitay, yap1 kullanim belgesi alinmamasinin eksik ifa teskil edecegini kabul
etmektedir'®?. Kanaatimizce, yap1 kullanim izninin alinmamis olmasi ayipli ifa olarak
degerlendirilmelidir. S6z konusu durumda yiiklenici ediminin ifasini gerceklestirmistir

ancak teslim edilen yapinin kullanimi hukuki engelden dolayr miimkiin olamaz.

https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222013%2F2589%22+E.+%222013%2F4359%22+K. &S
ort=tarih+desc (E.T. 08.03.2021).

187 Ayan, s.24; Giimiis, 5.65; Deniz, Sema: Eser Sozlesmesine Eksik Ifa, Istanbul Barosu Dergisi, C.89, S.6,
2015, 8.222; Yargitay 15 HD.17.05.1995 tarih ve 1995/596 E.- 1995/2874 K. “ Yapimayan bir is icin ayibin
varhgi s6z konusu olamayacagina, is sahibinin ihtirazi kayit ileri siirmesinin de beklenemeyecegine gore, eksik
birakilan islerden dolayr zamanasimi siiresi i¢inde i sahibinin tazminat isteyebilecegi kabul
edilmelidir.”(Kostakoglu, 5.376).

188 Kanber, s.358; Atamulu, s.71.

189 Yargitay 15. HD. 31.10.2018 tarih ve 2018/1404 E.- 2018/4190 K..: “... Mahkemece harca esas dava degeri
ile stnirli olmak iizere, eksik m2 bedeli olarak hesaplanan 160.000,00 TL iizerinden dava kabul edilmis ise de,
davacimin oncelikli istemi sozlesmenin aynen ifast oldugundan bu talebin degerlendirilmesi zorunludur.
Davaci is sahibi dairenin diger bagimsiz béliimden genisletilmesi suretiyle eksik imal edildigini iddia ettigine,
bilirkisi heyeti tarafindan da bu eksikligin tadilat projesi ile giderilmesinin miimkiin oldugunun a¢iklandigina
gore mahkemece yapilmasi gereken is; sozlesmenin 24. maddesi geregince kararlastirilan 45.000,00 TL'nin
davaci tarafindan depo edilmesi kaydiyla séz konusu bagimsiz boliimiin sézlesmeye uygun hale getivilmesi
buna dair tadilat projesinin yapilip tadilat ruhsatimin alinmasi ve diger islemlerin tamamlanmasi ve bagimsiz
boliimiin 105 m? olarak imdl edilmesi yoniinde aynen ifa talebinin kabulii yoniinde karar verilip, karar
kesinlestiginde 45.000,00 TL is bedelinin yiiklenici davaliya odenmesi yéniinde hiikiim kurulmasindan
ibarettir.” www.kazanci.com (E.T.: 09.12.2018).

190 Giimiis, 5.340 vd.; Kurt, s, 72; Senocak, s. 94; Oz, insaat, s. 131; Akkanat: Kat Karsilig1 Insaat
Sézlesmelerinde Fazla Insaat, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan, Ankara, 2006, s. 75; Ayan, s. 62.

191 Kurt, 5.73; Sahiniz s.43; Ozkan, Sema Deniz: Eser Sozlesmesinde Eksik ifa, istanbul Barosu Dergisi, C.
89, S. 6, 2015, s.228.

192 yargitay 15. HD. 28.6.2001 tarih ve 2001/1424 E. 2001/3548 K. : “Taraflar arasindaki 25.7.1994 giinlii
sozlesmenin 5. maddesinde; teslim yapt kullanma izninin alinmasi kosuluna baglanmistir. Baska bir anlatimla,
yvapt kullanma izni alinmadik¢a, daha once yapimis olan eylemli teslim, yasal bir teslim sayilamaz.”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222001%2F1424%22+E.+%222001%2F3548%22+K .+
&sort=tarih+desc (E.T.: 08.03.2021).
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Insas1 tamamlanan yapiya ait bagimsiz boliimlerin tesliminden sonra arsa sahibi,
binay1 kontrol ederek sdzlesme kapsamina aykirilik olup olmadigini tespit edebilir. Neticede
eserin ayipli oldugu tespit edilirse arsa sahibi, TBK m.475 kapsami dogrultusunda

yiiklenicinin sorumluluguna gidebilir.
bb. Yap1 ayiph olmah

Yiiklenicinin insaattaki ayip nedeniyle sorumluluguna bagvurulabilmesi i¢in gerekli
sartlardan biri de yapmin ayipli olmasidir. Yargitay ayip kavramimi “Ayip, mal ya
da eserde yasa ya da sézlesme geregince bulunmasi gereken unsurlarin bulunmamasi;

bulunmamasi gereken bozukluklarin ise mevcut olmasidir. Kisaca ayip, esyanin normal

1

193

niteliklerinden ayrilmasidwr..” olarak tanimlamistir Binanin ayipli olarak kabul

edilebilmesi igin gereken Olgiitler; diiriistliik kurali geregi ifaya elverisli 6zelliklerin yapida

mevcut olmamasi veya ifayla yiikiimlii tarafin vaat ettigi nitelik ve vasiflar1 tasimamasidir®,

Yapimin tagimasi gereken ortalama nitelige iliskin olarak TBK m.86’da yer alan
“Cesit bor¢larinda hukuki iliskiden ve isin ozelliginden aksi anlasimadik¢a, edimin se¢imi
bor¢luya aittir. Ancak bor¢lunun sececegi edim, ortalama nitelikten daha diisiik olamaz.”
ifadesi kistas alinabilir. Bu dogrultuda ayip i¢in binanin ortalama nitelige sahip olmamasi

yeterli olacaktir.

Yapmin ayipli olmasi nedeniyle yiiklenicinin temerriide iliskin sorumluluguna
gidilemeyecektir. Ayipli ifa halinde yiiklenici, edimini ya geregi gibi ifa etmemistir ya da

kotii ifa etmigtir'®

. Ayipl teslim edilen binanin teslimdeki hali s6zlesmede belirlenenden
daha kullanish ve nitelikli hale gelmis olsa bile eser yine de ayipli sayilacaktir'®®. Bu
durumda ytiklenicinin tekeffiill nedeniyle sorumlu olmasinin temelinde, arsa sahibinin

sozlesme ile kararlastirilan nitelikteki binaya sahip olma istegi bulunmaktadir. S6zlesmede

193 Yargitay 15. HD. 17.03.2015 tarih ve 2014/2730 E.- 2015/1285 K.
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?9=%222014%2F2730%22+E.+%222015%2F1285%22+K.+
&sort=tarih+desc (E.T. 08.03.2021).

1% Eren, Borglar Ozel, 5.634; Atamulu, s. 72; Yakuppur, s.53; Tandogan, C.II, s.160; Kanber, s.39;
Turanboy, s.159; Aral, Fahrettin: Tiirk Bor¢lar Hukukunda Kotii ifa, Ankara 2011, s.112; Oz, Ingaat, s. 165;
Sahiniz, 5.102; Kocaaga, Insaat, s. 140; Eren, Insaat, s. 79; Giinel, s. 412; Kartal, s. 76 vd.; Erman, Arsa
Payi, s.121; Kaya, s.56; Sahin, Ayip, s.136; Ucar, Ayip, s.126; Yildirim, s.115.

1% Erman, Arsa Pay, s.121.

1% Tandogan, C.1l, 5.163; Erman, Arsa Pay1, s.122; Tezcan, s.53; Atamulu, s.72-73.
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kararlagtirilan nitelik ve vasif arsa sahibinin kriteri oldugundan, daha nitelikli yap1

olusturulmasi arsa sahibinin menfaatine olsa da ay1p kapsaminda degerlendirilecektir'®’.

Taraflar tanzim ettikleri s6zlesmeyle binanin niteliklerine iliskin belli bir standart
belirlememislerse; yiiklenici, kullanim amacina elverisli, ortalama kalite standart tastyan bir
yapi inga etmelidir. Yiiklenici uyguladigi teknigi en iyi ve verimli sekilde kullanarak binay1
meydana getirmelidir. Bu kapsamda s6zlesme konusu yapinin, ayni ¢esitteki binalarin sahip
oldugu niteliklere sahip olmamasi veya onlardan fakli niteliklere haiz olmas1 halinde ayipl

198

oldugu varsayilacaktir°. Ayrica binanin ayipli olmasinin tespitinde yoresel yontemler ve

teknik kurallar da belirleyici olacaktir'®®.

Ay1bin niteligine gére kanunda farkli siniflandirmalar mevcuttur. TBK m.477’deki
acik-gizli ayip, TBK m.475te yer alan 6nemli-onemsiz ayip, TKHK?* m.8’de ise maddi-

hukuki-ekonomik ayip ve son olarak da asli ayip- ikincil ayip ayrimlarina yer verilmistir.
aaa. Acik ayip- Gizli ayip

Acik ayip, TBK m.474/I’de yer alan eserin tesliminden sonra yapinin i sahibi
tarafindan gozden gecirildikten sonra tespit ettigi ve uygun siire icerisinde bildirimde
bulundugu ayip tiiriidiir. A¢ik ayibin belirlenmesinde arsa sahibinin uzmanlik gerektiren bir
gozden gecirme islemi yapmasma gerek yoktur. Ac¢ik ayiplar, arsa sahibinin basit bir
gdzlemle dogrudan gorebilecegi ayip tiiriidiir?®!. Arsa sahibinin teslimden sonra acik ayiplar:
gbzden gegirerek yiikleniciye bildirmemesi (ihbar) yiiklenicinin sorumluluguna gitmesine

engel olacaktir?®?,

Gizli ayip ise TBK m.477/I’de “kasten gizlenen ve usuliine gore gozden gegirme

’

swrasinda fark edilemeyecek olan ayiplar..” seklinde ifade edilmistir. Gizli ayip, eserin

197 Atamulu, s.73; Bu yonde baska bir goriis icin bkz.: Turanboy’a gore sézlesmede kararlastirilan niteliklerin
iizerinde bir eser meydana getirilmigse ayip s6z konusu olmaz. Buna 6rnek olarak dosemenin s6zlesmede
kararlagtirllandan daha kaliteli malzemeyle ingas1 halinde ayibin olugsmayacagi belirtilmistir. Turanboy, s.159.
198 Uear, 5.125; Turanboy, s.159.

19 Atamulu, s.73; Aym yondeki goriis icin bkz.: Erman, Arsa Pay, s.124.

20 RG.: 28/11/2013 T., 28835 S.

201 Tezcan, s.58.

202 Yargitay HGK 26.02.2020 tarih ve 2017/15-252 E. - 2020/224 K. : “ ... A¢ik ayiplar, eserin tesliminden
sonra, islerin olagan akisina gére imkan bulunur bulunmaz bizzat yapilan veya uzmanina yaptirilan gézden
gecirme sonucu saptaminca, uygun sirede ( BK m.359 ); gizli ayiplar da ortaya c¢ikar ¢ikmaz,
gecikmeksizin yiikleniciye bildirilmelidir ( BK m. 362/111 ). Aywp bildirimi siiresinde yapilmadig takdirde ig
sahibi bu ay1b: ortiilii olarak kabul etmig sayuwr...”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222017%2F15-
252%22+E.+%222020%2F224%22+K.+&sort=tarih+desc (E.T.08.03.2021).
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olagan gozden geg¢irilmesi neticesinde tespit edilemeyecek olan ayip tiirii olup, ancak 6zel

teknik incelemeyle veya kullanim neticesinde ortaya ¢ikacaktir?®,

bbb. Onemli-Onemsiz ayip

Onemli ayip, TBK m.475/1-1’de ele alinmus olup, “Eser is sahibinin
kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule zorlanamayacag: édlgiide ayipli ya da

sozlesme hiikiimlerine aymi olgiide aykiri..” ifadesiyle belirtilmistir.

Onemsiz ayibin mevcut oldugu durumda da yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu
dogacaktir. Bu halde is sahibinin TBK m.475/I’de yer verildigi iizere se¢imlik haklardan

sadece donme hakkini kullanmasi hakkaniyete aykir1 olacaktir?®,

ccc. Fiili-Hukuki-Ekonomik ayip

Fiili ayip, arsa sahibinin amaci kapsaminda sozlesmede kararlastirilmis diiriistliik
kurali geregi olarak yapidaki maddi aksakliklar yani yapida olmasi gereken fiziksel

niteliklerin bulunmamasi halidir?®®.

Hukuki ayip, fiili ayibin aksine kamu hukuku kapsaminda olan arsa sahibinin

kullanim ve yararlanmasina engel olan ya da kullanimini smirlayan ayiptir®®,

Ekonomik ayip ise TKHK de ele alinmistir. Ekonomik ay1p, yapida ekonomik a¢idan
nitelik eksikliginin bulunmasidir. Ornegin; yap: tamamlandiktan sonra yapinin degerinin
belli bir oranda artacagi ya da ¢evresel sebepler vs. ile yliksek kira getirisi olacagl yoniindeki
vaatlerin karsiliksiz kalmas1 halinde ekonomik ayip s6z konusudur ve burada yiiklenicinin
sorumluluguna gidilir. Dolayisiyla arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin temelinde garanti
s0zlesmesi yer aldigindan, ayiptan dogan se¢imlik haklar yerine garantinin gerceklesmemesi

nedeniyle tazminat alacag1 dogar®"’.
ddd. Asli Ayip- ikincil Ayip

Arsa pay1r karsilifi insaat sozlesmeleri acisindan onemli yere sahip olan ayip
tiirlerinden asli ay1p, teslim aninda mevcut olan ayiptir. ikincil ay1p ise asli ayipla baglantil:

olan ve teslimden sonra olusacak ayiptir. Yapinin zaman igerisinde 6zensiz kullanimdan

203 Kartal, s. 81; Kocaaga, Insaat, s.141; Sahin, s. 140; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.143.

204 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.144; Senocak, s.105; Aslan; s.61 vd.; Yalcinduran, s.113; Yildirim,
s.119; Ugar, Ayip, s.131; Erman, Arsa Payi, 5.126; Sahiniz, s.108; Kartal, s.82; Kocaaga, Insaat, s.142.

205 Kartal, s.76; Dayinlarh, s.52; Yildirim, s.120; Ucar, Ayip, s.133; Dogan, s.45.

206 Kartal, s.76; Yildirim, s.120 vd.; Daynlarh, s.52; Ucar, Ayip, s.133.

207 Yildirim, 5.121 vd.; Ucar, Ayip, s. 135; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 139.
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kaynakli yipranma ve bozulmalar gibi problemleri ikincil ayip olarak nitelendirilmemelidir.
Bu agidan degerlendirildiginde ikincil ayip bir yonden de gizli ayip niteligi tasir. Zira bu
ayiplar olagan gdzden gegirmeyle ortaya ¢ikmayip, zaman icerisinde ortaya ¢ikmaktadir®®,
Ayibin asli veya ikincil olmasi farki gozetilmeksizin her ikisinde de yiiklenicinin

sorumlulugu bulunmaktadir.
CC. Arsa sahibi gozden gecirme ve bildirim kiilfetini yerine getirmis olmal

Arsa sahibinin gozden gecirme ve bildirim kiilfetine TBK m.474/I’de yer
verilmektedir. Madde hiikmiine gore arsa sahibi eserin teslimi itibariyle en kisa stirede eseri
gbzden gecgirmeli ve ayip tespit etmesi halinde uygun bir siire icerisinde yiikleniciye
bildirmelidir?®. Arsa sahibi bildirim yiikiimliiliigiinii yerine getirmezse binay1 ayipli bir

sekilde kabul etmis sayilir ve yiiklenicinin sorumlulugu ortadan kalkar.

Miiteahhidin ayiba karsi tekeffiil borcunun dogabilmesi i¢in yapinin tesliminden
sonra gozden gecirme sonucunda saptanan ayibin kendisine bildirilmis olmas1 gerekir?®,
Gozden gecirme neticesinde bildirilmesi gerekli olan ayiplar acik ayiplardir. Zira gizli
ayiplar kasti olarak saklanmis olabilir veya 6zel teknik inceleme sonucu ya da zamanla
kullanim nedeniyle ortaya cikabilir. Kanun koyucu gizli ayip acisindan bildirim kiilfetine

“gecikmeksizin” yiikleniciye bildirim seklinde yer vermistir. Arsa sahibi eserdeki gizli ayibi

gideri kendisine ait olmak suretiyle bilirkisi marifetiyle de tespit ettirebilir. Alinacak bilirkisi

208 Sahiniz, 5.108; Yildirim, s.134; Ucar, Ayip, s.134; Aslan, s.62; Tandogan, C.1I, s.166 vd.; Senocak,
s.107 Biiyiikay, s.100.

209 Yargitay 23. HD. 05.07.2018 tarih ve 2015/8370 E. - 2018/4016 K. : “..Dosya kapsamindan, mahkemece
alinan bilirkisi raporunda tespit edilen ayiplarin agik ayip olduklari, bu aywplar bakimindan, makul siirede
yapilacak muayene ile, davali yiikleniciye ihbarda bulunulmasi gerektigi, ancak teslimden sonra gegen
uzun siireye ragmen davaci tarafindan usuliine uygun bir ihbar yapilmadigr anlasilmaktadr. Bu durumda
mahkemece, acik ayip kalemleri yoniinden yapimasi gerekli ayip ihbarmin, TBK'nin 474. maddesinde
ongoriilen siirede yapimadigr gozetilerek sonucuna gére bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye
dayali olarak yazil sekilde hiikiim kurulmast dogru olmamstir..”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-8460#  (E.T.09.03.2021);  Yargitay  15.
HD.04.03.2008 tarih ve 2007/2157 E. 2008/1382 K. Sayih karan1 ile; “..Bilirkisi Kurulu raporlar
incelendiginde de; ayiph olarak nitelendivilen imalatin yanlar arasi sézlesmede belirtilen tabela 6lgii
degerlerine uymadiginin ve iist yiizeyde soyma kusurunun bulundugunun ayp olarak tespit edildigi
anlasilmaktadur. Belirtilen bu kusurlarin niteligince, mahkemenin de kabuliinde oldugu gibi a¢ik ayp oldugu
sonucuna varilmaktadir. Aywplarin gizli oldugu kabul edilse dahi, 06.09.2002 tarihinde yiikleniciye bildirilen
ayibin yasal siire iginde oldugu kabul edilemez. O halde, davaci yiiklenici, tutarinda uyusmazitk bulunmayan
dava konusu iy bedelinin timiinii davalidan isteyebilir...” seklinde hikim kurulmustur.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-8460# (E.T.09.03.2021).

210 Tandogan, C.Il, s.167; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.145; Zevkliler/Gokyayla, s.404; Oz,
Sézlesmeden Donme, s.112; Biiyiikyay, s.107; Olgac, 5.49; Erman, Arsa Pay1, s.127; Giimiis, Borglar Ozel,
s.53; Atamulu, s.76.
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tespit raporu, yapinin ayipli olup olmadigina ve ayibin arsa sahibinden kaynaklanmadigina

delil olusturur?'*,
d. Arsa Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari

Yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu halinde is sahibinin kullanabilecegi haklar TBK
m.475’te se¢imlik haklar olarak belirtilmistir. Hilkkiimde se¢imlik haklar donme, bedel
indirimi ve iicretsiz onarim seklinde sayilmigtir. Ayrica is sahibinin genel hiikiimler

cercevesinde tazminat talep etme hakki da mevcuttur?!?

. Arsa sahibinin sec¢imlik haklarla
beraber ya da tamamen bagimsiz olarak tazminat isteme hakki s6z konusu oldugunda
yiiklenicinin kusurlu bulunmasi sartken, yalnizca se¢imlik haklar1 kullanirken kusur

aranmamaktadir?!®,

TBK kapsamindaki ayip neticesinde kullanilacak sec¢imlik haklara
iligskin diizenleme gbz 6niinde bulunduruldugunda, bedel indirimi hakkinin kullanilmasi i¢in
hicbir kosul aranmazken, diger secimlik haklarin kullanilmasinda belli sartlarin varligi

aranmaktadir.

Ayrica arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinin tarafi arsa sahibi, yiiklenicinin ayibi
nedeniyle s6zlesmeden donme segenegini istisnai olarak bazi hallerde sececektir. Buna gore
yiiklenicinin ifasi, arsa sahibinin kullanimina elverigsiz ve hakkaniyet geregi de kabul
edilemeyecek nitelikteyse donme hakki giindeme gelir. Donme hakkinin kullanilamayacagi
durumun belirtildigi TBK m.475/111’te “Eser, is sahibinin tasinmazi iizerinde yapilmis olup,
sokiiliip kaldirilmas1 asirt zarar doguracaksa is sahibi, sozlesmeden donme hakkini
kullanamaz.” ifadesine yer verilmistir. Madde hiikmiine gore diger sartlar mevcut olsa bile
donme hakkinin kullanilamayacag acikca diizenlenmistir. Is sahibi, ayipli ifa neticesinde

eseri teslim almadan &nce veya yapiy teslim aldiktan sonra sozlesmeden dénebilir?!.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi kapsaminda yapimi kararlastirilan eserin ayipl
olmasi halinde, eserin kabulden kacinilacak derecede onemi yoksa, yapinin yikilmasi ve

kaldirilmas1 agir masraf gerektirecekse, is sahibi {icretin deger eksikligi oraninda

211 Aktiirk Yiicer, $.94 vd.; Aslan, s.85 vd.; Senocak, s. 123; Uygur, Insaat, s. 530; Kocaaga, Insaat, s.158;
Erman, Arsa Pay, s.134; Tandogan, C, 11, s. 170; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 148 vd.; 6z, Insaat, s.
200 vd.; Sahiniz, 5.114.

212 Altinkan, $.59; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 156; Ugar, Ayip, s. 166 vd.; Yildirim, s.130; Senocak,
s. 32; Oz, insaat, s. 204; Biiyiikay, s. 121; Giinel, s. 414 vd.; Selimoglu, s. 123; Aslan, 5.92; Sahiniz, s. 137;
Canbolat, s. 97; Yener, Mehmet Deniz, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu ve Is
Sahibinin Haklar;, EUHFD., C.IV, S.1, 2009, (Tekeffiil), s. 162; Aydemir, s. 277; Daynlarl, s. 53; Kanber,
s.41 vd.

213 Erman, Arsa Pay, s.141.

214 Aslan, s.94 vd.; Erman, Arsa Payy, s. 142; Becker, Eser, s.541 vd.; Yener, Tekeffiil, s. 164: Altinkan, s.59
vd.; Ucar, Ayip, s. 172 vd.; Oz, Insaat, s. 210; Kaya, s. 59; Senocak, 5.48; Selimoglu, s. 12.
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indirilmesini talep edebilir?®>. Ayrica eserdeki ayip, kabulden kaginmayi hakli kilacak
oranda ise is sahibi se¢imlik haklarindan dénme yoluna gitmeksizin, ayip oraninda iicret
indirimi isteyebilir. S6zlesme kapsaminda arsa sahibinin ifayla yiikiimli oldugu bedel arsa
paylarinin yiikleniciye devri oldugundan bedel indirimi s6z konusu oldugunda devredilecek
arsa paylarmin azalmasi s6z konusu olacaktir. Arsa sahibinin ticret indirimi talep edebilmesi
icin, yiiklenicinin ayiptan sorumlu olacagi sartlar gerceklesmis olmali ve yapinin degerinde

216 Ucret indirimi ile hedeflenen, ayipli eser ile iicret arasindaki

eksiklik mevcut olmalidir
deger farkini denklestirmektir. Zira ayip eseri tamamen degersiz hale getiriyorsa, iicret
indirimi yapilmasinda fayda yoktur??’. Ucret indirimi hakki, yenilik doguran, tek tarafli ve
varmas1 gerekli irade beyani ile kurulan bir haktir?®, Bu hakkin kullanimimnin sonug
dogurabilmesi i¢in arsa sahibinin tcret indirimine iliskin irade beyani sekil kosulu

aranmaksizin (ag¢ik veya Ortiilii) yiikleniciye varmasi gerekir. Bu hakkin kullanilmasiyla arsa

sahibinin diger se¢imlik haklarini kullanma se¢enegi ortadan kalkar.

Arsa sahibinin se¢imlik haklarindan biri de biitiin masraflar yiikleniciye ait olmak
suretiyle yapmin onarilmasimi talep hakkidir. Bu hakkin kullanimi i¢in de ayiptan
sorumluluk i¢in temel sartlarin varligi aranmaktadir. Bunun yaninda 0Ozel sartlar da

aranmaktadir. Bunlar ise; ayibin objektif olarak giderilmesiyle miimkiin olmali?® ve talep

215 Erman, Arsa Payi, s.147; Yargitay 15. HD. 2016/1142 E. - 2017/241 K.; “Dairemizin ictihat ve
uygulamalarinda ayp ve kusurun eserin kabule zorlanamayacak olgiide kusurlu veya sozlesmeye aykiri
olmamast halinde eserin degerindeki eksiklik oraminda bedelde indirim istenebilecegi kabul edilmektedir.
Bedelde indirimin se¢imlik hakkinin kullaniimast durumunda indirim bedelinin hesaplanmasinda nisbi metod
uygulanmalidir. Bu metoda gore kararlastirilan iicret ve yapilan igin teslim tarihindeki ayipli degerinin
carpimi sonucu bulunacak miktarin teslim tarvihindeki ayipsiz degere béliinmesi ile indirim gereken bedel
hesaplanir.” kararm tamami igin bkz.: https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-8460#
(E.T. 09.03.2021).

216 Dogan, s.49.

217 Erman, Arsa Payi, s.148.

218 Erman; s.148; Burcuoglu, s.293; Tandogan, s.186; Selici, s.168.

219 Erman, Arsa Payi, s.152; Yargitay 15. HD. 07.11.2019 tarih ve 2019/1361 E. 2019/4449 K: “.Bozma
kararima uyularak yapilan kesif sonunda alinan 12.04.2017 tarihli bilirkisi raporunda "eksik ve arizali oldugu
tespit edilen hemgire cagri sistemindeki ayibin giderilmesinin objektif olarak miimkiin oldugu, onarimin asirt
masraf gerektirmedigi, yiiklenici tarafindan onarim yiikiimliiliigii yerine getirilmeyecekse ariza ve eksiklerin
maliyetlerinin tespiti ile bedelinin yiiklenici tarafindan karsilanmasi gerektigi sonucuna varinmgstir...”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222019%2F1361+E.+&sort=tarih+desc
(E.T.09.03.2021); Yargitay 15. HD. 25.01.2018 tarih ve 2016/5195 E. 2018/228 K. : ““.. Davali-kars1 davali is
sahibi tarafindan ayp nedeni ile 818 Sayili BK'min 360/11. fikrasi 2. ciimlesi, 6098 Sayili TBK'nin 475/3.
maddesi geregince onarim se¢im hakkimin kullanildigi ve her iki kanundaki diizenlemede de onarim ve
islahin agirt bir masrafi gerektirmemesi hiikmii bulundugu anlasiimaktadir. Dosya kapsaminda; davaci-karst
davalimin - mahkemece alinan ilk rapordaki onarim bedeline itiraz etmesi iizerine aliman 2. heyet
raporunda; onarim masraflart ile ilgili degerlendirme yapilmadigi, sadece davali-karsi
davacinin onarimu fatura ile teyit ettigi belirtilmistir. Bu halde, ilk raporu yeterli gormeyen hakimin tekrar ilk
rapora donerek ve davaci-karst davalimin asiri masraf itirazi giderilmeden davayr sonuglandirmasi hatall
olmustur...”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222016%2F5195%22+E.+%222018%2F228%22+K.+&s
ort=tarih+desc (E.T.09.03.2021).
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edilen onarimin asir1 masraf gerektirmemesi??® 6nemlidir. Buradaki asir1 masraf dlgiitii,
eserdeki onarim i¢in harcanan bedel ile elde edilecek yarar arasindaki fark yahut

221 yiiklenicinin onarimi

yiiklenicinin fazla bedel altina girmesi olarak degerlendirilebilir
kabul etmemesi veya onarimi uygun siirede yapmamasi halinde arsa sahibi diger se¢imlik
haklarini yine de kullanabilir. Ancak onarim islemine baslanmissa diger se¢imlik haklarin

kullanilmas1 miimkiin degildir??%.

Ayip karsisinda arsa sahibinin se¢imlik haklarindan biri de tazminat talebidir. Bu
hakkin kullanimi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi ve ayibin varligi kosulu aranmaktadir.
Diger se¢imlik haklarla birlikte ileri siiriilmesine engel yoktur. Ayrica arsa sahibi tazminat
hakkin1 tek basina kullanmakta serbesttir. Ayip halinde kullanilacak diger se¢imlik
haklardan farkli olarak tazminata hiikmedilebilmesi i¢in yiiklenicinin kusuru
aranmaktadir’?, Tazminat hakki, arsa sahibinin, eserin ayipli olmasi nedeniyle ugradig:
zararinin diger se¢imlik haklarin kullanilmasi neticesinde giderilememesi halinde kullanilir.
Tazminat istemi kusura dayali oldugu icin, tazminat tespit edilirken yiiklenicinin kusuruna

ve bunun yaninda kusur orania dikkat edilmelidir??*,

€. Ayiptan Dogan Haklarda Zamanasimi

Zamanagimina iligkin diizenleme TBK m.478’de ele alinmis olup “Yiiklenici ayipl
bir eser meydana getirmisse, bu sebeple agilacak davalar, teslim tarihinden baslayarak,
tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yilin; tasinmaz yapilarda ise bes yilin ve
viiklenicinin agwr kusuru varsa, ayipl eserin niteligine bakilmaksizin yirmi yilin gecmesiyle

zamanagimina ugrar.” olarak diizenlenmistir.

220 Erman, Arsa Payi, s.153; Yargitay 15. HD. 26.06.2018 tarih ve 2018/34 E. - 2018/2699 K: «...Ayip halinde
is sahibinin secimlik haklari da, eser is sahibinin kullanamayacagi veya hakkaniyet geregi kabule
zorlanamayacag olgiide ayiplt ya da sozlesme hiikiimlerine aymi élgiide aykirt olursa sozlesmeden donme,
eseri  alikoyup ayp oraninda  bedelden  indirim  isteme, asu bir masraf gerektirmedigi  taktirde,
biitiin masraflar yiikleniciye ait olmak iizere eserin iicretsiz onarilmasini isteme hakkidiwr..”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222018%2F34%22+E.+%222018%2F2699%22+K &sort
=tarih+desc (E.T.09.03.2021); Erman bu konuda, soézlesmedeki ayibin giderilecegi kesin olarak
kararlagtirilmis olmasi veya yiiklenicinin eserin belli nitelikleri haiz olacagini agik¢a garanti etmesi halinde
masrafin asir1 olmasi halinde de yiiklenicinin onarim hakkini kullanabilecegi ileri siirlilmistiir. Erman, Arsa
Pay1, s.154.

221 Biiyiikay, . 127; Erman, Arsa Payi, s. 141; Yildirim, s.138; Oz, insaat, s. 17; Turanboy, s. 173; Selici,
Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 173; Karadas, s. 210; Sahiniz, s. 189; Aslan, s.122; Sahin, s. 145.

222 Erman, Arsa Payi, s.141; Yildirim, 5.139; Oz, insaat, s. 180.

223 Ugar, Ayip, s. 209 vd.; Erman, Arsa Payi, s. 146.; Yildirim, s.141; Karatas, s. 169.; Giileg, s. 39 vd.;
Senocak, s. 64; Aslan, 5.130; Kaya, s. 61; Oz, Insaat, s. 218.

224 Dogan, s.50; Ucar, Ayip, 5.223; Yildirim, s.143.
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Acik madde hiikmiinden de goriilecegi lizere zamanagimu siiresi “teslimden” itibaren
islemeye baslamaktadir. Arsa payr karsiligl insaat s6zlesmesindeki ifa konusu taginmaz
oldugundan bes yillik zamanagimu siiresi, yiliklenici agir kusurlu ise yirmi yillik zamanasimi

siiresi olacag belirtilmistir??®.

Tazminat alacaklarinin tabi oldugu zamanasimi siiresine TBK m.478 yerine TBK
m.147/ VI hikmii uygulanmaldir. Buna gore “..Yiiklenicinin yiikiimliiliiklerini agir
kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden dogan alacaklar..”

icin bes yillik zamanasimu siiresi uygulanacag belirtilmistir®%,
B. ARSA SAHIBININ BORCLARI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde arsa sahibinin en temel borcu sézlesmede
kararlastirilan arsa paymin yilkleniciye veya onun gosterecegi {lgiincii kisiye
devredilmesidir. Bunun disinda arsa sahibinin insaatin tamamlanmasi i¢in lizerine diisen

diger yiikiimliiliikleri de bulunmaktadir.
1. ARSA PAYLARINI DEVIR BORCU

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmelerinde arsa sahibinin arsa payini, yiiklenici veya
onun bildirdigi ticlincii kisiye devretmesi karakteristik edim niteligi tagir. Bu borg arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesini yine i3 gorme edimi iceren eser soOzlesmelerinden

ayirmaktadir®?’,

Arsa paylarinin devri yiiklenicinin iistlendigi edimin ifasina baslamadan yapilmasi
sart olmayip, ingaat tamamlandik¢a par¢a parca ya da teslimden sonra da devredilmesi
miimkiindiir. Bu konuya iliskin olarak TBK m. 479/I’de “Eserin parca par¢a teslim
edilmesi kararlastirilmig ve bedel parcalara gore belirlenmigse, her par¢anin bedeli onun
teslimi aminda muaccel olur .” hitkkmiine yer verilmistir. Buna gore taraflar sozlesme ile arsa
pay1 devrini ingaat tamamlanmadan da gerceklestirebilir. Uygulamada arsa paymin devri

insaat tamamlandik¢a asamali sekilde ilerlemektedir?®®. Bu halde yiiklenicinin korunmasi

225 Siiteii, 5.1886; Erman, Arsa Payi, s. 161; Oz, Insaat, s. 189; Aslan, S.137; Zevkliler/Gokyayla, s.534.

226 (z, s. 219; Sahiniz, s. 221; Tazminat talebine TBK m.478’in uygulanmasi gerektigi yoniindeki goriis igin
bkz.: Giimiis, s. 370; Dogan, s.50.

221 Erman, Arsa Pay, 5.52; Aslan, s.21; Biiyiikay, s.151; Yildirim, s.150; Kaplan, insaat Sozlesmeleri, s.
272; Usta, s.74; Karahasan, C. |, s. 307; Yiinlii, 5.44; Kartal, s.109; Panayir, 5.36; Kaya, s. 63; Oz, Insaat,
s.83.

228 Karatas, 5.296; Erman, Arsa Pay1,s.52; Siit¢ii, $.193.; YHGK 09.07.2020 tarih ve 2017/23-853 E.-
2020/553 K.: “.Arsa maliki, arsa pay: devri edimini degisik sekillerde ifa edebilir. Bu edimi ya
kararlastirilan arsa paylarimin devrinin insaat bitirilince yiikleniciye devredilmesi ya da sozlesmede insaatin
geldigi asamaya gore kademeli tapu devri seklinde yerine getirebilir... Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi,
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amactyla arsa payimin devrini igeren satig vaadi sozlesmesi yapilmaktadir. Bu yontem
uygulamada ise “Ankara metodu “olarak bilinmektedir??®. Yiiklenici bu yontem sayesinde
insaat tamamlanmadan devredilen paylari, iiglincii kisilere devrederek kendisine nakdi

kaynak saglar.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmelerinde belirlenen paylar gotiirii licret niteligi
tasidigindan, devredilecek paylar kesin ve agik olarak belirlenir. TBK m.480 hiikmiinde de
yer verildigi lizere eser sozlesmede kararlastirildigindan ve eserin yapimi ongoriildiiginden
daha fazla emek ve masrafi gerektirmis olsa da, sozlesme ile belirlenen bedel artirilamaz

veya azaltilamaz.

Gotiirti bedel karsisinda yiiklenicinin sahip oldugu haklar TBK m.480/II’de ele
alinmis olup, madde hiikkmiine gore “ Ancak, baslangicta ongoriilemeyen veya éngoriilebilip
de taraflarca goz dniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gétiirii bedel ile eserin
vapilmasina engel olur veya son derece gii¢lestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni
kosullara uyarlanmasint isteme, bu miimkiin olmadigi veya karsi taraftan beklenemedigi
takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik  kurallarimin  gerektirdigi

2

durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir...”. Buna gore edimin yerine
getirilmesinin imkansiz hale gelmesi veya asir1 giiclesmesi durumlarinda yiikleniciye
hakimden bedelin uyarlanmasini talep etme, bu miimkiin degil ise sozlesmeden donme hakk1

tan1nm1§t1r230.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi ile taraflarin bedel 6demesi kararlastirilmamis
ise TBK m. 481 uygulama alan1 bulacaktir. Soyle ki, eserin bedeli 6nceden belirlenmemis
veya yaklasik olarak belirlenmis oldugu durumda, bedel, eserin yapildig1 yer ve zamandaki

degerine ve yiiklenicinin yapacagi gidere gore belirlenecektir (TBK m.481).

Yiiklenici eseri sozlesmede kararlastirilan seviyeye getirir, arsa sahibi buna ragmen

arsa payimnin devrinden kaginirsa bu halde bor¢lunun temerriidiine iligkin hiikiimler devreye

tapulu tasinmazin miilkiyetinin bir kismunin devrine iliskin vaadi ve eser sézlesmesini iceren karma bir
sozlesmedir...” https://lib.kazanci.com.tr/solrlyargitay/browse?q=%222017%2F23-853%22+E.-
+9%222020%2F553%22+K.&sort=tarih+desc (E.T. 10.03.2021).

229 Atamulu, s.82-83.

230 Baysal, Basak, Sozlesmenin Uyarlanmasi, (Uyarlanma), Istanbul, 2017, s. 352; Ergiine, s. 312; Tandogan,
C. Il, s. 239; Aslan, s.22; Erman, Beklenilmeyen, s. 74 vd.; Baygin, s. 108.
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girer (TBK m.123-126)?%. Yiiklenici muaccel olan paylarin devri i¢in tescile zorlama davasi

acabilecektir??,

2. ARSA SAHIBININ SOZLESMEDEN DOGAN DiGER
YUKUMLULUKLERI YERINE GETiRME BORCU

Yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda bir bina insa ederek
kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine devretmesi i¢in Oncelikle iizerinde insa
faaliyetinin siirdiiriilecegi arsanin insaata miisait sekilde yiikleniciye teslim olmasi sarttir®®,

Aksi halde arsa sahibinin temerriide diismesi s6z konusu olacaktir.

Soézlesme konusu arsanin insaata elverigsiz olmasi, yapinin meydana getirilmesi
acisindan imkansizlik olusturur. S6zlesme kuruldugu esnada objektif imkansizlik sz
konusu oldugunda, TBK m.27 geregi kesin hiikiimstiizlilk yaptirimi1 uygulanacaktir. Eger
insaatin yapimi sonradan imkansiz hale gelirse bu halde kusurun varligina gore yaptirim
uygulanir. Eger kusur yoksa sonraki imkansizlik halinde taraflar borcu sona erdirebilir ve
ifas1 gerceklesen edimler agisindan sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda iade
edilir. Arsa sahibinin kusuru bulunmasi halinde bor¢ konusu zararin tazmini gergeklestirilir,

borg sona ermez®3*,

Arazi iizerinde ingaata baslanabilmesi i¢in hukuki veya fiili engellerin bulunmamasi
gerekmektedir. Eger arsa sahibi edimini sonradan ortaya ¢ikan imkansizlik sebebiyle ifa
edememisse, TBK m.136 ve TBK m.112 geregince yiiklenici arazinin teslimini talep

edemeyecektir??.

Sozlesme kapsaminda yiiklenicinin ingaat faaliyetine baglayabilmesi icin arsa

sahibinin yerine getirmekle ylikiimlii oldugu islerden biri de yap1 ruhsat1 almaktir. Ancak

231 Atamulu, s.84.

232 Erman, Arsa Pay, 5.53; Yiinlii, .46; Tokat, 5.202 vd.

233 Atamulu, s.84; Karatas, s.283; Siitcii, 5.173; Erman, Arsa Payi, s.55; Kostakoglu, Kat Karsilig, s.257
vd.

234 Altinkan, s.38 vd.; Erman, Arsa Payi, s.55.

235 Atamulu, s.85; Sozlesme kurulduktan sonra imar planinda meydana gelen degisiklikler uygulamada sik
karsimiza ¢ikmaktadir. Buna iliskin olarak Yargitay 15. HD. 07.01.2019 tarih ve 2018/2049 E. - 2019/44 K.
sayili karar1 ile : “..Sozlesme gegerli olarak kurulduktan sonra ortaya ¢ikan bir nedenle taraflar igin
iistlendikleri edimlerin yerine getirilmesi miimkiin olmaz ise ifa imkdnsizlagir. Sozlesmeye konu tasinmazda
kaynak suyu ¢ikmasi neticesinde Kamulastirma Kanunu ¢ergevesinde trampa edildiginden ifa imkansiz hale
geldiginden davalimin kusurundan bahsedilemez. Objektif imkansizlik sebebi ile yiiklenici ancak menfi
zararlarini talep edebilir..” seklinde degerlendirme yapilmustir.
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222018%2F2049%22+E.+%222019%2F44%22+K.&sort
=tarih+desc (E.T. 10.03.2021).
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arsa sahibi yapi ruhsati alinmasmi yiikleniciye devretmigse veya durum geregi olarak

yiiklenicinin yapmasi gerekliyse arsa sahibinin vekalet verme borcu dogacaktir?®,

I1. YUKLENICININ TEMERRUDUNUN SARTLARI
A.IFA VE BORCLUNUN TEMERRUDU KAVRAMLARI
1. iFA KAVRAMI

Ifa teriminin kanunda yapilmis bir tanimi bulunmamaktadir. Ote yandan ifa,
borglanilan edimin tam ve eksiksiz olarak yerine getirilmesi ve bu dogrultuda borcun sona
ermesi seklinde tanimlanabilir®®’. Oguzman, ifay1 borglanilan edimin yerine getirilmesi

olarak tanimlamistir®®,

Iki tarafa borg yiikleyen sdzlesmelerde temel amag, borglanilan edimlerin eksiksiz ve
sOzlesmeye uygun olarak yerine getirilmesidir. Bu dogrultuda, sézlesmede belirtildigi gibi
ve eksiksiz yapilan ifa ile bor¢ sona ermektedir?®®. Borcun sozlesme geregince ifasi,
bor¢lanilan edimin sdzlesmede kararlastirildig: sekilde, tiim unsurlari, miktar1 ve niteligi

bakimidan bir biitiin olarak eksiksiz yerine getirilmesidir?*°,

Sozlesme kapsaminda
belirlenen  sartlara ve  niteliklere  sahip olmayan edimler ifa  olarak

nitelendirilemeyeceginden, borcun ifasi da ger¢eklesmis olamaz.

TBK m.84’te kismi ifa diizenlenmis olup madde hiikmiine gore; “Borcun tamami
belli ve muaccel ise, alacakli kismen ifayi reddedebilir. Alacakli kismen ifayr kabul ederse
borg¢lu, borcun kendisi tarafindan ikrar olunan kismini ifadan kaginamaz”. Buna gore
borcun tamami belli veya muaccel olmasi halinde bor¢lunun kismen ifa talebini alacakl
reddedebilir. Ancak alacakli kismen ifay1 kabul ettigi durumda, ifa edilecek kisim borg¢lu
tarafindan ikrar edildiginden artik bu kismin ifasindan bor¢lu kaginamaz, aksi halede

bor¢lunun temerriidii s6z konusu olur.

2% Erman, Arsa Payy, s. 51; Altinkan, s.40; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 42; Yildirim, s.160 vd.;
Panayir, s.33.

237 Akkayan Yildirim, Ayca, Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi Uzerine
Arsa Sahibinin Sézlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Etkileri, Ergun Ozsunay’a Armagan, stanbul,
2004, s.52; Atabekoglu, s.89; Demir, s.51; Sulhi Tekinay, Selahattin /Akman, Sermet / Burcuoglu, Haluk/
Altop, Atilla: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul, [UHF Yaymlari, 1993, s. 1009; Sahin, s. 135;
Tekinay/Akman, s.758; Eren, Genel Hiikiimler, s.868; Reisoglu, Safa: Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
25.B. Istanbul, 2014, 5.225; Feyzioglu, Feyzi: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler I1,2.B., istanbul,1976, s.3.
238 Oguzman/Oz, C.1, 5.250.

239 Tekinay/Akman, s.759; Feyzioglu, s.5; Demir, s.51.;Serozan, ifa Engelleri, s.14.

240 Serozan, Ifa Engelleri, s.8; Demir, s.51.
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Doktrinde ifanin niteligiyle ilgili farkli goriisler yer almaktadir. Bunlar; genel
sOzlesme goriisii, sinirli sézlesme goriisii ve hukuki maddi fiil goriisiidiir. Genel so6zlesme
gOrlisiinii savunanlara gore, ifa daima s6zlesme niteligindeki hukuki islemle gergeklesir. Bu
nedenle taraflarin gegerli sozlesme kurabilmeleri igin fiil ehliyetini haiz olmalar1 da
gerekmektedir. Taraflardan biri sinirlt ehliyetli ise veya fiil ehliyeti bulunmuyorsa yasal
temsilcilerinin izin veya icazet vermesi gerekir. Bu baglamda ifanin hiikiim ve sonuglarin
dogurabilmesi i¢in, maddi ve fiili islem ayn1 anda ger¢eklesmelidir. Bu goriis bir donem
Alman hukukunda taraftar toplamus, ancak giiniimiizde etkisini bityiik 6l¢iide yitirmistir?*.
Sinirli s6zlesme goriisii doktrinde hakim olan goriis olmakla savunucularina gore, her tiirli
edim borcunun ifas1 i¢in genel bir kural kabul edilemeyecektir. Zira bazi edimlerin ifas1
sO6zlesme yapilmasini zorunlu kilarken, baz1 edimler sadece maddi bir sonuca ulasilmasi ile
ifa edilir. Sinirl s6zlesme goriisii ile ifanin yapma- yapmama borglar1 gibi maddi bir fiilin
icrasina iligkin borg¢lar ve tasarruf islemi ile ifa edilecek olan borglar agisindan ayr1 ayri

degerlendirme yapilmaktadir®?,

Bor¢lanilan edim yerine getirilerek veya edim sonucu ortaya ¢ikarilarak ifa
gerceklestirilebilir. Arsa payr karsiligl insaat s6zlesmelerinde hedeflenen asil ifa konusu,
yiiklenicinin bagimsiz bolimlerin arsa sahibine teslimidir. Bu ¢ergevede, arsa pay1 karsilig

insaat s6zlesmelerinde, edim sonucunun ortaya ¢ikarilmasi ile ifa gerceklesir?*,

Ifanin kime yapilmasi gerektigi konusu da énem arz etmektedir. Ifa kars: taraftaki
alacakliya veya onun yetkili temsilcisine yapildiginda bor¢ sona ermis olur. Alacakli veya
yetkili temsilci diginda birine ifa yapilmasi halinde bor¢lunun borcu devam edecektir. Ancak

yapmama edimlerinde alacaklinin ifaya katilmamasi gerekmektedir.

So6zlesme kapsaminda belirli ifa yeri belirlenmisse veya kanunda acikea belirtilmigse
edimin belirlenen yerde ifas1 gerekir. Bazi sdzlesmelerde ifa yeri borcun niteliginden dolay1
belli bir yerde yapilmas1 gerekirken, bunun diginda taraflar a¢ik veya zimni olarak ifa yerini

serbestce kararlastirabilir?*,

21 [nceoglu, M. Murat: “Ifamin Hukuki Niteligi ve Borglunun Edime Uygun Eyleminin ifa Teskil Edip
Etmeyecegi Sorunu”, AUHFD C.II, S.4, 2005, 5.150; Demir, s.51.

22 Inceoglu, s.154.

23A tabekoglu, 5.90; Sahin, 5.136 vd.; Kocayusufpasaoglu, Necip/ Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona/Arpaci,
Abdiilkadir: Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, C.3, Istanbul, 2016, s.12.
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[fa zaman iistlenilen edimin ifasini talep etme hakkinin basladigi ve bor¢lunun edimi
yerine getirmekle yiikiimli oldugu zamandir®®. ifa zamam TBK m.90’da “/fa zaman:
taraflarca kararlastiriimadik¢a veya hukuki iliskinin ozelliginden anlasiimadik¢a her borg,
dogumu aninda muaccel olur.” seklinde diizenlenmistir. Kanun maddesine gore ifa zamani
sO0zlesmede aksi kararlastirilmadik¢a borcun dogum aninda muaccel olur. Fakat s6zlesmenin

hukuki niteligi ve sartlar1 da belirleyicidir.
2. BORCLUNUN TEMERRUDU KAVRAMI

Temerriit kelimesi Arapca kokenli olup, “dik kafalilik kafa tutma, direnme”
anlamina gelmektedir?*®. Temerriit kelimesinin 818 say1l1 Bor¢lar Kanunu’na paralel olarak
6098 sayili TBK’da da yapilmis bir tanimi bulunmamaktadir. Miilga ve yiirtirliikteki kanun
kapsaminda temerriidiin hiikiim ve sonuglar1 ele alinmistir. Doktrinde bor¢lunun temerriidi,
bor¢lunun ifa etmekle yiikiimlii oldugu muaccel bir borcu, zamaninda ifa etmedigi i¢in

alacaklmin ihtari ile gerceklesen sorumluluk nedeni olarak tanimlanmustir®*’.

Temerriidiin  temellerine Roma Hukuku’nda rastlamak miimkiindiir. Roma
hukukunda alacakli ve bor¢lunun temerriidii olarak ayrim yapilmamais ikisi de temerriit ad1
altinda degerlendirilmistir. Roma hukukunda “mora” s6zciigii ile ifade edilen temerrtit i¢in

borcun muaccel olmasi yeterliydi®*®.

Iustinianus doneminde temerriit igin borcun
muacceliyetinin yaninda bir de ihtar ¢ekilmesi sartt aranmaktaydi. Cekilen ihtara ragmen
borcunu ifa etmeyen borglu, haksiz kabul edilirdi®®®. Giiniimiiz hukuk uygulamasinda

bor¢lunun temerriidii, bor¢lunun borcunu ifasinda gecikmis olmasi olarak tanimlanabilir?*°.

Taraflar borg iliskisinde iistlenilen edimlerin ifasini eksiksiz bir sekilde yerine
getirmek tizere iradelerini bir araya getirmis olsalar da bazen gesitli nedenlerden dolay1 borg
yerine getirilmemis/getirilememis olabilir. Hukukumuzda temerriit alacakli ve borgluya ait

olmak iizere iki ayr1 sekilde ele alinmistir. Ustlenilen borg eger alacaklidan kaynaklanan bir

25 Tekinay/Akman, s.808 vd.; Keskin, Dilsad: “Kesin Vadeli Islemlerde ifa Etmeme; Temerriit ve
Imkansizlik”, GUHFD, C.11, S.1-2, 2007, 5.209-231.

246 https://sozluk.gov.tr/ (E.T. 11.03.2021).

247 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, $.1219; Arc Kadir: “iki tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesmelerde
Bor¢lunun Temerriidii Halinde Alacaklinin Thtar ve Munzam Mehil Miikellefiyeti” AD, S.5, 1973, 5.907-925.
248 Onen, Turgut: Karsilikli Bor¢ Doguran Sozlesmelerde Borglunun Temerriidiiyle Tlgili Genel Mahiyetteki
Hiikiimler, Ankara iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Yaym No:95, Ankara, 1975, s.12.

249 Open, s.12.

250 jnan, Ali Naim: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ders Kitab1, 3.B., Ankara, 1984, 5.483; Tandogan,
Haluk: Tirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul,2010 (Tandogan, Mes’uliyet), s.469;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop; Borglar, s.1219; Oguzman/Ozs.376; Elgin, Haydar: “Borg¢lunun
Temerriidii ve Sartlar1” AD, S.3,1986, s.7-18 6zellikle, s.7.

62


https://sozluk.gov.tr/

nedenden otiirii ifa edilmemis ise alacaklinin temerriidii, bor¢ludan kaynaklaniyorsa

bor¢lunun temerriidii olarak nitelendirilecektir.

Temerrtit ile borcun ifasinda gecikme yasanilmigsa da bu gecikmeye ragmen borg
devam etmektedir®!. Bor¢lu temerriide diistiikten sonra borcunu ifa etmis olsa da
sOzlesmenin ihlal edildigi gercegi degismeyecektir. Dolayistyla bor¢lu bu ihlalin sonuglarina
da katlanmak durumundadir. Borcun ifas1 temerriit ile birlikte imkansiz hale gelmisse, artik

temerriitten bahsedilemez?°2,

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde arsa paymin tesliminde temerriidiin s6z
konusu olmasi i¢in, teslim tarihi gelmesine ragmen miiteahhidin eseri tamamlamamis olmasi
veya tamamlamis olmasina karsin tesliminin gergeklestirilmemis olmas1 gerekmektedir?3.
Bu durumda temerrtit olugsmasi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi sart olmayip, gecikmenin
objektif olarak teslim yiikiimliiliigiiniin gerceklesmemis olmasi aranir®®*. Ayrica ortada hakli
bir sebep mevcutsa, s6zlesmeye uygun olarak eserin meydana getirilmesinde hukuki veya
fiili bir engel bulunmuyorsa teslim siiresi taraflarin iradesi ile gecikme siiresince

uzatilabilir?®®.

B. BORCLUNUN TEMERRUDUNUN BENZER KAVRAMLARLA
KARSILASTIRILMASI

Temerriit benzeri hukuki miiesseselerde s6zlesmeden, kanundan ya da s6zlesmenin
taraflarindan (alacakli-bor¢lu) yahut baska nedenlerden kaynaklanan nedenlerle ifa
edilme/edilmeme veya geg ifa s6z konusudur. Temerriit konusunun daha net anlagilmasi i¢in
diger ifa engelleri ile ayrim yapmak gerekmektedir. Belirttigimiz ifa engellerini ifa

imkansizligy, kotii ifa ve alacaklinin temerriidi olarak siralamak miimkiindiir.
1. IFA IMKANSIZLIGI

Hukuken gecerli olarak kurulan sdzlesmeye konu borg iliskisinde ulasilmak istenilen
saik, borcun sozlesme kapsaminda belirlenen zaman, yer ve konuya uygun olarak ifa

edilmesidir. Hal boyle iken bazi durumlarda s6zlesme ile iistlenilen edimin ifa edilememesi

251 Barlas, Nami: Para Borglarinin ifasinda Borglunun Temerriidii ve Bu Temerriit Acisindan Diizenlenen
Genel Sonuglar, Istanbul, 1992; Atamulu, s.87.

252 Eren, Genel Hiikiimler, s.1090; Oguzman/Oz, s.376, 384; Atamulu, s.88.

28 Tandogan, C.I1,5.130, Aral, 5.359; Yener, s.8.

2% Aral, 5.359.

25 Aral, 5.359; Yener, s.8.
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veya ifa edilemeyecek hale gelmesi sz konusu olabilir ki buna imkansizlik denilmektedir?>®.

Imkansizlik halinde, bor¢lu veya iiiincii kisiler iistlendikleri edimin sonucunu siirekli ve
objektif olarak yerine getiremeyecektir?®®’. imkansizlik halinde, edimin ifasmi yiiklenen

tarafin kusurlu olmasi sart degildir?®.

Imkansizlik iki sekilde ortaya ¢ikmakta olup, bunlar; fiili imkansizlik ve hukuki

imkansizlik halidir?®®

. Taraflarin ifa etmekle yiikiimli olduklar1 edimler, kendi davraniglari
ile sonradan ifa edilemeyecek hale gelirse, bu noktada temerriit degil ifa imkéansizlig1 s6z
konusu olacaktir. Temerrtit ile imkansizlik arasindaki ayrim ifa engelinin siireklilik arz edip
etmemesi, engelin asilip asilamamasi ve kalic1 olup olmamasi agisindan farklilik arz eder®®.
Temerriit halinde ge¢ de olsa iistlenilen edimin ifast miimkiin iken; ifa imkansizlig halinde

edimin ifasinin gerceklesmesi artik miimkiin degildir.

Bor¢lunun ifa imkansizhifindan sorumluluguna gidilebilmesi igin sodzlesme
kurulmadan o6nce veya kurulmasi sirasinda, sozlesmeyi hiikiimsliz kilacak objektif
imkansizlik hali aranmaktadir. Baslangigtaki imkansizlik eger herkes icin ortak bir

261

imkansizliksa, s6zlesmenin hiikiimsiizliigii giindeme gelir Bu baglamda sozlesmenin

kurulmasinda 6nce veya sozlesme sirasinda mevcut siibjektif imkansizlik durumunda borglu

sorumlu olacaktir?62

. Hal boyle iken s6zlesme kurulduktan sonra ortaya ¢ikan objektif veya
siibjektif imkansizlik halinde borg¢lu sorumlu olacaktir®®®, Sézlesme kurulduktan sonra
bor¢lunun kusuru ile imkansizlik ortaya ¢ikmissa kusurlu imkansizlik, bor¢lunun kusuru
yoksa kusursuz imkansizlik s6z konusudur. Kusurlu ifa imkéansizli§i mevzu bahis oldugunda
borg iliskisi gegerli olacagindan, bor¢lunun ifa ylikiimliiliigii de devam edecektir. Ancak
edimin aynen ifas1 miimkiin olamayacagindan, alacaklinin zarar1i TBK m.112 vd.
hiikiimlerine gore tazmin edilmelidir®®*. TBK m.112°de “Bor¢ hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmezse bor¢lu, kendisine hi¢bir kusurun yiiklenemeyecegini ispat etmedikge, alacaklinin

bundan dogan zararimi gidermekle yiikiimliidiir.” diizenlemesi yer almaktadir. Buna gore

bor¢lu, yiiklenmis oldugu borcun ifasinin imkansiz hale gelmesinde kendisinin kusuru

2% Keskin, s.220; Doktrinde yapilan bir bagska tanima goére; Imkansizlik, sézlesme ile iistlenilen borcun cebri
icra yolu ile ifasinin saglanamamasi halidir. Bkz.: Oguzman/Oz, s.444.

357 Eren, Borglar Genel, s.1059-1061.

28 Zira bor¢lunun kusuru neticesinde imkansizlik olusmussa, borg sona erecek ve borglu ifa mesuliyetinden
kurtulacaktir. Bkz.: Onen, s. 36.

29 Eren, Borglar Genel, s.1059.

260 Serozan, Rona; ifa Engelleri Haksiz Zenginlesme, Istanbul, 2009, s. 132.

261 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.907;Serozan, ifa Engelleri, s.164.

262 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.907;Serozan, ifa Engelleri, s.164.

263 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.907.

264 Kiriz, Mahmut: Bor¢lu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Ankara, 2012, s.33.
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olmadigini ispat ederse sorumluluktan kurtulabilecekken; ispat edemezse aldiklarini iade ve
tazminat sorumlulugu olacaktir. Ifa imkansizhig1 sdzlesme kurulduktan sonra ortaya
cikmigsa, objektif veya siibjektif olmasina bakilmaksizin ortada kusur var ise sorumluluk;

kusursuz ise bor¢tan kurtulma nedeni sayilacaktir?®®,

2. KOTU IFA

Ifa borglusu, iistlenmis oldugu edimini ifa etmis ancak sozlesmeyle kararlastirilan
yer, zaman, miktar veya nitelige uygun olmayan seklide yahut kanunda belirlenen sartlar

266 K otii ifa halinde borglu edimini ifa

saglanmaksizin ifa edilmis ise kotii ifa s6z konusudur
etmis ancak geregi gibi yerine getirmemistir. Oyle ki, borglu edim sorumlulugunu yapmama
suretiyle olumsuz yonde hareketle ihlal etmemekte, tam tersine olumlu bir hareket tarzi ile
ifasin1 yerine getirmektedir®®’. Bu acidan bakildiginda kétii ifadan farkli olarak temerriit

268

halinde borg¢lu, ifa i¢in herhangi bir harekette bulunmamaktadir=®°. Koétii ifa, imkansizlik ve

temerriit sayllmayan tiim imkéansizliklar1 kapsar. Bu dogrultuda ayiph ifa, yan edim

yiikiimliiliiklerine aykirilik ve davranis yiikiimiine aykirilik hali olarak kabul edilir?®®.

Kotii ifada, satim, kira ve eser sozlesmelerinde sikca karsilasilan ayipli ifa hallerinde
bor¢lu bor¢lanilan edimini kanun ve s6zlesme sartlarina aykiri olarak yerine getirmekte,
neticede ayipli bir sey teslim ederek alacaklinin zarar gdrmesine sebep olmaktadir. Ornegin;
daha Once acilan bozulmus makyaj malzemesi satarak alicinin cildinin alerji olmasina neden
olmak, bozulmus gida satarak zehirlenmesine neden olmak, arizal1 ara¢ satarak kazaya neden

olmak vs.

Sozlesme kapsaminda listlenilen edime bagli yan edim yiikiimliiliiklerinin diriistliik
kuralina aykir1 olarak yerine getirilmemesi sézlesmenin miispet ihlaline sebep olur. Ornegin,
avukatin dosyasini eksik takip etmesi, doktorun yanlis tedavi yontemi uygulamasi, kiralanan

tasinmazin sdzlesmedeki amacina aykir1 kullanilmasi, kargolanan malin zedelenmesi vs2°,

Kotii ifa halinde borglu temerriide diismeden sozlesmede Kkararlastirilan siire

icerisinde edimini ifa etmektedir. Ancak yerine getirilen ifa s6zlesme sartlarina yahut kanuni

285 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 909.

266 Eren, 5.1068.

267 Eren, 5.1066.

268 Eren, 5.1066.

269 Serozan, Ifa Engelleri, s. 246,249.

210 Tandogan, Mes'uliyet, s. 401; Serozan, ifa Engelleri, s. 248.
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diizenlemeye uygun olarak yapilamamaktadir. Bu nedenle bor¢lu edimini kararlastirilan

zaman igerisinde yerine getirdiginden temerriide diismemektedir.
3. ALACAKLININ TEMERRUDU

Bor¢lunun temerriidii ve alacaklinin temerriidii kavramlar1 birbirinden farkli hiikiim
ve sonu¢ dogurmakla, TBK kapsaminda da ayr1 ayr1 diizenlenmistir. Alacakli ve bor¢lunun
temerriidiiniin ortak yan1 her ikisinde de borcun ifas1 gecikmektedir. Bor¢lunun temerriidii
s0z konusu oldugunda borcun ifas1 borglu tarafca geciktirilirken, alacaklinin temerriidiinde

271

ise alacakl1 borcun ifasini geciktirir*’*. Her ikisinde de kusur aranmaz. Bor¢lunun temerriidii

s6z konusu oldugunda bazi sonuglarin ortaya ¢ikabilmesi icin kusurun varhg aranir®’,

C.ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE YUKLENIiCINIiN
TEMERRUDUNUN GERCEKLESME SARTLARI
1. TESLIM BORCUNUN MUACCEL OLMASI
a. Genel Olarak

Yiiklenicinin arsa pay1 karsilif1 insaat sézlesmesi ile iistlenmis oldugu asli edim
borcu, sézlesme kapsamina uygun bir bina insa ederek kararlastirilan bagimsiz boliimleri
arsa sahibine teslim etmektir. Arsa sahibi, teslim borcunun ifasini talep etme hakkina sahip

273

oldugunda bor¢ muaccel hale gelecektir*”>. Alacakli, bor¢ muaccel hale geldiginde ifay1

talep ve bu dogrultuda dava edebilir.

Borcun muaccel olmasi ile ifa edilebilir olmasi kavramlar1 birbirinden farklidir.
Borcun ifa edilebilir olmas1t TBK’nin “Erken ifa” baslikli 96. maddesinde “Sozlesmenin
hiikiimlerinden veya ozelliginden ya da durumun gereginden taraflarin aksini kastettikleri
anlasiimadikca borg¢lu, edimini siirenin sona ermesinden once ifa edebilir. Ancak, kanun
veya sozlesme ya da ddet geregi olmadik¢a bor¢lu, erken ifada bulunmasi sebebiyle indirim
yvapamaz.” seklinde ele alinmistir. Bor¢lu s6zlesmede kararlastirilan stireden 6nce edimini
ifa edebilir ancak bu durum borcun muaccel hale geldigini gostermez. Arsa sahibinin,
bor¢lunun edimini erken ifa etmesi sebebiyle dava veya talep hakki yok iken muaccel borg

icin ifay1 talep veya dava edebilir?’*.

271 Kizir, s.35.

272 Kizir, s.37.

213 Atamulu, 5.96. Bu yonde goriis icin bkz.: Oz, Sozlesmeden Dénme, s.154; Ayan, 5.94, Yener, s.9.
274 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 800; Kurt, s.90.
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Borcun muacceliyet aninin belirlenebilmesi i¢in teslim ic¢in belirli bir zaman
kararlastirilip kararlastirilmadigi hususu 6nem arz etmektedir. Oyle ki, teslim zamaninin

tespiti muacceliyet agisindan farkli sonuglar doguracaktir.
aa. Muacceliyet an1 sozlesmeyle kararlastirilmissa

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerinde insa edilen binalar yliksek maliyet
gerektirdiginden, taraflar sozlesmeyi akdederken genellikle binadaki bagimsiz boliimlerin
teslim edilecegi tarihi kararlagtirirlar. S6zlesmede belirlenen tarih borcun muaccel olacagi

an1 gosterir. Arsa sahibi kararlastirilan tarihte, yiiklenicinin ediminin ifasin1 talep edebilir®’>.

Uygulamada genellikle sozlesme kurulurken eserin teslim zamani da
kararlastirilmaktadir. Kararlagtirilan silire belli bir tarih olarak belirlenebilecegi gibi
sO0zlesme akdedildikten sonraki (s6zlesme tarihinden itibaren 1 yil igerisinde) belli bir tarih
olarak da belirlenebilir?’®, Ayrica muacceliyet tarihi yiiklenicinin gerceklestirecegi herhangi
bir fiilden sonra olarak da belirlenmis olabilir. Ornegin, yiiklenicinin insaat ruhsat: alindiktan
belli bir siire sonra borcun muaccel hale gelecegine iliskin kayit konulabilir?”’. Bu
dogrultuda yiiklenicinin belli bir siire i¢erisinde ruhsati temin etmesi ile yiiklenici 6n goriilen
siirede insaati teslime hazir sekilde tamamlayamazsa miitemerrit sayilacaktir. Ruhsat temini
icin belli bir siire ongorillememisse, somut duruma bakilarak makul siire diiriistliik kurallar

278

cergevesinde belirlenmelidir®’®. Ortalama siire belirlendiginde, binanin insa edilecegi tarihe

215 Atamulu, s.97; Ayni yonde goriis igin bkz.: Oz, Sozlesmeden Dénme, s.154; Yener, s.9; Ayan’a gore
sOzlesme ile kararlastirilan tarihte binanin tamamlanma borcu muaccel olacaktir. Teslim borcu ise bina
tamamlandiktan sonra TBK m.90’ gore derhal ifa edilmelidir. Aksi halde yiiklenici teslim borcunu yerine
getirmemesi nedeniyle miitemerrit hale gelir. Ayan, $.96-97; Ayan’in gorisiiniin aksine, binanin
tamamlanmasi borcunun muaccel olacagi tarihte teslim borcunun da muacceliyeti s6z konusudur. Bu nedenle
sozlesmede aksi kararlastirilmadik¢a, binanin tamamlanma borcunun disinda ayrica bir teslim borcunun
varligindan bahsedilemez. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde teslim borcunu, is gérme borcunda ayri
gdrmeyen bu goriis i¢in bkz. Oz, S6zlesmeden Donme, s.165.

216 Tandogan, C.II, 5.128; Oz, Sozlesmeden Donme, s.154; Karatas, s.155; Ayan, s.95; Kurt, s.91;
Yakuppur, s.75-76.

217 Yargitay HGK 24.02.2016 tarih ve 2014/23-724 E. - 2016/168 K. Sayili karari: “..Bu tiir sozlesmelerin
genellikle yillara yayilmasi nedeniyle, sézlesmedeki amaca ulasiimasi, ifa siiresindeki tek bu iicret ediminin
yerine getirilmesi ile miimkiin bulunmaz. Bu sebeple is 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, arsamin imar durumunun ve insaat ruhsatimin alinmasi, plan ve projelerin yetkili merci olan
belediyede onaylattirilmas, yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz boliim tapularimin finans temini igin satisi, kat
irtifake kurulmasi, iskan ruhsati alimi gibi is ve islemler icin gerektiginde yiikleniciye vekaletname verilmesi,
sozlesmede belirlenen arsa paymin devri gibi yiikiimliiliiklerdir. Her iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesme
tiirlerinde kural olarak, taraflardan birinin dnceden ifada bulunma yiikiimliiliigii mevcut degilse, kendi edimini
ifa  etmeyen  borg¢lu, karsi  taraftan  edimini  ifa  etmesini  talep  edemeyecektir.”
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222014%2F23-
724%22+E.+%222016%2F168%22+K.+&sort=tarih+desc (E.T. 14.03.2021).

218 Atamulu, s.98; Yargitay 15. HD. 03.07.2012 tarih ve 2012/700 E.- 2012/5042 K. sayil karar ile; “..Bu
konuda mahkemece hiikme esas raporu veren teknik bilirkisiden alinacak ek raporia davali tarafindan
idareden kaynaklanan sebeplerin varligi ileri stiriiliip ispatlanmadigindan, sozlesme tarihinden itibaren ne
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dahil edilerek borcun muaccel olacag: tarih hesaplanir. Yargitay 15. HD.’nin 31.10.2003
tarih ve 2003/1739 E., 2003/5138 K. sayil1 karari ile; Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi
kurulurken binanin ruhsattan itibaren 24 ayda teslim edilecegi, binanin iskan ruhsati
alinmadan bitmis sayilamayacagi belirtilmis olup, yiiklenici davali iskan ruhsat1 alamadigi
ve hukuken gecerli bir teslimin varlig1r olmadigindan gecikmeden dolayi1 zararlarin tazmini
icin acgilan davanin reddi karar1 bozulmustur. Bozma kararinda iskan ruhsati alinmasi igin
ongoriilen makul siire iki buguk ay olarak hiikkme esas almmustir.?’”® Insaatin tamamlanma
siiresi ruhsat alindiktan itibaren baslayacagi sozlesme ile kararlastirilmis olabilir. Bu gibi
durumlarda ruhsat alinmasi i¢in kararlagtirilan azami siirede yiiklenici, ruhsati temin
etmelidir. Yiklenici belirlenen siireden daha once ruhsati alirsa binanin insasi igin siire, bu
tarihten itibaren baslayacaktir. Oyle ki, azami siireden dnce ruhsat alinmissa, kalan siirenin
beklenilmesi yersiz olacaktir?®. Ornek vermek gerekirse, ruhsat temininden 25 ay sonra
binanin tamamlanip bagimsiz boliimlerin teslim edilecegi kararlastirildigi durumda, ruhsat
alimi i¢in 7 aylik siire kararlastirilmis ise ve yiiklenici en ge¢ 32 ay sonra teslim borcunu ifa
etmelidir. Bu tarihten 6nce borcun muaccel hale gelmesi s6z konusu degildir. Ancak
yiiklenici s6zlesme kurulduktan sonra birinci ayin sonunda ruhsati temin etmisse borg 26 ay
sonra muaccel hale gelecektir. Ancak insaat stiresinin ruhsat temini akabinde baslayacaginin
kararlastirildig1 durumlarda, ruhsat alma stiresi belirtilmemis de olabilir. Yiiklenicinin ruhsat
alma islemini geciktirmesi durumunda arsa sahibi TBK m.473/I kapsaminda s6zlesmeden

dénme hakkini kullanabilecektir?®!,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kurulurken taraflar, binanin teslim tarihini
kararlastirmis iken ise baslama tarihini belirtmemislerse, yiiklenici teslim siiresi i¢in
belirlenen siirenin sonuna kadar binay1 tamamlamak ve bunun i¢in gerekli ¢calismay1 yapma
sorumlulugu altindadir. Bu halde yiiklenici ise baslama tarihini kendisi belirler. Eger ki

teslim tarithine gore insaatin bitmeyecegi objektif olarak ortada ise yiiklenicinin TBK

kadarlik makul siive igerisinde yapt ruhsatimin ( insaat ruhsatinin ) alinabilecegi tespit ettirilip bu siirenin
sozlesme tarihine eklenerek bulunacak insaata baslama tarihinden itibaren ek siire dahil toplam 58 aylik insaat
yapum stiresi ilave edilmek suretiyle teslimi gereken tarih hesaplattirilip bu tarihten davacinin kabul ettigi yapi
kullanma izin belgesinin alindigi tarihten daha onceki 4.6.2010 teslim alim tarihine kadar gegen siire icin ve
davacimin talebiyle bagl kalmarak teslim edilmeyen bir daivenin 3/4 payt karsiligi isteyebilecegi gecikme
tazminati alacaginin hesaplattirilip davali Adnan'dan tahsiline karar verilmesi gerekirken bu husus gozden
kagirilarak eksik inceleme ve yanhs degerlendirme ile her iki davali hakkindaki davanin reddi dogru olmamug
bozulmasi uygun bulunmustur..” seklinde hikim  kurulmustur. Karar  i¢in bkz.:
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%222012%2F700%22+E.+%222012%2F5042%22+K.+
&sort=tarih+desc (E.T. 14.03.2021).

219 Atamulu, $.98-99.

280 Atamulu, s.100; Benzer yondeki goriis i¢in bkz.: Ayan, s.165.

281 Atamulu, s.100.
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282

m.473/I hiikkmii kapsaminda sorumlulugu dogacaktir Bu durumda alacakli, ifa

zamanindan evvel ifa davasi agabilecektir.

Ise baslama siiresi, yiiklenicinin gerceklestirecegi baska bir faaliyete de baglanmis
olabilir. Yiiklenicinin ise baglama tarihi ruhsat temin tarihi olarak belirlenmis ise

yiiklenicinin ise baglamasinin gecikmesi yiiksek ihtimal dahilindedir?®®

. Boyle bir durumda
arsa sahibi hak kaybina ugramamak i¢in yiikleniciye ruhsat almasi i¢in ihtar da g¢ektikten
sonra, bir degisiklik olmamasi halinde sartlar elverdigi 6l¢iide TBK m.473/1 hiikmiinde yer
alan sozlesmeden donme hakkini kullanabilir. Ancak Yargitay ictihatlar ile ingaat baglama
stiresinin ruhsat temini baslayacagina iliskin yapilan diizenleme neticesinde ruhsatin ne
kadar siirede temin edilecegi belirlenmemisse, sdzlesme tarihine objektif kapsaminda makul
bir ruhsat temini i¢in siire ekleyerek insaatin siiresini elde edilen tarihten baslayacagi

yoniinde goriis bildirilmistir?®*,

Sozlesmede ingaat siiresinin ruhsatin alindigi tarihten sonra baslayacagi
kararlastirilmissa, ancak ruhsat s6zlesme tarihinden Once alinmissa, s6zlesme olamadan
yiiklenicinin ingaata baslamasi beklenemeyeceginden ingaatin baslangici sézlesme tarihi

olarak kabul edilmelidir.

So6zlesme ile kararlastirilan muacceliyet tarihi sézlesmenin objektif esasli unsurunu
olusturmadigindan sozlesme kurulduktan sonra da taraflarca belirlenebilme imkani vardir.

Bunun sozlesmenin kurulmasina herhangi bir etkisi bulunmamakla birlikte, taraflar

282 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 85; Oz, Donme, 5.57; Atamulu, 5.100; Daynlarh, s.48.

283 Ortaya cikacak sorunlar i¢in bkz.: Ayan, s.98 vd.

284 Yargitay 15. HD. 07.03.1989 tarih ve 1988/2231 E., 1989/1061 K. Sayili karar i¢in bkz.: Atamulu s.101;
Kostakoglu, Kat Karsilig1, s.306-307; Yargitay 15. HD. 31.10.2003 tarih ve 2003/1739 E., 2003/5138 K. :
“.davaclarin daireleri teslimi iskdn kosuluna baglanmistir. Yiiklenici iskan almadigi siirece insaat
tamamlanmis sayilamayacagindan, yiiklenici bor¢lu temerriidiinden kurtulamaz. Arsa sahiplerinin bir siire
binada oturmus olmalart da teslim anlamina gelmez. Sozlesmenin bu hiikiimleri delil s6zlesmesi niteliginde
olup mahkemece resen gozetilmelidir ( HUMK.287.md. ). Binamin halen dahi iskdn ruhsati alinmis degildir.
Sozlesme uyarinca yiikleniciye son daire tapusunun devri onu ibra anlami tasimaz. Zira yine sézlesme
uyarinca, anlasma metnindeki tiim hususlarin yapildigina dair mutabik kaldiklarini belgeledikten sonra devrin
yapumast kabul edilmis, ancak deginilen sekilde mutabakat belgesi diizenlenmemistir. O halde, yukaridan beri
yapilan bu agiklamalar sonucu, yiiklenici davalimin iskan belgesi sunamadigi, béylece hukuken gegerli bir
teslimin varligindan soz edilemeyeceginden insaatin teslimi gereken ( ruhsat tarihi 28.7.1997+24 ay+6 ay=)
28.1.2000 tarihinde bor¢lu temerriidiine diistiigiiniin  kabulii ile davacilarin gecikmeden dogan tiim
zararlarmin  hesaplamip hiikiim altina alinmasi gerekir. Mahkemece ihtirazi kayitsiz teslimden bahisle
davalarin reddi dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir..”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2003-
1739.htm&kw="2003/1739"+E.+"2003/5138"+K.&cr=yargitay#fm (E.T. 14.03.2021).
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muacceliyet tarihini sozlesmenin siibjektif esasli unsuru olarak belirlendigi durumlarda

muaceliyet tarihinin belirlenmemesi s6zlesmenin kurulusunu engelleyecektir?®,

bb. Muacceliyet ami sozlesmeyle kararlastirlmamissa

Arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi kurulurken taraflar binanin teslimi i¢in belirli
bir tarih kararlagtirmamis olabilirler. Borcun muacceliyetinin diizenlendigi TBK m.90’da
“Ifa  zamam taraflarca kararlastirimadikca veya hukuki iliskinin ~ ozelliginden
anlasilmadik¢a her bor¢, dogumu aninda muaccel olur.” diizenlemesi yer almaktadir. Buna
gore taraflarin borcun muacceliyet tarihini kararlagtirmadigi durumlarda isin niteligine
uygun olmak kosuluyla derhal muacceliyet kurali gecerli olacaktir. Ancak arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmelerinde kanun hiikmiiniin uygulamas: miimkiin degildir. Ciinkii arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine konu edimin yerine getirilmesi i¢in belli makul bir siireye

ihtiyag vardir?®

. Makul siirenin belirlenmesinde yiiklenicinin ise baslama tarihi ve isin
niteligine gore tamamlanmasi i¢in makul bir siire hesaba katilmalidir®®’. Bu konuda tedbirli,
deneyimli ve sorumluluk sahibi basiretli bir yiiklenicinin objektif olarak s6zlesmeye konu
binanin teslim edilecegi makul siire baz alinmalidir?®®, Sézlesmede ise baslama veya teslim
tarihi belirlenmemis olmasi yiikleniciye diledigi zamanda ise baslama veya ingayr devam
ettirme imkan1 vermez. Bahsi gegen makul siire sonunda is sahibi, borcu muaccel hale

getirmek i¢in arsa sahibine ihtar ¢ekmelidir. Bu ihtar ile borcun muaccel hale gelecegini
bildirebilir?°,

285 Dogan, s.58; Kaplan, Ibrahim, 1n$aat1n Teslim Siiresinde Gecikmeler ve Miiteahhide Siire Uzatimi

Verilmesini Gerektiren Durumlar, Av. Dr. Faruk Erem Armagani, Ankara 1999, (Siire Uzatim1), s.177; Ayan,
s.95; Barlas, s.31; Yener, Temerriit, s.9; Kursat, s.131; Oz, Dénme, s.154; Atamulu, $.97; Aydincik, s.46.
286 Kursat, s.132; Ayan, 5.100 vd.; Kurt, s.93 vd.; Biiyiikay, s. 202; Dirican, s. 42; Oz, Dénme, s. 154-155;
Oz, Insaat, s.143; Altinkan, s.134; Erman, Arsa Pay1, s.56; Sahin, s. 165; Yakuppur, s. 71 vd.; Yener,
Temerriit, s. 11 vd.; Yargitay 20. HD. 01.06.2020 tarih ve 2020/352 E., 2020/1435 K. : “Dosyadaki Belediye
Baskanligi yazisindan; davaya konu binamin %90 seviyesinde oldugu anlasilmakla, kat irtifak
maliklerine insaatin tamamlanmasi icin makul bir siire verilmesi ve
bu siire sonunda insaatin tamamlanmamasi ya da tamamlanmasinmin miimkiin olmamasi halinde kat irtifakinin
kaldirilmasina, kat irtifaki kaydimin tapu kiitiigiinden silinerek arsa paylarimin miisterek miilkiyet payina
doniistiiriilmesine karar verilmesi gerekirken, eksik inceleme ile hiikiim kurulmasi usul ve kanuna aykiridir.”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=20hd-2020-
352.htm&kw=(makul+s%C3%BCre)+in%C5%9Faat%C4%B 1n+tamamlanarak&cr=yargitay#fm
(E.T.15.03.2021).

287 Dirican, s.11; Ayan, s.100; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.66; Atamulu, s.105.

ZAtamulu, s.105; Ayni yonde goriis igin bkz.: Tandogan, C.1I, s.129; Erman, Arsa Payi, s.62; Karatas,
s.155; Oz, Sozlesmeden Donme, s.155.

Z9Atamulu, s.105; Ancak Ayan’a gore, yiiklenicinin ediminin fas1 i¢in bir siire kararlagtirilmamigsa borcun
muaccel olacag tarih TBK m.90’a gore isin niteligine gore belirlenecek olup, is sahibine ayrica ihbar kiilfeti
yiiklemek hukuken dayanaksizdir. Ayan, s.102-103.
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Yiiklenici, sozlesme kurulurken somut olayin tiim kosullarin1 gerek bilgisi gerekse
deneyimi neticesinde kabul eder. Bu nedenle sozlesmeye konu binanin ingasinin
gecikmesine yol agan her neden borcun muaccel olmasina engel unsur olarak kabul
edilemez. Ornegin, yiiklenici bina insa edecegi arsayr kendi rizasi ile teslim almus ise,
sonradan ortaya cikan aksakliklarin teslim siiresini uzattigint ve borcun heniiz muaccel
olmadigin1 iddia edemez®®. Bu durumda bina insa edilecek arazinin iizerinde bulunan

hukuki ve fiili engellerin sézlesme kurulurken yiiklenici tarafindan bilindigi varsayilir®®.

TBK m.479/T’e gore yiiklenici, bor¢landig1 edimini ifa etmeden, arsa sahibinden pay
devrini isteyemez. Sozlesmede ingaatin tamamlandigi seviyeye gore kismi olarak pay devri
yapilacagi Ongoriilmiisse, yiiklenici devre hak kazanmis olmasina ragmen arsa sahibi
binanin tamamlanmadig1 gerekgesiyle pay devrinden kaginamaz?®?. Kismi teslim tarihleri

vade olarak kabul edilemeyeceginden temerriit olarak yorumlanmasi isabetsiz olacaktir.
b. Teslim Siiresinin Sonradan Hakl Sebeple Uzatilmasi

Taraflar aksini kararlastirmadiklar: takdirde, s6zlesmede belirtilen teslim siiresine
kadar insanin teslime hazir bir sekilde tamamlanmasi gerekmektedir. Ancak taraflar
sozlesmede belirledikleri vade tarihini, s6zlesme 6zgiirliigii kapsaminda ifa faaliyeti devam
ederken karsilikli ortak irade beyani ile degistirme imkanina sahiptirler?®®. Teslim tarihi
bahsettigimiz gibi sdzlesme cercevesinde degistirilebilecegi gibi kanuna dayali olarak da
degisebilir.

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinde taraflar sozlesme Ozglirliigli prensibi
kapsaminda siireyi degistirmesi halinde, gecikmenin nedeni bir tarafa ait olmasina ragmen
diger tarafin buna katlanmasi gerektigine iligkin hilkkme de yer verilebilir. Bu diizenlemenin
yasal smirin1 olusturan TBK m.27’de “Kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykiri veya konusu imkansiz olan sézlesmeler kesin olarak
hiikiimsiizdiir...”  diizenlemesine yer verilmistir. Buna gore sozlesmede degistirilen
maddeler igbu genel diizenlemeye aykir1 olmamalidir. Aksi halde sdzlesme degisikligi kesin
hiikiimsiiz kabul edilecektir. Diger taraftan ilgili hiikiimlerin gecersiz olmas1t TBK m.27/11

uyarinca tiim sozlesmenin gecersizligini etkilemeyecektir. Ancak kanuni diizenlemenin

290 Karatas, 5.157; Atamulu, s.105.

291 Atamulu, s.105.

292 Atamulu, s.106; Erman, Arsa Pay1, 5.63.

2% Enli, s.54; Kurt, s. 96; Ayan, s.103; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s.60; Dirican, s.70;
Altinkan, s.135; Kaplan, Insaat Sozlesmeleri, s. 78 vd.; Aydemir, s. 173; Biiyiikay, s. 205; Atabekoglu,
s.112; Dogan, s.61.
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devaminda ilgili maddelerin olmamas1 halinde, s6zlesmenin tamaminin gecersiz sayilacagi
da acikea belirtilmistir?®*.

Sozlesme ile siire degisikligi taraflardan birine taninacak hak ile miimkiin olabilir.
Bunun disinda taraflarin sézlesme kapsaminda sahip olacagi siireyi etkileyen talep haklari

da stire degisikligine neden olabilir. Bahsi gecen siire degisimi uzatim veya One alma

seklinde ortaya ¢ikabilir®®®.

eklenmek iizere ek siire talep edebilir?®. idari makam ve merci islemlerinin gecikmesi

297

sebebiyle teslim sliresinin uzamasi durumunda®’, s6zlesmede belirtilen disinda ek islerin

24 TBK m.27/11: “...Sézlesmenin icerdigi hiikiimlerden bir kisminin hiikiimsiiz olmas:, digerlerinin gecerliligini
etkilemez. Ancak, bu hiikiimler olmaksizin sozlesmenin yapilmayacag agik¢a anlasilirsa, sozlesmenin tamami
kesin olarak hiikiimsiiz olur.” diizenlemesi yer almaktadir.
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf (E.T. 16.03.2021); Yargitay 23. HD.
16.09.2013 tarih ve 2013/2939 E., 2013/5423 K.: “..davadan sonra dahi bu bolgeyle ilgili yeni imar planinin
hazirlandigi ve yapilasmaya iliskin yeni kosullar getirildigi, dosya kapsamindaki belgelerden anlasilmaktadir.
Goriilecegi itizere, taraflarca sézlesmede kararlagtirildigi sekliyle s6z konusu parseller iizerine insaat
yapumast sézlesmenin imzalandig tarihte dahi miimkiin bulunmamaktadr. Bu husus yanlar arasinda
diizenlenen akdin bagslangi¢ itibariyle imkansiz oldugunu gésterdiginden 6098 sayili TBK'min 27. (818 sayili
BK'nin m. 20.) maddesi uyarinca gegersiz oldugunun kabuliinii gerektirir. O halde, sozlesmenin gegersizliginin
tespitine karar verilmesi gerekirken, bu husus nazara alinmaksizin yazili sekilde karar verilmesi dogru
goriilmemis, usul ve yasaya aykirt hiikmiin bozulmasi gerekmistir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=640# (E.T. 16.03.2021).

2% Kurt, s.98.

2% Atamulu, s.107; Benzer ydnde gériis i¢in bkz., Kurt, s.103-104.; Ancak ek siire talep edildiginde somut
durumda mevcut sartlar objektif sekilde degerlendirilmeli ve gecikme nedeninin hakli olup olmadigt
belirlenmelidir Bu yonde verilen Yargitay 19.11.1987 tarihli karan ile, pis su kanali ruhsati temini i¢in bir
yillik gecikmenin hakli goriilmesinin emsal olaylara, yasam tecriibelerine ters ve yiiklenicinin isi sarkitarak
ylikiimliiliigiinii objektif olarak yerine getirmedigi elestirisi yapilmistir. Kararin 6zeti ve elestirisi i¢in bkz.:
Kiligoglu, Ahmet; Miiteahhidin insaat:i Teslimdeki Gecikmeden Sorumlulugu (Yargitay 15. HD.’nin
19.11.1987 tarihli bir karar1 dolayisiyla), TBBD, Aralik 1989, S.6, s.892-899.

27 Yargitay 15. HD. 17.05.2005 tarih ve 2005/2830 E. 2005/3054 K. *...Sézlesmelerine giore ruhsat
alimindan itibaren 12 ay iginde insaatin teslimi gerekmektedir. Temel iistii ruhsat 15.9.2000'de alinmis ve
mahkemece bu tarihten itibaren 12 ay icinde eserin teslim edildigi goriisiiyle gecikme alacagt istemi
reddedilmistir. Oysa ruhsatin sézlesmeden yaklasik 1,5 yil sonra alindigi gériilmektedir. Ruhsat alimi igin
yiiklenici tarafindan zamanminda miiracaat edilmesine ragmen idari mercilerden kaynaklanan sebeplerle
ruhsat alimi gecikmis ise bu takdirde ytiklenicinin gecikmeden dolay: sorumlu tutulmasi miimkiin degildir..”
kararin tamami igin bkz.: https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2005-
2830.htm&kw=arsa+pay%C4%B1+idari+merci+ek+s%C3%BCre+gecikme&cr=yargitay#fm

(E.T. 16.03.2021).
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mevcut olmast halinde?®, miicbir sebep nedeniyle?®, taraflarin ortak irade beyanlari ile

kabul ettikleri projenin mevzuat aykiriliklarmin giderilmesi gerektigi durumlarda®®,
s0zlesme konusu tasinmaz lizerinde insa faaliyetine engel teskil edecek sekilde ihtiyati tedbir

301 302 yiiklenicinin binanin

karar1 alinmasi halinde®", yiikleniciye ek siire tanimmmalidir
insasinda gecikmesi, arsa sahibinin kusurundan kaynaklaniyorsa ek siire verilmelidir®®, Ek
stireyi taraflar ortak irade beyani ile kararlastirip sozlesme siiresine ekleyebilecekleri gibi,
taraflar arasinda herhangi bir uyusmazlik ¢ikmasi durumunda mahkemece de tespit

edilebilir®®. Yiikleniciye verilen ek siire icerisinde binanin insas1 tamamlanamayip edimin

2% Yargitay 15. HD. 22/11/2007 tarih ve 2007/ 239 E. - 2007/ 7413 K.: “..Dava konusu olayda davac: arsa
sahibinin Belediyeye arsanin bir boliimiinii hibe ettigi bilahare hibe eden riicu i¢in dava ac¢uldigr davanin
uzunca bir siire devam ettigi anlasimaktadir. Davanin agilmast isin uzamasina sebep olmusg ise bu siirenin, bu
arada olugan deprem nedeniyle varsa gerekli siirenin, arsa sahibi (A) Blokun kaba insaati bittiginde tapu
feragi vermekle yiikiimlii tutuldugundan bu konuda temerriide diisiiriilmiis ise yeterli siirenin, keza 14.12.1998
tarihli ek sézlegmede bir kistm imalat degisikliklerine yer verildiginden degisikliklerin etkisi varsa bu is icin
gerekli stirenin teslim siiresine eklenmesi gereklidir. O halde mahkemece bu konu ile ilgili taraflarin delilleri
sorulup bilirkisiden ek rapor alinarak varsa teslim siiresine eklenecek miiddet belirlenip gecikme alacagi
degerlendirilmelidir..” kararin tamami igin bkz.:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=640# (E.T. 16.03.2021).

29 Yargitay HGK 18.04.2018 tarih ve 2017/15-500 E. - 2018/927 K. : “..Mahkemece insaat yapilan bélgede
17.08.1999 tarihinde meydana gelen deprem sebebiyle insaatlardaki durmanin, mevzuat ve plan
degisikliklerinin taraflarin iradelerini asan zorunlu fiili ve hukuki miichir sebep oldugu, miicbir
sebep sebebiyle sozlesmedeki cezai sart niteligindeki kira taleplerinin ve daire bedeli taleplerinin yerinde
olmadigi, davalimn insaati miichir sebep sebebiyle ikinci is programinda uygun siirede ve ruhsatina uygun
vasifta tamamlamis olmakla ortada eksik ve geg teslimden soz edilemeyecegi gerekgesi ile her iki davanin da
reddine karar verilmigstir...” kararin tamami i¢in bkz.:
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2017-15-
500.htm&kw=arsa+pay%C4%B1+ek+s%C3%BCre+m%C3%BCcbir+sebep&cr=yargitay#fm

(E.T. 16.03.2021).

30 Yargitay 15. HD. 04.03.2019 tarih ve 2018/2949 E. - 2019/898 K. ; “..Mahkemece dava reddedilmis ise de;
dava konusu binanin yasal hale getirilip getirilemeyecegi acikliga kavusturulmamigtir. Binanin
tadilat projesiyle yiiklenici tarafindan yasal hale getirilip getirilemeyecegi hususu bilirkisi raporu drnegi, yapi
kayit belgesi de eklenerek ilgili Belediyeden sorulmall, yasal hale getirilebilecek ise bu konuda oncelikle davali
yana siire ve yetki verilmeli, davali tarafindan verilen siirede bina yasal hale getirilirse simdiki gibi davanin
reddine, binanin yasal hale getirilmesi miimkiin degil veya verilen siireye ragmen bina yasal hale getirilmemig
olursa  yapilan  acgiklamalar  dogrultusunda — sonucuna  uygun  bir  karar  verilmelidir...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-
2949.htm&kw=arsa+pay%C4%B1+ek+s%C3%BCre+proje+mevzuata+ayk%C4%B1r%C4%B11%C4%B1
k&cr=yargitay#fm (E.T. 16.03.2021).

301 Yargitay 23. HD. 01.11.2013 tarih ve 2013/3425 E. - 2013/6689 K. : “..Ne var ki isin devami sirasinda
Kadikoy 6. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2007/254 esas sayili dosyasinda 23.07.2007 tarihinde verilen ihtiyati
tedbir karari ile sozlesme konusu insaatin yapuldigi tasinmazin iigiincii kisilere devri yasaklanmis, ancak
12.12.2007 giinii ayni mahkemece kat irtifaki kurulmasina izin verilmistir. Davali yiiklenici de buna istinaden
isin stiresinin bu tarihten baslatilmasi gerektigini savunmustur. Yukarida izah edilen vakialar ¢ercevesinde,
isin stiresinin 16.07.2006 tarihinde basladigi ancak 23.07.2007 ila 12.12.2007 tarihleri arasindaki dénem igin,
sozii edilen ve arsa sahiplerinden kaynaklanan sebeple taginmaza konulan ihtiyati tedbir karart ve béylece
tasinmazin hukuki ayipli hale gelmesi nedeniyle, isin siiresinin bu donem boyunca uzatilmasi gereklidir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=640# (E.T.16.03.2021).

%02 Atamulu, 5.107-110.

303 Kostakoglu, Kat Karsiligi, s.297; Atamulu, s.111.

304 Kostakoglu, Kat Karsiligi, s.298; Atamulu, s.111.
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ifas1 gergeklestirilmemisse, temerriit sonucuna baglanan hiikiimler uygulama alani bulacak

olup, yiiklenici de miitemerrit kabul edilecektir.

Bunun yaninda s6zlesmede binanin teslim edilmesi i¢in belirlenen ingaat siiresinin
baslama tarihi bazi olaylara da baglanmis olabilir. Ornegin; arsa paymin yiikleniciye
teslimine, arsa iizerinde bulunan binanin yikilmasina, komsu tasinmazla arasinda sinir
uyusmazligr varsa ¢oziimlenmesine, is sahibinin bildirimine, arsayr kiralayan kiracinin
tahliye edilmesine bagli olabilir. Bu durumda siireye baglanan olaymn gerc¢eklesmesinin
ardindan insaat siiresi baslayacaktir ve belirlenen siire sonunda bor¢ muaccel hale
gelecektir’®. Ancak taraflardan biri bu olaylar igin gerekli zamana riza gostermemisse,
ingaat siiresi sozlesme kuruldugu an itibariyle baslayacak ve sdzlesmede belirtilen siire

sonunda teslim borcu muaccel hale gelecektir.
2. EDIMIN IFASININ OBJEKTIF OLARAK MUMKUN OLMASI

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde borglu hakkinda temerriit hiikiimlerinin
uygulanabilmesi igin iistlenilen borcun ifa edilebilir olmas1 gerekmektedir. Imkansizlik s6z
konusu oldugunda sartlar mevcut olsa da temerriitten bahsetmek miimkiin olmayacaktir3®,

Oguzman/Oz’iin de savundugu bir goriise gére mevcut olan borcun ifasi, alacakli tarafindan

305 Ayan, s.78.

36 )z, Donme, s.155; Kursat, .372; Altas, s.184; Demir, 5.66; Atamulu, s. 89; Oguzman/Oz, 5.468; Kurt,
s.120; Dogan, $.395; Havutcu, Ayse; Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet
Zararin Tazmini, Izmir, 1995, s.24; Daynlarh, s.62; Akkanat, Halil, ifada Gecikme ve Borglu Temerriidii,
Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Amsma Armagan, 2000, (ifada Gecikme), s.16; Ayan, s.91; Sahin, s.141;
Karahasan, s.485; Yakuppur, s.82; Dirican, s.45; Coskun, s.111; Bilge, s.34; Erman, Arsa Payi, s.64 vd.;
Altinkan, s.137; Biiyiikay, 5.204; Atabekoglu, 5.93 vd.; Yener, Temerriit, s.13; Aydincik, 5.198; Selimoglu,
Yasar Engin; Istisna (Eser) Sozlesmesi, Ankara, 2017, s.223; Ergezen, s.100; Cetin, Siimeyra; Bor¢lu
Temerriidiiniin Sonuglar1, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2011, s.17; Yildirim, Dénme, s.28; Antalya, C. I,
s.411.
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cebren icra yoluyla dahi saglanamadig takdirde imkansizlik s6z konusudur®®’. imkansizlik,

ifa faaliyetinin devami sirasinda mevcut ve siirekli olmalidir®®,

a. Genel Olarak imkansizlik Kavrami

Bir borcun ifasinin cebri icra ile yoluyla dahi elde edilemeyecek olmasi, yani
tistlenilen edimin ifa edilememesi veya ifa edilemez hale gelmesi imkansizlik olarak

tanimlanmaktadir.3%°

Bahsi gecen sozlesme kurulduktan sonraki imkansizlik hali olup, maddi veya hukuki

310 Imkansizlik sozlesme akdedilirken veya

imkansizlik olarak ortaya ¢ikabilmektedir
sonrasinda mevcut olabilir. Hukuk imkansizlik halinin TBK m.112 ve m.136 kapsaminda
degerlendirilmesi miimkiindiir. Ornegin; Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda
insas1 kararlastirilan dublex dairelerden olusan yapiy1 etkileyecek sekilde sonraki siirecte
belediye tarafindan iki katli yapilara smirlama getirilmisse®!! veya s6zlesme imzalandiktan
sonra tasinmazin kiy1 kenar ¢izgisi icerisinde kalmas1 nedeniyle ruhsatinin iptal edilmisse'?,
acik hukuki imkansizlik s6z konusu olur ve yiiklenicinin edimini ifa etmesi imkansizlasir.

Maddi imkansizlik sz konusu ise edimin ifas1 mantik kurallar1 geregi miimkiin degildir.3!®

97 Oguzman/Oz, Cl, s.441.; Yargitay 8. HD. 14.10.2014 tarih ve 2014/6935 E., 2014/18281 K.:
“ Imkansizlik, ifa engeli sebeplerinden birini olusturur. Gergekten de, imkansizlik, siirekli, kalici, temelli bir
ifa engelidir. Bu niteligi ile imkdansizlik, temerriidiin karsitidir. Imkansizigin pratik énemi bor¢luya karst aynen
ifanin zorla saglanamamasinda ortaya ¢ikar (Serozan, Rona, Ifa, Ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 3.Cilt,
4.Basi, Istanbul 2006, s. 163.).Diger bir ifadeyle imkansizlik, bor¢lanilan edimin ya bastan itibaren gegerli
olarak dogmasini ya da sonradan bor¢lu veya diger hE.gi bir kimse tarafindan objektif, siirekli ve kesin olarak
yerine getirilmesini énleyen, fiili veya hukuki engellere verilen isim olarak tarif edilebilir (Eren, Fikret: age.,
s. 270.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Bast, Istanbul 1988, s. 483.;
Inan, A. Naim, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 1984, 5. 503; Ayan, Mehmet, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 3.Basi, Konya 2002, s. 325; Akintiirk, Turgut, Satim Akdinde Hasarin Intikali, Ankara 1966, s. 33;
Velidedeoglu, Veldet/Ozdemir, Refet, Bor¢lar Kanunu Serhi, Ankara 1987, s. 52; Oguzman, Kemal/Oz, Ti urgut,
Borc¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2005, S. 77)..."
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=8hd-2014-
6935.htm&kw=TBK+m.136++arsa+pay%C4%B1&cr=yargitay#fm (E.T. 17.03.2021).

308 Tandogan, Mes uliyet, 5.398.

309 Buz Vedat, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun imkansizlasmasi, AUSBFD,
IThan Oztiirk’e Armagan, Y.1994, C.49, S.1-2, (imkansizlik), s.23; Demir, s.66; Altas, 5.184; Akkanat, ifada
Gecikme, s.33; Biiyiikay, s.188; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, $.163; Sahin, $.141;
Aydincik, s.29.

310 Erman, Arsa Payz, s.58; Eren, C.11, 5.1081; Yener, s.13.

811 Yargitay 15. HD. 27.12.2011 tarih ve 2011/616 E. - 2011/7961 K. Sayih karar igin bkz.:
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2011-

616.htm&kw="2011/616"+E.+2011/7961 +K.&cr=yargitay#fm (E.T. 17.03.2021).

812 Yargitay 23. HD. 29.05.2014 tarih ve 2014/1304 E. - 2014/4163 K. Sayih karar igin bkz.:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=640# (E.T. 17.03.2021).

313 Akkanat, ifada Gecikme, s.34; Keskin, 5.220; Sahin, 5.141; Tun¢, Ramazan, Ifa Imkansizlig1, YD. Y.2002,
C.28, S.1-2, 5.106; Atabekoglu, s.94; Dogan, S.68.
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Hukuki imkansizlik halinde ise ifa konusu edimin yerine getirilmesi emredici hukuk

kuralindan 6tiirii yiiklenici tarafindan yerine getirilememektedir3!4,

Edimin ifasin1 yerine getirilmekle yiikiimli 6zneye gére imkansizlik objektif ve
siibjektif imkansizlik olarak ele alinmaktadir. Edimin ifasinin borglu tarafindan yerine
getirilmesi miimkiin degil de bagka kisiler tarafindan ifas1t miimkiinse siibjektif imkansizlik
s0z konusudur. Borcun ifas1 borglu disinda diger kisiler tarafindan da miimkiin degilse

objektif imkansizlik s6z konusudur®®®

. Sozlesme kuruldugu anda yiiklenicinin yerine
getirmekle ylikiimlii oldugu edimin ifas1 objektif ve kesin olarak imkansizsa TBK m.27°de
yer verilen kesin hiikiimsiizliik yaptirrmi uygulanir. Imkansizlik s6z konusu oldugunda
teslim borcu hi¢ dogmayacagindan temerriit yaptirimlart uygulanamayacaktir. S6zlesme

kurulduktan sonra imkansizlik hali mevcut ise yine temerriit s6z konusu olmayacaktir.

Imkansizlik halinde bor¢lunun sorumlu olup olmayacag: noktasinda kusur tespiti
onem arz etmektedir. Nitekim imkansizlik hali i¢in yliklenicinin kusurlu olmasi durumunda
bor¢ devam edeceginden arsa sahibinin zarari tazmin edilmeliyken, yliklenicinin kusuru
yoksa bor¢ kendiliginden sona erer ve arsa sahibinin zararini tazmin yiikiimliligi de

bulunmaz®18,

Imkansizligim kismi olmas1 durumda sézlesmeye konu edim boliinemez nitelikteyse,
sOzlesmenin tamami i¢in imkansizlik hiikiimleri uygulanir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin ifa etmekle yiikiimlii oldugu bagimsiz bdliimlerin ingasi ve
teslim borcu boliinemeyecek borg oldugundan, objektif ve siirekli kismi imkansiz halinde de

tamamen imkéansizlik varmus gibi kabul edilir’.

b. Imkansizhgin Sézlesmeye Etkisi

Temerriit hiikiimleri taraflarin kusuru olsa da olmasa da imkansizlik hali mevcut ise

uygulanmayacaktir. Sozlesme kurulduktan sonra taraflardan birinin kusurlu olmasi

314 Akkanat, ifada Gecikme, s.35; Tung, Ramazan, Ifa imkansizlig1, YD, YIL: 2002, C. 28, S.1-2,5.107; Kurt,
s.132; Altunkaya, Mehmet, Edimin Baslangictaki Imkansizligi, Ankara, 2005, s.95; Sahin, s.142;
Atabekoglu, 5.94; Keskin, s.221; Yener, Temerriit, s.16.

315 Oguzman/Oz, C.1, s.444.

36 {rem, Miige; Eser  Sozlesmesinde  Erken  Doénme, Istanbul, 2017, 5.60;
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, $.153; Kurt, s.124; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
s.1217; Bilge, s.161; Buz, Imkansizlik, s.25; Atabekoglu, 5.95; Biiyiikay, s.190; Kursat, Imkansizlik s. 767;
Selimoglu, 5.226 vd.; Erman, Arsa Payi, s.59; Karahasan, s.485; Yener, Temerriit, s.13; Dirican, s.46; Seligi,
Miiteahhidin Sorumlulugu, s.45; Karadas, s.161 vd.; Atamulu, s. 89; Ozg:elik, Baris; Sozlesmeden Dogan
Borglarin ifasinda Hukuki Imkansizlik ve Sonuglari, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 63, S.
3, 2014 (imkansizlik), s.571 vd.; Sahin, s.143.

317 Kurt, s. 122; Oz, Dénme, s.157; Bilge, s.34.
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imkansizlik agisindan 6nem arz etmektedir. Sézlesme ile yiiklenilen edimin ifasinda
yiiklenicinin kusurunun bulunmamasi halinde borca iligkin olarak TBK m.136/I’de “Borcun
ifasi1 bor¢lunun sorumlu tutulamayacagi sebeplerle imkdansizlasirsa, bor¢ sona erer.”
diizenlemesi yer almaktadir. Neticede bor¢ sona erdiginde taraflarin yiikiimliiliikleri de
ortadan kalkacaktir. Diger taraftan borcun sona ermesinde yiiklenici kusurlu ise bor¢ sona

ermeyecegi gibi TBK m.112 uyarinca zarar1 tazmin etmekle yiikiimli olacaktir.

S6zlesme kuruldugu anda objektif imkansizlik s6z konusu ise sozlesme TBK m.27
geregi kesin hiikiimsiiz olur®'®, S6zlesme kuruldugunda siibjektif imkansizlik s6z konusu

oldugu halde ise yiiklenicinin kusuru aranir.

Yiiklenicinin kusuru, so6zlesme kuruldugu sirada iistlenmis oldugu edimin yerine
getirilmesinin imkansiz olup olmadigin1 bilmesi noktasinda toplanmaktadir. Yiiklenici bu
baglamda kusurlu ise zararin giderilmesinden sorumlu olur. Ancak yiiklenici, sézlesme
kuruldugunda imkansizlig1 bilmiyorsa ya da bilmesini de gerektirir bir zorunluluk yoksa
imkansizlik nedeniyle sorumlulugu dogmaz3'®. Sézlesme kuruldugunda basta ortaya ¢ikan
stibjektif imkansizlik halinde yiiklenicinin kusurlu olmasi halinde TBK m.112, kusurlu

olmamasi halinde TBK m.136 uygulanir®%,

c. Arsa Pay1 Karsihg Insaat Sozlesmesinde imkéansizhiga Iliskin Diizenlemeler

Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerindeki imkansizlik hali icin TBK’nin genel
hiikiimleri uygulanir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri karma tipli sozlesme
oldugundan imkansizligin diizenlendigi 6zel hiikiimler de mevcuttur. Bahsettigimiz 6zel

hiikiimler TBK m. 483’teki eserin yok olmasi, TBK m.485’te ise arsa sahibine yiiklenecek

318 Topuz, Seckin/ Canbolat, Ferhat; Tiirk-Isvigre ve Alman Borglar Hukukunda Imkansizligin Diizenlenisi,
AUHFD. Y.2008, C.57, S.3, s.683; Karadas, s.164; Keskin, s.221; Tung, s.106; Uygur, Insaat, s.281;
Atabekoglu, 5.95 vd.; Yener, Temerriit, s.14; Daynlarh, s.109; Biiyiikay, s.190; Kursat, imkansizlik, s.759;
Delipmnar, s.176; Yargitay 23. HD., 16.09.2013 T., 2013/2939-2013/5423 K. “... taraflarca sozlesmede
kararlastirildigi sekliyle soz konusu parseller iizerine insaat yapimast sozlesmenin imzalandigi tarihte dahi
miimkiin bulunmamaktadir. Bu husus yanlar arasinda diizenlenen akdin baslangi¢ itibariyle imkansiz oldugunu
gosterdiginden 6098 sayilh TBK’min 27. Maddesi uyarinca gegersiz oldugunun kabuliinii gerektirir.”
(Kostakoglu, 5.664 vd.); Dogan, s.71.

319 )z, Donme, s.157; Dirican, s.46; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu , s.44 vd.; Sahin, s.142;
Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.1215 vd.; Sahin, s.143; Topuz/Canbolat, s.684; Altinkan, s.138;
Biiyiikay, s.204; Kurt, s.124; Ayan, s.155 vd.; Buz, Donme, s.101; Yener, s.14; Yakuppur, s.82;
Atabekoglu, s .96; Selimoglu, s.225.

320 Oz, Donme, s. 157; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 44 vd.; Sahin, s. 143; Atabekoglu, s.96; Yener,
Temerrtit, s. 14; Aydincik, s. 34; Selimoglu, S. 225.
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nedenlerle ifanin imkansizlig1 ve son olarak TBK m.486°da ise yiiklenicinin oliimii ya da

yetenegini kaybetmesi olarak yer almaktadir®?!,

Yiiklenici borglandigi edimini yerine getirirken ortaya ayip ¢ikmasi neticesinde
edimin ifas1 imkansiz hale gelirse imkansizlik hiikiimleri degil, TBK m.474 vd. da yer

verilen eserin ayipli olmasindan dogan sorumluluk hiikiimleri uygulanir®??,

Yap1 miicbir sebeplerle veya beklenmedik bir olay®?® nedeniyle teslim edilemez hale

gelmigse TBK m.136 ve m.483’te yer alan hiikiimler uygulanir.
aa. Yapmn beklenmedik bir olay nedeniyle yok olmasi

Eser sozlesmesine konu yapinin tamamen ortadan kalkmasi, yapinin insast miimkiin
oldukga yiiklenici iistlenmis oldugu edimin ifasin1 imkansiz hale getirmez. Insaat faaliyetleri
devam eden bir binanin yikilmasi imkansizlik teskil etmez, ancak sdzlesmede belirlenen
vade gececeginden yiiklenicinin temerriidiine sebep olur. Diger yandan tamamlanan yap1

teslim edilmeden 6nce yok olursa bu durumda temerriit degil imkansizlik s6z konusu olur.

Eserin beklenmedik olay sonucu teslimden 6nce yok olmasi halinde edim ve kars1
edim hasarinin kime ait olacagina iliskin olarak TBK m.483’te; “Eser teslimden once
beklenmedik olay sonucu yok olursa is sahibi, eseri teslim almada temerriide diismedik¢e
viiklenici, yaptigi isin ticretini ve giderlerinin odenmesini isteyemez. Bu durumda malzemeye
gelen hasar, onu saglayana ait olur. Eserin is sahibince verilen malzeme veya gésterilen
arsanin ayibt veya is sahibinin talimatina uygun yapilmas yiiziinden yok olmast durumunda
yiiklenici, dogabilecek olumsuz sonuglari zamaninda bildirmisse, yaptigi isin degerini ve bu
degere girmeyen giderlerinin édenmesini isteyebilir. Is sahibinin kusuru varsa, yiiklenicinin
ayrica zararmmin giderilmesini de isteme hakki vardir.” diizenlemesi yer almaktadir.
Emredici hiikiim yapinin, teslimden Once yiiklenici veya is sahibinden kaynaklanmayan
nedenlerle kismen veya tamamen yok olmasi halinde uygulanmaktadir. Ancak bunun ic¢in
arsa sahibinin teslimde temerriide diismemis olmas1 gerekir. Oyle ki, arsa sahibi yapimin

tesliminde temerriide diismiis ise beklenmeyen olay nedeniyle olusan hasardan sorumlulugu

321 Buz, imkansizlik, s.24 vd.; Sahin, s.149.
322 Altas, 5.189; Uygur, Insaat, s.1089; Buz, Imkansizlik, s.25; Sahin, s.149.
323 Bahsi gegen beklenmedik olay, “sézlesme kuruldugu sirada éngoriilmesi miimkiin olmayan ve sdzlesme

konusu edimin ortadan kalkmasina ya da ifasinin gecikmesine neden olan olay” olarak tanimlanabilir. (Doegan,
s.75).
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dogar®>". Malzeme agisindan degerlendirmek gerekirse de malzeme kime aitse olusan hasara

da onun katlanmasi gerekir.

Bedel hasar1 agisindan ise, arsa sahibinin teslimde temerriide diismesi ya da arsa
sahibinin sagladig1 malzeme, arsanin ayib1 veya talimatlar1 nedeniyle yapinin kismen ya da
tamamen yok olmasi halinde sorumluluk arsa sahibine ait olacaktir. Ancak arsa sahibinin
temerriidii s6z konusu degilse ve ingaat tamamlandiktan sonra beklenmeyen olay nedeniyle
teslimden Once eserin kismen veya tamamen yok olmasi halinde eserdeki hasar yiikleniciye
ait olacaktir. Yiiklenici yapinin ingasinda harcadigi tlicret ve karsiladigi giderlerin
O0denmesini talep edemez ve malzemedeki hasar da kendisine ait olur. Arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerinde genellikle ingaatta kullanilan malzeme yiiklenici tarafindan temin
edildiginden, yap1 yok oldugunda kullanilan malzemenin hasar1 yiikleniciye ait olacaktir.
Yiiklenici, ifa ettigi edim i¢in arsa sahibinden bedel talep edemeyecegi gibi arsa pay1 devri

yapilmigsa bu paylar1 iade edecektir.

Tamamlanmis yapimin tesliminden 6nce beklenilmeyen hal sonucu kismen yok
olmasi halinde diger kisim i¢in bor¢ hala devam edeceginden yliklenicinin temerriide
diismesi hala mimkiindiir. Yok olan kisimlar i¢in bahsi gecen hiikiim uygulanmalidir.
Ancak yapmin hasara ugramayan kismi sdzlesmeye uygun olarak kullanilabilecek
nitelikteyse, bu kisim arsanin miitemmim ciiz’iinii olusturacagindan buna iligkin tazminat
talebinde bulunabilecektir®®. Yapmin insas1 tamamlandiktan sonra ancak teslimden 6nce
yapinin beklenilmeyen olay nedeniyle hasara ugrayan kismi tiim insaata oranla ciiz’1 nitelik
tasimas1 halinde yiiklenici diger kisimlar oraninda arsa paymin devrini talep edebilir%,
Ingaatin beklenilmeyen olay nedeniyle kismen veya tamamen yok olmasi halinde yiiklenici
ingaatin kalan kisminin veya tamaminin bitirilmesini teklif etmisse ancak arsa sahibi bu

teklifi kabul etmemisse diiriistliik kurallarina aykirilik séz konusu olacaktir®?’.

Insaat tamamlanmadan 6nce yapida meydana gelen kayiplarin yeniden yapilmasi
miimkiin oldugu siirece imkansizliktan s6z edilemez. Ornegin, yapim asamasinda olan bir
binada kiigiik bir boliimiin deprem nedeniyle ¢cokmesi halinde yeniden yapilmast miimkiin
ise imkansizlik s6z konusu olmayacaktir. Arazi yapinin insasina elverisli oldugu siirece

binadaki yikilmalar yiikleniciyi borcundan kurtarmayacagindan sézlesme devam eder ve

324 Sahin, 5.150 vd.; Erman, Arsa Payi, 5.60; Atabekoglu, s.103; Yener, Temerriit, s.18 vd.; Giilec, 5.82 vd.;
Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s.234 vd.; Eren, Insaat, 5.97; Selimoglu, s.444.

325 Erman, Arsa Pay, s.60; Yener, s.19.

326 Yener, s.19.

327 Erman, Arsa Pay, 5.60; Yener, s.19.
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yiiklenici yikilan kismin onariminda yiiksek masraf yapsa bile bu kismi yeniden
tamamlamak mecburiyetindedir®?®. Burada dikkat edilmesi gereken nokta yiiklenicinin
ekonomik  durumunun  kotii  olmasi  nedeniyle  imkansizligin  varligindan
bahsedilemeyecegidir®?®. Yiiklenici yikilan kismin insasi igin ek iicret de talep edemez.
Ancak yeniden insa faaliyeti i¢in gerekli olan gotiirii bedel TBK m.480/I1 kapsaminda
icraatta asir1 gliclilk yaratiyorsa yiiklenici tazminat sorumlulugu bulunmaksizin insaatin

devamindan kaginabilir.
bb. Arsa sahibine yiiklenecek nedenlerle ifanin imkansizhgi

Arsa payi1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinde ifanin arsa sahibinin kusurundan kaynakli
olarak imkansizlagsmasi kusursuz imkansizlik durumunun 6zel bir seklidir. Bu husus TBK
m.485 kapsaminda ele alinmis olup, madde hikkmiinde; “Eserin tamamlanmasi, is sahibi ile
ilgili beklenmedik olay dolayisiyla imkansizlasirsa yiiklenici, yaptigi isin degerini ve bu
degere girmeyen giderlerini isteyebilir. Ifa imkansizigimn ortaya ¢ikmasinda is sahibi
kusurluysa, yiiklenicinin ayrica tazminat isteme hakki vardir.” diizenlemesi yer almaktadir.
Buna gore maddenin uygulanmasi icin arsa sahibinin kendisinin beklenmedik bir olaya
sebebiyet vermesi veya isletme sahasindan kaynaklanmis olmasi gerekir. Beklenmedik
olaylarin arsa sahibinin kendine ait isletmesinden veya ifa yardimcilarindan kaynaklanmasi

halinde ilgili madde hiikmii uygulanir®®,

Insa faaliyetinin arsa sahibinden kaynaklanan veya arsa sahibinin tehlike alaninda
yer alan nedenle beklenmedik olay sonucu imkansizlagmasinda arsa sahibinin kusurlu olup
olmadig1 arastirilmalidir. imkansizlik halinden dolay: arsa sahibi kusurlu ise yiiklenici
yapmis oldugu isin degerini ve bu degerin kapsaminda yer almayan diger giderleri ayrica
zararinin tazminini isteyebilir. Burada bahsi gegen zarar yiiklenicinin olumlu zarar1 olup,
tazminat tutarinin igerisinde yiiklenicinin ifa etmesine gerek kalmayan edime ait masraflari,
yiiklenici o isin yerine yaptig1 ikame islerden elde ettigi kazang ve yiiklenicinin kotii niyetli

olarak elde etmeyi ihmal ettigi yararlar hesaba katilmamalidir®!. TBK m. 485’in

328 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.64.

329 Erman, Arsa Payu, s.61.

3% Bugz, imkansizlik, s.27; Sahin, s.155;Altas, 5.192; Yener, Temerriit, s.23; Atabekoglu, s.105; Bilge, 5.169;
Biiyiikay, 5.229; Ergezen, s.301; Giileg, 5.91; Kaplan, Insaat Sézlesmeleri, 5.250; Kurt, s.134

331 Buz, iImkéansizlik, s.32; Karadas, s.432; Sahin, s.155; Altas, 5.195 vd.; Uygur, Insaat, 5.1069.
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uygulanmast ile arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi ileriye etkili olarak hiikiim ve sonug

dogurmaz ve akit taraflar1 insanin tamamlanmamis kismina yonelik hak talep edemezler®2,

Beklenmeyen bir olay nedeniyle edimin imkansizlasmasi arsa sahibinin kusurundan
kaynaklanmiyorsa yiiklenicinin tazminat istemi s6z konusu olamaz. Bu durumda yiiklenici
ancak imkansizlik haline kadar yapmis oldugu isin bedelini ve masraflari isteyebilir. Talep
konusu olan igin bedeli insaatin tamamlanan kismi1 géz Oniine alinarak orantilanacaktir.
Yiiklenici sozlesme kapsaminda yapimi kararlagtirilan yapimin insasina baslamadan
imkansizlik halinin s6z konusu olmasi durumunda arsa sahibinden yalnizca ifaya hazirlik
asamasinda yapmis oldugu masraflart talep edebilecekken sdzlesmenin kurulmasi

asamasinda yaptig1 masraflar talep edemeyecektir®>®,

TBK m.485 kapsaminda ele alman “ig sahibinin kusuru yiiziinden ifanin
imkansizlagmas1” halinde belirtilen yaptirimin uygulanabilmesi i¢in ifanin objektif imkansiz

hale gelmis olmas1 gerekir®.

Madde hiikmiinde yer alan eserin tamamlanmasinda is
sahibinin kusuru halinde imkansizlik haline iliskin diizenlemeden hareketle, doktrinde,
tamamlanan ancak teslimden once imkéansizlasan edimin bu madde kapsamina girecegi

ongoriilmektedir®®,

cc. Yiiklenicinin Oliimii veya Yetenegini Kaybetmesi Nedeniyle Imkansizlik

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesi yiiklenicinin sahsi 6zellikleri dikkate alinarak
kurulmussa, yiiklenicinin 6liimii veya kisisel yetenegini kaybetmesi neticesinde is gdrmezlik
durumu dogdugunda, TBK m.486°da yer aldig1 iizere imkansizlik nedeniyle sdzlesme re’sen
sona erecektir®*®. Bu durumda da imkansizlik séz konusu oldugundan temerriit s6z konusu

olmayacaktir.

Yiikleniciden kaynakli beklenmedik olay neticesinde ortaya ¢ikan imkansizlik hali

TBK m. 486’da diizenlenmistir. Kanun hiikmiinde ““Yiiklenicinin kisisel ozellikleri goz

332 Bugz, Imkansizlik s.30; Karahasan, s.436; Bilge, s.172; Sahin, s.159; Altas, s.196 vd.; Uygur, Insaat,
s.1068; Yener, Temerriit, s.23; Kurt, s.134; Ergezen, s.152; Aydemir, s.361 vd.; Atabekoglu, $.106;
Selimoglu, s.444; Biiyiikay, s.229; Kaplan, insaat Sézlesmeleri, s.224.

333 Bugz, Imkansizlik, s.30; Karahasan, s.436; Bilge, s.172; Sahin, s.159; Altas, s.196vd.; Uygur, Insaat,
s.1068; Yener, Temerriit, s.23; Kurt, s.134; Ergezen, s.152; Aydemir, s.361 vd.; Atabekoglu, s.106;
Selimoglu, s.444; Biiyiikay, $.229; Kaplan, In§aat Sozlesmeleri, s.224.

3% Buz, Imkansizlik, s.26; Bilge, s.169; Sahin, s.154; Atabekoglu, s.105; Yener, Temerriit, s.21; Kurt, s.134;
Kaplan, Iinsaat Sézlesmeleri, 5.250.

335 Altas, 5.190; Sahin, s.155; Buz, imkansizlik, s.27.

336 Altas, $.205; Buz, imkansizlik, s.34; Sahin, s.159; Kurt, s.137; Atabekoglu, s.106; Kaplan, Insaat
Sozlesmeleri, s.259; Ergezen, s.156; Kursat, s.772; Oz, Donme, s.162; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu,
s.48.
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ontinde tutularak yapilmis olan sozlesme, onun oliimii veya kusuru olmaksizin eseri
tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden sona erer. Bu durumda is
sahibi, eserin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini
vermekle yiikiimliidiir. ” ifadesine yer verilmistir. Eser sdzlesmeleri i¢in gecerli olan emredici

kural arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesi i¢in de gegerli olacaktir.

Yiiklenicinin sahsi 6zellikleri goz oniinde bulundurularak yapilan s6zlesmeden kasit,
yapinin ingasinda yiiklenicinin uzmanlik bilgisi veya 6zel yetenegi olmasidir. Buna gore
yapilan isin 6zel uzmanlik veya sahsi yetenek gerektirmemesi durumunda yiiklenicinin
Olimii neticesinde, yerine getirilmesi gereken edim borcu kiilli halefiyet yoluyla
mirascilarina geger. Mirascgilar sézlesmede belirlenen teslim tarihinde geciktiginde ise
temerriit s6z konusu olur. Ancak yapinin insas1 yiiklenicinin uzmanlik bilgisini veya kisisel
yetenegini gerektiriyorsa sozlesme kendiliginden sona erer. Yiiklenicinin kisisel 6zellikleri
goz oOniinde bulundurularak sozlesme kurulmasi, yiiklenicinin edimin ifasini bizzat
gerceklestirmesi anlamina gelmez. Yahut yiiklenici yerine getirmekle ylikiimli oldugu
edimini kendi yonetimi altindaki calisanlarla birlikte de ifa edebilir. Gelisen insaat sektorii
icerisinde yiikleniciler genellikle islerinin belli bir kismimni alt yiiklenici firmalara
devretmektedir. Bu nedenle her sézlesmede yer alan somut duruma bakilarak yiiklenicinin

sahsi Ozelliklerinin belirlenmesi 6nem tagir.

Sozlesme kurulurken edimin ifasinda yiiklenicinin sahsi ozeliklerinin dikkate

alinacagi yoniinde hiikiim yoksa yiiklenicinin sahsi 6zelliklerinin 6nem arz edip etmedigi

337

somut olay baglaminda degerlendirilir™’. Arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde

yiiklenicinin sahsi 6zellikleri agisindan farkli goriisler mevcuttur. Yargitay’in vermis oldugu

kararlarda yiiklenicinin sahsmin dikkate alindig1 gériilmektedir®®.

337 Ergezen, s.155; Yener, Temerriit, s.21; Erman, Arsa Payi, s.63 vd.; Atabekoglu, s.107; Kursat,
Imkansizlik, s.773; Kurt, s.137; Biiyiikay, s.231; Giilec, s.93.

3% By yondeki karar icin bkz. Yargitay 15. HD. 07.07.1975 tarih ve 1975/3149 E. 1975/3436 K. : “Sosyal ve
Ekonomik hayatin normal akisina gore, apartman yapumi kigisel yetenek isteyen bir sey olmakla esere
sozlesmesinde esas tutulacak kisisel nitelikler arasinda yiiklenicinin ozel mesleki bilgisi kuvvetle giiven
vermesi, ozel krediye layik olmasi tecriibesi, denenmis olmast ve iinii gibi kisisel ve mal varligina iligkin
ozellikler sayilabilir. Bu ézellikler goz oniinde tutularak eser sozlesmesinin yapilmis olmast dogal olmakla
yasamin 371. maddesi emrettigi buyurucu- nitelikte bir hiikiimdiir. Kaldi ki, yiiklenicinin sagliginda
mirasgilarimin kisisel ve ekonomik hukukunu etkileyecek ve asan bicimde eser sozlesmesinin 13. maddesinde
(6liim halinde varisler mukaveleye bagh olarak insaati devam ettireceklerdir.) seklindeki irade beyanini
aciklamas: da gegerli de degildir. Is yiiklenicinin kisisel yetenekleri goz oniinde tutularak yiiklenilmistir.
Yiiklenici miras birakan I Bufmin ile yapilan 17/12/1969 tarihli sézlesme BK. 371/1 geregi oliim ile sona
ermigtir. (fesih edilmistir.) Bundan sonra élen yiiklenicinin mirascist oglu O. Bumin ile arsa sahipleri arasinda
12/10/1971 tarihli sézlesmenin yapilmis olmast da miras birakan ile yapilan sozlesmenin hukuken son buldugu
gortisiinii teyit etmektedir.” (https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1975-
3149.htm&kw="1975/3149" &cr=yargitay#fm) (E.T.22.03.2021).
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Yiiklenicinin vefati veya kisisel yetenegini kaybetmesi neticesinde sézlesmenin
varligina iliskin diizenleme (TBK m.486) tiizel kisiler agisindan da uygulanabilir. Arsa pay1
karsilig1 ingaat sozlesmelerinde yiiklenici tiizel kisi de olabilir. Bu durumda tiizel kisilik,
blinyesinde yapiy1 bizzat yonetimi altinda yaptirma yiikiimliiliigii altinda ise borglanilan
edim yetkili organlarca yerine getirilir. Ancak tiizel kisilik igerisinde gerek yonetimde
gerekse paydaslarda degisiklik olursa, s6zlesmenin gelecegi somut duruma gore degiskenlik

gosterecektir’®,

TBK m.486 uygulamasina gore yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin 6nem arz ettigi
durumda 6lmesi veya insa faaliyetini devam ettirme yeteneginin kaybetmis olmas1 halinde
imkansizlik s6z konusu olacaktir. Ancak 6nemli bir nokta var ki yiiklenicinin kusurunun
bulunmamasi1 gerekir. Yikleniciden kaynaklanan imkansizlik nedeni is giicii kayb,

340

ekonomik durumlardan kaynakli is gérme potansiyelinin kaybi vs. olabilir**. Ayrica bahsi

gecen yetersizlik s6zlesme kuruldugu sirada objektif olmali ve siireklilik gostermelidir.
3. YUKLENICININ TESLIM BORCUNU YERINE GETIRMEMIS OLMASI

Yiiklenicinin asli edim borcu olan teslim, s6zlesme konusu insaatin tamamlanmasini
ve ayrica arsa sahibinin bagimsiz boliimler tizerindeki fiili hakimiyetinin kurulmasini ifade
etmektedir. Yiiklenicinin is gdrme edimi yapimin insa edilmesini kapsamaktadir. Insaatin
tamamlanmis olmasindan kasit arsa sahibine teslimi kararlastirilan bagimsiz boliimlerle

birlikte bagimsiz boliimlere ait ortak kullanim alanlarinin da tamamlanmis olmasidir.

Arsa sahibi s6zlesmede kararlastirildig sekilde tamamlanmamus eseri teslim almaya
zorlanamayacag gibi, {istlenilen edim borcu ifa edilinceye kadar arsa sahibinin talebi devam
eder. S6zlesme kapsaminda yapilmasi kararlagtirilan igler bitirildiginde eser tamamlanmis
olur. Bu dogrultuda insaat projeye uygun olarak gerceklestirilmeli ve kullanim amacina

hizmet edecek sekilde eksiklikler giderilmelidir3*.

Arsa sahibinin yiikleniciye devrettigi arsa pay: iizerinde gerceklestirilen insaat
faaliyetinde bagimsiz boliimlerin tesliminin yerini, yiiklenici tarafindan yapinin
tamamlandigina iliskin acik veya Ortiilii bildirim alir. Arsa payr karsiligi insaat

sozlesmelerinde sozlesme konusu, arsa sahibinin arsasinda yapilan insa faaliyeti olup,

339 Kurt, 5.138; Atabekoglu, 5.107 vd.; Giileg, 5.92; Dogan, 5.79.

340 Bilge, s.174, Giileg, 5.92; Buz, imkansizlik, s.35 vd.; Oz, Donme, 5.162; Arikan, s.281; Altas, s. 205 vd.;
Sahin, 5.158; Kurt, s.139; Kaplan, 1n$aat So6zlesmeleri, 5.260; Giileg, 5.93.

341 Uygur, Turgut; Aciklamali- Igtihatli Insaat Hukuku, Eser ve Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Ankara
2003, 5.636; Tandogan, I1, 5.125; Yener, s.23.
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edimin ifasi, bagimsiz boliimlerin teslime hazir edilmesi ve arsa sahibinin kullanimina terk

edilmesiyle tamamlanir3#?

. Zira doktrinde yer alan bir goriise gore, arsa pay1 karsilig1 ingaat
s0zlesmelerinde yapi arsa sahibinin arsa payinin lizerine yapildigindan yiiklenicinin yapinin
insasin1 tamamlayip arsa sahibinin kullanimina terk etmesi halinde ifa borcunu yerine

343

getirmis sayilir*™. Ancak arsa sahibi yapinin ingasinin bittigini bilecek durumda degilse,

yiiklenicinin bildirimde bulunmasi gerekmektedir®**

. Yiklenici bildirimde bulunmamissa
sozlesme ile iistlendigi edim borcu yerine getirilmemis sayilacaktir. Yiiklenici, yapinin
insasinin bittigini anlayacak durumda ise, tamamlanan yap1 arsa sahibinin tasarrufundaysa,

bu durumda ayrica bildirim yapilmasina gerek yoktur3#,

Arsa sahibine teslimin yapilmis olmasi igin yiiklenicinin {izerine aldig biitiin isgleri
kararlastirildigi  sekilde eksiksiz tamamlamasi gerekir. Arsa sahibinin heniiz
tamamlanmamis yap1 lizerinde tasarruf yetkisini kullanmasi, yiikleniciyi teslim borcundan
kurtarmaz. Arsa sahibi meydana getirilen eserdeki eksikliklerin yerine getirilmesini ihtirazi
kayit gerekmeksizin zamanasimu siiresi igerisinde her zaman isteyebilir®*®. Aksi hale eksik
ifa s6z konusu olacagindan, teslim borcu yerine getirilmemis kabul edilir. Zira arsa sahibi

eksik ifay1 kabul ederse yiiklenici borcundan kurtulur®¥’.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde ingasi kararlagtirilan yapida teslim
asamasinda mevcut olan eksikligin 6nemsiz, az veya katlanilabilecek oranda olmasi halinde
arsa sahibinin teslim almaya yanasmamasi diiriistliik kural ile bagdasmaz>*3. Bu durum,
yiiklenicinin edim borcunu yerine getirmedigi anlamimi tasimaz ve arsa sahibine de

teselliimden ka¢inma hakkini dogurmaz.

32 Erman, Arsa Payi, s.24; Daylarh, s.51; Tandogan, |1, s.125; Oz. Eser, 5.168; Yener, s.24.

343 Erman, Arsa Payu, $.65; Bilge, s.35 vd.; Sahin, 5.166; Yener, Temerriit; s.24; Oz, Donme, s.168, Dogan,
s.82.

344 GQelici, .35 vd; Tandogan, 11, 5.125; Dayinlarl, s.51.

34 Tandogan, Il, 5.125; Erman, Arsa Pay1, s.65; Yener, s.24; Selici, 5.37.

36 Yargitay 15. HD. 17.07.2005 tarih ve 2004/5809 E. - 2005/4306 K. : “.Mahkemece eserdeki
noksanliklar olarak nitelendirilmis ve davaci arsa sahibinin siiresinde muayene ve ihbar yiikiimliiliigiinii yerine
getirmedigi, bu suretle eseri zimnen kabul ettigi, eserin kabulii ile davali yiiklenicinin her tiirlii sorumluluktan
kurtuldugu gerekgesi ile dava ret edilmistir. Davada talep edilen alacak kalemi nitelik ve niceligi
itibariyle olmayip tir. Eserdeki noksanliklarin bedeli, teslimde ihtirazi kayda gerek olmaksizin zamanagimi
stiresi icinde her zaman istenebilir. Mahkemenin bu yéne iliskin ret gerekcesi de isabetli bulunmanugtir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=4148#

(E.T. 23.03.2021).

37 Ayan, s.154; Demir, 5.69; Oz, insaat, s.145 vd.; Sahin, 5.166 vd.; Altinkan, 5.139; Erman, Arsa Pay1, s.73
vd.; Kurt, s.141; Ergezen, s.100 vd.; Yener, Temerriit, s.24 vd.; Atabekoglu, 5.117; Karadas, $.165.

348 Tandogan, 11, 5.126.
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Yiiklenicinin temerriidiinden bahsedebilmek i¢in gerekli sartlardan digeri de teslim
borcunun muaccel hale gelmesine ragmen ifanin gergeklestirilmemis olmasidir®*®. Hukuken
niteligi maddi fiil olan teslimin gergeklestiginin ispat1 yliklenici tarafindan yerine

getirilmelidir3*,

Yapmin tamamlanmis olmasina ragmen teslim edilememesi ve
tamamlanamamasi yiiklenicinin temerriidine neden olmasina ragmen, neticede farkli
sonuglar dogmaktadir. Yiiklenicinin yapinin ingasini tamamlayamamasi halinde temerriit
hali s6z konusu olup, arsa sahibi bu kapsamda se¢imlik haklarini kullanabilir. Buna karsilik
yiiklenicinin tamamlamis oldugu yapiyr teslim etmemesi halinde temerriide diismesi
sonucunda arsa sahibinin aynen ifa yerine se¢imlik haklar1 kullanmasi diiriistliik ve iyiniyet

kurallariyla bagdasmayacaktir®?!,

Yiiklenici borcundan kurtulmak icin, yapinin insasina dair tiim islerini bitirmis olsa
dahi teslim borcuna ek olarak kararlastirilan borglar1 da yerine getirmis olmalidir.
Uygulamada genellikle Imar Kanunu kapsamina uygun yapi kullanim izni alinmasi
yiikleniciye birakilmistir. Bu halde edimin ifasinin gerceklesmesi, yiiklenicinin yap1

kullanim izni alinmasi sartma baglanmistir®?.

Bahsi gegen sozlesmede kararlastirilan
yiiklenicinin ek birtakim borglar yerine getirilmedikge, teslim gerceklesmediginden
yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi s6z konusu olur®®3, Bunun disinda yiiklenici bu ek
borglar1 yerine getirmis olmasina ragmen teslim edilen yapida kullanima ve yararlanmaya
onemli 6l¢iide engel teskil edecek arag, gere¢ ve sair esyayr yapida birakmissa ifa yerine

getirilmemis kabul edilir®>.

349 Ayan, s.154; Demir, s.69; Buz, Dénme, s.100; Altinkan, s.139; Biiyiikay, s.200; Kurt, s.141; Sahin,
5.166; Oz, 1n$aat, s.144; Erman, s.73.

30 Sahin, 5.76; Giimiis, 5.28; Zevkliler/Gokyayla, s.477; Y.15. HD. 30.05.2013 T., 2012/5906 E., 2013/3519
K., (Kirmizi, s.478); Dogan, s.81.

31 Oz, Dénme, s.168; Ayan, s.155; Yakuppur, s.83; Sahin, $.166 vd.; Yener, Temerriit, s.23 vd.; Erman,
Arsa Payi, 5.72; Altinkan, $.139 vd.; Bilge, s.36; Eren, Insaat, 5.72 Kurt, s.141.

352 Selici, 5.42; Daymlarh, s.51; Erman, Arsa Payi, s.66.

33 Erman, Arsa Payi, 5.67; Bilge, 5.36; Yener, Temerriit, s.27; Kurt, 5.82; Baygin, 5.191; Sahin, 5.167; Oz,
Dénme, s.169; Oz, Insaat, s.130; Dogan, 5.82; Atabekoglu, s.118; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.27;
Kirmzi, s.473; Yargitay 15. HD. 17.05.2012 tarih ve 2011/2334 E. - 2012/3573 K. “..Eser sozlesmesine
dayanan iliskilerde eserin teslim edildigini kanitlama yiikiimliiliigii yiiklenicidedir. Davali yiiklenici Hagim A.
Tarafindan davacilara ait isyerinin teslim edildigine iligkin bir belge dosyaya konulmamustir. Iskdan ruhsatinin
da alinmadigi anlasiimaktadir. Mahkemece teslim tarihi olarak kabul edilen 24.08.2005 tarihi kat irtifakinin
kuruldugu tarihtir. Kat irtifakinin kurulmasi davaciya ait igyerinin teslimi olarak kabul edilemez.” (Kirmizi,
s.473 vd.).

%4 Erman, Arsa Payi, 5.67; Bilge, 5.36; Yener, Temerriit, s.27; Kurt, 5.82; Baygin, 5.191; Sahin, 5.167; Oz,
Dénme, s.169; Oz, Insaat, s.130; Atabekoglu, s.118; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.27.

85



4. YUKLENICININ TEMERRUDE DUSMESINDE HAKLI NEDENIN
BULUNMAMASI

Yiiklenicinin ifasin1 geciktirmesinde kusuru sart olmasa da, ifada gecikmenin
yiiklenicinin objektif teslim yiikiimliiliigline aykir1 olmasiyla neticesinde ortaya c¢ikan

temerriit hali borca aykir1 davrams olarak kabul edilir®>®

. Yiklenicinin yerine getirmekle
yiikiimlii oldugu edimin ifa edilmemesi hakli bir sebebe dayanmiyorsa temerriit hiikiimleri
uygulanmayacag1 gibi diger taraftan hakli bir nedenin mevcut olmasi halinde temerriit
hiikiimleri uygulanacaktir. Yiiklenicinin temerriide diismesinde kusurlu olmasi sart degildir.
Yiiklenicinin edimini ifa etmemesi objektif borca aykir1 davranis olarak belirlenmesi halinde

teslim yiikiimliiliigii ihlal edilmis olacaktir®®®,

Yiiklenicinin edimin ifasinda temerriidii TBK m.473/I hiikkmiinde diizenlenmistir.
Miilga 818 sayili Borglar Kanunu’nun “Akit Dairesinde Ise Baslama ve Icra” baslikli 358/1
maddesinde yer alan “is sahibinin kusuru olmaksizin vaki olan teehhiir” ifadesi, 6098 sayilt
TBK’nin m. 473/1 ile “Is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya c¢ikan gecCikme
yiiziinden” seklinde degistirilmistir. Doktrindeki goriise gore Miilga 818 sayili BK m.358/1
hilkmiinden anlasilmas1 lazim gelen, arsa sahibine isnat edilebilecek nedenlerdir®’.
Yiiklenicinin temerriidiine neden olan gecikme yiikleniciye isnat edilebilecek nedenlerle
dogmussa, yiiklenicinin kusuru giindem dis1 kalacak ve TBK m.473/I hiikmiinden

yararlanilamayacaktir®®®,

TBK m. 473 amir hiikkmii geregince, sdzlesme kapsaminda arsa sahibinin kendisine
ait bir yiikiimliliigi yerine getirmemesi ve bu nedenle borcunu ifa edemez duruma gelmesi
halinde yiiklenicinin teslimden kaginma hakk1 sekle uygun ise diger tiim sartlar mevcut olsa
bile yiiklenicinin temerriidii s6z konusu olmaz. Yiiklenici eseri teslim borcunu arsa
sahibinden kaynaklanan nedenlerle yerine getiremedigi durumda temerriitten kurutulur
ancak bunu ispatlamakla yiikiimlii olur. Yiiklenicinin temerriidiinii engelleyen durumlara
ornek vermek gerekirse; is sahibinin zorunlu birtakim faaliyetlere katilmaktan kaginmasi,
sozlesmeye konu bagimsiz boliimlerin tesellimiinden kag¢inmasi, temin edilmesi gereken

malzemenin saglanamamasi, arsanin geg teslim edilmesi, insa faaliyetinin ylriitiilmesinde

35 Aral, 5.355,359; Tandogan, |1, s.131; Duman, Hasan; Aciklamali- i¢tihatl Insaat Hukuku, Istanbul 2006,
s.322; Gauch, N, s.676; Daymlarh, s.113; Yener, s.29.

36 Altinkan, s. 143-144; Gokyayla, s. 198; Kurt, s. 141-142; Yener, Temerriit, s. 29; Ayan, s. 168; Sahin, s.
178.

357 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.81; Dayinlarh, s.115; Tandogan, |l, 5.136.

3% Tandogan, Il, 5.130; Erman, Arsa Pay1, s.72; Daynlarl, s.59.
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gerekli olan projelerin teslim edilmemesi vs. olarak sayilabilir. Yapinin insasina ait projede
emredici kanuni diizenlemelere aykiriliklar bulunmasi durumunda taraflar anlasmigsa®®
veya sO0zlesme konusu arsa pay1 lizerinde insa faaliyetinin durmasina neden olacak ihtiyati
tedbir karar1 verilmis olmasi®® halinde ek siire verilmesi gerekli olup, yiiklenicinin teslim
borcunda temerriide iliskin sorumlu tutulmasi miimkiin degildir®®!. Ayrica arsa sahibi
bagimsiz boliimlerin tesliminde temerriide diigmiis ise, yliklenicinin teslim ylikiimliiligiine

aykir1 bir durum giindeme gelmez®%2,

Yiikleniciye ait teslim borcunun yerine getirilmesinde gecikmeye yol acacak
hakl1 bir sebebin bulunmasi halinde, sdzlesmede aksi bir hiikiim belirtilmemisse ve eserin
meydana getirilmesi miimkiin ise, teslim siiresi taraflarin iradeleri dogrultusunda hakli

gecikme siiresi kadar uzatilabilir®®®

. Arsa sahibinden kaynaklanmayan beklenmeyen bir hal
veya olaganiistii durum sebebiyle gecikme meydana gelmesi neticesinde is asir1 giiglestigi
takdirde, yiiklenici siire uzatimi talep edebilme hakkina sahiptir®®. Ayrica yiiklenici

O0demezlik def’i ve zamanasimi itirazimi ileri siirerek edimin ifasindan kaginmissa,

%9 Yargitay HGK 'nin 07.06.1995 tarih ve 1995/2-349 E. - 1995/600 E. sayili karar1: “Ileride daire adetlerinde
c¢ogalma oldugu takdirde bunlardan yiiklenicinin yararlanacagmna... iliskin hiikiimden maksadin ancak
insaattaki imar mevzuatina uygun fazlaliklar olabilecegi diisiiniilerek, sayet insaatta tadilat projesi
diizenlenmesi yoluyla giderilemeyecek imara aykiriliklar varsa bunlarin nasil projeye uygun hale
getirilebilecegi ve siiresi bilirkisilerce belirlenip, bu igler tamamlanmak tizere yiikleniciye makul bir siire
tammal, diger yandan arsa sahiplerince ayni hak talebiyle agilan ve kesinlesmeyen davanmin eldeki davay:
etkileyecegi de gozetilerek binanin protokoliin 11. maddesi uyarinca iskdan ruhsati alinabilir hale gelmesinden
sonra  yiiklenici  talebi  hakkinda  olusacak  sonuca  uygun,  bir  karar  verilmelidir.”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fh=hgk-1995-2-349.htm&kw="1995/2-

349°+°1995/600" &cr=yargitay#fm (E.T. 26.03.2021).

30 Yargitay 23. HD 01.11.2013 tarih ve 2013/3425 E. - 2013/6689 K. : “..Yukarida izah edilen vakialar
cercevesinde, igin stiresinin 16.07.2006 tarihinde basladigi ancak 23.07.2007 ila 12.12.2007 tarihleri
arasindaki dénem igin, sozii edilen ve arsa sahiplerinden kaynaklanan sebeple tasinmaza konulan ihtiyati
tedbir karari ve boylece tasinmazin hukuki ayiplh hale gelmesi nedeniyle, isin siiresinin bu dénem boyunca
uzatilmast gereklidir...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2013-
3425.htm&kw="2013/3425,"+K.+°2013/6689" &cr=yargitay#fm (E.T. 26.03.2021).; Yargitay 23. HD.
20.09.2017 tarih ve 2015/3768 E. - 2017/2244 K.: “.. Mahkemece davanmn kabuliine dair verilen karar davact
vekilince temyiz edilmesi iizerine tasinmazin davaliya tesliminden somra isin devami sirasinda alinan
bir ihtiyati tedbir kararyla tasinmazin iiciincii kisilere devri yasaklanmis daha sonra aym mahkemece kat
irtifakn kurulmasina izin verilmis, bu siire zarfi icerisinde tasinmazin hukuki olarak ayipl hale gelmesi
sebebiyle isin siiresinin bu donem boyunca uzatilmas: gerektigi gerekgesiyle, Dairemizce bozulmustur...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2015-

3768.htm&kw=ARSA+PAY I++%C4%BOHT%CA4%B0YAT%C4%B0+TEDB%CA4%BOR+UZATILMASI&
cr=yargitay#fm (E.T. 26.03.2021).

%1 Atamulu, s. 107 vd.; Kurt, s. 103 ve s. 117; Biiyiikay, s. 193 vd.

32 Tandogan, Il, 5.131; Aral, s.359.

33Tandogan, 11, 5.131; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.67; Aral, s.359; Gauch, N. s.682; Daymlarh,
s.50, 115; Oz, Eser, 5.172.

34 Tandogan, 11, 5.130; Tuncomag, Kenan; Borglar Hukuku- Oze Borg Iliskiler, C.II, Istanbul, 1977, 5.1009;
Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.69.
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neticesinde temerriide diismeyebilir. TBK m. 479’a gore arsa sahibinin bedel 6deme borcu

eserin teslim aninda muaccel hale gelmekte olup, bu kural kesin nitelikte emredici degildir.

Arsa sahibinin edimini yerine getirmedigi yoniinde def’i ileri siirebilmesi icin
yiiklenicinin sézlesmede belirtilen isin tamamlanip yapiy1 teslime hazir halde bulundurmasi
gerekir. Soyle ki; sozlesme kapsamina gore arsa sahibinin borcunu eserin tesliminden dnce
O0demesi kararlastirilmigsa, yliklenici arsa paylarinin kendisine devredilmedigi durumda
ediminin ifasindan kagmabilir (TBK m97). Diger taraftan yiiklenici isi sozlesmede
kararlastirilan sekilde ve siirede tamamladiginda arsa sahibinin borcunu 6demekten imtina

etmesi halinde yiiklenici teslimden kaginabilir®®®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine konu yapinin insasinin tamamlanmasinda
yasanan gecikmeler bazen ylikleniciye isnat edilemedigi gibi arsa sahibine karsi da isnat
edilemeyebilir. Yiiklenicinin sahip oldugu imkan disinda kendisi tarafindan 6nlenemeyecek
sorunlarin varligi, gecikmede hakli sebep teskil edecek dogal afet vb. olaylar, insaatin buna
benzer olaylar sonucu yok olmasi edim borcuna aykirilig1 ve temerriidii 5nlemektedir®®. Bu
tiir durumlarda yiiklenicinin ek siire talep hakki oldugu gibi taraflarin acik irade beyanlari

aranmaksizin iyiniyet kurallarina gére mevcut iradesinden ¢ikarim yapilabilir®®’.

Sozlesmenin ifasi, gegici olarak objektif imkansiz hale geldiginde bu durum,
vadenin uzatilmasi nedenidir. Oyle ki, gecici objektif imkansizlik hali sézlesme kurulduktan
sonra insaatin durdurulmasi ile baslar ancak 6rnegin idarenin kararinin mahkeme kanaliyla
kaldirilmas ile son bularak eserin ifast miimkiin hale gelebilir. Bu durumda idare mahkemesi
karar1 kesinlesinceye kadar yiiklenicinin temerriidii s6z konusu olmaz. Gegici imkansizlik
halinde taraflarin arada gegen siireyi beklemeksizin sozlesmeden donmesi diiriistliik

kurallar1 ve ahde vefa ilkesine ters diiser®®.

365 Sahin, 5.198.

366 Duman, s.322.

367 Erman, s.72; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.81; Gautschi, s.366, N.4; Yargitay 15. HD. 04.03.2003
tarih ve 2003/4736 E. - 2003/1044 K. : “Mahkemece; mevcut imalatlara gore eserin biitiintiniin getirildigi
seviye saptanmall, yetkili idari merciden 17.08.1999 giinlii deprem nedeniyle ne gibi islem yapildigi, bu
islemlerin genel insaat iglerindeki siireyi ne kadar ve nasil etkiledigi sorulmali, bilirkisilere tiim bu
arastirma sonucu eserin teslim tarihinin ne olacagi, kalan siireyi gore eserin artik zamaninda bitirilip
bitirilemeyecegi BK, nun 358. maddesi ¢ercevesinde incelettirilerek bir hiikme variimalidir.” (Karatas,
s.109); Yargitay 15. HD. 27.01.1992 tarih ve 1992/3263 E. - 1992/215: “.. Yiiklenicinin bir kusuru olmadan,
basgvurusuna makul bir siirede idari islemler nedeniyle ruhsat verilmemis ise ve 13 nolu dairede yapilan
liiks ve sézlesme dust isler siire uzatimini gerektiriyor ise, bu gecikmelerden yiiklenici sorumlu tutulamaz..”
(Karatas, 5.112).

368 Daynlarh, s.110.
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5. ARSA SAHIBI TARAFINDAN IHTAR CEKILMiS OLMASI VEYA
IHTARIN YERINI TUTAN BiR HAL BULUNMASI
a. ihtar

TBK m.117°de yer alan diizenlemeye gore muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin
ihtari ile temerriide diisecektir. Thtarm hukuki niteligi, borgluya ait edimin ifasin1 saglamak
lizere yoneltilen tek tarafli irade beyamdir®®. Bu dogrultuda alacakli ifay: talep iradesi ile
cekecegi ihtarda borcu agikca belirtmeli, ifay1 kabule hazir oldugu bildirmeli aksi durumda

akde aykirilik giindeme gelecegi bildirilmelidir®™°.

Yargitay’in vermis oldugu kararlarda da goriilecegi tizere “6098 Sayili Yasa'nin 117.
maddesi uyarinca muaccel bir borcun bor¢lusu ancak alacaklimin ihtart ile miitemerrit
olur..”®™, Arsa pay! karsihgl insaat sézlesmelerinde ihtar; arsa sahibinin sozlesmede
kararlastirilan bagimsiz boliimlerin yiikleniciden talebine yonelik beyanidir. Sozlesmede,
ihtarin belli bir sekil sart1 ile yapilmasi kararlastirilabilecegi gibi taraflar s6zlesmede belli
bir sekil sart1 kararlastirmamislarsa ihtar zimnen veya sdzlii olarak ¢ekilebilir’’?. spatin
kolaylig1 agisindan bu tip s6zlesmelerde ihtar noter kanal ile yazili olarak yapilmalidir.3"®
Ihtar ile hedeflenen alacaklinin ifay: talep etme iradesinin bor¢lu tarafa ulasmasidir. Thtarda

yiiklenicinin temerriide diisecegi, ceza kosulunun isleyecegi, bundan dolay1 sorumlu olacagi

veya dava yoluna gidilecegi yoniinde bir beyan bulunmasi zorunlu degildir.

Ihtar hukuki islem olmayip, hukuki islem benzeri irade beyanidir®’*. Bu nedenle ihtar
i¢in zorunlu ispat sekli bulunmamaktadir. Ispat kolaylig1 saglamasi bakimindan uygulamada
noter araciligiyla yapilmaktayken telgraf, fax, mail, taahhiitlii hatta s6zlii olarak da yapilmasi

miimkiindiir. Taraflar s6zlesme igerisinde ihtar seklini serbestce kararlastirabilirler. Diger

39 Oguzman/Oz, C.1, .457.

370 Eren, 5.1116; Uygur, s.282.

371 Yargitay 3. HD. 28.01.2021 tarih ve 2020/4423 E, 2021/604 K. : “...6098 Sayili Yasa'min 117. maddesi
uyarmca muaccel bir borcun bor¢lusu ancak alacaklinin ihtari ile miitemerrit olur. Muaccel hale gelmis bir
bor¢tan dolayr alacaklimin herhangi bir ihtar: yok ise anilan Yasa maddesi uyarinca faize ancak dava
tarihinden itibaren hiikmedilmesi gerekir. Dava konusu olayda davaci, davaliya yazdigi 16.05.2011 tarihli yaz
ile dava konusu bedelin 10 giin i¢inde odenmesini istemis, s6z konusu yaziya davalr 27.05.201 1 tarihinde cevap
vermistir. Bu durumda séz konusu yazidan davalimin cevap verdigi tarihten itibaren 10 giin olan siirenin
bitiminde temerriidiin gergeklestiginin kabulii gerekir...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=3hd-2020-

4423 .htm&kw="alacakl%C4%B1++usul%C3%BCne+uygun+ihtar+temerr%oC3%BCt&cr=yargitay#fm (
E.T. 27.03.2021).

372 Demir, s.216.

873 Kurt, s.175.

374 OOz, Insaat, s.151; Antalya, 5.418; Dirican, s.43.
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taraftan TTK m.18/3%"° geregi tacirler arasindaki ihtarm noter araciligiyla, taahhiitlii
mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik imza kullanilarak kayitl elektronik posta sistemi

ile yapilmas1 emredici kuraldir.

Ihtar ile borgluya borcun ifas1 i¢in siire tantnmamis ise ihtar borgluya ulasma aninda
veya bor¢lunun ihtar1 6grenme imkani dogdugu anda hiikiim ve sonug¢ dogurur. Diger
taraftan borgluya ihtar ile siire taninmis ancak bu siirenin sonunda borca aykirilik hali hala

mevcut ise 0 zaman temerriit s6z konusu olacaktir.3’®

Ihtar hukuki islem benzeri islem oldugundan hukuki islemlere ait kurallar ihtar i¢in
de kiyasen uygulanabilmektedir. Ornegin hukuki islemlerin gegerliligi igin aranan
kosullardan ehliyet ihtar i¢in de gegerlidir. Dolayisiyla hukuki islem ehliyetine sahip
olamayan, temyiz kudreti haiz bulunmayan kisilerin g¢ektigi ihtarlarin hukuki sonug
dogurmasi1 da beklenemez. Cekilen ihtarin hukuksal alanda sonu¢ dogurabilmesi i¢in
kesidecisinin temyiz kudretine haiz olmas1 yeterli olup, kisinin ergin olmasi aranmaz. Ayrica
ihtar alacakl tarafindan bizzat yapilabilecegi gibi, temsilcisi tarafindan da borgluya veya

onun temsilcisine yapilabilir.
b. Ihtara Gerek Olmayan Haller

TBK m. 117°de®”” bor¢lunun temerriit kosullar1 agik¢a belirtilmis olup, madde
hiikmiinden de goriilecegi lizere borca aykirilik durumunda bor¢lunun temerriide diismesi

i¢in ihtar ¢ekilmesine gerek yoktur. Soyle ki;

Taraflar s6zlesme kapsaminda teslim tarihini kararlastirmigsa ihtara gerek yoktur.
Ancak sozlesmede kararlagtirilan teslim tarihi belirli bir giinii igaret etmiyorsa yahut vade
hesaplanamiyorsa ihtar g¢ekilmesi gerekmektedir. Teslim vadesi baslangi¢ tarihi belli
olmayan belirli bir olaya baglanmissa bu halde baslangi¢ tarihi acik olmadigindan yiiklenici
ancak ihtar ¢ekilerek temerriide diisiiriilebilir. Taraflarin kararlastirdiklar1 kesin vade hakl

bir sebeple uzamasi halinde yeni bir vade i¢in anlasilmamissa yine ihtar ¢ekilmesi sarttir.

S TTK m. 18/3 : “...Tacirler arasinda, diger tarafi temerriide diisiirmeye, sozlesmeyi feshe, sozlesmeden
donmeye iliskin ihbarlar veya ihtarlar noter aracihigiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla veya giivenli elektronik
imza kullanmlarak kayith elektronik posta sistemi ile yapulir...”

376 Kurt, s.175.

ST TBK m.117 : “Muaccel bir borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser. Borcun ifa edilecegi
gtin, birlikte belirlenmis veya sozlesmede sakli tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun bir
bildirimde bulunmak suretiyle belirlemisse, bu giiniin ge¢cmesiyle;, haksiz fiilde fiilin islendigi, sebepsiz
zenginlesmede ise zenginlesmenin gerceklestigi tarvihte bor¢lu temerriide diismiis olur. Ancak sebepsiz
zenginlesenin iyiniyetli oldugu hallerde temerriit igin bildirim sarttir.”
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Bazi hallerde ise ihtarin ¢ekilmesi diiriistliik kuralina aykirilik teskil ettiginden bu
durumlarda da ihtar zorunlulugu bulunmamaktadir. Ornegin yiiklenici teslim borcunu yerine
getiremeyecegini acgik bir sekilde arsa sahibine bildirmis olmasma ragmen yine ihtar
cekilmesine gerek yoktur. Ihtarin amaci ifa talebini karsi tarafa ulastirmak oldugundan ifa

edilemeyecegi bildirilen borg i¢in tekrar ihtar ¢ekilmesi gereksiz olacaktir.

TBK m.175/I’de “Taraflardan biri, kosulun gerceklesmesine diiriistliik kurallarina
aykiri olarak engel olursa, kosul ger¢eklegmis sayulir... ” hikmii yer almakta olup, buna gore
bor¢lunun temerriide diismesi i¢in gerekli olan ihtar kosulunun ger¢ceklesmesine kasten engel

olursa, ihtar ¢ekilmis sayilacaktir®’®,

Bazi uzmanlik gerektiren islerde is sahibinin isin bitis siiresini bilmesi
beklenemeyeceginden ihtar kosulu aranmamaktadir®’®. Diger taraftan TBK m.117°de yer
verilen ihtar kosulu emredici hiikiim olmayip, aksinin sozlesme ile kararlastirilmasi
miimkiindiir*®®. ifa edilmemis muaccel bor¢ icin ihtara gerek olmaksizin yiiklenicinin

temerriide diisecegi sozlesmede kararlastirilabilir.
C. Arsa Sahibinin Ihtarda Bulunmasi

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde TBK m.117/I hitkmii uyarinca yiiklenicinin
temerriide diisebilmesi i¢in arsa sahibinin temerriit ihtar1 gerekliyken, yiiklenici zamani
acikca belirlenmis olan teslim borcunu yerine getirmedigi takdirde ihtara gerek kalmaksizin
temerriide diiser. Arsa sahibi ¢ekecegi ihtar ile yiikleniciye edimin ifasinda geciktigi ve

ifanin yerine getirilmesi icin belli bir siire tanindig1 bildirilir*®!

. Ayrica sozlesme ile sakli
tutulan bir hakka dayanarak taraflardan biri usuliine uygun olarak bildirimde bulunmasi
neticesinde teslimin gerceklesecegi kararlastirilmigsa yine ihtar ¢ekilmeksizin kararlastirilan

giinde yiiklenici temerriide diisecektir®?. Arsa sahibi, kararlastirilan ifa tarihinden once

378 Yilmaz, s.43.

39 Oguzman/Oz, $.465.

380 Antalya, 5.426; Kiligoglu, s.865.

381 Altinkan, s. 141; Ayan, s. 160; Eren, Genel, s. 1093; Kih¢oglu, Genel, s. 660; Kurt, s. 173; Oguzman/Oz,
s. 474 vd.; Oz, Insaat, s. 150; Reisoglu, s. 370; Yakuppur, s. 77; Yener, Temerriit, s. 32; Oz, Donme, s. 173;
Buz, Donme, s. 101-102; Sahin, s. 169.

382 Antalya, s.473; Yavuz, s.103; Aral, s.347; Yargitay 3. HD. 09.12.2020 tarih ve 2020/4306 E. - 2020/7532
K. : “..Hakedis raporlari, ihale dokiimaninda éngériilen ilerleme yiizdeleri iizerinden, bu Sozlesmenin eki olan
yapim Isleri Genel Sartnamesinde diizenlenen esaslar cercevesinde, kanuni kesintiler de yapilarak 30 giinde
bir diizenlenir ve idarece onaylandiktan sonra 30 giin i¢inde tahakkuka baglanarak on beg giin i¢inde ddenir.-
seklinde olup, o halde borcun ifa edilecegi giin taraflarca birlikte belirlenmis oldugundan bor¢lunun
miitemerrit olmasi icin alacaklinin ihtarina liizum yoktur..”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=3hd-2020-
4306.htm&kw="alacakl%C4%B1++usul%C3%BCne+uygun+ihtar+temerr% C3%BCt&cr=yargitay#fm (E.T.
27.03.2021); Yargitay HGK 01.05.1989 tarih ve 2012/1493 E., 2013/731 K. Sayil karan ile: “Taraflar
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ihtarda bulunmussa bu ihtar kural olarak gegersiz sayilir. Ancak ihtarin ilerisi i¢in gegerli
olacag bildirilmis ise zamani geldiginde borg ifa edilmedigi takdirde borgluyu temerriide

diisiirmek igin tekrar ihtar ¢ekilmesine gerek yoktur3®,

Diger taraftan arsa sahibi, yiikleniciye siire tantyarak teslim zamani gelmis olan
borcun yerine getirilmesini siire tantyarak isteyebilir. Yiikleniciye verilecek siire diiriistliik
kurali ve somut olaym o6zellikleri g6z 6niinde bulundurularak belirlenir®®. Yiiklenici
kendisine taninan siirenin uygun olmadigi diistincesinde ise bunu arsa sahibine derhal

bildirmeli, siirenin yetersiz oldugu anlasildiginda uzatilmasini talep etmelidir3®,

Yiikleniciye verilen siire igerisinde borcun ifas1 saglanamazsa, arsa sahibi TBK m.125°de38®

belirtilen se¢imlik haklarini kullanabilir.

Yiiklenicinin temerriidii lizerine talep edilebilecek aynen ifa ve gecikme faizi
disindaki se¢imlik haklarin kullanilabilmesi i¢in TBK m.123’te yer alan diizenleme uyarinca
yiikleniciye yeterli bir ek siire verilmelidir. Siire verilmedigi takdirde arsa sahibi se¢imlik

haklarindan yalnizca aynen ifa ve gecikme tazminatini talep edebilecektir®®’

. Aynen ifa i¢in
yiikleniciye ek silire verilmesi temerriit ihtar1 ile yapilabilecegi gibi hakime de tayin
ettirilebilir. Verilen ek siire, normal sartlarda ifanin gerceklesmesi icin yeterli ve gerekli
makul siiredir. Is sahibinin verdigi siirenin isin tamamlanmas icin uygun olmamasi halinde

yiiklenici siirenin uygun olmadigin derhal arsa sahibine bildirmelidir3®,

arasindaki sozlesmenin -teslim siiresi- bagslikli béliimiinde, teslim siiresi, sozlesme tarihinden (13.05.2008)
itibaren kirk beg (45) giin olarak kararlastiriimustir. Buna gore, 26.06.2008 tarihi teslim tarihi olup; vade kesin
oldugundan, BK'nun 106/l maddesi geregince, alacakli tarafindan yiikleniciye kural olarak, bir siire
verilmesine gerek yoktur.” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131#
(E.T.03.04.2021).

383 3z, Eser, 5.174; Daynlarl, 5.62; Reisoglu, Borclar Genel, s.364; Oguzman/Oz, s.298; Tandogan, Haluk;
Tiirk Mes’uliyet Hukuku ( Akit Dis1 ve Akdi Mes’uliyet), Ankara, 1961, s.471.

384 Altinkan, S. 142-143; Daylarl, s. 63; Eren, Genel, s. 1111; Kihgoglu, Genel, s. 666; Oz, Dénme, s. 174;
Oz, insaat, s. 175-176; Reisoglu, s. 383; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 71; Yakuppur, s. 87; Yener,
Temerriit, s. 34-35.

38 Daynlarh, 89; Oz, insaat, s. 176; Yener, Temerriit, s. 35.

386 TBK m.125 : “Temerriide diisen bor¢lu, verilen siire icinde, borcunu ifa etmemisse veya siire verilmesini
gerektirmeyen bir durum soz konusu ise alacakli, her zaman borcun ifasint ve gecikme sebebiyle tazminat
isteme hakkina sahiptir. Alacakli, ayrica borcun ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini
hemen bildirerek, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sézlesmeden
donebilir. Sozlesmeden donme halinde taraflar, karsilikl olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha énce
ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler. Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat
edemezse alacakl, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.”
387 Daynlarh, s.62; Reisoglu, Borglar Genel, s.377; Tandogan; Tiirk Mes’uliyet, s.495; Onen, s.207,

38 Dayinlarh, 5.89; Oguzman/Oz, 5.302; Oz, Eser, S.176; Tandogan; Tiirk Mes’uliyet, 5.496.
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Bazi durumlarda ise arsa sahibi yiikleniciye siire vermeksizin temerriitten dogan
haklarin1 kullanabilir. Siire verilmesini gerektirmeyen durumlar TBK m.124’te ele

alinmistir. Madde hiikmiine gore;

“l. Bor¢lunun icinde bulundugu durumdan veya tutumundan siire verilmesinin

etkisiz olacagi anlasiliyorsa,
2. Bor¢lunun temerriidii sonucunda borcun ifast alacakly igin yararsiz kalmigsa,

3. Borcun ifasinin, belirli bir zamanda veya belirli bir siire icinde gerceklesmemesi
tizerine, ifamin artik kabul edilmeyecegi sozlesmeden anlagiliyorsa” arsa sahibinin siire

vermesine gerek olmadan temerriitten dogan haklarini kullanabilmesi miimkiindiir.

Arsa sahibinin yapacagi ihtar ylikleniciden teslim borcunun yerine getirilmesini
icermelidir. Bunun disinda ihtarin igeriginde arsa pay1 karsiligi s6zlesmeye uygun olmayan
bir edim bulunmasi halinde yiiklenici bunu kabul ettigi miktarla sorumlu olur. Riza

gostermedigi miktardan temerriide diismez>®°.

Arsa sahibinin ihtar1 ile amaglanan, edimin muaccel hale geldiginin ve artik ifa
edilmesini talep hakki dogdugunun ve sonug olarak yiikleniciye temerriide diistiigiiniin
bildirilmesidir. Yapilan bildirim arsa sahibinin artik temerriitten dogan haklarim

kullanilacag ve edimin ifasini igin son bir uyar1 niteligi tasimasi agisindan nemlidir®®.

d. Yiiklenicinin Kusurunun Temerriide EtKisi

TBK m.119°da belirtildigi lizere bor¢lu, temerriide diigmesi halinde “beklenmeyen
hal nedeniyle dogacak zarardan” sorumludur. Borglu temerriide diistiigli andan itibaren
kusuru olmaksizin ortaya ¢ikan ifayr imkansiz hale getiren sebeplerden, s6zlesme konusu
olan seyin kaybolmasindan, telef olmasindan, bozulmasindan veya deger kaybina
ugramasindan sorumludur®®!. Bu halde borglu beklenilmeyen halden dolay: temerriide
diismede kusuru bulunmadigini ispatlarsa sorumlulugu ortadan kalkar. Ayrica, bor¢lunun
temerriide diismede kusuru bulunsa da ifa zamaninda yerine getirilseydi beklenilmeyen halin

alacaklinin zararina neden olacag: ispat edilirse borglunun sorumlulugu sona erecektir®®2,

Tuncomag, |, 5.539; Duman, s.324.

38 Oguzman/Oz, 5.461.

3% Daynlarl, s.63.

%1 Yener, s.37.

392 Daynlarh, 5.76; Oguzman/Oz, s.376; Tuncomag, |, s.527.
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Borglunun kusurunun bulunmadigini ispat etmesi akdi feshedebilmesine engel
olmay1p, bu durumda tazminat 6demekle sorumlu olur. Odenecek olan tazminat tiirleri ise,

ifa ile birlikte 6denen gecikme tazminati, ifa yerine gegecek miispet zarar tazminati veya

393 2394

sozlesme sona ermesi halinde menfi zarar tazminatidir®>. Bor¢lunun kusuru TBK m.11

g0z oniinde bulundurularak belirlenmelidir. Bor¢glunun zamaninda almasi gereken tedbirleri

ihmal etmesi kusur olusturmaktadir®®®.

Borglu beklenilmeyen herhangi bir engelin
dogabilecegini hesaba katmali ve edimin yerine getirilmesinde gerekli ifa hazirliklarini da
son ana birakmamalidir. Borglu ifa i¢in sahip oldugu imkanlar1 degerlendirmemesi veya ifa
icin gereken zamani yanlis takdir etmesi veya yerine getirilmesi siipheli ifanin kesin yerine
getirileceginin taahhiit etmesi bor¢lunun kusurlu oldugunu gosterir. Ornegin, kis aylarinda
yapimina baslanacak insaata iligkin sdzlesmenin yaz ayinda imzalandig sirada kotii hava

kosullar1 olabilecegi hesaba katilarak teslim tarihinin belirlenmesinde fayda vardir®®.

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesinde yiiklenici, teslimin gecikmesinde kusursuz

397 Yiiklenicinin ifanin

oldugunu ispatlayarak tazminat 6deme ylikiimliiligiinden kurtulabilir
ongoriilen zamaninda yerine getirilmesini engel olacak derecede kasten veya ihmali olarak
gerekli tedbirleri almamasindan dolayr hem kendi kusurundan hem de yardimcilarinin
kusurundan sorumludur3®. Yiiklenicinin ihmali hafif derecede olsa dahi sézlesmeden donen
arsa sahibi tazminat talep edebilecektir. Yiklenicinin hi¢bir kusuru yoksa tazminat
borcundan kurtulur. Mevcut kusurun agirligi ise sadece hilkmedilecek miktarini etkiler.
TBK m.114 kapsaminda bor¢lu aleyhine hilkmedilecek tazminat tiirii hesaplanirken isin

niteligine gore ve kusur derecesi dikkate alinmalidir®®®. Borglunun kusuru hafif de olsa

olayin 6zelligine gore zarardan daha az miktarda tazminata hiikmedilebilir.

Borglar Kanunu m.471°de yiiklenicinin 6zen borcundan dogacak sorumlulugun
belirlenmesinde “benzer alanlardaki isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin gdstermesi
gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi” esas alinacagi agikca ele alinmistir.
Bahsi gecen maddede yiiklenicinin 6rnek davranis ilkesine uygun olarak {iistlendigi iste

gerekli olacak donanim g6z onilinde bulundurularak kusur belirlenmesi yapilmaktadir.

3% Oguzman/Oz, 5.303; Tandogan; Tiirk Mes’uliyet, 5.480.

3% TBK m.112: “Borg¢ hi¢ veya geregi gibi ifa edilmezse borglu, kendisine hichir kusurun yiiklenemeyecegini
ispat etmedikge, alacaklinin bundan dogan zararini gidermekle yiikiimliidiir”.

3% Tuncomag, |, 5.535.

3% Tungomag, I, 5.535; Yener, s.38.

397 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 72; Dayinlarh, s.73,94.

3% Daynlarl, s.78.

3%9Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop s.591 vd.; Nomer, H.N, Haksiz Fiil Sorumlulugunda Maddi Tazminatin
Belirlenmesi, Istanbul 1996, s.63 vd.; Yener, s.39.
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Arsa pay1 karsiligi insaat— sozlesmesi ile yliklenici kapsamli bir isi {istlenirken
bilgisi, uzmanlik alan1 veya ekonomik durumunun bu isi eksiksiz sekilde karsilamaya yeter
olup olmadigimi degerlendirmelidir. Ozel teknik bilgi gereken konularda da eserin
yapilmasina iliskin teknik bilgiyi yiiklenicinin bildigi varsayilir. Yiiklenicinin bilgi eksikligi
nedeniyle hatal1 ig ortaya koymus olmasi veya isin yapilacagi yerdeki kosullarin
incelenmemesi nedeniyle aksakliklarin ortaya ¢ikmasini engelleyecek dnlemleri almamasi
nedeniyle kusurlu oldugu kabul edilir. Yiiklenici isi almadan 6nce projenin uygunlugunu,
malzemelerin yeterliligini, isin yapilacagi mahallin durumunu 6zen ve dikkat ile
incelemelidir. Devaminda da isin yapimi sirasinda yiiklenici 6zen borcuna siirekli olarak
riayet etmeli ve sorunlart hizli bir sekilde ¢oziime kavusturmali, altinda ¢alisan kisileri

secerken ve talimat verirken bilgi ve dikkatle ilerlemelidir.

Yiiklenici arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinden dogan borcunu ifa ederken
yardimci kisilerin vermis olduklar1 zararlardan dolayr TBK m.116 uyarinca sorumlu olur.

Madde hiikmiinde;

“Borg¢lu, borcun ifasim veya bir borg iliskisinden dogan hakkin kullanilmasini,
birlikte yasadig kisiler ya da yaninda ¢aliganlar gibi yardimcilarina kanuna uygun surette
birakmis olsa bile, onlarin isi yiiriittiikleri sirada diger tarafa verdikleri zarari gidermekle

viikiimliidiir.

Yardimcr kisilerin fiilinden dogan sorumluluk, onceden yapilan bir anlasmayla

tamamen veya kismen kaldirilabilir.

Uzmanhg gerektiren bir hizmet, meslek veya sanat, ancak kanun veya yetkili
makamlar tarafindan verilen izinle yiiriitiilebiliyorsa, bor¢lunun yardimci kisilerin
fiillerinden sorumlu olmayacagina iligkin anlasma kesin olarak hiikiimsiizdiir.” ifadelerine
yer verilmistir. Buna gore bor¢lunun, ifa yardimeilarinin fillerinden dogan zararlari tazmin
borcu bulunmadigini 6ne siirerek kurtulmasi miimkiin degildir. Baz1 durumlarda agir
kusursuz sorumluluk hali mevcut iken ifanin bizzat bor¢lu tarafindan gerceklestirilseydi
ortaya cikan zarardan sorumlu tutulmasi miimkiin olmayacaksa, yardimer kisi kullanilmig
olmasi nedeniyle de sorumlu tutulmasi miimkiin degildir. ifa yardimcisi dis etkenlerle ve

objektif agidan sorumlu bulunmuyorsa is sahibinin de sorumlu olmasi miimkiin degildir.

Eserin ingasinda ifay1 yerine getiren yardimci kisiler yiikleniciye hizmet sézlesmesi
ile bagli onun altinda ¢alisan is¢iler olabilecegi gibi, iistlendikleri isi bagimsiz sekilde

yiiriiten alt yiikleniciler de olabilir. Yiiklenicinin sorumlulugu i¢in ifa yardimcilar ile
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yiiklenici arasinda hukuki bag olmasi sart degildir. Ifa yardimeilarinin kullandig1 yardimei
kisilerin vermis olduklar zararlardan yiiklenici TBK m.116 emredici hiikkmii kapsaminda

sorumlu olur®,
111. YUKLENICININ KISMi TEMERRUDU

Sozlesme ile kararlastirilan edimlerin ifas1 kural olarak bir biitiin halinde yerine
getirilmelidir. Borglu tistlendigi ve tamami1 muaccel hale gelen edimin yalnizca bir kismini
ifa ederse, alacakli TBK m.84 uyarinca kismi ifay1 reddedip bor¢luyu borcun tamami i¢im
miitemerrit hale getirebilir veya TBK m.125’de yer alan secimlik haklarindan birini

kullanabilir#?

. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine taraf arsa sahibinin tamami muaccel
hale gelmis borcun kismi ifasini kabul etme zorunlulugu bulunmamaktadir. Arsa sahibi,
yiiklenicinin kismi ifasini reddederek borcun tamami igin yiikleniciyi temerriide diisiirerek

402

temerriitten dogacak secimlik haklarmi kullanabilir™“. Ancak edimin tamaminin ifa

edilmesinin alacakli agisindan dnemli Slgiide faydasi olmayacak ise borglu i¢in zorluk s6z
konusu olabilir yahut kismi ifanin reddedilmesi objektif iyiniyet kurallarina aykir1 olabilir®®3,
Alacakliya teklif edilen kismi ifa, borcun biiyiik kismini olugturuyorsa ve geri kalan kisminin
elde edilmesi zor degilse, alacaklinin ifay1 reddetmesi objektif iyiniyet kurallar1 ile ters

diiseceginden alacakliya ifay ret imkan1 taninamaz*®*,

Kismi temerriitten bahsedebilmek i¢in, bor¢lunun iistlenmis oldugu edimin
boliinebilir nitelikte olmas1 veya s6zlesmede kararlastirilan birden fazla edimden bazilarinin
ifa edilmis olmas1 gerekir®®. ifa edilen kisimlarin muhafaza edilmesi arsa sahibinin isine
yaramayabilir. Bu nedenle arsa sahibi kullanamayacagi veya yarar elde edemeyecegi kismi
ifanin kabulii i¢in zorlanamaz. Hal bdyleyken arsa sahibinin kendi ¢ikarlarini korumak i¢in

kismi ifay1 kabul etmesinde hukuki bir engel de bulunmamaktadir. Kismen ifa, arsa sahibi

40 Tandogan, Mes’uliyet, 5.437; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.125, Yener, s.41.

401 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.764; Tandogan, Mes’uliyet, s.39; Eren, Il, s.914; Buz, Vedat;
Bor¢lunun Temerriidiinde S6zlesmeden Donme, Ankara 1998, s.313; Reisoglu, Borglar Genel, s.293; Yener,
s.42.

402 Altinkan, s. 203; Ayan, s. 282; Buz, Dénme, s. 313; Oguzman/Oz, s. 545; Oz, Dénme, s. 42; Yener,
Temerriit, s. 41.

403 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.764; Eren, |1, 5.916.

404 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.765; Eren, 11, 5.916; Reisoglu, Bor¢lar Genel, 5.295; Feyzioglu, I,
s.34; Oguzman/Oz, $.222.

45 Oguzman/Oz, s. 528: “Kismi temerriit boliinebilir edimlere sahip ani edimli bor¢larda séz konusu olur”;
Buz, Donme, s. 314: “... Kismi bir dénmenin séz konusu olabilmesi igin, sadece bor¢lunun ediminin degil,
alacaklimin ediminin de béliinebilir olmasit gerekir. Eger bor¢lunun edimi béliinebilir bir edim olmasina
ragmen, alacaklimin edimi béliinmez ise, donme, sadece sozlesmenin tamami bakimindan miimkiindiir.”;
Altinkan, s. 203; Eren, Genel, s. 1126; Oz, Donme, s. 187 vd.; Serozan, s. 385; Yener, Temerriit, s. 44;
Tekdemir, Faruk; Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, Subat, 2018, s.66.
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tarafindan kabul edildigi veya diiriistliik kurallar1 geregi kabul edilmek zorunda oldugu
durumlarda, ifa edilen kisim disinda kalan edimler agisindan temerriit ve temerriide baglh
hukuki sonuglar s6z konusu olacaktir. Arsa sahibi ise kabul ettigi kismi ifaya karsilik gelen

arsa paylarinin devrini yerine getirmekle yiikiimlidiir.

Kismi temerriide konu edimin boliinebilir olmasi gerektigi noktasinda hukuki
iliskinin biitiinii ele alinmal1, edimin organik, ekonomik ve islevsel agidan béliinebilir kabul
edilmesi gerekmektedir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi ile yedi bloktan olusan bir site
yapilmasi kararlastirilmis ancak teslim zamaninda hentiz iki blok tamamlanmis ise biten iki
blok da edimin bir boliimii olarak kabul edilebilir ve bdliinebilir bir edimin ifasini olusturur.
Burada dikkat edilmesi gereken soézlesme konusu edimle ulagilmasi hedeflenen amaca
pargalara boliinmiis edim ile de ulasilabiliyorsa bdliinebilir edimin varligir kabul
edilebilecektir®®. Taraflar sézlesme kurulurken genelde yapim asamalarinin tamamlanarak
kismi ifa gerceklestikge arsa paylarinin yiikleniciye devrini kararlastirmaktadir. Bu durum
dahi edimin ekonomik ve islevsel dlciitlere gore boliinebildiginin acik gdstergesidir. Sonug
olarak arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesinin konusu inga faaliyeti, boliinebilir ve kismi

ifaya konu olabilecek nitelikte bir edim borcudur.

Arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmelerinde ¢ogu kez boliinebilir nitelikte eserin ifa
edilen kismmin kabul edilmesi arsa sahibinin menfaatine olmaktadir. Bu halde, arsa
sahibinin eserin ifa edilen kismini kabul etme ve ifa edilmeyen kismi i¢in temerriide diisirme
hakki sinirlandirilmamalidir.  Kanuni diizenlemenin kismi ifaya iligkin tutumu, diirtstliik
kurali cercevesinde degerlendirmektedir. YHGK’nin 25.01.1984 tarih ve 1983/3 E. ve
1984/1 K. 27 sayili ictihad1 birlestirme kararinda kismen tamamlanan insaatlar agisindan
“kismi ifa” ve neticede kullanilan secimlik haklardan “kismi donme” kavramlarindan
bahsedilmistir. Kararda s6zlesme “ani-stirekli” borg iliskisi olarak ele alinmis ve siirekli borg
iligkileri i¢in kabul goren ileriye etkili fesih yolu benimsenmistir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmeleri ani edimli boliinebilir s6zlesmelerden oldugundan yiiklenicinin temerriidii
tamamlanmayan kisimla smirli olacaktir. Dolayisiyla arsa sahibi donme ve tazminat

haklarim gecikilen edim bdliimleri i¢in kullanacaktir.

4% Yener, s.45.
407 YHGK nin 25.01.1984 tarih ve 1983/3 E. ve 1984/1 K. say1l karar1 igin bkz.: RG.: S.18325, 27.02.1984
T., 517 vd.
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Kismi ifa s6z konusu oldugunda yapinin tamamlanan kisimlari i¢in borg ve evvelce
verilen teminatlar da ifa edilmeyen kisimlar icin devam eder®®®. Bu durumda arsa sahibi,
eksik kalan kismin insasinin tamamlanmasi i¢in TBK m.117 hiikmiine uygun olarak ihtarda
bulunmali ve eserin tamamlanmasi i¢in makul siire vermelidir. Bu ek siire icerisinde eser

hala tamamlanmamissa kalan kisim i¢in yiiklenicinin temerriidii s6z konusu olur.

408 Serozan, ifa Engelleri, s.119; Yener, s.47.
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE TEMERRUDUN
SONUCLARI

I. AYNEN iFA, GECIKME TAZMINATI VE CEZAI SART TALEBI
A. AYNEN iFA TALEBI

Arsa pay1 karsili1 ingaat sozlesmesinde aynen ifa yiikiimliiligii, yliklenicinin yarim
biraktig1 insa faaliyetini tamamlayip is sahibine eksiksiz bir sekilde teslim edilmesini kapsar.
Yiiklenici borcu muaccel olmasina ragmen ifa etmedigi takdirde, diger kosullar da mevcutsa
miitemerrit olur. Yiklenicinin temerriide diismiis olmast bor¢ durumunu dogrudan
etkilemez. Bagka bir ifadeyle yiiklenici temerriide diistiigli zaman, is sahibinin ifay: talep

hakki ve bedeli ifa etme borcu hala devam eder*®®

. Yiklenici temerriide diistiigiinde yapinin
ingasin1 tamamlama ve teslim borcunun ortadan kalmayacagi agiktir. Bu dogrultuda
temerriide diisen yiiklenicinin aynen ifa yiikiimliliigii devam ettiginden arsa sahibi de

binanin sdzlesmeye uygun bir sekilde teslim edilmesinde 1srar edebilir.

Diger taraftan TBK m.113/I’deki diizenleme yer alan sartlarin mevcut olmasi halinde
arsa sahibinin, yapinin insasini yiiklenicinin bizzat kendisi veya baska bir yiiklenici
tarafindan tamamlanmasmi ve bundan dogacak masraflarin yiiklenici tarafindan

karsilanmasini talep etme hakk1 saklidir*t

. Boylece arsa sahibi, s6zlesme ile kararlastirilan
edimin zamaninda yerine getirilmemesi nedeniyle ugrayacag zararlarini yiikleniciden talep

ve tahsil edebilir. Ancak masraflar yiiklenici tarafindan karsilanan arsa sahibi veya {i¢lincii

409 Erman, Arsa Payi, s.78; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.72; Eren, Genel Hiikiimler, s.1055 vd.;
Ozanoglu, s.72; Aynen Ifaya Hiikkmedilmeyecek haller icin bkz.: Basoglu, Basak; Tiirk Hukukunda ve
Mukayeseli Hukukta Aynen Ifa Talebi, Istanbul, 2012, 5.149 vd.

410 Bagoglu, Basak; 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu ve Milletleraras1 Mal Satimina Iliskin Sézlesmeler
Hakkinda Birlesmis Milletler Anlagmas1 Uyarinca Tiirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta Aynen ifa Talebi,
Istanbul, 2012, s.78; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.81; Kayithan, s. 368; Enli, s.112;
Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, $.232; Erdogan, Thsan, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Ankara, 2017, 5.210; Kurt, s. 196; Selimoglu, s. 241; Biiyiikay, s. 212; Uygur, s.477; Yener, Temerriit, s. 56;
Tandogan, C. Il, s.133; Dayinlarl, s.85; Aydincik, $.59 vd.; Kilicoglu, s.877; Atabekoglu, s.151; Kartal,
s.100; Karaman, s.39; Durak, 5.233; Yildirim, .93 vd.; Nama ifa s6z konusu oldugunda arsa sahibi yalnizca
kendilerine diisen bagimsiz boliimlerdeki eksik veya kusurlu islerin giderim bedelini yiikleniciden talep
edebilir. Bu yondeki karar igin bkz.: Yargitay 15. HD. 02.07.2020 tarih ve 2019/3093 E. - 2020/2026 K. say1li
karart: “...Arsa sahipleri, sadece kendilerine diisen bagimsiz béliimlerdeki eksik ve kusurlu iglerin giderim
bedelini talep edebileceginden yiikleniciye ait bagimsiz boliimlerdeki eksik ve kusurlu iglerin giderim bedelini
de kapsayacak sekilde hiikiim kurulmast hatali olmustur...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T. 05.04.2021).
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bir kisi tarafindan insaatin tamamlanmasiyla aynen ifa gergeklestiginden arsa sahibine ait

411

arsa paylarini teslim borcu glindeme gelecektir™*. Yargitay ictihatlarinda yer aldig: {izere

arsa sahibi yiikleniciye devretmekle yiikiimlii oldugu arsa paylarini satis suretiyle elde ettigi

parayla insaatin tamamlanmasini talep edebilecektir*®?,

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi aynen ifay1 dava yoluyla da talep edebilir.
Goriilen yargilama neticesinde yiiklenici borcunu ifadan kaginirsa arsa sahibi, mahkeme
kararmi ilamli icraya koyarak aynen ifanin yerine getirilmesini saglayabilir*'3. Yapma
borcunun ilamda gosterilen miiddet i¢inde veya siire belirlenmemigsse isin mahiyetine gore

414

ongoriilecek makul siirede yerine getirilmemesi halinde edimin ifas1 [iIK m. 30°da*'* yer alan

diizenleme uyarinca ilamli icra yoluyla yerine getirilir.

411 Altinkan, s. 148; Sahin, s. 242; Erman, Arsa Payi, s. 98-99; ; Ayan, s. 174 vd.; Kihicoglu, Genel, s. 671;
Kurt, s. 196; Nomer, s. 283-284; Oz, insaat, s. 153; Biiyiikay, s. 229 ve 249; Yener, Temerriit, s. 57-58;
Yargitay 15. HD, 12.11.1981 tarih ve 1981/2098 E., 1981/2240 K.: “..0 halde, mahkemece yapilacak ig, uzman
bilirkisiler araciligi ile yerinde inceleme yapilarak davact yiiklenicinin davali arsa sahiplerine vermesi gereken
ve uyusmazilik konusu bulunmayan bagimsiz boliimlerle, ortak yerlerde mevcut kusurlu ve eksik isleri
saptamak, bunlarmn yapildigi tarihteki parasal degerleri bicilmek ve davali arsa sahiplerine ait daire ve
isverlerine diisen degerlerin tamamu ile ortak yerlerdeki noksan ve kusurlu islerden davalilarin payina diisen
miktarmin parasal degeri olan tazminatin davaci yiikleniciden alinarak davali arsa sahiplerine édenmesine ve
davacwya diisen dava konusu bagimsiz béliimlerin davaci adina tesciline ve bunlarin ayni anda yerine
getirilmesine karar vermekten ibarettir..” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1981-
2098.htm&kw=+E.+"1981/2098,"+K.++"1981/2240" &cr=yargitay#fm (E.T.06.04.2021).

42 Yargitay 15.HD. 24.01.2005 tarih ve 2004/2905E. - 2005/172 K.; “..Yanlar arasinda daha sonra diizenlenen
12.5.1999 tarihli protokole gére, protokolde eksik oldugu bildirilen 5 kalem igin ikmali halinde yiikleniciye ait
diikkdn veya 6 nolu dairenin tapusu verilecek, binada yapilacak igler 1 ay icinde ikmal edilerek iskan ruhsati
da yine 1 aylik siire i¢inde alinacaktir. Yiiklenici tarafindan, binaya iskan ruhsatinin alimmadigi sabit olup,
eksik iglerin varligi ve teslimde gecikme de ihtilafsiz oldugundan yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali arsa
sahibi teminat olarak tutulan 15 nolu bagimsiz béliimii 3.kisiye devrederek, eksik isler bedeli iskan alum
masraflart ve zararlarimi karsilamakta, diger bir deyisle nama ifa yoluna basvurmakta haklidir..”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T.05.04.2021).; Yargitay 15. HD.
18.06.2001 tarih ve 2001/988 E. - 2001/3298 K. sayih karar1 : “...davacimin insaati terk ettigi asama
belirlenerek yiizde olarak ne oranda ikmal ettigi saptanmali, insaattan el ¢ektigi tarih itibariyle insaatin eksik
birakilan kisminin bedeli ile davact namina satilarak bedeli insaata sarf edilen 3 adet dairenin de ayni tarih
itibariyle satis bedelleri arastirilarak satis bedellerinin eksik birakilan isleri karsiayip karsilamadig
arastirllmall sonucuna gore tescili talep edilen dort adet daire yoniinden bir karar verilmelidir. Tiim bu yonler
gozetilmeden eksik inceleme ve yanls degerlendirme sonucu yazili sekilde hiikiim tesisi isabetsizdir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T.05.04.2021); Yargitay 23. HD.
15.05.2019 tarih ve 2016/4767 E. ve 2019/1961 K. sayili karar1 : “...Sozlesmede yer alan tapu kaydina gére 3.
kat, 9 no.lu 64/748 arsa payli ¢catr arali konut (tadil edilmis projeye gore 8 no.lu meskenin) 80.000,00 TL'den
asagi olmamak iizere, yine aymi tapunun 1. kat, 2 no.lu 62/748 arsa payli konut olarak kayith (tadil edilmis
projeye gore 1 no.lu meskenin) de 75.000,00 TL'den asagr olmamak iizere arsa sahibi olan asil
davamin davacilar tarafindan satisimin yapilarak satis parasimdan ortak alanlardaki eksiklikleri ve iskdn
ruhsatt alinmast igin gerekli olan ve bilirkisilerce tespit edilen 136.656,72 TL'lik gideri bu mesken nitelikli
dairelerin satisindan elde edilen gelirden karsilayarak arta kalan kismini da yiiklenici olan ...'a iade etme
hususunda nama ifaya izin ve yetki verilmesine...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T.05.04.2021).

413 Altinkan, s.147; Ayan, s. 389 vd.; Ayan, s. 172-173; Kiligoglu, Genel, s. 670; Kurt, s. 197; Nomer, s.
283; Oguzman/Qz, s. 497; Oz, insaat, s. 154; Sahin, s. 239; Eren, Genel, s. 1102; Yener, Temerriit, s. 56.
M4 1IK m.30/I/11: “Bir isin yapimasina miitedair ilam icra dairesine verilince icra memuru 24 iincii maddede
yazili sekilde bir icra emri tebligi suretiyle bor¢luya ilamda gosterilen miiddet icinde ve eger miiddet tayin
edilmemisse isin mahiyetine gore baslama ve bitirme zamanlarini tayin ederek isi yapmagi emreder. Bor¢lu
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Sozlesme ile yapimi kararlastirilan inganin arsa sahibi veya li¢iincii kisi tarafindan
tamamlattirilabilmesi i¢in inganin yiiklenici tarafindan sahsen ifa edilmesi zorunlulugunun
bulunmamasi gerekir. S6yle ki, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine konu olan edimin ifas1
0zel uzmanhik ve teknik bilgi gerektirmesi halinde, TBK m.113’tin uygulanmasi
sozlesmenin amacina aykirt netice doguracaksa, arsa sahibinin sézlesmeden donmesi
giindeme gelecektir*’®. Eserin yapilmasinda yiiklenicinin sahsi onem tasisa bile, gelisen
teknoloji gbéz Oniinde bulunduruldugunda o6zellikle konusu mesken yapimi olan bir

sozlesmenin 6zel uzmanlik ve teknik bilgi gerektirmesi sik rastlanilan bir durum degildir.

Yiiklenicinin isi kesinlikle yapamayacagini beyan etmesini imkansizlik olarak goren
goriise gore bor¢ ortadan kalktigindan temerriit s6z konusu olmayacak ve TBK m.112
uyarinca arsa sahibinin tazminat isteme hakki dogacaktir. Bu goriise gore imkansizlik,
tistlenilen borcun cebri icra yoluyla dahi yerine getirilmesi miimkiin degildir ve bor¢lunun
edimini yerine getirmeyecegini bildirdigi anda bor¢ imkansiz kabul edilmeli ve arsa sahibi

TBK m.112 uyarinca tazminat talep edebilmelidir®!®.

Ancak 0gretide genel olarak kabul
edilen goriise gore borg¢lunun isi yapmaktan kaginmasi halinde TBK m.113 kapsaminda
alacakli, yapacag masraflar1 bor¢luya ait olmak iizere edimi ifa edebilir**’. Bdylece aynen

ifa saglanmis olacaktir.
B. GECIKME TAZMINATI TALEBI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinde belirlenen siirede s6zlesme konusu yapinin
insasinin tamamlanarak teslim edilememesi, arsa sahibinin ¢esitli zararlara ugramasina
neden olmaktadir. Asagida ayrintili olarak aciklayacagimiz zararlarin dogmasinda
yiiklenicinin kusuru varsa, yiiklenici zararlarin tazmini ile kars1 karsiya kalacaktir. Kusurun
varlig1 bakimindan aynen ifa ve gecikme tazminati talebi birbirinden ayrilmaktadir. Aynen
ifa talebi icin yliklenicinin kusurlu olmasi sart degilken, gecikme tazminati talebi i¢in

yiiklenicinin kusurlu olmas1 aranmaktadir. Bu noktada yiiklenici kusurunun bulunmadigin

muayyen miiddetlerde ise baslamaz veya bitirmez ve is diger bir kimse tarafindan yapilabilecek seylerden olur
ve alacakl da isterse yapilmasi igin lazim gelen masraf'icra memuru tarafindan ehlivukufa takdir ettirilir. Bu
masrafin ilerde hiikme hacet kalmaksizin bor¢ludan tahsil olunup kendisine verilmek tizere ifasina alacakl
muvafakat ederse alinip hiikmolunan is yaptirilir. Muvafakat etmezse ayrica hiikme hacet kalmadan bor¢lunun
kafi miktarda mall haciz ile paraya cevrilerek 0 is yaptirthr...”
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.3.2004.pdf (E.T.06.04.2021).

415 Daynlarh, s. 65; Erman, Arsa Payi, s. 57; Dogan s.79.

416 Oguzman/Oz, $.333.

417 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, $.921;Kostakoglu, s.548; Tandogan, 1, s.65; Selici, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s.81; Daymnlarh, 5.126, Yener, s.58.
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ispat ederse ancak gecikme tazminati yiikiimliiliigiinden kurtulabilecektir*®, Gecikme
tazminati i¢in kusur disinda aranan diger sart da arsa sahibinin varliginda zararin dogmus

419 Kural olarak

olmas1 ve bu zarar ile ifada gecikme arasinda illiyet baginin bulunmasidir
temerriide diisen yiiklenici kusurlu kabul edilir. Yiiklenici kusursuz oldugunu ispat ederek
tazminat sorumlulugundan kurtulur. Sonug olarak yiiklenici kusursuzlugunu ispatla, arsa

sahibi de zararin varhigini ispatla yiikiimliidiir*?°.

Arsa payr karsili@i ingaat sozlesmesi kapsaminda yiiklenici yerine getirmekle
yiikiimlii oldugu edimin ifasinda temerriide diiserse, gecikme sebebiyle TBK m.118 hiikkmii
uyarinca tazminat 6demek zorunda kalir. Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde arsa
sahibi, uygun bir ek silire tanimaksizin aynen ifay1r ve gecikme tazminatini talep hakki
mevcuttur. Siire tayini arsa sahibinin aynen ifa disindaki se¢imlik haklarindan birini
kullanabilmesi igin gerekmektedir?!. Arsa sahibi temerriit halinde ifanin yerine getirilmesi
icin ek siire verdikten sonra, siirenin sonunda aynen ifadan vazgegtigini yiikleniciye derhal

bildirmemisse, halen gecikmis ifay1 istedigi karine olarak kabul edilir*??.

Gecikme tazminati arsa sahibinin fiilen ugradigi zarar ve yoksun kaldigi kardan
olusmaktadir. Bu kapsamda is sahibi kira kaybi, kredi faizlerinin artmasi nedeniyle
katlandig1 masraflari, ticlincii kisilere 6demek zorunda kalacagi tazminatlar1 ve sd6zlesmede
belirlenen cezai sartin tazminini talep edebilir*?®. Alacaklinin gecikmeden dolay: talep
edecegi gecikme tazminatinin tayini bir bakima miispet zarar tazmini olup, isin belirlenen

zamanda ifa edilmesinde menfaati hesaplanmalidir®?*,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibinin talep edecegi gecikme

tazminatina esas olusturacak ve ispat gerektiren masraflarin basinda ifanin saglanmasi i¢in

418 Altinkan, s. 149; Yakuppur, s.101; Ayan, s. 184-185; Biiyiikay, s.230; Dirican, s.49; Kih¢oglu, Genel,
s. 672; Kurt, s. 209-210; Nomer, s. 285; Buz, Donme, s. 104-105; Oguzman/(")z, 5.498-499; Eren, Genel,
5.1102; Oz, Insaat, s.154; Sahin, 5.254; Yener, Temerriit, 5.59.

419 Altinkan, s. 149; Ayan, s. 185; Biiyiikay, s. 230; Eren, Genel, s. 1102; Kihgoglu, Genel, s. 672; Kurt, s.
209-210; Oz, Insaat, s. 155; Sahin, s. 253; Yakuppur, s. 99; Yener, Temerriit, s. 60.

420 Altinkan, s.149; Ayan, s. 185; Eren, Genel, s. 1104; Kiligoglu, Genel, s. 672; Kurt, s. 210.

421 Tandogan, |1, 5.133; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.946; Oguzman/Oz, 5.408; Erman, Arsa Payu,
s.78; Dayinlarh, s. 94; Tandogan, Mes’uliyet, s.501; Yener, s.59.

422 Erman, Arsa Pay1, s.78; Tandogan, Mes’uliyet, s.501; Eren, 11, s.1104; Tandogan, |1, 5.133-134; Yargitay
15. HD. 20.11.1989 tarih ve 1989/750 E.- 1989/4849 K.: “.davaci arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidiine
ragmen secimlik hakkini akdin ifasi dogrultusunda kullanmig ve sozlesme geregince kendisine diigen diger
bagimsiz béliimleri teslim almigtir. Bundan sonra irade bildirimini degistirerek dava konusu sonuncu daireyi
teslim almaktan kagimamayacag: gibi davalimin kabul etmedigi bir ¢oziim olarak tapusunun feragi karsisinda
olsa dahi satig bedelinin ddetilmesini isteyemez..”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T. 06.04.2021)

423 Aral, 5.360; Tandogan, Mes’uliyet, 5.65.

424 Tandogan, Mes’uliyet, s.65; Yener, s.59.
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yapilan masraflar ile gereksiz yapilan kaldirma, yiikleme veya yer degistirme vs. gibi
islemlerde harcanan giderlerdir. Ayni zamanda sdzlesme konusu edimin gegici veya siirekli
olarak ikamesi icin harcanan giderler de gecikme zararlari icerisinde yer alir. Oyle ki
s0zlesmeye konu yapinin ikamesini olusturan baska bir yap1 satin alinmasi veya kiralanmasi
bu tiir zararlardandir. Ayrica arsa sahibinin {igiincii kisilerle imzaladig1 sdzlesme uyarinca
bagimsiz bolimiin belirlenen zamanda teslim edememesi nedeniyle temerriide diismesi

neticesinde 6dedigi cezai sart zarar igerisinde degerlendirilir.

[fanin zamaninda yerine getirilmis olmas1 halinde eserden elde edilecek Kar,
fiyatlardaki diisiis nedeniyle ugranilan zarar ve yeniden satis kaybi gecikme zararlari
icerisindedir*?®. Borglunun edimin ifasindaki temerriidii nedeniyle alacaklinin kagirdig
menfaatler, temerriit neticesinde alacaklinin faydalanamadigi semereler, edimin
satilamamasindan veya kiralanamamasindan kaynaklanan zararlar alacaklinin mahrum
kaldig1 kar s6z konusu olur. Temerriit nedeniyle edimi belirlenen zamanda elde edemeyen
alacaklinin, fiyat diisiislerinden menfi olarak etkilenmemesi i¢in edim zamaninda yerine
getirilmis olsaydi satis yapabilecek alacaklinin kazanacagi meblag ile diisiik fiyat arasindaki

farkin borglu tarafindan 6denmesi gerekir??°,

C. CEZAI SART TALEBI

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesi kurulurken taraflar edimin ifa edilmemesi veya
gec ifa edilmesi nedeniyle cezai sart ddenecegini kararlastirabilirler. Gilinlimiizde eser
sozlesmelerinden oOzellikle ingsaat sozlesmelerinde cezai sart uygulamasina sikca
rastlanilmaktadir. Is sahipleri edimin zamaninda veya geregi gibi ifa edilmemesi durumunda
yiiklenicinin belirli bir bedel 6deyecegini kararlastirabilirler. Cezai sart veya baska bir
ifadeyle s6zlesme cezasi, sozlesmeden dogan edim borcunun zamaninda hi¢ veya geregi gibi
yerine getirilmemesi halinde, bor¢lunun 6demeyi taahhiit ettigi edim tiiriidiir. Boylece arsa
sahibi edimin ifasinda yasanan gecikme durumunda aynen ifa isteyebilecegi gibi, yalnizca
temerriit halinin dogmasi ile cezai sart olarak kararlastirilan bedelin kendisine 6denmesini

427

talep hakkina sahip olacaktir®s’. Cezai sart TBK’nin 179-182. maddelerinde diizenlenmistir.

425 Dayinlarh, s.78; Tandogan, Mes’uliyet, 5.65, 482.

428 Daynlarh, 5.96; Tandogan, Mes’uliyet, s. 482.

427 Atamer, Yesim M; Uluslararasi Insaat Sozlesmelerinde Gecikme ve Temerriit, Ceza Kosulu —
Karsilastirmali Hukuk Isiginda Sozlesmelerin Yorumlanmasinda Bazi Tutamak Noktalari, Istanbul, 2017, 5.88
vd.; Sahin, 5.319; Atabekoglu, 5.161; Kurt, s.214 vd.; Giinay, Cevdet, ilhan, Cezai Sart, Ankara, 2002, s.8.
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Cezai sartin kanunda yapilmig bir tanimi bulunmamaktadir. Cezai sart doktrinde,
bor¢lunun yerine getirmekle yiikiimlii oldugu borcunu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi
neticesinde 6demeyi tistlendigi, dayanagi hukuksal islem olan ve ekonomik deger igeren
edim seklinde tanimlanmistir*?8. Cezai sartin iki temel fonksiyonu olup, bunlar: Borgluyu
ifaya zorlama ve geregi gibi ifanin gerceklesmemesi halinde alacakliy1 gii¢lii pozisyonda
tutmaktir*?®, Cezai sart talebi igin bor¢lunun ifa etmeme veya kotii ifa gibi borca aykiri
davranis1 mevcut olmalidir. Dolayisiyla borglunun temerriidii halinde, yiiklenicinin borca

aykir1 davranist hukuka uygun hale gelir ise ceza talep edilemeyecektir®°,

Cezai sart, asil borca bagl fer’i nitelikte borg tiirii oldugundan is sahibinin aynen

ifay1 talep hakkinin zamanasimina ugramasi halinde cezai sart ve gecikme tazminat1 talebi

de zamanasimina ugrayacaktir*®!

. Bu dogrultuda cezai sartin asil borcu kuvvetlendirici etkisi
oldugunu sodylemek dogru olacaktir. Cezai sartin varligi asil borca bagli oldugundan
bor¢lunun temerriidii  sebebiyle sozlesmeden doniilmesi durumunda cezai sart

432

istenemeyecegi kabul edilmelidir Asil borca baglilik sekil agisindan da gecerli

oldugundan, cezai sart da arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin tabi oldugu resmi sekilde

yapilmalidir®®3,

Cezai sartin para olarak kararlastirilmasi sart olmayip, kiymetli evrakin devri veya
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi kapsaminda devri kararlagtirilan paylarin miktarmin

azaltilmasi seklinde de kararlastirilmas1 miimkiindiir***. TBK m.182/I hiikkmiinde cezai sartin

428 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, $.455; Giinay, s.5 vd.; Selimoglu, s.273; Ayan, s.193; Karahasan,
s.561; Kurt, s.214 vd.; Sahin, $.319; Kocaaga, Gotiirli Tazminat, s.150; Atabekoglu, 5.162; Tekelioglu,
s.165; Ozanoglu, S.77; Yargitay HGK 29.11.2017 tarih ve 2017/998 E. ve 2017/1459 K. sayili karari:
«“..Cezai sart, bor¢lunun alacakliya karst mevcut bir borcu hi¢ veya geregi gibi ifa etmemesi halinde ddemeyi
vaat ettigi, hukuki iglem ile belirlenmis ekonomik degeri olan bir edim olarak tanimlanabilir(EREN,
s.1133).Benzer tamima gore cezai sart mevcut borcun ifa edilmemesi veya eksik ifa edilmesi halinde
odenmesi gereken mali degeri haiz ayri bir edimdir. Cezai sartin unsurlarin bu tanimdan kolaylikla ¢ikarmak
miimkiindiir. Gergekten de cezai sartin unsurlart gegerli bir asil borcun bulunmasi, bunun yaninda ayri ve
bagimsiz bir edimin yer almasi, bu ikisinin birbirine baglh olmasi ve buedimin saglar arast hiikiim
doguran bir hukuki  islemde  kabul — edilmis  olmasindan  ibarettir -~ (TUNCOMAG, K.:  Tiirk
Hukukunda Cezai Sart, Istanbul 1963, 5.7)...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-
3131# (E.T.06.04.2021).

429 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.455; Selimoglu, s.273; Kurt, s.214 vd.; Sahin, s.322; Giinay, s.74
vd.; Atabekoglu, 5.163; Karadas, 5.318.

430 Dirican, s.88

4! Ozanoglu, s.76

432 Sahin, 5.320; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.454 vd.; Atabekoglu, s.162; Ayan, 5.193; Yakuppur,
s.104; Aydemir, s.303; Selimoglu, s.287; Kurt, 5.218 vd.; Gokyayla, 5.346; Daynlarl, s.135; Karadas, s.
319; Oz, Dénme, 5.295 vd.; Tekelioglu, s.165; Yargitay 11. HD. 17.01.2019 tarih ve 2017/1496 E. ve 2019/448
K. : “...Ifaya ekli ceza, sozlesme ile iistlenilen edimin belirlenen zamanda tamamlamp teslim edilmemesi
veya sozlesmede kararlagtirilan kosullarla edimin yapilmamis olmasi halinde édenmesi kabul edilen
cezadw...”

433 Atabekoglu, s.162.

434 Kurt, s.215 vd.; Oz, Insaat, 5.139; Atabekoglu, s.163.
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serbestce kararlastirilabilecegi belirtilmis, maddenin III. fikrasinda asir1 cezai sartin

indirebilecegi belirtilmistir*®®. Tacirler agisindan ise indirimin yapilamayacagi TTK

m.22’de*® belirtilmistir.

Taraflar arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde cezai sartin yiiklenicinin kusuru
olmasa dahi 6denecegini kararlastirabilirler. Bu halde yiiklenicinin kusuru bulunmasa dahi

yiiklenici ifada gecikmeden dolay1 cezai sart 6demek zorunda kalir.

Aksi kararlastirilmadikca, yiiklenici gecikmede kusuru bulunmadigini ispat ettigi
takdirde eBK m.161/I1 hiikkmii dogrultusunda cezai sart 6deme yiikiimliiliigiinden
kurtulur®®’. Yeni TBK m.182/I’de ise “aksi kararlastirilmadikca sonradan bor¢lunun
sorumlu tutulamayacagi bir sebeple imkansiz hale gelmigse” cezanin ifasi talep

edilemeyecegi diizenlenmistir.

TBK m.179’da cezai sart tiirleri ti¢ sekilde ele alinmistir. TBK m. 179 hiikmiine gore
I. fikrada se¢imlik cezai sart, II. fikrada ifaya eklenen cezai sart ve III. fikrada donme veya

fesih cezai olarak kararlagtirilan cezai sart ele alinmustir.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinde, yiiklenicinin teslim borcunu ifa etmemesi
veya borcun geregi gibi ifa edilmemesi nedeniyle cezai sart 6denecegi kararlastirilmissa,

secimlik cezai sart s6z konusu olacaktir. Arsa sahibi bu durumda aksi kararlastirilmamais

4% Yargitay HGK 23.05.2019 tarih ve 2018/15-56 E. - 2019/607 K. : “..davaci yiiklenicinin hak edisinden
gecikme cezasi kesintisi yapilmasinin yerinde oldugu ancak yanlar arasinda
kararlagtirilan cezai sart miktarimin tacirin ekonomik yonden mahvina sebep olacak sekilde fahis olmasi
hdlinde  uygun  bir miktar indirim  yapilabilecegi, 79 giin  gecikme  nedeniyle  uygulanan
296.440,97TL cezai sartin fahis oldugu, is bedeli, idarece verilen ek siire ile ceza miktari birlikte
degerlendirilerek cezai sart bedelinde 1/2 oraminda indirim yapimak suretiyle davanmin kismen kabuliine,
148.220,48TL'nin davalidan tahsiline karar verilmesi gerektigi belirtilmek suretiyle direnme karari
verilmistir...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=hgk-2018-15-
56.htm&kw=fahi%C5%9F+cezai+%C5%9Fart+miktar%C4%B1+ESER&cr=yargitay#fm (E.T. 08.04.2021).
436 TTK m.22: “Tacir sifatint haiz bor¢lu, Tiirk Bor¢lar Kanununun 121 inci maddesinin ikinci fikrasiyla 182
nci maddesinin tigtincii fikrasinda ve 525 inci maddesinde yazili hdllerde, aswri iicret veya ceza kararlastiriimig
oldugu iddiaswyla iicret veya sozlesme  cezasimin  indivilmesini  mahkemeden  isteyemez.”
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6102-20130328.pdf (E.T.07.04.2021).; Yargitay’in yerlesik
ictihatlarinda kooperatiflerin tacir sifatina haiz olmadig1 kabul edildigi belirtilmis, kooperatifin tacir olarak
kabul edilse dahi tacir olan bor¢lunun mahvina sebep olacak oranda asir1 cezasinin indirilmesi gerektigi kabul
edilmistir. Karar i¢in bkz.: Yargitay 23. HD. 27.009.2018 tarih ve 2016/2898 E. ve 2018/4347 K.
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T.07.04.2021); Yargitay 15. HD.
16.01.2019 tarih ve 2018/3492 E. ve 2019/190 K. : “..Bor¢lar Kanunu'nun 182/11l. maddesi hiikmii geregince
hakim 'fahis' gordiigii cezalar: tenkis ile miikellef'ise de; kural olarak 6102 sayili Tiirk Ticaret Kanunu'nun 22.
maddesi uyarinca tacir olan taraflar cezann fahis oldugundan bahisle tenkisini isteyemezler. Somut olayda
davaci tacir oldugundan mahkemece cezai sarttan tenkis yapilmamasi sonugta davanin tiimiiyle reddine karar
verilmesi gerekirken kismen kabuliine karar verilmesi dogru olmamis, bozulmasi gerekmigstir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T.07.04.2021).

47 Tandogan, |1, 5.135; Aral, 5.364; Erman, Arsa Payi, 5.80; Dayinlarh, s.134.
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oldugu takdirde ya borcun ifasini ya da ifanin yerine getirilmesini talep edecek olup, ikisini

birden talep edemez*3,

Insaat sozlesmelerinde en sik rastlanilan cezai sart cesidi ise gecikme cezasidir.
Boylece yiiklenici teslim borcunu belirlenen zaman veya yerde ifa edememesi durumunda
ifaya eklenen cezai sart ddemek zorunda kalacaktir. Yiiklenici teslim borcun sonradan ifa
etmis olsa dahi ifaya ekli cezai sart1 6demekle yiikiimlii olacaktir. Ancak taraflar s6zlesme
serbestisi ilkesi dogrultusunda cezai sartin se¢imlik olarak 6denmesini kararlastirabilirler*®®.
Acik kanuni diizenlemeden de goriilecegi lizere ifaya eklenen cezai sart i¢in ifanin belirlenen
yerde veya zamanda yapilmamis olmasi gerekir. Bu iki sart disinda segimlik cezai sart s6z

konusu olur#4°,

Ifaya eklenen cezai sart, yiiklenicinin edimin ifasinda gecikmesi neticesinde arsa
sahibinin edimin aynen ifasin1 talep ettigi veya s6zlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirme
talebinde bulundugu durumda talep edilebilir. Yiiklenicinin gecikmesi neticesinde cezai sart
talep edilebilmesi i¢in teslim aninda ihtirazi kayit konulmasi gerekmekte olup, aksi takdirde
cezai sart alacagindan vazgecilmis sayilir**!. Bu tiir cezai sartta yiiklenici, teslimdeki
gecikme siiresi i¢in arsa sahibine bir miktar para 6demeyi taahhiit eder. Bu miktarin giin,
hafta veya ay olarak belli siireye tekabiil edecek sekilde veya tek kalemde 6denmesi

kararlastirilabilir*#?.

Ifaya eklenen cezai sart igin yiiklenicinin kusurunun gerekip
gerekmedigi konusu doktrinde tartismalidir. Doktrinde genel kabul goren goriis, aksi

kararlastirilmadik¢a  yiliklenicinin ~ kusurunun  bulunmadigi  durumda cezai sart

4% Yargitay 15. HD. 04.12.2017 tarih ve 2017/2402 E. - 2017/4258 K. sayili karar1 : “...mahkemece davaci-
karst davali, davali-karsi davacinin bedel 6demede gecikmesi seklindeki sozlesmeye aykirt hareketi nedeniyle
bedelin 6denmesini talep etmek suretiyle secimlik hakkini, borcun ifast seklinde kullandigi ve sézlesmede her
ikisinin birlikte istenebilecegine dair hiikiim bulunmadigindan, asil davada cezai sarta iliskin 20.000,00 TL'lik
talebin reddine karar verilmesi yerine bu husus gozden kagirilarak yazili sekilde hiikiim kurulmast dogru
olmamus, kararin bozulmasi uygun gorviilmiistiir..”

439 Sahin, 5.324; Yener, Temerriit, 5.61; Atabekoglu, s.164; Dogan, s.108.; Yargitay 15. HD. 02.07.2018 tarih
ve 2018/979 E., 2018/2795 K.: “..Sozlesmede kararlastirilan bu ceza taraflar arasindaki sozlesmenin niteligi
ve ilgili maddedeki ciimlenin biitiinii gozetildiginde, sozlesmenin diizenlendigi tarihte yiiriirliikte bulunan
miilga 818 sayil TBK 'min 158/1 maddesi uyarinca segimlik ceza olup, anilan madde uyarinca davact ya borcun
ifasint ya da cezai sarti isteyebilir. S6zlesmenin bu niteligi secimlik ceza olup davact 13. maddedeki gecikme
cezasini da istedigine gore secimlik hakkini sézlesmenin ifa edilmesi yoniinde kullanmis olup bu durumda
14/b'deki 100.000 ABD dolari cezanin istenmesi miimkiin degildir. Se¢imlik hakkin sozlesmenin ifa edilmesi
yéntinde kullanilmas: nedeniyle davaci sadece 13. maddede diizenlenen ve feshe kadar olan cezay
isteyebilecektir... ”https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-3131# (E.T.07.04.2021).

440 Kurt, 5.219; Atabekoglu, 5.165; Sahin, 5.325.

441 Enli, 5.79; Selimoglu, s.285; Karadas, 5.365; Yakuppur, s.105; Dayinlarh, s.136; Ayan, s.200; Giinay,
5.226; Sahin, $.330; Kurt, 5.225; Aydemir, 5.304; Atabekoglu, 5.158; Yener, Temerriit, s.67.

442 3z, Eser, 5.295; Dayinlarh, s.132; Gauch, N.693; Aral, s.363.
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istenemeyecegi yoniindedir*®

. Aksi yondeki goriise gore ise, cezai sartin niteligi ve amaci
dogrultusunda vyiiklenicinin kusuru aranmadan cezai sart talep edilebilir***. Biz de
yiiklenicinin kusursuz oldugunu ispatlamasi halinde cezai sart 6deme yiikiimliiliigii ortadan
kalkacag1 yoniindeki goriise katilmaktayiz. Oyle ki cezai sart temerriit halinin sonucu olarak

ortaya ciktigindan, temerriitten bagimsiz olarak degerlendirilmesi miimkiin degildir.

Arsa sahibi temerriit nedeniyle zarara ugramamis ise de TBK m.180/I hiikkmii
dogrultusunda cezai sart talep edebilir. Gecikmeden kaynaklanan zarar dolayli zarardir ve
tespiti olduk¢a zordur. Bu nedenle ingaat sdzlesmelerinde gecikme tazminati yerine daha

cok cezai sart kararlastirilmakta ve genelde bagimsiz boliimden elde edilecek kira bedeli

445

esas alinarak cezai sart belirlenmektedir*®. Ancak kararlastirilan cezai sart arsa sahibinin

ugradigr zarardan daha disiikse, yliklenicinin kusurlu bulundugu ve zarar miktari
ispatlandig1 takdirde asan kisminin talep edilmesi miimkiindiir. Onemle belirtmek gerekir ki
bu halde meydana gelen zararin tamami degil asan kismi cezai sart olarak ddenir*®. Cezai

sart alacagl muaccel hale gelmesinden itibaren bes yillik zamanagima siiresi icerisinde talep

6448

edilebilir**’. Ancak yiiklenicinin gecikmede agir kusuru bulunuyorsa TBK m.146%% geregi

on yillik zamanasimi uygulanir®®,

43 Dayinlarh, s.134; Tandogan, C. 11, s.135; Oz, insaat, s.138; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.72;
Yakuppur, 5.105; Giinay, s.118; Ayan, s.199; Yener, Temerriit, s.61; Erman, Arsa Pay, s.80; Kurt, s.224;
Atabekoglu, 5.166; Sahin, $.327; Tekelioglu, s.173

444 Daymlarh, s.134; Tandogan, C. Il, 5.135; Oz, insaat, s.138; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.72;
Yakuppur, s.105; Giinay, $.118; Ayan, s5.199; Yener, Temerriit, s.61; Erman, Arsa Pay1, s.80; Kurt, 5.224;
Atabekoglu, $.166; Sahin, $.327; Tekelioglu, s.173. 412 Erol, Cansel, OZEL, Caglar, Tiirk Bor¢lar
Hukukunda Ceza Kosulu, E-Journal of Yasar University (Yasar Universitesi Elektronik Dergisi), C. 8, Ozel
Sayi, 2013, s.726, https://journal.yasar.edu.tr/arsiv/vol-8/armagan-sayi-vol-8/ (E.T.07.04.2021); Aksoy,
Hiiseyin Can, Ceza Kosulunun Bor¢lunun Borcuna Aykir1 Davramstaki Kusuru ile iliskisi Nedir? Marmara
Universitesi, Hukuk Fakiiltesi Arastirmalar1 Dergisi, C.24, S.2, Aralik 2018, s.1013 vd. (Ceza Kosulu)
Aydemir, 5.310; Biiyiikay, s.214.

45 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.72.

46 Erman, Arsa Payi, 5.88; Kurt, s.224; Yener, Temerriit, 5.68; Aydemir, s.310; Selimoglu, 5.303; Biiyiikay,
5.213; Sahin, 5.322 vd.; Yener, Temerriit, s.68; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.150; Karadas, $.318; Dirican,
s.27; Giinay, s.75; Yargitay 15. HD. 13.11.2019 tarih ve 2019/2749 E. ve 2019/4572 K. : “..Dava, insaatin
stiresinde tamamlanip teslim edilmemesi sebebiyle cezai sart, gecikme nedeniyle kira bedeli ve deger kaybi
alacagmin tahsili ile tazminat istemine iliskindir. Dava dosyasinda hiikme esas alinan raporu diizenleyen
bilirkisi kurulu ek raporunda 10 aylik gecikme nedeniyle arsa sahiplerinin isteyebilecegi toplam gecikme
nedeniyle ugramilan zarardan cezai sart olarak hiikmedilen miktar ¢ikartildiktan sonra, gecikmede de
yiikleniciler kusurlu oldugundan, gecikme nedeniyle davacilarin ugradigi cezayr asan zararin davali
yiiklenicilerden tahsiline karar verilmesi gerekir..” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/15hd-2019-
2749.htm (E.T.08.04.2021).

T TBK m.147 : “dsagidaki alacaklar igin bes yillik zamanasimi uygulanir: .. Yiiklenicinin yiikiimliliklerini
agir kusuruyla hi¢ ya da geregi gibi ifa etmemesi disinda, eser sozlesmesinden dogan alacaklar”
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf (E.T.08.04.2021).

48 TBK m.146: “Kanunda aksine bir hiikiim bulunmadikca, her alacak on yillik zamanasimina tabidir.”
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf (E.T.08.04.2021).

449 Atabekoglu, s.167; Siitcii, 5.1918
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Cezai sartin tiirlerinden biri olan se¢imlik cezai sart TBK m.179/I’de ele alinmistir.
Madde hiikmiinde “Bir sozlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu igin bir ceza
kararlastirilmigsa, aksi sozlesmeden anlasilmadik¢a alacakli, ya borcun ya da cezanin
ifasini isteyebilir’ diizenlemesi yer almaktadir. Kanuni diizenlemede yer aldigi iizere
sOzlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi hali i¢in ceza kararlastirilmissa, ifa talebi
s0z konusu olmayip sadece cezai sart talebi miimkiin olacaktir. Ancak taraflarin aksini
kararlastirabilmesi miimkiin oldugundan, taraflar bu nitelikteki cezai sarti, ifaya eklenen
cezai sart1 olarak da kararlastirabilirler*°. Secimlik cezai sart ile arsa sahibi edimin ifasindan
vazgecip, ugradigt olumlu zararini talep etmektedir. Bahsi gegen olumlu zarar ayrica
sOzlesmede yer verilen miktar tizerinden hesaplanacaktir. Se¢imlik cezai sart s6z konusu
oldugunda yiiklenici meydana gelen zararin daha az oldugu yoniinde itirazda
bulunmayacaktir. Diger taraftan arsa sahibi ifaya eklenen cezai sartta da belirttigimiz gibi

asan miktar1 yiiklenicinin kusurunu ispatladig: takdirde talep edebilir®?.,

Yiiklenicinin kararlastirilan cezai sartt 6demede de temerriide diistiigli tarihin
belirlenmesi konusunda doktrinde farkli goriisler bulunmaktadir. Ilk goriis, yiiklenicinin
yapmin tesliminde temerriide diismesi ile cezai sart acgisindan da temerriide diismiis
sayilacag1 yoniindedir*®2. Bu goriisii savunanlara gore cezai sarttaki temerriit igin ihtar sarti
yoktur. Yargitay ve bizim de katildigimiz goriise gore ise cezai sartta temerriit halinin kabulii
icin yalmzca muacceliyet yeterli olmayip, ihtar cekilmesi gerekir®®. Temerriit ihtar
agisindan ayrilan goriisler temerriit faizi konusunda énem tasimaktadir. Sdyle ki; Ihtarsiz
temerriit kabul edildigi takdirde cezai sarta iliskin faiz borcun muaccel oldugu tarihten
itibaren islemeye baslayacakken, ihtarli temerriidiin kabul edilmesi halinde ise ihtar

tarithinden itibaren temerriit faizi islemeye baslar. Bu kapsamda yiiklenicinin teslim

450 Enli, 5.80; Sahin, s.345; Atabekoglu, s.174; Kurt, s.217; Yargitay 15. HD. 05.10.1987 tarih ve 1987/892
E. ve 1987/3421 K. sayil1 karart: “.. Taraflar arasindaki tarihsiz sozlesmede insaatin 7 ayin sonunda bitecegi,
bu tarihte bitmedigi takdirde miiteahhit tarafindan her gecen giin i¢in 2.000 lira 6deyecegi yazilidir. Bu hiikiim
BK.nun 158/2. maddesinde yer alan ifaya eklenen ceza niteligindedir...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1987-

892 .htm&kw=se%C3%A7imlik+cezai+%C5%9Fart+ifaya+eklenen+cezai+%C5%9Fart+eser&cr=yargitay#f
m (E.T.08.04.2021).

41 Dirican, s.113; Atabekoglu, s.173 vd.; Sahin, s.349.

42 Ayan, s.200.

43 Kurt, s. 227; Karahasan, s.588; Yargitay’in goriisii igin bkz.: Yargitay 23.HD., 11.09.2018 tarih ve
2016/899 E. ve2018/4131 K., Yargitay 15. HD. 22.02.2018 tarih ve 2016/5456 E. ve 2018/748 K., Yargitay
15. HD. 08.07.2020 tarih ve 2019/3065 E. ve 2020/2168 K.
https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?&sort=tarih+desc&g=cezai+%C5%9Fartta+temerr¥eC3%BCt
%2Bihtar%2Beser&start=10 (E.T.08.04.2021).
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borcunda temerriide diismesi halinde cezai sart icin de temerriide diiseceginin kabulii

neticesinde yiiklenicinin durumu oldukga agirlasacaktir®>.

Cezai sartin gecikme siiresine bagli olarak tespit edildigi durumlarda azami miktar
genellikle belirlenmediginden, is sahibinin se¢imlik hakkini kullanmay1 geciktirmesiyle
cezai sart tutar1 da fahis olarak artmaktadir. Bu durum 6zellikle tacir yiiklenicileri, fahis cezai
sartin indirilmemesi nedeniyle oldukca etkilemektedir. Arsa sahibinin cezai sart tutarini
arttirmak icin diger haklarii kullanmaksizin aynen ifada 1srar etmesi TMK m.2 kapsamina
aykirilik teskil eder. Yargitay 15. HD’nin 1991 yilindan 6nceki kararlarinda, se¢imlik
haklarin1 uzun siire kullanmayan arsa sahibinin cezai sart talebi TBK m.52 ve TMK m.2
kapsaminda degerlendirilmis ve isin tamamlanmasi i¢in uygun siire kadar cezai sart
odenecegi hiikmedilmistir*®. Yargitay HGK'min 1991 yilinda farkli bir karar vermistir.
Soyle ki, 6zen borcunu aykir1 davranan ve kusurlu olan yiiklenici gecikme neticesinde teslim
tarihinden itibaren igleyecek cezai sarti 6demek zorunda olup, tacir oldugu i¢in indirim de
talep edemez*®. Anilan kararda, yiiklenicinin teslimde gecikmesi nedeniyle denecek cezai
sart miktarinda indirim yapilmamasi, s6zlesmeye, 6zen borcu, dogruluk ve giiven kurallarina
uygun diistiigii belirtilmistir. Ayrica kararda TBK m.52’nin (e BK m.44) uygulama alani su
sekilde belirlenmistir: TBK m.114 (e BK m.98)* hiikmiiniin atfi ile sézlesme iliskilerinde
de uygulama alani olan TBK m.52%® hiikmiinde tazminattan indirim sebebi olarak goriilen
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zarar gorenin kusuru TBK m.49°da (e BK m.41)™ yer alan teknik kusurdan farkli oldugu

454 Kurt, 5.228

455 Yener, s.63; Karahasan, Insaat, s.1,588 vd. belirtilen kararlar; Yargitay 15. HD. 15.11.1990 tarih ve
1990/1643 E. - 1990/4806 K. sayili karari: “...Sozlesmede davalilar, davaciya ait bagimsiz boliimleri, 4.1.1982
tarihinde teslim etmeyi taahhiit etmislerdir. Oysa yiiklenildigi tarihte davalilar bagimsiz boliimleri davaciya
teslim edemediklerine gore mahkemece, BK 'nun 44, 98/2 ve 106. maddeleri hiikiimleri géz oniinde tutularak,
davalilarin durumunu agirlastirmamak bakimindan muayyen bulunan teslim tarihine, miinasip bir bekleme
stiresi, eksik ve yapili islerin ne kadar siirede bitirilecegi de belirlenerek bu siirelerin eklenmesi ve béylece
bulunacak tarihe kadar kira tazminatina hiikmedilmesi ve hususlar icin bilirkisilerden ek rapor alinmasi
gerekirken, noksan inceleme ve yanls degerlendirmeye dayanilarak, yazil sekilde hiikiim kurulmasi da dogru
goriilmemistir...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1961# (E.T.08.04.2021).

46 Yargitay HGK 09.10.1991 tarih ve 1991/15-340 E. - 1991/467 K. karar icin bkz.:
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1961# (E.T.09.04.2021).

47 TBK m.114: “Borc¢lu, genel olarak her tiirlii kusurdan sorumludur. Bor¢lunun sorumlulugunun kapsam,
isin Ozel niteligine gore belirlenir. Is ézellikle bor¢lu icin bir yarar saglamiyorsa, sorumluluk daha hafif olarak
degerlendiriliv. Haksiz fiil sorumluluguna iliskin hiikiimler, kiyas yoluyla sozlesmeye aykirilik hallerine de
uygulamr.” https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf (E.T. 09.04.2021).

48 TBK m.52: “Zarar géren, zarart doguran fiile razi olmus veya zararin dogmasinda ya da artmasinda etkili
olmus yahut tazminat yiikiimliisiiniin durumunu agirlastirmiy ise hdkim, tazminati indirebilir veya tamamen
kaldirabilir. Zarara hafif kusuruyla sebep olan tazminat yiikiimliisii, tazminati édediginde yoksulluga diisecek
olur ve hakkaniyet de gerektirirse hakim, tazminati indirebilir.”
https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf (E.T. 09.04.2021).

49 TBK m.49: “Kusurlu ve hukuka aykiri bir fiille baskasina zarar veren, bu zarari gidermekle yiikiimliidiir.
Zarar verici fiili yasaklayan bir hukuk kurali bulunmasa bile, ahlaka aykiri bir fiille baskasina kasten zarar
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ve Ozel olarak belirlenen davranislarin tazminat hesaplamasinda etkili neden olarak

460

degerlendirilmistir*”. Kusurun belirlenmesinde objektif 6l¢ii gecerli oldugu vurgulanmastir.

Yargitay 15. HD bahsi gecen karar tarihinden sonra belirttigimiz goriisii benimseyerek eski

goriisiinden donmiistiir®?.

Is sahibi, sdzlesmeden dénme hakkini kullanmas1 durumunda isin belitlenen siirede
tamamlanamamasi halinde cezai sart talep edemez. Cezai sart, asil borca bagli fer’i nitelikte
alacak oldugundan s6zlesmeden donme {izerine borg iligkisi gegmise etkili olarak ortadan
kalkmakta olup, cezai sart hakki da gecmise etkili olarak ortadan kalkar*®?. Ancak
yiiklenicinin ise belirlenen tarihte baglamamasi halinde feshin yaninda cezai sart 6denecegi
de kararlastirilmigsa, arsa sahibi fesihle birlikte cezai sarti da isteyebilir*®®. Sozlesme

ozglrliigii ilkesi ¢ercevesinde taraflar bu yonde cezai sart ddemesi kararlastirabilirler.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi kurulurken kararlastirilan, yiiklenicinin teslimde
temerriidii halinde 6deyecegi bedel cezai sart veya gotiirii tazminat niteliginde olabilir.
Gotiirii tazminata iliskin TBK’da herhangi bir diizenleme yapilmamigtir. Gotiirii tazminat,
bor¢lunun edimini ifa etmemesi neticesinde ortaya ¢ikacagi tahmin edilen zararlarin tazmini
icin Onceden kararlagtirilan bedeldir. Gotiirli bedel kararlagtirildiginda arsa sahibi ugradigi

464 Gotiirii tazminatin 6denmesi igin bir zararm

zarar1 ispat etmek zorunda kalmayacaktir
meydana gelmis olmasi gerekirken cezai sartta zararin olmasi sart degildir®. Yine cezai
sarttan farkli olarak, gotiirii tazminat s6z konusu oldugunda bedelin indirilmesi miimkiin

degildir*®®. Ayrica tam tersi yani zararin fazla olmasi halinde gotiirii tazminatin artirilmasi

s

veren de, bu zarari gidermekle yiikiimlidir.” https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-
20120704.pdf (E.T. 09.04.2021).

40yargitay HGK 09.10.1991 tarih ve 1991/15-340 E. ve 1991/467 K. karar: “Ozel olarak belirlenen
davranisglar tazminatin saptanmasinda etkili neden olarak kabul edilmistir. Zarar gorenin -zarara razi olmasi-
yahut -eylemi zararin olugmasina- veya zararin artmasina yardim etmesi-. Bu ozel nedenler olmadik¢a zararin
sonuglarmin bir kismi davaci igverene (davaciya) yiikletilemez. Teknik anlamda bir kusur olmamakla beraber
zarar gorenin kusuru belirlenirken kusuru belirlenmesine iliskin yontem ve tanmimlardan yararlaniimaktadir.
Bu nedenle zarar gorenin kusurundan séz edebilmek igin de, -baska tiirlii davranma olanag: varken ve zorunlu
iken o sekilde davranmayyp somut olaydaki gibi kinanabilen bir eylemin bulunmasi- gerekir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1961# (E.T.09.04.2021).

41 Aral, 5.363; Yargitay 15. HD. 13.03.1996 tarih ve 1996/665 E. ve 1996/467 K. (Uygur, Insaat, C.2, 5.390
vd.); Yener, s.64.

462 Yener, s.65.

43 Erman, Arsa Payl, 5.76.

44 Ozanoglu, $.89 vd.; Kurt, 5.228 vd.; Atabekoglu, 5.176; Sahin, 5.340; Kocaaga, Gotiirii Tazminat, s.150;
Dirican, s.67.

465 Ozanoglu, s.89; Kurt, s. 229.

468 Ozanoglu, 5.91; Kurt, 229; Yargitay 23. HD. 26.10.2017 tarih ve 2016/823 E. - 2017/2914 K.: “Karst dava
agisindan; taraflar arasindaki sézlesmenin 7. maddesinde kira tazminati olarak arsa sahiplerine teslimi
gereken 177 adet konut igin 1000 Amerikan Dolar: tek kalem olarak belirlenmistir. Sozlesme uyarinca
yapilacak toplam imalat, paylasim durumu ve konut sayisi gozetildiginde belirlenen kira tazminati normal
olup, fazla degildir. Sézlesmenin 7. maddesindeki bu diizenleme mahkemece cezai sart olarak anlagilmis ise
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miimkiin degildir*®’. Son fark ise s6zlesmede gotiirii tazminat ddenecedi kararlastirildig

takdirde arsa sahibinin teslim sirasinda ihtirazi kayitta bulunmamasi gotiirii tazminat talep

etme hakkini ortadan kaldirmaz*68,

I1. iS SAHIBININ IFA YERINE SECIMLIK HAKLARINI KULLANMASI
A. GENEL OLARAK

TBK m.125/II’de yer alan diizenleme ile tam iki tarafa borg ylikleyen sézlesmelere
iliskin olarak, bor¢lunun ediminin ifasinda temerriide diismesi neticesinde alacaklinin aynen
ifa ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini bildirdigi takdirde, dogan zararin
giderilmesine iliskin iki se¢imlik hak taninmistir*®®. Bor¢luya taninan bu se¢imlik haklar:
Ifadan vazgegerek miispet zarar1 tazmin talep etme hakki ve sozlesmeden donerek menfi
zarar1 talep hakkidir. Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen
sOzlesmelerden oldugundan, arsa sahibi yiiklenicinin temerriidii nedeniyle TBK m.125/1I’de
ele alman secimlik haklar1 kullanabilecektir®’®. Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa
sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati talep edebilmesi i¢in tek basina temerriit yeterli
sartken, secimlik haklar1 kullanabilmek i¢in arsa sahibinin temerriit neticesinde

gecikmesizin bu yondeki iradesini yiikleniciye bildirmelidir*"*.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda edimin ifasinda yiiklenicinin

temerriide diismesiyle arsa sahibi, ayn1 nitelikteki binay1 tekrar yaptirma imkénina sahip

de, cezai sart degil, kira tazminati istemi olup, bu agidan tenkise tabi tutulmasi da dogru degildir. Mahkemece
sozlesmenin 7. maddesindeki diizenlemenin kira tazminati olarak degerlendirilip, tenkise tabi tutulmaksizin,
arsa sahiplerince tasinmazlarin kiraya verilmesi, satilmasi ya da kullaniimas: halinde kira tazminat: talep
edilemeyeceginden tazminat hesabi yapilirken fiili teslim olgusunun varligi iizerinde de durulup hesaplamanin
buna gore yapimast gereklidir.”  https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1961#
(E.T.09.04.2021).

47 Tekelioglu, s.180; Yargitay 23.HD., 09.06.2014 tarih ve 2013/5655 E.2014/4452 K : “..Sozlesme
hiikmiinde aylik olarak belirlenen ve "kira" olarak adlandirilan tazminattan séz edilmesinden, sozlesmenin bu
hiikmiiyle taraflar arasinda maktu gecikme tazminati kararlastirildigi anlasimaktadwr. Sozlesmede aylik
tazminat maktu olarak kararlastirimissa aylik zarar daha fazla olsa dahi, zararin kararlastiriimis olan miktar
kadar oldugu asildr. Bu maktu kira tazminati is sahibi yararina artirilamayacag gibi, yiiklenici yararina da
indirilemez. . ” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1961# (E.T.09.04.2021).

48 Ozanoglu, $.86; Kurt, s.230; Atabekoglu, s.176; Sahin, s.340; Yargitay 23. HD., 27.02.2014 tarih ve
2013/8626 E., 2014/1404 K.: “..Mahkemece, iddia, savunma, bilirkisi raporu ve dosya kapsamina gore, davaci
ile davali sirket arasindaki sézlesmeyi diger davali Muzaffer'in sirketi temsilen imzalandigi, sozlesmede
diizenlenen cezai sartin ifaya ekli cezai sart oldugu ve davacilarin dairelerini 01.09.2004 tarihinde ihtirazi
kayit koymadan teslim aldigi, bu nedenle yazili cezai sarti istemelerinin miimkiin olmadigi, bagimsiz
béliimlerin zamaninda teslim edilmemesi nedeniyle kira tazminatinin
istenebilecegi... "https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1961# (E.T.09.04.2021).

49 Yener, 5.130; Tandogan, Mes’uliyet 5.492; Dayinlarl, s.83; Kurt, s.238; Buz, Dénme, s.106 vd.

470 Tandogan, Mes’uliyet, 5.490-491; Erman, Arsa Pay1, s.85-86.

41 Erman, Arsa Payi, s.100; Havuteu, s.60; Secimlik hakkinin kullanilmasma yonelik iradenin derhal
bildirilmemesi arsa sahibinin kusuru sayilir ve arsa sahibi meydana gelen gecikmeye katlanmak durumundadir.
, Kostakoglu, Kat Karsilig1, s.640-641.
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degilse aynen ifa talep edebilir. Baz1 durumlarda ise edimin ifas1 kiymetsiz hale gelmis
olabilir. Bu durumda arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle ugradigi zararinin tazmin
edilmesini, ifa gergeklesseydi meydana gelecek durumdan daha kiymetli olacaksa, ifadan
vazgecip miispet zararinin tazminini talep edebilir. Edimin ifas1 s6zlesmeden sonra kiymetli
hale gelmisse, arsa sahibinin s6zlesmeyi feshederek menfi zararlarinin tazminini talep etmesi

yerinde olur.

Arsa sahibinin tercih ettigi se¢imlik haklarini degisen sartlara gore segebilmesi s6z
konusu degildir. Oyle ki, secimlik haklarindan birini kullanacagini bildiren arsa sahibi, daha
sonra herhangi bir sebeple vazgegerek, digerini kullanmayacaktir®’?. Se¢imlik hak insai
haklardan oldugundan bir kez kullanildiginda talep hakki sona erer. Ayrica arsa sahibinin
birden fazla se¢imlik hakki kullanabilmesi veya farkli se¢imlik haklara baglanan sonuglari

talep edebilmesi miimkiin degildir*’>,

B. SECIMLIK HAKLARIN KULLANILMASINDA MEHIL VERILMESI

Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati yerine TBK m.125’te yer alan
secimlik haklarmi kullanabilmesi i¢in kural olarak yiikleniciye bir ek siire vermesi yahut
hakimden bu ydnde bir talepte bulunmus olmas: gerekir’’*. TBK m.125/II’de yer alan
secimlik haklarin agir sonuglarindan yiikleniciyi korunmak ve edimin ifasini saglamak tizere

TBK m.123 uyarinca son bir mehil siiresi verilmelidir®”.

Ek mehil verilmesine ragmen
yiiklenici edimin ifasin1 gergeklestirmez ise arsa sahibi, aynen ifa ve gecikme tazminati

talebini ileri siirebilecegi gibi, bunun yerine se¢imlik haklardan birini talep edebilir. Nitekim

472 Tandogan, Mes’uliyet, 5.491; Yargitay 15. HD. 14.10.2005 tarih ve 2005/5341 E. - 2005/5449 K.:
“.Daire'mizin yerlesen uygulamasi da, hukuksal ogretideki baskin gériis dogrultusundadir. Ancak, aynen
ifadan vazgecip olumlu zararin tazmini istendiginde, ayrica gecikme-kira tazminati istenip istenemeyecegi
ogretide tartismalidir. Bor¢lar Kanununun 106/I1. maddesinde diizenlenen... akdin icrasindan ve teehhiirii
sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vazgectigini beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve
ziyani talep... etmeye iligkin hakkin kullanilmast demek, kat karsiligi insaat sézlesmelerinde, arsa sahibi
davacilara diisen bagimsiz boliimlere ait arsa paylarimin davali yiikleniciye temliki karsiliginda o bagimsiz
boliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmig haldeki rayi¢ bedellerinin miispet zarar olarak istenmesi demektir.
Arsa sahibine ya da sahiplerine teslimi gereken bagimsiz béliimler ve ortak yerler icin eksik ve ayipl isler
bedeli, kira tazminati, cezai sart ve tasinmazin yahut paylarmin  tescili  istenemez.”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fh=15hd-2005
5341.htm&kw="1998/93"+E .+ 1998/1059"+K.&cr=yargitay#fm (E.T.10.04.2021).

473 Yener, 5.132.

474 Bilge, 5.40; Kayihan, s.368; Helvaci, Miitalaalar, 5.239; Erdogan, s.227; Biiyiikay, 5.216; Oz, insaat,
s.141; Sahin, s.216 vd.; Yakuppur, s.84; Ergezen, s.103; Uygur, Insaat, s.468 vd.; Buz, Dénme, 5.108;
Oguzman/Qz, s.506; Kurt, 5.238; Yener, Temerriit, s.34; Kartal, s.87; Daymlarl, s.62,84; Havutcu, s.59;
Atabekoglu, s.139; Kiligcoglu, s.872; Ayan, s.215; Yargitay 15. HD 20.12.2018 tarih ve 2018/2782
E.,2018/5174 K. karar icin bkz.: https:/lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2018-
2782.htm&kw=ek+s%C3%BCre+se%C3%A7imlik+hak+eser&cr=yargitay#fm (E.T.10.04.2021).

475 Bu yonde goriis i¢in bkz.: Tandogan, Mes’uliyet, 5.494; Oz, Donme, s.175; Kurt, s.238.
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TBK m.125’I’de yer alan se¢imlik haklarin talep edilmesi ihtimalinde ek siire verilmesi
uygun olur. Zira arsa sahibi ek siire vermemis olsa dahi aynen ifa ve gecikme tazminati talep

edebilecektir.

Yiikleniciye ek siire verilmesine yonelik beyan, hukuki islem benzeri irade beyanidir
ve gegerliligi i¢in herhangi bir sekil sart1 ongdriilmemistir*’®. Ek mehil tayini, arsa sahibinin
tek tarafl1 ve karsi tarafa varmasi gerekli olan irade beyanmidir*’’. TBK da ihtarda oldugu gibi
ek mehil siiresi i¢in sekil sartina yer verilmemisse de, tacirler igin verilecek ek siirenin TTK

m.18/III’teki sekillerden birisi ile yapilmasi gerekir.

Arsa sahibi ek mehil verirken TBK m.125/II’de yer alan se¢imlik haklarini kullanma
iradesine haiz olmasa dahi, ek siirenin sonunda se¢imlik haklarini kullanma imkanina sahip

olur#™®

. Yiikleniciye taninan ek mehil siiresinin yeterli olmas1 gerekir.*’° Siirenin yeterliligi,
ingaat islerinin kapsami ve borcun muaccel oldugu tarihteki durumu esas alinarak
belirlenmelidir. Ek siirenin tespitinde, ortalama bir yiiklenicinin eksik igi tamamlayacagi
siire 6nemli bir kistastir*®°. Yiikleniciye verilen ek mehil siiresinin uygun olup olmadig1
degerlendirilirken diirtistliik kuralina uygunlugu da goz oOniinde bulundurulmalidir. Bu
nedenle siirenin hakim tarafindan tayin edilmesi, ek mehil siiresinin amacina ulasmasinda
kolaylik saglayacag: gibi, sonradan ortaya ¢ikabilecek uyusmazliklarin 6nlemesi acisindan

da 6nemlidir*®!.

Yiikleniciye verilen ek silirenin yetersiz olmasi durumunun akibeti hakkinda
doktrinde farkli gériisler yer almaktadir. Bu konudaki ilk gériise gore*®?, siirenin yetersiz
olmas1 halinde verilmis olan siire uygun olana kadar uzar. Diger goriis ise*®, arsa sahibinin
yetersiz ek siire vermesi ihtimalinde se¢imlik haklarin1 kullanmasinin miimkiin olmayacagi,
eger se¢imlik haklarinin kullanilmas: konusunda 1srarci ise yeniden bir ek siire vermesi

gerektigi yoniindedir.

476 Tandogan, Mes’uliyet, s.495; Daynlarl, s.87; Oz, S6zlesmeden Dénme, s.175.

477 Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, $.226; Aydincik, s.205; Uygur, Insaat, s.471; Yakuppur,
s.87; Ergezen, s.104; Selimoglu, s.233; Atabekoglu, s.140; Kurt, s.239; Sahin, s.217.

478 Bu yondeki goriis i¢in bkz.: Dayinlarh, s.85-86; Kurt, 5.238-239.

479 Daymlarh, s.88; Oz, Donme, s.175; Ayan, s.217.

480 Bu yondeki goriis i¢in bkz.: Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.71; Ayan, s.217.

481 Bu yondeki goriis i¢in bkz.: Daynlarh, s.88.

482 Kartal, s.87; Kurt, s.242 vd.; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.1265 vd.; Ergezen, s.104; Serozan,
$.226; Yener, Temerriit, s.35; Uygur, Insaat, 5.472.

483 Atabekoglu, 5.142; Sahin, 5.220; Oz, Dénme, s.142; Oz, Insaat, s.175 vd.; Yakuppur, s.86
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Ek mehil siiresinin hangi borcun ifasi i¢in verildigi slipheye yer vermeyecek sekilde
bildirilmelidir*®*. Mehil verilmesine baglanan sonuglar TBK m.125’te agik¢a ele alinmustir.
Dolayistyla mehil sonunda edimin ifa edilmemesi halinde ne olacagi yoniinde ayrica bir

aciklamada bulunmasr sart degildir®®.

Daha 6nce ihtar konusunda da belirttigimiz tizere, TBK m.124 hiikmii sartlart mevcut
ise arsa sahibi mehil vermeksizin TBK m.125/II’deki secimlik haklarini kullanabilir*e®.
Burada oOnemle belirtmek gerekir ki sartlar mevcutsa sec¢imlik hak talebi derhal
bildirilmelidir. Aksi takdirde arsa sahibinin aynen ifa talebinde 1srarct oldugu kabul edilir*®’,
Derhal bildirimin, islerin olagan akisi ve somut durumun o6zellikleri géz Oniinde

bulunduruldugunda elverisli en kisa siire olarak anlasilmas1 gerekir?e®,

C. IS SAHIBININ AYNEN iFA YERINE TAZMINAT TALEBI
1. MUSPET ZARAR TAZMINATI

a. Genel Olarak

Miispet zarar, bor¢lunun s6zlesmeden dogan edim borcunu zamaninda ve geregi gibi
yerine getirmemesi nedeniyle, alacaklinin malvarliginin gdsterecegi durum ile mevcut fiili
durum arasindaki farki ifade eder*®®. Diger bir deyisle miispet zarar, borglunun ifasmi
zamaninda ve geregi gibi yerine getirmemesi nedeniyle alacaklinin ugramis oldugu zarardir.
Miispet zarar arsa sahibinin, aynen ifadan vazgegerek, ugradig1 zararin tazminini istemesi
durumunda s6z konusu olur. Miispet zarar talep edildiginde taraflar arasindaki sézlesme

iliskisi sona ermemekte, yiiklenicinin asli edim borcunun yerini tazminat borcu

484 Tandogan, Mes’uliyet, 5.495; Daynlarh, s.87.

485 Tandogan, Mes’uliyet, s.495; Daynlarh, s.87.

486 Bu yondeki karar icin bkz.: Yargitay 15.HD 18.04.2002 tarih ve 2002/367 E. - 2002/1946 K.: “...Sozlesmeye
gore, insa edilecek binadaki bagimsiz boliimlerin davact arsa sahiplerine teslimi gereken tarih,
30.8.1998"dir.Dava, 8.12.1999 tarihinde acilmis olup, 26.9.2000 giinii yapilan kesif sonucu alinan bilirkisi
raporuna gore de ingaatin seviyesi %7'dir....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
106/11. ve 107. maddeleri uyarinca sézlesmeden donme haklart dogmus olup, sézlesmenin geriye etkili feshini
ve tapularin da iadesini dava edebilirler...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-
7133# (E.T.11.04.2021).

487 Kursat, 5.376; Bilge, s.42; Yener, Temerriit, s.37; Aydemir, s.389 vd.; Uygur, Insaat, s.473; Yakuppur,
5.96; Biiyiikay, s.212; Selimoglu, 5.238; Atabekoglu, 5.146; Kurt, s.247 vd.; Ayan, s.225; Sahin, 5.230 vd.;
Oz, insaat, s.144; Havutcu, s.60; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.1278; Yargitay 23.HD. 23.6.2016
tarih ve 2015/5983 E., 2016/3893K.: https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7133#
(E.T.11.04.2021).

48 Kurt, s.249; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.1277; Yakuppur, s.94; Sahin, s.231; Oz, Dénme,
s.178; Oz, insaat, s.144; Yener, Temerriit, s.37; Atabekoglu, s.147; Ergezen, s.106.

489 Ergiine, 5.55; Tuncomag, |, s.545; Reisoglu, Borglar Genel, 5.382; Oguzman/Qz, 5.408.
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almaktadir*®. Nitekim yapmin teslimini isteyen arsa sahibi ifaya olan menfaatinin ihlal
edilmesi nedeniyle ugramis oldugu miispet zararmin tazminini talep eder’®. Ayni sekilde

asil borca bagli tiim haklar da devam eder.

Miispet zarar, ingaatin tamamlanabilmesi i¢in gereken bedel ve edimin ifasinda
yasanan gecikme nedeniyle ugramlan her tiirli fiili zarardan ve kar kaybindan*®?
olusmaktadir. Yiiklenici sdzlesme kapsamina uygun bir yap1 insa ederek belirlenen bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etmis olsaydi, arsa sahibinin elde ettigi bagimsiz boliimleri
satip elde edecegi kar, miispet zarar kapsaminda yoksun kalian Kar olarak degerlendirilir®®,
Ayni sekilde arsa sahibinin bagimsiz boliimleri satmadigi durumda, diger bagimsiz boliimler
ile arsa sahibinin elindeki bagimsiz boliimlerin degeri arasindaki fark miispet zarara misal

olarak kabul edilir. Miispet zararin tazmini talebi halinde arsa sahibinin, gecikmis ifay1

istemesi durumundan daha kétii bir duruma diigmemesi gerekir.

Yiiklenicinin temerriidii halinde, arsa sahibinin sahip oldugu olanaklardan biri de
aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin tazminini talep etme hakkidir. Arsa sahibi, yiikleniciye
ek slire vermesine ragmen ingaat tamamlanmamissa, aynen ifadan vazgectigini derhal
bildirerek miispet zarariin tazminini talep edebilir. Son siire tayini ile aynen ifadan vazgegip
miispet zarar1 tazmin edecegine iliskin irade aciklamasi aymi anda yapilabilir*®. Diger

taraftan, TBK m.124’te belirtilen siire verilmesine gerek olmayan hallerin mevcudiyeti

40 vargitay 13. HD. 25.05.1993 tarih ve 1993/2955 E. - 1993/4544 K. (Karahasan, Sorumluluk
Hukuku,s.87,dn.61); Reisoglu, Borglar Genel, s.382; Ergiine, s.55; Aym yonde goriis i¢in bkz.: Kurt, $.257.
41 Atamulu, s.135; Ayn1 yonde goriis icin bkz.: Tandogan, Mes’uliyet, s.502; Dayinlarh, s.98; Erman, Arsa
Payi, s.101; Havutgu, .65, 76 vd.; Ayan, s.229; Yener,s.69.

492 Kar mahrumiyetinin belirlenmesine iliskin karar icin bkz.: Yargitay 15. HD. 27.03.2017 tarih ve 2016/1750
E.2017/1330 K.: “..Miispet zarar olan kar kaybi, yukaridaki hiikiimlerin de sonucu olarak kar elde edememek
sebebiyle malvarligindaki gercek eksilme esas alinarak belirlenmelidir. Gergek eksilmenin belirlenmesi
konusunda hizmet sozlesmeleriyle ilgili olarak TBK'da diizenlenen 408 ve 438. maddelerdeki kesinti yontemi
esas alinmalidir. 408. maddede is sahibinin temerriidii sebebiyle istenebilecek iicret hesabi, 438. maddede ise
is sahibinin sozlesmeyi haksiz feshetmesi sebebiyle istenebilecek zarar hesabi diizenlenmigstir. 408. madde
isverenin engellemesi sebebiyle yapmaktan kurtulunulan giderler ile baska bir is yaparak kazanilan veya
kazanmaktan bilerek kacginilan yararlarin indirilmesini, 438. madde ise sozlesmenin sona ermesi yiiziinden
tasarruf edilen miktar ile baska bir isten elde edilen veya bilerek elde etmekten kaginilan gelirin indirilecegini
diizenlemistir. Her ikisi de indirim unsurlar: olarak benzer diizenleme icermekte olup ogreti ve uygulamada bu
hesaplama, kesinti yontemi olarak adlandiriimaktadir. TBK'daki kesinti yontemi hizmet sozlesmelerine dair
olmasmna ragmen diger sozlesmelerin haksiz feshi halinde de kiyasen uygulanmasi gerekir. Hukuk Genel
Kurulu'nun  12.05.2010 tarih, 2010/14-244 esas, 2010/260 karar sayili  kararinda da ki
tarafli sézlesmelerin karst  tarafca haksiz  feshedildigi  hallerde kar kaybi zararina ugrayan tarafin
isteyebilecegi zararin saptanmasinda kiyasen Bor¢lar Kanunundaki kesinti yonteminin uygulanmasi gerektigi
kabul edilmigtir..” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2016-
1750.htm&kw=eser+s%C3%B6zle%C5%9Fmesinden+kaynaklanan+alacak++s%C3%BCre+verilmesine+ge
rek+olmamas%C4%B1+menfi+zarar+talebi&cr=yargitay#fm (E.T.12.04.2021).

498 Atamulu, s.137.

4% Erman, Arsa Payi, 5.92; Aral, 5.360; Dayinlarh, s.139; Tandogan, |1, s.138; Ergiine, s.55.
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durumunda, arsa sahibi ifadan vazge¢cme bildirimini derhal yapmadan dogrudan miispet

zararin tazminini isteyebilir veya sozlesmeden donebilir*®®.

b. Miispet Zarar Tazminatinin Hesaplanmasi

Arsa sahibinin ifadan vazge¢ip, ugramis oldugu miispet zararinin tazminini talep
etmesi halinde sézlesme iligkisi sona ermez. Bu sebeple ifadan vazge¢gme halinde arsa
sahibinin ifa yiikiimliliigiiniin devam etmeyecegi hususu 6nemlidir. Doktrinde bu konuda

fikir birligi bulunmayip savunulan ¢esitli goriisler mevcuttur.

Bu konuyla ilgili ileri siiriilen goriislerden miibadele teorisine gore, yiiklenici aynen
ifa yerine tazminat 6deyecegi durumda arsa sahibinin dncelikle borcunun ifa etmis olmasi

gerekir. Bu teoriye gore yiiklenici yapinin teslimini gergeklestirmemis olsa bile arsa sahibi

496

belirli arsa paylarini yiikleniciye devretmek durumunda kalacaktir™®. Arsa sahibi miispet

zararin hesaplanmasinda miibadele teorisini kabul ederse sézlesme kapsaminda yer alan arsa

paylarinin tamaminin yiikleniciye devri gerceklesmesi gerekecek ve karsiliginda da
yiiklenicinin edimin tam degerini elde edecektir*®’.

Baskin olarak kabul goren fark teorisine gore ise, arsa sahibi ifa ylikiimliiliigiinii

yerine getirmekten kaginabilir ve yiikleniciden talep ettigi tazminat bedelinden kendi

498

Odemesi gereken bedeli mahsup ederek, artan bedeli talep edebilir™®. Boylece fark teorisinin

uygulanmasiyla arsa sahibi devir borcundan kurtulur ancak yiikleniciden talep edecegi

olumlu zarar bedelinden arsa paylarinin degerini mahsup ederek artan kismi talep eder®®®.

Diger goriis olan se¢cme teorisine gore alacaklinin fark kurami veya miibadele kuramini
se¢me hakkinin olmasi amaca ve adalet hizmetine uygun diisecektir®.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda arsa sahibine teslimi kararlastirilan

bagimsiz boliimlerin ve buna karsilik yiikleniciye devri yapilacak arsa paylarinin degeri

501

aynen ifadan vazgecildigi tarihteki rayi¢ degerine gore belirlenir>". Miispet zarar, yapinin

4% Erman, Arsa Payi, s.92; Daymlarh, s.139; Tandogan, Il, s.139; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
5.960.

4% Kurt, s.265; Sahin, s.268; Atabekoglu, s.171; Kartal, 5.104.

497 Kurt, s.280; Oz, Insaat, s.147; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.1161; Ayan, s.236; Atabekoglu,
s.171; Sahin, s.271; Erman, Arsa Payi, s.93 vd.; Yener, Temerriit, s.72. 477; Atabekoglu, 5.173.

4% Eren, 11, 5.1106; Dayinlarl, 5.98.

49 Atabekoglu, 5.171; Oguzman/Oz, s.515; Havutcu, 5.77; Uygur, insaat, s.483; Kartal, 5.103; Daynlarh,
s.98 vd.; Erman, Arsa Payi, s.93; Sahin, 5.269 vd.; Yener, Temerriit, s.71 vd.; Sahin, 5.269.

500 Serozan, ifa Engelleri, 5.229; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.870.

S0l Daymnlarh, s.50; Atabekoglu, s.171; Erman, Arsa Payi, s.93; Yener, Temerriit, s.74; Sahin, $.271;
Yargitay 23. HD. 21.09.2017 tarih ve 2015/5444 E., 2017/2278 K.: “... taraflar arasindaki sozlesmeye gére
yapilan insaatin seviyesinin %5 olmasi, insaat ruhsatinin 9 aylik bir gecikmeyle alinmis olmasi, iki yiikleniciyle
baslatilan insaatin sadece bir yiiklenici tarafindan devam ettiriliyor olmast hususlart  birlikte
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tamamlanmasi i¢in gerekli giderlerin yaninda gecikmeden kaynakli giderler ve yoksun
kalinan kardan olugsmaktadir. Fark teorisinde miispet zararin hesabi, rayi¢ bedel iizerinden
tespit edilmis devri taahhiit edilmis belirli arsa paylarinin degeri, yine rayice gore belirlenmis
bagimsiz boliimlerin degeriyle farki ve gecikme nedeniyle arsa sahibinin ugradigi zararlar

ve insaatin tamamlanmasi igin gerekli bedelin eklenmesiyle ortaya ¢ikan bedeldir>®2.

Fark teorisinde zararin hesabi satisin yapilip yapilmamasma gore ayr1 ayri
hesaplanmaktadir. Buna gore somut fark yonteminde, arsa sahibinin sozlesmede devri
kararlastirilan belirli arsa paylarinin tglincii kisiye satisi ile elde ettigi karst edim,
yiikleniciye ifa edilmeyen karsi ediminin degeridir. Bu noktada, arsa sahibi paylarinin
devrini, rayi¢ bedele ve diiriistliik kurallarina uygun olarak yapmasi gerekir. Diger yontem
olan soyut fark yontemine gore, herhangi bir satis yapilip yapilmadigimma bakilmaksizin
diiriistliik kurali ¢ergevesinde belirlenen piyasa degeri, arsa sahibinin karst edim degerini

olusturur®®,

2. ARSA SAHIBININ MENFI ZARAR TAZMINAT TALEBi VE
SOZLESMEDEN DONME HAKKI

Yiiklenicinin teslim borcunun ifasinda temerriide diismesi halinde, arsa sahibi
sOzlesmedeki teslim siiresinin sonunda menfi zararin tazmini talep ettigini ve sdzlesmeden
dondiigiinii derhal bildirebilir. Tipki sozlesmenin zamaninda ve geregi gibi yerine
getirilmemesinden dolayr tazminat talebinde oldugu gibi, ,bu durumda da miitemerrit
durumdaki yiikleniciye ediminin ifasi i¢in uygun bir siire verilmeli ve silirenin yararsiz
kalmasiyla arsa sahibi ifadan vazgegerek sozlesmenin derhal feshedildigini bildirmesi

gerekir®®,

degerlendirildiginde yiiklenicilerin temerriidiiniin gerceklestigi, yiiklenicinin, olumlu zarar niteliginde olan kar
mahrumiyeti alacagi talep edemeyecegi, ancak yaptigi ve arsa sahibinin yararlanabilecegi imalatin bedelini
fesih iradesini ortaya koydugu birlesen dava tarihinde gecerli serbest piyasa rayicine gore talep hakki
oldugu...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2015-
5444 . htm&kw="2015/5444"+E.,+2017/2278"+K&cr=yargitay#fm (E.T.11.04.2021).

502 Sahin, s.271; Erman, Arsa Payi, 5.93; Atabekoglu, s.171; Yener, Temerriit, s.73; Dogan s.121.

508 Kurt, 5.275 vd.; Havutcu, 5.128 vd.; Atabekoglu, s.171.

504 Eren, 11, 5.1112; Erman, Arsa Payi, 5.95.
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a. Menfi Zarar Tazminatimin Niteligi

Yiiklenicinin kusuru nedeniyle so6zlesmeden donen is sahibi, hiikiimsiiz hale gelen
sozlesme neticesinde menfi (olumsuz) zararlarinin tazminini isteme hakkina sahiptir.
Soézlesmeden donme nedeniyle hukuki iligkinin sona ermesinin en nemli sonuglarindan biri,
is sahibinin ugradig1 zararlardan dolay1 &ne siirebilecegi menfi tazminat talebidir®®. Akdin
feshedilmesi nedeniyle gecikmeye bagli olarak s6zlesmede kararlastirilan cezai sart bedeli,
cezayl agsan gecikme tazminat1 gibi ifaya baglh miispet zararlar, s6zlesme kapsaminda aksi

kararlastirilmamussa talep edilemez>%.

Menfi (olumsuz) zarardan anlasilmasi1 gereken, sozlesmenin kurulmasina,
gecerliligine yahut ifasina iliskin olarak karsi tarafta olusan giivenin sarsilmasidir®®’.
Yiiklenicinin yapinin ingasi esnasinda genel olarak arsa sahibinin malvarligi degerlerine
verdigi tiim zararlar sozlesmeden donme iizerine menfi zarar tazminati olarak talep
edilebilecektir. Yiiklenici, meydana gelen zararlarin istlenilen isin kaginilmaz ve olagan

sonucu oldugunu ispatlasa dahi menfi tazminat borcundan kurtulamaz.

Menfi (olumsuz) zarar kapsamina, bor¢lunun borca aykiri davranisi nedeniyle

sozlesmeden donen alacaklinin, bu sdzlesmeyi hi¢ yapmamis olsaydi malvarliginda

55 Kostakoglu, s.335; Tuncomag, |, s.549; Eren, Il, s.1112; Reisoglu, Borg¢lar Genel, s.382;
Oguzman/(")z,s.408 vd.; Tuncomag, |, 5.565; Yener, s.75; Daymnlarh, s.147; Feyzioglu, s.264; Tandogan,
Mes’uliyet, s.427; Ergiine, s.260.; Yargitay 15. HD. 23.11.2020 tarih ve 2020/2778 E.2020/3057 K.: ““..Menfi
zarar, sozlesmenin yapildig: tarihte bagkasiyla davaya konu arsa iizerinde ne miktarda daire ve arsa payi
karsiligi sozlesme yapilabileceginin  belirlenmesi, bu miktar ile mevcut duruma yahut akdedilmis
yeni sozlesmeye gore yapilabilecek insaatlardan verilecek arsa payir ve bagimsiz bolim arasindaki fark
tutaridwr...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2020-
2778.htm&kw=eser+s%C3%B6zle%C5%9Fmesi++s%C3%B6z1e%C5%9Fmenin+feshi&cr=yargitay#fm
(E.T.12.04.2021); Yargitay 23. HD. 15.05.2014 tarih ve 2014/238 E., 2014/3841 K: “...Olumsuz zarar;
sozlesmenin, karsi tarafca yerine getirilecegine olan giivenin bosa ¢ikmast nedeniyle ugranilan
eylemli zarardwr. Baska bir anlatimia, sézlesme yapilmasaydi, ugranilmayacak olan zarardwr. Dolayisiyla,
karsi tarafin malvarligina girsin veya girmesin, sozlesme nedeniyle alacaklinin cebinden (malvarligindan)
¢tkan ve yasal olarak harcanan paradir. Doktrinde hakim olan gériise ve Yargitay uygulamasina gore, burada
olusan zarar menfi (olumsuz) zarardir. Menfi zarar genel bir anlatimla hukuken gegerli olmayan bir borg
iliskisinin gegerli olduguna inanmaktan (giivenmekten) dogan zarardir. Kisaca bu zarar, alacaklinin sézlesme
yaptig i¢in ugradigi, sozlesme yapmamus olsa idi ugramayacag: zarar olup, sozlesmeye giivenilerek yapilan
harcamalarin (giderlerin) tamami, baska bir anlatimla karsi tarafin malvarligina girmese bile o sozlesme
nedeniyle cepten ¢ikan paradir...”  https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf? dswid=-7133#
(E.T.12.04.2021).

56 Yargitay 23. HD. 29.01.2014 tarih ve 2013/8034 E., 2014/510 K.: “..taraflarca aksi kararlastiriimadig
takdirde, akdi fesheden taraf miispet zararlarni isteyemez. Sartlarimin  variigi  kamitlandig1  takdirde
ancak menfi (olumsuz) zararlar talep edilebilir. Hal béyle olunca, birlesen davanin tiimiiyle reddi gerekirken,
bilirkisi kurulunca yapilan miispet zarar hesabi ile bagl kalinarak hatali degerlendirme sonucu birlesen
davamin  kismen  kabuliine karar verilmesi dogru olmamis ve bozmayr  gerektirmistir...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2013-
8034.htm&kw=m%C3%BCspet+zarar+isteminin+m%C3%BCmk%C3%BCn+olmamas%C4%B1+fesih+me
nfi+zarar&cr=yargitay#fm (E.T.12.04.2021).

507 Ergiine, 5.37; Tuncomag, |, s.549; Eren, 11, 5.1112; Kostakoglu, 5.335.
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%% Borg iliskisi hiikiimsiiz kaldigindan ifa borcuna aykiriliktan

ugramayacagi kayiplari girer
dogan zararlarin istenmesi hukuki dayanaktan yoksun olacaktir. Bu dogrultuda borcun ifa
edilmemesinden dogan zararlar bir yana birakildiginda kalan kismi, borg iliskisinin hiikiim
ifade edecegi disilincesiyle ugranilan kayiplar, yapilan masraflar ve kagirilan firsatlar

olusturmaktadir°®.

Menfi zarar kapsamina, ifa ile baglantili olan olumlu zarar kalemleri yani, is
sahibinin elde edemedigi eserin degeri, bunun bagkasina satma, kiralama yoluyla elde
edebilecegi kazanglar, eseri ligiincii kisiye yaptirirken katlanacagi masraflar ve ifaya bagh
diger menfaat kayiplar1 girmez®'®. Dénme sonucunda sézlesmenin gecmise etkili olarak
hiikiimsiiz hale gelmesinde olusacak giiven kayiplarini olusturan zararlar olumsuz zarar
kapsamindadir. Diger zarar ¢esitlerindeki temel simiflandirma gibi fiili zarar ve yoksun
kalinan kar menfi zararlar agisindan da kabul gérmektedir. Malvarliginin aktifinin azalmasi
veya lglincii kisilere bor¢glanma seklinde olusan zararlarin tazmini i¢in nedensellik baginin
mevcudiyeti gerekir. Diger yandan denklestirme yani is sahibinin kazang elde edip etmedigi

hususu da degerlendirmelidir®*!.

Sozlesmeden donme ve neticede dogacak iade talepleri gibi bazi talepler bor¢lunun
kusuruna bagli olmaksizin dogar. Ancak tazminat talebi, s6zlesmeden donmenin kusura
bagl sonuglar igerisinde yer alir®2. Genel kabul géren prensiplere gore, arsa sahibinin
s0zlesmeden donme halinde menfi tazminat talep edebilmesi i¢in, yliklenicinin kusurlu

olmasi sarttir.

b. Menfi Zarar Tazminatinin Kapsam

aa. Fiili zarar

Fiili zarar, s6zlesmenin hiikiim ifade ettigine iligskin olusturulan giiven neticesinde

olusan ve malvarliginda aktiflerin azalmasi yahut pasiflerin artmasina neden olan malvarligi

azalmalardir®®®,

%8 Tandogan, Mes uliyet, 5.427; Ergiine, 5.36, 37; Kostakoglu, 5.335; Tungomag, |, 5.549; Reisoglu, Borglar
Genel, s.382; Topuz, s.95; Karahasan, Sorumluluk Hukuku, s.87; Eren, 11, s.1112; “Olumsuz zarar, kisaca
sozlesme yapilmasaydi ugranilmayacak olan zarardir.”; Yener, s.75.

59 Yener, 5.76; Daymlarh, s.147; Oz, Eser, 5.284; Tandogan, Mes’uliyet, s.505.

510 O3z, Eser, 5.285; Tandogan, Mes’uliyet, 5.428.

511 Dayinlarh, s.147; Oz, Eser, $.289.

512 Yener, s.77.

513 Ergiine, 5.2293; Yener, s.78.
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Arsa pay1 karsiligr ingaat s6zlesmesi kapsaminda meydana gelen menfi (olumsuz)
fiili zararlardan biri, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye devredilen arsa paylarimin yiiklenici
tarafindan tiglincii kisiye satilarak tescil edilmesi lizerine olusan arsa sahibinin zararidir.
Borglunun iade etmesi gereken edimin kendisinin sorumlu olmadigi miispet bir olay
neticesinde ortadan kalkmasi ve borglunun iade borcundan kurtulmasi durumunda, alacakli
ugradig1 zararin1 TBK m.125/I1I (e BK m.108/II) uyarinca menfi zarar olarak talep edebilir.
Yargitay iade edilmesi gereken edimin imkansiz hale gelmesi ve bor¢lunun zenginlesmenin
artik miimkiin olmadigini ileri siirmesi, edimin aynen ifasinin miimkiin olmamasi halinde
onun Odenecegini, alacaklinin TBK m.125/IIT’te (¢ BK m.108/I) iade konusu edimin

degerini menfi zarar kapsaminda talep edebilecegini belirtmistir®4,

Zarar goren ifa ettigi edimin iadesini menfi zarar yoluyla yerine getirmesi, zarar
verenin iyi niyetli sebepsiz zenginlesen olmasi agisindan énem tasimaktadir. Oyle ki, TBK
m.79/1 hitkmii uyarinca, iyi niyetli sebepsiz zenginlesen iade konusu seyin iade anindaki
mevcut haliyle alacaklisna vermekle iade yiikiimliiliigiinden kurtulacaktir®®®. Ancak iade
konusu edimin kayda deger bir degere doniismesi miimkiin degilse veya tamamen ortadan
kalkmis ise zarar veren iyi niyetli olsa dahi zarar gorenin menfi tazminat talebine karsi
zenginlesmenin ortadan kalktigini ileri stirmesi miimkiin degildir. Menfi zarardan dogan
sorumlulukta, tazminat yiikiimliistiniin kars1 tarafa uyandirdig: giivende kusurlu davranmis
olmasi gerekir. S6zlesmeden donme neticesinde talep edilecek menfi zarar tazmininde,
bor¢lunun temerriide diismede kusurlu olmasi onun sorumlu tutulmasi i¢in gerekli ve
yeterlidir®®®, Sonug olarak, zarar veren taraf, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinden farkli
olarak, yerine getirilen edimde meydana gelecek kayiplardan, menfi zarar tazminati

kapsaminda daima sorumludur.

S6zlesmenin hiikiim ifade ettigine gilivenen taraf, {iclinii sahislar ile bagka
sozlesmeler (satis, kira vb.) yapmis olabilir. Ancak hiikiim doguracagina giivenilen
sozlesmenin hiikiimstizIiigli halinde, tglincli kisilerle yapilan soézlesmelerden dogan

yiikiimliiliiklerin yerine getirilmemesi ve neticede tazminat ve cezai sart 6deme borcu altina

S4Yargitay 15  HD. 16.11.1992  tarih  ve 1992/1606  E. - 1992/5313 K.
(https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7133#) (E.T.12.04.2021).

515 Yener, s.79.

516 Ergiine, 5.299.
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girmesi s6z konusu olabilir. Ugiincii kisilerle yapilan sézlesmeden dogan zararlarin da zarar

veren tarafindan menfi zarar olarak karsilanmas: talep edilebilir®!’.

Arsa sahibi sozlesmenin kurulmasi ve igin gériilmesi amaciyla yaptig1 masraflari da
menfi zarar kapsaminda talep edebilir. Bu tiir masraflari; mali kaynak saglamak icin kredi
cekme, yiikleniciye gerekli malzemelerin tedariki i¢in yapilan masraflar, insaatin yapilacagi
yeri bosaltma ve hazirlama masraflari, tasima masraflari, proje ve inceleme masraflari olarak

siralamak miimkiindiir®®

. Arsa sahibinin s6zlesmesinin ifasini saglamaya yonelik yaptigi
masraflara, yapinin insasinin gergeklesecegi alanda evi vs. varsa yiktirma masraflari, araziyi
diizelttirme ve araglar i¢in yollar1 agtirma masraflari1 vb. 6rnek verilebilir. Ayrica hiikiimsiiz
hale gelen s6zlesmenin tasfiyesi, temerriit ihtar1 gekme, ek siire verme, sdézlesmeden donme,
s0zlesmeyi feshetme nedeniyle yapilan harcamalar, yargilama giderleri, avukatlik ticreti gibi

usulii masraflar da olumsuz zarar kapsaminda talep edilebilmektedir®'®.

bb. Yoksun kalinan kazang

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin hiikiim ifade edecegi yoniindeki giiveni
bosa ¢ikarilan tarafin malvarlifinda olusacak artislarin engellenmesi onun yoksun kaldigi
karmi olusturur. Zarar veren taraf, menfi (olumsuz) zarar yiikiimliiliigii kapsaminda, hiikiim
ifade edecegine gilivenilen sozlesmeye dayanarak aymi sartlarda ya da daha elverisli
imkanlarda bagka s6zlesme yapma olanagini kagirmasindan dogacak kar mahrumiyetin talep

edebilecektir®®. Arsa sahibi arsa pay1 karsihi1 insaat sdzlesmesinin hiikiim ifade edecegine

517 Tandogan, Mes’uliyet, s.428; Ergiine, 5.303; Tuncomag, |, 5.549; Eren, 11, 5.1113; Buz, s.245; Kilicoglu,
Genel s, 539.

518 Yener, s.81; Yargitay 15. HD. 12.11.2019 tarih ve 2019/2120 E., 2019/4525 K.: “..daval - karst davac
vekili menfi zararlari kapsaminda yaptigi noter masraflarmin da tahsilini talep etmistir. Bu durumda
mahkemece, dava konusu sozlesme nedeniyle yapildigi kanitlanan noter masraflarimin da hiikiim altina
alinmasi gerekirken sézlesmenin gecersiz oldugundan bahisle reddi isabetli olmamis, kararin bu nedenle
bozulmasi uygun bulunmugtur..” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2019-
2120.htm&kw=menfi+zarar+talebi++olumsuz+zarar+eser&cr=yargitay#fm (E.T.12.04.2021).; Yargitay 23.
HD. 03.07.2018 tarih ve 2015/9748 E. 2018/3897 K. : “...Somut olayda davacilar vekili insaatin bitmesi
gereken tarihten dava tarihine kadar kira tazminati, gecekondu yikimi nedeni ile kira kaybini istemistir.
Sozlesme  fesholdugunda — miispet zararin tazmini talep edilemez,  ancak menfi zarar talep edilebilir.
Sozlesmenin yerine getirilmemesinde davali kusurludur. Bu sebeple sadece gecekondu yikimi nedeni ile kira
kaybt hakkindaki talebin kabuliine karar verilmesi gerekirken, infazi da miimkiin olmayan sekilde, gecikme
nedeni ile kira tazminatina da karar verilmesi dogru olmamis, bozmayr gerektirmistir...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2015-
9748.htm&kw=menfi+zarar+talebi++olumsuz+zarar+eser&cr=yargitay#fm (E.T.12.04.2021).

519 Ergiine, s.301.

520 Oguzman/QOz, 5.409; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.856-857; Ergiine, 5.304; Oz, Eser, 5.289; Oz,
Insaat, 5.37,155; Eren, Genel Hiikiimler, s.1105; Buz, s.246 vd.; Yargitay 15. HD. 24.05.2016 tarih ve
2015/3944 E., 2016/2964 K., Yargitay 15. HD. 13.11.2017 tarih ve 2016/1632 E., 2017/3909 K, Yargitay 15.
HD. 16.04.2018 tarih ve 2018/1985 E., 2018/1561 K.
(https://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=menfi+zarar+tazminat%C4%B1%2Bka%C3%A7%C4%B
1r%C4%B1lan+f%C4%B1rsat%2Beser&sort=tarih+desc) (E.T.12.04.2021).
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giivenerek mahrum kaldig1 kazanglarimi menfi zarar igerisinde talep edebilecekken,

feshedilen sozlesmeden dolayr mahrum kaldig1 kazanclari talep edemez.

Miispet zarar kapsaminda yer alan Kar mahrumiyeti ile menfi zarar kapsamindaki
kar mahrumiyeti birbirinden farkli olarak degerlendirilmektedir. Menfi zarar tazmini ile
alacakli tarafindan feshedilen sozlesme hi¢ yapilmamis olsaydi ugramayacagi zararlarin
temin edilmesi amaglanir. Miispet zararla ise, sozlesme ifa edildigi halde alacaklinin

malvarhiginda meydana gelen artis amaglanir®??.

Menfi zarar1 tazmin yikimliligi kapsaminda zarar gorenin ugradigi Kar
mahrumiyeti cesitli sekillerde meydana gelebilir. ik ihtimale gore sdzlesmenin hiikiim ifade
edecegine giivenen taraf, bu sézlesmenin hiikiimsiizliigiinden dolay1 ayni tiirden baska bir
sozlesme icin daha fazla bedel 6demek zorunda kalmis olabilir®??. kinci ihtimalde, zarar
goren sdzlesmenin hiikiim ifade edecegine glivendigi i¢in, ayni tiir sozlesmeyi daha diisiik
bir bedelle akdetmis olabilir. Bir bagka ihtimal ise, zarar gorenin s6zlesmenin hiikiim ifade
edecegine giivenmesi nedeniyle ayni tiirdeki sézlesmeyi yapma imkanin1 kaybetmesidir.
Oyle ki, son ihtimalde sdzlesmenin hiikiimsiizliigii nedeniyle zarar goren taraf, benzer

sozlesmeden elde edecegi kardan siirekli olarak yoksun kalmaktadir®Z,

Yargitay vermis oldugu bir kararinda, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi
kapsaminda yliklenicinin edimin ifasina gecikerek basladigi tarihte sozlesmenin tarafi
yiiklenici ile sozlesme yapmayip da, bagka bir yiiklenici ile sdzlesme yapma firsatini
kagirmasaydr arsanin bulundugu mevkii ve o tarihlerdeki rayi¢ bedeller gozetilerek arsa
payina karsilik olan insaat yapiminda kag¢ bagimsiz boliim elde edebileceklerse aradaki farki

524

menfi zarar olarak yiikleniciden talep edebilecegi belirtilmistir’=®. Diger taraftan Yargitay

menfi zarart kapsamindaki kar mahrumiyetinin hesaplanmasinda bazi kararlarinda

521 Dayinlarh, s.148; Tandogan, Mes’uliyet, s.428.

522 Ergiine, 5.313; Buz, s.249.

52 Ergiine, 5.316; Buz, 5.249.

524 Yargitay 15. HD. 19.04.2004 tarih ve 2003/5541 E. - 2004/2201 K. : “Davact arsa sahipleri davaci ve karst
davaly yiiklenici ile o tarihlerde sézlesme yapmaywp da, baska bir yiikleniciyle sozlesme yapma firsatini
kagirmasaydi arsanin bulundugu yer ve o tarihlerdeki rayicler gozetilerek arsasina karsilik insaat yapiminda
ka¢ bagimsiz boliim alabilecekler ise sonradan bir baska yiikleniciyle yaptigi sézlesme objektif sartlarla
yapilmis ve daha az sayida bagimsiz béliim saglanmissa, arsa sahipleri menfi zarar olarak bu iki s6zlesme
arasindaki  farkin  parasal  degerini,  menfi  zarar  olarak  yiikleniciden  isteyebilir..”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2003-
5541.htm&kw="2003/5541"+E.+"2004/2201"+K.&cr=yargitay#fm (E.T.12.04.2021).
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525

amagclanan sozlesme ile simdi yapilmasi miimkiin olan sdzlesme arasindaki farki®* veya

amaglanan sdzlesme ile kagirilan firsat arasindaki farki gozetmistir®2°,

Sozlesmenin hiikiim ifade edecegine giivenen taraf, kacirdigt imkéanlar
degerlendirme firsatina heniiz sahip olmasi halinde veya kagirmis oldugu teklif sonrasinda
daha iyi sartlarda sozlesme yapma firsatin1 ele gecirirse, menfi zarardan sorumluluk

kapsaminda kir mahrumiyeti talep edemez®?’.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde menfi zarar kapsamina, arsa sahibi
tarafindan ifa edilen edimden mahrum kaldig1 faydalar, arsadan veya yikilan evden elde
edecegi kira gelirleri, faiz tutarlar1 da girer. Bunlar, s6zlesmenin hiikiim doguracagi
diistincesiyle, arsa sahibinin yiikleniciye verdigi veya kullanimini sinirlamak zorunda kaldig:
seyleri ekonomik agidan degerlendirememesi nedeniyle mahrum kaldig1 kazang kayiplaridir.
Is sahibi eger sdzlesmenin hiikiim ifade edecegine giivenmez ise kullanimindan mahrum

kalinan seyden bu tutarda bir gelir elde edebilecegini ispatlamalidir®?®

. Ancak, bagimsiz
boliimlerin teslim edilmemesi nedeniyle ugranilan kira yoksunlugu miispet zarar
oldugundan, sézlesmeden dénen arsa sahibinin bunu talep etmesi miimkiin degildir>?°. Arsa
sahibi kararlagtirilan bagimsiz boliimlerin zamaninda teslim edilmemesi nedeniyle baska

yerde daire kiralamis ise 6dedigi bedel fiili zarar olarak, menfi zarar kapsamindadir.

525 Yargitay 13. HD. 22.10.1981 tarih ve 1981/5738 E. - 1981/6690 K.: “..Uzman bilirkisi aracilig ile somut
olaydaki durum ve kosullarin ozelligine, olaylarin normal akisina, diirviistliik ve dogruluk kurallarina, tecimsel
yasamin isteklerine gore, davacinin en ge¢ hangi giinde sézlesmeden dommesi gerektigi saptanmip dava
konusunda gegen otonun kararlastirilan teslim giiniindeki fiyati (satis parasi) ile sézlesmeden doniilmesi
gereken giindeki ayni nitelikteki otonun fiyati (satis parasy)arasindaki fark bulunmali ve istemle bagl kalinarak
boylece  belirlenecek  fark  tutarimin  davact  yararmma  Odetilmesine  karar  verilmelidir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7133# (E.T.12.04.2021).

526 Yargitay 15. HD. 22.01.2004 tarih ve 2003/3335 E. , 2004/334 K. : ““...Dava konusu olayda kagirilan firsatin
hesabinda ihtilaf konusu sozlegmenin ifast halinde is sahibine ddenecek bedel -teslim edilecek dairelerin-
degeri ile kagwrilan firsata konu edilecek benzer bir arsaya insaat yapilsaydi o arsanin sahibine normal piyasa
kosullarinda verilecek bagimsiz boliimlerin ( varsa ) bedeli arasindaki fark dikkate alinmali davacinin
kagirdigt firsat nedeniyle ddeyecegi fazla bir bedel olusuyor ise ona hiikmedilmelidir. Akdin ifasi sonunda elde
edilecek karin menfi zarar olarak kabuliiyle buna hiikmedilmesi dogru degildir. Karar davali yararina
bozulmaldr...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2003-
3335.htm&kw="2003/3335"+E.+"2004/334"+K.&cr=yargitay#fm (E.T.:12.04.2021).

527Yener, s.84.

528 Oz, Eser,290; Tandogan, Mes’uliyet, s.428; Eren, |1, 5.1113; Yener, s.85.

529 Yargitay 23. HD. 22.04.2015 tarih ve 2014/3973 E., 2015/2836 K. “.Ileriye etkili fesihte yiiklenici, insaati
getirebildigi seviyeye gére tapu payr almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine, ifaya
ekli cezayr ve ifamin gecikmesine bagh gecikme (Kira ) tazminatini ( Dava tarihi itibariyle yiiriirliikte olan
TBK'nin 112.md.) yiikleniciden isteyebilmektedir...”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2014-
3973.htm&kw=m%C3%BCspet+zarar+eser+kira++s%C3%B6zle%C5%9Fmeden+d%C3%B6nme&cr=yarg
itay#fm (E.T.12.04.2021).
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https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/tc6098.htm#112
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2014-3973.htm&kw=m%C3%BCspet+zarar+eser+kira++s%C3%B6zle%C5%9Fmeden+d%C3%B6nme&cr=yargitay#fm
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2014-3973.htm&kw=m%C3%BCspet+zarar+eser+kira++s%C3%B6zle%C5%9Fmeden+d%C3%B6nme&cr=yargitay#fm
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=23hd-2014-3973.htm&kw=m%C3%BCspet+zarar+eser+kira++s%C3%B6zle%C5%9Fmeden+d%C3%B6nme&cr=yargitay#fm

Arsa sahibinin ifa ettigi edimden elde edecegi yararlardan mahrum kalmasi {izerine
ugranilan zararin hesaplanmasinda, zarar gorenin elde edebilecekleri dikkate alinmalidir. Bir
baska deyisle zarar goren, ifa ettigi edimi kullanmaktan mahrum kalmamis olsaydi, gene de

bu faydalar elde edemeyecek idiyse bu dogrultuda bir menfi zarar talebi ileri siiriilemez®.

Ayrica menfi zararin kapsamina, belirttigimiz firsatlarin disinda,  hiikiim
doguracagina giivenilen sozlesme nedeniyle kacirilan bagska amag¢ ve nitelikte s6zlesme
yapma firsatlari, bu nedenle degerlendirilme imkani olamayan baska isler de girebilir.
Ornegin, yiiklenici ile yapilan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin hiikiim doguracagina
giivenen arsa sahibinin, kendi mesleki faaliyetlerini ihmal etmesi nedeniyle ugradigi gelir

kaybi halinde durum bu sekildedir®®.

. Menfi Zararn ispati

Sozlesmeden donen arsa sabinin malvarliginda fiili bir azalma meydana
geldiginden, menfi zarar kapsamina giren fiili zararlarin ispatlanmasi kolaydir. Arsa sahibi
malvarliginda meydana gelen azalma ile temerriide diisen yiikleniciyle doniilen s6zlesmeyi
yapmas1 arasinda illiyet bagin1 kurarak ispat etmesi yeterlidir®®2. Arsa sahibi, daha elverisli
imkanlarda s6zlesme yapma firsatinin kacirilmis olmasi seklinde menfi zarar tazmini talep
ederken, o zamandaki piyasa kosullarinda eseri bagkasina yaptirsaydi elde edecegi kazanci
ispat etmelidir®®, Arsa sahibinin baska bir s6zlesme yapmis olsaydi elde edecegi kazanca
ait menfi zarar talebi farazi zarardir ve ispatlanmasi giictlir. Baz1 yazarlar, is sahibinin
kacirdigini one siirdiigii firsatlari, temerriit nedeniyle dondiigii sézlesme bagi bulunmasaydi,
somut olarak degerlendirebilecegini gostermeli, somut delillerle ispatlamali, s6zlesmeden
dondiikten sonra ayni isi bir baskasina yaptirmasinin daha ¢ok maliyetli olacagi kesin

534

olmalidir>®. Ancak bizim de katildigimiz goriise gore, arsa sahibi, yiiklenici ile arasinda

5% Ergiine, 5.301.

531 Ergiine, 5.316.

532 Bugz, 5.252.

5% Yener, s.86.

5% Oz, Eser, 5.290; Dayinlarh, s.147; Yargitay 15. HD. 25.033.1998 tarih ve 1998/868 E., 1998/1178 K.:
“..Bagska bir anlatimla, davaci Idarenin, davali yiiklenici yerine, ona en yakin teklifte bulunan bir baska
yiiklenicinin onerdigi fiyatla ( kacwrilan firsat ) kalan isi yapmasi halinde 6deyecegi bedel ile kalan is icin yeni
yiikleniciye odemek zorunda kaldig1 bedel arasindaki fark, davaci is sahibinin olumsuz zararidw. Bu olumsuz
zarara hiikmedilebilmesi igin de, ikinci ihalenin, sézlesmenin feshini ( dénme ) takip eden en kisa siirede
yapilmast ve ikinci ihaleye ge¢ ¢ikarmakla zararin artmasina davact Idarenin sebebiyet vermemesi gerekir (
BK. m. 98/I ve 44 ). Ihaleye ge¢ ¢ikarma yarar, o takdirde feshi miiteakip makul siire uzman bilirkisiye
buldurularak, o tarih itibariyle, kalan is icin odenmesi gereken ikinci ihale bedeli ile kalan isin ilk ihalede
davaci Idarenin kagirdig fiyatlarla yaptirilmast halinde 6denmesi gereken bedel arasindaki farkin menfi zarar
olarak hiikme esas alinmasi zorunludur...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-1998-
868.htm&kw="1998/868"+E.+ 1998/1178"+K.&cr=yargitay#fm (E.T.13.04.2021).
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akdedilen sozlesmeye benzer bir sézlesmenin kendisine teklif edildigini ve borglu ile
doniilen s6zlesmeyi yapmasi nedeniyle bu s6zlesme teklifini reddettigini tam ve kesin olarak
ispatlamak zorunda olmamalidir. Oyle ki olumsuz zararin talep edilebilmesi icin illaki baska
bir sozlesme teklifinin kagirilmig olmasi ve bu durumun somut delillerle ispatlanmasi sart
degildir. Burada menfi zarar tazminati talep eden arsa sahibinin kagirdigin ileri siirdiigi
firsatlar1 ispat ederken, ayni tiirden s6zlesmeyi rayi¢ bedelle yapma firsatini kagirmis olmasi
gerekli ve yeterlidir"®®. Alacaklmin déniilen sozlesmeyi yapmasindan dolayr baska bir
sozlesme yapma teklifini reddettigini somut delillerle ispat etmesi ve bu sozlesme teklifini

yapan sahsi bildirmesi gerekli olmamalidir.

Y oksun kalinan karin kesin ispati zor olup, ispat konusunda asiriya kacan taleplerden
kacinilmas1 faydali olacaktir. Zarar ile illiyet baginin tam olarak ispatlanmasinin
beklenilmesi halinde alacakli genel olarak hakkina kavusamayacaktir. Bu haliyle TBK
m.50/II’de (e BK. m.42/I1) uyarinca zararin ve kusurun ispatinda olaylarin olagan akisi ve
zarar gorenin aldigi onlemlerin dikkate alinmasi hakkaniyetli olacaktir. Yargitay’in son
yillarda vermis oldugu kararlarda da zarar gorenin daha iyi firsatlarda sozlesme yapma
imkanin1 kagirdiginin  somut olarak ispatlanmasi sartini aramamaktadir. Yargitay,
alacaklinin doniilen s6zlesmeyi akdettigi anda gecerli olan sézlesme konusu edimin cari
fiyat1 lizerinden ayni sozlesmeyi baska kisilerle yapma imkanina sahip oldugundan yola
cikmakta ve bu cari fiyat ile sdzlesme konusu edimin donmeden sonraki fiyati arasindaki
farki TBK m.125/1 (¢ BK m.108/I) kapsaminda menfi zarar kapsaminda kabul
etmektedir®®. Arsa pay: karsilig1 insaat sézlesmesinden donen arsa sahibinin, baskalariyla
sOzlesme yapma firsatin1 kacirmasi sebebiyle olusan menfi zararlarin tespitinde, bu firsati
kagirdigini tam ve kesin bir bigimde ispat1 sart kosulmamali ve piyasadaki rayigler goz oniine

alinarak hesap yapilmalidir.
D. SOZLESMEDEN DONME HAKKININ KULLANILMASI VE TASFIYE

Arsa sahibi yiiklenicinin temerriidii neticesinde aynen ifa veya gecikme tazminati
talebinden vazgegerek sozlesmeden donme hakkini kullanmissa, hukuki sonuglar TBK

m.125/II (e BK m.108/) kapsaminda degerlendirilecektir. So6zlesmeden doénmenin

5% Bug, 5.253; Ergiine, s.318.

5% Yargitay HGK 17.01.1990 tarih ve 1990/13-392 E., 1990/1 K. : “..Sézlesmeye konu olan mal iilkemizde bol
miktarda iiretilen ve her zaman ve her yerden temin edilebilecek bir maldir; ayni zamanda ihtiyag askeri
birligindir. Ihaleye davalidan baska bir kimse katilmamissa idarenin bunu piyasadan o giinkii kosullara gore
temin etme olanagi oldugu kabul edilmelidir. Bu nedenle ihaleye baska birinin katilmamis olmast halinde
kagirilan firsatin olmadigt ve bu nedenle menfi zararin olusmayacagr goriisii kabul gérmemistir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7133# (E.T.13.04.2021).
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sonuclarinin ele alindigit TBK m.125/111’te “Sozlesmeden dénme hdlinde taraflar, karsilikii
olarak ifa yiikiimliiliigiinden kurtulurlar ve daha énce ifa ettikleri edimleri geri isteyebilirler.
Bu durumda bor¢lu, temerriide diismekte kusuru olmadigini ispat edemezse alacakll,
sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi sebebiyle ugradigi zararin giderilmesini de isteyebilir.”
ifadelerine yer verilmistir. A¢ik kanun hilkkmiinden de goriilecegi lizere donmenin iki temel
sonucu vardir. Bunlardan birincisi: Alacakli arsa sahibinin, vaat olunan seyi vermekten
kagiabilecegi ve odedigini geri alma imkanma sahip olmasidir. ikincisi ise, borglu

kusursuzlugunu ispat edemezse, menfi zarar1 tazmin etmek zorunda kalmasidir®®’.

Donme, sozlesmeyi geriye etkili olarak sona erdirmeyi hedef tutan, yenlik doguran
bir haktir. Arsa sahibi, yiikleniciye yonelik tek tarafli irade beyani ile s6zlesmeden dénme
hakkin1 kullanir. Donme hakkinin kullanilmasinda herhangi bir sekil sarti olmadigindan,
yazili veya sozlii yapilmasi miimkiindiir. Ancak sonradan ispat agisindan giicliik
yaganmamasi i¢in yazili sekil veya noter araciligtyla tebligi tercih etmek is sahibinin yararina

olacaktir®3,

Arsa payi karsili1 insaat sdzlesmesinde arsa sahibinin sozlesmeden donmesi iizerine
yapiin kismen tamamlanmis olmasit durumunda baglanacak sonuglar iki 6nemli soruna
neden olmaktadir. Bunlardan ilki, arsa sahibinin onceki donemde yiikleniciye verdigi
bedelin iadesidir. Bahsi gecen bedelin para olarak kararlagtirilmig olmasi halinde yiiklenici
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca parayi iade etmelidir. Arsa pay: karsilig1 ingaat
sO0zlesmelerinde ise kararlastirilan bedel arsa sahibine ait olan arsa payidir ve bu sefer de
bunun iadesi so6z konusu olacaktir. Olusacak sorunlardan ikincisi de, arsa sahibinin
yiikleniciye iade etmesi gereken degerlerdir. Arsa sahibinin arsa pay1 iizerinde yapilan insa
faaliyetinin devami esnasinda yasanan gecikmeler sebebiyle arsa sahibinin s6zlesmeden
donmesi, yaklasik maliyetin asilmasi yahut yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sdzlesmeden

donme neticesinde yapilan kisimlarin mali karsihiginin yiikleniciye iade edilmesi gerekir.

Eser sozlesmelerinde donme mahkeme disinda taraflarin ortak iradeleriyle
gerceklesir ancak ihtilaf ¢ikmasi halinde mahkemeye miiracaat edilmesi sarttir. Agilan
davada hakim, donme hakkinin varligini, usuliine uygun kullanilip kullanilmadigini, arsa
pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesinin sona erip ermedigini, szlesme sona ermigse taraflar i¢in

dogan hukuki sonuglarini tespit ve tayin eder. Neticede, agilan davada donme talebinin

537 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.76; Daymlarh, s.127.
53 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.161.
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haklilig1 degerlendirilerek, s6zlesmenin feshine veya davanin reddine karar verilir. Eser
sOzlesmelerinin gecerliligi herhangi bir sekle tabi tutulmamis olup, s6zlesmeden donmek
isteyen tarafin donme iradesini karsi tarafa bildirmesi ile bozucu yenlik dogran hak
kendiliginden hiikiim dogurur. Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde bedel olarak
tasinmaz mal miilkiyetinin gecisi kararlastirildigindan resmi sekle tabi tutulmustur. Bu
nedenle karsi tarafin donmeyi kabul etmemesi halinde mahkeme karar1 verilmesi gerekir.
Dava yoluyla ¢6zlime kavusmasi amaglanan sézlesmenin feshi davasi sonucunda verilecek
fesih (donme) karan ile sozlesmeden doniilebilecektir. Goriilen yargilama neticesinde
davanin reddine karar verilmesi halinde ise, taraflar arasinda akdedilen s6zlesme yiiriirliikte

kalmaya devam edecektir.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesine konu arsa sahibinin tasinmazi {izerinde
yapmin insast amaclanmakta olup, yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi halinde, insas1 taahhiit edilen yap1 vade giiniinde kismen tamamlanmis
ise bu duruma baglanacak sonug tartisma konusudur. Eser sdzlesmesini ani edimli s6zlesme
olarak kabul eden yazarlar gegmise etkili sekilde s6zlesmeden donmeyi kabul etmekteyken,
diger yazarlar ise menfaat durumuna gore ileriye etkili feshi kabul etmektedir. S6zlesmeden
donme, ge¢mise etkili olarak s6zlesmeyi hiikiimsiiz hale getirir ve yiiklenici kismen de olsa
sozlesmedeki bedele iligkin bir talepte bulunamaz. Bu halde yiiklenici yapilan insaatin arsa
sahibinin malvarliinda meydana getirdigi artis bedeli kadar sebepsiz zenginlesme talebi
ileri stirebilir. Kismen déonme veya feshin kabulii halinde ise, s6zlesme bu andan itibaren
ileriye etkili olarak hiikiimsiiz kalacak ve eserin tamamlanan kisimlar1 ifa edilen edimler
sayilacagindan, bunlara dokunulmadan yiiklenici s6zlesmede belirlenen bedelin bu oranda
ifasim talep edecektir®®. Bu haliyle yiiklenici eserin yapilmamis kismini tamamlayarak arsa

sahibi de bu kisimlarin bedelini 6deme ylikiimliiliiglinden kurtulur.

1. Dénmenin Sozlesme iliskisine EtKkisi

a. Gegmise etkili feshi kabul eden goriis

Bazi1 yazarlar yiiklenicinin temerriide diismesi halinde eski hale iadeye yonelik
dénmenin miimkiin olacagini ileri siirmektedir®. Yiiklenici insaati kismen tamamlamasi

halinde temerriide diismiis ise, kanun koyucunun TBK m.123-125’e gore (¢ BK m.106-108)

539 (3z, Eser, 5.187. )
540 Tandogan, s.147 vd.; Oz, Eser, 5.210 vd.; Yavuz, s.524; Yargitay HGK 06.10.1982 tarih 356/817
(BATIDER C. XI, S.3, Haziran,1982, s.110 vd.)
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gecmise etkili dénmeyi benimsedigi ve yiiklenicinin kasten korunmadigi anlagilir®*!, Bu
goriisii  savunanlara gore, eser soOzlesmelerinde yiiklenicinin temerriidii neticesinde
sozlesmeden doniilmesi ge¢mise etkilidir ve donmenin sonucunda sdzlesmenin tasfiyesi
sebepsiz zenginlesme kurallar1 kapsaminda yapilmalidir. Arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesine konu ingaatin geldigi asamaya bakilmaksizin, ingaat arsa sahibinin pay1 tizerinde
yapiliyor olmasina bakilmaksizin dénme iizerine karsilikli bor¢lar dogduklar1 andan itibaren
hiikiimsiiz sayilir. Insaatin tamamlanan kisimlar1 biitiinleyici parca olarak arsa sahibinin
milkiyetine gegerek arsa sahibinin malvarliginda sebepsiz zenginlesme olusturur. Bu halde,
yiiklenici TBK m.77 (e BK m.61 vd.) dogrultusunda bu degerin bedelinin kendisine
ddenmesini talep edebilir. Ozellikle yiiklenicinin temerriide diismekte kusurunun bulundugu
durumlarda bu sonucun benimsenmesi zaruridir®®?. Arsa sahibi yiikleniciye devrettigi arsa
payini yeniden kendi miilkiyetine gecirerek ve ingaatin tamamlanan kismina tekabiil edecek
yapim bedelini yilikleniciye verecektir. Ayrica, yiiklenici temerriide diismekte kusurlu ise, arsa

sahibi ek olarak menfi zararinin tazminini isteyebilir®,

Bu yazarlarin ¢ogu, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerini ani edimli sdzlesme
olarak kabul etmektedir. Insaatin tamamlanmasi asamasi nedeniyle siirekli borg iligkisi dogran
sOzlesmelere ait kurallarin uygulanmasit ancak hakkaniyete ve eser soOzlesmesinin
diizenlendigi diger kurallara uygunluk nispetinde miimkiin olacaktir. Miitemerrit
durumundaki yiiklenicinin, ingaatin tamamlanan kismiyla orantili {icret almasi yani, isin
s0zlesme kapsamina uygun olarak tamamlayan yiiklenici gibi degerlendirilerek kar pay1
almas1 hakkaniyete aykir1 diismektedir®**. S6zlesme kapsaminda yapimi kararlastirilan eserin
ayiplt olmasma iliskin TBK m.475 (e BK m.360) diizenlemesinin kiyasen uygulanmasi
miimkiin degildir. Bagkasinin arsa pay1 iizerinde tamamlanan ayipli yapinin kaldirilmasindaki
zorluk ve bundan dogacak yiiklii maliyet nedeniyle bedelden indirim istemeyle yetinilmesini
hakkaniyete uygun gosteren nedenler vardir. Insaat devam ederken insaat: durdurarak

terkeden veya kusuruyla siiriincemede kalmasina sebebiyet veren ve sonugta kusuruyla

541 Oz, Eser, 5.272.

542 Tandogan, Goriis, s.1-49; Tandogan, 11, S.49 vd.; Oz, Eser, 5.214; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.77;
Yazar, Tamamlanan insaat kisminin sebepsiz zenginlesme bedelinin hesaplanmasinin zorlu ve gesitli sorunlar
¢ikarabilecek nitelikte oldugunu, diger taraftan yeni donme kurami benimsendigi takdirde tamamlanan kismin
objektif yapim bedeli iade edileceginden bu ¢6ziimiin daha hakkaniyetli olacagi ve isi kolaylastirdigini
belirtmistir.

543 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.78; Oz, Eser, 5.217.

54 Tandogan, Goriis, s.28 vd.; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.76 vd.; Seli¢i, Siirekli Borg iliskileri, s.26;
Oz, Eser, s.211.
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donmeye sebep olan yliklenici, bekledigi kardan pay almasini gerektirecek kadar korunmayi

hak etmez.

Insaatin tamamlanan kismiyla orantili bedel ve dolayisiyla elde edilecek kardan
orantili olarak alma firsati, kotii niyetli yiiklenicileri igin Karli olan baslangi¢ kismini yapmaya
akabinde isi henliz tamamlamadan terk etmeye tesvik eder. Bu durumda isin %60’1n1 ve
%70’ini tamamlayan yliklenici istedigi zaman orantili ticretini alip isi birakabilecektir. Ancak,
yiiklenici orantili licret alamayacagini bilirse, isi yarim birakmamak konusunda daha ¢ok 6zen
gosterir. Bu halde yiiklenicinin kusurlu olmasi nedeniyle, arsa sahibinin TBK m.475 (e BK
m.360) hiikmiine kiyasen, ugradigi zararlarin tazminini talep edebilmesi, onun Kar payi
almasindaki dengesizligi ortadan kaldirmaz. Ozellikle kar paymin arsa payi olarak belirlendigi
durumlarda orantisizliga neden olur. Ayrica, kiyasen uygulanmak istenen TBK m.475 hiikmii
ileriye etkili feshe firsat vermekte, yalnizca sézlesmenin devamliligini saglayacak bedel

indirimi veya iicretsiz onarim segenegine yer vermektedir®®.

Ayrica TBK m.486 (e. BK m.371) diizenlemesine gore, yliklenicinin kisisel
ozellikleri esas alinarak kurulan arsa payi karsilig1 ingaat sdzlesmesi, yliklenicinin 6limi ya
da kusura bagli olmayan bir nedenle insaati tamamlamaktan aciz kalmasiyla kendiliginden
sona erecek ve arsa sahibi, tamamlanan kisimlar kullanilabilir ise yiikleniciye bunun
karsiligini verecektir. Ancak kanun hiikmiiniin aksine isi tamamlamadigi i¢in s6zlesmesinden
doniilen ytikleniciye orantili ticret verilirse, her iki durumda da ayni islem uygulanacak ve

TBK m.486 daki (e BK m.371) “kusuru olmaksizin” kosulu anlamsiz kalacaktir®,

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinden doniilmesine ragmen yliklenicinin arsa
payina veya bagimsiz boliimlere paydas olmasi miithim sakincalar doguracaktir. S6zlesme
konusu yapinin insas1 sonradan tamamlansa ve yiiklenici ingaati biten yapiya ortak edilse dahi,
arsa payimnin indirilmesinde ¢ogu kez yiiklenicinin ifa ettigi edimi oraninda hak kazanacag:
pay bulunmasi zor ve imkansiz olacaktir. S6zlesme kurulurken, ingaat tamamlaninca ortaya
cikacak bagimsiz boliimler, yapinin icindeki yerlerine gore degerlendirilerek hakkaniyetli
olarak arsa sahibi ve yiiklenici arasinda paylastirilir. Ancak ingaatin yarida birakilmasi halinde
yiikleniciye ait olacak bagimsiz boliimleri tespit edilmesinde bu dengeyi kurmak zor hatta
imkansiz olabilir. Yiiklenicinin orantili alacaginin bir kismini bagimsiz boliim kalanini da para

olarak vermek hem aynen 6deme ilkesini karsilamayacak hem de ortak miilkiyete ait sorunlari

545 (g, Eser, 5.218.
546 Tandogan, Goriis, s.41; Oz, Eser, s.221.
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ortadan kaldiramayacaktir. Yikleniciye ayri bir bagimsiz bolim verilebilse dahi, bu
durumdaki yiikleniciyi ortak miilkiyet iligkisine dahil etmenin ve birlikte oturmanin sakincali

olacagi asikardir™’.

b. Ileriye etkili feshi kabul eden goriis

So6zlesme ile kurulan borg iligkisinin sona ermesinin hukuki niteligini fesih olarak
benimseyenler, sona ermeye yonelik irade beyanmnin sozlesmeyi ileriye etkili olarak
hiikiimsiiz hale getirecegini savunmaktadir. Bu gorlisii savunan yazarlara gore, feshin
bildirilmesine kadar sozlesme hiikiim ve sonuglarini dogurmaktadir. Fesihten beyani
neticesinde sozlesme hiikiimsiiz oldugundan, taraflar sozlesmeye dayanarak talepte
bulunmazlar. Bu goriisiin dayanagini, arsa payi karsiligi insaat sézlesmesinin yapisi
dolayistyla stirekli borg iligkilerine dair hiikiimlerin de dikkate alinmast zorunlulugu

olusturmaktadir.

Bu goriise gore arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi ani-siirekli edim karmasi
sO0zlesme olarak kabul edilmektedir. Siirekli borg iliskisi iceren sdzlesmeler kural olarak,
gecmise yoOnelik donme yoluyla degil, ileriye yonelik fesih ile sona ermektedir. Eser
sO6zlesmesinde yiiklenicinin temerriidii izerine her zaman feshin ileriye etkili olacagi, gecmise
etkili feshin hicbir sekilde miimkiin olmadig: seklinde bir goriis yoktur. Feshin ileriye etkili
olacagini savunan yazarlar da yiiklenicinin temerriidii halinde s6zlesmeden gegmise etkili
donmenin miimkiin olabilecegini kabul etmektedirler. Fakat bu yazarlar, yiiklenicinin
gozetimi gerektigi hallerde arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirmesini ileriye etkili fesih
olarak kabul etmektedirler. Ozellikle, arsa sahibinin kendisine ait arsa pay1 iizerinde insaat
yapilmasi halinde, yiiklenicinin teslim giliniinde yapiy1r tamamlamamis olmasina ragmen,
tamamlanan kisim isin bilyilik boliimiine tekabiil ediyorsa ve ingaatin sokiiliip kaldirilmasi asir1
zarara sebebiyet verecekse, ileriye etkili fesih sz konusu olabilmelidir®*®. Eserin ayiph
olmasina iligkin is sahibinin se¢imlik haklarinin ele alindigt TBK m.475 (e BK m.360)
diizenlemesi bu durumda kiyasen uygulanacaktir. Nitekim TBK m.475’te ayip halinde is
sahibine taninan se¢imlik haklar, siirekli borg iligkisi doguran s6zlesmelere 6zgii kurallarin da
dikkate alinmasi gereken eser sozlesmesinin niteligine uygundur. Yiiklenici temerriide
diismede kusurlu olsa da, bu sonucun uygulanmasi miimkiin olacaktir ve sdézlesmenin

feshedilmesiyle yaptigi isle orantili bedeli talep edebilecektir. Yiiklenicinin kusurunun

*" Tandogan, Goris, s.48.
58 Sungurbey, Ismet: Medeni Hukuk Sorunlari, C.4, Istanbul, 1980, s.457-497; Serozan, Sézlesmeden
Donme, s.184; Yener, s.99.
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olusturacagi tek fark, is sahibinin kusurlu yiikleniciden tazminat talep edebilmesidir. Arsa
pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesinin feshi halinde, yiiklenici ingaati tamamladigi oranda arsa
pay1 ve bagimsiz bdliim alabilmelidir. Is sahibi sozlesmeyi feshederken, insaatin tamamlanma
orani tespit edilerek ve s6zlesmede yer verilen arsa payr orani ile bagimsiz bdliim sayis1 bu
orana indirgenerek yiikleniciye devredilecek ve daha once devredilen arsa paylariin iadesi

talep edilemeyecektir.

Eser sozlesmelerinin siirekli borg iligkisi dogurdugu gbéz oniinde bulundurularak
diizenlenen kurallardan biri de TBK m.475’te (e. BK m.360) yer almaktadir. Is sahibinin
sO6zlesmeden donme hakkini kisitlayan bu madde hiikmii, eserin tamamlanmamis olmasini
degil, ayipli olmasin1 ele almaktadir. Oyle ki, yapinim insas1 biiyiik oranda tamamlanmis ve
yiiklenici miitemerrit hale diismiigse kiyasen bu hiikiim uygulanmalidir. Hiilkmiin diizenlenme
sebebi, insaatin arsadan sokiilmesinin yiiksek oranda zarar vermesi ve bu halde yiiklenicinin
de mevcudunun zarara ugramasmi Onlemektir. Insaatin tamamina yakin kisminimn
tamamlandig1 halde yiiklenici temerriide diigsmiis ise, arsa sahibinin temerriit nedeniyle
sozlesmeden donmesinin TBK m.475 hiikiimlerinin kiyasen uygulanmasi yoluyla

engellenmesi ve yalnizca ileriye yonelik feshin kabulii miimkiindiir®*°.

Arsa payr karsiligt ingaat soOzlesmelerinde, sozlesme bedeli ayni olarak
belirlendiginden, gecmise etkili donme goriisii hakkaniyete uygun diismez. Yiiklenici, arsa
pay1 olarak kararlastirilan s6zlesme bedelini g6z onilinde bulundurarak, bu arsa paylarinin
kendisine ait olacagi inanciyla emek ve caba gostermektedir. Donme goriisiiniin
benimsenmesi halinde, yiiklenici, is sahibinin arsasi lizerinde kendi malzeme ve
ekipmanlariyla ingaat1 biliylik oranda tamamlasa dahi, tamamlanan kismin yapim degerini

veya sebepsiz zenginlesme degerini para olarak alacaktir®®

. Dolayisiyla yiikleniciyi
sozlesmede kararlastirilan arsa payr hakkindan tamamen yani, insaatin tamamlanma
oraninda mahrum birakmak, karsilikl1 giiven ilkesine, hakkaniyete ve karsiliklilik ilkesine
aykir1 olacaktir. Bu halde, yiiklenicinin tamamladig1 insaat oraninda arsa payindan indirim

yapilmal1 ve kalan kisma tekabiil edecek arsa pay1 yiikleniciye verilmelidir.

Yiiklenici kusurlu olarak temerriide diismiis olsa dahi, varilan sonu¢ aynidir.

Kiyasen uygulanacak TBK m.475 hiikkmii ile is sahibine, kusurlu yiikleniciden bedel indirimi

549 Sungurbey, C.4, 5.466 vd.; Erman, Hasan: Kat Karsilig1 insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriidii
(Bir Igtihad1 Birlestirme Kararinin Diisiindiirdiikleri), IBD, 1984, Nisan, May1s, Haziran, s.215 vd.; Serozan,
Sézlesmeden Donme, s.185; Sungurbey, Ismet: Medeni Hukuk Sorunlari, C.5, Istanbul, 1984, s. 541 vd.;
Karahasan, s.369 vd.

550 Yener, 5.100.
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ve lcretsiz onarim hakki ile zararin tazmini hakki taninmistir. Yiiklenicinin temerriidii
nedeniyle sozlesmeyi fesheden is sahibi, ugramis oldugu zararlarin tazminini ytikleniciden

talep edebilir.
c. Yargitay’in ictihada

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin sOzlesmeyi sona erdirme iradesi
gecmise mi, ileriye mi etkili olacagina iligkin olarak verilen Yargitay kararlar1 her zaman
aynt dogrultuda olmamistir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinden kaynaklanan
uyusmazliklara bakmakla gorevli 15. Hukuk Dairesi, onceki kararlarinda yiiklenicinin
temerriidii nedeniyle sdzlesmenin sona ermesi halinde, TBK m.475 (¢ BK m.360) hiikmiinii
kiyasen uygulayarak yiiklenicinin orantili iicret isteyebilecegi dogrultusunda karar
vermekteydi. Daha sonra Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun 06.10.1982 tarih ve 1982/15-
356 E., 1982/817 K. sayili karar1 ile, genel anlamda donme goriisii benimsenerek,
yiiklenicinin temerriidii halinde s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak sona erecegi ve bu halde
yiiklenicinin yalnizca sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore arsa sahibinden talepte
bulunabilecegi benimsenmistir. Hal boyle iken daha bu karara kadar ve bu karar verildikten
sonraki zamanlarda Yargitay’in ¢esitli daireleri tarafindan farkli kararlar verilmistir. Asagida
oncelikle YIBBGK 'nin ilgili kararma kadar olan siireg igerisinde verilmis Yargitay kararlart
degerlendirilmis, akabinde de baglayici Igtihadi Birlestirme Karari ve bu karar sonrasinda

dairelerin goriisii incelenmistir.

1. Yargitay 15. HD nin 25.01.1984 tarihli YIBBGK kararina kadar siiregelen
ictihadl

Yukarida da bahsettigimiz lizere, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinden
dogan uyusmazliklara bakmakla gorevli Yargitay 15. HD onceleri yiiklenicinin temerriidii
tizerine sozlesmenin feshi halinde yiiklenicinin orantili iicret talep edebilecegi yoniinde
kararlar vermekteydi. Yargitay’in bu yondeki kararlari, yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiil

borcunun diizenlendigi TBK m.475’in ( e. BK m.306) kiyasen uygulamasina dayanmaktadir.

Yargitay 15. HD’nin 08.04.1977 tarih ve 1977/470 E. - 1977/837 K. sayili

[3

kararinda 6zetle; “...Davacimin iddiasi, davalimin binayr tamamlamadan isi terk ettigi
seklindedir. Bu iddianmin gercgeklesmesi halinde, davalinin temerriidii nedeniyle davacinin
sozlesmeyi fesihte hakli olup olmadigi BK. nun 360. maddesinin olaya uygulanmas ile
¢oziilmesi gerekir. Bunun i¢in oncelikle davalinin davacrya karsi yiiklendigi edimi hangi

oranda yerine getirmis oldugu belirlenmelidir. Davalinin yapmuis oldugu boliimler davacinin
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kullanamayacagi veya nisfet kaidesine gore kabule icbar edilemeyecegi derecede kusurlu
veya mukavele sartlarina aykiri degilse veya aykiriik kabulden ¢ekinmeyi hakli kilacak
derecede onemli olsa bile davacinin arsast tizerine yapilmis bir bina sé6z konusu oldugundan,
yvapilmig bir insaatin ref'i ve kal'i asiri zarara neden olacaksa sozlesmenin feshi yerine,
davaciya verilecek olan dairelerin karsiligin teskil eden bedelin indirilmesi yasaya uygun
olur. Ancak yapilan insaatin tiirti miktart ve degeri itibariyle kaldirilmast davaliya agsirt

»551

zarar vermeyecekse sozlesmenin feshinin kabulii gerekir... denilerek acikca

belirtilmemis olsa da ¢ BK m.360/II1 hiikkmiinii dogrudan uygulayarak sozlesmenin ileriye

etkili olarak sona erdirilebilecegi yoniinde karar vermistir>>,

Yargitay 15. HD. 27.03.1978 tarih ve 27.03.1978 tarih ve 1978/637 E. - 1978/645
K. sayili karari ile: “...oranti kurmak yoluyla sonuca ulasmak gerekir. ...davalt yiiklenicinin
elini ¢ektigi giindeki durumuna gore insaatin fiziksel olarak kagta ka¢imin yapildigr uzman
bilirkisi araciligryla belirlenmeli ve bu yontemle bulunacak oran, gotiirii ticret olan... liraya
uygulanmali ve kurulacak oranti sonucu yapilan ige diisen tutar hesaplanmali ve bu tutar ...
liradan indirildikten sonra arta kalan tutar ise davaci yararina ddettirilmelidir...”
dogrultusunda hiikiim kurularak TBK m.475 (e BK m.360/II)’te ongoriilen bedelden

indirim yontemi dogrudan uygulanmistir®®,

Yiiklenicinin ayiba karsi sorumluluk halinde sézlesmenin ge¢mise etkili olarak
sona erdirilmesine engel olan TBK m.475/1, 11, III diizenlemesi, Yargitay tarafindan bazen
yiiklenicinin miitemerrit olmas1 durumunda da evleviyetle uygulanmistir. Bdylece, yiiklenici
temerriide diismiis olsa bile, arsa sahibi TBK m.475 diizenlemesi uyarinca sdzlesmeyi
gecmise etkili olarak hiikkiimsiiz hale getiremeyecektir. Yargitay 15. HD. 21.03.1978 tarih
ve 1978/275 E. - 1978/586 K. sayili karar1 ile de yiiklenicinin temerriide diismesi halinde

TBK m.475 hiikmii evleviyetle uygulanmistir®*,

Yargitay 15. HD. 24.01.1980 tarih ve 1979/2453 E. - 1980/111 K. say1li karari ile,
yiiklenicinin yapinin insasi esnasinda temerriide diismesi halinde, insaatin tamamlandigi
oran da giz onilinde bulundurularak, is sahibinin TBK m.123 ve m.125 (e BK m.106 ve 108)

hiikiimlerinden faydalanamayacagi ve olayin ¢oziimiinde TBK m.475 hiikkmiintin kzyasen

SShttps://lib.kazanci.com.tr/solr/yargitay/browse?q=%221977%2F470%22+E.+%22%2C1977%2F837%22+
K.+&sort=tarih+desc (E.T.15.04.2021).

%52 Sungurbey’in karar tahlili igin bkz.: Sungurbey, C.4, S.476 vd.; Aynm kararin degerlendirmesi igin bkz.:
0Oz, Dénme, 5.200.

553 9z, Dénme, s.200.

54 Karar metni igin bkz.: Sungurbey, C.4, s.474-476.
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uygulanarak, sozlesmenin ileriye etkili olarak sonlandirilabilecegi belirtilmistir.: “...Su
halde insaat davact is sahibinin arsasi iizerine yapilmistir. Ve bilirkisi raporundan
anlasildigina gére davacinin sozlesmeyi fesih ettigi tarihte, yiiklenici insaatin biitiin
itibariyle %75 'ini ve davaciya kalan daireler yoniinden %85 ini tamamlamistir. Boyle bir
durumda soézlesmenin, Bor¢lar Kanununun 106-108. Maddeleri ¢ergevesinde gecmisi
kapsar sekilde feshi yerine uyusmazliga, ayni yasanin 360 nci maddesinin 2 nci ve 3 ncii
bentlerini kiyasen uygulamak ve noksan kalan is degeri nispetinde eser karsiligt olan arsa
payint indirmek hem yasal hem de daha hakkaniyetli olur. Ciinkii bina biiyiik kismi itibariyle
vapilmis oldugundan bunun, sozlesmenin feshi sonucu ortadan kaldirilmast yiiklenici icin
fazla zarart mucip olacag tabiidir. Su halde olayda is sahibi davaci, anilan nedenlerden,
sadece Borglar Yasasinin 360. maddesinin 3. bendi yolu ile 2. bent geregince islem yapmak
hakkina sahiptir. Sézlesmeyi fesih ederek, insaatin bitimi i¢in davalinin miidahalesinin

onlenmesini isteyemez... ">,

Yargitay 15. HD. 30.11.1979 tarih ve 1979/1709 E., 1979/2437 K. sayil1 karar1 ile
daha farkli olarak, s6zlesmenin ileriye etkili olarak feshi halinde arsa sahibinin miilkiyet
hakkina daha ¢ok 6nem verilmis ve miitemmim ciiz kurali dogrultusunda yiiklenicinin arsa
payt almasina izin verilmemistir. Yargitay kararina gore, yiiklenici ancak, ingaati
tamamladig1 orana tekabiil edecek talebe hak kazandig1 bedeli para tutarinda talep edebilir.
Boylece, tasfiyenin sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca degil de bedel indirimi
seklinde yapilmasi gerektigi benimsenmistir>®®. Verilen kararmn ne fesih ne de dénme

gorlisiine uymadig1 kanaatindeyiz.

Yargitay 15. HD’nin vermis oldugu 24.01.1980 tarih ve 1979/2453 E., 1980/111

K. sayili karar1 ile s6zlesmeden donmenin kabulii ancak tasfiyenin bedelden indirim seklinde

geceklestirilmesi ve bedelin arsa payi olarak belirlenmesine baglanmistir™>’.

5% Yargitay 15. HD. 24.01.1980 tarih ve 1979/2453 E., 1980/111 K. sayili karar1 i¢in bkz.: Tandogan, Goriis,
s.16-17.

56 Yargitay 15. HD. 30.11.1979 tarih ve 1979/1709 E. - 1979/2437 K.: “... Bedelin pay olarak diisiiniilmesi,
biitiinleyici par¢a kurali geregince ingaatin arsaya baglh olmasi nedeniyle, meydana getirilen insaatin
karsiligint alan (miiteahhidin) miras¢ilar (imin) ayrica arsa iizerindeki insaatinda paydasi durumuna gelmeleri
sonucunu dogurur ki, bedelin yukarida a¢iklandigi gibi (yapilan kisim oraninda) saptanmasindan sonra para
ile 6detilmesine yonelik ¢oziimiin yeglenmesinde zorunluluk vardir...” Oz, Dénme, 5.201.

%7 Yargitay 15. HD. 24.01.1980 tarih ve 1979/2453 E., 1980/111 K. sayili karari: “... Ne var ki taraflar
arasindaki eser sozlesmesinin niteligi ve ézelliginden dolayi, davali yiiklenicinin temerriide diismesi davaci
arsa sahibinin sézlesmeyi feshetmesi icin yeterli goriilemez. Taraflar arasindaki sézlesme arsa payr karsihig
kat yapimi sozlesmesidir. Davali yiiklenici, davaciya ait arsa iizerinde bir bina insa etmeyi ve bundan dort
daire ve bir diikkdn davaciya birakmay: ve davaci ise bunun karsiliginda kendisine ait olan bagimsiz boliimler
disindaki daireler ve diikkanlara isabet edecek arsa paymni davaliya devir ve temlik etmeyi taahhiit etmistir. Su
halde insaat davaci is sahibinin arsasi iizerinde yapumistiv. Ve bilirkisi raporundan da anlasildigina gore
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2. Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun 06.10.1982 tarihli karari

Yargitay 15. HD Oniine gelen uyusmazliklar1 karara baglarken TBK m.475 (e BK
m.360) kapsaminda degerlendirme yapmissa da, Yargitay Hukuk Genel Kurulu’nun
06.10.1982 tarih ve 1982/15-536, 1982/817 K. sayili karar ile genel anlamiyla donme
goriisii kabul gérmiis ve yiiklenicinin temerriidii halinde, s6zlesmenin gegmise etkili olarak
sona erecegi, yiiklenicinin de sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore arsa sahibinden talepte

bulunabilecegi kabul edilmistir®®®.

YHGK kararinda 6zetle, davali yiiklenicinin kusursuzluk itirazinin 6zel daire
tarafindan reddedilmesi nedeniyle kusursuzlugunu ispatlayamadigi ve yiiklenicinin kusuru
ile temerriide ugramasi neticesinde sézlesmenin feshinin ileriye etkili olup olmayacagindan

hareketle uyusmazliga ¢6ziim bulunacagi belirtilmistir.

YHGK daha sonra ani ve siirekli edim doguran sdézlesmenin sona ermesi ile
sonucun ileriye mi yoksa ge¢mise mi etkili olacagina deginmis ve eser sozlesmesini ani

edimli sozlesmelerden oldugunu kabul etmistir.

YHGK kararin devaminda TBK m.475 hiikmiiniin bor¢lunun temerriidii haline
uygulanmasinin miimkiin olup olmayacagimi degerlendirerek, TBK m.123, 125 (¢ BK
m.106) hiikiimlerinin olayin ¢6zliimiinde dogrudan uygulanacagini belirterek, TBK m.475’in

olaya kiyas uygulanmasinin miimkiin olmadig ifade edilmistir.

YHGK kararda “...BK. nun 358/ maddesine gére miiteahhit ise zamaninda
baslamaz veya mukavele sartlarina muhalif olarak isi tehir eder yahut is sahibinin kusuru
olmaksizin vaki olan bu teehhiir biitiin tahminlere nazaran miiteahhidin igi muayyen
zamanda bitirmesine imkan vermeyecek derecede olursa, is sahibi teslim icin tayin edilen
zamani beklemege mecbur olmaksizin akdi feshedilebilir. Bu durumda yiiklenicinin kusurlu

olup olmadigina dahi bakilmaksizin sézlesmenin ge¢misi kapsar big¢imde ¢oziilmesi

davacinin sozlesmeyi fesih ettigi tarihte, yiiklenici insaatin biitiin itibariyle %75 'ini ve davaciya kalan daireler
yoniinden %85’ini tamamlamistir. Boyle bir durumda sozlesmenin Bor¢lar Kanununun 10-108. Maddeleri
cercevesinde gecmisi kapsar sekilde feshi yerine uyusmazliga, ayni yasanin 360 nci maddesinin 2 nci ve 3 iincii
bendlerini kiyasen uygulamak ve noksan kalan is degeri nispetinde eser karsiligi olan arsa paymi indirmek
hem yasal hem de daha hakkaniyetli olur. Ciinkii bina biiyiik kismui itibariyle yapilmis oldugundan bunun,
sozlesmenin feshi sonucu ortadan kaldirilmasi yiiklenici icin fazla zarart mucip olacag tabiidir. Su halde
olayda is sahibi davaci, anilan nedenlerden, sadece Bor¢lar Yasasimin 360. Maddesinin 3. bendi yolu ile 2.
bend geregince islem yapmak hakkina sahiptir. Sézlesmeyi fesih ederek, insaatin bitimi igin davalinin
miidahalesinin énlenmesini isteyemez...” Tandogan, Goriis, s.16-17.

5% Kararmn tamamu igin  bkz.:  https://www.sinerjiimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7746#
(E.T.15.04.2021); Tandogan, Goriis, s.109-117.
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gerekmektedir...>°” ifadesi ile erken fesih hakkini gerekge gdstermis, kusurlu miitemerrit
yiiklenicinin, ingsaati tamamladig1 oranda bir pay veya kar alamamasinda adaletsizlik
bulunmadigint belirtmistir. Bununla birlikte, kusurlu olarak isi yarida terk etmesiyle
s0zlesmenin feshine neden olan yiikleniciye orantili {icret verildigi takdirde TBK m.486 (e
BK m.371) hiikmiiniin anlamsiz kalacag: kararda belirtilmistir. Oyle ki; TBK m.486’da
yiiklenici kusur olmaksizin temerriide diismiistiir ve sartlar1 ger¢eklestiginde arsa sahibinin
sozlesmeden donme iradesi ileriye etkili olarak s6zlesmeyi hiikiimsiiz hale getirecegi kabul
edilmektedir. Halbuki kusuruyla ve tamamen ihmali davranarak isi tamamlamayan
yiiklenicinin sebebiyet verdigi sdzlesmenin feshinin ileriye etkili olarak sona erecegini kabul
etmek, TBK m.486’y1 anlamsiz hale getirir. Kararda ayrica igi tamamlanma oran1 %75 olsa

dahi donmenin ge¢mise etkili olacagi kabul edilmistir.

3. Yargitay Ictihad Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun 25.01.1984 tarihli

ictihad: birlestirme karart

Yargitay 15. HD’nin verdigi kararlardaki uzun zaman etkili olan tutumu,
yiiklenicinin temerriide diigmesi halinde sdzlesmenin ileriye etkili olarak feshedilecegi ve
yiikleniciye gerceklestirdigi is oraninda licret verilmesinin yerinde olacagidir. Diger taraftan
YHGK’nin yukarida belirttigimiz karar1 ile ge¢mise etkili fesih goriisii benimsenmis ve
yiiklenicinin tamamladig1 is oraninda bedel talep etmesinin miimkiin olmadigi, sadece
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda talepte bulunulabilecegi yoniinde hiikiim tesis
edilmistir. Bunun tlizerine Yargitay 15. HD ile YHGK arasinda uyusmazlik dogmustur. Bu
sebeple YIBBGK 25.01.1984 tarih ve 1983/3 E., 1984/1 K. sayili karar®® ile uyusmazlhiga
kesin ¢ozlim getirmeyi hedeflemistir. Bu dogrultuda kararda oncelikle TBK m.475 (e BK
m360) hikmiinlin yiiklenicinin temerriidii durumunda uygulanip uygulanmayacagi
degerlendirilmistir. Buna iligskin olarak TBK m.475 hiikmiiniin kiyas yoluyla uygulanmasini

savunan goriislere deginilmeden, uygulanmasinin miimkiin olmadig: belirtilmistir. Kararin

559 https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7746# (E.T.15.04.2021); Tlgili hiikiim TBK
m.473/I’de. “Yiiklenicinin ise zamaminda baglamamast veya sézlesme hiikiimlerine aykiri olarak igi
geciktirmesi ya da is sahibine yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere
gore yiiklenicinin isi kararlagtirilan zamanda bitiremeyecegi acik¢a anlagilirsa, is sahibi teslim icin belirlenen
giinii beklemek zorunda olmaksizin sozlesmeden donebilir...” seklinde ele alinmistir.

560 RG. 27.02.1984 tarih ve S.18325 (E.T.15.04.2021).; Ilgili kararin degerlendirilmesi ve karar hakkindaki
elestiriler i¢in bkz.: Tandogan, C.I1, .153 vd.; Sungurbey, Medeni Hukuk Sorunlari, 5.589 vd.; Oz, Donme,
s.204 vd.; Ayan, s.290; Erman, Arsa Payi, s.114 vd.; Erman, Karar Inceleme, s.209 vd.; Yavuz, Ozel
Hiikiimler, s.1058 vd.; Karatas, $.457 vd.; Kaya, s.72 vd.; Hatemi/Serozan/Arpaci, $.47,368 vd.;
Kostakoglu, Kat Karsilig1, s.710 vd.; Kartal, 5.169 vd.; Siiteii, 5.779 vd.; Aral/Ayranci, $.351; Tezcan, s.94
vd.; Selimoglu, 5.689 vd.; Yener, 5.104 vd.
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devaminda s6zlesmenin feshinin ileriye etkili olmasinin TMK m.2 hiikmiine dayandirilmasi,

TBK m.475’in kiyas yoluyla dahi uygulanmayacaginin benimsendigini géstermektedir.

TBK m.473 (¢ BK m.358) hiikmiinde erken donme hakkinin diizenlenmesi
nedeniyle, ictihadi birlestirme kararina konu olaya uygulanamayacagi ifade edilmistir.
Kararda ingsaat sozlesmeleri gecici-siirekli karmasigi olan yapida kabul edilmis,
uyusmazliklarin ¢6ziimiinde siirekli borg¢ iligkilerine uygulanan kurallarin géz Oniinde
bulundurulmasi gerektigi benimsenmistir. Bunun sonucu olarak, ani edimli sozlesmelere
uygulanan TBK m.123-125 (e BK m.106-108) hiikiimlerinin ge¢mise etkili olmasi
nedeniyle, ani-siirekli karma yapiya sahip insaat sdzlesmelerinde siirekli edimli sdzlesmelere
iligkin ileriye etkili sonu¢ doguracak fesih ile ani edimli sézlesmelere iliskin gecmise etkili
dénme hiikiimleri birbirine zit olup, bu iki kuralin birbirini karsiladig1 ve kurallarin birbirini

yok etmesiyle ortiilii bir bosluk dogdugu kararda benimsenmistir®®!

. Olusacak ortiilii
boslugun doldurulmasinda TMK m.2/II’de yer alan hakkin kotiiye kullanilmasi1 yasagindan
yararlanilmasi gerektigi belirtilmistir. Kararin devaminda, olayin 6zelligi ve niteligine gore
TBK m.123-125 (e BK m.106-108) diizenlemesinin olaya uygulanmasinin haksiz sonuglar
doguracagir durumlarda, siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi sézlesmeyi sona erdirme

iradesinin ileriye etkili olarak sonu¢ doguracagi belirtilmistir.

Kararda, sézlesmenin sona ermesi halinde yiiklenicinin yaptig1 is oraninda bedel
olarak arsa pay1 alip alamayacagina deginilmemistir. Bununla ilgili olarak yalnizca, yapinin
tamamlandigr kismmin miitemmim ciiz kurali uyarinca arsa sahibine kalacagindan,
yiikleniciye yapmis oldugu kismin karsiliginin verilmesi gerektigi kabul edilmigtir.
Karardan, yiiklenicinin tamamladig1 kisimla orantili bedel karsilig1 arsa pay1 veya bagimsiz
boliim talep edemeyecegi, bedelin para olarak talep edilmesinin miimkiin oldugu

anlagilmaktadir.

Neticede YIBBGK, istisna sdzlesmelerinin tiiri olarak kabul ettigi insaat
sozlesmelerinde, kusurlu da olsa isi tamamlayamadan temerriide diigsen yiiklenicinin neden
oldugu sézlesmenin feshinin kural olarak ge¢mise etkili olarak hiikiimsiiz olacagini, fakat
somut olayin 6zelligine ve niteligine gére TMK m.2 hiikmiiniin de gozetilerek ileriye etkili
olarak feshin miimkiin oldugunu kabul etmistir. YIBGK ’nin kararinda sézlesmenin ileriye
etkili olarak feshi i¢cin olaym o6zelligi ve niteliginin feshi hakli gdstermesi gerektigi

belirtilmistir. Bu durumda mahkemelere takdir yetkisi tanmmis ve yiiklenicini

561 Atamulu, s.168.
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tamamlamadig1 islerin gelmis oldugu asama da dikkate alinarak sézlesmeyi sona erdirme

iradesinin ileriye etkili olacagi hususunda kesin bir 6l¢iit benimsenmemistir.
4. Yargitay'in 25.01.1984 tarihli YIBBGK kararindan sonraki ictihadi

Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nun yukarida yer verdigimiz
kararindan sonra, 15. Hukuk Dairesi de uyusmazliklarin ¢dziimiinde YIBBGK kararinda yer
verilen, arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme iradesinin ileriye etkili olarak fesih sonucu
dogurabilmesi “olayin 6zelligine ve niteligine gore feshin hakli gostermesi” kistasiyla
degerlendirme yaparak c¢oOziimler iiretmeye baslamistir. Ayrica somut uyusmazliklarin
¢Oziimiinde taraflarin durumlar1 ve sosyal sartlar1 dikkate alinarak yiizdelik oran

degerlendirilmesi yapilmigtir®®?,

Yargitay 15. HD. 21.05.1991 tarih ve 1990/5722 E., 1991/2635 K. sayil1 karart ile
isin %23 oranda tamamlanmas1 s6zlesmeden donmeye engel teskil edecek kadar yeterli bir
oran gorilmemistir.: “.. Olayimizda davali yiiklenici isi mukavele sartlarina aykirt olarak
tehir ettigi ve teslim siiresi gegtigi halde isin ancak %23 tinii yaptigi tespit raporuyla
saptandigindan, davaci is sahibinin bu maddeye gére sozlesmeyi fesih hakki vardir. Bu
durumda Yargitay I¢tihad: Birlestirme Genel Kurulu'nun 25.01.1984 giin ve 1983/3 E.
1984/1 K. sayili kararina gore sozlesme geriye dogru feshedildiginden, taraflar sebepsiz mal

edinme hiikiimleri geregince verdiklerini geri isteyebilirler... %,

Yargitay 15. HD. 07.02.2005 tarih ve 2004/3589 E., 2005/526 K. sayili kararinda,
yiikleniciye ek siire tanminmasina ragmen ingaatin %90 seviyesinin istiinde
tamamlayamadigindan temerriide diismesi halinde, s6zlesmenin geriye etkili olarak feshinin
kabul edilecegine, eger ingaat seviyesi %90°1 ge¢mis olsaydi s6zlesmenin ileriye etkili olarak
sonlandirilabilecegine, yiiklenicinin de tamamladig1 ingaat oran1 kadar bedel olarak arsa pay1
yerine paya karsilik gelecek bagimsiz boliim bedelini talep edebilecegine karar verilmistir.:
“... Budurumda akdin 25.01.1994°% tarih ve 3/1 sayili I¢tihad: Birlestirme Karari uyarinca
ileriye ya da geriye etkili bicimde feshin gerekip gerekmedigi tizerinde durulmalidir. Bu
nedenle mahkemece insaatin getirildigi seviyedeki raporlarda mevcut ¢eligki yeni bir
bilirkisi kurulundan alinacak raporla giderilmeli insaatin %90 tizerinde tamamlandig

anlasildig1 takdirde bu seviyeye gore yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz béliimlerin adedi ve

%62 Atamulu, s.169.
563 Karar metni igin bkz.: Kostakoglu, Kat Karsilig, s.761-762.
564 K arar tarihi 21.01.1984 olmalidur.
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konumlart belirlenip akdin ileriye etkili feshine ve davact Mustafa 'nin 4 no’lu daire ile ilgili
tapu iptal talebinin kabuliine ve yine 3 no’lu daire ile ilgili mahkemece belirlenen bedele

hiikmedilmeli ve boylece akit ileriye etkili sekilde fesih ve tasfiye olunmalidir ... 77565

Yargitay 15. HD 14.01.2004 tarih ve 2003/3057 E. - 2004/88 K. sayili kararinda
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sdzlesmenin sona erdirilmesi durumunda sona ermenin
ileriye etkili sonu¢ dogurabilmesi i¢in insaatin biiyiik oranda tamamlanmasi sart1 gézetilerek
bu biiylik oran da %90 iizeri olarak kabul edilmistir. Ancak baz1 Yargitay kararlarindan farkl
olarak sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesinin kabulii halinde yiiklenicinin hak
kazandig1 oranda tapu payini edinmesine imkan taninmistir.: “...Sozlesmenin feshi geriye
doniik etkili olur. Taraflar arasindaki iliski ilk haline doner. Bagska bir anlatimla, hig
sozlesme kurulmamug gibi olur. Bu durumda taraflar birbirlerinden aldiklarini geri vermekle
yiikiimliidiirler. Bu kuralin bir istisnasi kat karsiligi insaat sozlesmeleriyle ilgili 25.1.1984
giin ve E.3 K.1 sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Karariyla getirilmistir. Insaatin biiyiik
oranda tamamlanmast (%90 iizerinde) durumunda Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmiince
akdin ileriye doniik feshi kabul edilebilir. Bundan amag yiiklenicinin hak ettigi oranda tapu

payini elde edebilmesidir ... "%,

Yargitay 15. HD. 12.12.1997 tarih ve 1997/3723 E. - 1997/5352 K. sayil1 karar1 ile
sO6zlesmenin ileriye etkili sona erdirilebilmesi i¢in kesin tamamlanma orani konulmasinin
dogru olmadig1 belirtilmis ve HGK ¢ogunluk karari ile olayin 6zelligine gore %90’
lizerinde tamamlama oranit mevcut olmasi halinde s6zlesmenin ileriye etkili olarak sonug

doguracagi kabul edilmistir®®’.

Diger yandan Yargitay 15. HD 21.10.1999 tarih ve 1999/2473 E. - 1999/3735 K.

sayili kararinda insaatin %93.75 oraninda tamamlanmis olmasina ragmen sézlesmenin

ileriye etkili olarak sona ermeyecegine karar verilmistir>®®,

565 Karar metni icin bkz.: Kostakoglu, Kat Karsilig1, s.763-764.Yine YHGK 27.01.1988 tarih ve 1987/15-509
E., 1988/48 K. sayil1 karar1 ile Yargitay 15. HD. 01.12.1986 tarih ve 1986/436 E., 1986/4040 K. sayil
kararlarda %65 orani; Yargitay 15. HD. 24.09.1991 tarih ve 1991/1993 E., 1991/4323 K. say1l1 kararinda %69
oranini; Yargitay 15. HD.27.09.1989 tarih ve 1989/989 E., 1989/3881 K. ve Yargitay 15. HD. 16.09.1991 tarih
ve 1991/1166 E., 1991/4123 K. sayili kararlarinda %70 oranmi; Yargitay 15. HD. 01.10.2004 tarih ve
2004/4730 E., 2004/4801 K. sayili kararinda %77 oranini, YHGK 04.04.2001 tarih ve 2001/14-288 E.,
2001/330 sayili kararinda %81 oranini; Yargitay 15. HD. 10.03.2003 tarih ve 2003/492 E., 2003/1152 K. sayil1
kararinda %82,03 oranini; Yargitay 15. HD. 12.12.1997 tarih ve 12.12.1997 E., 1997/5352 K. sayili kararinda
%83 oranini; Yargitay 15. HD. 10.03.2004 tarih ve 2004/4328 E., 2005/1320 K. say1l1 kararinda %86 oranim
ileriye etkili fesih i¢in yeterli bulmamustir, Siiteii, S.799-800.

56 Siiteii, 5.800-801.

%7 Siiteii, 5.801.

58 Siiteii, 5.817.

139



d. Goriislerin degerlendirilmesi ve kanaatimiz

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmelerini arsa sahibinin arsa paymi devir borcu
acisindan ani edimli, yiiklenicinin binay1 insa ve teslim borcu agisindan ise siirekli edimli
sozlesme olarak kabul etmek gerekir. Daha &nce de belirttigimiz {izere®® arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmeleri ani-siirekli karma niteligi tasimaktadir. Yiiklenicinin temerriide diigmesi
nedeniyle, sdzlesmenin ileriye etkili mi gegmise etkili mi sona erecegini tespit ederken ani-
siirekli karma yap1 dikkate alinmalidir. Bu noktada sdzlesmenin ani edimli olarak kabul
edilmesi halinde gecmise etkili olarak, siirekli olarak kabul edilmesi halinde ise ileriye etkili

olarak sona ermektedir.

818 sayil1 Borglar Kanunu’nda arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi gibi tam iki tarafa
borg yiikleyen sdzlesmelerin sona ermesine iligkin hiikiimler tesis edilirken hep ani edimli
sOzlesmeler esas alinmisti. Bu dogrultuda, bor¢lunun temerriit haline diigmesiyle alacaklinin
sOzlesmeyi sona erdirme iradesinin ge¢mise etkili (donme) olacagi sonucuna varilmaktaydi.
Stirekli edim borcu dogran sozlesmelere iliskin diizenlemelere acik bir sekilde yer
verilmemisti. 818 sayili BK vyiiriirliikte oldugu donemde arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii halinde uygulanacak hiikiimlerin tespitinde BK
m.106-108 diizenlemeleri esas alinmaktaydi. Fakat arsa payi1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin
stirekli edimini olusturan yiiklenicinin insa ve teslim borcu nedeniyle, bu maddeler mutlak
olarak uygulanmiyordu. Siirekli edim borcu doguran sozlesmelere 6zgii fesih goriisii de
yalnizca belli sartlarin varligi halinde arsa payr karsili§i insaat sozlesmelerinde

uygulaniyordu.

818 sayili Kanun’un yiiriirliikte oldugu dénemde, eser s6zlesmesinden erken donme
hakkini diizenleyen BK m.358/I (TBK m.473/I) hiikmiiyle, yiiklenicinin teslim borcu
muaccel olmadan, yapinin belirlenen zamanda teslim edilmeyeceginin anlasiimasi
mimkiindiir. Bu halde, arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkina sahip olmasi;
s0zlesmenin muacceliyet tarihine kadar yiikleniciye yapinin insasini tamamlama firsati
veren sO0zlesmeye bagl kalan arsa sahibine, yiiklenicinin kusurlu olarak temerriide diismesi

halinde dénme hakkini kullanabilmesini evleviyetle dngoriir®’°.

818 sayili Kanun’a gore, kusurlu olarak temerriide diisen yiikleniciye orantili arsa

pay1 veya bagimsiz bolim verilmesi, 6liim veya kusuru olmaksizin isi yarida birakan

59 Bkz.: 5.21-23.
570 Atamulu, s.174; Benzer goriis i¢in bkz.: Tandogan, 11, 5.149.
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yiikleniciye veya onun miras¢ilarina orantili pay veya kar payr alinmasii saglayan BK
m.371 (TBK m.486) diizenlemesini anlamsiz kilar. Tandogan bu konuda, ayni sonucun
kusurlu olarak temerriide diisen yiikleniciye uygulanmasinin hakkaniyete aykir1 olacagini

savunmustur571 .

Oz, yiiklenicinin kusuru olmadan temerriide diismesi halinde, taleplerinin
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda karsilanmasina iliskin sakincalarin,
kusursuz yiikleniciyi s6zlesmeden donmenin sonuglarindan korumaya yonelik olarak tesis
edilen BK m.371/I’de yer alan; “Bu takdirde yapilan miktarin kullanilmasi kabil ise is

72> hiikmii ile giderilebilecegini ileri

sahibi onu kabul ve bedelini vermege mecburdur
siirmiistiir. Oz’{in goriisiine gore BK m.371/1 hiikmii, temerriide diisen yiiklenicinin kusursuz
olmasi halinde kiyasen uygulanmali ve insaatin geldigi seviye kullanima miisait ise sdzlesme
ileriye etkili olarak sona erdirilebilmelidir®”®. Oz’iin ileri siirdiigii ¢oziim, YIBBGK
kararinda kistas olarak belirlenen olayimn niteligi ve 6zelliginin hakli kildig1 durumlardan

birini olusturur°’*. Fakat uygulamada farkli rneklerin ¢dziimlenmesinde yetersiz kalabilir.

Yiiklenicinin kusurlu olarak temerriide diigmesi halinde, ingaati tamamladigi
kisimla orantili olarak iicret (arsa pay1 veya bagimsiz boliim) verileceginin kararlastirilmasi,
yiikleniciyi insaati tamamlamaktan daha ¢ok yiiklendigi isi kendisi igin en fazla kar getirecek

noktada birakma arayigina itebilir>"

. Zira, yliklenici insaatin belli bir kismin1 tamamladiktan
sonra, karin1 azami seviyeye getirdiginde, s6zlesmeye olan bagliligin tek tarafli olarak son
verdiginde, istegi dogrultusunda zarara ugramadan, hatta kar saglayarak sézlesmeyi sona
erdirebilir. Oysa yiiklenici, yiiklendigi isi kusuruyla yarim birakip terk ettiginde, yalnizca
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore talepte bulunabilecegini bilirse, sozlesmeyle
istlendigi teslim borcunu yerine getirmek i¢in gerekli gayreti goOsterecektir. Boylece

yiiklenici s6zlesme sartlarina en son asamaya kadar sadik kalmis olacaktir.

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeden donmesi halinde,
yapinin tamamina oranla kiiclik bir kismi tamamlanmissa, gegmise etkili sona ermeyi kabul
etmek uygun olacaktir. Ayrica sozlesmede, yiiklenicinin temerriidii halinde insaat ne

seviyede olursa olsun yiiklenicinin arsa paylarinin devralamayacagi veya devredilmis arsa

"1 Tandogan, Il, 5.149.

572 {lgili hiikmiin TBK’daki karsilig1 486. Maddede: “Bu durumda is sahibi, eserin tamamlanan kismindan
yararlanabilecek ise, onu kabul etmek ve karsiligini vermekle yiikiimliidiir.” $eklinde diizenlenmistir.

578 Oz, Donme, 5.220-221.

574 Atamulu, s.175.

575 Benzer yonde goriis i¢in bkz.: Tandogan, 11, s.1; Oz, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.218.
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paylarini iptal ederek arsa sahibi adina tescil edecegi yoniinde bir hiikiim konulmussa, bu

sozlesme hiikmiiniin uygulanmasi gerekir®’®.

Diger taraftan yapinin biiyiik bir boliimii tamamlanmissa, ge¢mise etkili feshin
kabul edilmesi haksizliklara neden olacaktir. Yiiklenicinin temerriidii halinde, arsa sahibinin
hakli nedenle s6zlesmeyi sona erdirme iradesinin etkisi i¢in kismi temerriit ve donme sartlari
dikkate alinmalidir. Doktrinde bu durum g¢ogunlukla, yapiin biiylik kismi tamamlandigi

577 Kismi

hallerde feshin ileriye etkili olarak sonu¢ doguracagi seklinde kabul gormiistiir
sona erme veya ileriye etkili sonu¢ doguracak sekilde fesih yontemi yiikleniciden satis vaadi
sozlesmesi ile daire satin alan iigiincii kisilerin de menfaatlerinin korunmasi bakimindan
O6nemli bir ¢6ziim yoludur. Arsa sahibinin TBK m.473/I (e BK m.358/1) hiikkmiinde yer alan
erken temerriit halinde sézlesmeyi geg¢mise etkili olarak sona erdirme talebi diiriistlitk
kurallarina aykiri olan hallerde uygulanmamalidir. Yiiklenici ingaata hi¢ baglamamis veya
devam edilmemisse yahut yapilan ingaatin sdzlesmenin geg¢mise etkili olarak sona

erdirmesini hakli kilacak seviyede olmasi halinde sdzlesme gecmise etkili olarak sona

erdirilebilir®8,

Arsa payi1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde yiiklenici, ingaati heniiz tamamlamadan
kendisine diisecek daireleri iigiincii kisilere satis vaadi sozlesmesi ile satabilir. Bu durumda,
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sozlesme ge¢mise etkili olarak sona erdirilirse,
s0zlesmede yiikleniciye devri ongoriilen arsa paylar1 artik kendisine verilmeyecek, 6nceden
verilenler de iptal edilecektir. Satis bedelini 6deyen hatta daireyi teslim alan {igiinci kisi
taginmaz satis vaadi sézlesmesinden dogan miilkiyetin devri talebini arsa sahibine kars1 da

ileri siiremez. Ancak yiiklenicinin yaptig1 isler bakimindan daireye denk diisecek degerin,

56 Erman, Arsa Payi, s.98; Yargitay 15. HD. 03.12.1986 tarih ve 1986/894 E. - 1986/4099 K. : ...
Sozlesmenin feshine karar verirken yine taraflarin bu konudaki s6zlesmeye yanstyan iradelerini de gdzetmek
gerekir. Anilan s6zlesmenin 8. Maddesinde yiiklenicinin ingaat1 yapmaktan vazge¢mesi veya yarim birakmasi
halinde kendisine terk edilecek hissenin mal sahiplerine geri verilecegi ve so6zlesmenin 2. maddesine gore
pesinen aldigi 50.000 liray1 da tamamen iade edecegi kaydedilmis olmakla feshin geriye yonelik sonug
dogurmasinin taraflarca kabul edildigini gostermektedir...” (Erman, Arsa Pay1, .98 dn. 105).

77 Erman, Arsa Payi, s.101;  Ileriye etkili fesih goriisiinii kabul eden yazarlar, arsa pay1 karsilig1 ingaat
sdzlesmelerini yapisi geregi ani siirekli karmagigi sdzlesme olarak kabul etmektedirler. Yargitay Ictihadi
Birlestirme Biiyiikk Genel Kurulu'nun 25.01.1984 tarih ve E.1983/3, K.1984/1 sayili kararinda da bu tiir
sozlesmelerin “siirekli-gegici” karmasig1 bir nitelikte oldugu benimsenmistir.”

58 Erman, Arsa Payu, s.76; “Miiteahhidin temerriidii sebebiyle sézlesmenin feshinin ileriye etkili olarak sonug
dogurmasint gerektiren durumlarin varliginda, arsa sahibinin BK m.358/1 hiikmiine miiracaat hakkinin
bulunmadiginin, bunun diiriistliik kurallarina aykir oldugunun kabulii gerekir.”
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temlik kapsamina girdigi kabul edilmeli ve {igiincii kisinin bu degeri arsa sahibinden talep

edebilmesi miimkiin olabilmelidir®’®.

Yiiklenicinin insaatin biiyiik bir kismini tamamladigi halde sirf teslim siiresinin
sona ermesi nedeniyle sdzlesmeden doniilebileceginin kabul edilmesi menfaatler dengesine
ve hakkaniyete aykirt sonuglar yaratir. S6zlesmede yapimi kararlastirilan yapinin biiyiik bir
kismi tamamlandiginda yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sozlesmeden doniilmesinin
kabulii halinde, tamamlanan dairelerin miilkiyeti arsa sahibine ait olacak, buna karsin
yiiklenici sebepsiz zenginlesme kurallar1 kapsaminda bedel talep edebilecektir. Talebe konu
edilecek bedel miktar1 ingaatin gelmis oldugu asamaya goére sebepsiz zenginlesmenin

meydana geldigi tarih esas aliarak saptanacaktir®,

Sozlesme ile yapimi kararlagtirilan eserin ayipli olmasina iliskin TBK m.475 (e
BK m.360) hiikkmiinde de arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakki kisitlanmistir ve bunun
sebebi yapinin arsadan sokiiliip kaldirilmasinin zarara sebebiyet vermesidir. Yiiklenicinin
yapinin biiylik bir kismini tamamlamis olmasina ragmen temerriide diismesi halinde de
gecerlidir. Yiiklenicinin temerriidii halinde yapinin arsadan sokdiliip kaldirilmasi zarara yol
acacaksa, arsa sahibinin s6zlesmeyi temerriit nedeniyle ileriye etkili olarak sona erdirmesi

hakkaniyete uygun ve TBK m.475 (e BK m.360) hiikiimleri ile uyumlu olacaktir®,

Yargitay Biiyilk Genel Kurulu’nun 25.01.1984 tarih ve 1983/3 E. - 1984/1 K.
say1l1 ictihad1 birlestirme kararinda da, ingaatin biiyiik bir kismimi tamamlayan yiiklenicinin
temerriide diismesi halinde, kusurlu olsa dahi, arsa sahibi ge¢gmise etkili donme hakkini degil
de ileriye etkili fesih hakkini kullanabilecegi kabul edilmistir. Bu halde yiiklenicinin insaati
tamamladig1 oranda bedel talep edebilmesi miimkiin goriilmiistiir. Bedelin arsa pay1 olarak
belirlendigi arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde, indirilmis miktarin arsa pay: olarak

verilmesi konusunda kararda bir agiklik bulunmasa da, arsa pay1 vererek bedel ddeme,

59 Erman, Arsa Payu, s.102; “Ileriye etkili fesih kabul edildiginde miiteahhide yaptigi kisimla orantili olarak
arsa payt verilmesi miimkiin olacak ve devralan iigiincii kiginin de arsa sahibine kars1 miilkiyetin devrine
yonelik bir talep hakki meydana gelebilecektir. Uciincii kisinin miiteaahitle yapmis oldugu sats vaadi
sozlesmesi, miiteahhidin kendine diisen arsa paylarimin devrine iliskin kigisel hakkinin temliki niteligi tagir ve
fesih sonucu miiteaahide devri miimkiin olan arsa payr bakimindan iiciincii kiginin arsa sahibine karsi talep
hakki sdz konusu olabilir.”

%0 Yargitay 15. HD. 10.12.1990 tarih ve 1990/1315 E. - 1990/5386 K. sayil karari: “...Yiiklenicinin,
sozlesmenin feshi ile tizerine gegirilen tapunun iptal edildigine gore; yaptigi insaatin bedelini istemeye hakki
vardwr. Davali yiiklenicinin isten el ¢ektigi tarihteki m2 rayi¢ bedelinin tespiti ile uzman bilirkigi araciligi ile
yiiklenici alacagr saptanarak hasil olacak sonucu uygun bir karar verilmesi gerekirken m2 si 100.000 TL.
tizerinden maliyet bedelinin tespiti ile hiikiim kurulmasi usul ve yasaya aykirt olup bozma nedenidir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7746# (E.T.16.04.2021).

581 Erman, Arsa Payz, 5.103.
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kararda benimsenen goriisiin dogal sonucudur®?, Ileriye etkili fesih benimsendiginde,
yiiklenici tamamlanan isle orantili olarak kars1 edimi talep edebilecek ve karsi edim de arsa
pay1 devri oldugundan, yiiklenicinin talep edecegi orantili bedel de arsa payr seklinde

olacaktir®®?,

2. Sozlesmenin Tasfiyesine Uygulanacak Hiikiimlere Ait Goriisler

Sozlesmeden doniilmesinin sonuglar1 ve tasfiye iliskisine uygulanacak hiikiimler
konusunda farkli goriisler yer almaktadir. Bu goriisler, iadenin kapsami niteligi ve
zamanasimi uygulamasi agisindan farklilik arz etmektedir. Arsa payr karsiligr insaat
sOzlesmesinin sona ermesi halinde uygulanacak tasfiye yontemi ve iadenin muhteviyati

acisindan bu goriislerden faydalanilacaktir.
a. Klasik donme goriisii

Klasik donme goriisiinii savunanlara gore, sdzlesmeden donme halinde borg iliskisi
dolaysiz ve gecmise etkili olarak etkilenir ve borg iliskisi hi¢ kurulmamis sayilir.
Sozlesmeden donme neticesinde yiiklenicinin talebi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
kapsaminda karsilanacaktir. S6zlesmenin donme yoluyla sona erdirildigi durumda, s6zlesme
yiirlikliikteyken kazanilmis seyler sonradan kalkan sebebe gore iktisap olusturdugundan,
iade daima TBK m.77 vd. (e BK m.661 vd.) hiikiimleri uyarinca yapilacaktir®®*, Bununla
beraber, donmenin sadece sozlesme iliskisini ortadan kaldiracagi fakat daha onceden
yapilmis olan tasarruf islemlerinin ayni sonuglarini yani ge¢mise etkili ayni haklar
etkilemeyecegi ileri siiriilmiistiir’®. Sozlesmenin ge¢mise etkili olarak sona erdirilmesi
halinde dahi, kazanilmis ayni haklar aynen gegerli olmakta ancak sebep ortadan kalktigi igin
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda bunlar1 geri istenebilecegi kabul edilmektedir.
Dolayisiyla, daha dnce verilen kismin geri verilmesine iliskin agilacak dava, ayni bir istihkak
davasi olmayip, sahsi bir dava niteligindedir’®. Bu halde arsa payr karsihigi insaat

s0zlesmesinin donme yoluyla sona erdirilmesi halinde, tescile zorlama davasi agabilir ve

582 Oz, Eser, 5.208.

%83 Yener, 5.107.

584 Reisoglu, Borclar Genel, s.384; Oguzman/Oz, s.418; Oguzman, M.K.: Bor¢lar Hukuku Dersleri, C.1,
Istanbul, 1987, s.327;Feyzioglu, 5.264; Tandogan, Mes’uliyet, s.405.

585 Hatemi, Hiiseyin/ Serozan, Rona/ Arpaci, Abdiilkadir: Esya Hukuku, Istanbul, 1991,566: “ Donme,
harcama degil bor¢lanma islemini etkiler. Harcama igleminin gegerli olarak yapilmasi ve tasinmazlarda tescil
ile hitkiim dogurmasindan sonra, borglanma isleminden doniilmiis ise tescil yolsuz ve hiikiimsiiz hale gelmez.”;
Oguzman, $.327; Tuncomag, |, 5.952.

56 Tandogan, Mes’uliyet, s.504; Daynlarl, 5.107; Reisoglu, Borglar Genel, s.384.
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miilkiyetin kendisine tescilini talep edebilir. Arsa sahibi, sebepsiz zenginlesme iadesine

yonelik kisisel hakkini yalnizca yiikleniciye karsi ileri siirebilir.

Sozlesme ile dogan edim iligkisinde asil borg¢landirici islem gegersiz olmasa da
tasarruf islemi gegerli olabilecektir. Bu halde taginir miilkiyetini nakleden bor¢landirici
islem gecersiz olsa bile, buna bagli olan miilkiyeti gecirmeye yonelik tasarruf isleminin,
sebepten soyut olacag: ve gegerli olarak sonuglarmi doguracag kabul edilmistir®®’. Sebebe
bagl islemler agisindan dénmenin tasarruf islemini etkilememesi, tasarruf islemlerinin
yapildig1 sirada gecerli bir borg¢landirict islemin varligima baglanmaktadir. Bu halde
sozlesme konusunu elinde tutan zilyet, onceki zilyedin iradesi ile zilyetligi kazanan
kimsedir. Bu kimse kazanmasina neden olan hukuki sebebin sona ermesi nedeniyle zilyetligi
geri vermek zorunda kalirsa, TMK m.993-995 hiikiimleri degil, var ise hukuki iliskin bu
konudaki hiikiimleri yoksa da sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uygulanir°®®. Burada, borg

sebebinin ortadan kalkmasina dayanan sebepsiz zenginlesme esaslar1 uygulanacaktir®®,

b. Kanuni borg iligkisi goriisii

Kanuni Borg Iliskisi Goriisii, klasik kuramin degisiklige ugramis sekli olup, Tiirk ve
Isvigre uygulamalarinda kabul gérmektedir. Bu goriise gore, tasfiye iliskisi dogrudan TBK
m.125 (e BK m.108) diizenlemesinden dogmaktadir. Ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
buradaki boslugu doldurmak {izere uygulanamaz. Bu goriisiin sebepsiz zenginlesmenin
varligini kabul eden goriise gore en bariz ve tek farki, iade taleplerinde 1 yillik zamanagimi

yerine 10 yillik zamanasimu siiresinin uygulanmasidir.

Yargitay bazi igtihatlarinda da TBK m.125 ( e BK m.108) hiikmii dogrultusunda
acilan iade davasini, alacaklinin se¢imlik haklarindan biri olarak kabul ederek, akdi veya
akit benzeri nitelikte oldugundan on senelik zamanasimina tabi olacagi ifade edilmistir®®.

Sozlesme ortadan kalkmis olsa da is sahibinin iadeye yonelik alacagi, TBK m.125

587 Uluhasan, ilhan; lyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin fade Borcunun Sinirlanmasi Sorunu, Istanbul, 1984,
s.21; Sungurbey, Ismet: Medeni Kanun On tasarisinin Nesneler Hukukunun Elestirisi, Istanbul, 1972, s.21;
Oguzman/Selici, 5.539; Serozan, Rona; Gegersiz Satim Sozlesmesinin Karsilikli ifa Sonrasi1 Céziilmesi,
MHAD, Y.3, S.4’ten ayri basi, s.7; Oz, Turgut: Ogreti ve Uygulamada Sebepsiz Zenginlesme, Istanbul, 1990,
s.189.

588 Yener, 5.111; Oguzman, M. Kemal/Selici, Ozer: Esya Hukuku, Istanbul, 2002,s.103; Feyzioglu, Feyzi N.;
Zilyedlikte Tadenin Mevzuu ve Sumulii, Hususiyle “Ecr-i misil” Meselesi, Istanbul 1958, s.103.

%9 Tandogan, Mes’uliyet, 5.505.

50Dayinlarh, s.106; Tandogan, Mes’uliyet, s.504; Tungomag, |, s.549; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop,
5.968.
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kapsaminda menfi zarar talebine iligkin alacagi, akdi sorumluluga dair esaslara ve

zamanasimina tabidir®®.,

C. Doniisiim veya yeni donme goriisii

Doniisiim veya yeni donme goriisiine gore, sézlesmeden donme neticesinde her iki
taraf da aldiklarin1 iade borcu dogmakta ve bu da sdzlesmeden dogan bor¢ olarak kabul
edilmektedir. Iade talebine muhatap olacak taraf TBK m.112 vd. (¢ BK m.96 vd.) uyarinca,
kural olarak elindekileri geri vermek mecburiyetindedir. Iade talebi on yillik zamanagimina
tabi olacaktir®®. Taraflar arasindaki iade yiikiimliiliigii sozlesmesel iliskiden dogdugundan,
TBK m.112 vd. kurallarinin yaninda, Bor¢lar Kanunu’nda iade, masraf ve tazminat
istemlerini diizenleyen tiim sorumluluk diizenlemeleri sézlesmeden donme neticesinde iade

talebine uygulanabilmelidir®®,

Klasik goriisten farkli olarak bu goriiste, s6zlesme hukuku kurallar1 uygulanacaktir.
Sahsi bir hak olarak kabul edilen iade talebi TBK m.146’ya (e BK m.125) gore on yillik
zamanagimina tabi olacaktir. Diger taraftan bu goriise gore, TBK m.136 (¢ BK m.117)
uyarinca, kusursuz olarak elindekileri iade etme olanagini kaybeden borc¢lunun, iade
borcundan kurtulacagi kabul edilmektedir"®*. Déniisiim teorisi ile sozlesmeden donmenin
sonuglarini ele alan TBK m.125/III’te (¢ BK m.108/I) yerine getirilmis edimlerin iadesi
gerektigi kabul edilmistir.

d. Ayni etkili donme goriisii

Ayni etkili donme goriisiine gore, sozlesmeden donmenin ge¢mise etkisi hukuki
sebebe baglilik ilkesi kapsaminda degerlendirilmistir. Bu goriise gore, sozlesmeden
doniilmesiyle birlikte doniilen sézlesmenin ifasi i¢in yapilan tasarruf islemleri en bastan
itibaren gecersiz hale gelir ve daha dnceden devredilen malin miilkiyeti sahibine geri doner.
Boylece sozlesmenin ifasi igin yapilan tasarruf islemleri gegmise etkili olarak gegersiz hale
gelir. Bu noktada, arsa sahibinin sebepsiz zenginlesme nedeniyle tescile zorlama davasi
acmasina ve miilkiyetin kendisine devredilmesini talep etmesine gerek yoktur. Yiiklenici

miilkiyeti hi¢ kazanmamis sayildigindan, is sahibi arsa paymmin kendisine ait oldugunu

1 Tandogan, Mes’uliyet, s.505; Daymlarl, s.119 vd.; “Eser sozlesmesine iliskin davalarda miiteahhidin

gecikmede kasti veya agir kusuru olmadikga BK. M.126/4 hiikmiince bes yillik zamanasimina tabidir.
Miiteahhidin kast1 veya agir kusuru olmasi halinde ise, on yillik zamanasimina tabi olmalidir...”.

92 Eren, 11, 5.1111; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.162.

59 Eren, 11, 5.1111; Serozan, Sézlesmeden Dénme, s.559 vd.

594 Serozan, Sézlesmeden Dénme, s.552.
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belirlemek icin istihkak davasi niteligi tastyan “yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1” agmasi

yeterli olacaktir®®,

Sozlesmeden donme iradesinin karsi tarafa ulasmasiyla birlikte hukuki sebep
(doniilen sozlesme hiikiimleri), ifa edilmeyen edim yiikiimliiliikleri ve daha once yerine
getirilen edimler kendiliginden ortadan kalkarak hiikiimsiiz hale gelecektir. Daha 6nce
yerine getirilen maddi edimlerin iadesine yonelik olarak, sebebe baglilik ilkesi kapsaminda,
oncelikle istihkak davasi, gayrimenkuller agisindan da TMK m.1025’e¢ gore kaydin
diizeltilmesi davasi acilabilir. fade borcunun masraflardan ve harcamalardan sorumluluk
kapsamindaki olusan bosluk, sézlesmeden donmenin 6zelligi de dikkate alinarak, sebepsiz
zenginlesme, zilyetligin iadesi, ayiba kars1 sorumluluk, taksitle satin alma ve vekaletsiz is

5% Jade davasi acilmasi icin

gormeye iliskin hiikiimlerden faydalanilarak doldurulabilir
herhangi bir zamanasimi siiresi ngoriilmemistir. lade kapsami acisindan TMK m.993-995

hiikiimleri uygulanir.

Iade bor¢lusunun iade konusu mallar1 yok etmesi veya tiiketmesi, kendi mallariyla
karigtirmasi veya birlestirmesi ya da iyiniyetli iiglincii sahsa devretmesi halinde, iade ancak
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda talep edilebilecektir. Bu noktada, iyiniyetli

sebepsiz zenginlesenin durumunun diizenlendigi TBK m.79/I (e BK m.63/I) uygulanacaktir.
e. Yargitay’in uygulamasi

Yargitay, sozlesmenin donme yoluyla sona erdirilmesi halinde, sézlesmenin ge¢gmise
etkili olarak hiikiimsiiz kalacag kabul edilmektedir®®’. fade borglar1 acisindan ise klasik
donme goriisiine uygun olarak sebepsiz zenginlesme hiikiimlerinin uygulanacagi kabul
598

edilmistir’®®. Bununla beraber Yargitay, tasinmazlarin iadesi ve 6zellikle arsa pay1 karsilig

ingaat sdzlesmesiyle ilgili kararlarinda ayni etkili donme goriisiine yaklagmakta ve doniilen

59 Bugz, 5.139; Kirca, 5.87; Oz, Eser, s.241.
5% Buz, s.151.

57 Yargitay 13. HD. 16.04.1996 tarih ve 1996/3653E. - 1996/3920 K. : “.. davaci ile davali arasindaki
sozlesme fesih edildigine gére davacuun hiikiimsiiz kalan bu sozlesmeye tekrar donerek borcun ifa
edilmemesinden dogan zararni istemesine hukuken olanak bulunmamaktadir...”

https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=8561# (E.T.16.04.2021); Yargitay 15. HD. 23.11.1978
tarih ve 1978/2225 E., 1978/2227 K.: “...s6zlesmeden donme (fesih) ile sdzlesme ilisigi gecmise etkili olarak
ortadan kalkar.” (Karahasan, s.905); Yargitay 15. HD. 10.11.1988 tarih ve 1998/618 E. - 1998/3680 K.
“Davaci akdi feshettigini bildirerek sozlesme iliskisini geriye etkili bicimde ortadan kaldirdigina gore,
verdiklerini geri almak ve ayrica fesih nedeniyle ugradigi “olumsuz zarari” istemek hakkina sahiptir.” Uygur,
S.777.

8 Yargitay 15. HD. 21.04.1993 tarih ve 1993/3812 E., 1993/1871 K. : “...fesih sonucu, sézlesme iliskisinin
gecmise etkili olarak ortadan kalkmasi nedeniyle yanlarin birbirlerine verdiklerini geri istemek hakkinin

bulundugunu, BK. m.108 aciklik ve segiklikle ongériir. Geri vermenin kapsami ise, nedensiz zenginlesme
cevresinde saptanmak gerekir...” (YKD. 1993/11, 1691).
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sOzlesme geregi daha Once devredilen arsa paylarnin sozlesmeden donme ile tekrar

%9 Jade taleplerinin tabi oldugu

devreden sahsa gececegi goriisiinii kabul etmektedir
zamanasimi problemini ele alinan kararlarda ise, kanuni borg iliskisi teorisine uygun olarak,
bir yillik sebepsiz zenginlesme zamanasimi siiresi benimsenmemistir. Geri alma davasinin

600

temeli, sozlesme ihlaline dayanmaktadir®™”. On yillik zamanagimina tabi olan iade davasi

TBK m.125 (e BK 108) hiilkmii uyarinca agilmaktadir ve alacaklinin se¢imlik haklarini

kullanma iradesiyle ortaya ¢ikar®’?,

E. ARSA PAYI BAKIMINDAN TASFIYENIN SONUCLARI VE iADE

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde, sdzlesmenin sona ermesinin ardindan
sozlesme iligkisinin tasfiye durumuna gelmesiyle, arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki alacak
ve bor¢ miktarlarinin belirlenmekte ve neticede taraflarin hak ve ytikiimliiliikleri tespit

edilmektedirf%?

. Arsa payi1 karsilig1 ingaat sozlesmelerinde tasfiye asamasi, sona ermenin
hukuki niteligine gore farklilik teskil eder. Nitekim yiiklenicinin temerriidii nedeniyle
sozlesme feshedilmigse (ileriye etkili olarak sonlandirilmasi), tasfiye sonucunda yiiklenici
tamamladigi kisimla orantili olarak arsa payi ve bagimsiz boliim (ayni hak) talep etme
hakkina sahip olur. Sona erme iradesi, sozlesmeden donme (gecmise etkili olarak
sonlandirilmasi) seklinde degerlendirilecek ise tasfiye genel anlamda ya sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerine gore (klasik donme kurami benimsendigi takdirde) ya da karsilikli
edimlerin yer degistirmesi seklinde (yeni dénme kurami) gerceklesmektedir®®. Netice
olarak, tasfiyeye yonelik goriislerin ortak noktasi, taraflarin hak ve bor¢lariin adil sekilde

sonlandiriimasini saglamaktir®%,

59 Yargitay 15. HD. 24.06.1998 tarih ve 1998/2147 E., 1998/2779 K..: ““..S6zlesmenin geriye etkili feshi halinde
bu tapu paylari, BK'min 108/I. maddesi uyarinca, talep halinde, arsa sahibine geri doner..”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/index.jsf?dswid=8561# (E.T.16.04.2021); Yargitay 15. HD.

21.04.1993 tarih ve 1993/3812 E., 1993/1871 K.: “...yiiklenicini edimini yerine getirmemesi halinde arsa
sahibinin istemiyle sozlesmenin geriye doniik feshi sonucu arsanin eski malikine donecegi..” (YKD. 1993/11,
1691 vd.).

600 Yargitay 3. HD. 04.12.1960 tarih ve 1960/7583 E., 1960/6505 K.; Yargitay 4. HD. 08.06.1959 tarih ve
1959/958 E., 1959/2324 (Dayinlarli, s.106 dn 167).

601 Yargitay HGK. 02.02.1955 tarih ve 1955/15 E. - 1955/14 K. sayili karar1: “.. Diger tarafin temerriidii
sebebiyle akdin feshedilmesi halinde evvelce akde miisteniden yapilmis bir edanin geri verilmesi, BK. nun 108
inci maddesinin birinci fikrast hilkmii ile derpis edilen bir miikellefiyet oldugundan bu borg¢, BK. nin 61-66 nc1
maddelerinde tanzim olunan sebepsiz mal edinme halinden dogan geri verme borcu sayilamaz. Bu akdin
bozulmasina kanunen terettiip eden bir borgtur ve bu sebeple de on senelik miiruruzamana tabidir...” (Buz,
s.130 dn 49).

692 Benzer yonde agiklama igin bkz.: Atamulu, s.183.

603 Atamulu, 5.183.

604 Benzer yonde agiklama icin bkz.: Siitcii, $.689.
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Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesi kapsaminda, ylikleniciye ait olacak arsa
paylarinin miilkiyeti igin baslangic asamasindayken yiikleniciye devredilebilecegi gibi, bu
arsa paylarinin milkiyeti heniliz yiikleniciye gecirilmemis de olabilir. Arsa paylarinin
yiikleniciye verilmis oldugu durumda tasfiye halindeyken bu payin aynen iadesi gerekir.
Yiiklenici devraldig1 arsa paylar tigiincii bir kisiye devredilmis de olabilir. Yiiklenicinin
ticlincti kisiyle yaptigi islemlerin hukuki sonuglarina goére iade aynen veya para olarak

saglanmas1 gerekir.
1. Arsa Paymn is Sahibine Aynen Iadesi

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinde uygulamada genellikle, yiikleniciye ait
olmak iizere tayin edilen arsa paylarinin bir kism1 onun adina tescil edildikten sonra insaat
faaliyeti baglamaktadir. Yiikleniciler mali kaynak elde edebilmek i¢in kendi aralarinda tescil
edilen arsa payini, yapinin tamamlandiginda kendisine diisecek bagimsiz boliimleri temsil
eder sekilde bolerek, her birini ticlincii kisilere satarak aralarinda tescil etmektedirler. Arsa
sahibinin s6zlesmeden donmesi ile sozlesmenin ge¢mise etkili olarak hiikiimsiiz kalmasi
halinde TBK m.125’de (¢ BK m.108) yer alan genel hiikiimler dogrultusunda sonuglar
dogmaktadir. Bdylece, sozlesmeden donme neticesinde arsa sahibi, kendi edimini yerine
getirmeyi reddedebilir ve daha 6nce verdiklerinin iadesini isteyebilir ve eserin daha dnce
tamamlanan kismini da iade etmesi gerekir®®. insaatin 5nemli bir boliimiiniin tamamlandig1
durumlarda kismi temerriit gerceklesecek ve Yargitay Ictihadi Birlestirme Kararma gore
sozlesme kismi olarak ileriye etkili sekilde sona erecektir. Bu halde, s6zlesmenin fesih
tarihine kadar ifa edilen edimleri gegerliligini koruyacak, donmeden etkilenmeyen kisma
iliskin yiiklenicinin iktisab1 korunacak ve figiincii kisilerin ayni hak iktisaplar1 gercek

malikten elde edilmis kabul edilecektir®.

Yukarida ayrintilartyla agiklandig tizere, ayni etkili donme goriisii disindaki diger
goriiglere gore sozlesmeden donme tasarruf islemlerine etki etmemektedir. Bu halde,
yiiklenici adina yapilan arsa payi tescili gecerli olarak kabul edilecek ve yiikleniciden arsa
pay1 devralan ii¢lincii kisilerin miilkiyet hakkini kazanmasi i¢in iyiniyet sartinin aranmamast
miimkiindiir®®’. Sézlesmeden dénen arsa sahibinin, klasik donme goriisii ve kanuni borg
iligkisi goriisiine gore sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanan, yeni donme goriisiine

gore sozlesmeye dayanan kisisel bir talep hakki bulunmaktadir. Arsa sahibi, yiikleniciye

805Aral, s.356.
696 Erman, Arsa Payi, s.164.
607 Aral, 5.356; Yener, s.117.
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kars1 sebepsiz zenginlesmeye dayanan tescile zorlama davasi agarak, miilkiyetin kendisine

aidiyetine karar verilmesini talep edebilir®®,

Ayni etkili donme teorisi de, tipki klasik donme teorisindeki gibi, s6zlesmeden
donme iradesiyle beraber sdzlesmenin gecmise etkili olarak sona erecegini kabul etmekte,
ancak buradaki farklilik, ddSnme beyaninin ayni haklara da etki edece@i noktasindadir®®. Bu
goriise gore, sozlesmeden donme halinde sozlesme kapsaminda kazanilan ayni haklar
hukuken dayanaksiz hale gelir ve yapilan tasarruf islemleri de gegersiz kabul edilir®.
Neticede, gergeklestirilen pay devirlerine iliskin tescil islemleri en bastan itibaren gecersiz
hale gelir®!!, Bu goriise gore, dénme ile yiiklenici kendisine devredilen arsa paylarinin

miilkiyetini alamamistir. Bu halde arsa sahibi devrettigi arsa paylarini, zamanagimi siiresi

olmaksizin istihkak davasi niteligindeki “yolsuz tescilin diizeltilmesi davasiyla” talep

edebilirt12,

Yargitay, sozlesmenin déonme yoluyla sona erdirilmesi halinde s6zlesmenin klasik
donme goriisli dogrultusunda gegmise etkili olarak hiikiimsiiz hale geldigi yoniinde karar
tesis etmektedir®®3, Ancak Yargitay, arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesinin sona ermesi
halinde yiiklenici veya iiglincii kisi lehine yapilan pay devirlerinin hukuki dayanaktan
yoksun olacag1 gerekgesiyle, arsa sahibinin “tapu iptal (tapu sicilinin diizeltilmesi davasi)”
acabilecegi belirtilerek, acgikca yer verilmese de ayni donme goriisline gore hiikiim tesis

etmistir®4,

Kanaatimizce ayni etkili ddonme goriisiiniin arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde
benimsenmesi isabetlidir. Nitekim Buz’un da belirttigi lizere, sézlesmeden donme beyaniyla
arsa sahibi, sozlesmeyi gegmise etkili olarak sonlandirmak gayesindedir. Arsa sahibi bagka

bir kanaatte olsaydi, TBK m.125 ile kendisine taninan diger se¢imlik haklardan birini

608 Yener, 5.117.

609 Buz, Dénme, s.121; Yener, s.113; Kurt, s.293.

610 Buz, Dénme, s.121.

611 Kurt, 5.293.

612 Yener, s.113.

613 Yargitay 13. HD. 03.02.1981 tarih ve 1981/7134 E., 1981/692 K, Kurt, 5.2965 dn. 485.

614 Buz, Dénme, s.132; Kurt, s.297.; Yargitay HGK 23.05.2001 tarih ve 2001/1-422 E. - 2001/434 K. sayili
karari: “...arsa sahibi de yiiklenici sozlesmeden dogan edimini yerine getirmedigi takdirde sozlegsmenin feshi
ile tictincii kisi iizerine olusan tapunun iptalini isteyebilir. Diger bir deyisle iictincii kiginin miilkiyet hakkinin
dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi
gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve ondan pay alan tigiincii kigi tizerine yazilan tapu kayd illiyetten yoksun hale
gelir ve yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiger...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=1171# (E.T.17.04.2021).; Aym yonde kararlar
icin bkz: Yargitay 15. HD. 21.04.1993 tarih ve 1992/3812 E. - 1993/1871 K.; Yargitay 1. HD. 10.03.1951 tarih
ve 1950/7575 E. - 1951/1252 K., Buz, Dénme, s.132, dn, 53.
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kullanirdi®®. Ayni donme teorisine en uzak kalan déniisiim teorisinin benimsenmesi halinde,
taraflar arasindaki s6zlesme iliskisinin devam edecek olmasi, sézlesmeden donme iradesine
uygun diismez. Oyle ki, arsa sahibi sdzlesmeden donerek, yiiklenici ile olan iliskisini sona
erdirmek istemekte ve devretmis arsa paylar1 geri almayr amaglamaktadir®®. Ayni etkili
donme teorisine gore, sdzlesmeden donmenin akabinde yiiklenici lehine arsa paylarinin
verildigi tapudaki tescil islemi gecersiz hale gelir ve arsa sahibi bu yolsuz tescilin
diizeltilmesi i¢in dava acgarak, TMK m.1024 dogrultusunda arsa paymin kendisi adina

yeniden kaydini saglayabilir®?’.

2. Uciincii Sahislara Yapilan Devirlerin Karsihiginin Is Sahibine Simirh

Aktarimmi

Soézlesmeden donme neticesinde iade borglusu haline gelen yiiklenicinin, iadesi
gereken arsa payini iyiniyetli iiglincii kisilere satis yoluyla devrettigi ve ii¢lincii sahsin da
iktisabinin korundugu hallerde, yiikleniciden talep edilecek iade ancak sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri kapsaminda olabilir. Genel kabul goren goriise gore, iade bor¢lusu donme anina
kadar veya temerriit anina kadar iyiniyetli kabul edildiginden, iyiniyetli sebepsiz
zenginlesenin iade borcunun diizenlendigi TBK m.79/1 (e BK m.63/I) hiikmii uygulanir®8,
Bu madde hiikmiine gore, yiiklenicinin iyi niyetli sebepsiz zenginlesen olarak kabul edilmesi
halinde, iade konusu seyin iade halindeki durumuyla birlikte arsa sahibine verilmesiyle
yiiklenicinin iade borcu ortadan kalkar. Kural olarak, arsa payimi devralan ii¢lincii kisinin
ayni hakki kazanmasiyla, gercek hak sahibi ayni hakkin iadesine yonelik talep hakkim
kaybedecektir®®. Bu haliyle, iyiniyetli zilyet gercek (eski) hak sahibine, bu devir borcu elde

ettigi karsili1 sebepsiz zenginlesme kurallari uyarinca aktaracaktir®?,

Haksiz zilyetligin kabulii halinde, ytiklenici heniiz iyi niyetli sayilacag: bir anda, is
sahibinden devraldig1 arsa payini {igiincii kisiye devretmisse esitsizlik olusur. Bu noktada bir
goriige gore, sozlesmeden donme halinde iade borglusu yiiklenicinin kendisine devredilen
paymi baskasina satmast TMK m.993 uyarinca varligina inandig1 hakkina uygun davranis

oldugunu ileri siirebilmesi ve bu satistan elde ettigi bedeli arsa sahibine vermekten

615 Buz, Dénme, s.134.

816 Benzer yonde gorils igin bkz.: Buz, Dénme, s.134.

817 Benzer yonde gorils igin bkz.: Buz, Dénme, s.139.

618 Tandogan, Mes uliyet, 5.505: ... temerriit halindeki borglu, akdin feshedilmesi ve seyi iadesinin gerekmesi
ihtimalini hesaba katmas1 gerektiginden kusurlu sayilir. Bu sebeple temerriit halindeki borglu miiteahhit, eseri
bagkasina temlik etmis ise, bu temlik karsiliginda hi¢ bedel almamig olsa dahi, bu eserin degerini tazminle
miikelleftir.”

619 (zen, Burak: Haksiz Zilyedlikte Tade, Istanbul, 2003, s.175.

620 3zen, $.175.
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kaginabilmesi miimkiindiir®?. Tyiniyetli zilyedin sorumlulugunun diizenlendigi TMK m.993
uyarinca iyiniyetli haksiz zilyet, iadeye konu edimi karine kapsamindaki hakkina uygun
olarak kullanmasi1 sebebiyle herhangi bir tazminat 6demek zorunda olmayip, ortaya ¢ikan
kazanin sonuglarindan, seyin hasara ugramasi veya yok olmasindan sorumlu degildir®?.
Boylece iyiniyetli zilyet kendisini malik olarak kabul etmesi halinde, tipk1 bir malik gibi
yapmis oldugu tasarruflar konusunda serbesttir ve bundan dolay1 sorumlu olamaz. Malik
sifatiyla zilyet, bulundurdugu malin 6ziine miidahale ederek veya semereleri ile kendisine

yarar saglayabilir®?.

Tiirk hukukunda yerlesik kabule gore, iyiniyetli zilyedin kullanma ve yararlanma
yoluyla elde ettigi menfaatler agisindan sorumsuz olmasi, esyanin {igiincii kisilere devriyle
elde edilen bedeli kapsamaz ve iyiniyetli zilyet hak sahibine, bu devir yoluyla elde ettigi

karsiig1 sebepsiz zenginlesme kurallar1 uyarinca aktarmakla yiikiimliidiir®?.

Esyay1
devreden iyiniyetli zilyedin karsilik olarak eline gecen degeri, sebepsiz zenginlesme teskil
ettigi oranda gercek hak sahibi tarafindan istenebilecektir. Iyiniyetli zilyet, zenginlesmenin
ortadan kalktigini ileri siirebilir. Iade konusu edim iizerinden kaim bir bedel elde
edilmeksizin, edimin aynen yahut deger olarak tamamen ortadan kalkmasi halinde, iade

borcu da kendiliginden sona erer®?.

3. Karsihgin Arsa Sahibine Sebepsiz Zenginlesme Esasina Gore Aktarimi

Sozlesmeden donme neticesinde, iade bor¢lusunun zilyetlik ve sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri uyarinca bir bedel ddeyerek iade borcundan kurtulmasi sdzlesmeden dénmenin
mantig1 ile uyusmamaktadir ve haksizliklara neden olmaktadir. Bu haksizliklarin 6niine
gecmek i¢in ileri siiriilen goriislerden biri de, miidahale zenginlesme esasinin benimsenerek
esyanin cevher degerinin tam karsiliginin iade edilmesidir. Bahsi gecen cevher degeri,
gercek hak sahibine tahsis edildiginden, iyiniyetli haksiz zilyede kanunun tanidigi kullanma
ve yararlanma hakkinin kapsamina girmez®%. Cevher degerine miidahale yoluyla edinilen

627

tiim kazanimlar gercek hak sahibine ge¢gmelidir’s’. Arsa pay1 da cevher degeri sayildigindan,

621 Tekinay, Esya, 5.157 vd.; Aksi yondeki goriise gore ise, iyi niyetli zilyedin mali elden ¢ikarma sorumlulugu
bulunmasa da, aldig1 bedeli sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore malike iade etmekle yiikiimliidiir.;
Oguzman/Selici, 5.103; Feyzioglu, Esya Hukuku, s.153.

622 Yener, 5.120.

623 Oguzman/Selici, 5.106.

624 Oguzman/Selici, 5.106; Feyzioglu, Zilyetlik, s.153; Hatemi/Serozan/Arpaci, Esya Hukuku, 5.292.

625 Buz, 5.176, 202.

626 Yener, 5.121.

627 (gzen, s.171; Serozan, Rona: Haksiz Zilyetlik Kurallarmin Haksiz Zenginlesme Kurallariyla
Tamamlanmasi: Haksiz Zilyet Zararina Onun Yararlardan Sorumsuzluk Ayricaliinin Daraltilmas: ve Haksiz
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yiiklenici iyiniyetli kabul edilse dahi zenginlesmenin ortadan kalktigini iddia edemeyecektir.
Yiiklenicinin arsa paymin satisindan elde ettigi bedel kendisinden tam tutar olarak
istenebilecektir. Yani, elindekini devreden ve sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

sorumlu olan yiiklenici, devir sonucu elde ettigi bedeli arsa sahibine aktarmak zorundadir.
4. Arsa Payl Karsihginin Is Sahibine Tazminat Seklinde Tam Aktarim

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, ylikleniciden arsa devralan iicilincii
kisilerin iyiniyetli olmasi ve iktisabinin korunmasi hallerinde, arsa sahibinin ti¢lincii kisiye
kars1 talep hakki olmayacaktir. Yiklenicinin iyiniyetli kabul edilmesi ve sebepsiz
zenginlesmenin ortadan kalktigini ileri siirdiigli durumda, arsa sahibi zararini menfi tazminat
kapsaminda talep edebilir. ladesi gereken edimin borgludayken imkansizlasmasi ve
bor¢lunun artik zenginlesmenin bulunmadigini ileri siirmesi halinde, alacaklt TBK m.125/I11
(e BK m.108/11) kapsaminda iade konusu edimin degerini menfi zarar tazminatiyla
isteyebilir. Ayni dogrultuda, bor¢lu yiiklenicinin TBK m.79/I (e BK m.36/I) hiikmiine gore
zenginlesmenin sona erdigi savunmasinda bulunmasi halinde, alacakli arsa sahibi TBK
m.125/111 (¢ BK m.108/I) hilkmii uyarinca iade konusu edimin degerini menfi zarar
tazminati ile talep edebilmelidir®?®. Bu durumda yiiklenicinin sorumlu tutulacag: tazminat
tutari, sdzlesmenin sona erdigi tarihteki iadesi gereken arsa paylarinin degeri {izerinden

hesaplanir.

Yargitay bu goriis dogrultusunda, iade konusu edimin imkansizlasmasi, bor¢lunun
zenginlesmesinin sona erdigini ileri silirmesi, edimin aynen geri verilmesi imkaninin
bulunmamast durumlarinda, alacaklinin TBK m.125/1II’de (e BK m.108/II) kapsaminda
menfi zarar tazmini ile iade konusu edimin bedelini talep edebilecegi kabul edilmistir®%.
Ancak karsiligin menfi zarar tazminat1 olarak talep edilmesi halinde, bor¢lu durumundaki

yiiklenici kusuruyla temerriide diismedigini ispatlayarak iadesi imkansizlasan edimin

Zilyet Yararina Onun Masraf Alacaginin Genisletilmesi, Prof. Dr. Selahattin Sulhi Tekinay’in Hatirasina
Armagan, Istanbul, 1999, 5.443 vd.

628 yonsel, A: Tki Taraf I¢in Bor¢ Doguran Akitlerde Temerriit ve Hukuki Neticeleri, IBD S.7, C. XIX, 1945,
s. 411;Nazikoglu, Isik: Karsilikli Taahhiitleri Havi Akitlerde Bor¢lunun Temerriidii, AUHFD, C.8, S.1-2,
1951, 5.682.

629 Yargitay 15. HD. 16.11.1992 tarih ve 1992/1606 E. - 1992/5313 K.: “..Ge¢mise etkili donme halinde,
yanlarin o ana degin bu sozlesme geregi aldiklarini iade borcu dogdugundan yiiklenici, is sahibine kalan
insaatin birakildigi andaki fiziki oranina gore iicrete hak kazanmistir. Yiiklenici, sozlesmeye ve BK.nun 365.
maddesine aykirt davranmakla fesihte kusurludur. Bu nedenle is sahibi akdin hiikiimsiizliigiinden miitevellit
zararmin tazminini -menfi zararini- talep edebilir..”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=2589# (E.T. 17.04.2021).
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degerini iade yiikiimliiliglinden kurtulabilir. Bu imkén, tazminat talep hakki olmayan

temerriit bor¢lusunu kismi ifa bakimindan korumamaktadir.
5. lyiniyetin Simirlandirilmas1 Esasina Gore Karsihgin Tam Aktarim

fade s6z konusu oldugunda haksizliklarin engellenmesi igin diger bir yontem ise,
“karineyle mevcut hak ve iyiniyet” kavramlarinin sézlesmeden donme sartlarina uygun bir
sekilde degerlendirilmesidir. Iyiniyeti smirlandiran bu goriise gore; yiiklenicinin varligina
inandig1 hakki gerekce gosterebilmesi ve iyi niyetli kabul edilebilmesi icin Oncelikle
s6zlesmeyle iistlenmis oldugu edimleri ifa etmis olmasi gerekir. {1k olarak, iade konusu seyin
zilyedi, her zaman i¢in karineyle mevcut hakkini kullandigini ileri stirmemelidir. Esasen
Eski MK. m.906 hiikmii, iyiniyetli olmasina karsin mali iade etmek zorunda olan haksiz
zilyedin iade borcuna yer verilirken “varligina inanilan hak” kriteri dogrultusunda iyiniyetli
haksiz zilyedin iade borcu kapsami kisitlanmistir®°. Bu yonde Yeni Medeni Kanun’un 993.
maddesinde “karineyle mevcut hakka uygun sekilde kullanan” ifadesine yer verilmistir. Bu
hiikiim tapuya kayitli olsun veya olmasin tiim taginmaz ve tasinirlarda uygulanacagindan,
sorumlulugun ifade edilisi bakimindan pek uygun degildir. Bu nedenle hiikkmiin Eski Medeni
Kanunun 906. maddesinde yer verildigi gibi, kendisinde bulunduguna iyiniyetle inandig1 hak

olarak algilanmasi gerekir®3!.

Sozlesmeden donme anina kadar kural olarak iyiniyetli sayilan zilyedin gercek hak
sahibine Kkarst sorumlu tutulamamast igin, iyiniyetle hakkin varligina inanarak esyadan
yararlanmasi gerekir®®2. Burada temel alinmasi gereken lgiit; borglunun iktisabini kalic ve
gecerli gorerek giiven duymasi ve bu kapsamda iyiniyetin korunmasidir. Haksiz zilyedin
lyiniyetli olmasi hali TMK m.3/II’de yer alan temel kural kapsaminda degerlendirilmeli ve
ona gore mazur goriilebilmelidir. Haksiz zilyed durumun gerektirdigi gerekli dikkat ve 6zeni
gostermis olsaydr diismiis oldugu yanilgiya kapilmayacaksa, kendisinin hak sahibi oldugu

dogrultusundaki inanca kapilmayacaksa “iyiniyetli” olarak kabul edilemez®®,

630 Buz, 5.202.

631 (zen, 5.123.

632 Oguzman/Selici, 5.105; Ozen, 5.123; Feyzioglu, 5.129.

633 (zen, 5.103; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, Esya, s.207; Yargitay 4. HD. 25.09.1989 tarih ve
1989/7047 E., 1989/6940 K.: “Tiirk Medeni Kanununun 906. maddesinde éngériilen hiisniiniyet maddedeki
-mevcudiyetine kani oldugu hakkina muvafik surette istifade..- mevcudiyetine kani oldugu hakkina muvafik
surette istifade..- sozciiklerinden de anlasilacag iizere anilan Kanunun 3. maddesinde diizenlenen siibjektif
hiisniiniyettir. Diger deyisle -eger zilyet- @) gerek intikali yapan kimsenin ehliyet veya salahiyetin de, gerek
muamelenin sartlarinda, seyin zilyedligini kendisine muteber bir sekilde gecirmeye mani bir sebebin
bulundugunu bilmiyorsa ve b) bu bilmeyisi mazur goriilebilir mahiyette ise; baska bir ifade ile ahvalii vaziyete
gore beklenen ihtimam ve dikkate sarf ettigi halde bilemeyecek durumda ise o hiisniiniyetli bir zilyeddir ve MK.
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Sozlesmeden donme durumunda, iade borclusunun elinde kalami iade ederek
sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in, varligmma inandigi hakkimn iktisabi i¢in edimini ifa
etmelidir. Burada iade konusu mal tizerinde varligina inanilan hak miilkiyet hakkidir ve iade
bor¢lusu bu hakki elde edebilmek i¢in edimini yerine getirmelidir. Bdyle bir durumda,
edimini ifa etmeden esyayr devreden borglunun varligina inandigi hakkina uygun olarak

hareket ettigi kabul edilmemelidir ve karsiliginin tamaminin iadesi talep edilebilmelidir.

Iyi niyetli iade bor¢lusunun iade borcundan kismen veya tamamen kurtulabilmesi
cesitli olgiitlerle siirlandirilmaya calisilmistir. Oyle ki dénme anindan sonra borglu
iyiniyetli kabul edilemez fakat temerriit halindeki bor¢lunun da akdin sona ermesi ve iade
ihtimalini de hesaba katmasi1 gerekeceginden kusurlu sayilmasi ihtimal dahilindedir®4,
Ancak iyiniyetin belirlenmesinde yalnizca dénme ve temerriit an1 esas alinmamalidir.
Iyiniyet belirlenirken borglunun iktisabmin kalicihigma ve gegerliligine duydugu giivenin
korunmasi ilkesi esas alinmali ve somut olayin 6zelligine gore iade hasarinin kime ait
olacagma karar verilecegi kabul edilmelidir®®. Kanaatimizce TBK m.79/II’de yer alan
“Zenginlesen, zenginlesmeyi iyiniyetli olmaksizin elden ¢ikarmissa veya elden ¢ikarirken
ileride geri vermek zorunda kalabilecegini hesaba katmasi gerekiyorsa, zenginlesmenin
tamamini geri vermekle yiikiimlidiir” ®%® diizenlemesi uyarinca yiiklenici teslimden onceki
donemde devraldig: arsa paylarini ileride geri vermek zorunda kalabilecegini dngdrmelidir
ve karsiligin tamamindan sorumlu olmalidir. Nitekim yiiklenicinin arsa pay1 ve bagimsiz
boliim tapularma gergek manada hak kazanabilmesi igin, yiiklenilen edimin tam olarak
yerine getirilerek belirlenen bagimsiz boliimlerin arsa sahibine teslimi gerekir. Pay devralan
ticiincii kisilere kadar genigletilmis 6zen yiikiimii ve iyiniyetin sinirlandirilmasi géz 6niinde
bulunduruldugunda, onlara kars1 iade talebi miimkiin olmasa bile, karsiligin tamami

yiikleniciden talep edilebilmelidir.
6. Uciincii Sahislara Karsi Arsanin Aynen Iadesi Talebi

Ayni etkili donme teorisi disindaki goriislere gore, donme tasarruf islemlerine etki
etmeyecegi ve yiiklenici adina yapilan tescil s6zlesmeden doniilmesine ragmen gegerli

kalacag1 ve neticede yiikleniciden arsa pay1 devralan kisilerin miilkiyet hakkini kazanmasi

m. 906, 907 'deki hiikiimlere tabidir". Aksi halde suiniyetli zilyettir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=2589# (E.T.18.04.2021).

634 Tandogan, Mes’uliyet, 5.505.

635 Buz, 5.206.

836 https://www.mevzuat.gov.tr/MevzuatMetin/1.5.6098-20120704.pdf (E.T.18.04.2021).
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i¢in Iyi niyet sartmin aranmayacag ifade edilebilir®®’. Bu durumda arsa sahibi sebepsiz
zenginlesmenin iadesi hakkina sahip olup, bunu yalnizca yiikleniciye kars1 kullanabilecektir.
Bu dogrultuda is sahibi sebepsiz zenginlesmeye dayanan tescile zorlama davasi agarak,
miilkiyetin kendisine aidiyetini talep edebilecektir. Ayni etkili donme teorisi kabul
edildiginde ise, sozlesmeden dogan hukuki iliski gegmise etkili olarak sona ermekte ve
sebebe baglilik ilkesi geregince tasarruf islemleri ve sozlesmeye dayali yapilan tescil islemi
gecersiz hale gelir. Bu halde, yiiklenici tasinmaz tizerinde miilkiyet hakkini hi¢gbir zaman
kazanamamis kabul edilir ve is sahibi arsa payinin kendisine ait oldugunu tespit i¢in istihkak
davasi niteliginde “yolsuz tescilin diizeltilmesi” davasi acar®®. Is sahibi bu ayni iade talebini
yiikleniciden arsa pay1 satin alan tigilincii kisilere de yoneltebilir. Ayni hakka sahip {igiincii
kisiler, malik olmayan yiikleniciden hak iktisap eden konumuna girmektedirler ancak tapu

siciline giiven veya tescilin miispet hilkkmii uyarinca iktisaplari1 korunmasi gerekmektedir.

Yargitay 6zellikle son donemde vermis oldugu kararlarinda, yilikleniciye veya onun
vasitastyla lgiincii kisilere yapilan arsa payr devrini avans niteli§inde saymakta ve

yiiklenicinin edimlerini yerine getirdikce sahsi hak kazanacagini ve tiglincii sahislara yapilan

639

devirlerin de sahsi hak niteliginde oldugunu ifade etmistir>>. Yargitay’a gore yiikleniciye

devredilen arsa paylarinin tescili ayni haklar kazandirmayacak, baglayici olmayan hukuki
isleme dayanan veya hukuki dayanaktan yoksun olan tescil kural olarak yolsuz olacak ve

ayni hakkin yolsuz tescilini bilen veya bilmesi gereken igiincii kisiler de

640

korunmayacaktir™*. Yargitay vermis oldugu kararlarda, iade borg¢lusunun iyiniyetini

sinirlayan goriisiin tigiincii kisiler icinde degerlendirmekte ve yiikleniciden arsa pay1 alan

{iglincii kisiler bakimindan iyiniyetin varhgmi kabul etmemektedir®*.

837 Kirca, Cigdem; Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmelerinde Sézlesmeden Donmenin Ucgiincii Kisilere Etkisi,
Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlari Sempozyumu Bildiriler Tartigsmalar XXII, Ankara 2004, s.86.

638 Bugz, 5.139; Kirca, 5.87; Oz, Eser, s.241.

839 Yargitay 15. HD. 27.09.2010 tarih ve 2009/4222 E. - 2010/4818 K.: “Arsa pay: karsihigi insaat sozlesmesi
geregince, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle iiciincii kisi ve kisilere yapilan tasinmaz ya
da tasinmaz payt temliki, avans niteliginde olup; yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda sahsi hak
elde edebilir ve ancak kazandigr sahsi hakkini tigiincii kisilere temlik edebilir. Yiiklenici, tiim edimlerini ifa
ettigi takdirde ve sozlesmede ifa ile sonuglanmasi durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniisiiv. Ancak,
sozlesmenin geriye etkili sonu¢ dogurur sekilde feshi halinde; sozlesmenin taraflarmmin aldiklarin karsilikl
olarak  geri  vermesi  gerekir..”  https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=2589#
(E.T.18.04.2021).

840 Yargitay 15. HD. 28.09.2010 tarih ve 2009/3593 E. - 2010/4847 K.: “..Somut olayda ise, arsa payi karsilig
insaat sozlesmesinin konusu olan yapi, insaat halinde oldugu ve yiiklenici sirket tarafindan tamamlanmadan
terkedilmis bulundugu halde davali tarafindan pay kaydi iktisap olundugundan davali, iktisabinda iyiniyetli
kabul  edilemez ve Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmiinden yararlanamaz.”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1595# (E.T.18.04.2021).

641 Yargitay HGK 23.05.2001 tarih ve 2001/422 E., 2001/434 K. sayih karart: “...Araya dava dis1 iigiincii
kisinin girse dahi alicimin arsanin gergekte, yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona bu paymn verildigini,
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Ornek verdigimiz kararlardan ¢ikarilan ortak kanaate gore arsa sahibi, tapu iptal ve
tescil davasini yiikleniciden pay satin alan ii¢lincii kisilere karsi da agabilecektir. Bu halde
tictincii kisiler TMK m.1023 hiikmiinden yararlanamayacaktir. Ayrica bu tigiincii kisiler arsa
paymi bagka bir kisiye devretmigse arsa sahibi sonuncu kisiye karsi da dava hakkim

kullanabilecektir2,

Yargitay’in yiikleniciden arsa pay1 devralan {igiincii sahislarin iade yiikiimliiliikklerine
iliskin kararlar1 doktrinde dogal alarak elestirilmistir. Sozlesmeden donme {izerine
yiikleniciye devredilen arsa paylarinin bastan itibaren yolsuz tescil meydana geldigi goriisii
kabul edilse dahi, yiikleniciden arsa pay1 alan {igiincii kisilerin bu ayni hak iktisabt TMK
m.1023 uyarinca gegerli olmali ve lgilincii kisi satin aldig1 arsa paylarini yiiklenicinin
ediminin karsili§i olarak bilse dahi TMK m.1023 anlamindaki iyiniyeti ortadan
kaldirmamalidir®3, Tescilin olumlu hiikmii nedeniyle tescil yolsuz olsa da iyiniyetli {igiincii

kisilerin sicil kaydina giivenleri TMK m.1023 geregi korunur®*,

Ugiincii kisi, arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesine taraf olmayan, tapu sicil kaydina
giivenen, yiikleniciden ayni hak kazanan iyiniyetli kisidir. Ugiincii kisinin tapu kaydindaki
tescile giivenmesi iyiniyetini ortadan kaldirmaz. Bu hususta Yargitay sicil kaydi disinda
kalan bir olgunun, bir kisisel hakkin varliginin bilinip bilinmemesine dikkat etmektedir.
Uglincii  kisinin  tescilin dayanagmi olusturan belgeleri incelemek yiikiimliiliigii

bulunmamaktadir®®.

Aciklanan nedenlerle arsa sahipleri tarafindan {igiincli kisilere tapuda bagimsiz
boliim devirlerinin yapilmasi halinde, ytlikleniciye ait olacak bagimsiz boliimlerin devri igin

yetki verilmis oldugu durumlarda da, s6zlesmenin gecmise etkili olarak feshedilmesi

646

nedeniyle, bu kisilerin tapularinin iptali istenememelidir°™. Arsa sahibi, ylikleniciye insaati

yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz béliimler ve arsa paylarinda
hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan arsa payinin iptal edilecegi riskini géze
alarak tapuyu devralmaktadwr. Diger bir deyisle yapilacak bagimsiz boliime bagl olarak arsa payr aldiginin
bilincindedir. Medeni Kanunun 931. maddesinin koruyuculugundan yararlanmasi séz konusu olamaz...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1595# (E.T.18.04.2021).

842 Yargitay 15. HD. 24.006.1998 tarih ve 1998/2147E., 1998/2779 K.: “...yiiklenici hak kazanmissa, ondan
satin alanlar da hak kazanwrlar. Kaldi ki, heniiz insaat halindeki bir binadan arsa payint satin alanlarin, bu
kurali bilmedikleri ve iyi niyetli olduklar: kabul edilemez. Burada, MK'nin 931. maddesi uygulanmaz. Zira
heniiz tamamlanmamig bagimsiz boliimii satin alan bir kimsenin, ingaati gérmemesi, tapudaki gercek malikin
ve satan kiginin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1595# (E.T.18.04.2021).

643 9z, Eser, 5.260; Erman, s.165.

644 Oguzman/Seligi, 5.191.

645 Kirca, 5.90 vd.

646 Erman, Arsa Pay1, 5.167.
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tamamladig1 oranda kismi olarak arsa pay1 vermek yerine, miilkiyeti kendisine ait olmak
tizere ylikleniciye, kendisine ait arsa paymin satist i¢in yetki verebilir. Bu durumda da
yiiklenicinin yaptig1 islem ile arsa sahibinin yaptigi islem arasinda fark olmamalidir,
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sd6zlesmeden donmesinin li¢iincii kisinin miilkiyet hakkini

olumsuz etkilememesi gerekmektedir®4’.

Ucgiincii kisinin tapu siciline giiven ilkesini énemsemedigi diisiiniilse bile, arsa
sahibinin TMK m.2 geregince olusturdugu giiven ortaminin neticesine katlanmasi
gerekmektedir. Arsa sahibinin, yiiklenicinin devraldigi paylar1 finans olusturmak amaciyla
ticiincii kisilere satacagini bilmesi gerekir. Yiiklenicinin arsa paylarinin satigina bir bakima
zimnen onay veren arsa sahibinin, arsa payin yiikleniciye devretmesi iicilincii kiside giliven
yaratmaktadir®®. Bu dogrultuda arsa sahibinin bu davranisi neticesinde ortaya koydugu

sonucla bagli olacagi diistiniilmelidir.

Arsa sahibinin sozlesme kurulurken arsa paylarinin devri konusunda kendi lehine
ipotek tesis etmesi ve ingaat tamamlandig1 oranda ipotekleri ¢6zmesi, bu sekilde kendini
giivenceye almasi miimkiindiir. Bu nedenle bagimsiz boliime tekabiil edecek arsa payini
satin alan t¢ilincil kisi, yiiklenicinin edimini ifa etmemesi neticesinde arsa sahibine karsi

ipotek nedeniyle sorumlu olacaktir®®

. Arsa sahibi, bagimsiz boliimleri teslim aldiktan sonra
pay devri yapilacagimi da taahhiit edebilir. Bu yollar1 tercih etmeyen arsa sahibi, {igiincii
kisiye nazaran daha fazla risk iistlenmektedir. Arsa pay1 satin alan tigiincii kisinin bunu iade
etmek zorunda kalmasi halinde ylikleniciye karsi, kendi aralarindaki s6zlesme uyarinca

tazminat talep edebilecektir®,

Sozlesmeden donme iizerine, bunu bilerek arsa payr devralan tiglincii kisinin
iktisabimin gegerli olmayacag1 doktrinde baz1 yazarlarca savunulmustur. Bu goriise gore,
arsa sahibinin sdzlesmeden dénmesinden sonra, bunu 6grenen ligiincii kisi, yolsuz tescil
diizeltilmeden yiikleniciyle anlasip, tasinmaz payini tapuda devralmasi halinde iyiniyetli
sayllmaz ve TMK m.1023 hiikmiinden yararlanamaz. Is sahibi bdyle bir durumda ayni

nitelikteki yolsuz tescilin diizeltilmesi davasm iigiincii kisiye karsi1 da agabilecektir®?!.

647 Yener, s.130-131.

648 Yener, s.131.

649 Erman, Arsa Payu, s.169.
850 Erman, Arsa Payz, s.169.
851 Oz, Eser, 5.260.
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Donme hakkiin kullanilmasinda 6nce iade bor¢lusundan ayni hak iktisap eden iigiincii

kisiler iyiniyetli kabul edilmelidir.
7. Kismi Sona Ermenin Iadeye Etkisi

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde kismi ifa ve temerriit sartlart mevcutsa,
temerriidiin sonuglar1 tamamlanmayan kisimlar i¢in gergeklesir. Yargitay, kismi temerrtit
nedeniyle sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi halinde, sd6zlesmenin tasfiyesinin
fark teorisiyle paralel olarak gerceklestigini kabul etmektedir. ileriye etkili fesih sonucunda
yiiklenicinin, yaptig1 imalatin oranina gore bedel almas1 miimkiin olmaktadir. Yiiklenici isi
eksik biraktigi oranda arsa pay1 alma hakkini1 kazanamayacaktir. Bu halde, arsa sahiplerinin
eksik isler nedeniyle ugramis olduklar1 zarar1 gidermeye yonelik tazminat taleplerinden,

yiiklenicinin alamadig1 arsa pay1 degeri indirilecektir®?,

Arsa sahibi, arsa paylarmin miilkiyetini yiikleniciye veya liglincii kisilere dnceden
devretmis ise, edimler arasindaki deger farki yerine degisim prensibinin uygulanmasini
istemesi daha uygun olur. Fark teorisinin benimsenmesi halinde, yiiklenicinin kazanacagi
arsa pay1 orani indirilmis olacak ve sézlesmeye gore kendisine kalacak arsa paylarinin bir
kismini elde edemeyecektir. Bu noktada, Yargitay kararlarina gore, yiikleniciye kalacak arsa
paylarinin tespiti neticesinde yiikleniciden arsa payi satin alan ti¢lincii kisiler tapuda tescil
islemi yapmis olsalar bile yolsuz sayilacak ve kazanimlar1 korunmadigindan iade etmekle

yiikiimlii olacaklardir.

Degisim teorisinin kabulii halinde ise, iigiincii kisilere, arsa sahibine 6denmesi
gereken tazminati 6deme imkani saglanarak kazanimlari korunabilir. Yiiklenicinin eksik
biraktig1 igler, arsa sahibi agisindan katlanilabilir oranda ise, bu eksikligin bagimsiz boliim
satin alan {giincli kisiler tarafindan tamamlanmasi veya bedelin para olarak 6denmesi

saglanarak, bu kisilerin tescile talep hakki oldugu kabul edilmelidir®3. Yargitay yerlesik

852 Yargitay 15. HD. 07.04.2004 tarih ve 2003/4795 E., 2004/1968 K. : “..ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptig
imalatin oranina gore bedel almasi anlamina gelmektedir. Dava konusu olayda kararlagtirilan bedel ( arsa
tapusu ) ve buna tekabiil edecek bagimsiz boliimler oldugundan, yiiklenici igi tamamen ifa etseydi alabilecegi
bagimsiz boliim ( haliyle isabet eden tapu ), isin yiiklenici tarafindan terkedildigi seviyesine oranlanarak
bulunacak fiziki orana denk gelen bagimsiz béliim ve tapusudur. Yani isin eksik birakildigi oranda yiiklenici
tapu almaya hak kazanamayacaktir...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1595#
(E.T.18.04.2021).

853 Yener, 5.376; Erman, Arsa Payi, s.179.; Yargitay 14. HD. 29.05.2007 tarih ve 2007/2499 E., 2007/6455
K.: “...yiiklenicinin eksik biraktigi tiim edimlerinin parasal karsihginmin saptanmasi, bunlardan yiikleniciden
bagimsiz boliim satin alanlarin tamamladiklar: kissmlarin bedelinin mahsubu ile kalan edim yiikiimliliigiiniin
parasal karsiliginin belirlenerek yiiklenicinin halefi olan davaciya depo ettirilmesinin saglanmasi ve sonucuna
gore bir karar verilmesi gerekir...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1595#
(E.T.18.04.2021).

159


https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1595
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-1595

ictihatlarinda tapu iptal ve tescil davalarinda, insaattaki eksikligin arsa sahibi tarafindan
tahammiil edilebilir ve az oranda olmas1 halinde, {igiincii kisinin eksikligi tamamlamasina
veya para olarak depo etmesine firsat verilmesi kabul edilmektedir. Yargitay, kismi donme
veya ileriye etkili fesih i¢in igin %90’ 1n1 ve lizerini tamamlanmis olmasi sartin1 aramaktadir.
Insaattaki tamamlanma orani esas almarak ileriye etkili fesih halinde iiciincii kisiye de bu
imkanin saglanmasit miimkiindiir. Bdylece arsa sahibinin acacagi s6zlesmenin feshi veya
tasfiyesine yonelik davada sozlesmenin ileriye etkili feshine karar verilmesi halinde,
sozlesmedeki eksikligin iiglincii kisiye tamamlattirilarak haklarimin korunmasi ve tescili

saglanmis olur®?,

Kismi ifanin niteligi, islevi ve ekonomik degeri dikkate alinarak uyusmazliklarda
ayr1 ayr1 degerlendirilmesi gerekir. Kismi ifa ve kismi temerriidiin kabulii halinde, ii¢lincii
kisilere yapilan devrin orani, yiiklenicinin gergeklestirdigi kismi ifanin islevi ve ekonomik
degeri ayr1 ayr1 degerlendirilmeli ve yiiksek oranda ¢ikmasi halinde, %60-70 gibi daha az
oranlarda da kismi temerriidiin kabuliine karar verilmelidir. Diger taraftan bazi Yargitay
kararlarinda, insaatta ¢cok sayida kisinin bagimsiz boliim satin almasi ve burada ikamet
etmesi halinde insaat tamamlanma orani diisiik de olsa, kismi sona erme sartlarinin

arastirilmasi gerektigi kabul edilmistir®®.

8. Donmenin Arsa Uzerinde Kazanilan Nispi Haklara Etkisi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda yiikleniciye pay devri yapilmis
olabilecegi gibi insaatin tamamlanmasindan sonra teslimin geceklesmesine bagl pay devri
yapilmasi da kararlastirilmis olabilir. Her iki durumda da yiiklenici paymna diisecek arsa
paylarin satisini tigiincii kisilere vaat verebilir ve bagimsiz boliim alacagini TBK m.183 vd. (e
BK m162 vd.) uyarinca alacagin temliki yoluyla devredebilir®®. Bu islemler {igiincii kisiler
ile yiiklenici arasinda sahsi bir hakki dogurmakta olup, sdzlesme dis1 arsa sahibine kars1 ileri

stirtilemez. Yiiklenici edimini tamamen ifa ettiginde, temlik alacaklis1 konumundaki {igiincii

654 Yener, s.134.

8% Yargitay 15. HD. 09.02.2006 tarih ve 2006/6533 E., 2006/618 K.: “...arsa sahibine birakilacak kistmlarin
% 40 seviyesinde insa olunup insaatin terk edildigi anlasiimaktadir. Bu haliyle insaat fiilen s6zlesmesine uygun
bicimde tamamlanmadigr gibi, imar durumuna da uygun olmadigi ve projesine aykurt olarak kagak kat
yapildigi, zeminde de projeye uyulmadigi anlasilmaktadr. 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... yapilan insaatta ¢ok sayida kisinin bagimsiz
béliim satin almalart ve ikamet etmeleri karsisinda akdin ileriye etkili fesih sartlart da arastirimalidir...
belediyeden  insaatin  yasal hale getirilmesinin  miimkiin  olup  olmadigimin  sorulmasu,..”
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=15hd-2005-

6533.htm&kw="2006/6533"+E.+ 2006/618+K.&cr=yargitay#fm (E.T.18.04.2021).

6% Erman, Arsa Payi, s.174.
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kisi arsa paylarmin devrine yonelik alacagini dogrudan arsa sahibinden talep edebilir®’

. Boyle
bir halde, arsa sahibine kars1 iiclincii kisinin talep hakki alacagin temlikine dayandigindan,
bunun gegerliligi TBK m.184 (e BK m.163) hiikmiine gore adi yazili sekil sartina

baglanmistir®®,

Sozlesme ile yiiklenicinin arsa paylarin1 ingaata baglamadan devralacagi
kararlastirilmigsa veya yiiklenici kendisine diisen dairelere iliskin arsa paylarinin satigini
iiclincii kisilere vaat etmisse yahut alacagin devri yoluyla devretmisse tigiincii kisiler iade
borglusu yiikleniciye karsi nispi hak kazanmislardir. S6zlesmeden donme halinde bu kisiler
iade alacaklis arsa sahibinin talebine kars1 ¢tkamaz, ona kars1 bir hak ileri siiremezler. Ugiincii
kisiler, iadenin ger¢eklesmesi nedeniyle, yalnizca yiikleniciye karsi borca aykirilik hiikiimleri
kapsaminda tazminat talebi ileri siirerek zararlarinin tazminini talep edebilirler. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca yiiklenicinin, arsa sahibinden arsa payinin devrini talep
hakki sahsi bir haktir ve temelliikk eden {igiincii kisinin yiiklenicinin halefi olarak talepte
bulunabilmesi igin yiiklenicinin edimini ifa etmis olmas1 gerekir®®.Sozlesmeden dénme
neticesinde borg iliskisinin gegmise etkili olarak tamamen ortadan kalktig1 ve alacak hakkinin
da hi¢ dogmamis hitkkmiinde oldugu hallerde temlik islemi hiikiimsiiz sayilacak ve {igiincii
kisilerin bu hakka dayanarak arsa sahibinden talepte bulunmasi miimkiin olmayacaktir®.
Yiikleniciye birakilan arsa paylar tiglincii kisinin satin aldig1 daireye tekabiil edecek oranda

ise {iglincii kisi yiikleniciye cebri tescil davasi agabilir®?,

Yargitay, sozlesmeden donme halinde yiiklenici ile ti¢lincii kisi arasinda yapilan satig

vaadi sOzlesmesi arsa sahiplerini baglamayacagin1 ve lciincii sahsin tescil davasinin bu

662

nedenle kabul edilemeyecegi kanaatindedir®™. Yargitay’a gore, ticlincii kisinin yiiklenicinin

57 Erman, Arsa Payi, s.175; Yener, s.373; Yargitay 14 HD. 13.12.2007 tarih ve 2007/15153 E., 2007/15935
K.: “..Burada, arsa sahibinden alacakli (yiiklenici) ile ticiincii kisi arasinda serbest iradeleri ile yapilan temlik
sozlesmesi vardir. Genellikle de bu tiir temlik sozlesmesi ile yiiklenici sahsi hakkinin bir kismini olayimizda
oldugu gibi bir bagimsiz boliimiin miilkiyetinin naklini taahhiit eder... Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik
eden iiclincii kisi de alacagin temliki hiikiimlerinden yararlanarak bu hakkini arsa sahibine karst ileri
stirebilir...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7309# (E.T.18.04.2021).

6% Erman, Arsa Payz, s.175.

8% Erman, Arsa Payi, s.177; Yener, s.374; Yargitay HGK 04.12.1991 tarih ve 1991/508 E., 1991/634 K.:
“...Yiiklenicinin edimini yerine getirmemis olmasi nedeniyle talep edemeyecegi bir hakki, sézlesmeden dogan
kisisel hakkini devrettigi davacinin halef olarak isteyemeyecegi de kuskusuzdur. Bu durumda yerel mahkemece,
olayda 30.9.1988 giin 2/2 sayih Yargitay Inanglart Birlestirme Kararimin uygulama yeri bulunmadigi ve
davacimin B.K. 167. maddesi hiikmiince dava konusu bagimsiz boliimiin tapusunu isteme hakkinin heniiz
dogmadigi gerekgesiyle davanin reddedilmesi dogrudur...”
https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7309# (E.T.19.04.2021).

660 )z, Eser, 5.263.

61 Erman, Arsa Pay1, s.171.

662 Yargitay 14. HD. 05.12.1989 tarih ve 1989/5705 E. - 1989/10388 K. (Erman, 172, dn, 14).
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halefi olarak ddedigi bedeli, arsa sahibinden talep etmesi miimkiin degildir®®. Ugiincii kisinin,

arsa sahibinden talep edebilecegi alacak kalemleri arasinda yalnizca faydali ve zaruri

masraflar yer almaktadir®®4,

F. INSAATIN TAMAMLANAN KISMI BAKIMINDAN TASFIiYENIN
SONUCLARI

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ile is sahibinin arsasi lizerinde ingaat yapilmakta
ve yiiklenicinin temerriidii nedeniyle sézlesmeden donme sonucunda, yapilan kisimlarin
mali karsiliginin iade edilmesi gerekir. Yiiklenici, sozlesme ile edim borcu altina girmekte
ve ifa faaliyeti esnasinda arsa iizerinde insaat faaliyetleri gerceklestirerek, is sahibine 6nemli
kazanimlar saglamaktadir. S6zlesmeden donme halinde bu kazanimlarin iadesi gerekir. Bu

durumda iadeye konu kazanimlarin mali degerlerinin saptanmasi gerekir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinde, is sahibinin arsasi iizerine yapilan insaat
biitiinleyici parga kurallarina gore kendiliginden is sahibinin miilkiyetine geger. Bu iktisap
TMK m.718/I uyarinca yap1 ortaya ¢iktig1 anda gerceklesir®®. Bu sonug, hukuki bir iglem
yapilmaksizin, hukuki eylem ile meydana gelir ve sdzlesmeden donme iizerine yapilan
insaatin miilkiyet durumunda degisiklik olmayacak ve yapilan seylerin iadesi ayni degil
kisisel talep niteligi tasiyacaktir®®. Sozlesme kurulduktan sonra insaata hi¢ baslanmamis
yahut teslim siiresi ge¢misse tasfiye kolay gerceklesir. Buna karsilik insaat yapilmissa,
ingaatin tamamlanan kisminin maliki arsa sahibi olacaktir. Ingaatin yapilan kismui igin iscilik
ve malzeme masrafi yapildigindan, tasfiyenin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

yapilmas1 bu agidan giicliik yaratacaktir®’,

Yargitay’a gore insaat bedeli, feshin gerceklestigi andaki fiziki duruma gore tespit

edilir ve 0denir. Fesih sonrasinda, yiiklenici ise devam etmis ve insaati daha {ist seviyeye

663 Yargitay HGK 28.03.2001 tarih ve 2001/13-200 E., 2001/286 K.: “....Davacimn dava dist yiiklenici ile
yaptigir 8/1/1991 tarihli satis sozlesmesine dayanarak actigi tapu iptali ve tescil davasi reddedildigine gére
davaci bu sozlesmeye dayanarak artik ifa yerine gecen zarar olarak dairenin degerini diger bir anlatimla ifa
menfaatini isteyemez...” https://www.sinerjimevzuat.com.tr/kullaniciGiris.jsf?dswid=-7309#
(E.T.19.04.2021).

664 Yargitay 14. HD. 02.11.2004 tarih ve 2004/5948 E. - 2004/7593 K.: “..davac: iigiincii kiginin fiili durum
yaratarak binanin 1 numarali bagimsiz béliimiinii tamamlamig olmast ona hukuken bir hak saglamaz. Ancak
yaptigt imalatlar arsa sahibinin mal varliginda arti deger meydana getireceginden kanitlanmasi kosuluyla
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine dayanarak bu degerlerin para olarak iadesini arsa sahibinden
isteyebilir...” https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2004-
5948.htm&kw="2004/5948"+E.+ 2004/7593 +K.&cr=yargitay#fm (E.T.19.04.2021).

665 Oguzman/Selici, Esya Hukuku, s.384 vd.; Tekinay, Esya, s.544 vd.

666 Oz, Eser, 5.238.

667 Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s.77.
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getirmis olsa dahi, bagimsiz bolim talebinde bulunamaz, fakat vekaletsiz is gorme

hiikiimleri kapsaminda yapilan isin parasal karsiligini isteyebilir®®,

668Yargltay 14. HD. 02.11.2004 tarih ve 2004/5948 E., 2004/7593 K.
https://lib.kazanci.com.tr/kho3/ibb/files/dsp.php?fn=14hd-2004-
5948.htm&kw="2004/5948"+E.+"2004/7593 +K.&cr=vyargitay#fm (E.T.19.04.2021).
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SONUC

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerine uygulamada siklikla karsilagilmasina ragmen,
mevzuatta 6zel olarak tanimi yapilmadigindan isimsiz sézlesmeler arasinda yer almaktadir.
Sozlesme kapsamina uygulanacak hiikiimler tespit edilirken mevzuattaki diizenlenmelerden
yararlanilmas1 gerekmektedir. Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmeleri ¢ift tipli karma nitelige
sahip olup, TBK’de diizenlenen eser ve tasinmaz satisi (veya tasinmaz satis vaadi)
sOzlesmelerinin  6zelliklerini bilinyesinde tasimaktadir. Bu dogrultuda, bahsi gegen
sozlesmenin kapsamina uygun diistiigii oranda, diger sdzlesme tiirlerine ait hiikiimler kiyas

yoluyla uygulanmalidir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, yliklenicinin bir yap1 insa etmeyi ve buna karsilik
olarak da arsa sahibinin belirli arsa paylarinin devrini iistlendigi tam iki tarafa borg yiikleyen
so6zlesmedir. Bu s6zlesmenin ayirt edici yonii: arsa sahibinin belirli paylarinin devri karsisinda
yiiklenicinin de yap1 insa ederek bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmesi ve taraflarin
bu hususlarda anlagsmalaridir. Taraflarin tistlendikleri edimlerden de goriilecege iizere arsa
payt karsiligr insaat sozlesmesi, tasinmaz satig ve eser sdzlesmesine ait ayirt edici asli
unsurlar1 biinyesinde barindirmaktadir. Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinin ¢ift tipli
karma niteligi geregi hangi unsurlarin uygulanacagi konusunda farkli goriisler bulunmakta
ancak doktrinde hakim olan ve Yargitay tarafindan da kismen uygulanan kiyas teorisine gore,
uygulamada meydana gelen uyusmazliklarda her iki tarafin menfaat gozetilerek hakkaniyete

gore belirleme yapilacaktir.

Arsa pay1 karsiligl insaat s6zlesmesinin hukuki niteligi hususunda doktrinde farkli
gortsler ileri siirtilmiistiir. Bu goriislerin temelini, teslimden 6nceki asama yani yapinin insasi
asamasinin ifa faaliyeti mi yoksa ifaya hazirlik faaliyeti mi oldugu konusu olusturur. Bu
tartigmanin uygulamadaki pratik Onemi, sézlesmenin geriye etkili olarak sona erdirilip
erdirilemeyeceginin belirlenmesi noktasinda toplamir. Oyle ki, arsa payr karsiligi ingaat
sOozlesmesi siirekli edim olarak kabul edilirse, sozlesme geriye etkili olarak sona
erdirilemeyecektir. Tarafimizca arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin hukuki niteligi ani-
stirekli karmagigr yapida oldugu kabul edilmistir ve ¢alismamizda konunun ayrintilari

aciklanmustir.

Hukukumuzda sozlesmeler icin sekil serbestisi ilkesine tabidir ancak, arsa payi
karsiligi insaat sozlesmesinde tasinmaz devri Ongoriildiigiinden kanunda agikca

diizenlenmemis olmasina ragmen, resmi sekil sarti kabul edilmektedir. Sekil konusunda
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kanunda herhangi bir diizenleme yer almamasina ragmen sozlesmenin tapuda serh
edilebilecegi kanunda 6zel olarak diizenlenmistir. Cogunluk goriisiine gore sekle aykirilik
halinde so6zlesme hiikiimsiiz hale gelmesine ragmen diiriistlilk kurali bunun sinirini

olusturmaktadir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinde yiikleniciye yapilacak pay devirleri igin
farkli zaman araliklar1 kararlastirilabilir. Oyle ki, pay devrinin, yiiklenici heniiz insaata
baslamadig1 asamada olabilecegi gibi, teslimden sonra ya da teslime kadar boliim boliim de

yapilmas1 mimkiindiir.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesi ile yiiklenicinin asli borcu yapinin insast ve
kararlastirilan bagimsiz boliimlerin teslimidir. Yiiklenici bunlarin diginda ayipsiz ifa, isi bizzat
sadakat ve 6zenle yapma, ise zamaninda baslama ve isi devam ettirme, ara¢ ve malzeme temin
etme, gibi ¢esitli borglar1 yerine getirmekle miikelleftir. Bunun karsisinda arsa sahibinin de
belirli arsa paylarini yiikleniciye devir borcunu igeren asli edim borcu ve ¢esitli yan borglari

bulunmaktadir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde yliklenicinin temerriide diigmesi i¢in birtakim
sartlarin gerceklesmesi gerekir. Buna gore, dncelikle muaccel bir bor¢ olmas1 gerekir. Ayrica
borglanilan edimin ifasinin imkansiz olmamasi, ifanin ger¢eklesmemis olmasi ve ifa
etmemenin objektif olarak borca aykir1 olmas1 gerekmektedir. Son olarak da ifa i¢in belirli

vade konulmamissa, yiikleniciye borcunu ifa etmesi gerektigi ihtar edilmelidir.

Yiiklenici borcunu ifa edememisse yahut gec¢ ifa etmisse kesin olarak temerriide
ugradigy soylenemez. Oyle ki, gec ifa halinde gecikmeyi hakli kilan sebepler mevcut olabilir.
Bu nedenle muacceliyet séz konusu olamayacag: gibi temerriitten de bahsedilemez. Ifa
etmeme halinde ise, edimin ifas1 imkéansiz olabilir. Bu durumda temerriidiin degil,
imkansizligin varhigi kabul edilerek, s6zlesme kurulmadan once imkansizligin var olup

olmadigina ve bunun meydana gelmesinde yiiklenicinin kusuru olup olmadig arastirilmalidir.

Yiiklenicinin temerriide ugramasi halinde ¢esitli hukuki sonuglar ortaya g¢ikar.
Bunlarin bazilar1 kusurdan bagimsiz olarak ortaya ¢ikarken, bazilar1 da kusura bagli olarak
ortaya ¢ikar. Temerriidiin olusmasi i¢in kusurun varligr gerekmezken, temerriit neticesinde
tazminat istenebilmesi ve beklenmedik halden sorumluluk i¢in yiiklenicinin kusurunun olmasi

gerekir.
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Yiiklenicinin temerriidii neticesinde arsa sahibi ek siire tanimdan genel sonuca bagl
olarak aynen ifa talep edebilir. Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde ifa borcu sona
ermeyecektir. Yiklenici temerriide diismekte kusurlu ise aynen ifaya ek olarak gecikme
tazminat1 da talep dilebilir. S6zlesme kapsaminda gecikme tazminati yerine ifaya eklenen
cezai sart kararlastirilmigsa cezai sart da talep edilebilir. Cezai sart 6denmesi halince, arsa
sahibi ugradigi zarari ispatlamakla yiikiimlii olmayacaktir. Ancak cezai sarti asan zarar
olusmas1 halinde arsa sahibinin ugradig1 zarar1 ispatlamasi gerekir. Yiiklenici tarafindan
aynen ifa geceklesirse cezai sart istemi ihtirazi kayitla sakli tutulmalidir. Aksi takdirde arsa
sahibinin cezai sart talep hakki ortadan kalkar. Cezai sart ile gotiirii tazminat birbiri ile
karigtirilmakta ise de farkl tiirdedir. Bu iki tazminat tiirii sozlesmede kullanilan ifadelerden
yola cikilarak ayirt edilebilecektir. Bu noktada genel kabul goren goriis, edimin ifa

edilmemesinde yer alan bedelin cezai sart niteliginde olmasidir.

Temerriidiin genel sonuglarindan biri de beklenmedik halden sorumluluktur.
Miitemerrit yiliklenici borcunu ifa etse de beklenmedik halin meydana gelecegini

ispatlayamazsa, ger¢eklesen beklenmeyen halden sorumlu olur.

Temerriidiin genel sonuglarinin disinda tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sdzlesmeler
icin gecerli se¢imlik haklarin talep edilmesi de miimkiindiir. Secimlik haklarin talep
edilebilmesi i¢in kural olarak yiikleniciye uygun ek siire taninmalidir. Buna gore,
yiikleniciye ediminin ifast i¢in uygun ek silire taniyan arsa sahibi aynen ifanin
gerceklesmemesi halinde sozlesmenin ifasindan vazgegip olumlu zarari talep ve
sozlesmeden donerek olumsuz zarari talep edebilir. Bahsi gecen se¢imlik haklar yenilik

dogurucu niteliktedir.

Arsa sahibi aynen ifadan vazgecip olumlu (miispet) zararin talep etmesi halinde
sozlesme 1ileriye etkili olarak hiikiimsliz hale gelir. Bu durumda yiiklenici de kusuru
olmadigini ispat edemezse dogan olumlu zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii hale gelir. Olumlu
(miispet) zararin kapsami, edim geregi gibi ifa edilmis olsaydi meydana gelmeyecek olan
zarar kalemlerinden olusur. Bu sebeple olumlu zarar icerisinde ikame ifa nedeniyle 6denen

ya da 6denmesi gereken bede ile yoksun kalinan kar istenebilir.

Yiiklenicinin diger secimlik hakki ise sozlesmeden donmedir. So6zlesmeden
donmeyle ilgili doktrinde farkli goriisler ve Yargitay ictihatlari mevcuttur. Birtakim
yazarlara gore arsa payr karsiligl insaat s6zlesmesinden hukuki niteligi geregi donmenin

miimkiin olmadigim ileri siirmiistiir. Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinden dénme
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neticesinde kusurlu yiiklenici, ortaya ¢ikan olumsuz (menfi) zarar1 gidermekle miikelleftir.
Bu olumsuz (menfi) zararin kapsami ise, sozlesme iliskisi hi¢ kurulmamis olsaydi
ugranilmayacak olan zararlardan olusmaktadir. Oyle ki sdzlesmenin varligina inanilarak ve
giivenilerek yapilan masraflar ve kagirilan elverisli sézlesme firsatlari gibi fiili zararlar menfi

zarar kapsaminda degerlendirilmektedir.

Donmenin kabulii halinde diger tartismali olan konu ise, donmenin hukuki
niteligidir. Bunu iliskin olarak ¢alismamizda ilgili goriisler, klasik donme teorisi, yasal borg
iligkisi teorisi, doniisiim veya yeni donme teorisi ve ayni etkili donme teorisi olarak
aciklanmistir. Bu goriislerin herhangi birinin kabulii halinde donme neticesinde farkli
sonuglar ortaya ¢ikacaktir. Ozellikle arsa paymin iigiincii kisilere devredilmis olmasi halinde

yapilan devirlerin gecerliligi ve akibeti goriislere gore degiskenlik gostermektedir.
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Birligi Dergisi, C.28, S.119, 2015, ( Sadakat)

Arsa Pay1  Karsihign  Insaat  Yapmm
Sozlesmelerinde Bagimsiz Bolim Alan
Uciincii Kisilerin Hukuksal Durumlari, 1.
Baski Ankara 2015.

Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, 7. Baski,
Konya 2012

Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin
Temerriidii, Dokuz Eyliil Universitesi Sosyal
Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk Anabilim Dal1
Doktora Tezi, Ankara 2008 (Yiklenicinin
Temerriidii)

Arsa Payr Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesi
(Unsurlari-Hukuki Ozellikleri-Sekil
Sorunu), MUHFHAD, Ocak-Nisan, S.4, 1987

Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Ankara,
2016

Yapma Borglarini Ifa Edilmemesi ve
Hukuki Sonuglari: Ozellikle TBK m. 113/1
Kapsaminda Nama Ifa, Istanbul, 2013.

Para  Borglarmin  Ifasinda  Borglunun
Temerriidii ve Bu Temerriit agisindan
Diizenlenen Genel Sonuglar, Istabul, 1992

6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu ve
Milletleraras1 ~ Mal Sattmina  Iliskin
Sozlesmeler Hakkinda Birlesmis Milletler
Anlagmas1 Uyarinca Tiirk Hukukunda ve
Mukayeseli Hukukta Aynen Ifa Talebi,
Istanbul, 2012.

Tirk Hukukunda ve Mukayeseli Hukukta
Aynen ifa Talebi, istanbul, 2012.

Vekilin Ozen Borcundan dogan sorumlulugu
2. B., Ankara, 2004.

Tiirk Hukukuna Gore Istisna Sozlesmesinde
Ucret ve Tabi Oldugu Hiikiimler, Istanbul,
1999

Sozlesmenin  Uyarlanmasi, (Uyarlanma),
Istanbul, 2017
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BECKER, H
BURCUOGLU, Haluk

BUZ Vedat

BUZ Vedat

BUYUKAY, Yusuf
CEVDET, ilhan
COSKUN, Giirkan

CELIK, Yigit

CELIKTAS Demet

CETIN, Siimeyra
DAYINLARLI, Kemal
DAYINLARLI, Kemal

DELIPINAR,

DEMIR, Mustafa Duhan

DENIiZ Mehmet

DIRICAN, Gokhan

DOGAN, Burak

Isvicre Borglar Kanunu Serhi, Istanbul, 1983
Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiba Karsi
Tekeffiilden Dogan Haklar1 ve Ozellikle Bu
Haklarin Kullanilabilmesi I¢in  Uyulmasi
Gereken Siireler, Prof. Dr. Haluk Tandogan'in
Hatirasina Armagan, Ankara, 1990

Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin  Eseri
Tamamlama Borcunun Imkansizlasmast,
AUSBFD., Ilhan Oztiirk’e Armagan, Y.1994,
C.49, S.1-2, (Imkansizlik)

Bor¢lunun  Temerriidiinde  S6zlesmeden
Doénme, Ankara 1998 (Donme)

Eser Sozlesmesi, Ankara, 2014
Cezai Sart, Ankara, 2002

Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmelerinde
Hak Kazanan Ugciincii Kisinin Hukuki
Durumu, Ankara, 2010

Arsa Payr Karsiign Insaat Sozlesmesinin
Yapmin Ayipli Olmast Sebebiyle Sona
Ermesi, 1.Baski, Ankara 2020

“Sekle Aykirilik ve Sekle Aykiriligi Ileri
Stirmenin  Sinir1  Olarak Hakkin Kotiiye
Kullanilmas1  Yasag”, DEUHFD,C.3,S.1-
4,Prof.Dr. Kudret Ayiter’e Armagan,1987

Borglu Temerriidiiniin Sonuglari, Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul, 2011

Bor¢lar Kanununa Gore Alacagin Temliki,
Ankara 2008, (Temlik)

Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin
Temerriidii, Ankara, 2008

Kat  Karsihgi  Insaat  Sozlesmesinin
Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Sona
Ermesi, Ankara, 2017

Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesinde
Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari, 1.
Baski Istanbul 2011

Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai
Sart ve Yargitay Uygulamalari, Istanbul,
2007

Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin ~ Temerriidiinlin ~ Sonuglari,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul 2019
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DUMAN, Hasan

DUMAN, ilker Hasan
DURAK, Yasemin

ELGIN, Haydar

ENLI, isa

ERDAS, Bayram

ERDOGAN ihsan

ERDOGAN, ihsan

EREN Fikret

EREN Fikret
EREN Fikret

EREN Fikret

ERGEZEN, Muaz

ERGUNE, Mehmet Serkan

ERMAN, Hasan

ERMAN, Hasan

ERMAN, Hasan

ERMAN, Hasan

Aciklamali- Ictihatli insaat Hukuku, Istanbul
2006

Insaat Hukuku, Istanbul, 2016

Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapimi Sézlesmesi,
INUHFD, Ozel Sayi, C. 1, Yil: 2015.5.209

“Bor¢lunun Temerriidii ve Sartlar1” AD, S.3,
1986

Kat Karsihgn Insaat  Soézlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii,
Ankara, 2017

Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidi. Halinde Arsa
Sahibinin  Sozlesmeden Donme Hakki,
Yiksek Lisans Tezi, Ankara, 2011

“Hukuki Muamelelerde Sekle Aykiriligin
Sonuglar”, GUHFD, C.I, S.1,1997 (Sekil)
Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara,
2017

Bor¢lar  Hukuku  Acisindan  Insaat
Sozlesmeleri, Insaat Sozlesmeleri, Yonetici
Isletmeci Miihendis ve Hukukcular i¢in Ortak
Seminer, 2. Basim, Ankara 2001.

Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski,
Ankara 2020 (Genel Hiikiimler)

Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler,7.Baski,
Ankara 2019, s.17 vd. (Genel Hiikiimler)
Insaat Sozlesmeleri, Insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Borglar1 ve Bu Bor¢larin Yerine
Getirilmemesinin ~ Sonuglari,  Yonetici-
Isletmeci Miihendis ve Hukukgcular i¢in Ortak
Seminer, BATIDER, Ankara, 1996.
(Miiteahhidin Bor¢lar1)

Istisna Sozlesmesinde Taraflarm Sozlesmeyi
Sona Erdirme Hakki, Ankara, 2007

Olumsuz Zarar, Istanbul, 2007

Istisna Sézlesmesinde Beklenilmeyen Halleri
(BK.365/2), Istanbul 1979, ( Beklenilmeyen)

Karar Incelemesi- Kat Karsihign Insaat
Sézlesmesi (IUHFM.1984, S.1-4),( Karar
Inceleme)

Arsa Pay1 Karsiigi Insaat Sozlesmesi, 3.
Baski Istanbul 2010, (Arsa Pay1)

Kat Karsihg Insaat  Sézlesmelerinde
Miiteahhidin ~ Temerriidii ~ (Bir  Igtihad
Birlestirme Kararimin  Diisilindiirdiikleri),
IBD, 1984, Nisan, May1s, Haziran
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EROL, Cansel, OZEL, Caglar,

ERTAS, Seref
FEYZiOGLU, Feyzi N.
FEYZIiOGLU, Feyzi N.

GAUCH, Peter
GOKYAYLA, Emre

GOKYAYLA, Emre

GONEN, Doruk
GULEC, Safak

GUMUS, Mustafa Alper

GUMUS, Mustafa Alper

GUMUSSOY KARAKURT, Giiler

GUNEL, Mustafa Cahit

GUR Mustafa;

HALIS, Gizem

HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN,
Rona/ ARPACI, Abdiilkadir
HAVUTCU, Ayse

HELVACI, ilhan

HELVACI, Serap

Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu, E-
Journal of Yasar University (Yasar
Universitesi Elektronik Dergisi), C. 8, Ozel
Say1, 2013

Kat Karsihig Insaat Sozlesmesinden Dogan
Hak ve Borglarin Devri Prof. Dr. Mahmut
Tevfik Birsel’e Armagan, Izmir, 2001
Zilyedlikte ladenin Mevzuu ve Sumulii,
Hususiyle “Ecr-i misil” Meselesi, Istanbul
1958

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler IL2.B.,
Istanbul,1976

Der Werkvertrag, Zurich, 1996

Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi,
Istanbul, 2009

“Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve
Ozen Borcu” GUHFD, Prof. Dr. Kemal
Oguzman Armagani, C.1,S.1, 2002

Insaat Sozlesmesinde Bedel, Istanbul, 2016

Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller
Nedeniyle Feshi, Ankara, 2009

Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.I, 3.
Baski, Istanbul 2010.(Borglar Ozel)

Tirk- Isvigre Borclar Hukukunda Vekilin
Ozen Borcu, Istanbul, 2001

Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Borca
Aykirihiginin Onceden Belli Olmast, Istanbul,
2017

Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Arsa Sahibinin Ingaattaki Ayip Nedeni ile
Sahip Oldugu Haklar, Prof. Dr. Ergun
Ozsunay’a Armagan, Istanbul 2004

Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Eksik Ifa ve Ayipl Ifa Kavramlari, 1. Baski
Ankara 2017

Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Sekil ve Sekle Aykirilik, Terazi Hukuk
Dergisi 9 (100), 2014

Esya Hukuku, Istanbul, 1991

Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde
Temerriit ve Miispet Zararin Tazmini, Izmir,
1995

Hukuki miitalaalar, 2000-2010, Istanbul,
2010, (Miitalaalar)

Kat Irtifaki ile Arsa Payr Karsihg Kat
Yapiminin Karsilagtiriimast, Hayri
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INAL, Emrehan

IPEK, Eyiip

ISBORA, Tuba

KAHRAMAN, Zafer

KANBER, Kemal

KAPLAN, Ibrahim

KAPLAN, ibrahim

KAPLAN, ibrahim

KARADAS, izzet

KARAHASAN, Mustafa Resit

KARAHASAN, Mustafa Resit
KARAMAN, Seyma

KARATAS, izzet

KARAYALCIN, Yasar
KARTAL, Bilal

KAYA, Ozgiir Katip

KAYIHAN, Saban, UNLUTEPE,

Mustafa
KESKIN, Dilsad

Domani¢’e Armagan, Istanbul, 1995, 5.289
vd.

Sonuca Katilmali S6zlesme Kavrami ve Gelir
Paylasimli Insaat Sozlesmesi, Istanbul, 2011

Eser Sozlesmelerinde Miiteahhidin  Ozen
Borcu, Istanbul Barosu Dergisi, C. 81, S. 2,
2007

Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesi,
Yiiksek Lisans Tezi, Antalya, 2009

Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmelerinde
Arsa Sahibinin  So6zlesmeden Donmesi
Halinde Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Almis
Olan Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu, Prof.
Dr. Hasan Erman’a Armagan, Istanbul, 2015
Ingaattaki Bozukluktan Dogan Sorumluluk,
ABD, S.3, 1997

Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri
Yatirim Sozlesmeleri, Ankara, 2013, (Insaat
Sozlesmeleri)

Insaatin Teslim Siiresinde Gecikmeler ve
Miiteahhide Siire Uzatimi  Verilmesini
Gerektiren Durumlar, Av. Dr. Faruk Erem
Armagani, Ankara 1999, (Siire Uzatimi).

Eser  Sozlesmesinde Isin  Baskasmna
Yaptirilmas:1  ve lhale Farki Tazminati
BATIDER, Haziran, C.13, S.1, 1985

Eser (Insaat Yapim) Sozlesmeleri: Kurulmasi
Uygulanmasi, Sona Ermesi, Sona Ermesinin
Sonuglari, 3. Baski, Ankara 2013

Insaat imar Thale Hukuku, Istanbul, 1997.
(Insaat)

Miilkiyet Hukuku, Istanbul, 1975

Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesi,
Yiiksek Lisans Tezi Ankara

Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve
Yiiklenicinin Temliki Isleminden
Kaynaklanan Davalar, Ankara, 2009

Ozel Hukukta Meseleler ve Goriisler, Ankara
1975

Kat Karsilig1i Ingaat Sozlesmesi, 1. Baski,
Ankara, 1993

Arsa Payr Karsiligr Kat Yapimi Sozlesmesi,
Istanbul, 1993

Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2018

“Kesin Vadeli Islemlerde Ifa Etmeme;
Temerriit ve Imkansizlik”, GUHFD, C.11,
S.1-2, 2007
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KILICOGLU, Ahmet

KILICOGLU, Ahmet

KIRCA, Cigdem

KIRMIZI, Mustafa

KIRMIZI, Mustafa

KiRiZ, Mahmut

KOCAAGA, Koksal

KOCAAGA, Koksal

KOCAAGA, Koksal
KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip

KOCAYUSUFPASAOGLU, Necip/
HATEMI, Hiiseyin/ SEROZAN,
Rona/ARPACI, Abdiilkadir,
KOSTAKOGLU, Cengiz

KOSTAKOGLU, Cengiz

KUNTALP, Erden
KURSAT, Zekeriya

KURSAT, Zekeriya
KURT, Leyla Miijde

MEDICUS, Dieter / LORENZ,
Stephan

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, B.16,
Ankara 2012.(Genel)

Miiteahhidin Insaat1 Teslimdeki Gecikmeden
Sorumlulugu (Yargitay 15. HD. Nin
19.11.1987 tarihli bir karar1 dolayisiyla),
TBBD, Aralik 1989, S.6, s.892-899

Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmelerinde
Sézlesmeden Doénmenin Ugiincii  Kisilere
Etkisi, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar
Sempozyumu Bildiriler Tartigmalar XXII,
Ankara 2004

Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat
So6zlesmesi, Ankara, 2014

Agiklamali- i¢tihatli Eser S6zlesmesi ve Arsa
Payr Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi. 1. Baska.
Ankara 2014 (Kostakoglu, Kat Karsilig1)
Borglu Temerriidiiniin Sona Ermesi, Ankara,
2012

Insaat Sozlesmesinde Isi Zamaninda Teslim
Etmeyen Yiiklenicinin Odemesi
Kararlagtirilan Meblag Cezai Sart m1 Yoksa
Gotiirti Tazminat Midir?, TBB Dergisi, S 74,
2008. (Gotiirii Tazminat)

Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Yapiminda Ortaya
Cikan “Ilave Is” ve “llave Bagimsiz Bolim”
Sorunu, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S.
85, 2009

Insaat S6zlesmesi, Ankara 2014 (insaat)
Borglar Hukuku Genel Boliim Birinci Cilt,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2008

Bor¢lar Hukuku Genel Béliim, C.3, Istanbul,
2016, s.12

Eser Sozlesmesinin Bir Tiirli Olan Arsa Pay1
Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmelerinde Sekil,
YHD, C.7,S.7, 1984

Ictihatli Ingaat Hukuku ve Kat Karsilig1 Insaat
Sézlesmeleri, Istanbul, 2017. (Kat Karsilig1)
Karisik Muhtevali Akit, Ankara 1971

Eser ve Vekalet Sozlesmelerinin
Nitelendirilmesi Sorunu ve Nitelendirmenin
Hiikmii, [IUHFM, C. LXVIL, S. 1-2, 20009,
(Eser ve Vekalet)

Insaat Sozlesmesi, istanbul, 2017
Yiiklenicinin  Eseri  Teslim  Borcunda
Temerriidii (6098 sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu
Hiikiimlerine Gore), Ankara, 2012

Stephan, Schuldrecht 11, Besonderer Teil, 16.
Auflage 2012
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NAZIKOGLU, Isik

NOMER, H.N

OETKER, Hartmut /
MAULTZSCH, Felix,
OGUZMAN, M. Kemal/ OZ, M.
Turgut,

OGUZMAN, M. Kemal/SELICIi,
Ozer: Esya

OGUZMAN, M. Kemal
OLGAC, Senai

QY, Osman/ HASAL, Tahsin Emre:

0OZANOGLU, Hasan Seckin

OKTEM, Seda

Onen, Turgut

0Z, Turgut
0Z, Turgut
0Z, Turgut

OZCELIK, Baris

OZEN, Burak
OZKAN, Sema Deniz

OZMEN, E. Saba, AKCURA
KARAMAN, Tugba,

OZYORUK, Sezer

Karsilikli  Taahhiitleri  Havi  Akitlerde
Bor¢lunun Temerriidii, AUHFD, C.8, S.1-2,
1951

Haksiz ~ Fiill  Sorumlulugunda  Maddi
Tazminatin Belirlenmesi, Istanbul 1996
Felix, Vertragliche Schulverhéltnisse, 4.
Auflage, 2013

Turgut, Bor¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, C.
I, Giincellenip Genigletilmis 18. Baski,
Istanbul 2020

Esya Hukuku, Istanbul, 2002

Borglar Hukuku Dersleri, C.1, Istanbul, 1987
Istisna Aksi, Ankara, 1977

Kat Karsihg Insaat Sozlesmeleri, Istanbul,
2014

“Istisna ve Ozellikle Insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin (Yiklenicinin) Eseri Teslim
Zamaninda Gecikmesine Baglanan Ifaya
Eklenen Cezai Sarti (Gecikme Cezasi)
Kayitlar1” Gazi Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C:3, S:1-2, 1999

Eser Sozlesmesinde Is Sahibinin Ayiptan
Dogan Haklari, istanbul Barosu Dergisi, C.
80, S. 5, 2006

Karsilikli  Bor¢ Doguran Soézlesmelerde
Borglunun  Temerriidiiyle  ilgili ~ Genel
Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara Iktisadi ve
Ticari Ilimler Akademisi Yaym No:95,
Ankara, 1975, Eser Sozlesmesinden
Dénmesi, Istanbul, 1989. (Dénme)

Is Sahibinin Sézlesmeden Dénmesi, Istanbul,
1989 (Eser)

Insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat. 3. Baski
Istanbul 2016. (Insaat)

Ogreti  ve  Uygulamada
Zenginlesme, Istanbul, 1990
Sozlesmeden Dogan Borglarn  ifasinda
Hukuki Imkansizlik ve Sonuclari, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 63,
S. 3, 2014. (Imkansizlik)

Haksiz Zilyedlikte Iade, Istanbul, 2003

Eser Sozlesmesinde Eksik Ifa, Istanbul
Barosu Dergisi, C. 89, S. 6, 2015

Arsa Payr Karsihig Insaat Sozlesmeleri
Konusunda Uygulama Hatalari, Istanbul
Barosu Dergisi, C.87, S.1, Y11 2013

Insaat Sozlesmesi, istanbul 1998

Sebepsiz
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PANAYIR, Mehmet Gokberk

REISOGLU, Safa

REISOGLU, Safa

SABUNCU, Burak

SELICI, Ozer

SELICI, Ozer

SELIMOGLU, Yasar Engin
SEROZAN, Rona

SEROZAN, Rona
SEROZAN, Rona

SEROZAN, Rona

SEROZAN, Rona

SULHI TEKINAY, Selahattin
IAKMAN, Sermet / BURCUOGLU,
Haluk/ ALTOP, Atilla
SUNGURBEY, Ismet

SUNGURBEY, Ismet

SUNGURBEY, ismet

Arsa Pay1 Karsihigi Insaat Sézlesmelerinde
Yiiklenicinin Eksik ve Ayipl Islerden
Sorumlulugu, Yiiksek Lisans Tezi

Arsa Payr Karsihigi Ingaat Sozlesmesine
[liskin Bir Kisim Sorunlar, BATIDER, Prof.
Dr. Seza Reisoglu’'na Armagan, C XXIV, S.
2, Ankara

Tiirk Borglar Hukuku Genel Hiikiimler 25.B.
Istanbul, 2014.( Borglar Genel)

Kat Karsihg: Insaat  Sozlesmelerinde
Miiteahhidin Arsa Sahibi ve Uciincii Kisiler
Karsisindaki Durumu, Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2012

Bor¢lar Kanununa Gore Sozlesmeden Dogan
Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi,
Ankara, 1977. (Siirekli Borg liskileri)

Insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin
Sorumlulugu, Istanbul 1978 (Miiteahhidin
Sorumlulugu)

Istisna (Eser) Sozlesmesi, Ankara, 2017
Gegersiz Satim Sozlesmesinin Karsilikli ifa
Sonras1 Coziilmesi, MHAD, Y.3, S.4’ten ayri
basim

Sézlesmeden Donme, Istanbul, 2007

Haksiz  Zilyetlik  Kurallarinin ~ Haksiz
Zenginlesme Kurallariyla Tamamlanmasi:
Haksiz Zilyet Zararma Onun Yararlardan
Sorumsuzluk Ayricaliginin Daraltilmas: ve
Haksiz Zilyet Yararina Onun Masraf
Alacagmin  Genisletilmesi,  Prof.  Dr.
Selahattin ~ Sulhi  Tekinay’in  Hatirasina
Armagan, Istanbul, 1999

Bor¢lar Hukuku Genel Boliim, C.III, ifa, ifa
Engelleri, Haksiz Zenginlesme, Istanbul,
2009 (ifa Engelleri)

Ifa Engelleri Haksiz Zenginlesme, Istanbul,
2009 (Serozan, Ifa Engelleri)

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, istanbul,
IUHF Yayinlari, 1993

Medeni Hukuk Sorunlari, C.4, Istanbul, 1980.
(C.4)

Medeni Hukuk Sorunlari, C.5, Istanbul, 1984.
(Medeni Hukuk Sorunlari)

Medeni Kanun On tasarisinin  Nesneler
Hukukunun Elestirisi, istanbul, 1972
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SUTCU, Nezih

SAHIN, Turan

SAHIN, Turan

SAHINIZ, C. Salih

TANDOGAN, Haluk

TANDOGAN, Haluk

TANDOGAN, Haluk

TANDOGAN, Haluk

TANDOGAN, Haluk

TEKDEMIR, Faruk

TEKELIiOGLU, Numan

TEKINAY, Selahattin Sulhi/
AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU,
Haluk/ ALTOP, Atilla

TEKINAY, Selahattin Sulhi/
AKMAN, Sermet/ BURCUOGLU,
Haluk/ ALTOP, Atilla

TOPUZ, Seckin/ CANBOLAT,
Ferhat

TUNC, Ramazan

Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat
Karsilig1 insaat Yapim Sozlesmesi, C.I ve I,
6. Baski. Istanbul 2018

Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tiirk
Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin
Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu, SDU Hukuk
Fakiiltesi, C. I, S. 2, 2011, (Ayip)

Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin  Eseri
Teslim Borcunu Ifada Temerriidii, Ankara,
2012

Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik Ifa
ve Ayipli ifadan Sorumlulugu, istanbul 2014

Arsa Uzerinde Insaat Yapma
Sozlesmelerinde Isi Yapamadan Birakan
Miiteahhidin Yapilan Kisimla Orantili Ucret
Almasi Sorunu Uzerine Gériisler, BATIDER,
C.XI, S.1, Haziran 1981.(Gortis)

Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, C.II,
Istisna (Eser) ve Vekalet Sozlesmeleri,
Vekaletsiz Is Gorme Kefalet ve Garanti
Sozlesmeleri, Tiimii Yeniden Islenmis ve
Genigletilmis 3. B., Ankara, 1987.(
Tandogan, C.II)

Tiirk Mes’uliyet Hukuku ( Akit Dis1 ve Akdi
Mes’uliyet), Ankara, 1961 (Mes’uliyet).

Tiirk Mes’uliyet Hukuku, Istanbul,2010 (
Tandogan, Mes’uliyet)

Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Miiteahhidin  Temerriidi. ve Sonuglari,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Subat, 2018
Arsa Payr Karsihg Ingaat Sozlesmesinde
Miiteahhidin  Temerriidi. ve Sonuglari,
Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul Subat, 2018
Insaat Sozlesmelerinde Cezai Sart ve Gotiirii
Tazminat, YBHD, Yil: 2, S. 2017/2.

Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimleri 7.B.,
Istanbul 1993 (Borglar)

Esya Hukuku Genel Hiikiimleri istanbul 1989
(Esya)

Tiirk-Isvigre ve Alman Borglar Hukukunda
Imkénsmhgm Diizenlenisi, AUHFD, C.57,
S.3, 2008

Ifa imkansizhigi, YD, 2002, C. 28, S.1-2.
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TUNCOMAG, Kenan

TURANBOY, Asuman

UCAR, Ayhan

UCAR, Ayhan

UCAR, Ayhan

ULUHASAN, ilhan

USTA, Oguz

UYGUR, Turgut

UYGUR, Turgut

UREM, Miige

YAKUPPUR, Sendi

YALCINDURAN, Tiirker

YASAR, Halis

YAVUZ, Cevdet, ACAR, Faruk. ve

OZEN, Burak

YAVUZ, Cevdet

YAVUZ, Nihat

Borglar Hukuku- Oze Borg Iliskiler, C.II,
Istanbul, 1977

Yargitay Kararlarina Gore Miiteahhidin
Teslimden Sonra Insaattaki Noksan ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti, AUHFD,
1991

Istisna Sozlesmesinde Ayiba Kars1 Tekeffiil
Borcu Hukuki Mahiyeti ve Diger Bazi
Sozlesmelerle Karsilastirilmasi, Erzincan
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 1, S. 1, 1997,
(Istisna)

Istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba
Kars1 Tekeffiil Borcu, Istanbul, 2003

Istisna Sozlesmesinde Teslim Kavramu,
Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuglari,
AUEHFD, C. V. S. 1-4 2001. (Teslim)
Iyiniyetli Sebepsiz ~Zenginlesenin Iade
Borcunun Sinirlanmast  Sorunu, Istanbul,
1984

Kat Karsilig1 Ingaat S6zlesmesinde Cezai Sart
ve Kira Tazminati, Ankara, 2017
Agiklamali-I¢tihatli insaat Hukuku, C.2, Arsa
Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesi, Izmir, 1998.
(Eser Sozlesmesi)

Agiklamali- Ictihath Insaat Hukuku Eser ve
Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesi,
Ankara 1993

Eser Sozlesmesinde Erken Donme, Istanbul,
2017

Borglar Kanunu’na Gore Eser Sozlesmesinde
Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim
Borcuna Aykiriliklari, 1. Baski, istanbul 2009
Alt Istisna (Taseronluk) Soézlesmeleri,
Ankara, 2000

Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinde 3. Kisinin
(Alic1) Hak ve Sorumluluklari, TBB Dergisi,
S.102, Eyliil-Ekim 2012

Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler. 16. Baski.
Istanbul 2019 (Ozel Hiikiimler)

Tiirk Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, C.II,
Istanbul, 1989

Eser ve Hizmet Sozlesmeleri, Ankara, 2011

179



YENER, Mehmet Deniz

YENER, Mehmet Deniz

YENER, Mehmet Deniz

YENIOCAK, Umut
YILDIRIM Siimeyye Hilal
YILMAZ, Gamze
YONSEL, A

YUCEL, Ozge

YUNLU, Semih

ZEVKLILER, Aydin,
GOKYAYLA, K. Emre
ELEKTRONIK KAYNAKLAR

Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinde
Miiteahhidin ~ Temerriidi ve Sonuglari,
Istanbul, 2011, (Temerriit)

Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin  Ayiba
Kars1 Tekeffiil Borcu ve Is Sahibinin Haklar,
EUHFD., C.IV, S.1, 2009 (Tekeffiil)
Miiteahhidin Kat Karsiligi Insaat
Sézlesmesinden Dogan Haklarinin Ugiincii
Sahislara Devri ve Sonuglari, Istanbul
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.
65, S. 2, 2007

Gelir Paylasimma Dayali Insaat Sézlesmesi,
Ankara, 2013

Arsa Payr Karsihg Insaat Sozlesmesi,
Yiiksek Lisans Tezi Ankara 2011

tez

Iki Taraf I¢in Bor¢ Doguran Akitlerde
Temerriit ve Hukuki Neticeleri, IBD S.7, C.
XIX, 1945

Bor¢lar Kanunu 358/1 Hiikmiine Gore
Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama Ve Isi
Siirdiirme Borcu, AUHFD, C. 57, S. 3, 2008,
(Zamaninda Baglama)

Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde
Ayip, Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2014
Borglar Hukuku, Ozel Borg iliskileri, Ankara

www.yasar.edu.tr (E.T.: 07.04.2021)
www.mevzuat.gov.tr (E.T.: 16.03.2021)
www.kazanci.com.tr (E.T.:14.02.2021)
www.sinerjimevzuat.com.tr (E.T.:13.02.2021)
www.legalbank.com.tr (E.T.:01.03.2021)
www.turcademy.com/tr (E.T.: 01.03.2021)

180


https://journal.yasar.edu.tr/arsiv/vol-8/armagan-sayi-vol-8/
http://www.mevzuat.gov.tr/
http://www.kazanci.com.tr/
http://www.sinerjimevzuat.com.tr/
http://www.legalbank.com.tr/

