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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE ARSA SAHIBININ TEMERRUT
NEDENIYLE DONME HAKKINI KULLANMASI HALINDE UCUNCU
KiSININ DURUMU

Ali ibrahim CERIT

Yiiksek Lisan Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dah
Tez Damismani: Prof. Dr. Mehmet UCER
Eyliil 2021, 136 Sayfa

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri ililkemizde cok yaygin bir sekilde kullanilan
insaat sozlesmelerinden olmakla birlikte kanunda o6zel olarak diizenlenmemistir.
Kanunla diizenlenmemis olan bu sozlesmelerden kaynaklanan uyusmazliklar
uygulamada ictihat ve doktrin yardimi ile ¢oziimlendigi goriilmektedir. Bu ¢aligmada
kat karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin temerriit nedeniyle donme hakkini
kullanmas1 halinde {iclincli kisinin durumu incelenmektedir. Kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi halinde, yiikleniciden hak kazanan
tictincii kiginin hukuki durumu, yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki hukuki durumdan
etkilenecektir. Yiiklenicinin temerriidii, insaata baslama ve yapimi sirasinda ortaya
cikabildigi gibi yiiklenicinin teslim borcunun ifasinda da ortaya ¢ikabilmektedir. Arsa
sahibinin, kat karsilig1 ingaat sézlesmesinde yiiklenicinin temerriidii nedeni ile TBK.
125 cergevesinde se¢imlik haklart mevcuttur. Bu sec¢imlik haklardan olan donme
hakkinin kullanilmasiyla iigiincii kisinin durumu binanin bitirilme oranima gore ileriye
etkili ya da geriye etkili bir sekilde ayrima tabi olacaktir. S6zlesmenin ileriye etkili bir
bi¢imde sona ermesi halinde s6zlesme iliskisi gegerliligini koruyabilmekteyken, geriye
etkili sona erme halinde sozlesme gecerliligini kaybederek taraflar arasindaki durum
sO0zlesme yapilmadan Onceki haline geri donecegi i¢in taraflar ifa yiikiimligiinden

kurtulacaklar ve daha 6nce yerine getirdikleri edimleri geri isteyebileceklerdir.

Anahtar Kelimeler: Kat Karsiigi Insaat Sézlesmesi, Ugiincii Kisi, Yiiklenicinin

Temerriidii, Dénme Hakk1, Geriye Etkili Sona Erme, Ileriye Etkili Sona Erme.
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ABSTRACT

THE STATUS OF THE STRANGER IN THE DEFAULT OF THE
CONTRACTOR IN THE CONSTRUCTION CONTRACT IN RETURN FOR
FLAT

Ali ibrahim CERIT

MSc. THESIS, Department of Private Law
Supervisor: Prof.Dr.Mehmet UCER
Semtember 2021, 136 Page

Although construction contracts in return for flat are widely used construction
contracts in our country, they are not specifically regulated in the law. It is seen that the
disputes arising from these contracts, which are not regulated by law, are resolved in
practice with the help of jurisprudence and doctrine. In this study, the situation of the
third party in case the land owner exercises his right to return due to default in the
construction contract in return for flat is examined. In the event that the contractor
defaults in the construction contract in return for flat, the legal status of the third party
entitled from the contractor will be affected by the legal situation between the contractor
and the land owner. The contractor's default may occur during the start and construction
of the construction, as well as in the performance of the contractor's delivery debt. The
land owner has optional rights within the framework of article 125 of the Law of
Obligations due to the contractor's default in the construction contract in return for flat.
With the use of the right of return, which is one of these optional rights, the status of the
third person will be differentiated as either forward-effectively or backward-effectively
according to the rate of completion of the building. In case the contract is terminated
with a forward effect, the contract may remain valid, whereas in case of retroactive
termination, the contract will lose its validity and the situation between the parties will
return to the state before the contract was concluded, so the parties will be relieved of
their obligation to perform and may demand their previous performances back.

Key Words: Construction Contract in return for Flat, Stranger, Default of the

Contractor, Retroactive Termination, Proactive Termination.
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GIRIS

Ulkemizdeki niifus, cumhuriyetin kurulmasindan giiniimiize kadar biiyiik bir artis
gostermistir. Niifusun hizla artmasiyla insanlarimizin konuta olan ihtiyaci da artmustir.
Sosyo-ekonomik bu gereksinim sebebiyle konut arzinin karsilanmasi igin alternatif
yollar Ongoriilmeye baslanmistir. S6z konusu bu gereksinim, hukukumuza “Kat
Karsilig1 insaat Sozlesmesini” kazandirmustir.

Anayasamizin iiglincii boliimiinde yer alan “Sosyal ve Ekonomik Haklar ve
Odevler” basligr altinda m. 57'de ‘Konut Hakk1’ diizenlenme altina alinmistir. Anayasa
hilkkmiine gore herkesin temel insani gereksinimlerini karsilayabilecegi, insan
haysiyetine yakisir bigimde konut ve barinma hakkina sahip oldugu ifade edilmistir.
Ayrica devletimizin bu haklarin gergeklesmesi icin sehirlerin ve diger yerlesim
birimlerinin tarihi ve kiiltiirel nitelikleri ile ¢evre degerlerini de esas alan bir plan
cergevesinde gerekli tedbirleri alacagi belirtilmistir. Bununla birlikte giintimiizde kat
karsilig1 insaat sézlesmesinden dogan uyusmazliklar ve bu sebepten dogan davalar,
uygulamada biiyiik bir yer kaplamaktadir. Konut hakkinin Anayasa hiikkmiiyle giivence
altina alinmas1 ve kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin insanlarimizin barimma ihtiyacini
kargilamaya yonelik olmasi, kat karsilig1 insaat sozlesmesinden dogan uyusmazliklarin
uygulamada fazlaca yer kaplamasi hususlar1 birlikte degerlendirildiginde, s6zlesmenin
son derece dnemli bir konu oldugu ortaya ¢ikmaktadir.

Kat karsiligr insaat sézlesmesi Tirk Borglar Kanunu’nda (TBK.) veya ozel
kanunlarda agik bir sekilde diizenlenmemistir. Bu sebeple kat karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan ve uygulamada biiyiikk bir yer kaplayan bu uyusmazliklar
Yargitay igtihatlariyla ¢oziime kavusturulmaktadir. Uygulamada ortaya ¢ikan
uyusmazliklar arasinda yiiklenici ile hukuki iliski igerisine giren tiglincii kisilerin
ozellikle ytiklenicinin temerriidii dolayisiyla arsa sahibinin donme hakkini kullanmasi
durumunda hukuki durumunun ne olacagi hususu da yer almaktadir. Tezimizde, kat
karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa sahibinin temerriit nedeniyle donme hakkini
kullanmasi halinde tgiincii kisinin durumu incelenerek doktrin ve Yargitay igtihatlar
dogrultusunda bir¢ok gilincel soruna cevap aranmasi amaglanmaistir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesi Tiirk Borglar Kanunu’nda ya da 6zel kanunlarda
acik¢a diizenlenmemis oldugundan isimsiz bir sdzlesme olarak kabul edilmektedir. Bu
sebeple, kat karsili§1 insaat sdzlesmesinin tanimini yapmak ve kapsamini belirlemek

icin taraflara yiiklenen edimler g6z oniinde bulundurulmaktadir. Bu kapsamda konunun



daha iyi anlagilmasi adina tezimizin ilk boliimiinde kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin
tanimi, unsurlar1, hukuki niteligi, serh hususu ve sézlesmenin ortaya ¢ikarilma halleri
incelenmistir.

Tezimizin ikinci boliimiinde taraflarin  borglarina deginilmistir. Ozellikle
yiiklenicinin temerriidiiniin incelenebilmesi ve tez konusu ile biitlinliikk saglanmasi
acisindan yiiklenicinin borglarinin ne oldugu hususu iizerinde durulmus ve yiiklenicinin
borglar1 basliklar halinde agiklanmistir. Bu kapsamda genel itibariyle yiiklenicinin
belirlenen arsa pay1 tlizerinde s6zlesmeye uygun olarak bir bina insa etme ve insa edilen
binadaki bagimsiz boliimleri tamamlayarak taraflarin sézlesmeyle anlastiklari sekilde
arsa sahibine teslim etme borcu bulunmaktadir. Yiiklenicinin teslim borcu sézlesmede
Ongoriilen sartlar1 tasimasi halinde miimkiin olmaktadir. Binanin teslimi yiiklenicinin
sorumlulugunun ortadan kalkmasi i¢in yeterli olmayip yiiklenici, teslimden sonra
binadaki ayiplardan sorumludur. Tezimizde bu husus, Yargitay uygulamalari 1s18inda
incelenmis ve arsa sahibinin ayiptan dogan haklaria deginilmis ancak tez konumuzun
biitiinliigii acisindan yiiklenicinin haklarina deginilmemistir.

Tezimizin son boliimiinde ise yiiklenicinin temerriidii, {i¢iincii kisinin sézlesmeye
nasil dahil oldugu ve arsa sahibinin temerriit sebebiyle s6zlesmeden dénme halinde
tiglincii kisinin durumu incelenmistir.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi halinde,
yiikleniciden hak kazanan tiglincii kisinin hukuki durumu, yiiklenici ile arsa sahibi
arasindaki hukuki durumdan etkilenecektir. Bu kapsamda Oncelikle yiiklenicinin
temerriidii lizerinde durulmustur. Yiklenicinin temerriidii, insaata baglama ve insaatin
yapimu sirasinda ortaya ¢ikabilecegi gibi yiiklenicinin binay: teslimi sirasinda da ortaya
¢ikmaktadir. Yiiklenicinin temerriidii bu iki ana baslik altinda incelendikten sonrasinda
arsa sahibinin TBK. m.125 hiikmiinde diizenlenen se¢imlik haklarina deginilmistir.
Ucgiincii kisinin kat karsilig1 insaat sdzlesmesine dahil olmasi sdzlesmenin taraflari olan
yiiklenici ya da arsa sahibi ile hukuki islem yapmasiyla gerceklesmektedir. Bu sebeple
ticlincii kisinin hak kazanim sekilleri baghg: altinda {i¢iincii kiginin gerek arsa sahibi
gerekse de yiiklenici ile gerceklestirmis oldugu hukuki iligskiler Yargitay ictihatlari
¢ergevesinde incelenmistir.

Arsa sahibinin TBK. m. 125 hiikkmii kapsaminda se¢imlik haklarindan bir tanesi
de donme hakkinin kullanilmasidir. Arsa sahibi sozlesmeden donme hakkini
kullandiginda sdzlesmenin ileriye etkili ve geriye etkili sona erme durumlari tiglincii

kisinin kazaniminin korunup korunmayacagi noktasinda biiyiik 6nem arz etmektedir.



Yargitay uygulamasina gore taraflar arasinda imzalanan kat karsilifi insaat
sOzlesmesinde insaatin %90’1n altinda tamamlanmasi ve yiiklenicinin temerriidii halinde
arsa sahibi akdi geriye etkili olacak sekilde; insaatin %90 ve ilizerinde tamamlanmis
olmas1 halinde ise ileriye etkili bir bigimde sona erdirebilecektir. S6zlesmenin ileriye
etkili bir bicimde sona ermesi halinde sozlesme iliskisi s6zlesmenin feshedilmesine
anima kadar gegerliligini koruyabilmekteyken, geriye etkili sona erme halinde s6zlesme
gecerliligini kaybederek taraflar arasindaki durum sézlesme yapilmadan 6nceki haline
geri donmektedir. S6zlesmenin geriye etkili bir bigimde sona ermesinde taraflar ifa
yikiimligiinden kurtulmakta ve daha Once yerine getirdikleri edimleri geri
isteyebilmektedirler. Bu durumda iglincii kisi ileriye etkili bir bigimde sona erme
halinde kazanimini1 koruyabiliyorken, geriye etkili sona erme halinde ise kazanimini
koruyamayacaktir.

Sozlesmenin geriye etkili sona ermesi halinde iiglincii kisinin kazanimi
koruyamamasi durumu Yargitay’in bu konuda istikrar kazanmig bir uygulamasi haline
gelmistir. Yargitay bu konuda ytikleniciye ifasinin tamamlanmasindan 6nce devredilen
paylarin avans niteligi tasidigini, sézlesmenin geriye etkili olarak doniilmesi halinde
yiikleniciye devredilen paylarin arsa sahibine geri donecegini vurgulamistir. Bu nedenle
yiiklenicinin arsa paylarinin hicbir zaman ger¢ek maliki olmamasi nedeniyle
yiiklenicinin tapudaki arsa pay1 devrinin yolsuz tescile doniisecegini, ticlincii kisinin
TMK m.1023 geregi tapu siciline giiven ilkesinden yararlanamayacagini ve kazaniminin
korunmayacagini kabul etmektedir

Bu kapsamda yine geriye etkili sona erme halinde iigiincii kisinin miilkiyet
hakkinin ihlal edilip edilmedigi Anayasa Mahkemesi tarafindan da ele alinmistir.Bu
konuda Anayasa Mahkemesi yiiklenicinin edimlerini yerine getirip getirmedigini
incelemis ve edimlerini yerine getirmeyen yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan
ticlincii kisilerin ingaatin tamamlanmamasi durumunda, ‘yiikleniciden satin alinan arsa
paylarinin iade edilmesini dngdérmesi gerektigini’ belirtmistir. Ayrica basvurucularin
bor¢lar hukuku kapsaminda yiikleniciye karsi dava agma ve zararlarimi tazmin etme
imkanlarinin bulundugu gerekgesiyle ticiincii kisinin miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigi

yoniinde kanaate varmaistir.



BiRiNCi BOLUM
GENEL OLARAK KAT KARSILIGI iINSAAT SOZLESMESI

1.1. Kat Karsihg Insaat Sozlesmesi Kavram ve Sozlesmeler Hukukundaki Yeri

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi, 6098 sayili TBK. de diizenlenmedigi gibi 6zel bir
kanunla da dﬁzenlenmemistirl. Konunun 1yi anlasilmasi agisindan 6ncelikle kat karsiligi
insaat sdzlesmesinin tanimi yapilmadan evvel s6zlesme kavramini ifade etmekte fayda
vardir.

Sozlesme kavrami, taraflarin hukuki sonu¢ elde etme amaci dogrultusunda
karsilikli ve birbirine uygun irade beyanlarmin uyusmasi seklinde ifade edilebilir?.
TBK.’nin 1. maddesi de sozlesmenin, taraf iradelerinin karsilikli ve birbirine uygun bir
sekilde agiklamak suretiyle kurulacagini belirtmistir. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi de,
karsilikli olarak iki tarafin iradelerini agiklamastyla olusan bir hukuki iliskidir®.

Kat karsilign insaat sozlesmesi TBK.’de veya 0zel kanunlarda agikca
diizenlenmemis oldugundan isimsiz bir sézlesme olarak kabul edilir®. Bu sebeple, kat
karsilig1 insaat sdzlesmesinin tanimini yapmak ve kapsamini belirlemek igin taraflara
yiiklenen edimler g6z Oniinde bulundurulmakta; bu kapsamda TBK.’nin genel
hiikiimlerinden, TBK. 470. ve 486. maddeleri arasinda diizenlenen eser s6zlesmesinden
ve TBK.’de 237. maddede diizenlenen tasinmaz satis vaadi soOzlesmesinden

yararlanilmaktadir®.

"Mustafa Kemal Oguzman/ Turgut Oz, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Cilt 1, 16. Baski, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2018, s.48; Murat Aydogdu/ Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg¢
iliskileri Sozlesmeler Hukuku, 4. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2019, s.38; Mustafa Alper Glimiis,
Borclar Hukuku Ozel Hiikiimler, Kisa Ders Kitabi, 3. Baski, Filiz Kitapevi, Istanbul 2018, s.8;
Osman Oy/ Tahsin Emre Hasal, Kat Karsihg1 insaat Sozlesmeleri, Istanbul, Beta, 2014, 5.25; Ozgiir
Catikkas/ Mehmet Deniz Yener “Kat Karsihgi Insaat Sozlesmesinin Hukuki Boyutu ve
Muhasebelestirilmesi”, Marmara Universitesi iktisadi ve idari Bilimler Dergisi, Cilt.39, S. 1,
https://dergipark.org.tr/fen/download/article-file/328047, e.t:05.08.2021, s.66.

*Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 18.Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2015, 5.202; Necip
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2017,s.165; Ahmet Mithat Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 22. Baski, Turhan Kitapevi,
Ankara 2018, s5.82; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 11. Baski, Seckin Kitapevi,
Ankara 2016, s.151; Aydin Zevkliler/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 18.
Baski, Turhan Kitapevi, Ankara 2018, s.1.

3Eren, Genel Hiikiimler, s.201; Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesi, 3. Basim, Der
Yaynlari, istanbul 2010, s. 3.

*Nezih Siit¢ii, Uygulama Ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsihg insaat Yapim Sozlesmesi, Cilt-1,
6. Baski, Seckin Kitapevi, Ankara 2018, s.36; Ufuk Ugar, “Son Diizenlemelerle Birlikte Arsa Karsilig
Insaat Islerinin Vergilendirilmesine Genel Bakis”, Mali Coziim Dergisi,
https://archive.ismmmo.org.tr/docs/malicozum/153malicozum/7.PDF, e.t:05.08.2021, s.151.

>Zevkliler/ Gokyayla, s.6.



Kat karsiligr insaat sozlesmesi kanunlarda acik bir sekilde tanimlanmamis
oldugundan, bu konuda doktrin ve yargi kararlarinin bu sézlesmeyi nasil tanimladigina
bakmak gerekir. Doktrinde yapilan tanimlar arasinda ¢ok farklilik olmamakla birlikte,
bir tanima gore, ‘taraflarin ortak iradeleri ile gerceklesen ve yliklenicinin kararlastirilan
vasiflara sahip olan binanin insasi i¢in, arsa sahibinin arsa paymi devretmeyi taahhiit
ettigi bir s6zlesme tiirii’” seklinde tanimlanmistir®.

Bir bagka tanimda ise, ‘arsa sahibinin arsasinin belirli paylarmin miilkiyetini,
yiiklenicinin arsa iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi
karsiliginda yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmesi’ seklindedir’.

Yine baska bir tanima gore, ‘yliklenicinin arsa sahibine ait taginmaz iizerinde
yapacagi insaat karsiliginda, arsa sahibinin, yiikleniciye tasinmaz devrini yiikiimledigi
sozlesme’ seklinde ifade edilmistirB. Yukarida yapilan tanimlar 15181 altinda temelde
doktrinde benzer Slgiilerde tanimlar yapilmistir®. Gergekten de soz konusu sdzlesme
kapsaminda, yiiklenici finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsasi
lizerine bina yapim isini {stlenir; arsa maliki ise, bedel olarak binadaki bir kisim
bagimsiz boliim miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi vaadeder™.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu da benzer bir sekilde yiiklenicinin finansini
kendisinin saglayarak arsa sahibinin arsasi {izerine bina yapim isini istlendigi, arsa
sahibinin ise, binadaki bir kisim bagimsiz boliim miilkiyetini bedel olarak yiikleniciye
gecirmeyi vaadettigi sozlesme olarak tanimlamustir™. Bu yolla arsa sahibi arsasini
degerlendirmekte, yiiklenici de sermayesini yonlendirip kar elde etmektedir'.

Yargitay ayrica bir kararinda; kat karsiligi ingaat sozlesmesinde arsa sahibinin
ediminin tasinmaz satis vaadi sOzlesmesinin, yiiklenicinin ediminin ise eser
sOzlesmesinin belirli 6zelliklerini tasimakta oldugunu ifade etmistir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmesinde yiiklenicinin tstlendigi insaat yapma edimi i¢in bu tiir edimi igeren eser
s0zlesmesini diizenleyen TBK.nin 470. maddesinin, arsa sahibinin arsa pay1

miilkiyetini yiikleniciye devir borcu yoniinden taginmaz satis vaadine iligkin TBK. nin

6 Cigdem Kirca, “Arsa Payr Karsiigi insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Uciincii
Kisilere Etkisi”, 22. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Bildiriler Tartigsmalar, 15
Aralik 2006, Ankara, 2007, s. 81.
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237. maddesinin 2.fikrasinin;, TMK. 706. maddesi ve Noterlik Kanunu’nun 60.
maddesinin uygulanmas: gerektigini ifade etmistir'>.

Buradan hareketle eser soOzlesmesi ve tasinmaz satis vaadi soOzlesmesine
deginmekte fayda bulunmaktadir. Eser sézlesmesi, TBK. m. 470 hiikmiinde de tanimi
yapilmig, bu kapsamda yiiklenicinin bir eseri meydana getirerek teslim etmeyi, is
sahibinin de bunun karsiliginda bedel 6demeyi borglandigi bir s6zlesme seklinde ifade
edilmistir*. Eser sézlesmesinin konusu olan eser kavrami maddi bir varliga sahip olan
faaliyetler ile sinirlt olmasa da kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin konusunu sadece maddi
eserler olusturmaktadir™.

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi de; sozlesmenin taraf veya taraflarina bir
taginmazin satimi sdzlesmesinin yapilmasini isteme hakki saglayan bir 6n sdzlesmedir
ve TBK. 237. maddesinin 2. fikrasi geregi resmi sekle tabidir'®. Kat karsiligi insaat
sOzlesmesinde; arsa sahibi arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi taahhiit
ettiginden bu yoOniiyle kat karsilig1 ingaat sozlesmesi tasinmaz satig vaadi sozlesmesine
benzemektedir. Arsa sahibiyle yiiklenici arasinda yapilan kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi
de tasinmazin yani bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin miilkiyetinin gecirilmesini
amagladigindan sézlesmenin gegerliligi, resmi sekilde yapilmasima baglidir®’.

Bu dogrultuda kat karsiligr insaat sozlesmesi, eser sozlesmelerinin bir ¢esidi
olarak kabul edilmekle birlikte tasinmaz satis vaadi s6zlesmesinin bir kisim 6zelliklerini
de tasidigimi soyleyebiliriz. Soyle ki, yliklenicinin insaat yapma edimi, yasa koyucu
tarafindan diizenlenmis eser sozlesmesine, 1§ sahibinin ylikleniciye bagimsiz boliimler
vermeyi taahhiit etmesi ise tasinmaz satis vaadi sOzlesmesine ait nitelikler
tagimaktadir 8 Ancak kat karsilig1 insaat sozlesmesinde, is sahibinin O6demeyi
bor¢landig: bir bedel karsiliginda yiiklenicinin bir eser meydana getirip teslim etmeyi
iistlenmis oldugu eser sozlesmesinden Y9 farkli olarak yiikleniciye nakdi bir bedel

6denmemekte, arsa pay1 bedel yerine gegmektedirzo.
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Burada kat karsiligi insaat s6zlesmesinin Ozelliklerini su sekilde belirtebiliriz:
TBK.’de diizenlenmedigi, eser ve taginmaz satis vaadi sozlesmelerinin birlesiminden
olusan atipik, karma bir sozlesme ve gecerliliginin sekle bagli, tam iki tarafa borg
yiikleyen s6zlesme oldugunu ifade edebiliriz?.

Yargitay da bir kararinda kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin, sdzlesmenin tiirii ve
yapist itibari ile iki tipli karma bir sézlesme oldugunu, bir yoOniiyle arsa sahibinin,
kosullar gergeklestiginde sahibi oldugu tasinmazin miilkiyetinin bir kismin1 yiikleniciye
devretmesini 6ngordiigiinii, diger yoniiyle de, yiliklenicinin yapacagi ingaat bakimindan
arsa sahibine kars1 yiikiimliiliiklerini gosterdigini belirtmistir®. Bu yoniiyle kat karsiligi
ingaat sozlesmesinin, tapulu taginmazin miilkiyetinin bir kisminin devrine iligkin vaadi
ve eser sOzlesmesini igeren, ¢ift tipli-karma bir sézlesme oldugunu ifade etmistir23.

O halde kat karsilign insaat sézlesmesini; yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi
lizerine bir bina insa ederek buradaki bagimsiz boliimii arsa sahibine teslimini ve arsa
malikinin nakdi bir bedel yerine gececek sekilde binadaki bir kisim bagimsiz boliimiin

miilkiyetini yiikleniciye gegirmeyi 6ngoren bir sézlesme olarak tanimlayabiliriz.

1.2. Kat Karsihgi Insaat Sézlesmesinin Unsurlar

Kat karsiligi insaat sozlesmesi, arsa sahibinin arsasinin belirli paylariin
miilkiyetini yiiklenicinin iizerine insa edecegi binanin belirlenen bagimsiz boliimlerinin
teslimi karsiliginda yiikleniciye devretmeyi taahhiit etmesi seklinde olusturulduguna
g6r624 sO6zlesmenin unsurlarini su sekilde siralayabiliriz:

Taraflarin anlagsmasi yani karsilikli irade beyanlarinin 6rtiismesi, arsa sahibi arsasi
tizerindeki paymi veya olusacak olan binadaki bagimsiz boliimlerden bir kismini
yiikleniciye devretmesi, yiiklenicinin de bagimsiz boliimleri teslim borcu altina girmesi

seklinde belirtebiliriz?®.

1.2.1. Taraflarin Anlasmasi

Her seyden Once bir s6zlesmenin kurulabilmesi i¢in, yukarida da ifade ettigimiz

sekilde, TBK.’nin 1. maddesinde belirtildigi hali ile taraflarin hukuki bir sonucu elde

21Giimiis, Ders Kitaba, s.401.

2YHGK., T.19/03/2003, E.124, K.175, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 13/02/2021.
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Gilimiig,Ders Kitabi, s.401;Catikkas/Yener, s.67.
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etmesi amaci ile karsilikli irade beyanlarimin birbirine uygun olmasi gerekmektedir®.
Bu husus, kat karsiligi insaat sézlesmesinin tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesme
olmasmin da bir sonucudur®’.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi teslim olgusunun varligir gerekmeksizin taraflarin
karsilikli ve irade beyanlarmin birbirine uygun olmasina dayanan ve malin teslimine
gerek olmayan rizai bir sdzlesmedir®®. Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi igerisinde yer alan
eser ve taginmaz satis vaadi sozlesmeleri de rizai sézlesmelerdendir; boylelikle bu tiir
sozlesmelerin kurulabilmesi igin taraflarin karsilikli ve birbirine uygun iradeleri yeterli
olacagindan kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin konusu olan arsanin fiilen teslimine gerek
bulunmamaktadir %,

Ayrica, irade beyanlarinin birbirine uygun olmasi gereken soézlesmenin taraflari
gercek kisi ve tiizel kisi olabilecegi gibi birden ¢ok kisi de olabilir®®. TMK. m. 702
uyarinca elbirligi ile miilkiyet halinde ve TMK. m. 692. uyarinca da payl miilkiyet
durumunda kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi yapilabilmesi i¢in biitiin paydaslarin oybirligi
ile karar almasi gerekmekte olup payli miilkiyet halinde biitiin paydaslarin ayni
sOzlesmede yer almasi sarti aranmamaktadir®®, Yargitay bir kararinda payl miilkiyette
paydasmn zimni onaymi da gegerli saymistir®. Elbirligi ile miilkiyetin s6z konusu
oldugu halde de ayni1 kural gegerlidir.

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin hukuki sonu¢ dogurabilmesi i¢in, arsa sahibi ve
yiiklenicinin tiim sézlesmelerde oldugu gibi, sézlesmenin esasli unsurlarinda anlagma

saglamalar1 gerekmektedir®® Kat karsiligi insaat sdzlesmesinin kanunda belirlenmemis

*°Eren, Genel Hiikiimler, s.231.

?’K aradas, s. 41.
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olmasi dolayisiyla sézlesmenin esasli unsurlardan kasit s6zlesmenin anlamli bir biitiin
olusturmasti i¢in ig hayatinda aranan sartlar olarak ifade edilebilir®.

Bu baglamda; insaatin 6zellikleri, arsa sahibinin yiikleniciye devredecegi arsa
payr oraninin hangi oranda olacagi, yliklenici tarafindan ingaattaki hangi bagimsiz
boliimlerin arsa sahibine devrinin saglanacagi, insaatin tamamlanma siiresinin ne
olacagi, insaatin hangi hallerde bitmis sayilacagi, tapunun yiikleniciye hangi sartlarda
devredilecegi gibi hususlarin  sozlesmenin esasli  unsurlarmi  teskil ettigini
séyleyebilirizgs. Bununla birlikte taraflar hangi noktalarin esasli olacagini sozlesme ile
ayrica kararlastirabilirler™.

Bununla birlikte TBK.’nin 2.maddesi de unutulmamalidir. Zira; séz konusu
maddeye gore taraflarin sézlesmenin esasli noktalarinda uyusmus olmalari halinde
sOzlesme kurulmus sayilmakta, taraflarin ikinci derecedeki noktalar iizerinde durmamais
olmasi sozlesmenin kurulmasina etki etmemektedir. TBK. nin 2. maddesi ¢er¢evesinde,
taraflarin s6zlesmenin esasli unsurlari lizerinde anlasmis olmalar1 halinde s6zlesmenin
kurulmug sayilmakta olup yan unsurlarin belirlenmemis olmasinin kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin kurulmasina engel olmayacakt1r37. Sozlesmenin tali unsurlar1 hakkinda
uyusmazlik ¢ikmasi halinde ise, TBK. m. 2 uyarinca bu hususun hakim tarafindan, isin

ozelligine bakilarak ¢oziileceginin ifade edildigini sdyleyebiliriz.

1.2.2.Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paymm ve Olusacak Olan Binadaki Bagimsiz
Boliimleri Teslim Borcu

Taraflar arasindaki soOzlesme c¢ercevesinde arsa sahibi; yiikleniciye veya
yiiklenicinin gosterecegi lUclincii bir kisiye tasinmazin bir kismini arsa payr veya
bagimsiz boliim olarak devretme borcu altindadir. TBK. nin 479. maddesi goz 6niinde
bulunduruldugunda ise arsa sahibinin borcu, yliklenicinin binay1 teslim etmesinden
sonra do gmaktadlrgs.

Yargitay da bir kararinda, yiiklenicinin borcunun arsa sahibine ait arazi {izerine
sozlesmeye, amaca ve fenne uygun bir bina imal ederek arsa sahibine teslim etmek; arsa
sahibinin temel borcunun ise kendisine teslim edilen binadan s6zlesmeyle yiikleniciye

birakilmast kararlagtirilan bagimsiz bdliimlerindevrini ylikleniciyegecirmek oldugunu

34Kocayusufpasaoglu, s.17.

%0y/ Hasal, 5.23, 24.

%°Eren,Genel Hiikiimler, s.235.

S'YHGK. T.28/04/2010, E.193, K.235 Kaynak: www.lexpera.com.tr, e.t: 10/04/2021.
%¥Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.498,499.



ifade etmistir. Burada ayrica yiiklenici, kendisine birakilacak olan bagimsiz bdliimleri
isteyebilir veya s6z konusu sahsi hakkint TBK.’nin m. 183. geregi {igiincii kisilere de
temlik edebilir®.

Arsa sahibi, arsa payini s6zlesmenin ifasina yonelik olarak kademeli bir sekilde de
devredebilir®. Hem bu sayede yiiklenici de insaat bitmeden devraldigi bagimsiz
boliimleri igiincii kisilere devrederek kendisine finansal kaynak olusturma imkani elde
eder. Yargitay uygulamasina gore, kat karsiligi ingaat sdzlesmesinin yapilmasindan
sonra arsa sahibi tarafindan yiikleniciye tapuda yapilan devir islemleri, arsa sahiplerinin
edimlerini yerine getirmesi olarak kabul edilmekte ve bu satigtan sonra yiiklenici
tarafindan edimin yerine getirilmemesi halinde yapilan satis gecersiz sayilmakta ve iyi
niyet savunmasi da kabul gérmemektedir'. Kademeli pay devrinde bina belirlenen
seviyeye gelmis olmasia karsin arsa sahibinin pay devrine yanagsmamasi durumunda,

arsa sahibi TBK. 123. maddesi geregi temerriide diisecegi gibi yiiklenicinin boyle bir

yargitay 14.HD., T.04/07/2007, E.7962, K.8738, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 13/02/2021.

“Engin Bahadir, Kat karsiligl insaat sozlesmesinin sona ermesi, Ankara 2019, .38, Y.Lisan Tezi.
(www.tezyok.gov.tr, e.t. 08.08.2021), s. 43.

4 Yargitay 15HD., T.07/03/2008, E.2007/1709, K.2008/1486, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
15/04/2021; “Davacilar ile davali yiiklenici sirket arasinda 12.10.1993 tarihinde Diizenleme Seklinde
Daire Karsilig1 Insaat Sézlesmesi yapilmustir. Sézlesme ile arsa iizerine zemin + 3 katl1 bina yapilmast,
her katta 2 daire olmasi, 1. kattaki 1 numarali dairenin arsa sahibi Fatma'ya birakilmasi, kalan daire ve
diikkanlarin ise tamaminin davali yiiklenici girkete ait olmasi kararlagtirilmistir. Dosyada bulunan tapu
kayitlarindan ve akit tablolarindan dava konusu A... Ilgesi, K... Mahallesi, 2661 parsel numarali
tasinmazin 03.12.1993 tarihinde davaci arsa sahipleri tarafindan davali yiiklenici sirkete tapuda
satildigi, davali yiiklenici sirketin de tasinmazi 06.07.1994 tarihinde diger davali Himmet’e tapuda
sattig1 anlasilmaktadir. Daire karsiligi insaat sozlesmesi 12/10/1993 tarihinde yapilmistir. Davacilar,
dava konusu 2661 parsel numarali taginmazin tapu kaydmi 03/12/1993 tarihinde davali yiiklenici
sirkete devretmislerdir. Dosya igerisinde bulunan akit tablosundan bu devrin satis olarak yapildigt
goriilmektedir. Dairemizin yerlesmis uygulamasina gore, daire karsiligi insaat sézlesmesinin
yapilmasindan sonra tapuda yapiulan devir iglemleri, arsa sahiplerinin edimlerini yerine getirmesi
olarak kabul edilmektedir. Davali yiiklenici sirket tarafindan aksi kamitlanmadigindan, tapuda bu
islemlerin satis olarak gosterilmesinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Davali yiiklenici sirketin dava
konusu 2661 parsel sayili taginmaza hak kazanabilmesi i¢in daire karsilifi insaat sdzlesmesindeki
edimlerini yerine getirmesi gerekir. S6z konusu sézlesmede insaatinsiiresi temel iistli vizesi alindig
tarihten itibaren 15 ay olarak gosterilmistir. Davali yiiklenici sirket tarafindan insaat ruhsatinin
almmadig1 ve insaata baglanmadigi anlasilmaktadir. Dosyada bulunan A... Belediyesi'nin 12/10/2006
giinlii yazisindan da, dava konusu parsele insaat yapilabilmesi i¢in 2671 ve 2662 parsellerle tevhidinin
zorunlu oldugu belirtilmistir. Davacilar ile davali yiiklenici sirket arasindaki daire karsiligi ingaat
sOzlesmesi, bu davaya kadar gecerliligini korumustur. Ancak davacilar, fazlasiyla beklediklerini,
yiiklenici sirketin herhangi bir islem yapmadigini belirterek sozlesmenin feshini istemislerdir.
Sézlesme tarihinden bu yana gecen uzun siire dikkate alindiginda, davali yiiklenici sirketin temerriide
diigtiigli, davacilarin fesih isteklerinde hakli olduklari sonucuna varilmaktadir. Her ne kadar dava
konusu parsel 06/07/1994 tarihinde davali yiiklenici sirket tarafindan diger davali Himmet'e tapuda
satilmigsa da, edimini yerine getirmeyen davali yiiklenici sirketin dava konusu tasinmazin miilkiyetini
edinemedigi, dolayisiyla diger davaliya yaptigi satisin hukuki bir gegerliliginin olmadigi, bu durumda
davali Himmetin iyi niyet savunmasinin kabuliiniin ve TMK.'min 1023. maddesinin davali Himmet

s

yoniinden uygulanmasinin miimkiin olmadigi anlasimaktadwr.”.
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durumda isi yavaslatmasi veya durdurmasi borca aykirilik teskil etmeyecek olup bu
hususta yiiklenici arsa sahibini tescile de zorlayabilecektir®.

Arsa sahibi tarafindan teslim edilecek olan arsanin insaata elverisli sekilde teslimi
saglanma11d1r43. Yargitay bir kararinda, yapilacak olan binanin ingasi ile ilgili objektif
imkansizlik var ise sdzlesmenin baslangigtaki imkansizlik sebebi ile TBK. m. 27 geregi

kesin hiikiimsiiz oldugunu ve baglayiciliginin olmadigini hitkkme baglamustir™.

1.2.3. Yiiklenicinin Belirlenen Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu Altina Girmesi

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde yiiklenicinin belirlenen arsa payir iizerinde
sOzlesmeye uygun olarak bir bina insa etme ve insa edilen binadaki bagimsiz boliimleri
tamamlayarak taraflarin sdzlesmeyle anlastiklari sekilde arsa sahibine teslim etme borcu
bulunmaktadir.

Yiiklenicinin borcuna konu olan bina Imar Kanunu’nun 5. maddesinde kendi
basina kullanilabilen, tistliniin Ortiilii, insanlarin igine girerek oturabilecekleri, ¢calisma,
eglenme, dinlenme, ibadet etme gibi eylemleri yapabilecekleri, hayvanlarin ve esyalarin
korunmasina yarayan yapi olarak ifade edilmistir.Bununla birlikte yiiklenicinin binay1
insa etmesinin amaci, uygulamada kat miilkiyetinin kurulmasidir. Burada 634 sayili
KMK .biiyiik bir éneme sahiptir. 634 sayili KMK.’nin 1.maddesi tamamlanmis bir
yapida‘kat, daire, is biirosu, diikkkan, magaza, mahzen, depo gibi bdliimlerinden ayr1 ayri
ve bagli basma kullanilmaya elverisli olanlar1 lizerinde’ bagimsiz miilkiyet haklarinin
kurulabilecegini belirtmektedir. Bununla birlikte 634 sayili KMK.’nin m. 10/2 ve m.
50/2 hiikiimleri birlikte degerlendirildiginde bina {izerinde kat miilkiyetinin kurulmasi,
tasinmazin tamaminin miilkiyetinin kat miilkiyetine ¢evrilmis, tamamlanmis ve kargir

olmastyla miimkiindiir*.

*Erman,s.53; Bahadir, Y.Lisans Tezi, s.44.

43Klllg:oglu, Ozel Hiikiimler, s.501.

4 Yargitay 15.HD., T.22/01/1990, E.2987, K.43, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.. 13/02/2021;
“...Anitlar Yiiksek Kurulu’'nun yazisina gore ancak zeminle birlikte iki kat insaat yapilabilecegi
hususunun bildirilmesine ragmen, yiiklenici tarafindan {i¢ kat insaat yapilmis olmakla insaat ve iskéan
ruhsatlarinin alinmasinin imkansiz bulundugu anlagilmaktadir. Arsanin bulundugu yer itibariyle gerek
sit alan1 bulunmasi, gerekse imar durumu itibariyle iki kat insaatin miisait olmasina ragmen taraflarca
ii¢ kat ingaat yapilmasi yolunda akdedilen sézlesme ve so6zlesmedeki bagimsiz boliimlerin paylagimi,
BK. m. 20 hiikmiine gore hiikiimsiizdiir. Hiikiimsiiz s6zlegmenin taraflar1 baglayici bulundugu kabul
edilemez...”.

“Erman, s.3;Kartal, s.18; Bahadir, Y.Lisans Tezi, 5.25
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1.3.Kat Karsih@ insaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Sozlesmenin tanimi konusundaki ag¢iklamalarimizda s6zlesmenin karma bir
sozlesme oldugu, gecerliliginin sekle bagli, ani borg iliskisi doguran, tam iki tarafa borg
yiikleyen sozlesme oldugunu belirtmistik. Sekle baglilik ayri bir bashk altinda

incelemek ile beraber belirttigimiz hususlari agiklayalim:

1.3.1.Karma, isimsiz Bir Sézlesme Olma Niteligi

Bir sozlesme tiiriiniin yasa koyucu tarafindan kanunla diizenlenmis isimli bir
sOzlesme sayilabilmesi i¢in en azindan taniminin yapilmis olmasi, asli edimlerinin ve
esaslt unsurlarmin tespit edilmis olmasi gerekir46. Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ise
daha once ifade edildigi iizere, yasa koyucu tarafindan ayrica diizenlenmemistir®’.
Kanun ile diizenlenme altina alinmamis bu tiir sdzlesmelere isimsiz sdzlesme adi
verilir*®. Bu sebeple kat karsilig1 insaat sozlesmeleri temel dayanagini, TBK. nin 26.
maddesinde diizenlen sozlesme Ozgiirliigi ilkesinden alirlar * S6z konusu madde
hiikmiine gore taraflar kiminle sézlesme yapacaklarinin yaninda sézlesmenin icerigini
de diledikleri gibi belirler. Bu hususta 6nemli olan TBK.’nin 27. maddesinde de
belirtilen kanunun emredici hiikiimlerine, ahlaka, kamu diizenine, kisilik haklarina
aykir1 veya konusu imkansiz olmayacak sekilde, ihtiya¢ duyulan konularda istenildigi
sekli ile isimsiz sézlesme yapabilecegidir™.

Isimsiz sozlesmelerin siniflandirilmas1 asli edimlerinin isimli s6zlesmelerden
kaynaklanmasina gore karma sozlesmeler ve kendine 6zgli yapisi olan (suigeneris)
sOzlesmeler olmak iizere ikiye ayr1hr51. Bunun disinda doktrinde bilesik sdzlesmelerde
karma sozlesmeler ile birlikte degerlendirildigi gozlemlenmistir®®,

Karma so6zlesmeler, kanunun diizenledigi ¢esitli sozlesme tiplerine ait unsurlarin,

kanunun 6ngérmedigi tarzda bir araya gelmesiyle kurulan sdzlesmelerdir®. Kat karsiligt

“°Eren, Ozel Hiikiimler, s. 17; Siitcii, Cilt-1, 5.36.

*" Halis Yasar, “Kat Karsihg insaat S6zlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak Ve Sorumluluklar”, Tiirkiye
Barolar  Birligi  Dergisi, S.102, https://app.trdizin.gov.tr/makale/TVRNMO5UVXINZz09,
e.t:05.08.2021, 5.290

48Aydogdu/ Kahveci, s.22; Glimiis,Ders Kitabi, s.4; Bahadir, s.180

“Giimiis, Ders Kitabi, s.3,4; Aydogdu/ Kahveci, s.22; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s.17,18; Eren, Ozel
Hiikiimler, s.868.

Eren,Ozel Hiikiimler, s. 17-18, 20. ; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s.140; Kocayusufpasaoglu, s.533;
Bahadir, Y.Lisans Tezi, s.24

*'Eren, Genel Hiikiimler, s. 209,210.

%2Zevkliler/ Gokyayla, s. 17; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.25; Aydogdu/ Kahveci, s.37.

¥7evkliler/ Gokyayla, s.18; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 871; Erman, s.5; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.25;
Aydogdu/ Kahveci, s.37.
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insaat sozlesmesi de taraflarin karsilikli edimleri bakimindan taginmaz satis1 ve eser
sOzlesmesine iliskin hiikiimler birlestirilerek karma bir sozlesme meydana
getirilmektedir > . Yargitay kararlarinda “cift tipli karma sozlesme” kavramu
kullanilmaktadir™. Boylelikle kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde, arsa paylarini gecirme
ile ingaat yapma ve yapilan bagimsiz boliimleri teslim etme ylikiimliliikleri bir
miibadele iliskisi i¢inde olduklari goriilecektir™®. Her ne kadar taraflarin yiiklendigi
borglar yoniinden iki sozlesme bir araya gelmekteyse de, sozlesme sonug itibari ile ne
tamamen eser sozlesmesi ne de tamamen tagsinmaz satis s6zlesmesi ya da tasinmaz satis
vaadi sozlesmesi olarak nitelendirilmekte; anilan sozlesmelere iligkin kurallar bire bir

sézlesme bilesenlerine uygulanmamaktadir®’.

1.3.2. Kat Karsilig Insaat S6zlesmelerine Uygulanacak Hiikiimler

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin karma nitelikte bir sézlesme olmasi hususu
uygulanacak hiikiimlerin tespiti agisindan 6nem ihtiva etmektedir. Doktrinde bu konuda
terkip teorisi, sogurma teorisi, hakimin hukuk yaratma ve kiyas yoluyla uygulama
teorisi seklinde teoriler mevcuttur.

Terkip teorisine gore; karma sozlesmeleri olusturan soézlesmelerin kanunda
mevcut olmasindan dolayr bu sdzlesmeler karma sozlesmelere bagimsiz olarak
uygulanmalidir % Omegin, kat karsih@ insaat sozlesmesi icin degerlendirirsek,
tasinmazin devrine taginmaz satis vaadi hiikiimleri uygulanmasi gerekirken, eserin
ingasina ise eser s6zlesmesi hiikiimleri uygulanma11d1r59. Ancak bu durumda unsurlarin
bir araya gelip yeni bir sozlesmeyi olusturmusken, tekrar onlar1 ayirmak suretiyle
s0zlesmedeki birlik fikrine uymadigi i¢in elestirilmistirﬁo.

Sogurma teorisi ise, hangi sozlesme tipine iliskin unsur daha Onemliyse, 0
sozlesmeye iliskin kurallarin uygulanmas1 gerektigini savunmaktadir®. Ancak bu teori,
taraflarin farkl tipteki sdzlesmelerin unsurlarimi 6zgiir iradeleriyle bir araya getirdikleri

bir edimi digerine istiin tutarak engellemesinden otiirli sézlesme yapma 6zgiirliigiinii

*Erman, s.4,5; Kiligoglu Ozel Hiikiimler, 5.496; Catikkas/Yener, s.67; Yasar, s.291.

*Yargitay 15.HD., T.04/12/1980, E.1990, K.2594, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 13/02/2021.

56Erman, 5.6; Ucar, insaat Islerinin Vergilendirilmesine Genel Bakis, 5.152

Kartal, s. 26.

87evkliler/ Gokyayla, s.18; Eren, Ozel Hiikiimler, s.878; Erden Kuntalp, Karisitk Muhtevali AKit,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaynlari, Ankara 1971, s.124,125; Feyzi Necmeddin Feyzioglu,
Bor¢lar Hukuku Cilt I ikinci Kisim-Akdin Mubhtelif Nevileri, istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, Istanbul 1978, s.60.

*Eren, Ozel Hiikiimler, 5.878.

®Kuntalp, s.131 vd. ; Feyzioglu, 5.60; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 878.

1 Aydogdu/ Kahveci, s.39; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.877.
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sinirlandirarak  taraflart  istemedikleri bir sonuca gotiirdiigii i¢in  doktrinde
elestirilmistir®.

Hakimin hukuk yaratma teorisi, TMK. m.1/2-3 fikralarinda hakime taninmis olan
hukuk yaratma yetkisine dayanmaktadlres. Uygulanacak orf ve adet kurali da yoksa
hakimin hukuk yaratmasinit yani kendisi kanun koyucu olsaydi nasil karar verecek
idiyse ona gore kural olusturarak karar verecegi i¢in bu kural genel ve soyut olmalidir®”.
Ancak bu tarz genel ve soyut bir kural is hayatinda heniiz yayginlasmamis bir isimsiz
s0zlesme icin ¢oziim anlamindaki bir tamamlama bakimindan ¢ok makul olmayabilir.
Bu bakimdan hakimin dogrudan somut olaya yonelik olan TMK.’nin 4. maddesinde
belirtilen kiyas metodunu kullanmasinin daha faydah olabilecegi belirtilmistir®.

Kiyas yoluyla uygulama teorisinde ise, unsuru olusturan sozlesmeye iliskin
kurallar bire bir degil ancak kiyas yoluyla uygulanabilecektir. ® Kiyas yoluyla
uygulamada taraflarin sézlesmeden bekledikleri amag ve menfaat goz oniinde tutulur®’.
Ancak kiyas yoluyla uygulama yapilabilmesi icin her iki olayin benzer olmasi
gerekmekte®®, boyle bir benzerligin olmamasinda ise bu goriisiin uygulanamayacagi
ifade edilmistir®®.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu, kural olarak karma sdzlesmeye her bir edimin
alindig1 s6zlesmelerden her birinin kurallariin dogrudan dogruya uygulanacagini kabul
etmis, sozlesmeden dogan hak ve borclarin tamamen yerine getirilmemesi sebebiyle
taraflarm  TMK. m 2. hikmiinde yer alan diristlik kuralindan da
faydalanamayacaklarini belirtmistir’.

Kanaatimizce karma sozlesmelere uygulanacak hukuk kurallarinin tespiti
bakimindan uygulanacak teori kiyas yoluyla uygulama ve hukuk yaratma teorisidir’".
Karma sozlesmelere uygulanacak hiikiimlerin belirlenmesinde kiyas yoluyla
uygulamanin tercih edilmesi, s6zlesme 6zgiirliigliniin bir sonucu olarak sekillenen kat

karsiligr insaat sozlesmelerinde ¢6ziimiin, taraflarin isteklerine en uygun sekilde

ezKuntalp, s.122; Feyzioglu, s.61; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.877.

%3Eren, Ozel Hiikiimler, s. 880.

%Eren, Ozel Hiikiimler, s. 880.

65Kur1talp, s.139; Feyzioglu, s.61; Fahrettin Aral/ Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri,
11. Baski Yetkin Yayinlari, Ankara2018, s. 58; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 880.

®Eren, Ozel Hiikiimler, s. 879.

®’Eren, Ozel Hiikiimler, s. 879.

GSKuntalp, 5.126; Tungomag, s.15; Feyzioglu, s.60; Aral/ Ayranci, Ozel Borg Iliskileri, 2018,s. 578;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 879.

*Eren, Ozel Hiikiimler, s. 879,880.

" YHGK., T.09/06/1982, E.1979/15-1613, K.1982/585 Kaynak:www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
09/01/2021.

71Gﬁmﬁs, Ders Kitabi, 5.405.
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gerceklestirilmesi imkan1 vermektedir. Gergekten de karma sozlesmeler farkli sozlesme
tiirlerine ait hiikiimler ihtiva etseler de TBK. nin 26. maddesinde belirtilen s6zlesme
yapma Ozgiirliigliniin bir sonucudur 2. Bu nedenle biitiin sozlesmelerde oldugu gibi
karma sozlesmelerde de sozlesme Ozgiirliigli ¢ercevesinde taraf iradelerinin amact
onemlidir. Bu sebeple hakim somut olayin sartlari ve Ozelliklerine goére, karma
sozlesmelere iliskin uyusmazliklart ¢ozerken taraflarin menfaatleri ve sozlesme
yaparken ulasmak istedikleri amacgla bir arada degerlendirmeli ve kiyas yoluyla

uygulama veya hukuk yaratma teorisine {istiinliik tanimalidir”,

1.3.3. Kat Karsihg insaat Sozlesmesinin Ani ve Siirekli Bir Borg iliskisi Doguran
Niteligi

Borglunun iistlenmis oldugu edimi tek seferde yerine getirdigi sézlesmeler ani
sOzlesmelerdir. Bu tiir sézlesmelerde edimin ifasi zamana yayilmamis olup edimin ifas1
ile sozlesme sona ermektedir’. Siirekli edimli s6zlesmelerde ise durum tam tersi olup
asli edim yikiimliliigiiniin ifas1 zamana yayilmistir ve s6zlesme sona erinceye kadar
devamli olarak ifa edilir’.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin doktrinde ani borg¢ iligkisi mi yaratan bir
sozlesme mi yoksa siirekli edimli bir sozlesme mi oldugu hususu tartismahidir. Bir
goriise gore, kat karsilif1 insaat sozlesmesi ani edimli borg iliskisi dogurur’®. Ani edimli
borg iliskisini kabul eden goriis, yiiklenicinin bir zaman zarfi boyunca siiren edim
eylemlerinin siirekli bir borg iliskisi yaratmayacagini, bu eylemlerin sadece ifa i¢in
yapilan hazirlanma faaliyeti olarak nitelendirilecegini savunmaktadir.

Diger bir goriis, kat karsiligl insaat sézlesmesinin siirekli edimli borg iliskisi
dogurdugu yt')niindedir77. Bu goriise gore yiiklenicinin meydana getirdigi fakat teslim

edemedigi bagimsiz boliimlere iliskin yapilan ¢alismanin hazirlayici bir faaliyet olarak

"2 Giimiis, Ders Kitabu, s.3,4; Aydogdu/ Kahveci, s.22; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.17,18; Eren, Ozel
Hiikiimler, 5.868.

*Eren, Ozel Hiikiimler, 5.881.

"“Eren, Ozel Hiikiimler, s.16.

Eren, Ozel Hiikiimler, s.17.

76thg:oglu, Ozel Hiikiimler, s.496; Aydogdu/ Kahveci, s.779; Yasar Engin Selimoglu, Eser Sozlesmesi,
3. Baski, Adalet Yaymevi, Ankara 2016, s. 34; Giimiis, Ozel Hiikiimler, 2014, s.3; Mustafa Resit
Karahasan, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C. II, Beta Yayincilik, istanbul 2002, s. 56. ;
Eren, Ozel Hiikiimler, s. 587; Yasar, s.294.

""Erman,s.9; “Eser sozlesmesinin siirekli sézlesme benzeri borg iliskisi dogurduguna yonelik bkz.” Pinar
Altinok Ormanci, Siirekli Borg iliskilerinin Hakh Sebeple Feshi, Vedat Kitapgilik, istanbul 2011,
s.32; Yiiklenicinin teslim borcu agisindan ani edimli bir borg, ¢alisma borcu agisindan ise siirekli
edimli borg iliskisi dogurdugu yéniindeki goriis icin bkz., Ibrahim Kaplan, insaat Sézlesmeleri
Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2013, s. 46.
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degerlendirilmesi kabul gérmemistir. Uygulamada insaat belirli bir seviyeye geldiginde
arsa paylarmin yiikleniciye bir boliimii veya tamaminin devri saglanmakta, tamami
gecirilmis ise de arsa sahibi bunlar lizerinde ipotek koyarak yiiklenicinin edimi ile parca
parca kaldirmaktadir. S6z konusu bu durumdan kaynakli olarak stirekli borg iliskisi
dogurdugu savunulmaktadir.

Yargitay ictihadi Birlestirme Biiyilk Genel Kurulu'nun verdigi kararda kat
karsilig1 ingaat sozlesmelerinin sézlesmelerin gecici - siirekli karmasigr bir o6zellik
tasidig1 ifade edilmistir®. Yargitay Biiylik Genel Kurulu, esasen taraflar arasindaki
iligkinin ani edimli bir borg iligkisi oldugunu fakat insaatin yapilma siirecinin dikkate
aliarak yiiklenicinin de menfaatlerinin korunmasi gerekmesi sebebi ile bunun ayni
zamanda siirekli edimli bir borg iligkisi oldugunu belirtmistir79.

S6z konusu gortislerin degerlendirilmesinin temel dayanagi kat karsiligi ingaat
‘sozlesmesinin ileriye ya da geriye etkili olarak’ sona ermesi nedeniyledir % .
Sozlesmenin ani edimli oldugu hususu kabul edilecek olursa, sdzlesme geriye etkili
olarak ortadan kalkacak ve yiiklenici o zamana kadar yapmis oldugu masraflari ancak
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri cergevesinde talep edebilecektir®. Ancak sozlesme
stirekli edimli borg iliskisi olarak kabul edilecek olursa, arsa sahibinin sézlesmeyi sona
erdirmesi halinde sozlesme ileriye etkili olacak sekilde sona erecek olup o zamana
kadar insa edilen yapilardan hak talep edilecektir.

Kanaatimizce, kat karsilig1 insaat sozlesmesi kural olarak ani edimli bir s6zlesme
olsa da, her somut olay kendi igerisinde degerlendirilmeli, somut olayin &zelliklerine
gore taraflarin menfaat dengesi de gozetilerek kat karsiligi insaat sdzlesmesinin siirekli
edimli sozlesme olarak kabul edilmesi de gerekebilmektedir.

Bu sebeple, drnegin yeterli mali giice sahip olmayan bir yiiklenici insaata baglar
ve isi ortasinda birakir ise silirekli edimli sdzlesme iliskisine gére arsanin bir kismi
tizerinde hak sahibi olacaktir. S6zlesmenin ani edimli olmas1 durumunda yiiklenicinin
emeginin bosa gitmesi durumu ve yaptiklarini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore
talep etmesi de bazen adaletli bir durum olusturmayacaktir. Sonug itibari ile Yargitay
Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu'nca esasen sdzlesmenin ani edimli bir
sozlesme oldugu ancak yiiklenicinin menfaatlerinin korunmasi sebebi ile de siirekli

edimli bir s6zlesme oldugu yoniindeki kararina katiliyorum.

®YIBBGK., T. 30/9/1988 , E. 1987/2, K. 1988/2, Kaynak: www.lexpera.com.tr, E.t:11/04/2021.
¥ Ugar, insaat Islerinin Vergilendirilmesine Genel Bakis, 5.153

80(;atlkkas/Yerler, s.69; Yasar, s.293; Bahadir, s.182

81Erman, s.9.
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1.3.4.Kat Karsihg Insaat Sézlesmesinin Edim Iliskisine Gore Simflandirilmas

Edim iliskisine gore siniflandirilan hukuki sozlesmeler iginde yer alan iki tarafa
borg yilikleyen s6zlesmelerde taraflardan her biri diger tarafin hem alacaklist1 hem de
borclusudur®. Iki tarafa borg yiikleyen sozlesmeler, tam iki tarafa bor¢ yilikleyen ve
eksik iki tarafa borg¢ yiikleyen sézlesmeler olmak iizere ikiye ayrilmaktadir. Taraflarin
yiiklendikleri edimlerin birbirleri ile degistirme amacini tagiyip tagimamasi noktasinda
bu iki sézlesme birbirlerinden ayrilmaktadirlar®,

Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmede her iki tarafta birbirine kars1 asli bir borg
yiiklenmektedir. Taraflardan birinin borcu diger tarafin borcunun sebebini ve karsiligini
olusturur. Burada tam anlamiyla bir karsiliklilik ve bagimlilik iligkisi vardir®,

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde de; yiiklenici, insaati1 kararlastirilan esaslar
dahilinde zamaninda tamamlama bakimindan arsa sahibine bor¢lu, yapacagi insaat
nedeniyle tasinmaz maliki tarafindan kendisine devredilmesi gereken arsa payi veya
bagimsiz bolim nedeniyle arsa sahibinden alacaklidir®®. Arsa sahibi de, insaatin
kararlastirilan esaslar dahilinde zamaninda yapilmasi1 bakimindan yiikleniciden alacakli,
yapacagi ingaat nedeniyle tasinmazin bir kisminin arsa pay1 veya bagimsiz boliim olarak
yiikleniciye devretme nedeniyle bor¢lu konumdadir®®.

Goriilecegi iizere tam iki tarafa borg¢ yiikleyen bir so6zlesme olan kat karsiligi
insaat sozlesmelerinde taraflarin edimleri agisindan ‘karsiliklilik ve bagimlhilik’ iliskisi
bulunmakta ve taraflar s6zlesme ile birbirlerine asli bir borg yﬁklemektedirler87.

Kat karsilig1 ingaat sézlesmesinde sekil sarti saglanmadigi durumda sézlesme
gecersizdir. Ancak bazi hallerde kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi gegerli sekilde yapilmasa
dahi gegerliliklerini korumaktadir. Bu hususta Yargitay her ne kadar sekil sartina
uyulmasa da, taraflarin ediminin karsilikli olarak yerine getirmesi halinde diiriistliik
kurali geregince sozlesmeyi gecerli bir sdzlesme olarak addetmistir®™. Bu durum da

sOzlegmenin tam iki tarafa borg yiikleyen bir s6zlesme olmasindan kaynaklidir.

82Eren, Genel Hiikiimler, s. 210.

Eren, Genel Hiikiimler, s. 210, 211.

Eren, Genel Hiikiimler, s. 211

85Oy/ Hasal, s.23.

86Oy/ Hasal, s.23.;Catikkas/Yener, .67

¥Siitgii, Cilt-1, 5.38; Ugar, Insaat islerinin Vergilendirilmesine Genel Bakus, s.152; Bahadur, s.14.

8 Yargitay 15. HD., T. 28/10/2008, E. 2007/5546, K. 2008/6371 Kaynak: www.lexpera.com.tr,
E.t:11/04/2021.
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1.3.5. Kat Karsihig insaat S6zlesmesinin Sekli

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi resmi sekilde yapilmalidir. S6z konusu resmi sekil
gecerlilik sartidir ® . Zira kat karsiign insaat sozlesmesini arsa sahibinin borcu
bakimindan degerlendirdigimizde, tasinmaz miilkiyetinin devir borcunu doguran
sozlesmelerin resmi sekilde yapilmasi gerekmektedirgo. Bu durumda kat karsilig1 insaat
sozlesmesi TBK. m. 237/3 geregince resmi sekilde diizenlenmediginde TBK. m. 12/2
hiikmii geregince kesin hiikiimsiizliik yaptirimma tabi olur™.

S6zlesme, uhdesinde tasinmaz satis ya da tasinmaz satis vaadi sOzlesmesi
icerdiginden; tasinmaz satis1 2644 sayili TK.’nin 26.maddesinin 1. Fikras1 geregince
tapu sicil gorevlileri tarafindan, tasinmaz satis vaadi ise 1512 sayilt Noterlik
Kanunu’'nun  60. maddesinin 3. fikras1  geregince noterler tarafindan
gerceklestirilmelidir.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu’'nun bir kararinda; kat karsiligi ingsaat
sOzlesmesinin sekle bagli oldugunu, bu sekil sartinin da gegerlilik kosulu olup kamu
diizenine mazhar bir durum oldugunu, yasa hiikiimlerinin 6ngordiigli bi¢imde
yapilmayan sozlesmelerin hukuken gegersiz oldugunu belirtmistir. Var olan
sozlesmenin, tamamen ifa edilmedigi durumda da iyi niyet kurallariin uygulanmasinin
diisiiniilemeyecegini ifade etmistir®.

Goriilecegi lizere kat karsiligi insaat sozlesmesinde sekil sarti gecgerlilik sarti
olmasindan kaynakli olarak aksi bir durum sozlesmenin kural olarak gegersizligi
durumunu dogurmaktadir. Ancak bazi hallerde kat karsilig1 insaat sdzlesmesi gecerli
sekilde yapilmasa dahi gecerliliklerini korumaktadir. Elbette bu hususun tespiti i¢in her
somut olay kendi i¢inde degerlendirilmelidir. Yiiklenici tarafindan insa edilecek olan
binanin tamaminin ya da bir kismmin tamamlanmasi halinde hukuken gecerli bir
sOzlesme olmasa da taraflar arasinda yapilan sézlesme gecerli sayllacaktlr93

Yargitay bir kararinda, her ne kadar kat karsiligi insaat sozlesmesi adi sekilde
yapilmis olsa da, taraflarin edimlerinin karsilikli ifa etmesi ve ifa edilirken de bu

duruma karst koyulmamasi, insaatin yapimina riza gosterilmesi ya da arsa payimnin

¥Ugar, Insaat Islerlnln Vergilendirilmesine Genel Bakis, 5.154.

90Ugar ingaat islerinin Vergllendlrllmesme Genel Bakls, s.154; Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsiligi
Kat Yapimi Sozlegsmesi”, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
https://dergipark.org.tr/en/download/article-file/208371, e.t:07.08.2021, s.216.

K 1ligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.498.

%2Yargitay HGK., T.09/06/1982, E.979/15-1613, K.982/585 Kaynak:www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
09/01/2021.

% Yasar, 5.297.
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yiiklenici iizerine gegirilmesi durumunda diiriistliik kuralinin gézetilecegini belirtmistir.
Ve sekil sartlarina uyulmamis ise de sézlesmenin baglayici olacagini ifade etmistir®™.

Yine Yargitay bir baska kararinda; yerel mahkemece, 16.07.2009 tarihli dava
konusu kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde insaat siiresinin s6zlesmeden itibaren 50 ay
olarak kararlagtirildigl, insaatin seviyesinin 01.12.2011 tarihli kesifle %30 olarak
saptandigini, sozlesme adi sekilde diizenlendigi icin gecerli olmadigini belirtmistir.
Bununla birlikte, insaatin seviyesinin de akdin gegerli hale gelmesine yeterli olmadigini,
bu nedenle de gecersiz sdzlesmeye dayanilarak tazminat talep edilemeyecegini belirtmis
ve davanin reddine karar verilmistir. Ancak Yargitay sekil sartlarini saglamamasina
ragmen ingaatin bitirilmesi veya bu sozlesmeye giivenerek oncesinde veya sonrasinda
tapuda pay devri yapilmasi halinde gegersizlik iddiasinin ileri siiriilmesini iyi niyet
kurallarina aykir1 bir durum olarak degerlendirmistir%.

Sekil noksanligi ve taraflarin edimlerini yerine getirmesi ile ilgili hususlarda
verilen kararlarin temel dayanag: Yargitay Igtihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulunca

verilen karardir®. Ayrica yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinin bilhassa TBK. nin

94C")zge Yiicel, “Yargitay Karar1 Isiginda Gegersiz Veya Feshedilmis Kat Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi
Iliskisinde Haksiz Yapr Hiikiimlerinin Uygulanabilirligi”, Ankara Hukuk Fakiiltesi Dergisi,
https://dergipark.org.tr/en/pub/auhfd/article/510919, e.t:06.08.2021, s.542; Yargitay 15. HD., T.
28/10/2008, E. 2007/5546, K. 2008/6371 Kaynak: www.lexpera.com.tr, E.t:11/04/2021; “Yanlar
arasinda adi yazih sekilde yapilan 07/12/1987 tarih ve “Kat (Daire) Karsilig1 Ingaat ve Tasinmaz Satis
Vaadi Sozlesmesi” baslikli sozlesme ile bu sozlesmeye ek olarak yapilan tarihsiz ve “Ingaat
Sozlesmesi” baglikli sdozlesmeyi, K1 arsa sahibi; kooperatif ise, yiiklenici sifatlariyla imzalamiglardir.
Bu sozlesmeler, Borglar Kanunu’nun 355. maddesi hitkkmiinde tanimlanan “eser” sdzlesmesinin bir tiirii
olup; karsilikli haklart ve borglart igeren, tam iki yanli “arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi”
niteligindedir. Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri, tapulu taginmaz yahut tapulu taginmaz payini
kayden temlikini de igerdiginden, kural olarak, TMK. nin 706, Bor¢lar Kanunu’nun 213, TK. nin 26 ve
Noter Kanunu’nun 60. maddeleri geregince, resmi sekilde diizenlenmis bulunmadikca gegerli olmaz.
Ancak, taraflar karsilikli olarak edimlerini ifa etmislerse yahut yiiklenici insaati bitirmis veya ¢ok
biliyilk bolimiinii yapmis ve arsa sahibi ingaatin devami siiresince karsi koymamig ve ingaatin
yapilmasina riza gostermigse veya arsa payi yiiklenici adma gegirilmis ise, Medeni Kanunun 2.
maddesi hilkkmii geregince “diiriist davranma” kurali uyarinca, adi yazili sekilde yapilan yani zorunlu
sekil kosuluna uygun yapilmayan arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri yanlar1 baglayici olur.”.

% Yargitay 23. HD., T. 13/07/2012 E. 2012/2227 K. 2012/4932 T. 13/07/2012 Kaynak:
www.lexpera.com.tr, E.t:11/04/2021; “Yanlar arasinda adi yazili sekilde diizenlenen arsa payi karsiligi
insaat sozlesmesi tapuda pay devrini de icerdiginden MK'nun 634, BK'nun 213, Noterlik Kanunu'nun
60 ve TK. nin 26. maddeleri geregince gegerli hale gelebilmesi icin resmi sekilde yapilmasi gerekli
olup, sozlesme bu nedenle gegersiz ise de ingaatin ikmal edilmesi veya bu sézlesmeye giivenerek
oncesinde veya sonrasinda tapuda pay devri yapilmasi halinde gegersizlik iddiasinin ileri siiriilmesi iyi
nivet kurallarina aykiri kabul ediliv. (YIBK, 30.09.1988 T, 1987/2 E 1988/2 K. sayii) Dosya
kapsamindan davacimin tasinmazini davali kooperatife tapuda yapilan 09.07.2009 tarihli satig
islemiyle devrettigi anlagilmaktadir. Bu itibarla artik sdzlesmenin gegersiz oldugunun ileri siiriilmesi
MK'nun 2. maddesindeki iyiniyet kuralarina aykiridir.”.

®YIBBGK., T. 30/9/1988 , E. 1987/2, K. 1988/2: “Oysa Medeni Kanunun 2. maddesinin ikinci
fikrasiyla, suiistimal karakteri dogrudan dogruya asikar olan hallerde haklarin istimali kanuni mayeden
mahrum birakilmistir. Boyle uyusmazliklarda, hakkin koétiiye kullanilmasi yasagi kurali degil, sekil
sart1 kurali ihmal edilebilir. Zira Isvigreli Prof. Merz'in de dedigi gibi sekli hukuktaki hakki maddi
adalet diisiincesi ve gerekleri sinirlar onu gergek Olciilerine gotiirebilir, gercek hak korunur, sekli veya
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https://dergipark.org.tr/en/pub/auhfd/article/510919

sozlesmelerin gecerliligine iligkin kurallarina da aykirt olmamas1 gerekmektedir. Bir
sOzlesmenin gegerli bir sekilde kurulabilmesi igin, s6zlesme ehliyeti97, hukuka ahlaka
adaba uygunluk, ifa imkansizliginin bulunmamasi, irade ile beyan arasinda uyum,
gecerlilik seklinin arandigir hallerde bu sekle uygunluk gibi unsurlarin bulunmasi
zorunludur. Bu unsurlardan herhangi birinin eksikligi halinde ortada bir irade
agiklamasi bulunmasina ragmen, bu irade bir bor¢ dogurmayacaktir®. TBK. nin 27.
maddesinde yer alan emredici hiikiimlere, hukuka, ahldka kamu diizenine, kisilik
haklarina aykirilik hallerinin ve imkansizlik halinin, TBK. nin 28. maddesinde yer alan
gabin durumunun, TBK.’nin 30. maddesinde ve devaminda yer alan irade sakatlig1
hallerinin varlig1 s6zlesmeyi gegersiz hale getirmektedir.

Bu kapsamda; Yargitay bir kararinda; gabinin siibjektif sart1 tecriibesizligin ve
diger sart1 olan karsilikli edimler arasinda acik nispetsizligin bulundugu durumlarda
sOzlesmenin ilgili maddesini gegersiz saymistir. Ayrica dikkat edilecek bir diger husus
Yargitay’in ilgili dairesi, hak diisiiriicii siire yoniinden de sozlesmenin yapildig: tarihi

degil fiili durumun ortaya ¢iktig tarihi esas almistir®.

goriinen hak korunmaz. Gergekten sekle iligkin hilkkmiin gayesi disinda menfaat temini yoluna gidilmek
istenildigi durumlarda yargi hassas olmaya mecburdur. Zira hukuk ancak, mesru menfaatlerin
tatminine yarar; baska bir seye yaradigi takdirde ise mevcudiyet sebebini kaybeder. Ote yandan
Medeni Kanunun 4. maddesi hiikkmiiyle de hakim, adalete uygun karar vermeye c¢agrilmaktadir. O,
menfaatlerin dogru ve adil bir muvazenesini yapmak ve gercekleri gdzetmek zorundadir. Agiklanan
nedenlerle, ictihadi birlestirmenin konusu uyusmazliklarda ve onunla sinirli olmak {izere, olaymn
ozelligine gore hakimin Medeni Kanunun 2. maddesini gozeterek acgilan tescil davasini kabul
edebilecegi sonucuna varilmstir.

Sonug: Tapuda kayitli bir tasinmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak yasanin dngérdiigii bigim
kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan sdzlesmeye dayanilarak agilan bir cebri
tescil davasinin kural olarak kabul edilemeyecegine; bununla beraber Kat Miilkiyeti Kanununa tabi
olmak iizere yapimina baslanilan tasinmazdan bagimsiz boliim satimina iligkin gegerli bir s6zlesme
olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda anlagarak alicinin tiim borglarini eda etmesi ve saticinin
da bagimsiz bolimii teslim ederek alictnin onu malik gibi kullanmasina ragmen saticinin tapuda
miilkiyetin devrine yanagsmamasi hallerinde; olayin &zelligine gore hakimin Medeni Kanunu’nun 2.
maddesini gozeterek acilan tescil davasimi kabul edebilecegine ilk iki toplantida icte iki ¢ogunluk
saglanamadigindan 30/9/1988 giinlii {iglincii toplantida salt ¢ogunlukla karar verildi.” Kaynak:
www. lexpera.com.tr, E.t:11/04/2021.

97K11190glu, Genel Hiikiimler, 5.138,139.

98thg:oglu, Genel Hiikiimler, s.140.

% Yargitay 15.HD., T.12/09/2007, E.2006/4666, K.2007/5275, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
30/03/2021%...Yanlar arasindaki ilk s6zlesmede insaatin bolisiimii %37,5 arsa sahibine, % 62,5 de
yiikleniciye isabet edecek tarzda kararlagtirilmig, kottan yapim imk&mi dogdugu takdirde ise bu
boliimlerin yiikleniciye kalacag agiklanmistir. Bu sdzlesmenin imzalandig: tarih itibariyle kottan insaat
yapimi imkani mevcut oldugu halde bu hususa sdzlesmede yer verilmemistir. Ayrica kottan ka¢ daire
yapma imkan1 oldugu da belirtilmemistir. Bu tarih itibariyle TBK 31. ve 21/son maddesindeki bir yillik
stikutu hak siiresi dolmus ise de insaatta ka¢ dairenin fazladan yapildig: fiilen 08.09.2003 tarihinde
yapilan sozlesme ile ortaya g¢iktigindan 08.09.2004 de agilan davanin siiresinde bulundugu kabul
edilmelidir... Dava konusu olayda, hataya diisiiriildiiglinii ileri siiren ve gabine dayanan davaci,
dosyada mevcut niifus kayitlarina goére 01.01.1931 dogumlu bir kadin olup, okuryazar olmadig1 da
noterde yapilan tespitlerden anlasilmaktadir. Bu haliyle ingaat yapim islerinde tecriibesiz bulundugu
tartigmasizdir. Tecriibesizlik TBK'nin 21. maddesinde de belirtildigi iizere, gabinin siibjektif
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Yine Yargitay bir bagka kararinda ise; kendisine bagimsiz bolim devredilecegi
yoniinde hileye diisiiriilerek yapilan satis islemi ¢ercevesinde karsi tarafca olusturulan
bagimsiz boliimler; bolgedeki kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahiplerinin
aldig1 pay orani, tasinmazin nitelikleri, hileye diisiiriilen kisinin arsa payi, binanin yiliz
6l¢iimii gibi hususlar dikkate alinarak hileye diisiiriilen lehine tescil karar1 vermistir.'%.

Sozlesmenin gecersiz olmasindan kaynaklanan uyusmazliklarda, sozlesmenin
gecersiz oldugunu ileri siirme hakkinin kotiiye kullanilmasi durumu hari¢ kalmak
kaydiyla taraflar, birbirlerine verdiklerini ve yaptiklari zaruri yahut faydali masraflari
TBK.’nin 77-82 maddeleri hiikkmiine gore sebepsiz zenginlesme kurallar1 ¢er¢evesinde
talep edebilirler.

Yargitay’in hukuken gegersiz sozlesmelere gore yapilan islere yonelik yeni tarihli
kararinda vekaletsiz is gorme hiikiimlerinin uygulanmasi1 gerektigini belirtmistir'®*.
Ancak vekaletsiz i gdrmede, isi yapan kimsenin lehine is yapilanin onay1 olmadan is

gormesi lazim gelirken; kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin gecersiz olmasi halinde dahi

sOzlesmeye istinaden yapilan isler bakimindan taraflarin onayr bulunmakta olup

unsurlarindandir. Gabinin deger sart1 ise, karsilikli edimler arasinda acgik nispetsizlik bulunmasidir.
Olayda sozlesme disinda elde edilen dairelerin adedi gozetildiginde acik oransizligin bulundugu
daortadadir. Boyle bir paylasimin hosgorii siurlarint astigl, edimler arasinda denge kurulamadigi
anlagilmaktadir. Bu durumda paylasima iliskin ek s6zlesmenin kottan kazanilan dairelerle ilgili
maddesinin iptali gereklidir...”.

Wyargitay 1. HD., T. 28/4/2016, E. 2014/15360 K. 2016/5192, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
30/03/2021; “..Somut olayda, davacinin imar oncesi 14 parsel sayili taginmazdaki payini davaliya
temlik ettigi 23.07.2009 tarihinden, taginmazda kat irtifaki tesis edilen 16.08.2010 tarihine kadar,
davali tarafindan bagimsiz boliimlerin kendisine devredilecegi inanci yaratilarak hileye distiriildiigii ve
iradesinin ifsat edildigi, esasen bu hususun mahkemenin de kabuliinde oldugu, bu tarih esas alinarak
yapilan degerlendirmeye gore davanin siiresinde acildigi anlasilmaktadir. Bununla beraber, yorede
taginmazlarin yaygin olarak kat karsilig1 insaat s6zlesmesiyle yiikleniciye devredildigi, 6zellikle tanik
...’un beyanlarinda da davaci ile davali ...arasinda kat karsilig1 insaat sdzlesmesi yapilmasi konusunda
goriismeler yapildigini beyan ettigi, bu goriismelerin neticesinde davalinin davactya telkin ettigi giiven
sonucu, tasinmazdaki payini tapuda satis sekilde intikal ettirildigi, bu sekilde davacinin iradesinin
sakatlanmak suretiyle hileye diisiiriildiigii anlasilmaktadir. Ote yandan, dosyaya ibraz edilen
22.12.2011 tarihli bilirkisi raporunda, ¢ekisme konusu taginmazin nitelikleri, taginmazdaki davacinin
pay1, bolgedeki kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahiplerinin aldigi pay, binanmn toplam
ylizolglimii gibi hususlar nazara alindiginda davaciya g¢ekisme konusu tasinmaz iizerinde yapilan
binada iki daire isabet edeceginin saptandigi goriilmektedir. Hal boyle olunca, bilirkisi raporundaki
saptama gozetilerek, tapu iptal ve tescile karar verilmesi gerekirken, davanin reddine karar verilmis
olmasinin dogru olmadigi...".

Y'YHGK., T.18/03/2015, E.2014/15-2182, K.1047: “...Yiiklenici ile eser sahibi arasindaki sozlesmenin
batil ve dolayistyla baglayici olmamasi durumunda veya sdzlesme disi is yapildiginda bu islerin bedeli,
miilga 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 61. vd. (6098 TBK. m.77) maddelerinde diizenlenen sebepsiz
zenginlesme kurallarma gore degil; ayni kanunun 413. maddesi (6098 TBK. m.529)hiikmiine ve
dolayisiyla vekaletsiz gergek tam is gdrme kurallarina gore hesaplanir. “ Benzer kararlar Yargitay 15.
HD., T.21/07/2011, E.2010/6130, K.4828, Yargitay 15. HD., T.13/12/2011, E.1158, K.7424, Siitcii,
Cilt-1, s. 160.
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sOzlesmenin gegersizliginin taraflarin  olurunun da gegersizligine yol agmasi
beklenemez'®.

Taraflar arasinda yapilan gecgersiz sézlesmeye ragmen yiiklenici, arsa sahibinin
saglamis oldugu giivene dayanarak bir takim imalatlar yapmis olabilir. Yiiklenicinin bu
noktada sebepsiz zenginlesme nedeniyle talep edecegi bedel, eserin yapildig: tarih degil,
ifa beklentisinin gergeklesmeyecegini Ogrendigi tarihe gore belirlenmelidir ' .
4

Yargitay’in bu yonde karar1 mevcuttur 104 Ancak Yargitay gecersiz sozlesme

kapsaminda yapilan islerin, yapildiklar1 tarihteki degerini dikkate alan kararlar1 da

mevcuttur®

. Bu yonde kararlar neticesinde bir bagka deyisle imalatin yapildig1 yil
piyasa rayicine gore hesaplanmanin yapilmasi iade alacaklisinin fakirlesmesine iade
bor¢lusunun zenginlesmesine yol acacagindan taraflar arasinda denge kurulmasi

gerekmektedir®®.

1.4.Kat Karsihig1 Insaat Sézlesmesinin Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilirligi
1.4.1.Genel Olarak

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi neticesinde yiiklenici, lehine dogan kisisel hakkini

tapu kiitiigiine serh verdirebilmektedir'®’. Zira TMK. 1009/2. maddesinde kat karsilig

02Giitei, Cilt-1, 5.160.

13E rman, s.18; Sttet, Cilt-1, 5.162.

104 YHGK., T.07/02/2001, E.2000/1729, K.2001/32, Kaynak: www.lexpera.com.tr, e.t.:
01/04/2021;“...Tiim agiklananlarin 15181inda, davanin ¢oziimiinde uygulanacak yasa dayanaklar soyle
siralanabilir. Davadaki somut olayin 6zelligi, toplanan deli ve belgeler, sav, savunma, 6ncelikle MK. 2.
maddesi agisindan ve davanin her iki yanlar1 yoniinden incelenmeli; haksiz iktisabin denklestirici
adalet fonksiyonu ve islevi ile hakkaniyet kurallar1 ¢ergevesinde, adalet saglanirken hakim; BK. 43, 44
maddelerine dayanarak takdir yetkisini kullanmali ve zenginlesenin geri verme sonucunda,
zenginlesme olmasaydi bulunacagi durumdan daha koti duruma diigmemesi kuralinin ihlal
edilmemesine 6zen gosterilmeli, bdylece, kural olarak iadenin talep edildigi andaki paranin reel degeri
tesbit edilip hitkkme esas alinmalidir... Davaci davaliya gonderdigi 4.12.1998 giinlii ihtarnamede teblig
tarihinden 30 giin icinde taginmazin tapusunun verilmesini veya satig bedelinin iadesini istemistir. Bu
durumda, davaci tapuda ferag isleminin yapilmayacagini, slirenin bitimi 3.1.1999 tarihinde 6grenmis
sayilir. Su durum karsisinda, davacinin 18.3.1992 davalilara 6demis oldugu, tasinmazin 505 m? lik
kesimine isabet eden satig bedelinin 3.1.1999 tarihi itibariyle ulasacagi alim giicli, uzman bilirkisiler
aracilig1 ile belirlenmeli daha sonra, toplanan deliller az yukarida agiklanan yasa maddeleri ile hukuk
kurallar1 altinda tahlil ve miinakasa edilmeli, hasil olacak uygun sonu¢ c¢ercevesinde bir karar
verilmelidir.”.

yargitay 15. H.D. T. 19/11/1986, 600/3906 sayili karari i¢in bkz. Karadas, s.80; Yapilan bilirkisi
incelemesine ait 19.9.1984 tarihli raporda binanun yapildig: yil olan 1979-1980 yillarinda cari piyasa
rayiglerine gore imalat tutarinin 4.877.882.50.-TL oldugu tespit edilmis olup BK’ nun 61 ve 108.
madde hiikiimleri geregince davaci yiiklenicinin isteyebilecegi tazminat, imalatin yapildig1 yil piyasa
rayicine gore hesaplanan bu imalat miktari olmalidir. Mahkemenin bu yonleri gbzden kagirarak,
davanin agildigr 1981 rayiglerine gore ve gecersiz sozlesmeye istinaden davacinin alabilecegi daire
adedi esas alinarak 6detme karar1 verilmesi yanlistir.

108g;iteii, Cilt-1, 5.166.

Y7 Giimiis,Ders Kitabi, 5.401.
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insaat sozlesmesinden dogan hakkin serh edilebilecegini ve serh verilmekle o taginmaz
tizerinde sonradan kazanilan haklarin sahiplerine karsi ileri siiriilebilecegi ifade
edilmistir'®.

Bu kapsamda ayrica serh anlasmasinin varligina gerek olmadan taraflardan birinin
istemi lizerine tapu kiitiigiine serh verilebilir. ZiraTK.’nin 26. maddesinin 7 fikrasinda;
noterler tarafindan diizenlenen kat karsiligi insaat sézlesmelerinin taraflardan birinin
istemesi lizerine taginmaz siciline serh verilebilecegi belirtilmistir™®.Yine TK. m. 26/8
hiikmii gereginceserhin azami siiresi de 5 yil olup 5 yil igerisinde noterde vaat edilen
tasinmaz satisi yapilmaz ve tapuya tescil edilmezse serhin kaldirilabilecegi
belirtilmistir. Yine madde iceriginde ‘serhten itibaren’ denildiginden, belirtilen 5 yillik
siirenin s6zlesmenin kurulmasindan itibaren degil serh islemi itibari ile baslatilmasi
sonucu glkmaktadlrllo.

Yargitay bir kararinda serh icin belirtilen siirenin dolmasindan sonra serhin
kaldirilmasi i¢in agilan davada hukuki yarar bulunmadigindan davanin reddine karar
verilmesi gerektigini ifade etmistir*".

Kat karsiligi insaat yapma hazirlik soézlesmelerine dayanilarak tapuya serh

verdirilmesi siirli sayi ilkesi geregi miimkiin degildir'*?

. Boylelikle kat karsilig1 insaat
sOzlesmesinin tapuya serh verilebilmesi i¢in gegerli bir kat karsiligi insaat
sOzlesmesinin varlig1 gerektigi sonucunu ¢ikarabiliriz.

Bununla birlikte bina yapilacak arsanin birden fazla maliki bulunuyor ise tim
maliklerce sozlesmenin yapilmast ve bu sekliyle tapuya serhinin istenilebilecegi

unutulmamalidir. Zira Yargitay bir kararinda bu duruma dikkat ¢ekmis, tiim paydaslar

108giiteii, Cilt-1, 5.513.

109 Fee Cetintepe, Kat Karsiig insaat Sézlesmesinin Feshi Ve Sonuglar1, 1. Baski, Yetki Yaymlari,
Ankara 2020, s.36; Siitgii, Cilt-1, 5.523.

Wgiiteii, Cilt-1, .523; Yargitay 15.HD., T.13/02/2004, E.2003, K.3769: “...Diger yandan serhin tapudan
silinecegine iliskin 5 yillik siire ise serhin tapuya kaydindan itibaren baglamaktadir.” Siit¢ii, Cilt-1,
s.524.

yargitay 23.HD., T.17/10/2012, E.3237, K.6616: “...Somut olayda taraflar arasinda diizenlenen arsa
payt karsiligi ingaat ve gayrimenkul satig vaadi soOzlesmesinin konusu olan taginmaz iizerine
29.12.1999 tarih ve 3843 Yevmiye numarasi ile serh konulmustur. Dava tarihi itibari ile, ig bu serhin
konulmasinin lizerinden 5 yil ge¢mis olup, bu siirenin uzatilmasi yoniinde taraflar arasinda bir anlasma
bulunduguna dair iddia da bulunmadigina gore, serhin tapu sicil gorevlileri tarafindan resen terkin
olunmas1 ve ayrica davacilarin tapu iradesine miiracatla dahi serhi terkin ettirmeleri miimkiinken is bu
davay1 agmalarinda hukuki yarar bulunmadigindan, davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
sekilde hiikkiim kurulmasi dogru olmamustir.” Siit¢ii, Cilt-1, $.523.

Yoyargitayl 5. HD. T.11/12/1997, E.4209, K.5345, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, E.t:14/02/2021.
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tarafindan yapilmamis bir sodzlesmenin tapuya serhinin de istenemeyecegini
belirtmistir**,

Kat karsiligi insaat sozlesmesi sebebi ile konulan serhin kaldirilmasi da
miimkiindiir. Serhin kaldirilmasma yonelik davalarda, oncelik husumetin tapu sicil
midirliigii yoneltilmemesi, lehine serh verilen kisiye yoneltilmesi gerekmektedir114.
Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesi serhinin kaldirilmasi talebi sdzlesmenin tiim taraflarinin
menfaatlerini ilgilendirdiginden sozlesme tarafi olan herkesin a¢ilmis davaya dahil
edilmesi gerekmektedir. Kat karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan serhin
kaldirilmas: seklinde yiiklenici ile arsa sahibi arasinda agilan davalarda, serhin
kaldirilmas1 istenen bagimsiz boliimler {izerinde bir anlasmazlik olmasa da, bagkaca bir
davada yiiklenici ile arsa sahibi arasinda sézlesme konusu baska bir bagimsiz bolim
tizerinde bir uyusmazlik bulunuyor ise dosyalarin birlestirilerek karar verilmesi
gerekmektedir. Bilakis, serhin kaldirilmasi taleplerinde dava konusu bagimsiz bdliimler
tizerinde uyusmazlik bulunmadigr ve dava konusu serhlerin davacinin miilkiyetine
dayal: tasarruf yetkisini sinirlandirdig1 gerekgesi ile serhin kaldirilmasi kabul olunmaz.
Ciinkii serh verilmesindeki amag kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde, sézlesme konusu

edimlerin yerine getirilmesi siirecinde taraflarin menfaatini korumaktir™.

1.4.2.Sonuclar

TMK. 1009/2. maddesinde kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan hakkin serh
edilebilecegini ve serh verilmekle o tasinmaz iizerinde sonradan kazanilan haklarin

sahiplerine kars1 ileri siirtilebilecegi ifade edilmisti.

Wyargitay 23.HD., T.08/11/2017, E.2015/2471, K.2017/3145: ““TMK'nin 692. maddesi uyarinca kat
karsilig1 insaat s6zlesmelerinin gecerli olabilmeleri i¢in tim tapu maliklerince yapilmas: gerektigi, 5
yillik siire i¢inde kat irtifakinin tapuya tescil ettirmemis olmasi yiiziinden davali arsa sahiplerinin tapu
kayitlarindaki serhi terkin ettirmelerinde herhangi bir usulsiizliik bulunmadigi, bununla birlikte tiim
paydaslart tarafindan yapilmamis bir sodzlesmenin tapuya serhinin de istenemeyecegi..”
Kaynak:www.sinerjimevzuat.com.tr, E.t.: 14/02/2021.

Wyargitay 15.HD., T.13/09/2012, E.961, K.5817: “...Dava, tapu kaydina konulan serhin kaldirilmas:
talebine dair olup mahkemece davanin kabuliine dair verilen karar davali tarafindan temyiz edilmistir.
Davaci, davasinda dava disi ... Insaat LTD. ile aralarinda kat karsiigi insaat sozlesmesi
diizenlendigini, bu sdzlesmenin daha sonra fesih edildigini ancak tapu kaydina usulsiiz olarak serh
konuldugunu belirterek bu serhin kaldirilmasini istemistir. Davali olarak gosterilen Tapu Sicil
Midiirliigi sicili diizenlemek ile gorevli idare olup davanin lehine serh konulan tarafa yoneltilmesi
gerekir. Bu sebeple davali Tapu Sicil Midiirliigli’ne husumet yoneltilmeyecegi halde davanin kabuli
dogru olmamig, bozulmasi uygun bulunmustur.” Siit¢ii, Cilt-1, $.529.

5 yargitay 23.HD., T.29/06/2012, E.2118, K.4521, Kaynak:www.sinerjimevzuat.com.tr.,
e.t:14/02/2021.

24



Serh ile kisisel hak, ayni hakka doniismez; serh ile kazanilmis sahsi hak, herkese

karst degil, sadece sonraki maliklere kars ileri siiriilebilmektedir’*®

. Boylelikle serh ile
birlikte arsa sahibinin eserin meydana getirilecegi tasinmazini iclincii bir kisiye
devretmesi durumunda, yiiklenici, tarafina verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimlere

denk gelen arsa paylarinin devrini yeni malikten talep edebilecektir''’

. Bu sebeple serh
verilmigse tlglincli kisi bu durumda TMK. m.1023’in koruyucu hiikmiinden
yararlanamayacaktir. Eger ki tapu kiitiigline serh verilmemis ise yiiklenici, arsa
sahibinin l¢iincli kisiye yapmis oldugu devrinin muvazaali oldugunu yahut {ig¢iincii
kisinin kotii niyetli oldugunu ispatlamadikca devredilen bagimsiz boliime iliskin talebi
kabul olmayacaktir**®,

Yine buradan hareketle arsa sahibi sozlesme konusu tasmmmazinin tamamini
lclincli bir kisiye devrettiginde; yiiklenici sdzlesme geregince kendisine kalacak
tasinmaz veya arsa payini i¢iincii kisiden talep edebilmektedir™®.

Yukarida incelenen Yargitay kararinda da belirtildigi {lizere; kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde serh verilmesindeki amag, sozlesme konusu edimlerin yerine

. Do o 120
getirilmesi siirecinde taraflarin menfaatini korumaktir

. Boylelikle sozlesmenin ifasi
sirasinda taginmaz iizerinde arsa sahibi hakkinda tesis edilen siirli ayni hak, haciz,
rehin, tedbir gibi sinirlamalardan veya baska yiiklenicilerle yapilacak soézlesmeler

dolayisiyla yiiklenici olumsuz etkilenmemektedir?.

1.5.Kat Karsihigi Insaat Sézlesmesinin Uygulamada Goriiniis Bicimleri

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinin tiirlerine iligkin kanunda herhangi bir ayrim
olmamasma ragmen uygulamada bu sozlesme farkli goriiniislerle karsimiza

glkmaktadlrlzz.

Bu husus sézlesme serbestisi ilkesinin bir sonucu olup s6z konusu bu
ilke geregi, uygulamada sayisiz tirde kat karsilifi insaat sozlesmesine viicut
verilmesinin 6nii ag11m1$t1r123. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin taraflar arasinda farkl

tiplerde ve asagida belirtilen iist basliklar ¢ergevesinde yapildig1 gézlemlenmektedir.

Siiteii, Cilt-1, 5.539.

"7Erman, s.10.

"8Siiteii, Cilt-1, 5.535.

"Siitei, Cilt-1, 5.538.

20 yargitay 23.HD., T.29/06/2012, E.2118, K.4521, Kaynak:www.sinerjimevzuat.com.tr.,
e.t:14/02/2021.

Siiteii, Cilt-1, 5.538.

22Erman, s.11.

123Oguz Usta, Kat Karsiig Insaat Sozlesmesinde Cezai Sart ve Kira Tazminati, 1. Baski, Adalet
Yaymevi, Ankara 2017, s.35; Giirkan Coskun, Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sozlesmesinden Hak
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1.5.1. Arsa Paymn Devri Vaadine Karsihik insaat Yapma Taahhiidii Seklinde
Ortaya Cikarilmasi

Arsa paymin devri vaadine karsilik insaat yapma taahhtidii seklinde ortaya ¢ikan
sdzlesme uygulamada en ¢ok karsilasilan bir sdzlesme seklidir'?*,

Arsa sahibi, arsa payi lizerinde satis vaadinde bulunur; yiiklenici ise bagimsiz
boliimlerin ingasim1 taahhiit eder 125 Bir baska deyisle arsa sahibi, sOzlesmede
yiikleniciye birakilan bagimsiz bdliimlere denk gelen arsa paylarini yiikleniciye
devretmeyi vaadederken yiiklenici de tasinmaza belirlenen yapiy1 insa etmeyi ve arsa
sahibine kararlastirilan bagimsiz boliimleri teslimi taahhiit etmektedir *°. Boylelikle
taraflar noterde akdettikleri tasinmaz satis vaadi ve kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi olarak
adlandirdiklar1 bir s6zlesme gergeklestirirler127.Ayr1ca sOzlesmenin tam iki tarafa borg
yiikleyen bir sdzlesme olmasi dolayisiyla bdyle bir sozlesmeyle TBK. m. 479’ da

belirtilen arsa sahibinin arsa payini devir borcu, yiiklenicinin bagimsiz béliimleri tam ve

eksiksiz teslimi ile muaccel olmasi hususunun uygulanmasina viicut verecektir.

1.5.2.Bir Kisim Arsa Payimin Devri Seklinde Ortaya Cikarilmasi

Arsanin belirli paylari, taraflarca satis sozlesmesi yapilmak suretiyle miilkiyeti
yiikleniciye devredilir. Ancak s6zlesme konusu arsa iizerinde kat irtifaki kurulmus ise
arsa sahibince devredilen pay, arsanin ileriki agamalarda bagimsiz boliimlere denk gelen
kismidir'?,

Arsa sahibi devretmis oldugu paylar iizerinde lehine teminat ipotegi tesis
edebilir ** . Ancak vyiiklenicinin ingaati yarim birakarak gitmesi durumunda arsa

130 Uygulamada ipotek genellikle

sahibinin haklarinin tam olarak korunmayacaktir
yiiklenicinin ingaat1 belirli bir seviyeye getirmesine bagli olarak parga parca
kaldirilmaktadir *! . Yargitay bir kararinda, arsa paylarina tekabiil eden bagimsiz

boliimlerin, tam ve eksiksiz, zamaninda teslim edilmesiyle ipotegin fekki kosullarinin

Kazanan Uciincii Kisinin Durumu, 1. Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara 2010,s.28; Cevdet Yavuz/
Faruk Acar/ Burak Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 16. Baski, Beta Basim,
Istanbul 2019, 5.594.

124Giimiis, Ders Kitabi, 5.401,402; Erman, s.15; Cetintepe, s.36; Durak, s.214

125 Aydogdu/ Kahveci, s.781.;Catikkas/Yener, s.66

126K artal, 5.105; Erman,s. 15; Cevdet Yavuz ve digerleri, s. 597; Usta, s. 39.

27 Giimiis,Ders Kitabu, 5.401,402.

128Erman,s. 12.

129 Aydogdu/ Kahveci, s.781.

130Cetirltepe, s.37; Erman,s. 13.

¥ rman,s. 12,13.
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gerceklesecegini ifade etmistir 2. Yargitay baska bir kararnda, teminat olarak
taginmazin arsa sahibine birakilmasi, sonrasinda ise yiiklenici ve arsa sahibinin de
ticlincii kisilere s6z konusu taginmazi ayri ayr1 devretmesi durumunu incelemistir.
Yiiklenicinin sézlesmenin gere8ini yerine getirmemesi ve ylklenici ile tiglincii kisi
arasindaki satis akdi ve taahhilitname uyarinca arsa sahibi tarafindan yapilan devri
hususunu bilmesinden kaynakli olarak yiikleniciyi iyi niyetli gormemis ve yiiklenicinin

acmis oldugu davay1 ispat edemedigine yonelik karar vermistir™>.

1.5.3.Bina Yapilacak Arsanin Yiikleniciye Devri Seklinde Ortaya Cikarilmasi

Kat karsiligi insaat sézlesmesinin bu sekliyle ortaya c¢ikarilma halinde ingaat
yapilacak arsanin miilkiyeti yiikleniciye devredilmekte ancak oncesinde yapilacak
‘ingaatin niteligi, bagimsiz boliimlerin paylasilmasi’ gibi konularda taraflar anlasma

yapmaktadirlar'®*

. Yapilan sozlesme ile taraflar ylikleniciye ait miilkiyet pay1, paylara
isabet edecek bagimsiz bolim sayisi, paylasmanin nasil yapilacagi yapinin teknik
ozellikleri, insaatin siiresi 6denecek ceza kosulu gibi unsurlar konusunda anlagsmakta ve
daha sonra arsanin miilkiyetinin tamami satis sozlesmesine dayali olarak yiikleniciye

devredilmektedir®®®

. Taginmaz miilkiyeti devrinin dayanagi olarak satis sdzlesmesinin
gosterilmesine ragmen, gergekte bir satis soz konusu olmayip, yiiklenicinin goriiniisteki
satig bedeli 6deme borcuna karsilik miilkiyeti devredilen taginmaz iizerinde, arsa sahibi
lehine insaat yapimina paralel olacak sekilde c¢oziilmek iizere ipotek tesis

edilmektedir*®®,

132y 15.HD., T.28/03/2019, E.2018/5464, K.2019/1422, Kaynak: www.lexpera.com.tr, e.t.: 09/04/2021:
“S6z konusu bagimsiz bolimler eksiksiz ve ayipsiz olarak tamamlanmamis ve siiresi i¢inde teslim
edilmemis olup, sézlesme uyarinca yapi kullanma izin belgesinin de yiiklenici tarafindan alinmasi
kabul edilmis olmasina ragmen, alinmamis olmasi sebebiyle teminat vasfi halen devam ettiginden
ipotegin fekki kosullar1 gerceklesmemistir.”.

13 y.23.HD., T. 22/10/2019, E. 2016/8255, K. 2019/4379, Kaynak: www.lexpera.com.tr, e.t.:
09/04/2021: “Mahkemece iddia, savunma, bilirkisi raporu ve tiim dosya kapsamina gore, sdzlesme
geregince dava konusu tasinmaz olan 4. kat 8 no.lu bagimsiz boliimiin davaci yiiklenicide kalmasi
gerektigi ancak davact yiiklenici ile ... arasinda diizenlenen 12.11.2009 tarihli satis akdi ve
taahhiitname ile yiiklenici ile davali arasinda dava konusu taginmazin teminat olarak davaliya satiginin
kararlagtirildig1 ve bu sozlesmeye istinaden arsa sahipleri olan ...ile ..."in bagimsiz bolimii davaliya
satisin1 yaptig1, ayni zamanda yiiklenicinin ayni boliimii ...'a da haricen sattig1, davaci yiiklenici sirket
davali ile yapmis olduklar1 harici s6zlesmenin yerine getirildigi yoniinde dosyaya herhangi bir belge
sunmadig1, dava dilekgesinde de bu husustan bahsetmedigi ve davaliya yapilan satis sirasinda yiiklenici
firmanin satigtan haberdar oldugu buna ragmen ayni tasinmazi diger davaci ...'a sattig1 ve iyi niyetli
olmadig1 anlasilmakla davaci davasini ispat edemedigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmistir.”.

134 Aydogdu/ Kahveci, 5.782; Durak, 5.215

¥ Giimiis, Ders Kitabi , 5.402; Erman,s.12.

136E1’man,s.12; Aydogdu/ Kahveci, s.782; Giimiis, Ders Kitabi, s.402.;Catikkas/Yener, s.67; Durak, s.214
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1.5.4.insaat Asamasia Gore Arsa Paymin Devri Seklinde Ortaya Cikarilmasi

Kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinde uygulamada c¢ok rastlanan diger bir tiirii insaat
asamasina gore arsa paymin devri seklinde ortaya cikarilmas: halidir®’. Taraflar bu
tiirde, arsa sahibi yliklenicinin ingaati tamamlama oranina gore arsa paylarini kisim
kisim devretmekte, boylece arsa sahibi kendisini glivence altina almaktadir™®. Taraflar
aralarinda, bir satis veya satis vaadinden bahsedilmeksizin hangi miilkiyet payi, kat
irtifaki veya bagimsiz boliimiin kime ait olacagi konusunda anlasmaktadir'®. Yiiklenici
insaat daha baslamadan veya insaatin belirli asamalarinda kendisine verilen bu yetki ile
kendine kalacak bagimsiz boliimleri {i¢iincii kisilere satabilir. Finans kaynagina ihtiyag
duyabilecek olan yiiklenici, insaatin yapimi asamasinda kendisine ait olacak arsa
paylarmin tgiincii kisiye devri icin yiikleniciden kendisine vekaletname ¢ikartmak
suretiyle yetki vermesini isteyebilir**.

Yargitay da bir kararinda, insaat asamasinda arsa sahibince yiikleniciye pay devir
edilmesi, insaat yapimi sirasinda yiikleniciye sermaye saglanmasi ve isin bir an once

bitirilmesi amacini tasimakta oldugunu belirtmistir.**

Boylelikle yiiklenici ingaat daha
baslamadan veya insaatin belirli asamalarinda kendisine verilen bu yetki ile kendine
kalacak bagimsiz boliimleri iiclinci kisilere satabilir 1“2 Bu durumda satig
sOzlesmesinde yiiklenici arsa sahibinin vekiliymis gibi goziikkmekteyse de satis bedelini
yiiklenici aldigindan gercek satici yiiklenici olmaktadir'®, Yargitay bu hususa iligkin
olarak vermis oldugu bir kararda yalnizca yiikleniciye husumet yoneltebilecegini arsa

sahibinin sorumluluguna gidilemeyecegini ifade etmistir™**.

¥ Catikkas/Yener, s.67

8Erman, s. 13,14.

% Giimiig, Ders Kitabi, 5.403; Durak, s.215.

Y0Erman, s. 14; Cevdet Yavuz ve digerleri, s. 597; Catikkas/Yener, s.67.

“'Yargitay 15. HD., T.04/03/2005, E.2004/3299, K.2005/1234, Yasar, 5.311, e.t:05.08.2021

142C0$kun, s.31; Gumiis, Ders Kitabi, 5.403.

Erman, s. 14.

144y 13.HD., T.13/02/2019, E.2017/7516, K.2019/1736, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
11/04/2021: “....3.Noterligince hazirlanan 23.05.2006 tarihli Diizenleme Seklindeki Kat Karsilig
Insaat Sozlesmesi ve Gayrimenkul Satis Vaadi Sozlesmesinde arsa sahibi ... in kendi adina kayitl ...
3017 ada 2 parsel iizerinde davali yiiklenici tarafindan yapilacak ingaattaki bagimsiz bdéliimleri
aralarinda paylastiklar1 ve dava konusu 9 numarali bagimsiz boliimiin daval yiiklenicie diistiigii, davali
yiikleniciin payma diisen bu daireyi davaci ile arasinda yapmis oldugu 14.06.2007 tarihli Diizenleme
Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi geregince satmayr vaad ettigi ve bu sdzlesme geregince
satig bedelini tam ve eksiksiz aldig1 anlagilmistir. 14.06.2007 tarihli s6zlesmenin tarafi olmayan davali
arsa sahibine husumet yoneltilemeyecektir...”.
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IKiNCi BOLUM

TARAFLARIN BORCLARI

2.1.Yiiklenicinin Borclar:
2.1.1.Genel Olarak

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin bor¢larinin arsa tizerinde biitiinliik
tasir bir bina inga etmek ve insa ettigi bina g¢ercevesinde, sdzlesme ile arsa sahibine
verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine teslim etmek seklinde asli iki
borcu bulunmaktadir'®.

Yargitay da bir kararinda yiiklenicinin asli borcunun, bagimsiz boliimlere sahip
bir yap1 insa etmek ve arsa sahibine devredilmek {lizere kararlastirilan bagimsiz
boliimleri arsa sahibine teslim etmekten ibaret oldugunu ifade etmistir'*.

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin borglari, eser sdzlesmesindeki
yiiklenicinin borglar ile birlikte degerlendirildiginde, TBK. nin 470. maddesinde eser
sOzlesmesi, yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi taahhiit ettii bir sozlesme ise;
yiiklenicinin buradaki asli edim borcunun bina insa etmek oldugu goriilecektir ™’ .
Yiiklenicinin edimi, sadece s6zlesmeye uygun ve biitiinliik tasiyan bir bina insa etmekle
simirl kalmayip, yukarida da belirtildigi iizere s6zlesmeye konu bagimsiz boliimleri is
sahibine teslimini de saglamalidir.

Bu agiklamalar cercevesinde, yiiklenicinin asli edim borcu olarak; sézlesmeye

uygun bina inga etmesi ve insa ettigi binadaki bagimsiz boliimleri teslim etmesi seklinde

kabul edilecektir.

2.1.2.S6zlesmeye Uygun Bina Insa Etme Borcu

Yiiklenicinin 6ncelikli iginin, arsa sahibi ile arasinda olan sdzlesme geregi plan ve
projelere uygun olacak sekilde binay1 insa ederek, arsa sahibine bagimsiz boliimleri

teslim etmek oldugu yukaridaki paragrafta ifade edilmisti. Yiklenicinin sozlesmeye

14SSiitg:1'i, Cilt-1, 5.560; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s.498,500; Aydogdu/ Kahveci, s.779; Zevkliler/
Gokyayla, 5.483; Tandogan, s.48; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.607; Erman, s.33.

Yoy argitay 4.HD., T.06/12/2012, E.12320, K.2012/14213,Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021:
“Kat karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde, binay1 sdzlesmeye, amacina ve fen ve sanat kurallarina uygun

imal ederek arsa sahibine teslim etmek yiiklenicinin ana borcudur...”.
“Siitgii, Cilt-1, 5.560.
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uygun ve biitlinliik tasiyan bir bina inga etme borcu ¢ergevesinde 6nem arz eden borglari
bulunmaktadir. Genel olarak bu hususlara deginmekte fayda bulunmaktadir.

Oncelikle TBK. 471/3 hiikmii geregince, yiiklenici sdzlesme ile belirlenen isi ya
kendisi yapmali ya da kendi yoOnetimi altinda  yaptirmalidir 148
Madde devaminda, isin meydana getirilmesinde yiiklenicinin sahsi 6zellikleri 6nem arz
etmiyor ise baskasina da yaptirabilecegi ifade edilmistir®,

Sozlesmeye uygun ve biitiinliik tasiyan bir bina insa etme borcu gergevesinde
yiiklenici, arsa sahibi ile yapmis oldugu sézlesmeye uygun bir sekilde insaata baglamali

ve devam etmelidir*®

. TBK. 473. maddesinin 1. fikrasinda ise zamaninda baslama ve
devam etme borcuna aykiri davranisa temerriit sonucunun baglanmis olmasindan
kaynakli olarak; yiiklenicinin s6z konusu bu yiikiimliiliigii onun asli bir borcu oldugunu
gostermektedir™".

Yine TBK.’nin 471. Maddesinin 4. Fikrasi hiikmii geregi, yiiklenici insasina
baslayacagi yapi i¢in gerekli olan arag ve gereci kendisi saglamak zorundadir™2. Temel
kural bu ise de bu hususun aksine adet ve anlagsmalar geregi, gerekli olan arag ve gereg
yiiklenici tarafindan saglanmayabilir.

TBK.’nin 471. maddesinin 1. fikras1 geregi yiiklenici, istlendigi edimleri is
sahibinin hakli menfaatlerini gozeterek, sadakat ve 6zenle ifa etmek zorundadir™?. Bu
kapsamda yiiklenici oldukca dikkatli davranmak zorundadir. Yani yiiklenici, salt
sOzlesmeye gore hareket etmeyecek, biitiin insaat faaliyeti siiresince ve hatta sonrasinda
dahi is sahibine sadakat ve Ozenle davranacaktir. Ozen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde TBK.’nin 471. maddesinin 2. fikrasi geregi benzer
alandaki isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin gostermesi gereken mesleki ve teknik
kurallara uygun davranisi esas alimmaktadir™”,

Bu kapsamda yiiklenicinin sézlesmeye uygun ve biitlinliik tasiyan bir bina insa

etme borcu; binay1 sahsen veya yonetimi altinda insa etme borcu ise zamaninda baslama

148Tandogan, s.70; Aydogdu/ Kahveci, s.755;Zevkliler/ Gokyayla, s.506; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
s.452; Eren, Ozel Hiikiimler, s.608.

149Tarldogan, s.70,71; Aydogdu/ Kahveci, s.755; Zevkliler/ Gokyayla, s.509; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
s.453; Eren, Ozel Hiikiimler, $.609.

%0 Aydogdu/ Kahveci, 5.759; Engin Bahadir, Y.Lisan Tezi, 5.38

BlOzer Seligi, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, Fakiilteler Matbaasi. Istanbul 1978,
s.79;

2Erman, s.41; Aydogdu/ Kahveci, s.756; Eren, Ozel Hiikiimler, s.615; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
s.454; Zevkliler/ Gokyayla, s.512; Glimiis, Ders Kitabi, 5.328.

13 Aydogdu/ Kahveci, s.756; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.451; Eren, Ozel Hiikiimler, s.624.

7evkliler/ Gokyayla, 5.498.
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ve devam etme borcu arag-gere¢ ve malzeme saglama borcu sadakat ve 6zen borcu

basliklar1 altinda incelenecektir.

2.1.2.1.Binay1 Sahsen veya Yonetimi Altinda insa Etme Borcu
2.1.2.1.1.Yiiklenicinin Binay1 Sahsen Insa Etme Borcu

Eser sozlesmesinde yiiklenici, TBK. 471/3 hiikmii geregi kural olarak insaati
kendisi ya da yonetimi altinda yaptirmalidir **°> Bununla birlikte yiiklenicinin isi
kendisinin yapmasi ya da baskasina yaptirmasi konusunun tespitinde, isin ve
yiiklenicinin ozelliklerine dikkat edilecektir **°. Isin niteliginin tespiti, yiiklenicinin
edimi ¢ercevesinde degerlendirilecek ve bu edim goz 6niinde tutularak sézlesme konusu
eserin yapiminda, yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin 6nemli olup olmamasina gore igin
baskasina yaptirilip yaptirilmayacagi hususu ortaya cikacaktir™”.

Buradan hareketle eser sézlesmesinin niteligine bakildiginda “kisiye siki sikiya
bagli edim” unsurlarim1 tasimasi durumunda, yliklenici bu edimin ifasi sirasinda ve
ifasinda yardimer kisi kullanamamaktadir™®. Ornegin, bir bestecinin beste yapmast, bir
ressamin tablo ¢izimini yapmasi, bir sarkicinin sarki sdylemesini igeren sozlesmelerde

159

yiiklenicinin {istlendigi edim, kisiye siki sikiya bagli edimdir =°. Bu hiikiim, eser

sOzlesmesinde yiikleniciye duyulan giivenin 6n planda bulunmasinin bir sonucu olmakla

birlikte; kat karsilig1 insaat sdzlesmesi agisindan ise, yliklenici insaat1 kendi yonetimi

altinda yaptirma yetkisine sahiptir'®.

Bununla birlikte TBK. m. 83 ve TBK. m. 471/3 son hikmi birlikte
degerlendirildiginde, bor¢lunun borcunu ifa ederken bunu sahsen ifa etmesi kural olarak

gerekmez iken, kat karsiligi insaat sozlesmesinde eserin {iciincii bir kisi tarafindan

meydana getirilmesinin istisna kabul edildigi anlasilmaktadir 11 Buna gore,

yiiklenicinin eserin meydana getirilmesini alt yiiklenicilere devretme yetkisi bulunmasi

halinde TBK m. 83’ de yer alan genel kuralin uygulanmasi s6z konusu olacaktir'®?,

155Tandogan, 5.70; Aydogdu/ Kahveci, s.755;Zevkliler/ Gokyayla, s.506; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
s.452; Eren, Ozel Hiikiimler, $.608.

156Tarldogan, s.70,71; Aydogdu/ Kahveci, s.755; Zevkliler/ Gokyayla, s.509; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler,
5.453; Eren, Ozel Hiikiimler, s.609.

Y Tandogan, 2010, s.71; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.453; Durak, 5.223

158 Eren,Ozel Hiikiimler, 5.609; Ali Ziya Kahveci, Arsa Pay1 Karsihg1 insaat Sozlesmesinin Sona
Ermesi, Istanbul 2017, 5.32, Y.Lisans Tezi. (www.tezyok.gov.tr , e.t. 08.08.2021)

1%Eren, Ozel Hiikiimler, s.609; Kahveci, 5.32.

180E rman, s.44.

%1Eren, Ozel Hiikiimler, $.610.

1%2Eren, Ozel Hiikiimler, s.610.
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2.1.2.1.2.Yiiklenicinin Binay1 Yénetimi Altinda insa Etme Borcu

Teknolojinin ilerlemesi, ingaat islerinde yiiklenicinin kisisel becerisinin dnemini
gitgide azaltmaktadir'®, Boylelikle yiiklenicinin eseri fiziki giiciine dayali olarak ve tek
bagina meydana getirmesi kendisinden beklenilmemektedir.'®* Ozellikle biiyiik insaat
yiiklenicilerinin ticaret ortakligi seklinde var olmalari karsisinda da yiiklenicinin binay1
bizzat meydana getirmesi miimkiin olmayacagindan dolayi '® kat karsiligi insaat
sOzlesmesinde yiiklenicinin eseri sahsen yapma borcunun kural olarak, eseri yonetimi
altinda yapma borcu haline doniismiis oldugu belirtilmektedir®®.

Yiiklenicinin binay1 yonetimi altinda yiiriitme borcu; iistlendigi insaat isinin icrasi
ile sinirlt olacak sekilde, gerekli nitelik ve bilgideki yeterli sayidaki personelin temini,
s0z konusu personel arasinda amaca elverigli olacak sekilde is dagiliminin yapilmasi,
lizerinde denetim ve goézetim kurmak suretiyle isin ifasi adma gerekli talimatlarin
verilmesi hususlarinin yerine getirilmesini gerektinnektedir167.

Yiiklenicinin s6z konusu calistirdigi kisiler, hizmet sézlesmesi g¢ercevesinde
kendisine bagimli olacak sekilde ‘calisan, miihendis, mimar, kalfa, usta, midiir’ ve
benzeri iscilerden ibaret olup bu is¢iler, TBK m. 116 anlaminda birer “ifa yardimcis1”
say11maktad1r168.

Yiiklenicinin isi kendi yOnetimi altinda yaptirmasi yetkisi mutlak bir yetki
olmayip taraflar aksini kararlastirabilirler'®®. Taraflar eserin meydana getirilmesinde ifa
yardimcisi kullanilmayacagini kararlagtirmalart halinde aksi durum sozlesmeye aykirilik
teskil edecek ve bu durumda yiiklenicinin TBK. m. 112 veya 125 hilkmii geregi
sorumlulugu dogacaktir'".

Yardimci kisilere birakilan is, geregi gibi ifa edilmez ise yiiklenicinin is sahibine

karst TBK. m.116 c¢ercevesinde sorumlulugu ortaya gikacaktir. ! Yiiklenici, TBK.

m.116 kapsaminda olusan s6z konusu bu sorumluluktan ancak kendisi de bu davranista

183K artal, s.72.

4Gelici, s. 24; Turgut Oz, Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, 3. Basim, Vedat Kitapgilik, Istanbul
2016, s.123; Zevkliler/ Gokyayla, s.509.

185gelici, s. 25.

186K artal, 5.72; Seligi, s. 25.

167Seligi, s. 28; Tandogan, s.75.

%80z, 5.123,124; Seligi, s. 28; Leyla Miijde Kurt, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Hiikiimlerine
Gore Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yaymlari, Ankara 2012, s. 58;
Durak, s.223.

189 Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.453.

7% Eren, Ozel Hiikiimler, s.609.

M Erman, s.44.
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bulunmus olsaydi kusurlu sayilmayacak oldugunu ispat ederek kurtulabilir '’ .
Yardimcilar tarafindan {i¢iincii kisilere karsi verilen zararlarin sorumluluk esaslarinin
ise TBK. m.66 cercevesinde ele alinmasi s6z konusu olmaktadir'”™. Asil yiiklenici,
yetkisi olmadan eserin yapimini kismen ve tamamen alt ylikleniciye devretmis ve alt
yiiklenici de edimini yerine getirmeyerek arsa sahibini zarara ugratmissa, bu zarardan

as1l yiiklenici TBK. m. 112 uyarinca sorumlu olur*"*.

2.1.2.1.3.Yiiklenicinin Binay1 Bagskasina Yaptirmasi

TBK. m.471/3 hikkmii geregi yiiklenicinin yetenek ve becerileri bir énem arz

175

etmiyor ise, is U¢iincli bir kisi tarafindan yapilabilmektedir™".Yiiklenicinin iistlenmis

oldugu edimin ifasim1 kismen veya tamamen bagkasina biraktiginda alt yiiklenicilik

176

iliskisi dogmus olacaktir="°. Uygulamada “alt yiiklenici” kavrami yerine kelimenin

Fransizca karsiligit olan “tacheron” sozciligiinden alinma “taseron” kavrami

kullaniimaktadir’”’. Asil yiiklenicinin alt yiiklenici ile kurmus oldugu iliski de esasen bir

. . | - I .17
eser sdzlesmesi niteligindedir' .

Yargitay da bir kararinda, insaatin bizzat yiiklenici tarafindan yapilmasina iliskin
bir anlasma olmamasi ve kisisel Ozelliklerin Onem arz etmemesi halinde kendi

sorumlulugu altinda ingaatin bir boliimiinii iglincii kisilere yaptirabilecegini ifade
etmistir’’®.
Binann biitiinliik saglayacak sekilde meydana getirilmesinde uzmanlik gerektirir

cam, dograma, demir, siva ve benzeri islerin ifasinin yap: teknik kurallari uyarinca

180

birbirlerine eklenmesi gibi durumlar s6z konusu olmaktadir Iste boyle durumlarda

1§, alt yiikleniciye birakilmaktadir. Kendisine isin bir kism1 devredilen bagimsiz olarak

faaliyet gosteren alt yiiklenici genel itibari ile asil yiikleniciden daha uzmandir'®,

mTandogan, 2010, s.76; Turgut Uygur, 6098 Sayih Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, C. II, Seckin

Yayinlari, Ankara 2012, s. 2150; Zarife Senocak, Bor¢lunun ifa Yardimcilarindan Dolay1

Sorumlulugu, Dayinlarli Yayincilik, Ankara 1995, s. 195,196.

Cetintepe, s.58.

1 Erman, s.48; ilker Hasan Duman, insaat Hukuku, 7.Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2015, 5.307;
Kahveci, s.33.

15K $ksal Kocaaga, ingaat Sozlesmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 74.

787 evkliler/ Gokyayla, 5.509.

Y Tandogan, s.77.

8Eren, Ozel Hiikiimler, 5.610; Zevkliler/ Gokyayla, s.510; Giimiis, Ders Kitabu, 5.326.

Yyargitay 15. HD., T.10/12/1990, E.2197, K.5383, Kaynak: www.lexpera.com.tr, e.t: 16/05/2021.

180K artal, s.72;Selici,s. 24.

1817evkliler/ Gokyayla, s.510.

173
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TBK. m.471/3 hiikkmii emredici nitelikte olmayip; taraflar arasinda sonradan
yapilacak bir anlagmayla taninmasi miimkiin oldugu gibi is sahibinin devir yetkisini
tamamiyla ya da belirli isler ¢er¢evesinde sinirli kalmasi kosuluyla kaldirmasi da soz
konusu olabilmektedir'®.

Aralarinda bir bagimlilik iliskisi olmamasi sebebi ile bagimsiz ifa
yardimeisi *** olarak tanimlanan alt yiiklenici iizerinde asil yiiklenicinin denetim ve
gozetim yetkisi yoktur184. Her ne kadar hal boyle ise de asil yiiklenici alt yiikleniciyi

secerken gerekli 0zeni gosterme acisindan, alt yiiklenici de asil ylikleniciye taahhiit

ettigi eseri s6zlesmeye uygun sekilde meydana getirip teslim etmekle yitkiimliidiir',

2.1.2.1.4.Alt Yiiklenicilik Tliskisi Sebebiyle Taraflarin Durumu

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesi gercevesinde; alt yiikleniciye bir isin tamami1 ya da
bir kisminin birakilmis olmasi yiiklenicinin arsa sahibine kars1 bor¢larinda bir degisiklik
meydana getirecegi anlami tasimaz™®.

Bu sebeple yiiklenici, arsa sahibine karsi alt yiliklenicinin arsa sahibini ugrattigi

zarar dolayistyla TBK. m.116 hiikmiince sorumludur®®

. Ancak alt yiiklenicinin zarara
sebebiyet veren fiilinin olagan olarak bilinmesi gereken yapi teknigi usulii ve
kurallaria uygun oldugunu ispat etmek suretiyle sorumluluktan kurtulmasi séz konusu
olabilecektir'®,

Alt yiiklenicinin asil yiiklenici ile aralarindaki sézlesmeden kaynakli iicretine
iliskin alacak dogrultusunda TMK m. 893/1-(3) kapsaminda arsa sahibinin taginmazi

tizerinde kanuni ipotek hakkinin tescilini talep hakki bulunmaktadir*®

. Alt yiiklenicinin
kanuni ipotek hakki, asil yiikleniciye devredilecek arsa paylari lizerinde oldugundan
ipotegin bu paylar lizerine tescil edilmesi gerekir ancak asil yiiklenici isi yarim birakir
ya da is sahibi sozlesmeden donerse alt yiiklenici, asil yiikleniciden olan iicret alacagi
igin yine taginmaz iizerine kanuni ipotek hakkimm tescilini talep edebilir'*®. Bununla

birlikte asil yiiklenicinin alacaginin tamamen ya da kismen Odenmis olmasi, alt

182 Aral/ Ayranci, 8.371; Kurt, s. 59; Seligi, s. 31; Tandogan, s.78.

83 Aral/ Ayranci 8.373; Oz, s.124.

18%Eren, Ozel Hiikiimler, 5.610; Cengiz Kostakoglu, i¢tihath insaat Hukuku ve Kat Karsih@ insaat
Sézlesmeleri, 8. Baski, Beta Yayincilik, Istanbul 2011, s.325.

%5Eren, Ozel Hiikiimler, s.612; Aral/ Ayranct, 8.373; Kocaaga, s. 76.

186Giimiis,Ders Kitabu, s.325.

187 Aral/ Ayranct, 8.374; Erman, s.49; Kurt, s. 61; Giimiis,Ders Kitabi, 5.325.

1%8E rman, $.49; Seligi, s. 126.

'%9Eren,Ozel Hiikiimler, 5.613.

Erman, s.48.
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yiiklenicinin sahip oldugu ipotek hakkini ortadan kaldirmayacaktir™"

. Alt yiiklenicinin
sahip oldugu ipotek hakk: is sahibi ve alt yiiklenici arasinda yapilacak olan sdzlesme
cercevesinde kaldirilamaz. %2 Yine ayni sekilde TMK. m. 893/2 kapsaminda alt
yiiklenici, kanuni ipotek hakkindan dnceden feragat edemeyecektirl%.

Bununla birlikte is sahibi ile alt yiiklenici arasinda herhangi bir borg iligkisi
olmayip bu sebepten dolayr da taraflarin birbirlerine karsi talepte bulunma haklar
bulunmamaktadir*®. Ancak sartlar1 olusmussa alt yiiklenicinin is sahibine kars1t TBK.
m.49 hikkmii geregi haksiz eylemden dogan sorumlulugu ortaya ¢cikabilir'®®. Bununla
birlikte alt yiiklenici, kendisine verilen isler bakimindan asil is sahibine taahhiitte
bulunmussa, alt yiiklenici tarafindan verilen taahhiit geregi gibi ifa edilmez ise is sahibi

tarafindan s6zlesmeye dayanan sorumluluk davasi acabilir*®.

2.1.2.2.Ise Zamaninda Baslama ve Devam Etme Borcu

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde yliklenici, ingaata fiilen baglamasi ve insaatin
fillen bitirilerek teslim edilmesine iliskin olarak; insa edilecek binanin biiylkIigi,
binada kullanilacak malzeme, isci kapasitesi ve sair hususlar sebebiyle belirli bir siireye
ihtiyag duymaktadir 197" Taraflarca s6z konusu sozlesme cercevesinde, insaatin
baslangicinin arsanin teslimi ya da insaat ruhsatinin alinmasi, projenin onaylanmasi, dis
kaynakl1 kredinin temin edilmis olmasi, malzemenin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye
teslimi, bir kisi ya da kurumun projeyi onaylamasi seklinde ortaya ¢ikabilmektedir®,

Bununla birlikte taraflar, kat karsiligi insaat sozlesmesinde insaata baglama
stiresini kararlastirmamis da olabilirler. Boyle bir halde, TBK. m.90 geregince; ifa
zamani taraflarca kararlastirilmamasi halinde bor¢, dogumu aninda muaccel
olacagindan dolay1r yiiklenici binanin insasina derhal baslamalidir 199 Derhal

ifadesinden, taraflar arasinda kat karsiligi insaat sozlesmesinin kuruldugu tarih

191Tandogan, s.89; Erman, s.48; Kahveci, s.36

92Eren, Ozel Hiikiimler, 5.613.

%Eren, Ozel Hiikiimler, $.613.

1%Erman, s.46; Aral/ Ayranci, s.373; Emre Gokyayla, Eser Sozlesmesinde EKk is ve is Degisikligi, Vedat
Kitapeilik, Istanbul 2009, s. 152; Giimiis, Ders Kitabi, 5.327; Kahveci, .35

195Tandogan, s.85; Erman, s.46.

196Tandogan, s.85; Erman, s.46.

Y7 Siitgii, Cilt-1, s.708; Erman, s.78,79; Y. 15. HD. T.30/5/1989, E.1988/3349,
K.1989/2577Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021; Y. 23. HD, E. 2012/2688, K, 2012/4766,
T. 10/07/2012Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021.

198Selig:i, 5.66;Eren, Ozel Hiikiimler, s.630; Siitcii, Cilt-1, 5.708; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.458.

199 Tandogan, s.114.
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anlasilmalidir®®. Her ne kadar taraflarca insaata baglama siiresinin kararlagtirilmadigi
durumda yiiklenicinin derhal binanin insasina baslamasi gerekse de; yiiklenicinin proje
diizenleme, bir kisi ya da kurumun projeyi onaylamasi, ingaat ruhsatinin alinmasi gibi
hazirliklarini makul bir siirede gergeklestirmesi gerekeceginden yiikleniciye uygun bir
siirenin verilmesi zaruridir®®.

Burada, ayrica belirtmek gerekirse yiiklenicinin binanin insasi i¢in ise zamaninda
baslama ve devam etme yiikiimliiliigli, onun asli bir borcudur. Zira, TBK. m 473/1
hiikmiinde ise zamaninda baslama ve devam etme borcuna aykir1 davranisa temerriit
sonucunun baglanmis olmasi bu borcun bir hazirlik faaliyeti degil asli edim borcu
oldugunu gosterir’®,

Binanin ingast i¢in ise zamaninda baslama ve devam etme yiikiimliiliigii hususunu
Yargitay 6zen borcunun bir geregi olarak degerlendirmigtirzm. Nitekim yiiklenicinin
temel borcunun binayi teslim etme borcu oldugu hususu dikkate alindiginda, binanin
insasi i¢in ise zamaninda baslama ve devam etme yikiimliiliigiiniin sadakat ve 6zen
borcunun 6zel bir tiirii olarak degerlendirilebilecegi ifade edilmistir®®,

Taraflarca belirlenen siirede yiiklenici, ingaatin baslangicinin devaminda binanin
sO0zlesmeye uygun olarak eksiksiz bir sekilde arsa sahibine teslim etmesi gerekmektedir.
TBK.’nin 473. maddesinin 1. fikrasi, bu husus ile alakali bir diizenlemedir. Zira s6z

konusu maddeye gore yiiklenici ise ge¢ baslamali veya sozlesmeye aykir1 olarak isi

geciktirmeli ya da tiim tahminlere gore isi belirlenen zamanda bitiremeyecegi acik bir

200Tandogan, s.123.

! Erman, s.78,79; Bahadir, Y.Lisans Tezi, s.38;Y. 15. HD., T.30/05/1989, E.1988/3349,
K.1989/2577Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021; Y. 23. HD, E. 2012/2688, K, 2012/4766,
T. 10/07/2012Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021: " ...Asu dava, arsa payr karsilig insaat
sozlesmesi uyarinca siiresinde teslim edilmeyen bagimsiz boliimler nedeniyle davact arsa malikinin
ugradigt kira kaybinin tazmini istemine iliskindir. Eser sézlesmesinin bir tiirii olan arsa payr karsiligi
insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin edimi, insaati sozlesmeye uygun sekilde yaparak teslim etmektir.
Sozlesme uyarinca ise zamaninda baslama ve siirdiirme borcu yiiklenicinin eseri sadakat ve ozenle
meydana getirme borcunun sonucudur. Sozlesmede, ingaata baslama tarihinin gésterilmemesi,
yiikleniciye ise baglamak iizere diledigince siire tamndigi anlamina gelmez. Sozlesmedeki teslim
stuiresiyle ilgili hiikiim makul bir siire olarak yorumlanmalidir. Arsa payt karsiligi insaat sozlesmesinde,
insaatin ruhsat tarihinden itibaren iki yil icinde tamamlanacag belirtildiginden yiiklenici ingaat
ruhsatini almak i¢in makul siirede merciine basvurmalidir. Somut olayda oldugu gibi sézlesme
tarihinden yaklasik 35 ay sonra yapilan basvurunun makul siirede yapildigini kabul etmek olanakl
degildir...".

22Tandogan, s.113; Bahadir, Y.Lisans Tezi, 5.38; Seli¢i,s. 79; Y. 15. HD., T.15/7/2005, E.2004/6552,
K.2005/4281Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021: “...Yiklenicinin, imalini yiiklendigi eseri,
sozlesme ve eklerine, fen ve sanat kurallarina sézlesmeden beklenen amaca ve kendisine duyulan
giivene uygun olarak tamamlayip ig-eser sahibine teslim etmesi, onun ‘6zen borcu’ geregidir ( B.K.
md. 356)...”.

208y 15. HD. T.15/07/2005, E.2004/6552, K.2005/4281, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021.

?“Eren, Ozel Hiikiimler, 5.629.
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205

sekilde anlagilmalidir®>. Goriilecegi ilizere yiiklenici sadece binanin teslimini degil

ingasin1 da bor¢lanmaktadir®®,

Bagimsiz boliimlerin  zamaninda teslim edilmemesi halinde arsa sahibi;
yiikleniciyi genel temerriit hiikiimlerine gore temerriide diisiirmesi ile ddonme hakkini da
kullanabilecektir. Ayrica, yiiklenicinin kararlastirilan siirede ise baslamamasi, s6z
konusu isi yarida birakmasi durumunda gideri yiiklenici tarafindan karsilanmak
suretiyle is baskasina da tamamlattirilabilecektir®®”.

Burada arsa sahibinin donme disinda diger secimlik haklar1 da kullanabilecegi
belirtilmektedir’®. Yani TBK. nin 473. Maddesinin 1 fikrasindaki hiikmii ile belirtilen
durumlarda TBK.’nin 123.-125. Maddelerinde diizenlenen diger temerriide bagl
haklari; sézlesmeden donme yerine; aynen ifa ile birlikte gecikme tazminati veya aynen
ifadan vazgectigini bildirip olumlu zararin tazminini isteme hakkina sahip olacaktir.
Ancak Yargitay yiiklenicinin ise zamaninda baslamamasinin sézlesmeden dénmek igin
yeterli olmayacagini; isin zamaninda tamamlanma imkani bulundugu siirece,
yiiklenicinin sbézlesmede kararlastirilan tarihte ise baslamamasinin dénme nedeni

sayllmayacagi gbrﬁsﬁndedirzog.

2.1.2.3.Arac-Gere¢ ve Malzeme Saglama Borcu

Arag ve gerecin saglanmasi borcu; TBK m. 471/4 hiikkmiine gore, aksine bir adet
veya anlasma olmadig siirece yiikleniciye aittir’’%.S6z konusu borg yiiklenicinin bir yan
edim yiikiimliiliigli olup taraflar s6zlesmede aksini kararlagtirabilirler®, Ayrica sadece
ara¢ ve gerecin saglanmasi borcu degil ara¢ ve gerecin saglanmasi adina yapilan

212

masraflar da yiikleniciye aittir“. Goriilecektir ki kanun koyucu “aksine adet veya

anlasma olmadikga” ifadesi ile taraflarin iradeleri ve yerel adetleri géz Oniinde tutarak
ara¢ ve gere¢ saglanmasi hususunu esnetmistir213.
Arag ve gereg ile yapida kullanilan malzeme farkli kavramlar olup, malzeme ile

kastedilen eserin imal edildigi madde ve eser icerisinde kalan hammaddelerken, arag¢ ve

2®Eren, Ozel Hiikiimler, 5.629.

206gelici, $.79.

27Eren, Ozel Hiikiimler, 5.629.

2%8Eren, Ozel Hiikiimler, s.625.; Oz, s.127.

29y 15, HD., T.11/03/1993, E.1992/3285, K.1993/1196 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 02/06/2021.

2Erman, s.41; Aydogdu/ Kahveci, s.756; Eren, Ozel Hiikiimler, s.615; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler,
s.454; Zevkliler/ Gokyayla, s.512; Glimiis, Ders Kitabi, 5.328.

*Eren, Ozel Hiikiimler, s.615.

227 evkliler/ Gokyayla, s.512; Tandogan, s.102.

23Eren, Ozel Hiikiimler, s.615.
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gerec ise tamamlanmis ingaatta eserden ayrilabilen ya da yiiklenicinin miilkiyetinde
bulunmasi nedeniyle geri alinabilen maddelerdir®”. ‘Cimento, mazot, patlayict madde
har¢, siva, tugla, kiremit’ vb. malzeme olarak, hafriyat makineleri, beton karma
makinesi, ving, makine yedek parcalari, gecici koprii ve gegici yollar gibi unsurlar

calisma arag ve geregleri kategorisinde yer almaktadir™™.

2.1.2.3.1.Malzeme Borcunun Saglanmasindaki Goriisler

TBK. m. 471/4 hiikmi igeriginde kural olarak yliklenicinin arag ve gerecleri
saglayacagi belirtilmis ancak ne TBK. 471/4 hiikmiinde ne de TBK. m. 472. malzemeye
iliskin bir ifadeye yer verilmemis olmasindan kaynakli olarak arag ve gereclerin temini
kural olarak yiikleniciye ait olsa da malzemelerin hangi taraf¢a temin edilecegi belirsiz
oldugu anlami ¢ikmaktadir.

Bu hususa iligkin olarak TBK. m. 472/1 hiikmiinde yer alan “yiiklenici kullandig1
malzemede is sahibine kars1 satici gibi sorumludur” ifadesinin, “malzemenin is sahibi
tarafindan verilmesine” iliskin diizenlemeden oOnce gelmesinden kaynakli olarak
malzemelerin  temininin  yiikkleniciye ait oldugu seklinde degerlendirme
yapilmustir®® Bir goriis de TBK. m. 471/4 hiikmiine kiyasen malzemenin kural olarak

yiiklenici tarafindan saglanmasi gerektigi ifade edilmistir 2l

.Baska bir goriis ise,
malzeme masraflari ig sahibine yliklenilmis olsa bile, ticari teamiiller geregi kat karsiligi
insaat sozlesmesinde bedel belirlenirken malzeme masraflart da hesap edildiginden,
malzeme masraflarinin yiiklenicinin sorumlulugunda olacag: seklinde belirtilmistir*'®,

Bizce de kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde, is sahibinin arsa payini devretmekten
bagka bir borcu bulunmamasi, sézlesmede bedel belirlenirken malzeme masraflarinin
dikkate alinmasi sebebiyle is sahibinin malzeme saglama gibi bir zorunlulugu
bulunmamaktadir.

Bununla birlikte sozlesme igeriginde, malzemelerin niteligine iliskin bir

diizenlemeye yer verilmemisse, bu durumda yiiklenicinin TBK m. 86 anlaminda en az

214Tandogan, s. 102, 104; Erman, s.41; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s.454; Zevkliler/ Gokyayla, s.512.
8Erman, s.41; Seli¢i, s. 26,27; Tandogan, s.102; Duman, s.326; Glimiis, s.16; Mustafa Resit Karahasan,
5.226; Eren, Ozel Hiikiimler, s.616; Kahveci, 5.40
216Tandogan, s.105. )
217Aydogdu/ Kahveci, s.757; Eren, Ozel Hiikiimler, $.617.
2183
Oz, s.123.
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“ortalama kaliteli” ve insa edilecek binanin yapisina elverisli bir malzeme kullanmasi
gerekmektedir®®.

Malzeme, ylklenici tarafindan saglanmis ve yliklenici malzemenin niteligine
iliskin hususlara aykir1 davranmis ise TBK. m. 472/1 hiikmiine gore is sahibine karsi

o 220
satict gibi sorumlu olacaktir

Fakat burada yliklenicinin ayiba kars1 tekeffiil
hiikiimlerine gore mi yoksa zapta karsi tekeffiil hiikiimlerine gore mi sorumlu tutulacagi
hususunda bir goriis birligine varilamamistir. Bir goriise gére TBK. m. 472/1
hiikmiinde, saglanan malzemenin ayipli olmasi halinde satis sozlesmesindeki ayiba
kars1 tekeffiil hiikiimlerine gonderme yapilarak BK. doneminde yaganan tartigmalara
son verilmistir®?*.Basgka bir goriis ise burada zapttan dogan sorumlulugun s6z konusu
olacagini, aksinin kabulii halinde yiiklenicinin sorumlulugunu, ayibin sebebine gore
farkl hiikiimlere tabi tutma sonucu doguracagini ifade etmektedir®®.

Malzeme is sahibi tarafindan saglanmis ise, TBK. m. 472/2-3 hiikmii geregi
yiiklenicinin bu malzemeler iizerinde O6zen gosterme ve artan kismi iade etme
yiikiimliiligli bulunmaktadir 228 Malzemeler iizerinde 6zen gbsterme hususu;
malzemenin korunmasi, onun cins ve niteligine uygun sekilde korunmasi ve iiglincii
kisilerin olumsuz etkilerinden muhafaza edilmesi amaciyla alinan tedbirler olarak ifade
edilebilir?®*,

Yargitay bir kararinda; is sahibinin verdigi malzemenin kusurlu olmasit ya da bu
malzemenin kullanilmasi halinde eserin yapilmasin tehlikeye sokacak veya is sahibinin
zarara ugramasina neden olacak halin varliginda bunlarin giderilmesi i¢in is sahibini
uyarma gorevinin yiikleniciye ait oldugunu belirtmistir. Aksi bir durumda uyar1 gérevini
yerine getirmeyen Yyiiklenici bunun sonuglarina katlanmak zorunda kalacagi

belirtilmistir?®®.

219 Aral/ Ayranct, s.379; Kartal, s.73; Tandogan, s.106; Erman, s.41; Eren, Ozel Hiikiimler, s.617;
Zevkliler/ Gokyayla, s.513.

220Aydogdu/ Kahveci, s.757; Zevkliler/ Gokyayla, s.513; Glimiis, Ders Kitabi, 5.330.

221K ocaaga, s. 87; Zevkliler/ Gokyayla, s.514.

222Kocaaga, s. 87.

223Aydogdu/ Kahveci, s.757; Eren, Ozel Hiikiimler, s.618,619.; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s.455;
Giuimiis,Ders Kitabi, 5.331.

224Yygur, s. 2157; Karahasan, s.230.

Yargitay 15. H.D., T.28/12/2004, E.2426, K.6805, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 02/06/2021:
“Somut olayda patlama ve hasarin bilirkisi raporu ve mahkemenin kabuliine gére AO kapak iistii baca
dirseklerine 151l islem uygulanmadan once dirsek borulari icinde buharlasarak genlesen sivimin i¢
basinct yiikseltmesi sonucu baca dirsegi boru donaniminda buharin ¢ikisina imkan verecek tahliye
vanasi veya deliginin bulunmamasindan meydana geldigi anlasilmaktadir. Isinin ehli basiretli bir tacir
olmasi1 gereken davaci yiiklenicinin, isi fen ve teknigine uygun olarak yapmasit davall is sahibinin
verdigi malzemelerdeki borularda sivi kalip kalmadigini kontrol ile tahliye vanasi veya deliklerinin
bulunmadigini tespit ettikten sonra bunlari tamamlamasi igin is sahibine uyarida bulunmasi veya bu
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Burada yiiklenicinin bildirim yiikiimliiligii ortaya ¢ikmakta ve soz konusu
bildirim yiikiimliiliigline deginmekte fayda vardir. Bu sebeple konu biitiinliigli agisindan

ayr1 bir baslik altinda incelenmistir.

2.1.2.3.2.Bildirim Yiikiimliiliigiiniin Degerlendirilmesi

Yiiklenici ise baglamadan Once malzemeyi kontrol ederek binanin ingasi igin
elverisli olup olmadigint tespit etmeli, malzeme ayipli ise arsa sahibine durumu
bildirmelidir’®. Bildirim yiikiimliiliigii yiiklenicinin esasen sadakat ve zen borcunun
bir uzantisi olup arsa sahibi tarafindan saglanan malzemeyle ilgili olarak yapmis oldugu
bildirim yiiklenicinin arsa sahibine olan &zel bir bilgi verme yiikimliliigidiir %’ .
Bildirim yikimliiligiiniin ihlali riskin yer degistirmesine sebebiyet vermekte; normalde
is sahibinin iistlenmesi gereken riskler, yiikleniciye ge¢mektedir 228 Burada bu
bildirimin bir kiilfet degil bir bor¢ oldugu yoniinde degerlendirme yapilmistir22°.
Bununla birlikte bildirim, aydinlatici yani agik, anlasilir ve riski ortaya koyacak nitelikte

olmalidir®®

. Aksi halde yani bildirim ytikiimliiligii yerine getirilmezse, ytliklenici TBK.

m. 472/2 ve buradan hareketle TBK. m. 112 gergevesinde sorumlulugu dogacaktlrzgl.
TBK. m. 472/3 hiikmii cergevesinde, malzeme ve arsadan dogan ayiplarla ilgili

bildirim kiilfetinin yan1 sira eserin meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek hallerde

232

de bildirim kiilfetinden bahsedilmistir™™. Bu hususta tehlikeye diisliren hallerin o an i¢in

mevcut ya da kesinlik tagimasi sart1 bulunmamaktadir®®.
Bildirim ytikiimliiligii, sadece malzeme yoniinden yerine getirilmesi gereken bir
yiikiimliilik olmayip insaatin zamaninda veya geregi gibi tamamlanmasini1 engelleyen

her tiirlii olgu ile ilgilidir; aksi takdirde yiiklenici bundan dogacak zararlardan sorumlu

noksanlar: tamamladiktan sonra ise devam etmesi gerekir. Bu yiiklenicinin objektif 6zen borcunun
geregidir. Davacinin kontrol ve uyari gorevini yerine getirmemis olmasi nedeniyle daval is sahibinin
kusurlu oldugunu kabul etmek miimkiin degildir. BK.nun 357/son maddesine gére uyart miikellefiyetini
yerine getirmeden ve tehlikeyi ortadan kaldiracak onlemleri almadan ise devam eden davact yiiklenici
kusurludur. Meydana gelen hasar ve zarardan sorumludur.”.

226 Aydogdu/ Kahveci, s.757.

?2’Eren, Ozel Hiikiimler, s.620.

*2Eren, Ozel Hiikiimler, s.627,628; Aral/ Ayranct, $.392; Yavuz ve digerleri, s. 560,561; Giilay
Kahraman, Kat karsihig: insaat sézlesmesinde ii¢iincii kisinin durumu, Ankara 2020, s.32,Y.Lisan
Tezi. (www.tezyok.gov.tr, e.t. 08.08.2021)

2 Aydogdu/ Kahveci, 5.757.

207evkliler/ Gokyayla, 5.514.

B1Aydogdu/ Kahveci, 5.757; Zevkliler/ Gokyayla, s.517; Tandogan, s.109; Duman, s.337.

22K 1ligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.456; Eren, Ozel Hiikiimler, s.627; Aydogdu/ Kahveci, s.757.

28K ocaaga, s. 91.
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olur®*

. Yiklenici bu yiikiimliiliigii yerine getirmez ise arsa sahibi ayiba kars1 tekeffiil
hiikiimlerine basvurabilir®®> Ancak burada eser teslim edilmedigi durumda arsa sahibi
ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerine degil 6zen yiikiimliiliigiine aykiriliktan dolayr bu

R236

sebeple ugradig1 zaran talep edebilecekti . Durum ve kosullar eserin ayipsiz olarak

teslimini etkilemeyecekse arsa sahibi dogan zararini TBK. m.112 hiikmiine dayanarak

isteyebilecektir?®’.

2.1.2.4.Sadakat ve Ozen Borcu

TBK. m. 471/1 geregi yiiklenici, iistlendigi edimleri ifa ederken sadakat ve 6zenle
ifa etmek zorundadir®®®. Ozen borcu ve sadakat borcu birbirine siki bir sekilde bagl

olup ayrica 6zen borcu sadakat borcunun bir sonucudur®®®

. Yargitay da bir kararinda;
6zen borcunun, sadakat borcunun bir sonucu oldugunu ifade etmistir®’. Kanaatimizce
de sadakat borcu s6zlesme Oncesinde, kurulmasinda hatta s6zlesmenin ifasindan sonra
da gegerli olmasi®* bu anlamda 6zen borcuna gore kapsaminin genis tutulmasi,
dolayisiyla bunun sonucu olarak soézlesme kapsaminda yerine getirilmesi gereken
bor¢larda 6zenle davranmasimi da kapsayacak ve 6zen borcunun sadakat borcunun
sonucu goriiniimii verecektir.

TBK m. 471/2 hiikmiinde yiiklenicinin 6zen borcunun sinir1 belirtilmis ancak
sadakat borcunun smir1 hakkinda bir degerlendirme yapilmamistir”?. Bu husus da
sadakat borcunun, genel bir smirt olmayip her somut olayda farkli bir davranig

gerekliligine biiriinerek karsimiza g¢ikabilecegini, sdzlesme sona erse dahi varligini

devam ettirecegini gostermektedir.

2%Eren, Ozel Hiikiimler, s. 627,628; Aral/ Ayranci, $.392; Aydogdu/ Kahveci, s.757; Giuimis, Ders
Kitab, s.332; Yavuz ve digerleri, s. 560,561; Kahveci, s.44

25 Aydogdu/ Kahveci, s.757.

%6 Aydogdu/ Kahveci, s.758.

27 Aydogdu/ Kahveci, s.758.

238 Aydogdu/ Kahveci, 5.756; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.451; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.624.

?Tandogan, 5.49; Erman, s.36; Zevkliler/ Gokyayla, 5.496.

20y, 15. HD., T.16/05/2019, E.2018/3452, K.2019/2343,Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
04/06/2021:“...Eser sozlesmesinde yiiklenici iistlendigi isi kendisine duyulan giivene uygun olarak
sadakat ve ozenle yapmak, is sahibine zarar verecek her tiirlii davramstan kaginmak zorundadir. Ozen
borcu, sadakat borcunun bir sonucudur...”.

27 evkiler/ Gokyayla, s.495; Giimiis, Ders Kitabi, s.352; Tandogan s.50.

#27evkliler/ Gokyayla, 5.496; Kahraman, Y.Lisans Tezi, s.32.
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2.1.2.4.1.Sadakat Borcu

Giiven iligkisinin bir sonucu olarak yiiklenicinin, ig gbérme edimini yerine
getirirken arsa sahibine karsi sadakat borcu bulunmaktadir®®. Kanun koyucu, TBK m.
471/1 hiikkmii ile arsa sahibinin hakli menfaatlerini gozetme gerekliligini vurgulamis,
sadakat yiikiimliiliigiinii kanunun ag¢ik hiikkmii haline getirmistir % Yiiklenici, insa
edilecek bina ve insa siireci ile ilgili hususlarda arsa sahibine karsi diiriistce hareket
etmelidir®®. Arsa sahibinin menfaatine olacak durumlara dikkat etmeli, zararina yol
acacak hususlar1 ortadan kaldirmaya (;ahsmahdlr246. Sadakat borcu s6zlesme oncesinde,
kurulmasinda hatta sdzlesmenin ifasindan sonra da gegerlidir247. Yiiklenicinin gergek
dis1 evrak diizenleyerek arsa sahibine vermesi, arsa sahibi tarafindan verilen
malzemenin savurganlik Ol¢iisiinde kullanilmasi sadakat borcuna aykiri davranislara
ornek olarak gt')sterilebilir248.

Sadakat borcunun kat karsiligi insaat sozlesmesindeki en Onemli yansimasi,
malzemenin arsa sahibi tarafindan verilmesi halinde malzemede ve eger arsada ayip
olmasi halinden yiiklenicinin arsa ve malzemenin ayipli oldugunu bildirmesi ve
yiiklenicinin malzemenin kullanilis1 ve artani iade etmesi seklindedir249. Hatta sadakat
borcunun kanunda agik¢a ongoriillmemis olmasiyla birlikte yiiklenicinin genel bir ihbar
yiikiimliiliigii de ¢ikarilmaktadir®®.

Sozlesmeye konu olan eser, kararlastirilan nitelik ve zamaninda teslim edilmis
olsa dahi arsa sahibi, yiiklenicinin sadakat borcuna aykir1 davranis1 sebebiyle ugradig

28 Insaat tamamlanmamus ise arsa sahibi TBK. m. 484 veya TBK. m.

473/2 ile TBK .m 125 maddelerine dayanarak s6zlesmeyi sona erdirebilir®?,

zarar1 isteyebilir

243Tandogan, s.48.,49.

244 7evkliler/ Gokyayla, s.495; Yavuz ve digerleri, s.551; Yusuf Biiylikay, Eser Sozlesmesi, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2014, s.144.

5 Aral/ Ayranci, 5.380,390;Zevkliler/ Gokyayla, 5.495.; Eren, Ozel Hiikiimler, s.624.

246Seligi,s.87; Eren, Ozel Hiikiimler, s.627; Kartal, 5.67; Siitcii, Cilt-1, 5.576; Aydogdu/ Kahveci, s.756.

77 evkiler/ Gokyayla, s.495; Giimiis, Ders Kitabi, s.352; Tandogan s.50.

287 evkliler/ Gokyayla, s.495.

*®Erman, s.37; Tandogan s.49.

»0Tandogan s.49.

2lzevkliler/ Gokyayla, 5.496.

227 vkliler/ Gokyayla, s.496; Glimiig, Ders Kitabi, s.353; Tandogan s.51.

42



2.1.2.4.2.0zen Borcu

Yiiklenici, hem binanin insasinda hem de tesliminde gerekli 6zeni gostermek

253

zorundadir >°. Bu gereklilik yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki giiven iliskisinden

dogmaktadlr254.

TBK m. 471/1 ve 2 hiikiimlerinde, ytiklenicinin 6zen borcunun belirlenmesinde,
benzer alandaki isleri iistlenen basiretli bir yiiklenicinin gdstermesi gereken mesleki ve
teknik kurallara uygun davranisin esas almmasi kabul edilmistir®™>. TBK m. 471/1 ve 2
hiikiimleri, yiiklenicinin gostermek zorunda oldugu 6zen yiikiimliiliigii objektiflestirmis
ve bu nedenle doktrinde s6z konusu Ozene “objektif 6zen yiikimliligi” adi
verilmistir®®®. Buradan hareketle yiiklenicinin yaptigi iste benzer sekilde insaat yapan
basiretli yiiklenicilerin 6zenli davraniglari 6l¢ii alinacagt sonucu ¢ikmaktadir.

Yiiklenicinin eserin meydana getirilme zamanina goére Ozen borcu, eserin
meydana getirilmesinden Onceki, getirilme sirasindaki ve getirilmesinden sonraki 6zen

257

borglaridir ' . Eser tamamlanmis olsa bile yliklenicinin 6zen borcu, eserin teslim

edilmesine kadar devam eder?®. Yiiklenicinin; arsa sahibini ‘aydinlatma, ona bilgi

vermesi ve dikkatini ¢ekmesi’®*®, ‘kendisinin veya yardimcilariin gerekli mesleki

bilgiye sahip oldugunu degerlendirmesi’%o, is sahibinin sahis ve malvarligi degerlerini
korumasi®®, onun gostermek zorunda oldugu baslica 6zen yiikiimlilikleridir. Ozen
borcunun bagka bir goriiniimii ise TBK m. 471/3 geregi yiiklenicinin insaat1 kendisinin
yapmasi veya kendi yonetimi altinda yaptirmasidir diyebilirizZGZ.

Yiiklenicinin 6zen borcuna aykir1 davranmasi halinde, teslim edilen eserde bir
bozukluk ya da eksiklik s6z konusu ise ayiptan dogan sorumluluk hiikiimleri
uygulanma11d1r263. Ayip olarak nitelendirilmeyen zararlar da TBK. m. 112 hiikmii
4

cercevesinde istenebilir 6 Yine yiiklenicinin 6zen borcuna aykir1 davranarak

s6zlesmenin kurulmasindan sonra ise ge¢ baslamasi veya isi geciktirmesi halinde arsa

237 evkliler/ Gokyayla, 5.497.

4Eren, Ozel Hiikiimler, 5.624.

257evkliler/ Gokyayla, 5.498.

26 Aral/ Ayranct, 8.393; Zevkliler/ Gokyayla, s.498; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.632; Kaplan, s. 58.

2TEren, Ozel Hiikiimler, s.626, Zevkliler/ Gokyayla, 5.497.

287 evkliler/ Gokyayla, s.503.

#9Kaplan, s. 60,61; Muammer Oztiirk/ Zeki Goziitok. Usul ve Esaslariyla Eser Sozlesmesi Uygulamasi,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2018, s. 128 vd.

260Kap1an, 5.61; Oztiirk/ Géziitok, s. 124,125.

%1Aral/ Ayranc, s. 394,395; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 634,636.

%2 ren, Ozel Hiikiimler, s. 616.

23 Aral/ Ayranct, $.400,414; Ebru Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku Ozel Borg iliskileri, 7. Baski,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2017, s. 184,188; Zevkliler/ Gokyayla, s.504; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.633.

247 evkliler/ Gokyayla, s.504.
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sahibi, sartlar1 olustugunda isi baskasina yaptirabilme ve sozlesmeden donebilme

hakkina sahiptir®®.

2.1.3.Teslim Borcu
2.1.3.1.Genel Olarak

Eser sozlesmesi, TBK m. 470 vd. hiikiimlerinde diizenlenmisse de ilgili
maddelerde yiiklenicinin teslim borcuna dair hiikkiim bulunmadig1 gibi bu konuda kat
karsilig1 insaat s6zlesmesi icin kiyasen uygulanacak bir hiikiim de bulunmamaktadir®®®,
Ancak kat karsilig1 ingaat sozlesmesi cergevesinde yliklenicinin asli ve temel borcu
binanin insa edilerek, arsa sahibine ait olacak ilgili bagimsiz bdliimleri teslim

267

etmektir®’. Teslimin ispati yiikleniciye aittir®®,

Teslim, sozlesme hiikiimlerinin ‘amacina ve binanin fenne uygun’ olarak insa
edilerek arsa sahibine verilmesi onun fiili egemenligine gegirilmesidir®®. Bildirim ile
teslim borcu yerine getirilmis ise arsa sahibinin bina {izerinde ‘fiili egemenligi’
saglanmali veya ‘egemenligi engelleyici durumlar’ ortadan kaldirilmalidir aksi durum
yani sadece eserin tamamlandigini bildirme ile teslim borcunun ifasi yerine getirilmis
say11mayacakt1r27o.

Binanm mevzuata uygun olarak insas1 adina insaatin bitme giinii Imar kanunu
m.31 hiikmiinde kullanim izninin verildigi tarih olup, imar Kanunu m.30 hiikmiinde
belirtilen yap1 kullanim izni i¢in, binanin kullanilmasinda fen bakimindan bir sakinca

2’1 Bu sebeple binann, belediye ve imar mevzuati agisindan kullanima

olmamalidir
uygun hale getirilmesiyle ve bu yonde idari mercilerden gerekli izinler alinmasiyla

yiiklenicinin teslim borcundan s6z etmek miimkiin olacaktir®’?. Sézlesmeye uygun

5Eren, Ozel Hiikiimler, 5.629vd. ; Zevkliler/ Gokyayla, s.504.

286Giiteii, Cilt-1, 5.703; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.621.

%7 Siiteii, Cilt-1, 5.560; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, 5.498,500; Aydogdu/ Kahveci, s.779; Zevkliler/
Gokyayla, s.483; Tandogan, s.48; Eren, Ozel Hiikiimler, s.607; Y. 15. HD. T.21/6/2004, E.2003/6321,
K.2004/3464 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021.

8Siiteii, Cilt-1, 5.704; Kostakoglu, 5.609; Y. 15. HD., T.25/01/2007, E. 2005/7728, K. 2007/340,
Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021: “ Mahkemece, 19/07/2002 tarihli kapali fatura ile igin
bedeli ddendigine gore teslimatin yapildiginin kabulii gerektigi goriisiiyle dava reddedilmis ise de,
sozlesmede mal tesliminin daha sonraki bir tarih olarak kararlastirilmasi ve eser sdzlesmelerinde kural
olarak teslimin yapildigini yiiklenicinin ispat etmesi gerektiginden..”.

9 yargitay 14.HD., T.04/07/2007, E.7962, K.8738, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021,
Kostakoglu,s.591; Siit¢ii, Cilt-1, s.704; Zevkliler/ Gokyayla, s.483; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.622;
Kahveci, .37

2Durak, 5.224

MGiiteii, Cilt-1, 5.704.

12K aradas, s 191,192.
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teslim gerceklesmezse, arsa sahibi yiiklenici aleyhine ifa davasi agilarak yiiklenicinin
teslime zorlanmas1 miimkiindiir®’>,

Yargitay da bir kararinda yiiklenicinin arsa sahibinden tapu devrini talep
edebilmesi igin, sozlesme ile yapimimi istlendigi insaati sozlesmeye, projesine,
amacina, fen ve sanat kurallaria uygun yapip iskan ruhsatini alarak arsa sahiplerine
teslim etmesi gerektiginden bahsetmistir?’*.

Binanin, taraflar arasinda yapilan sozlesmeye uygun bir sekilde yapilmasi
gerekmektedir. Arsa sahibinin bu husustaki irade beyani agik ya da ortiilii olabilecegi
gibi yiiklenicinin de isin tamamlanmasinin ardindan arsadan ayrilmasi, yapiy1
tamamladiktan sonra is sahibinin tasarruf edebilecegi hale getirmesi durumlarinda da
yiiklenicinin ortiilii iradesinden s6z edilecektir®’®.

Yargitay da vermis oldugu bir kararda teslim borcunu geregi gibi yerine
getirmeyen yiiklenicinin temerriide diisecegi, teslim borcunu geregi gibi ifa edilmesi
halinde arsa sahibinden talepte bulunabilecegini belirtmistir®’®.

Teslime hazir binay1 teslim almayan arsa sahibi TBK. m. 106-110 hiikmii geregi

alacaklinin temerriidine diismiis olur. Teslim konusunda uyusmazlik ¢ikmasi

durumunda ispat kiilfeti yiiklenicide olup®’’ teslimin maddi bir olay olmasi sebebiyle

13Giitei, Cilt-1, 5.708.

Yargitay 15. H.D., T.17/07/2007, E.3036, K.4849, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021.

ZPTandogan, s. 125; Gokyayla, s.193.

278y 15. HD. T.01/05/2007, E. 2006/2637, K. 2007/2864, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021:
“Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sozlesmesinde yiiklenicinin edimi
(borcu) insaat1 sozlesmesine, imar planina, tasdikli plan ve projesine uygun sekilde tamamlayip arsa
sahibine teslim etmek, arsa sahibinin borcu ise taahhiit ettigi tapu paylarini yiikleniciye devretmekten
ibarettir. Dosya kapsamina ve alinan bilirkisi raporlarina gore, insaatin %83 oraninda gergeklestigi, 4.
normal katin kagak ve imara aykir1 olup yikilmasi gerektigi belirlenmistir. Bu haliyle temerriide diigen
imara aykir1 yapilagsmaya giden davaci yiiklenicinin gecikme tazminati isteminde bulunamayacagi
gozden kacirilarak, bilirkisice saptanan 9.821.390.000 TL'nin hiikiim altina alinmast dogru olmamustir.
Davacinin 4 adet dairenin bedeli ile ilgili olarak kurulan hilkme yo6nelik davalinin temyiz itirazlarina
gelince; yukarida da aciklandigi gibi, yiiklenici imara ve tasdikli projesine uygun bir ingaat yaptigi
takdirde bedele hak kazanacaktir. Yapilan insaatin 4. kat1 kagak olup, yikiminin gerektigi anlasilmakla
beraber, bu katin yikilmasi halinde insaatin diger bdliimlerinin yasal hale gelip gelemeyecegi
incelenmemistir. Bu konudaki raporlardaki aciklamalar da denetime yeterli degildir. Ote yandan,
ingaattan davaciya verilecek bazi bagimsiz boliimlerin davaci tarafindan Gi¢lincii kisilere satildigi ve
bedelinin de kismen tahsil olundugu agiklanmistir. Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken is;
yapinin son kati hari¢ diger bolimlerinin imara uygunlugunun bilirkisilerden alinacak ek raporla
saptanmasi, ingaatin tiimiiniin yikimi gerekmiyor ise insaatin yasal kisimlarinin yani davaci tarafindan
gergeklestirilen tiim ingaatin bedelinin saptanmasi, bundan davaci tarafindan {giincii kisilere satilip
bedeli kendisine 6denen meblagin alacaktan diisiilerek varsa kalanina hilkmedilmesinden, yapilacak
inceleme sonucunda ingaatin tiimiiniin yikimi gerekiyor ise davanin tamamen reddedilmesinden
ibarettir.”.

2 Siitgii, Cilt-1, 5.704; Kostakoglu, s.609; Y. 15. HD., T.25/01/2007, E. 2005/7728, K. 2007/340,
Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021: “ Dava, eser s6zlesmesinden kaynaklanmugtir. Davaci
is sahibi, bedeli 6denmesine ragmen davali yiiklenicinin eseri teslim etmedigini ileri siirerek 6demenin
iadesi i¢in icra takibi yapmuis, takibe itiraz lizerine agilan dava sonunda, mahkemece davanin reddine
dair verilen karar, davaci vekilince temyiz edilmistir. Yanlar arasindaki sézlesmeden teslimatin 15
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taraflar arasinda diizenlenecek bir teslim tutanag ile ispatlanabilecegi gibi diger yazili
deliller veya tanik sézleri ile de ispatlanabilir®’®,

Teslimin ifa yeri ve zamani acisindan incelendiginde; oncelikle taginmaza iliskin
borglarin teslimi, tartigmasiz tasinmazin bulundugu yerde gergeklesecektir 219 fa
zamant ile ilgili oncelikle sozlesmede bu hususla ilgili diizenlemeye gore hareket
edilmelidir®®. Ancak sézlesmede boyle bir hiikiim bulunmamakta ise TBK. m. 90
hiikmii geregi teslim borcu eserin tamamlanmasi ile birlikte muaccel hale gelirzgl.
Teslim borcunun sézlesme kuruldugu anda muaccel hale gelece§i hususu binanin
yapimi i¢in igse baslama ve devam etmek i¢in makul siirenin verilmesi kaginilmaz

olacagindan kabul edilemez®®.

2.1.3.2.Teslim Borcunun Sonuglari

Teslim ani ile birlikte yasa koyucu teslime gesitli sonuglar baglamistir. TBK. 479
m. 1 hiikkmii geregi, is sahibinin bedel 6deme borcu, eserin teslimi aninda muaccel
olacak olup yiiklenici binay1r teslim etmedikge arsa paymnin devrini talep

edemeyecektir’®®

. Methumu muhalifinden; kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiiklenici
kural olarak binay1 sdzlesmeye uygun bir sekilde teslim etti§i zaman arsa payinin
devredilmesi talebinde bulunabilecegi sonucu ¢ikarilabilir.

Teslim anindan itibaren; yarar ve hasar is sahibine ge¢mekte, TBK. m. 478

hiikmiince ayiba kars1 tekeffiilden dogan davalarin tabi oldugu zamanasimi siireleri

Eyliil 2002'de yapilacag: anlasilmaktadir. Pesinatin bir kismi ise daha dnce ddenmistir. Mahkemece,
19.07.2002 tarihli kapali fatura ile isin bedeli 6dendigine gore teslimatin yapildiginin kabulii gerektigi
goriisiiyle dava reddedilmis ise de, sozlesmede mal tesliminin daha sonraki bir tarih olarak
kararlastirilmast ve eser sozlesmelerinde kural olarak teslimin yapildigini yiiklenicinin ispat etmesi
gerektiginden, mahkemece dosyada mevcut adi yazili sdzlesme ile ilgili olarak davali tarafin isticvap
olunmasi, sozlesmedeki imzanin davaliya ait oldugunun saptanmasi halinde ispat kiilfeti davaliya
yiikletilerek dava sonug¢landirilmalidir. Bu hususlar {izerinde durulmadan delillerin takdirinde hataya
diistilerek davanin reddi dogru olmamus, kararin bozulmast uygun bulunmustur.”.

2 Kostakoglu,  s.621; Y. 15. HD.,  T.21/6/2004, E.  2003/6321, K.
2004/3464,Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021: “Eser sozlesmelerinde yiiklenicinin temel
borcu bir eser meydana getirmek ( somut olayda arsa pay1 devir karsiligi ingaat yapmak ) ve meydana
getirilen eseri s6zlesmede kararlastirilan zamanda s6zlesme sartlarina uygun olarak arsa sahibine teslim
etmektir. Kural olarak, eserin arsa sahibine teslim edildigini ispat yiikleniciye diiser. Maddi bir olay
olmasi bakimindan teslim taraflar arasinda diizenlenecek bir teslim tutanagi ile ispatlanabilecegi gibi
diger yazili deliller veya tanik sozleri ile de ispatlanabilir.”.

297 evkliler/ Gokyayla, s.483; Eren, Ozel Hiikiimler, 5.621,622.

280Zevkliler/ Gokyayla, s.490.

817 evkliler/ Gokyayla, s.490.

%82 7evkliler/ Gokyayla, s.490; Sit¢ii, Cilt-1, s.708; Erman, s.78,79; Y. 15. HD., T.30/5/1989,
E.1988/3349, K.1989/2577Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021; Y. 23. HD, E. 2012/2688,
K, 2012/4766, T. 10/07/2012Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 31/05/2021.

Giiteii, Cilt-1, 5.705.
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islemeye baslamakta ve TBK. m. 479 hiikmiince yiiklenicinin iicret alacagi muaccel

olmaktadir®®*

. Yiiklenicinin sorumlulugu arsa sahibinin kabuliinden itibaren agik ayiplar
icin ortadan kalkacak olsa da gizli ayiplar ve kasten gizlenen ayiplar agisindan
yiiklenicinin sorumlulugu devam edecektir®®. Yine arsa sahibinin TBK. m. 474/1
hiikmii geregi muayene ve ihbar kiilfetinin baglayacagi zaman da yine binanin kendisine

teslim edildigi tarihtir®®.

2.1.4.Yiiklenicinin Ayip Sebebiyle Sorumlulugu ve Sonuclari
2.1.4.1.Genel Olarak

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde bina, sdzlesmede Ongoriilen sartlar1 tasiyarak
insa edilmis olmali ve bunun akabinde arsa sahibine teslim edilmelidir®’. Ancak
tamamlanan binanin teslimi yiiklenicinin sorumlulugunun ortadan kalkmasi i¢in yeterli
olmayip yiiklenici, teslimden sonra binadaki ayiplardan sorumludur®®. Bu durumda
yiiklenicinin ayiba karsi sorumlulugundan bahsedilir. Yiiklenicinin ayiba karsi
sorumluluguna yonelik eser sozlesmesinin TBK m. 474 ila 478 hiikiimleri bu

sozlesmeye de kiyasen uygulamr. *®° Buna gore, ayiba karsi sorumluluktan

290

bahsedebilmek i¢in Oncelikle binanin teslim edilmis olmasi gerekir “™ . Yiiklenici

tarafindan teslim edilen s6z konusu bu bina ayipli olmalidir®*.

Bina kendisine teslim edilen arsa sahibi, TBK m. 474/1 hiikmiine gére makul bir
siire zarfinda binayr muayene etme ve binanin sozlesmede aranan sartlara sahip

olmamas1 halinde bu durumu yiikleniciye derhal bildirme kiilfetini yerine getirmis

292

olmalidir™*. Bu yiikiimliiliigli yerine getirmeyen arsa sahibi, binay1 ayipl sekliyle kabul

etmis sayilir ve yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna gidemezzg?’.

%4Uygur, $.2186.

85Uygur, s. 2186.

86iiteii, Cilt-1, 5.705.

281 Tandogan, s.160; Siit¢ii, Cilt-1, 5.560; Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s.498,500;Aydogdu/ Kahveci,
s.779; Zevkliler/ Gokyayla, s.483; Tandogan, s.48; Eren, Ozel Hiikiimler s.607; Y. 15. HD.
T.21/6/2004, E.2003/6321, K.2004/3464 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 04/06/2021.

2887 evkliler/ Gokyayla, s.521; Giimiis , 5.353 vd.; Erzurumluoglu, s. 184,188; Aral/ Ayranci, s.400,414.

?Eren, Ozel Hiikiimler, s.634.

20gjiteii, Cilt-1, 5.704.

*'Eren, Ozel Hiikiimler, s.634.

%27 evkliler/ Gokyayla, s. 524; Eren, Ozel Hiikiimler, s.637; Giimiis, s.354 vd.

23y 15. HD., T.04/03/2008, 2007/2157 E., 2008/1382 K.,Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 07/06/2021:
“Eserin tesliminden sonra iglerin olagan gidisine goére imkan bulur bulmaz eseri gézden gecirmek ve
kusurlar1 varsa agik ayiplar yiikleniciye derhal bildirmek zorundadir. Tersi durumunda yiiklenici her
tirlii sorumluluktan kurtulmus olur ( BK m. 359 ). Yiiklenicinin kasten sakladig1 ayiplarla usuliine
uygun yapilan gézden gecirmede fark edilemeyecek ayiplar i¢in yiiklenicinin sorumlulugu devam eder.
Eger meydana getirilen eserin teslim alindig1 sirada usuliine uygun yapilan gézden gegirme ile var olan
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TBK m. 476 hiikmiine gore; yliklenicinin agik¢a yaptig bildirime ragmen eserin ayipl
olmasi is sahibinin verdigi talimattan dogmussa veya herhangi bir sebeple is sahibine
yiiklenebilecek olursa yiiklenicinin ayiptan bir sorumlulugu dogmazzg4. Yine TBK m.
476’da, arsa sahibinin hatali talimatindan kaynaklanan ayiptan dolayi yiiklenicinin
sorumluluktan kurtulabilmesi icin yiiklenicinin uyarma yiikiimliiligiinii yerine getirmis

olmasi gerekmektedir®®”.

2.1.4.2.Yiiklenicinin Ayip Sebebiyle Sorumlulugunda Yargitay Kararlariin
Incelenmesi

Yargitay bir kararinda; yiiklenicinin igin ehli olup bedele hak kazanabilmesi igin,
binanin uygun bir sekilde teslimini aramistir. S6zlesme ve teknik ozelliklere aykiri
imalat arsa sahibi tarafindan talep edilmis ise Yargitayyiiklenicinin arsa sahibine karsi
genel ihbar yiikiimliliginii yerine getirip getirmediginin tartisilmas1 gerektigini
belirtmistir.Bu durumda Yargitay yiiklenicinin bedele hak kazanabilmesi yliklenicinin
uyarma yiikiimliliigiini yerine getirmis olmasim aramistir>®.  Yargitay bu uyan
yikiimliliigliniin yerine getirilmesine ragmen arsa sahibi talimatinda israr etmesi
halinde yiiklenicinin sorumlulugundan s6z edilemeyecegini belirtmistir®®’.

Yargitay yine baska bir kararinda; kural olarak ingaat ruhsat1 alma goérevinin arsa
sahibine ait oldugunu, durum boyle olsa da yiiklenicin ruhsatsiz, imara aykir1 ve kacak

ingaat yapilamayacagii bilmesi gerektigini, ruhsatsiz, imara aykir1 ve kacak ingaat

kusurlar1 gériilmemisse, ortada gizli bir ayibin oldugu kabul edilir. Ayip, sonradan ortaya ¢ikarsa,
yiikleniciye derhal bildirmek zorundadir...”.

***Eren, Ozel Hiikiimler, 5.635.

*®Eren, Ozel Hiikiimler, 5.637.

#°y. 15. HD, T. 21/03/2019, E. 2018/4689, K. 2019/1273, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
07/06/2021: “Bu durumda istinaf mahkemesince yapilacak is; konusunda uzman ingaat teknik bilirkisi
kurulu vasitasi ile gerekirse mahallinde kesif yapilarak ve gerekli testler i¢in numune alip inceleme
yaptirilarak davacinin yapmis oldugu imalatlardaki ayip ve eksikliklerin neler oldugu, ayip ve eksik is
var ise bunlarin giderim bedelinin tespit edilmesi, PVC dogramalarinin 3 contali yapilmasi gerekirken
2 contal1 yapilip yapilmadigi, yapildi ise bu durumda sézlesme tarihinde yiiriirlikte bulunan 818 sayili
Borglar Kanunu'nun 357/II1 ve 361/1. maddeleri uyarinca; yiiklenici isin ehli olup bedele hak
kazanabilmesi i¢in, eseri fen ve sanat kurallari ile teknigine ve is sahibinin ondan bekledigi amaca
uygun olarak tamamlayip teslim edip etmediginin ve sozlesme ve teknik ozelliklere aykiri olarak
imalat yapilmis olmasi halinde, imalatin bu sekilde yapilmasi is sahibi tarafindan talep edilmis olsa
dahi yiiklenici, is sahibine kars1 genel ihbar yiikiimliiliigiinii yerine getirip getirmediginin tartisilmasi
ve sonucuna gore ihbar olunan yiiklenicinin is sahibinden is bedeli alacagi olup olmadiginin tespit
edilerek sonucuna gore hiikiim kurulmasi gerekmektedir.”.

27y 15. HD, T. 14/01/2019, E. 2018/4893, K. 2019/129, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 07/06/2021:
«...Is sahibinin talimatimin yerine getirilmesi halinde eserin, fen ve sanat kurallar1 ile teknigine ve is
sahibinin ondan bekledigi amaca uygun olarak tamamlanamayacaginin is sahibine ihbari anlamina
gelen genel ihbar yiikiimliiliiglinlin yerine getirilmesine karsilik, is sahibinin talimatinda 1srar etmesi
halinde yiiklenicinin sorumlulugundan s6z edilemeyecektir.”.
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yapilamayacagina dair arsa sahibine yonelik bildirim yiikiinii yerine getirmeden ingaata
baslamamasi, aksi halde uyar1 gorevini yerine getirmeyen yiiklenicinin bu durumun
sonuglarindan sorumlu olacagini belirtmistirzgs.

Yargitay bir bagka kararinda,yiiklenici bildirim yiikiimliiliigiinii yerine getirmez
ise sorumlu tutulacagi zararmn, uyart gorevi yerine getirilmis olmasi halinde
ugranilmayacak olan zarar olarak belirlemistir®.

Binadaki ayibin arsa sahibine isnat edildigi durumlara iliskin olarak, arsa
sahibinin sagladig1 malzeme veya arsanin ayipli olmasi, arsa sahibinin hazirlattig plan,
proje ve diger teknik belgelerdeki yanlisligin yapida ayiba yol agmasi, arsa sahibinin
yardimci sahst durumundaki mimar ve miihendislerin veya arsa sahibinin tavsiye ettigi
alt yiiklenicinin isini ayipli yapmasi gibi durumlarda rastlamimaktadir®®.

Buna iliskin olarak Yargitay bir kararinda; arsa sahibinin borglar1 arasinda arsay1
yiikleniciye fiziki ve hukuki ayiplarindan arinmis olarak teslim etmek oldugunu
belirtmistir. Somut olayda taraflar arasinda imzalanan kat karsiligi insaat sézlesmesine

konu arsa igerisinden ASKI'ye ait igme suyu hattinin gegtiginin ve bu hattin deplase

edilmesinin de uzun zaman alacaginin ve bu borularin bulunmasi nedeniyle davaya

%8y 15. HD, T. 03/12/2017, E. 2006/4121, K. 2007/7713 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 07/06/2021:
“Dava, eser sozlesmesinden kaynaklanan ruhsatsiz, imara aykir1 ve kacak olarak yapilan binanin
depremde agir hasar goriip yikilmasi nedeniyle ugranilan zararim yiiklenici ve proje miiellifinden tahsili
istemine iligkindir. Mahkemece ingaat tapusuz yerde ruhsatsiz ve kacak yapilip imara uygun hale
getirilmesi miimkiin olmadigindan siibut bulmayan davanin reddine dair verilen karar davaci vekilince
temyiz edilmistir.

Davaci kooperatif ile davali yiiklenici sirket arasinda imzalanan adi yazili diizenlenmis tarihsiz Konut
Yap1 Ozel sézlesmesi bedel karsihigidir. 3194 sayili IK.’ya gore istisnalar disinda insaata baslamadan
Once tiim yapilar i¢in ingaat ruhsati alinmast zorunludur. Soézlesmede insaat ruhsati alma
yikimliligiinin kime ait oldugu belirtilmedigi gibi arsa sahibi tarafindan yiikleniciye bu konuda
vekaletname verildigi de ileri siiriiliip kanitlanmamistir. Bu halde ingaat ruhsatt alma gorevi arsa
sahibine ait ise de;

Davali yiiklenici isinin ehli basiretli bir tacir gibi eseri fen ve teknik kurallara gére meydana getirmeyi
iistlendiginden ruhsatsiz, imara aykiri ve kagak ingsaat yapilamayacagini bilmesi gerekir. Yiiklenici
BK’nin 357. maddesi hitkkmiine gore ruhsatsiz, imara aykiri ve kagak insaat yapilamayacagina dair
uyar1 gorevini yerine getirmeden insaata baglamamali ve siirdiirmemelidir. Aksi halde uyar1 gorevini
yerine getirmeyen yiiklenici sonuglarindan sorumlu olur.

Bu durumda mahkemece davali yiiklenicinin uyar: gérevini yerine getirip getirmedigi arastirilarak, yerine
getirdiginin kanitlanamamasi durumunda davaci arsa sahipleri 6dedikleri is bedelini geri istemekte
hakli olacaklarindan bu miktarin saptanarak yiikleniciden tahsiline karar verilmesi gerekirken eksik
inceleme ve yanlis degerlendirme sonucu yazili gerekge ile davanin reddi dogru olmamis, kararin
bozulmas1 gerekmistir.”.

9 varg. 15. HD, T. 22/11/2018, E. 2018/385, K. 2018/4618, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
07/06/2021: “6098 sayilh Tiirk Bor¢lar Kanunu'nun 472. maddesi {gilincii fikrasinda eser
sozlesmelerinde yiiklenicinin genel ihbar yiikiimliiligii diizenlenmis olup, eser meydana getirilirken, is
sahibinin sagladig1 malzemenin veya eserin yapilmasi i¢in gdsterdigi yerin ayipli oldugu anlasilir veya
eserin geregi gibi ya da zamaninda meydana getirilmesini tehlikeye diisiirecek baska bir durum ortaya
¢ikarsa, yiiklenicinin bu durumu hemen is sahibine bildirmek zorunda oldugu, bildirmezse bundan
dogacak sonuglardan sorumlu olacagi hilkmii getirilmistir. Bu madde hiikmiince yiiklenicinin sorumlu
tutulacagi zarar, uyar1 gorevi yerine getirilmis olmasi halinde ugranilmayacak olan zarardir.”.

%0Tandogan, s.208; Seligi, s.190.

49



konu arsa iizerine 7 bloktan 3 tanesinin yapilamayacagimin Belediye yazisi ile sabit
oldugu anlasilmistir. Bu hali ile 18.03.2013 tarihli ek sozlesmede Ongoriilen temel
betonlarinin atilmasit ve zemin kat tavanlarinin yapilmasinin, arsa sahibince arsanin
ingaata elverisli olarak teslim edilmemesi nedeniyle imkansiz oldugu belirtilmistir. Bu
durumun sozlesme imzalandig1 sirada tapu kaydinda yer almamasi nedeniyle yiiklenici
sirket tarafindan bilinmesinin miimkiin bulunmadigi, yiiklenicinin bu hususu bilerek
sOzlesmeyi imzaladigi hususunun da davaci arsa sahibince ispatlanamadigi anlasilmis
ve Yargitay davanin reddi gerekirken kabuliiniin dogru olmadigini belirtmistir™™.

Bir bagka kararinda; yiiklenici ile arsa sahibinin ortak kusurlu oldugundan bahisle
yiiklenicinin iicrete hak kazanamayacagini belirtmistir. 302 Yargitay ayip hususunda,
aliacak bilirkisi raporunda eksik ve ayipl isler ayrimi ile bedellerinin tespiti yoniinden
ayiplarin acgik veya gizli ayip oldugunun tespitinin 6nemine vurgu yapmlstlrgog.

Yargitay arsa sahibi tarafindan imzalanan tutanakta dairelerin siiresinde, anlasma
sartlarina uygun ve eksiksiz olarak teslim alinmasi durumunu yiiklenicinin eksik ve agik
ayiplar yonlinden sorumluluktan kurtaracagini ancak gizli ayp yoniinden

sorumlulugunun devam ettigini belirtmistir’**.

lvarg. 15. HD, T. 18/04/2019, E. 2018/2944, K. 2019/1865 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
07/06/2021.

%02y, 15. HD, T. 11/02/2019, E. 2018/3703, K. 2019/508, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 07/06/2021:
«...Isinin uzmani sayilan yiiklenicinin, uyari ve 6zen borcu geregince arasgtirma yapmadan, mera vasfi
bulunan taginmaz iizerinde, meraya tecaviiz sonucunu doguracak sekilde imaldt yapmasi hatali oldugu
gibi, yapilan imalatin da bu asamada is sahibinin yararina oldugundan s6z edilemiyeceginden, bu
sebeple yapilan imalat sebebiyle, davali is sahibi ve yiiklenici de ortak kusurlu oldugundan bedel
istenemez. Davanin reddi gerektiginden kararin bu nedenle bozulmasina karar vermek gerekmistir.

03y, 23. HD., T. 13/2/2017, E. 2015/8033 K. 2017/367, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 07/06/2021:
“Somut olayda; uyusmazligin ¢6ziimii i¢in alinan bilirkisi kurulu raporunda yukaridaki agiklamalar
geregi degerlendirme yapilmamis olup, eksik ve ayipli igler ayrimi ile bedellerinin tespiti yoniinden
hiikiim kurmaya elverigli degildir. Nitekim raporda fiili teslim tarihi de dikkate alinarak hangi ayibin
gizli, hangi ayibin ac¢ik ayip oldugu saptanmamis olup bu husular tartisilmaksizin eksik incelemeye
dayali olarak hiikiim kurulmustur. Su halde mahkemece, insaattaki ayipli imalat belirlendikten sonra bu
ayiplarin gizli ve agik olanlar1 ayrilip, acik ayiplar i¢in siiresinde ayip ihbar1 yapilmis olup olmadigi,
diger hususlarda yukarida yapilan agiklamalar da g6z 6niinde bulundurularak ek rapor alinip olusacak
uygun sonug ¢ergevesinde bir karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde eksik inceleme ve yangilgili
degerlendirmeye dayali olarak karar verilmesi dogru olmamustir.

%04y, 23. HD, T. 20/10/2016, E.1100, K.4633, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 08/06/2021: “Eger
eser,is sahibinin bekledigi amaci karsilamiyorsa kural olarak ayipli yapildigi kabul edilir. Ayip
ihbarinin yazili olarak yapilmasi zorunlu olmayip siiresinde ayip ihbarinin yapildigi her tiirli delille ve
tanik beyaniyla dahi kanitlanabilir. Somut olayda, davaci arsa sahibi 31/12/2012 tarihli tutanakla
kendisine diisen daireleri teslim almig, bu tutanakta dairelerin siiresinde, anlagma sartlarina uygun ve
eksiksiz olarak teslim alindigi belirtilmis ve mahkemece, bu belgeye dayali olarak yiiklenicinin
sozlesmeden kaynaklanan edimlerini yerine getirdigi, dairelerde eksik ya da ayipli is bulunmadig
sonucuna varilmistir. Ibraname niteligindeki bu belge, eksik isler ve agik ayiplar yoniinden yiikleniciyi
sorumluluktan kurtarsa da, eserin teslimi sirasinda, kasten saklanan bozukluklar ve usuliine uygun
yapilan gézden gecirmede fark edilemeyecek ayiplar yoniinden yliklenicinin sorumlulugu devam eder.

50



Yiklenicinin ayiptan dolayr sorumlulugunda zamanagimi siirelerine de
deginmekte fayda vardir. TBK m. 478 hiikmiine gore bu kapsamda agilacak davalarin,
teslim tarihinden baslayarak, ‘tasinmaz yapilar disindaki eserlerde iki yil, tasinmaz
yapilarda ise bes yil ve yiiklenicinin agir kusuru varsa, ayipli eserin niteligine
bakilmaksizin yirmi yil ‘ge¢gmeden agilmasi aksi halde zamanasimina ugrayacagi
belirtilmistir ¥ . Goriilecegi ilizere madde hikkmiine gore, kat karsiligi insaat
sozlesmelerini de kapsayan tasinmaz yapilarla ilgili zamanagimi siiresi bes yil olarak
6ng6rﬁlmﬁstﬁr306. Zamanasimi siiresi madde metninden de anlagilacagi lizere, bagimsiz
béliimlerin teslim tarihinden itibaren baslayacaktir®®’.,

Yargitay da bu hususla alakali bir kararinda yiiklenicinin teslim borcunu yerine
getirmemesi halinde zamanasim siirelerinin baglamayacagini vurgulamistir®®,

Yargitay bir kararinda, 5 yillik zamanagimu siiresi igerisinde taginmazdaki ayiplara
iligkin bildirim yapmayan arsa sahibinin, sézlesmenin geriye etkili olarak feshini
istemesinin hakkin kotiiye kullanilmas niteliginde oldugunu belirtmistir®®.

Yargitay bir baska kararinda, yiiklenicinin kendisine diisen bagimsiz boliimlerin
tapusunu isteyebilmesi i¢in usuliine uygun teslimin gerektigini ve zamanagimi siiresi

dolmus olmasina ragmen arsa sahibinin, yapidaki ayip oranindaki kisim kadar eksik

6deme yapacagin ileri siirebilecegini belirtmistir®™.

*® Durak, s.227.

%06Senol Turut, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsiig: Insaat isleri, Yaklasim Yaymncilik,
Ankara 2009, s. 125; Zevkliler/ Gokyayla, s.532.

%" Tandogan, 5.222; Zevkliler/ Gokyayla, s.533.

%% yarg. 23. HD, T. 26/05/2016, E. 2633, K.3182, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.. 09/06/2021:
“...Eser sozlesmelerinin kendine 06zgli bir tiirii olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde
yiiklenicinin asil edimi, ingaati s6zlesmeye ve onayli projeye uygun olarak tamamlayip teslim etmektir.
Yapilan yargilama sirasinda yiiklenicinin heniiz bu edimini yerine getirmedigi, ingaatta eksik ve
kusurlu isler bulundugu saptandigindan eldeki dava yoniinden heniiz zamanasiminin basladigindan s6z
edilemez. Yap1 kullanma izin belgesi alinmasi dahi bu ilkenin aksinin kabuliinii saglamaz. Su halde,
anilan istem yoniinden gerekcesi de agiklanmaksizin zamanagimindan red karar1 verilmesi usul yasaya
aykiridir.”.

¥ vyarg. 23. HD, T. 21/05/2018, E. 2015/7317, K. 2018/3233, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
09/06/2021: “Mahkemece, iddia, savunma benimsenen bilirkigi raporu ve tiim dosya kapsamina gore;
davali yiiklenicinin sozlesme geregi insaati siiresi igerisinde tamamlayip davaciya ait dairelerin
tapularint devrettigi, binanin davact yoninden %95 seviyesinde ve katlanilabilir bir oranda
tamamlandig1, davacinin 2005 yilinda daireleri teslim alarak yararlandigi halde dava tarihine kadar
olan doénem igerisinde 5 yillik zamanagimi siiresi boyunca taginmazdaki ayiplarla ilgili herhangi bir
ihbarda bulunmadigi, edimin ifa edilmesi ve acgik bir ayip niteligindeki fazla imalatlar nedeni ile
davacinin davali yiikleniciye ihbarda bulunmadig: gibi herhangi bir ihtarname de gondermedigi, diger
davalilarin tasinmazi devralan 3. kisiler oldugu, davacinin sdzlesmenin geriye etkili olarak feshini
istemesinin hakkin kdtiiye kullanilmasi niteliginde oldugu ve yasal sartlarin bulunmadigi gerekgesiyle,
davanin reddine karar vermek gerekmistir....”.

0vyarg. 23. HD, T. 10/12/2015, E. 2866, K.8032, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.. 09/06/2021:
“Davaci yiiklenici vekili, arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesi geregince yapilacak binadan bir diikkan
ve bir dairenin anahtar teslimi davali arsa sahibine tesliminin kararlastirilarak, edimini yerine getirip
teslim ettigini ancak, davalinin miivekkiline ait hisseyi devretmeye yanagmadigini ileri siirerek, 314
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2.1.4.3.Arsa Sahibinin Ayiptan Dogan Haklari

Arsa sahibinin ayiptan dogan haklarina iliskin olarak; arsa sahibi, ayipli mal
tesliminden sonra muayene ve ihbar kiilfetlerini yerine getirmesinin ardindan,
zamanasimi siireleri icinde, TBK m. 475 hiikmiine gore, s6zlesmeden donme, bedelden
indirim isteme veya ayibin giderilmesini isteme se¢imlik haklarindan birini
kullanabilecek ve ayrica genel hitkiimlere gore tazminat isteyebilecektir®™,

Sozlesmeden donme, ayibin giderilmesini isteme ve bedelden indirim isteme
haklarinin  kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi1 aranmayacak olup
yiiklenici kusursuz sorumluluk ilkesine gore sorumludur®?. Ancak yapidaki ayibin
neden oldugu ve sdzlesmeden donmeye, bedelden indirime veya ayibin giderilmesine
ragmen karsilanmayan zararin istemini igeren tazminat isteme hakki ise, yiiklenicinin
kusurlu olmas1 halinde talep edilebilecektir’™®,

Arsa sahibine taninmis olan {i¢ secimlik hak da, yenilik doguran hak
niteligindedir.®** Bu sebepten dolayi, yiikleniciye karsi tek tarafli, varmasi gereken bir
irade beyaniyla kullanilabilecek ve arsa sahibi ayipl ifa karsisinda bu ii¢ ¢esit haktan

sadece birini segebilecektir. Alacak hakki niteligindeki tazminat hakkini ise, ister bu ii¢

ada 4 parsel sayili tasinmazin tapu kaydinin iptali ile arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde yazili
miivekkili hissesi oraninda miivekkili adma tescilini talep ve dava etmistir...Dairemizin 24.11.2014
giin ve 2014/9516 Esas, 2014/7529 Karar sayili ilam: ile; BK'nin 81. maddesi geregi davacinin
kendisine diisen bagimsiz boliimlerin tapusunu isteyebilmesi igin insaati imar mevzuatina uygun, tam
ve eksiksiz olarak bitirip iskan ruhsatini alarak arsa sahibine teslim etmesi gerektigi, davalinin, eksik
ve ayipl isler bulunduguna iliskin savunmasi mahsup niteliginde oldugundan eksik ve ayipl isler
tamamlamadan veya bedeli 6denmeden davaci yiiklenicinin tescile hak kazanamayacagi, mahsup itirazi
niteligindeki bu savunmaya karsi zamanasimi definde bulunulamayacagi, mahkemece, bilirkisi
kurulundan eksik ve ayipli oldugu belirtilen isler konusunda rapor alinip, siiresinde ayip ihbari yapilip
yapilmadigt tizerinde durulup, birlikte ifaya iligkin ilke dogrultusunda, eksik isler ve siiresinde ihbar
edilen ayipl iglerin giderim bedelinin hitkme en yakin tarihteki piyasa rayiglerine gore hesaplattirilip,
mahkeme veznesine depo ettirilerek karar kesinlestiginde arsa sahibine 6denmesi kosulu ile davaci
adina tapu iptali ve tescile karar verilmesi, siiresinde ayip ihbar1 yapilmamis ise arsa sahibinin igi bu
ayibi ile kabul edilmis oldugundan, bu islerin bedeli mahsup edilemeyeceginden ayipl islere iligkin
mahsup itirazinin reddedilmesi, davali arsa sahibinin dava tarihi itibariyle tapuda davaciya devir
yapmamakta hakli oldugunun yargilama giderleri ve vekalet {icretinin takdirinde nazara alinmasi,
davaci yiiklenici depo etmez ise, davanin reddine karar verilmesi gerektigi gerekcesiyle hiikmiin
bozulmasina karar verilmistir.”.

$11Eren, Ozel Hiikiimler, s.646; Aral/ Ayranci, s.406; Aydogdu/ Kahveci, s.763; Kocaaga, s.159,160;
Uygur, 5.2170; Mustafa Giir, Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa
Kavramlari, Seckin Yayincilik, Ankara 2017, s.151,152.

32 Aral/ Ayranc, 5.406; Kocaaga, s. 160; Ayhan Ugar, istisna Sozlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars:
Tefekkiil Borcu, Seckin Yayincilik, Ankara 2003, s. 168,169; Seli¢i,s.157; Turut, s.114; Karahasan,
5.282.

313Seligi,s.157; Aral/ Ayranci, 5.406; Erman, s.141; Kocaaga, s.160; Ugar, s.169; Karahasan, s.153; Giir,
s.152; Gokyayla,s.209.

$1%Eren, Ozel Hiikiimler, s.647; Seli¢i,s.158; Giimiis, s.60; Kocaaga, s.159; Ugar, s.166; Gokyayla,s.209;
Giir, s.152; Kaplan, s. 137.
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secimlik haktan biriyle birlikte, isterse bu haklardan bagimsiz olarak genel hiikiimler
uyarinca talep edebilecektir®®.

Donme hakkinin kullanilmasi, heniiz yerine getirilmemis olan edimler icin
borgtan kurtarici bir etki yaratirken, yerine getirilmis olan edimler i¢in ise iade borcu

6

dogurur®®.  Boylece sdzlesmeden dénme ile miimkiin oldugu Slgiide s6zlesmenin

317 ..
. Donme

kurulmasindan onceki durumun yeniden saglanmasi amaclanmaktadir
beyani acgik kullanilacagi gibi zimni de kullanilabilir. Yargitay bir kararinda arsa
sahibinin s6zlesme geregi verilen tapularin iadesinin istenmesini s6zlesmeden dénme
olarak deQerlendirrnistirSlB. Yargitay donme durumunda sozlesmenin geriye etkili bir
sekilde son bulacagim da ifade etmistir®™®.

Yargitay eser sozlesmesinde donme iradesinin karsi tarafa bildirildigi anda
kendiliginden hiikiim icra edecegini ancak kat karsilig1 insaat sézlesmesinden dénmek

isteyen tarafin, karsi tarafin bu hususa iligkin itiraz1 olmast durumunda hakim karari ile

sdzlesmenin feshini istemesi gerektigini ifade etmistir®?°,

31502, s. 220; Kocaaga, s.167; Karadas, s. 258; Uygur, s.2178.

316Ug:ar, s.181; Turut, s. 117.

317U(;ar, s.173.

8 vyarg. 15. HD, T. 01/03/2007, E. 2005/8177, K. 2007/1291, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
10/06/2021: “Dava, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin feshi (dénme), tapu iptali ve tescil istemlerine
iligkindir. Davaci arsa sahibi, her ne kadar dava dilekgesinin talep kisminda agik bicimde fesih
talebinde bulunmamus ise de, davada devredilen tapularin iptal ve tescili BK.nun 108. maddesi
uyarinca istendigine gore, bu talebin icerisinde, sdzlesmeden donme talebinin de bulundugu agik
oldugundan, mahkemece fesih hakkinda bir hiikiim kurulmadan tapularin iptal ve tesciline karar
verilmesi dogru olmamistir.”.

319y, 23. HD, T. 18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1721, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 10/06/2021;
Y. 23. HD, T. 15.10.2014, E. 2014/6486, K. 2014/6291, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
10/06/2021: “...Geriye etkili feshe, s6zlesmeden “donme” denir. Dénme halinde, s6zlesme, geriye
etkili olarak son bulur. Baska bir anlatimla, sézlesmenin yapildigt andaki duruma doniiliir. Dava
tarihinde yiiriirliikte bulunan 818 sayilt BK'nin 108/1. maddesine gore; sdozlesmeden donme halinde
taraflar, karsilikli olarak ifa yiikiimliligiinden kurtulurlar ve daha once ifa ettikleri edimleri geri
isteyebilirler.

%9 y. 23. HD, T. 16/09/2014, E. 2014/5348, K. 2014/5674, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
10/06/2021: “Kural olarak eser sozlesmelerinin gecerliligi hicbir sekle bagl olmadigi ig¢in bu
sozlesmelerden donmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu yenilik
doguran bu hak (sézlesmeden dénme hakki) kendiliginden hiikmiinii icra eder. Dénmenin hakli olup
olmadigi, ayrica agilacak tazminat davasinda ( eda davasi) tartisilir. Eser sdzlesmelerinin bir tiirii olan
"Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri" bedel olarak taginmaz mal miilkiyetinin ge¢irimi borcunu
icerdiginden, TMK'nin 706, dava tarihi itibariyle yiirtirliikte bulunan Bor¢lar Kanunu'nun 213, Noterlik
Kanunu'nun 60 ve TK.’nin 26. maddeleri uyarinca resmi sekle bagl tutulmustur. Baska bir anlatimla,
arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinin gegerliligi, bu sézlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde
yapilmasina baglidir. Dolayisiyla bu sdzlesmelerden donmek isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi
kabul etmiyor ve karsi cikiyorsa, hakimin kararina ihtiyact vardir, yani mahkemede acacagi
"sozlesmenin feshi" davasi sonunda feshi (donme) karari ile s6zlesmeden donebilir. Mahkeme, 6nce
fesih isteyenin hakli olup olmadigimi tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayi
reddedereksozlesmeyi yiiriirlilkte tutar. Bir baska anlatimla, arsa payr devri karsiligi insaat
sozlesmelerinin feshi, taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karari ile miimkiin
olmaktadir.”.
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Yargitay bir kararinda ayip karsisinda sdzlesmeden doniilebilmesi i¢in, ayibin arsa
sahibinin kullanamayacagi veya kabule zorlanamayacagi derecede Onemli olmasi
kriterini aramaktadir®®'. Bir bagka kararinda ise binadaki ayiplar, kullanimi tamamen
engelliyor ve 6zellikle tehlikeli bir durum yaratiyorsa sézlesmeden donme hakkinin,
yiiklenicinin asir1 bir zarara ugrayacagi gerekgesiyle sinirlandirilmasini hakkaniyete
uygun bulmamistir®?,

TBK m. 475/3 hiikmii ile kat karsilig1 insaat s6zlesmeleri acisindan s6zlesmeden
donme hakkina bir smirlama getirilmis olup; eserin sokiiliip kaldirilmasi asir1 zarar
doguracaksa is sahibi, s6zlesmeden donme hakkini kullanamayacaktir.

Yargitay da bir kararinda isin kusurlu olmasi veya sozlesmeye aykiri bulunmast,
is sahibinin eseri kullanamayacagi ve hakkaniyet ilkelerine gore kabul edemeyecegi
durumda degilse ve yapilan isin tadilati biiyiik bir masraf gerektirmiyorsa yiiklenicinin
onarima mecbur edilecegini ifade ederek bahsettigimiz hususu vurgulamustir®?,

Yargitay donme Oncesinde ifa edilen edimlerin iadesi ile alakali olarak sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin uygulanacagini belirtmekle birlikte, arsa sahibinin dénme

oncesinde yiikleniciye bedel olarak verdigi tapu paylarinin tapu iptal ve tescil davasi

acilarak isteyebilecegini ve boylece yiikleniciye devredilen tapularin arsa sahibine

%21y, 15. HD, T. 09/06/2006, E. 1309, K. 3450, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 10/06/2021: “Borglar
Kanunu’nun 360/1. maddesine gore, yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi ve nispet kaidesine gore
kabule icbar edilemeyecek derecede kusurlu ve mukavele sartlarina muhalif olursa, is sahibi o seyi
kabulden imtina edebilir. Somut olayda mahkemece yapilan binanin projesine ve soézlesmeye uygun
sekilde yapilmadigi, arsa sahipleri tarafindan kabul edilemeyecek derecede ayipli oldugu gerekgesi ile
sozlesmenin feshine karar verilmistir. Bu sonuca varilirken binanin giiglendirme maliyetinin toplam
maliyetin  %60’mma varmasi da dikkate almmmistir. Dosyadaki bilgilerin ve raporlarin
degerlendirilmesinden, davali yiiklenici Ozcan Celik tarafindan sozlesme sartlarma uygun kabul
edilebilecek nitelikte yasal insaat yapilmadigi, bu nedenle iskdn ruhsati da alinamadigi, davaci arsa
sahiplerinin BK.nun 360/I. maddesi uyarinca bu eseri kabule zorlanamayacaklari sonucuna
varilmaktadir. Bu durumda davacilar arsa sahipleri ve daval yiiklenici Ozcan Celik arasindaki
gayrimenkul satis vaadi ve daire karsilifi insaat sdzlesmesinin geriye etkili olarak feshine karar
verilmesi gerekir.”.

%2y, 15. HD, T. 29/03/2003, 5231/1725, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 10/06/2021:
“...Yiklenicinin eseri teslim etmesinden sonra, teslim borcunun yerini yiiklenicinin ayiba karsi
tefekkiil borcu alir. Sayet eser teslim edildikten sonra yiiklenicinin kotii is¢ilik veya malzeme
kullanimindan kaynaklanan ve onun sorumlulugunu gerektiren-ki somut olayda insaatin yikilmig
olmasi- bir durum ortaya ¢ikarsa yiiklenici bundan da ayiba kars1 tefekkiil borcu sebebiyle sorumludur.
Biitiin bu nedenlerle eserin reddi gerekip gerekmediginin yeterli bigimde incelenmesi gerekir.
Gergekten yapilan sey is sahibinin kullanamayacagi fen ve sanat kurallarina uygun diismeyen bir
imalat ise arsa sahibi sdzlesmenin feshini isteyerek BK. 108. maddesine dayanip verdiklerini geri
isteyebilir...”; Yarg. 15. HD, T. 12/03/1980, E. 268, K. 613, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
10/06/2021: “Yiklenicinin yaptigi insaatin, her tiirli mithendislik hizmetlerinden ve
yonetmeliklerinden yoksun olarak yapildigi ve bu nedenlerle binanin konut olarak kullanilmasinin
sakincali oldugu mahkemece bilirkisilere saptattirilmis ve bina yiktirilmisgtir.”.

323y, 15. HD, T. 30/06/1994, 5728/4463, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 10/06/2021.
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dénecegini belirtmistir *** . Yargitay dénme durumunda iigiincii kisilerin iyi niyet
savunmalarimin da dinlenemeyecegini, kat karsiligi ingaat sozlesmelerinde donme
oncesinde devredilen taginmazlar icin yapilan tescilin yolsuz hale gelecegini ve hatta
donme Oncesinde yiikleniciden pay satin alan iiglincii kisilerin dahi bu sebeple hak

sahibi olamayacagini kabul etmektedir®®.

%24y, 15. HD, T. 14/10/2019, E. 2019/643, K. 2019/3904 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 10/06/2021:
“Dava, arsa payt karsilif1 insaat sozlesmesinin geriye etkili feshi ile sdzlesmenin ifas1 amaciyla
yiikleniciye ve yiiklenici tarafindan Gi¢lincii sahislara devredilen arsa paylarinin, tapu kayitlarinin iptali
ile arsa sahibi davaci adina tescili istemine iligkindir... Eser sdzlesmelerinde sona erme iizerine, her iki
tarafinda talep edebilecegi tasfiyenin dayanagi, TBK’nin 125/ maddesidir. Bu maddeye gore
sozlesmeden donme halinde taraflar karsilikli olarak ifa yiikiimliiligiinden kurtulur ve daha 6nce ifa
ettikleri edimleri geri isteyebilirler. S6zlesmenin fesih ya da donme suretiyle sona ermesi halinde
geriye etkili sonu¢ doguracagi yani, sézlesme hi¢ yapilmamis gibi basa doniileceginden, taraflar
sozlesme ile istlendikleri borglarini ifa etme yiikiimliliigiinden kurtulacaklari gibi, daha once ifa
ettikleri edimleri, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebileceklerdir. Bu geri isteme aynen
olabilecegi gibi, aynen ifanin miimkiin olmamasi halinde, ifanin imkansiz hale geldigi tarihteki mahalli
piyasa rayicleri ile bedeli de olabilecektir. Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmeleri, tapuda pay devrini de
icerdiginden, yapilmas1 6zel sekil sartina tabi oldugu gibi, donme suretiyle sona ermesi de, tek tarafli
irade beyaninin karsi tarafa ulastirilmasiyla miimkiin degildir. Ancak taraflarin tamaminin katihm ve
donme konusundaki uygun iradelerinin birlesmesiyle sona erdirilebilecegi gibi, acgilacak dava sonucu
verilecek donme nedeniyle sona erme kararinin kesinlesmesiyle sona erecektir. Bu sona erme arsa pay1
karsihigr insaat yapim sozlesmelerinde, kural olarak ani edimli olmasi nedeniyle, geriye etkili
olacagindan, arsa sahibi bedel olarak verdigi tapu paylarini, tapu iptali ve tescili davast agmak suretiyle
isteyebilecektir. Yiiklenici de donme anina kadar, arsa sahibinin mal varligina giren yasal ve yararli
imalatin parasal karsiliginin 6denmesini isteyebilecektir. Geriye etkili feshin en énemli sonucu da;
taraflarin s6zlesmenin yapildigi tarihteki mal varligina getirilmeleridir. Feshedilen s6zlesme, arsa
sahibi ve yiiklenici arasindaki s6zlesme olup, tasfiyenin bu kisiler arasinda yapilmasi gerekirse de, arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde, yiikleniciye finansman kolayligi saglamak iizere, daha insaat
asamasinda tapu devri yapilmakta, yiiklenici de devraldigi bu tapuyu, sattig1 bagimsiz boliime karsilik
ticiincii kisilere temlik etmektedir. Arsa sahibinin s6zlesmeyi geriye etkili feshetmesi iizerine, s6zlesme
sanki hi¢ yapilmamus gibi, taraflarin durumlari s6zlesme 6ncesine doneceginden, yiiklenicinin {igiincii
kisiye yaptig1 temlik de artik sebepsiz kalir. Bu durumda Dairemiz uygulamalarina gore; fesih ve
tasfiye islemlerinin, ii¢lincii kisilerin haklarini da etkileyecegi, bir bakima avans 6demesi niteligindeki
bu tapularin, arsa sahibine donecegi, devralan tgiincii kisilerin iyi niyet savunmalarinin da
dinlenemeyecegi kuskusuzdur.”.

325y, 23. HD, T. 18/03/2016, E. 2015/925, K. 2016/1271, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 10/06/2021:
“Oncelikle yiiklenicinin edimini (eseri meydana getirme ve teslim borcunu) sdzlesme ve eklerine,
tasdikli projesine, imara, fen ve teknigine uygun bicimde yerine getirip getirmediginin, acikliga
kavusturulmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin kendisine devredilen paya hak kazanabilmesi i¢in edimini
yerine getirmesi gerekir, edimi ise binayi imal ve teslimdir. Yiklenici edimini yerine getirmedigi
takdirde arsa sahibine sdzlesmenin feshi ve tapunun iptalini isteyebilme hakki dogar. Hemen belirtmek
gerekir ki, yiiklenicinin hakkini temelliik eden {iglincii kisi, onun halefi olacagindan selefinin haiz
oldugu hakk: arsa sahibine kars1 ileri siiriilebilir. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sézlesmeden
dogan edimini yerine getirmedigi takdirde s6zlesmenin feshi ile iigiincii kisi lizerine olugan tapunun
iptalini isteyebilir. Diger bir deyisle {iglincii kisinin miilkiyet hakkinin dogabilmesi i¢in kendisine pay
devreden yiiklenicinin edimini yerine getirmesi ve miilkiyete hak kazanmasi gerekir. Aksi halde,
yiiklenici ve ondan pay alan {giincii kisi lizerine yazilan tapu kaydi illiyetten yoksun hale gelir ve
yapilan islem yolsuz tescil durumuna diiser. Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak
toplum diizenini saglamak i¢in tapu sicilindeki kayda dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir
kisiler TMK'nin 1023. maddesinin koruyuculugu altina alinmig, bir bakima esas hak sahibine karsi
tercih edilmis, dayandiklar1 tapu kayitlar1 gegersiz olsa dahi iktisaplar1 gegerli sayilmistir. Ne var ki,
soz konusu kisinin gercekten iyiniyetli olmasi sdzlesme yaptig1 tapu malikinin ger¢ek hak sahibi
olduguna inanmas1 kendisinden beklenen 6zeni gdstermesine ragmen gergek hak sahibi olmadigini,
tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu goriisten
hareketle kotiiniyet iddiasinin def’i degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece
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TBK m. 475 hiikkmiinde yapmin ayipli olmasi halinde, arsa sahibine diger bir
secimlik hak olarak “eseri alikoyup ayip oraninda bedelden indirim isteme” hakki
taninmistir. Ayipl olarak teslim edilen bina ile ayipsiz olarak diisiiniilen bina arasindaki

326 yani bir deger eksikliginin olmasi ve ayipli yapmin tamamen degersiz

kiymet farki
olmamasi, ayipli haliyle de az veya ¢ok bir deger tasimasi®*’ durumlarinda giindeme
gelmektedir.

Bedelden indirimin hesaplanmasinda Yargitay, kararlastirilan {icret ile eserin
ayipli degerinin ¢arpilmasi sonucu elde edilecek bedelin, eserin ayipsiz degerine
oranlama sonucu indirilecek bedeli hesaplamakta ve uyguladigi bu metodu nispi metot
olarak belirtmektedir®®, Ayrica Yargitay bedelden indirilecek tutarin hesaplanmasinda
teslim tarihini esas almaktadir®®®. Ancak binadaki ayiplarin gizli ayip niteliginde olmasi

halinde ise, gizli ayibin ortaya ¢iktig1 tarihin esas alinmasi gerektigi Vurgulanmlst1r33o.

re'sen nazara almacagi gerek 08.10.1991 tarih 1990/4 Esas 1991/13 Karar sayili inanglari birlestirme
kararinda ve gerekse bilimsel goriislerde ortaklasa kabul edilmistir. Oysa, davalilarin heniiz ingaatina
kismen baslanmamig binadan bagimsiz bolim edinmeyi amagligi, bunun i¢inde bagimsiz boliimle
baglantili, arsa pay1 aldig1 anlagilmaktadir. Alici, arsanin gergekte, yiikleniciye ait olmadigini, arsa pay1
karsilig1 ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan
bagimsiz bolimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki
tarafindan arsa payinin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle,
yapilacak bagimsiz boliime bagl olarak arsa payr aldiginin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen pay,
avans niteliginde oldugundan yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan
iiciincii kisilerin hak sahibi olmalar1 miimkiin degildir. Boyle bir durumda iigiincii kisilerin Tiirk
Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadig,
yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden ayni Yasamin 1024. maddesine gore
yiikleniciden pay satin alan kigilerin bu alimlarinin korunmasinin miimkiin olmadigi, geriye fesih
kosullarinin olugmasi halinde bu nedenle davali tigiincii kisiler adlarina kayitli olan tapu paylarinin da
iptal edilerek davaci arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir. .

326Ugar, s.188; Kocaaga, s.163; Aral/ Ayranci, s.408; Zevkliler/ Gokyayla, s.529; Karadas, s.255;
Gokyayla, s.211.

327Tandogan, s.189; Seli¢i,s.107; Ugar, s.188; Kaplan, s.142.

Y. 15. HD, T. 14/12/2017, E.1894, K.4441 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 12/06/2021: “Bu
durumda mahkemece bedel indirimi konusunda Dairemizin ve Yargitay'mn koklesmis ictihatlarina gore
“nisbimetod” uygularak indirilecek bedel bulunup davaciya iadesi gerekirken bu hususlara riayet
edilmemesi hatali olmustur. Nisbi metoda gore, kararlastirilan iicret ile eserin ayipli degerinin
carpilmasi sonucu elde edilecek bedelin, eserin ayipsiz degerine oranlama suretiyle, indirilecek bedel
belirlenir. Bir 6rnek vermek gerekirse; kararlagtirilan ticret 200,00 TL, ayipli deger 250,00 TL ve
ayipsiz deger 400,00 TL oldugunda indirilmis is bedeli 125.00 TL oldugundan, iadesi gereken bedel
75,00 TL olarak bulunur”.

9y, 15. HD, T. 07/12/2011, E.752, K.7242, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 12/06/2021: “O halde
mahkemece yapilmasi gereken is davacinin gdstermis oldugu taniklar da dinlenerek ayip ihbarinin
yapilip yapilmadigi, yapilmis ise ne zaman yapildigi konusunun her tiirlii tereddiit ve kuskudan uzak
bir sekilde belirlenip, ayip ihbarinin siiresinde yapildiginin anlasilmasi halinde eksik ve ayipli imalat
bedelinin bilirkisilerden alinacak ek raporla teslim tarihindeki serbest piyasa rayi¢ fiyatlariyla
belirlenmesi, sonucuna gore hiikiim kurulmasi; ayip ihbarmin siiresinde yapilmadigimin anlasilmasi
halinde sadece eksik imaldt yoniinden teslim tarihinde serbest piyasa rayi¢ fiyatlariyla bedelin
saptanmasindan ve sonucu dairesinde hiikiim kurmaktan ibaret olmalidir.”.

330y, 15. HD, T. 28/01/2002, E.4500, K.365, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.. 12/06/2021: “Eserin
teslimi ve kabuliinden sonra zamanasimi siiresi igerisinde ortaya c¢ikan gizli ayiplar da, derhal
yiikleniciye bildirilir. Bildirimin sonug¢suz kalmas1 halinde ise, gizli ayiplarin ortaya ¢iktig1 tarihteki
piyasa rayicine gore belirlenecek giderim bedeli talep edilebilir.”.
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2.2.Arsa Sahibinin Borg¢lari
2.2.1.Arsa Pay1 Devir Borcu

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi ¢er¢evesinde arsa sahibinin asil borcu, sdzlesmede
belirtildigi sekilde arsa paymnin veya bagimsiz bdliimlerin yiikleniciye veya onun
gosterecegi tiglincii bir sahsa devridir®. Yargitay Hukuk Genel Kurulu da bir kararinda
arsa sahibinin arsa pay1 devrinin meydana getirilen esere karsilik asli edimi oldugunu,
arsanin insaata elverisle ve ayipsiz olarak teslim edilmesi gerektigini ifade etmistir>>.

Bununla birlikte TBK m. 479/1 hiikmiine gore is sahibinin bedel 6deme borcu,
eserin teslimi aninda muaccel hale geleceginden yiiklenici binay1 teslim etmedikge arsa
sahibinden arsa payimi devretmesini isteyemez. Buradan hareketle kat karsiligi insaat
sozlesmesinde yiiklenici kural olarak binay1 sézlesmeye uygun bir sekilde teslim ettigi
zaman arsa payinin devredilmesi talebinde bulunabilecegi sonucu ¢ikarilabilir.

Yargitay da vermis oldugu bir kararda teslim borcunu geregi gibi yerine

getirmeyen yiiklenicinin temerriide diisecegi, teslim borcunu geregi gibi ifa edilmesi

halinde arsa sahibinden talepte bulunabilecegini belirtmistir®>>,

2.2.2.Arsa Sahibinin Diger Borg¢lar:

TBK. m. 97 hiikmii bilindigi iizere karsilikli bor¢ yiikleyen sézlesmelerde ifa
sirasini diizenlemekte olup ifa isteminde bulunan tarafin, sézlesmenin kosullarina ve
Ozelliklerine gore daha sonra ifa etme hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa etmis ya da
ifasin1 Onermis olmasi1 gerektigini ifade etmektedir. S6z konusu madde hiikkmii goz

oniinde bulunduruldugunda yer teslimi arsa sahibinin Oncelikli edim borcunu

BLYHGK., T.28/04/2010, E.15/193, K.235 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.. 12/06/2021: “Borglar
Kanunu’nun 355. maddesinde tanimlanan eser sézlesmesinin bir tiirii olan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmesi bazi oOzellikler tasiyan bir Karma Sozlesme sayilmaktadir. Bu tiir sozlesmelerde
yiiklenicinin borcu, ingaat1 yapip teslim etmek; arsa sahibinin borcu ise, bedel olarak arsa paymin veya
arsanin miilkiyetini kayden yiikleniciye gecirmektir.”.

%2 YHGK., T. 24/2/2016, E. 2014/724, K. 2016/168, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 12/06/2021:
““Yiiklenicinin belirtilen borglarina karsilik bu tiir sozlesmelerde, is sahibi de arsa {lizerinde meydana
getirilen esere karsilik, “arsa pay1 devri” suretiyle bir bedel 6demeyi asli edim olarak borglanmaktadir.
Bu sozlesmelerde is sahibinin 6deyecegi iicret (bedel), arsa sahibi tarafindan ayin olarak 6denmektedir.
Bu tiir sozlesmelerin genellikle yillara yayilmasi nedeniyle, sozlesmedeki amaca ulasilmasi, ifa
stiresindeki tek bu ticret ediminin yerine getirilmesi ile miimkiin bulunmaz. Bu nedenle is sahibi
tarafindan bazi yan borglarin da yerine getirilmesi gerekir. Bunlar; Uzerinde hukuki ve fiili bir engel
bulunmadan arsanin ingaata elverigli ve ayipsiz olarak teslimi, arsanin imar durumunun ve ingaat
ruhsatinin alinmasi, plan ve projelerin yetkili merci olan belediyede onaylattirilmasi, yiiklenicinin hak
ettigi bagimsiz boliim tapularimin finans temini igin satis1, kat irtifaki kurulmasi, iskan ruhsati alimi
gibi is ve islemler icin gerektiginde yiikleniciye vekaletname verilmesi, s6zlesmede belirlenen arsa
payimun devri gibi yiikiimliliklerdir.”.

333y 15.HD., T.01/05/2007, E. 2006/2637, K. 2007/2864 Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 12/06/2021.
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olusturmasi sebebi ile yiiklenicinin ingaata baslamasi, arsa sahibinin iizerine bina insa
edilecek arsasinin, ingaata elverisli ve ayipsiz bir sekilde yiikleniciye teslim edilmesini
gerekli kilmaktadir®®*,

Yargitay da bir kararinda bu konu {izerinde durarak arsa sahibinin edimi olan yani
taginmazi1 ylkleniciye devretmesini, TBK. m 473 hiikmiindeki dénme hakkini
kullanabilmesi i¢in 6n kosul olarak degerlendirmistirsss.

Yine Yargitay bir bagka kararinda teslim edilecek arsada ayip halinde
yiiklenicinin insaata baslamasinin beklenemeyecegini ifade etmis336 bir baska kararinda
ise arsanin insaata elverigli ve bos olarak teslim seklindeki arsa sahibinin 6ncelikli
ediminin iizerinde durmustur®’.

Ayrica arsanin, ingaat yapimina uygun olmasinin yani sira imar izninin olmamast
gibi lizerinde ingsaat yapilmasimna engel hukuki durumlarin da bulunmamasi

gerekmektedir®®.

334K ostakoglu, s. 261.

%5y, 23. HD., T.21/10/2019: E. 2016/5989, K. 2019/4346, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.:
12/06/2021: “...Mahkemece iddia, savunma ve tiim dosya kapsamina gore ilk sdzlesme yapildiktan
sonra davacinin kendisine diisen edimini yerine getirmis oldugu yani taginmazi davali yiikleniciye
devrettigi ancak davalimin evin tahliye edilmesi, yikilmasi, insaat ruhsati alinmasi veya insaata
baglamas1 hususunda herhangi bir girisiminin olmadig1, aradan uzun bir siire gegmis olmasina ragmen
taginmazda herhangi bir faaliyette bulunmadigi, yiiklenicinin ise baslamadiginin ortada oldugu, bu
durumda ihtar ¢ekmeye ve siire vermeye gerek olmadigi, gerek olsa dahi yapilan 2. sdzlesmenin bir
stire vermek olarak degerlendirilecegi bu itibarla davacinin TBK'nin 473. maddesi uyarinca sdzlesmeyi
sona erdirmesinin yerinde oldugu...”.

33 y.15. HD, T.17/06/2013, E.2750, K.3905, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.. 12/06/2021: “Somut
olayda, arsaya komsu parselin tecaviizii sebebiyle ingaat yapimina uygun bulunmadigi gorilmiistiir.
Arsadaki bu ayip giderilmeden yiiklenicinin insaata baslamasi beklenemeyecegi gibi yasal olarak da
miimkiin olmadigindan gecikmede kusurun varligindan sz edilemez.”.

37y, 15. HD, T.22/04/2008, E.2007/3118, K.2008/2682, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 12/06/2021:
“Yapilan kat karsilif1 insaat s6zlesmesine gore insaata baglanabilmesi i¢in Oncelikle arsanin insaata
elverisli bir sekilde ve ayipsiz olarak yiikleniciye teslimi gerekir... Elektrik ve su aboneliklerini iptal
ettirip gecekonduyu yikmayarak ya da yikima hazir hale getirmeyerek davaci arsa sahibi arsay1 ingaata
elverisli ve bos olarak teslim seklindeki oncelikli edimini yerine getirmediginden, BK'nin 90. maddesi
uyarinca temerriide diistiigii ve bu suretle ruhsat alinip insaata baslanamamasinda arsa sahibi kusurlu
oldugundan birlesen fesih davasinin reddi gerekirken, yanlis degerlendirme sonucu kabulii dogru
olmamus, kararin bozulmasit uygun bulunmustur.”.

%38 v.15. HD., T.04/11/1999, E.1999/2019, K.1999/3893, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 12/06/2021:.
“Yiiklenici, ruhsatsiz olarak bir ingaata baslayamayacagi gibi, arsa sahibi de yiikleniciyi ruhsatsiz
ingaata zorlayamaz. Ruhsatsiz bina veya ruhsata aykirt boliim, ayn1 Yasanin 32. maddesi geregince
belediye veya valilik¢e yiktirilir. Arsa sahibi de, genel mahkemede dava agmak suretiyle, kagak bina
veya boliimlerin kal'ini (yikimini) ayrica talep edebilir ve alacagi yikim ilamini da icra kanaliyla yerine
getirebilir.”; Y.15.HD., T.22/01/1990, E.2987, K.43, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t.: 13/02/2021;
“...Anitlar Yiiksek Kurulu’'nun yazisma goére ancak zeminle birlikte iki kat insaat yapilabilecegi
hususunun bildirilmesine ragmen, yiiklenici tarafindan ii¢ kat ingaat yapilmis olmakla insaat ve iskan
ruhsatlarinin alinmasinin imkansiz bulundugu anlagilmaktadir. Arsanin bulundugu yer itibariyle gerek
sit alan1 bulunmasi, gerekse imar durumu itibariyle iki kat insaatin miisait olmasina ragmen taraflarca
ii¢ kat ingaat yapilmasi yolunda akdedilen s6zlesme ve sdzlesmedeki bagimsiz boliimlerin paylasima,
BK. m. 20 hiikmiine gore hiikiimsiizdiir. Hiikiimsiiz s6zlesmenin taraflar1 baglayict bulundugu kabul
edilemez...”.
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Bununla birlikte ingaatin yapilmasi i¢in gerekli olan ruhsat ve idari izinlerin ilgili
mercilerden alinma hususu da yine arsa sahibinin yiikiimliligiindedir®®. Her ne kadar
hal boyle ise de s6z konusu islemlerin yapilmasi uygulamada siklikla bilgi ve tecriibe

sahibi olan yiikleniciye birakilmaktadir®*®.

$9Kahraman, Y. Lisans Tezi, s.38.

%0 y. 15. HD., T.31/10/2019, E.470, K.4258, Kaynak:www.lexpera.com.tr, e.t. 12/06/2021:
“...Taraflar arasindaki 04.10.2007 tarihli akdin ifa edilmesi ve tapuda pay devri yapilmasi suretiyle
gecerli hale gelen kat karsilig1 bina yapim sdzlesmesinin yapim sartlart boliimiiniin 4. maddesinde yap1
kullanma izin belgesi (iskdn ruhsati) alma yiikiimliiligii davaci yiikleniciye verilmistir. Davali, yap1
kullanma izin belgesi alinmamasi sebebi ile davaya karsi ¢iktig1 ve yap1 kullanma izin belgesi davadan
sonra 17/04/2015 tarihinde alindi11 ve davacinin bunun sonucu olarak edimlerini ifa ettigi kabul edilip
tapu payina hak kazandigindan...”.
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UCUNCU BOLUM

ARSA SAHIBININ TEMERRUT NEDENIYLE DONME HAKKINI
KULLANMASI HALINDE UCUNCU KiSININ DURUMU

3.1.Yiiklenicinin Temerriidii
3.1.1.Genel Olarak

Temerriit kavrami1 Roma hukukunda ‘borcun ifasinda gecikme’ anlami tasiyan

341

‘mora’ kelimesi ile belirtilmekteydi Gilinliimiizde ise temerriit kavrami yerine

‘direnim’ kavrami da kullanilmaktadir®*2.
Temerriit kavrami, bor¢lunun ‘bor¢lanilan edimde gecikmis olmasi’ anlamina

gelir.3*

Bir baska deyisle temerriit halinde ifanin gecikmesine ragmen bor¢ hala ifa
edilebilir durumdadir®®. Borcun geregi gibi ifa edilmemesinde, borg¢ yerine getirilmekte
olup geregi gibi ifa edilmemekte iken, bor¢lu temerriidiinde bor¢ hi¢ ifa
edilmemektedir®®. TBK.’da temerriidiin tanim1 yoktur**®. Ancak Yargitay Hukuk
Genel Kurulu bir kararinda bor¢lu temerriidiinii; ‘bor¢lunun sézlesmeye aykir
davranarak, ifa i¢in zamanin gelip uyarilmasina ragmen ifa olanagi oldugu halde
borcunu ifa etmemesi’ olarak ifade etmigtir®’.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii hakkinda 6zel hiikiim
bulunmadigindan dolayr bu konuda TBK.’nin borg¢lu temerriidiine iliskin genel

hiikiimleri olan 117-125. maddeleri uygulan1r348. Genel hiikiimlerde bulunan bor¢lu

*'Mehmet Ucer, Roma Hukukunda ve Karsilastirmalh Hukukta Alacakhmin Temerriidii, Turhan
Kitabevi, Ankara, 2007, s. 11.

34zUc;er, s.12; Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yayinlari, Istanbul, 2010, s. 354
YHGK T. 22/01/2016, E. 2014/523, K. 2016/62 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
12/06/2021.

$3Eren, Genel Hiikiimler, s. 1089.

%% Ayan, Genel Hiikiimler, 5.385.

345K111(;og1u, Genel Hiikiimler, 5.874; Ayan, Genel Hiikiimler, s.381.

$8iitei, Cilt-1, 5.979.

$TYHGK T. 22/01/2016, E. 2014/523, K. 2016/62 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
12/06/2021.

¥¥Mehmet Deniz Yener, Arsa Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve
Sonuclari, 1. Baski, Beta Yaymcilik, Istanbul, 2011, 5.31,32; Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, 1.Bask1, Seckin Yayncilik, Ankara, 2012,
5.178,179; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s.875; Selici, 5.69; Erman, s.85; Kurt, s.154,155; YIiBK, T.
25/01/1984, E. 1983/3, K. 1984/1 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 12/06/2021.: “Tam
karsilikli sdzlesmelerden olan istisna sézlesmelerinde bor¢lunun (miiteahhidin) kendi kusuruyla isi
teslim gilinlinde bitirmeyerek temerriide diigmesinin hukuki sonuglar1 hakkinda Borglar Kanunu'nda
0zel bir hiikiim yer almamaktadir. Genel hiikiimlerde (TBK. m. 117-125) tam karsilikli s6zlesmelerde
borglunun temerriidii diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur...”
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temerriidiine iliskin sartlar ise; ‘borcun muacceliyeti’, ‘alacaklinin ihtari’, ‘ifanin
miimkiin olmasima ragmen gergeklesmemesi’ olarak sayilmasi miimkiindiir®*®. Sayilan
kosullar arasinda kusur sart1 olmasa da bor¢lu temerriidiiniin bazi sonug¢lar1 bakimindan
bor¢lunun kusurlu olup olmamasi 6nem arz etmektedir®®. Yiiklenicinin sOzlesmeye
uygun olarak igse baslamasi, insaati tamamlamasi ve arsa sahiplerine teslim etmesi
konusunda temerriide diismesi kapsaminda eser sozlesmelerine iliskin TBK. m. 473-475
hiikiimleri uygulanacakt1r351.

Bu kapsamda konumuzun esas1 olan kat karsiligi insaat sdzlesmesinde
yiiklenicinin temerriidii ingaata baslama ve yapimi sirasinda temerriidii ve yiiklenicinin

bagimsiz boliimleri teslim sirasindaki temerriidii basliklar: altinda incelenecektir.

3.1.2.Yiiklenicinin insaata Baslama ve Yapim Sirasinda Temerriidii

TBK.’nin 473. maddesinde, yiiklenicinin ingaata baslamasi ve devam etmesi
sirasindaki temerriidii ti¢ sekilde diizenlenmistir. Bunlar; ‘ise zamaninda baslamamasi’,
‘s0zlesme hiikiimlerine aykir1 olarak isi geciktirmesi’ ve ‘arsa sahibine yliklenemeyecek
bir sebeple ortaya ¢ikan gecikme yiiziinden biitiin tahminlere gore yiiklenicinin isi
kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin acik¢a anlasilmast’ halleridir®>?.

Ise zamaninda baslama ve devam etme borcu bakimmdan kanun koyucu eser

sOzlesmeleri i¢in bir hiikiim getirerek yiiklenicinin eseri teslim etme borcu muaccel

olmadan arsa sahibinin sézlesmeden donebilecegini dﬁzenlemistir%g.

3.1.2.1.Sartlan

Kat karsiligi insaat soOzlesmesinin imzalanmast ile aksi sozlesmede
kararlastirilmadikca ytiklenici ise baslamalidir®*. Oncelikle ‘ise baslama’ ile ‘insaata

baslama’ farkli kavramlar oldugunu ifade etmek gerekmektedir.355 Zira ise basladiktan

$9Siiteii, Cilt-1, 5.980vd. ; Ayan, Genel Hiikiimler, 5.385; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1092; Erman, s.
61; Turgut Oz, Insaat Sozlesmesi ve flgili Mevzuat, Vedat Kitapcilik, Istanbul, 2013, s. 142.

350Ayan, Genel Hiikiimler, s.385; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1098; Erman, s. 79; Oguzman/ Oz; Genel
Hiikiimler, s.470; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s.884; Siitcii, Cilt-1, 5.1005.

B ligoglu, Ozel Hiikiimler, 5.500.

%2Erman, s. 76.

%3Erman, s. 77.

$4YHGK. T.21/03/2012, E.12/164, K.2019 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 13/06/2021.: «
...Sozlesmede aksi kararlastirilmamissa, yiiklenicinin ise hemen baglamasi, ¢alismasini araliksiz
stirdiirmesi (TBK. m. 90), meydana getirecegi de siiresinde teslim etmesi gerekir.”

3Giteii, Cilt-1, 5.708.
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sonra verilen makul siireden sonra yiiklenicinin insaata baslamasi beklenebilir 36

Taraflarca s6z konusu sézlesme c¢ergevesinde, insaatin baslangicinin ‘arsanin teslimi’ ya
da ‘ingaat ruhsatinin alinmasi’, ‘projenin onaylanmasi’, ‘dis kaynakli kredinin temin
edilmis olmas1’, ‘malzemenin arsa sahibi tarafindan yiikleniciye teslimi’, ‘bir kisi ya da
kurumun projeyi onaylamasi® seklinde ortaya cikabilmektedir®’. Ancak sézlesmede
ingaata baslama tarihinin gdsterilmemesi, yiikleniciye ise baslamak lizere diledigince
siire tanindi1 anlamina da gelmemektedir®®®.

Taraflarca ingaata baslama zamanmi kat karsiligi insaat sozlesmesinde
kararlastirilmis ise yiiklenici kararlastirilan tarihte ingaata baslamasi gerekmektedirSSg.
Insaata baslama ve bitirme siiresinin sdzlesmede kararlastirilmadigi ve yiiklenicinin de
ise baslamadigi durumlarda arsa sahibi TBK. m.125 hiikmiindeki se¢imlik haklari

360

kullanabilmesi i¢in yiikleniciyi temerriide diisiirmesi gerekmektedir™ . Bunun i¢inde

ruhsat alma ve insaata baslama i¢in makul siire beklenmeli makul siire dolduktan sonra
muaccel hale gelen ruhsat alma islemi ve insaata baslama faaliyeti bakimindan
yiikleniciye ek siire de verilmek suretiyle yiiklenici temerriide diisiirilmelidir®®".

Biitlin tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin
actkca anlasilmast halinde arsa sahibi TBK.'nmin 473. maddesi hiikmiine
basvurabilecektir. Mefhum-u muhalifinden yiiklenicinin ise ge¢ baslamasi ve fakat
sOzlesmede kararlastirilan siirede ingaati bitirme imk&ni bulundugu miiddetce, arsa
sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme imkan1 bulunmamaktadir®™®?.  Bu hususla birlikte
arsa sahibinin diirtistliik kuralina aykiri davranarak TBK 473/1 hiikmiine dayanarak
sOzlesmeyi geriye etkili olarak sona erdirme yoniindeki talebi kabul olunmamalidir®®.
Ayrica arsa sahibinden kaynaklanan nedenlerle isin gecikmesi veya yiiklenicinin ise
baslama hususunda gecikmesinde hakli bir sebebin bulunmasi1 durumunda yiiklenicinin

4

temerriide diistiiglinden bathsedilerneyecektir36 . Yiklenicinin gecikmesini hakli kilan

$6iiteii, Cilt-1, 5.709.

%7Selici,s.66; Eren, Ozel Hiikiimler, s.630; Sitcii, Cilt-1, s.708; Kilicoglu, Ozel Hiikiimler, s.458.

%%80y/ Hasal, 5.62.

$°Erman, s. 77.

0giiteii, Cilt-1, 5.708; Oy/ Hasal, s.64.

*Siitei, Cilt-1, 5.708,709.

%%2Erman, s.82; Selici, s. 83; Yener, 2011, s. 51; Y. 15. HD, , T. 08/05/1984, E. 1984/1341, K. 1984/1611
Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 13/06/2021.: “...ingaatin, fesih i¢in davanin agildigi tarih ile
ingaatin sdzlesmeye gore ikmal edilmesi gereken tarih arasindaki 1 y1l 1 aylik siirede kalan bdliimiin
fiilen ikmal edilmesinin miimkiin olup olmadigini yolunda bilirkisiden goriis alinmamis olmasi
hatalidir.”

%Erman, s.84.

%Y. 15. HD, T. 14/03/2011, E. 2010/419, K. 2011/1495: “Davac1 arsa sahiplerince gekilen 22.04.2008
tarihli ihtarda davaliyr 30 giinliik siirenin verildigi anlasiimakta ise de idari iglemler sebebiyle

62



sebepler ile kastedilen birinci husus, gerek yiikleniciden ve gerekse arsa sahibinden
kaynaklanmayan objektif bir imkansizlik halinin mevcut olmasidir®®,

Bir diger husus ise yiikleniciye sozlesmeyle yapilacagi kararlastirilan 6demelerin
yapilmamasi, arsa iizerindeki binanin bosaltilmamasi, arsa paylarinin yiikleniciye
devredilmemesi, yeralt1 engellerini gidermemesi, arsa sahibinin hazirlik eylemlerine
katilmamas1 gibi durumlar yiiklenicinin ise baslamasinda gecikmesini hakli kilan arsa
sahibinden kaynaklanan durumlara oOrnek olarak gosterilebilir %6 S6z konusu
gecikmenin yiiklenici tarafindan arsa sahibine ihbar edilmis bulunmasi da
gerekmektedir®®’.

Arsa sahibinin TBK.’nin 473. maddesi hiikmiine dayanarak so6zlesmeden
donebilmesi i¢in, doktrinde genel hiikiimlerde oldugu gibi ihtar ¢ekmesi gerektigi
belirtilmi@tir%s. 473. madde metninin lafzinda ihtara iliskin bir diizenleme bulunmasa
da doktrinde 473. maddenin genel hiikiim olan TBK. m. 123. hitkkmiine gore 6zel hiikiim
oldugu ve bu nedenle bosluklarin genel hiikiim olan TBK. m.123 hiikmiine gore

doldurabilecegi savunulmustur®

. Yiiklenicinin insaat1 birakip gitmis olmasi gibi biitlin
tahminlere gore yiiklenicinin isi kararlagtirnllan zamanda bitiremeyecegi agikca
anlasilirsa  yiikleniciye ihtar ¢ekilip ek siire verilmesi sonuca bir katki

saglamayacagindan faydasiz olacaktir®’°,

yiiklenicinin hakli sebebi bulunmakta olup temerriide diistiigii de kabul edilemez. Bu sebeple davanin
reddi gerekirken kabulii dogru olmamig, hilkkmiin bozulmasi uygun bulunmustur." Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 15/06/2021.

%5Erman, s. 79; Y. 15. HD, T. 11/12/2007, E. 2006/7442, K. 2007/7996: "...davali, Devrek'te yasanan sel
felaketi ile deprem nedeniyle projenin degismesinin gorisiildigiinii, bu hususlarin ingaatin yapimin
geciktirdigini savunduguna goére davali savunmasi {izerinde durulmali, belediyesinden sorulmali,
deprem ve selin ingaat siiresine etkisi arastirilarak miicbir sebep var ise bilirkisiden ek rapor alinmak
suretiyle ilave siire hesaplattirilmali..." Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 15/06/2021; Y. 15.
HD, T. 26/11/2007, E. 2007/5385, K. 2007/7545: “Ote yandan 17.08.1999 tarihinde ingaatin yapim
stiresi i¢inde deprem meydana geldigi, deprem nedeniyle idari mercilerce ek tedbirler ve kararlar
alindig1 ve bunun sonucunda ingaat faaliyetlerinin gegici bir siire durduruldugu bilinen bir gercektir.
Deprem nedeniyle ingaatin durdurulduguna dair dosyaya herhangi bir kanit sunulmamis olsa bile,
davali kooperatifin depremden etkilenecegi ortadadir. Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
15/06/2021.

%6 Erman, s. 79.

%7Erman, s 80; Y. 15. HD, T. 03/04/1996 , E. 1996/1531, K. 1996/1892: “Isin, zamaninda ve eksiksiz
yapilmasi, is sahibine atfi kabil bir davramisa bagli olarak miimkiin olamiyor veya zorlasiyorsa,
yiiklenicinin BK.’nin 357/III. maddesi uyarinca is sahibini derhal uyarmasi gerekir.” Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 15/06/2021.

%%8Siiteii, Cilt-1, 5.709.

369Bl'iyii.kay, s. 199; Erman, s. 81; Sahin, 2012, s. 209; Yener, s. 50.

0K 1ligoglu, Genel Hiikiimler, s.889; Seligi, s. 80; Yener, s. 50,51; Erman, s. 82; Y. 15. HD, T.
02/10/2007, E. 2006/4943, K. 2007/5921, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 15/06/2021:
"...davada ingaata hi¢ baslanilmadigi ve yillardir bos durdugu iddia edildigine goére insaata hig
baglanilmamis ise 107. madde uyarinca yiiklenicinin ayrica temerriide distriilmesinin sonuca etkisi
olmayacagindan davacinin derhal fesih hakkinin bulundugu kabul edilmelidir...".
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3.1.2.2.Sonuclari

Yiklenici edimlerini yerine getirmedigi takdirde arsa sahibi, TBK. m. 473/1
hiikkmiinde sayilan sartlar1 gergeklestirip sozlesmeden donebilir ve yiikleniciye
devrettikleri tasinmazlarin tapu kaydinin iptalini ve kendi adina tescilini isteyebilir371.
Arsa sahibi TBK.’nin 473/1 maddesi hiikmiine dayanarak sdzlesmeden donebilecegi
gibi TBK. m. 125. hiikmiinde sayilan diger segimlik haklarini da kullanabilecektir®’2.
Yani ‘aynen ifa ve gecikme tazminatini’ veya ‘aynen ifadan derhal vazgegtigini
yiikleniciye bildirmek suretiyle olumlu zararinin tazminini’ talep edebilecektir’®. Bu
hususlar ileride detayli bir sekilde incelenecektir.

Ayrica, TBK m. 473/2 geregince; meydana getirilmesi sirasinda, eserin
yiiklenicinin kusuru yliziinden ayipli veya sozlesmeye aykiri olarak meydana
getirilecegi agikca goriililyorsa, arsa sahibi, bunu Onlemek iizere verecegi veya
verdirecegi uygun bir siire icinde ylikleniciye, ayibin veya aykiriligin giderilmesini

374

isteyecektir Aksi takdirde hasar ve masraflari kendisine ait olmak tizere, onarimin

veya ise devamin bir iigiincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda bulunabilir®”.

Ayrica yiiklenicinin insaata baglamadig1 veya verilen siirede isi tamamlamak i¢in
girisimlerde bulunmadigi durumlarda, TBK m. 473/2 uyarinca arsa sahibinin masrafi

yiikleniciye ait olmak iizere insaat1 {iglincli bir kisiye tamamlattirabilecegi de kabul

376

edilmektedir®™. Bununla birlikte t¢iincii kisiler TBK. m. 113 kapsaminda borcun

kendileri  tarafindan  yerine  getirilmesine izin  verilmesini mahkemeden

377

isteyebilecektir®’*. Ancak uygulamada c¢ogunlukla tiiketici konumunda olan ti¢iincii

¥1Kahgoglu, Ozel Hiikiimler, 5.499.

$2E rman, .83; Oy/ Hasal, s.64; Siit¢ii, Cilt-1, s.715.

¥3Serkan Ayan, Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 1. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara,
2008, s. 355,356; Erman, s.77,83-84; Seligi, s. 79; Sahin, s. 210; Yener, s. 52.

¥Siitei, Cilt-1, 5.709.

$>Erman, s.85.

%6Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 357; Erman, s 85; Yener, s. 52,53; Seli¢i ,s. 79; Y. 15. HD, T.
02/05/1994, E. 1994/2023, K. 1994/2796, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 16/06/2021:
“Uyusmazlik eser sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. Davalinin edimini siiresinde yerine getirmemesi
nedeniyle kooperatifin ingaati tamamlamasi igin izin verilmesi BK.’nin 97. maddesine (TBK. m. 113)
gore yerindedir.”; Y. 15 HD, T. 24/01/2005, E. 2004/2905, K. 2005/172, Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 16/06/2021: “Yiiklenici tarafindan, binaya iskan ruhsatinin alinmadigi
sabit olup, eksik islerin varlig1 ve teslimde gecikme de ihtilafsiz oldugundan yiiklenicinin temerriidii
nedeniyle davali arsa sahibi teminat olarak tutulan 15 nolu bagimsiz bolimii iigiincii kisiye devrederek,
eksik isler bedeli, iskdn alim masraflar ve zararlarimi karsilamakta, diger bir deyisle nama ifa yoluna
bagvurmakta haklidir.

Y. 15. HD, T. 09/12/2004, E. 2004/922, K. 2004/6861 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r, e.t.
16/06/2021: ... Bu haliyle daval yiiklenicinin bor¢lu temerriidiine diistiigii ortadadir. ... Davacilar bu
secimlik haklarin1 BK. 97. maddesince (TBK. m. 113), borcun kendileri tarafindan yerine getirilmesine
izin verilmesi olarak kullandiklar1 mahkemece kabul edilmis olduguna gore; yapilmasi gereken is,
davali nam ve hesabina ifa edilecek islerin miktar1 ve parasal tutari ile bunu karsilayacak oranda
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kisinin tamamlanmasi istenen eksik isler bedeli, iskan alinmasi adina yiiklenicinin SGK.
borcu vs.borglarmi bedeli son derece yitksek meblaglar oldugu gdzlemlenmektedir®'.
Uygulamada agilan davada mahkemece depo edilmesi istenen bedelin karsilanmamasi
durumunda tgiincti kisi agmis oldugu davayr kaybederek bagimsiz boliimede hak

kazanamamaktadir®"®

. Burada yiikleniciden bagimsiz bolim alan tiiketici konumunda
olan iiclincii kisilerin bir araya gelerek depo edilmesi istenen meblagin aralarinda
boliismek suretiyle birlikte hareket etmeleri ve dayanisma igerisinde olmalar1 kendi

menfaatlerinin korunmasi agisindan onemlidir*®®.

3.1.3.Yiiklenicinin Bagimsiz Boliimlerin Teslimi Sirasinda Temerriidii

Yiiklenicinin teslim borcunun ifasi ¢er¢evesinde temerriide diismesi TBK. m.
473/1 gibi 6zel bir hiikkiim kapsaminda diizenlenmemistir®'. S6z konusu bu durumun
varligi halinde karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmeler kapsamindaki ‘bor¢lunun
temerrlidiine’ iliskin genel hiikiimlere basvurulmasi séz konusu olacaktir*®**. Genel
hiikiimlerde borglunun temerriidiine iliskin sartlar ve bu durumun sonuglar1 asagida

detaylica incelenecektir.

3.1.3.1.Sartlan1
3.1.3.1.1. Edimin ifasimin Miimkiin Olmasi

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidii i¢in sozlesmede

belirli bir teslim tarihinde borcun ifa edilebilir olmas1 yani borcun ifasinin imkansiz hale

383

gelmemis olmasi gerekmektedir™". Borcun ifas1 imkansiz hale gelmisse yiiklenicinin

384

temerriidiinden s6z edilemeyecegini belirtmekte fayda bulunmaktadir™”. Imkansizlik,

sozlesmenin igerigindeki edim ya da edimlerden birinin ‘objektif ve siirekli olarak

yiikleniciye ait bagimsiz bolim degeri bilirkisiye hesaplattirilarak, saptanan bagimsiz bdliimlerin
satistyla elde edilenin ingaatin tamamlanmasinda kullanilmasina, artan oldugu takdirde yiikleniciye
iadesine, boylece yiiklenici nam ve hesabina ingaatin tamamlanmasi hususunda davacilara yetki ve izin
verilmesine karar vermekten ibarettir.”

8Mustafa Ozkan, “Tiiketici Islemleri Oturumu”, Sami Dogru vd. (Ed.), Tiiketici Haklari, Cag
Universitesi, Adana 2021, 5.95

$Mustafa Ozkan, “Tiiketici Islemleri Oturumu”, s.95

%80\ fehmet Gokberk, “Tiiketici Islemleri Oturumu”, s.98

381Cetintepe, s.87; Erman, s.61.

382 Erman, s.61; Yener, s. 55; Tandogan, s. 129,130.

*®3Erman, s.64.; Uger, s.67

$®4Siiteii, Cilt-1, s. 520; Yener ,s.13; Eren, Genel Hiikiimler, 5.1092.
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yerine getirilmesinin miimkiin olmamasi’ seklinde ifade edilebilir % Yiiklenicinin
borcunun, hi¢ kimse tarafindan yerine getirilmesinin miimkiin olmadigi hallerde
‘objektif imkansizlik’; yiiklenici tarafindan yerine getirilmesinin miimkiin olmadigi
hallerde ise ‘siibjektif imkansizlik® hali meveuttur®®.

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde ifa imkansizligi halinde yiiklenicinin kusurlu
olup olmadigr temerriit acisindan onem teskil etmemekte olup her iki halde de
yiiklenicinin temerriidiinden bahsedilmemektedir®®’.

Objektif imkansizlik olarak adlandirilan, TBK. m. 27/1 hiikmii baglamindaki
imkansizlik, herkes i¢in gegerli olan, siirekli bir imkansizlik olup boyle bir durumda
sdzlesme kesin hiikiimsiizdiir®®. Yargitay bir kararinda sdzlesmenin basinda objektif
imkansizlik halinde sozlesmenin gecersiz oldugunu, gecersiz sézlesmeye dayanarak
kagirilan firsat kapsaminda olumsuz zarar istenmesi olanagi da bulunmadigini ifade

etmistir®®.

Bununla birlikte hukuki imkansizlik hali de séz konusu olabilir®®

. Yargitay bir
kararinda kat karsilig1 insaat sozlesmesinde bagimsiz boliimlerin her birinin iki kath
yapilmasi akdedilmis olmasina ragmen belediye tarafindan alinan bir kararla iki kath
bagimsiz boliim insasina yasak getirilmesi durumunda yiikleniciden bu edimini yerine
getirmesi beklenemeyecegini belirtmistir. Mahkemece verilen kararla yiiklenicinin iki
katl dairelerin bedeline hiikmedilmesini yerinde bulmamis ve sézlesmenin imzalandig

tarih itibariyle iki katli dairelerin yapilmasi imkani yok iken sézlesmede kararlagtirilan

paylasimin ne olabilece§i de arastirilmasini istemistir*®. Goriilecegi tlizere uygulanan

%85Eren, Genel Hiikiimler, s. 327; Oguzman/ Oz, 5.87,88; Kahraman, Y.Lisan Tezi, 5.101 ,

860guzman/ Oz, s.444.

**"Eren, Genel Hiikiimler, 5.1090.

%88Eren, Genel Hiikiimeler, s. 327; Oguzman/ Oz, s.89.

*Fyargitay 15.HD , T. 08/11/2012, E. 2011/7526, K. 2012/6981 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 18/06/2021 “...Davali sirket sdzlesme geregi davacilara {i¢ adet daire vermeyi taahhiit etmistir,
isin siiresi ingaatin devam ruhsatinin alinmasindan itibaren 24 ay olarak belirlenmistir. Ne var ki bu
yere ingaat yapimi i¢in gerekli ruhsat alinamamistir. Yapim i¢in komsu 5 ve 6 parsel sayili
taginmazlarla birlestirme saglanip yeni imar parseli olusmasindan sonra insaat yapilabilecegi ortaya
¢ikmistir. Yapilan imar caligmalari sonucunda 4-5 ve 6 parsel sayili taginmazlarin tevhit edilip
23.03.2004 tarihinde 170 ada 13 nolu parsel meydana gelmistir. Olusan bu parsel itibariyle yapilasma
olagan hale gelmistir. Davacilara ait 4 nolu parsel agisindan isin basinda daha agig1 s6zlesmenin
yapildig1 asamada objektif imkansizlik bulunmaktadir. Bu haliyle sozlesme gecersizdir. Gegersiz
sozlesmeye dayanarak kagirilan firsat kapsaminda olumsuz zarar istenmesi olanagi da
bulunmamaktadir.”.

39°Eren, Genel Hiikiimeler, s. 328.

lyargitay 15. HD, T. 27/12/2011, E. 2011/616, K. 2011/7961 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.; 18/06/2021 “...Oysa sozlesme tarihi itibariyle iki katli daire yapimi miimkiin iken belediyece
alinan sonraki tarihli bir karar ile iki katli daire yapimina imkan taninmamistir. Boylece yiiklenici de
kendisine ait iki katli daireleri yapamamigtir. BK.’nin 117. maddesi (TBK. m. 136) uyarinca sonradan
ortaya ¢ikan bu imkansizlik karsisinda davalidan bu edimini yerine getirmesi beklenemeyeceginden iki
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bir hukuk kurali ¢ergevesinde bor¢lunun ifa giiclinii kaybetmesi veya anilan borcun
ifasinin yasaklanmasinin giindeme gelmesini tanimlayan bu imkansizlik tiirline 6rnek
olarak bina kat sayisina siirlama getirilmesi orneginde oldugu gibi imar mevzuati
kapsamindaki degisikligin s6zlesmede kararlastirilan sekilde insaata izin vermemesi ya

da ingaatin yapilmasimin yasaklanmasi halleri gosterilebilecektir®®,

3.1.3.1.2.Yiiklenicinin Borcunun Muaccel Olmasi

Borglu temerriidiiniin sartlarindan bir digeri ise borcun muaccel yani aynen
ifasinin istenebilir olmasidir®®, Muacceliyet kavraminin tanimi da kanun da yapilmamis
olup muacceliyet temerriidiin zamanla ilgili sartidir®®*. Muacceliyet kavrami, alacakli
tarafindan borglanilan edimi borgludan talep ve dava edebilme yetkisini ifade
etmektedir *° . Bu hususta taraflar, alacagin muaccel olacagi zamam
kararlastirilabilecegi gibi, bir ihbar ya da kanun hiikmii veya hukuki islemin niteligiyle
de belirleyebilmektedir®*®,

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde; yukarida da yapilan agiklamalar 15181 altinda
yiiklenicinin borg¢larinin arsa {lizerinde biitiinliik tasir bir bina insa etmek ve insa ettigi
bina c¢ercevesinde, sozlesme ile arsa sahibine verilmesi kararlastirilan bagimsiz
béliimleri arsa sahibine teslim etmek oldugu belirtilmisti®®’.

Sozlesme cergevesinde teslim tarihi taraflarca belirli bir tarih veya siire olacak
sekilde kayit altina alinmis ise belirlenen tarihin gelmesi veya teslim siiresinin dolmasi

iizerine yiiklenicinin teslim borcu muaccel hale gelecektir*®. Yiiklenicinin TBK m. 97-

98 hiikiimlerinde diizenlenen ifadan kaginma hakki veren def’ileri ileri siirmesi, arsa

katli dairelerin bedeline hiikmedilmesi yerinde olmamistir. Ancak sdzlesmenin imzalandigi tarih
itibariyle iki katli dairelerin yapilmasi imkani yok iken sozlesmede kararlastirilan paylagimin ne
olabilecegi de arastirilmamistir. Bu durumda mahkemece sézlesmenin imzalandig tarihte insaatta iki
katli dairenin yapilmamasi halinde paylasim oraninin ne olabilecegi, arsanin durumu, yoredeki
ingaatlarda paylasim sekli, arsanin konumu, insaat yapimina etki eden diger unsurlar da gdzetilerek
bilirkisilerden alinacak ek bir raporla saptanmali buna gore arsa sahiplerinin alabilecekleri bir bedel
varsa davalidan tahsiline karar verilmelidir.”.

392Erman, s.68,69.

%%Eren, Genel Hiikiimler, s.1092; Oguzman/ Oz, 5.459; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s.708; Uger, s.58

%%Eren, Genel Hiikiimler, 5.1092.

¥ Duman, 5.553; Oguzman/ Oz s. 459,460; Siit¢ii, Cilt-1, 5.519; Yener, s.9.

%% Sendi Yakuppur, Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna
Aykiriliklari, 1. Baski, On iki Levha Yaymncilik, Istanbul, 2009, s.71; Goékhan Dirican, Eser
Sozlesmesinde Temerriide Dayah Cezai Sart ve Yargitay Uygulamasi, 1. Baski, Vedat Kitapgilik,
Istanbul, 2007, 5.43,44; Eren, Genel Hiikiimler, s.1093; Kaplan, s.78; Kurt, 5.90; Sahin, s. 164; Yener,
s.9.

o7 Siiteti, Cilt-1,5.560; Kilicoglu, 5.498,500; Aydogdu/ Kahveci, s.779; Zevkliler/ Gokyayla, $.483;
Tandogan, s.48; Eren, Ozel Hiikiimler, s.607; Erman, s.33.

$8Kilicoglu,Genel Hiikiimler, s.709.
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sahibi alacakli temerriidiine diigmesi veya gecikmenin arsa sahibine baglanan
nedenlerden kaynaklanmasi durumunda teslim yiikiimliiliigline aykir1 gecikmeden
bahsedilemeyecektir®®.

Sozlesme cercevesinde teslim tarihi taraflarca kararlastirilmamis ise, hazirlik
asamalar1 dahil yiiklenicinin ingaatin teslimi noktasinda makul bir siireye ihtiyaci

400

bulunmaktadir™. Bu konuda insaata baslanilmasi ve tamamlanmasi i¢in ne kadar bir

siirenin gerekli oldugunun mahkemece tespit ettirilmesi, bu konudaki ihtilaflar1 nlemek
bakimindan yerinde olacaktir 41 Yiiklenicinin isi tamamlayacagi makul siirenin
dolmasina miiteakip arsa sahibinin ifay1 istedigine iliskin yiikleniciye gonderecegi bir
muacceliyet bildirimi ¢ergevesinde yiiklenicinin borcunun muaccel olacagi sonucuna

varilmaktadir*%

. Yargitay bir kararinda, teslim tarihinin kararlagtirllmamis olmasini
yiikleniciye teslim zamanmi hususunda herhangi bir serbestlik hakki vermeyecegini,
yiiklenicinin makul olan siirede insaat1 tamamlamasi gerektigini, bununla birlikte ayrica
yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesinin de 6nemli oldugunu, islerin olagan akisinda
yiiriidiigi halde arsa sahibinin sézlesmedendonmesinin iyi niyetle bagdasmayacagini
ifade etmistir403.

Yiiklenicinin kusuru olmaksizin ise baslamasinda ve devaminda gecikmesi
durumunda hakli nedenlerin varligi sebebiyle insaat yapimi uzayabilir*®,

Yargitay bir kararinda taraflarca kararlastirilan projenin mevzuata aykiri olmasi
durumunda bunlarin nasil projeye uygun hale getirebilecegi ve siiresinin bilirkisilerce
belirlenip, bu isler tamamlanmak iizere yiikleniciye makul bir siire taninmasi gerektigini

ifade etmistir*®.

*9Yener, 5.10.

O Eren, Ozel Hiikiimler, .587.

“'Erman , 5.62.

“2Erman, 5.62;

“Byargitay 15.HD., T.18/06/2003, E.767, K.3319 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 20/06/2021
“Yanlar arasindaki usuliine uygun diizenlenen 28.04.1994 giinlii sozlesmede isin teslim tarihi
kararlagtirilmamustir. Stiphe yok ki, taraflarin s6zlesmelerinde bu hususu eksik birakmalar1 ylikleniciye
eseri belirsiz siirede teslim hakki vermez. Bu gibi durumlarda isin olagan seyrinde yiiriiyiip
yiirlimedigini saptamak i¢in o ana kadar yapilan is ve islemlere ve eserin hacmine bakmak gerekir.
Arsa sahiplerince yiiklenicinin temerriide disiiriiliip disiiriilmedigi de bu kapsamda 6nemlidir. Bu kisa
aciklamalardan sonra somut olaya doniildiiglinde; sozlesmeden sonra kooperatifin ingaat faaliyetlerine
bagladigi, 27.07.1994 tarihinde ifraz islemlerini tamamladigi, insaat ruhsati alinmasi i¢in gereken isleri
de yaparak bu ruhsat1 05.09.1995 tarihinde aldig1 goriilmektedir. isler olagan akisinda yiiriirken ve
ruhsatin alinmasindan sonra, arsa sahipleri tarafindan yiikleniciye gonderilen 30.10.1995 tarihli ihtarin
ve bundan sonra fesih i¢in 23.01.1996 tarihinde agilan davanin iyi niyetle bagdasir bir yan1 yoktur.”

“iiteii, Cilt-1, 5.768.

“CYHGK, T. 07/06/1995, E. 15-349 K. 600 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.. 20/06/2021
“...ingaatin sozlesmeye ve Kamu diizeni ile ilgili emredici kurallar igerdiginden uyulmasi zorunlu
Imar Mevzuati'ma aykir1 yapildig1 ortadadir. Nitekim yanlar da, 04.06.1991 giinlii protokolle binanin
kismen proje dist yapildigini kabul etmis, aykiriliklarin giderilmesi i¢in ne gibi islemler yapilmasi
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Yargitay yine bagka bir kararinda idari makamlardan kaynaklanan nedenlerle
ruhsatin verilemedigi ve bu sebepten dolay1 insaatin gecikmeye sebep oldugu
aciklanmis olmasina ragmen mahkemece bu konularda arastirma yapilmamasini
elestirmistir. Yargitay vermis oldugu kararinda devamla, bilirkisi kurulundan ek rapor
alinarak idarece yapilan uygulamanin siireye etkisi saptanmasi ve kira bedeli yoniinden
de bu duruma gore karar verilmesi gerektigini belirtmistir*®.

Yargitay bir kararinda, ek islerin ortaya ¢ikmasi halinde,ek islerin tamamlanmasi
gereken siire tadilat ruhsatinin alindig: tarihe eklenerek iskanin alindigi tarihine dek

gececek siire kadar gecikme tazminatinin hesaplanmasi gerektigini ifade etmistir®®’.

gerektigini protokoliin 9, 10 ve 11. maddelerinde kararlastirmislardir. Bu durumda mahkemece; insaata
ait tasdikli projeler getirtilerek, yerinde yeniden yapilacak kesifte secilecek bilirkisi kuruluna
uygulattirmali, binada imar mevzuatina aykiriliklarin neler oldugu saptanip, bunlar tadilat projesi
tanzimiyle giderilip giderilemeyecegi ilgili Belediye'den sorulmalidir. Ayrica, 4.6.1991 giinli
protokoliin 9. maddesi geregince davali arsa sahiplerinin tadilat projesine yetki vermeleri saglanip
yiikleniciye tadilat projesi diizenlettirilmelidir. Yanlar arasindaki 28.8.1987 giinlii s6zlesmenin 5.
maddesindeki "...ilerde daire adetlerinde ¢ogalma oldugu takdirde bunlardan yiiklenicinin
yararlanacagna..." iligkin hiikiim diizenlenmistir. Hiikimden maksadin ancak insaattaki imar
mevzuatina uygun fazlaliklar olabilecegi disiiniilerek, sayet insaatta tadilat projesi diizenlenmesi
yoluyla giderilemeyecek imara aykiriliklar varsa bunlarin nasil projeye uygun hale getirebilecegi ve
stiresi bilirkisilerce belirlenip, bu isler tamamlanmak iizere yiikleniciye makul bir siire taninmalidir.”.

“PYargitay 15.HD T. 03/06/2004, E. 2003/5952, K. 2004/3128 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r,
e.t.: 20/06/2021 :*“Yanlar arasindaki uyusmazlik Bor¢lar Kanunu’nun 355.maddesinde (TBK. m. 470.)
tanimlanan eser sdzlesmesinin bir tiirii olan ve H Noterligince dogrudan diizenlenen 23.10.1995 tarih
ve 7347 yevmiye numarali Diizenleme Seklinde Gayrimenkul Satis Vaadi ve Daire Karsilig1 ingaat
sozlesmesinden kaynaklanmaktadir.... Dava konusu somut olayda tasinmaza depo dahil alt1 katli bina
yapilacagi kararlagtiritlmis buna gore sézlesme diizenlenmis ancak depo + alt1 kat olmak {izere yedi
kata uygun proje hazirlanip ruhsat alinmig ve bina insa edilmistir. Bu durumda yanlar arasindaki
sozlesmeye gore bir kat ilave edilmistir. [lave kat nedeniyle davact yanin kendi pay1 itibariyle % 15
ilave kat bedeli alacak hakki dogmaktadir. Keza ge¢ teslim nedeniyle kira alacagi talep edilmesi de
miimkiindiir. Ne var ki s6zlesmenin altinct maddesinde bitisik parselle tapuda tevhit yapilmas: hitkiim
altina alinmis nitekim bu konuda gerekli islemler yapilarak tevhit gergeklesmis ayrica imar yasasinin
18.maddesi geregince yapilan calismalar nedeniyle belediyece ruhsatin verilemedigi belirtilmis,
gecikmeye sebep oldugu acgiklanmis ancak mahkemece bu konularda arastirma yapilmamistir.
Mahkemece yapilmasi gereken ig, bilirkisi kurulundan ek rapor alinarak tevhit islemlerinin ve imar
yasasinin 18.maddesi uyarinca yapilan uygulamanin siireye etkisi saptanmali, kira bedeli yoniinden de
sonucu dairesinde hiikiim kurulmalidir.”.

" yargitay 15.HD, T. 07/12/2005, E. 1598 K. 6642 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
20/06/2021 “Insaatin teslim siiresi sozlesmesinde yapilacak islere gore degerlendirilerek belirlenir.
Dava konusu olayda da s6zlesme ile insaatin teslim siiresi bodrum +4 kat yapilacagi kabul edilerek
belirlenmistir. Ne var ki, s6zlesmeden sonra yapilan tadilat projesi ile binaya ilave kat inga olunmustur.
Ilave kattan davali yiiklenici ile birlikte davaci arsa sahipleri de sozlesmedeki paylasim oranina gore
hak sahibi olmuslardir. Bu durumda yapilan ilave katin insaat siiresine etkisinin arastirilmasi, gecikme
tazminatinin hesabinda bu siirenin goz oOniinde bulundurulmasit zorunludur. Mahkemece alian
29.03.2004 tarihli bilirkisi raporunun 3.sayfasinda da, ilave kat yapiminin insaatin yapim siiresini
etkiledigi, insaatin bitim siiresini ileri bir tarihe uzattigi belirtilmigse de, bu durum gecikme
tazminatinin hesabinda dikkate alinmamistir. O halde bilirkisilerden ek rapor alinip, ilave katin yapimi
icin gereken siire, tadilat ruhsatinin alindig1 19.04.2001 tarihine eklenerek, iskanin alindig 12.12.2001
tarihine dek gececek siire kadar davaci arsa sahiplerinin talep edebilecegi gecikme tazminati
hesaplanmalidir.”.
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Yargitay bir kararinda, miicbir sebebin ingaat siiresine etkisinin arastirilmasini,
miicbir sebep var ise ilave silirenin hesaplattirllmasini ve buna gore gecikme
tazminatinin belirlenmesini istemistir408.

Yargitay bir bagka kararinda ise, arsa sahibinden kaynaklanan nedenlerle insaati
engelleyen bir durum mevcut ise teslimin gecikmesinden dolay: yiikleniciye engelin
ortadan kaldirlldig1 tarihe kadarki siire i¢in bir sorumluluk yiikletilemeyecegini
belirtmigtir’®®.

Yiiklenicinin kusuru olmaksizin ise baslamasinda ve devaminda gecikmesi
durumunda hakli nedenlerin varlig1 halinde ‘ek siire’ talep etme hakki bulunmaktadir*®.
Yiiklenicinin ek siire yoniindeki talebi, taraflarca kararlastirilmak suretiyle sozlesme
siiresine eklenebilecegi gibi uyusmazlik halinde mahkemece de karara baglanabilir*'.
Yargitay da bir kararinda, verilen ek siireye ragmen insaatt tamamlayamamis
yiiklenicinin borglu temerriidiine diistiiglinden miitevellit arsa sahibinin s6zlesmenin
feshini isteme hakki dogdugunu ifade etmistir*2. Gériilecegi iizere yiiklenici, kendisine
verilen ek siirenin de sona ermesi halinde edimini ifa edemiyorsa temerriide diigmesi

s6z konusu olur ve bu durumda arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidiine baglanan

sonuglardan faydalanir.

““yargitay 15.HD, T. 11/12/2007, E. 2006/7442, K. 2007/7996 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.. 20/06/2021 “Taraflar arasindaki sdzlesmeyle insaatin ruhsattan itibaren 3 yilda iskdna hazir
durumda teslimi kararlastirilmigtir. Ruhsat 06.06.1997 tarihinde alinmig olmasina gore 3 yillik siirenin
06.06.2000 tarihinde sona erdigi, iskan belgesinin 11.12.2003 tarihinde alinabildigi dosya igerigiyle
sabittir. Ancak davali, Devrek'te yasanan sel felaketi ile deprem nedeniyle projenin degismesinin
gorisildiginii, bu hususlarin ingaatin yapimini geciktirdigini savunduguna gore davali savunmasi
tizerinde durulmali, belediyesinden sorulmali, deprem ve selin insaat siiresine etkisi arastirilarak
miicbir sebep var ise bilirkisiden ek rapor alinmak suretiyle ilave siire hesaplattirilmali, gecikme
tazminati hesab1 yapilmalidir. Eksik incelemeyle davanin kabulii dogru olmamus, kararin bozulmasi
uygun bulunmustur.” .

“Byargitay 15. HD, T. 05/03/1990, E. 1989/3209 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.; 21/06/2021
“...Davalinin savundugu gibi, insaati engelleyen gecekondu tecaviizii mevcut ise, teslimin
gecikmesinden dolayir davaliya engelin ortadan kaldirildig: tarihe kadarki siire ig¢in bir sorumluluk
yiikletilemez. Bu konu mahkemece yeteri kadar agiga kavusturulmus degildir. Bu durumda mevcut
dava dosyalar1 celp edilerek incelenmeli, yukarida belirtildigi gibi, sdzlesme geregince insaatin
yiiriitiilmesinde gecekondu agisindan bir engel varsa bunun ortadan kaldirildig: tarih saptanmali ve
sonucuna uygun bir karar verilmelidir.”.

M0 fsmail Atamulu, Kat Karsihg insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, 1. Baski, Yetkin Yayincilik, Ankara, 2014, s.111.

M Atamulu, s.11; Yargitay 15. HD., T.10/10/1991, E.1597, K.4710 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.. 21/06/2021 : “Davact yiikleneci bu dava ile cesitli sebeplerle isin siiresinin 1989 yilina
uzatildiginin tespitini istemistir. Bu tespit davasinin dinlenilebilmesi i¢in, dava tarihinde davacinin eda
davasi agmast olanaginin bulunmamasit gerekmektedir. Oysa taraflar arasindaki s6zlesme
feshedilmemis olup devam etmektedir. Davacinin bu istegi agilacak eda davasinda saptanabilir.” Siitci,
Cilt-1, s.786

M2yargitay 15. HD, T. 04/02/2005, E.2004/7507, K.2005/505 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
21/06/2021:. “Dava, eser sozlesmesinden kaynaklanmis olup yiiklenici Ramazan taninan ek siireye
nazaran ingaatt tamamlayamamis ve borclu temerriidiine diistiiglinden arsa sahibinin akdin feshini
isteme hakki dogmustur...”
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3.1.3.1.3.Yiiklenicinin Teslim Borcunu ifa Etmemis Olmasi

Yukarida teslim borcuna iliskin agiklamalarimiz 15181 altinda; kat karsilig1 ingaat
sOzlesmesi c¢ercevesinde, yiiklenicinin asli ve temel borcu binanin insa edip arsa
sahibine ait olacak ilgili bagimsiz boliimleri teslim etmek oldugundan bahsedilmisti*®.
Yiiklenicinin temerriidii i¢in teslim zamani gelmesine ragmen eserin arsa sahibine
teslim edilmemis olmasi1 gerekmektedir. Tekrara kagmamak adina yiiklenicinin teslim

borcuna iliskin agiklamalarimiz1 aynen tekrarliyoruz*',

3.1.3.1.4.Borcun Yerine Getirilmesi Hususuna Yonelik Bildirim Yapilmasi

Borglunun temerriidiine iligskin sartlar1 diizenleyen TBK. m. 117. hiikmiinde

bulunan acik diizenleme sebebiyle, ‘yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diigmesi’,

415

kural olarak arsa sahibinin yiikleniciye bildirimde bulunmasina baglidir™. Arsa sahibi,

s6z konusu bu bildirim (ihtarla) ile yiikleniciye edimin ifasinda gecikmeye diistiigiinii

416 e qe e .
. Bildirimin sonuglarini

ve ifanin belirli bir tarihe kadar yerine getirilmesini talep eder
dogurabilmesi i¢in yiikleniciye veya yetkili temsilcisine ulagmasi zorunludur®’. Diger
yandan, arsa sahibi, yiikleniciye edimini yerine getirmesi i¢in makul bir siire verebilir
veya bunun verilmesini hidkimden isteyebilir. Siire, diiriistliik kurali ve somut olayin
ozelliklerine gore belirlenir*®.

Sozlesme c¢ercevesinde teslim gilinli ve siiresinin  kararlastirilmast halinde
sozlesmede belirtilen gilinlin gelmesiyle yliklenicinin bildirim yapilmasina gerek

kalmaksizin temerriide diistiigiinden bahsedilecektir*™,

Arsa sahibinin yaptig1 bildirim
diiriistliik kurali uyarinca sonugsuz kalacagi anlasilmaktaysa yani yiiklenicinin edimini

ifa etmeyecegini borcun muaccel olmasindan Once arsa sahibine bildirmesi veya

413 Siitei, Cilt-1, s.560; Kiligoglu, s.498,500; Aydogdu/ Kahveci, s.779; Zevkliler/ Gokyayla, s.483;
Tandogan, s.48; Eren, Ozel Hiikiimler, s.607; Erman, s.33.

*4Bkz., 5.50-52.

5 Ayan, Genel Hiikiimler, 5.386; Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 357s.160; Biiyiikay, s.207;
Dirican, s.42,43; Eren, Genel Hiikiimler, s.1093; Erman, s.75; Gokyayla, s.141; Kurt, s.173;
Oguzman/ Oz, s. 473; Reisoglu, s.370; Yakuppur, s.77; Yener, s.32; Y. 15. HD, T. 12.03.1992, E.
1991/4239, K. 1992/1246, , Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 22/06/2021 “Taahhiitnamede
igin teslimi gereken tarih 31.05.1988 olarak kesin vadeye baglanmis olup; bizatihi bu tarihin
gecmesiyle BK.” nin 107.(TBK. m. 124) maddesi uyarinca davalinin temerriidii olusmustur. Artik
bundan sonra davaliya ayrica bir uyar1 gekmeye liizum ve zaruret bulunmamaktadir.”

“8Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, 5.160; Eren, Genel Hiikiimler, s.1093; Kurt, s.173; Oguzman/ Oz,
s.474; Reisoglu, s.370; Sahin, s.169; Yakuppur, s.77; Yener, s.32.

“7Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, 5.161; Eren, Genel Hiikiimler, s.1094; Kurt, s.175; Oguzman/ Oz,
$.473,475; Sahin, s.169; Yakuppur, s.77,78.

“18Eren, Genel Hiikiimler, s.1111; Reisoglu, s. 383; Selici, s. 71; Yakuppur, s.87; Yener, s.34,35.

“9Erman , s. 75,76.
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yiiklenicinin yapilan bildirimin kendisine ulagmasma kasten engel olmasi **° gibi
bildirimin fayda saglamayacaginin acik oldugu hallerde bildirim yapilmasina gerek

bulunmamaktadir*??.

3.1.3.2.Sonuclar
3.1.3.2.1.Genel Olarak

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidiiniin  sonuglari
mevzuatta diizenlenmemis olup genel hiikiimlerde TBK.’nin‘bor¢lunun temerriidii’
hiikiimlerine iliskin diizenlemeler niteligine uygun diistiigli olglide kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde  yiiklenicinin  temerriidiiniin ~ sonuglarinda da  uygulanmasi

gerekmektedir % .

Bu noktada borglunun temerriidii halinde alacaklinin segimlik
haklarimi diizenleyen TBK. m. 123-126 arasindaki hiikiimler kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidiiniin sonuglart bakimindan 6nemli olup arsa
sahibi, yliklenicinin binay1 teslim etmede temerriide diismesi halinde TBK. m. 125°teki
sdz konusu se¢imlik haklari kullanabilecektir®??,

Arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide diigmesi halinde se¢imlik haklari olan ‘aynen
ifa, gecikme tazminat1’ ve sdzlesmede yer almasi halinde ‘cezai sart’ talep edebilecegi
gibi, ‘aynen ifadan vazgectigini derhal bildirmek suretiyle sozlesmenin yerine
getirilmemesinden dogan olumlu zararinin tazminini’ talep edebilecektir*®. Ayrica, arsa
sahibine tanman bir diger se¢imlik hak ise ‘sozlesmeden donme suretiyle olumsuz

zararin tazminini’ isteyebilmesi hususudur*?.

Arsa sahibinin se¢imlik haklari, yenilik
doguran haklardan olup bir defa kullanilmakla sona erdiginden dolayr arsa sahibi,
birden fazla se¢imlik hakkini kullanamadigi gibi farkli secimlik haklarin sonuglarini

beraber talep edemez*%®.

*20g;iteii, Cilt-1, s. 35; Erman, s. 76.

421Ayan, Genel Hiikiimler, s.387; Oguzman/ Oz, s.301; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s.876.

422K1l1goglu, Genel Hiikiimler, s.875; Seli¢i, s.69; Erman, s.85; Kurt ,s.154,155; Sahin, s.178,179;
Yener, 5.31,32; YIBK, T. 25.01.1984, E. 1983/3, K. 1984/1 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
23/06/2021; Zafer Kahraman, “Arsa Payr Karsihg: Insaat Sézlesmelerinde Arsa Sahibinin
Sézlesmeden Dénmesi Halinde Yiikleniciden Arsa Payr Satin Almis Olan Ucgiincii Kisilerin Hukuki
Durumu”, Hasan Erman’a Armagan, Der Yaynlari, Istanbul 2015, 5.429.

*2K 1ligoglu, Genel Hiikiimler, s.927, Tandogan, s.132,133; Siitgii, Cilt-1, 5.1039; Cetintepe, 5.89,90.

*%0y/ Hasal, s.143; Tandogan, s.132,133; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s.927; Siitcii, Cilt-1, 5.1039;
Cetintepe, 5.89,90; Ayan, Genel Hiikiimler, 5.395.

*5(y/ Hasal, s.143; Tandogan, s.132,133; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s.927; Siitcii, Cilt-1, 5.1039;
Cetintepe, 5.89,90; Ayan, Genel Hiikiimler, 5.395.

*Gelici, s.13; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 5.927.
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Bununla birlikte s6zlesmenin siirekli-ani edim karmasigi bir nitelige sahip olmasi
gdz Oniinde bulunduruldugunda, hakkaniyetsiz sonuglara sebep olunmamasi
bakimindan her somut olayin kendi igerisinde degerlendirilmesi ve olayin niteliginin
elvermesi durumunda hakkaniyet ilkesi gozetilerek ve diriistlik kuralhiyla
bagdasmayacak sonuclardan  kaginilarak  bir ¢6ziime varilmasit  gerektigi

unutulmamalidir®?’.

3.1.3.2.2.Arsa Sahibinin Aynen Ifa Ve Gecikme Tazminat1 Talebi

Yiiklenici, teslim borcunda temerriide diistiigli takdirde arsa sahibi, teslim
borcunun aynen ifasini ve gecikilen ifa nedeniyle temerriit tarihinden itibaren ugranilan
zararin tazminini baska bir deyisle ‘gecikme tazminatini’ talep etme hakkina sahiptir*?.
Bu tazminata hak kazanilabilmesi i¢in yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmektedir429.
Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde gecikme tazminatinin en 6nemli konusunu arsa
sahibine kalacak bagimsiz boliimlerin teslime kadar gegecek siiredeki arsa sahibinin
yoksun kaldig1 kira bedelidir**°.

Yargitay bir kararinda; eserin sozlesmeye gore teslimi gereken tarihten, ifanin tam
olarak yerine getirildigi tarihe kadar olan siire i¢in kira kaybinin istenebilecegini ifade
etmistir. Ayrica teslim ig¢in bir siire verilmis ise de siire taniyan ihtarnamenin
yiikleniciye teblig edildigi tarihe, taninan siire eklenmesinden sonra tespit edilen
tarihten dava tarihine kadar olan siire i¢in kira kaybi istenebilecegini belirtmistir*®,

Gecikmeden dogan zarar dolayli bir zarar olup, belirlenmesi oldukca gii¢
oldugundan, insaat sézlesmelerinde gecikme tazminati yerine ‘cezai sart’ uygulamasi
yayginlik kazanmistir. TBK m. 179/2 hiikmii geregince, arsa sahibi ifanin zamaninda
veya gereken yerde ifa edilmemesi durumunda, hem ifanin gergeklestirilmesini hem de

cezanin ddenmesini birlikte isteyebilecektir432. S6z konusu bu cezai sart tiiriinde, arsa

sahibi zararmi ispat yiikiimliiliiglinde olmaksizin 433 gecikilen siire karsiligi olarak

*TAyan, Yiiklenicinin Temerriidii, 5.171;Dirican, 5.47; Erman, s. 85,86; Oguzman/ Oz, s.521; Sahin, s.
237; Yener, s. 55.

“Erman, s.86.

429Erman, $.86; Tandogan, s.135; Durak, s.233

*0giteii, Cilt-1, 5.1090.

1y, 15. HD, T. 02/07/1998, E. 1998/2575 , K. 1998/2961, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
24/06/2021: «...Ornegin is sahibi, yiikleniciye teslim igin bir siire vermisse, siire tantyan ihtarnamenin
yiikleniciye teblig edildigi tarihe taninan siire eklendikten sonra saptanan tarihten dava tarihine kadar
olan siire i¢in kira kaybi istenebilir.”.

*2Djrican, 5.64; Kurt, 5.225; Yakuppur, 5.105; Yener, s.61.

433Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 199; Biiyiikay, s.230; Dirican, s.71; Erman, s.87; Kurt, s.224;
Sahin, s. 322; Yakuppur, s.108; Yener, s.61.
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belirlenen miktarin, kusurlu olmadigini ispat edemeyen®®* yiiklenici tarafindan arsa
sahibine Odenmesi s6z konusudur. Bu siire, giin, hafta, ay, yil seklinde
kararlast1r11abilir435.

Cezai sart hiikkmii ile belirlenecek ceza tutarinin taraflarca serbestge
kararlastirilmas1 miimkiindiir. Ancak, TBK m. 182/3 hiikmii geregince, acik¢a adalete
aykir1 bulunan miktarlarin hakim tarafindan makul bir diizeye indirilmesi gerekse de
Yargitay bir kararinda yiiklenicinin basiretli bir tacir olmas1 halinde, kural olarak cezai

sartin makul bir miktara indirilmesi def’ini ileri siiremeyecegini belirtmistir*®.

Buna
ragmen, diirtstliik kurali ile ahlak ve adaba aykir1 bi¢cimde yiiklenicinin mahvolmasina
neden olacak asir1 ve agir sekilde yiiksek belirlenmis cezai sart diizenlemelerine iligskin
olarak Yargitay soz konusu bu diizenlemelerin gecerli olmayacagina da
hiikmetmektedir. Nitekim bir kararinda taraflar arasinda sozlesmenin feshi halinde
yiiklenicinin higbir talepte bulunamayacagina ve o ana kadar yaptig1 imalati da arsa
sahibine birakacagina dair donme cezasi yiiklenicinin mahvolmasina yol agacagindan
dolay1 Yargitay diizenlemenin ahlak ve adaba aykiri olmasi gerekgesiyle gecersiz
saymlst1r437.

Soézlesmenin gegersiz olmasi halinde, o s6zlesmede bulunan cezai sart da gegersiz
olacaksa da**Yargitay bir kararinda tasimmaz satisina iliskin sekil sartina uyulmadan
yapilan kat karsilig1 insaat s6zlesmelerinde mevcut olan sahsi haklar1 diizenleyen sartlar
ile cezai sart hiikkiimlerinin taraflar arasinda gegerli olacagi yoniinde kararlar verdigi

gérﬁlmektedir43g.

434Kurt, $.223,224; Biiyiikay, s.231; Seli¢i, s.72; Yakuppur, s.103; Yener, s.61.

*® Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 199; Dirican, s.99; Erman, s.89; Kurt, s.224; Sahin, s.322;
Yakuppur, s.105; Yener, s.61.

*®Biiyiikay, s.231; Dirican, s.185; Kurt, 5.216; Yakuppur, 5.106; Yener, s.62; Y. 23. HD, T. 13/02/2014,
E. 2013/8243, K. 2014/1011 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t..: 25/06/2021; Y. 15. HD, T.
13/06/1994, E. 1993/5803, K. 1994/3856, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 25/06/2021.

#7y. 15 HD, T. 08/04/1996, E. 1587, K. 1961, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r, e.t.: 25/06/2021
“Yanlar arasindaki s6zlesmenin 20. Maddesinde kararlastirilan fesih halinde yiiklenicinin higbir talepte
bulunamayacagina ve o ana kadar yaptigi imalati da arsa sahibine birakacagina dair donme cezasi
yiiklenicinin mahvina neden olmasi nedeniyle ahlak ve adaba aykir1 olup, BK m. 20/2 geregince
mutlak butlanla batildir.”

“8y.15. HD, T. 20/11/1978, E. 1898, K. 2199 Kaynak: www:.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 25/06/2021.

9. 13. T. 25/12/1973, HD, E. 1137, K. 1081 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 25/06/2021;
Y. 3. HD, T. 06/02/1989, E. 1988/6897, K. 1989/1319 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
25/06/2021 ... Taraflar arasindaki sdzlesmenin taginmazlarin satigina iligkin yasal sartlara uygun
olmadigi gerekgesiyle davanin reddine karar verilmis ise de, s6zlesmenin taraflar arasinda sahsi hakka
deginen sartlarin gegerli olup, tasinmazin miilkiyetinin devrine iliskin sekli sartin gergeklesmemis
olmasi cezai sartin taraflar arasinda gegerliligini etkilemez.”.
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Ote yandan, arsa sahiplerinden daire satin almis {igiincii kisiler de, sdzlesmeden
dogan haklara alacagin temliki hiikiimleri uyarinca halef olduklarindan yiiklenicinin
temerriide diigmesi durumunda olusan zararlarini yiikleniciden talep edebilirler**.

Kat karsiligit insaat sozlesmelerinde taraflarca aksine bir  hiikkiim
kararlastirilmadik¢a arsa sahibinin se¢imlik haklarindan olan sézlesmeden donme
hakkin1 kullanmasi halinde, gecikme cezasi seklinde kararlastirilan ‘cezai sart bedelini’

441

talep edemeyecegi kabul edilmelidir ™. Ancak, sézlesmenin ileriye doniik olarak

feshedilmesi durumuna bakildiginda ise, s6zlesme ayakta kaldigi i¢in ‘fesih anina kadar
gerceklesen cezai sartin’ da talep edilebilecegi kabul edilmektedir**.

Arsa sahibinin cezai sart isteme hakkini sakli tutmaksizin eseri teslim almasi
halinde, sozlesmede, ihtiraz1 kayit ileri stiriilmeksizin arsa sahibinin eseri kabul
etmesinin gecikme nedeniyle cezai sarttan vazgecmis olacagi anlamina gelmedigine
iligkin hiikiim taraflarca kararlastirilmaz ise, arsa sahibi cezai sart1 talep etme hakkini
kaybedecektir®.

Arsa sahibinin gecikmeden dogan zararmin s6zlesmedeki cezai sart hiikmiiyle
belirlenen miktardan az olmasi, kararlastirilan cezai sart bedelinin tam olarak talep
edilebilmesine engel olusturmaz. Ancak arsa sahibinin sozlesmedeki cezai sart
hiikkmiiyle belirlenen ceza miktarindan daha fazla zararmin bulunmasi halinde ise,
yiiklenicinin gecikmede kusurlu oldugunun arsa sahibince ispatlanmasi durumunda arsa
sahibinin tiim zararim talep edebilecegi kabul edilmelidir**.

Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati seklindeki se¢cimlik hakkini talep
etmesi halinde kat karsilig1 insaat sozlesmesi sona ermemekte aksine gecerliligini
korumaktadir*®.

Arsa sahibinin ‘aynen ifa ve gecikme tazminat1’ talebi i¢in TBK. m. 125/2 hiikmii

kapsaminda yiikleniciye son bir sans i¢in mehil vermesine de gerek

“%y. 15. HD, T. 19/03/2002, E. 2002/623, K. 2002/1220 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.
25/06/2021.

441Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 193; Dirican, s.78; Biiyiikay, s.232; Gokyayla, s.346; Kurt, s.226;

Sahin, s. 321; Yener, s. 65; Y. 15. HD, T. 20.03.2006, E. 2005/7960, K. 2006/1539, Kaynak:

www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 25/06/2021.

Kadir Emre Gokyayla, “Arsa Payi Karsiligi Insaat S6zlesmelerinde, Mahkemece Sozlesmenin Feshine

Karar Verilen Hallerde Ifaya Eklenen Ceza Kosulunun Akibeti”, Dokuz Eyliil Universitesi Dergisi,

Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, https://hukuk.deu.edu.tr/wp-content/uploads/2017/11/3-EMRE-

GOKYAYLA pdf, s.47-67, e.t: 15.09.2021, s.63; Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 193; Biiyiikay,

$.232; Kurt, s.226; Sahin, s. 321; Yener, s. 66,67.

*3Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 195; Dirican, s.73; Erman, 5.94,95; Kurt, 5.221; Yakuppur, s.105;
Yener, s.67.

#4 Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 199; Dirican, s.123; Biiyiikay, s.230; Erman, s.97; Kurt,
$.224,225; Sahin, s. 350; Yakuppur, s.108; Yener, s.68,69.

“SErman, s.86.
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446

bulunmamaktadir™. Keza arsa sahibinin yiikleniciye mehil vermesi halinde siirenin

sonunda aynen ifadan vazgectigini ivedi sekilde yiikleniciye bildirmezse aynen ifay1

talep ettigini kabul etmis addedilir*’

. Boyle bir durumda Yargitay bir kararinda aynen
ifa talebinde bulundugu anlasilan arsa sahibinin diger se¢imlik haklarini kullanmasini
dogru bulmamistir*®. Yine Yargitay bir kararinda TBK. m. 113 hiikmii kapsaminda
arsa sahibi aynen ifa noktasinda masraflar1 yiiklenici tarafindan karsilanmak iizere
teslim borcunun iigiincii kisi tarafindan ya da bizzat kendi tarafindan ifa edilmesini talep
edebilecegini ifade etmistir*®.

Bununla birlikte masraflar1 yiikleniciye ait olmak iizere arsa sahibince ya da
liclinci bir kisi tarafindan insaatin tamamlanmasi halinde, artik aynen ifanin
gerceklestigi ve bu nedenle yiiklenicinin karsi edim olan arsa paylarinin devrini arsa
sahibinden talep edebilecegi kabul edilmelidir °.  Yargitay da bir kararinda
yiiklenicinin ingaatt tamamlamadan terk etmesi halinde, arsa sahibince masrafi
yiikleniciye ait olmak {iizere ingaatin bitirilmesi durumunda, insaati terk eden
yiiklenicinin kars1 edim olan arsa paylarinin devrini arsa sahibinden talep edebilecegini

451 . . . .1 N . .. . .
. Yine bir bagka kararinda ise arsa sahibinin yiikleniciye verilmesi

ifade etmistir
kararlastirillan arsa paylarini  satmak suretiyle elde ettigi parayla insaatin

tamamlanmasini da talep edebilecegini ifade etmistir**.

“°Erman, s.86.

*“’Erman, 5.86.

“Byargitay 15. HD, T. 20/11/1989, E. 1989/750, K. 1989/4849 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 25/06/2021 : “...Somut olayda davaci arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidiine ragmen segimlik
hakkini akdin ifasi dogrultusunda kullanmis ve sozlesme geregince kendisine diisen diger bagimsiz
boliimleri teslim almistir. Bundan sonra irade bildirimini degistirerek dava konusu sonuncu daireyi
teslim almaktan kagmamayacagi gibi davalinin kabul etmedigi bir ¢6ziim olarak tapusunun feragi
karsisinda olsa dahi satis bedelinin ddetilmesini isteyemez.”.

9 Yargitay 15. HD, T. 11/12/2002, E. 2002/5721, K. 2002/ 5764 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.. 25/06/2021 “...Yiklenici ediminin ifasinda borglu temerriidiine diismesi durumunda; arsa
sahipleri, BK.’nin 106.(TBK. m. 125) maddesinde diizenlenen {i¢ ayr1 se¢imlik haktan birini
kullanabilirler. Eksik ve kusurlu islerin giderilmesinin istenmesi, BK.’nin 106. maddesindeki (TBK. m.
125) secimlik haklardan olan “akdin ifasina” yonelik hakkinin kullanilmis oldugunu gosterir. Bu
durumda, arsa sahibi ya da sahipleri, eksik ve kusurlu islerin giderilmesini BK.’nin 97.(TBK. m.113)
maddesi geregince de talep edebilirler. Ciinkii “nama ifa” s6zlesmenin “aynen ifas1” kapsamindadir.”;
Y. 15. HD, T. 14/05/2005, E. 2004/7438, K. 2005/2292, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
26/06/2021.

450Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, Biiyiikay, s.229; Erman, s.98,99; Kurt, s.196; Sahin, s. 242; Yener,
$.57,58.

“Ly. 15. HD, T. 18/06/2001, E. 2001/988, K. 2001/3298, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r, e.t.
26/06/2021: “...Davaci yiiklenicinin insaati terk ettigi asama belirlenerek, yiizde olarak ne oranda
ikmal ettigi saptanmalidir. Insaattan el gektigi tarih itibariyle eksik is bedeli ile yiiklenici namina
satilarak bedeli insaata sarf edilen ii¢ dairenin de ayni tarih itibariyle satig bedelleri arastirilarak, bu
bedellerin eksik isleri karsilayip karsilamadigi belirlenip sonucuna gore tescili istenen daireler
yoniinden bir karar verilmelidir.”.

2y 15. HD, T. 06/04/1989, E. 1988/2909, K. 1989/1783 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
26/06/2021:ibarettir.; Y. 15. HD, T. 12/11/1981, E. 1981/2098, K. 1981/2240, Kaynak:
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3.1.3.2.3.Aynen ifadan Vazgecip Olumlu Zararin Talebi

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin sahip oldugu secimlik haklardan
bir digeri de aynen ifa talebinden vazgegerek olumlu zarar1 yani yiiklenicinin
sozlesmeye uygun olarak edimini ifa etmis olmasi ihtimalinde arsa sahibinin

453 tazminini

malvarliginin olacagi durum ile mevcut malvarligr durumu arasindaki farki
talep etmektedir. Olumlu zararinin hesaplanmasinda esas alinacak deger ise arsa
sahibinin ifadan vazgectigi andaki insaat degeri olup bu degerin bilahare artmasi ya da
azalmasi 6nemli degildir454.

Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde, olumlu zararinin tazminini talep eden arsa
sahibinin kendi edimi olan arsa paylarini yiikleniciye devretmesinin gerekip
gerekmeyecegi sorunu, ‘“miibadele” ve “fark” teorisine gore farkli sonuglar
doguracaktir.

Miibadele teorisi ile karsilikli edimler ayri ele alinmakta, zararin sadece ifa
edilmeyen edimi gz Oniinde tutularak hesaplanmakta ve hiikmedilecek tazminatla

455

alacaklinin edimi miibadele edilmektedir Yani miibadele (degisim) teorisiyle; arsa

sahibinin borcu aynen ifadan vazgecme tarihi itibar1 ile bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin devriyken; yliklenicinin borcu ise borcu tazminat 6deme borcudur. Bu iki

456

borcun takas edilmesi ise s6z konusu degildir Yiklenici tazminati tam olarak

Oderse, sozlesmede belirtilen arsa paylarini herhangi bir indirime tabi tutmaksizin

www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 26/06/2021; Y. 15. HD, T. 24/01/2005, E. 2004/2905, K. 2005/172
Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 26/06/2021: “...Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle daval
arsa sahibi teminat olarak tutulan 15 nolu bagimsiz boliimii iiclincii kisiye devrederek, eksik isler bedeli
iskan alim masraflart ve zararlarini karsilamakta, diger bir deyisle nama ifa yoluna bagvurmakta
haklidir.”; Y. 15. HD, T. 18/06/2001, E. 2001/988 E, K. 2001/3298, Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.. 26/06/2021: “...davaci yiiklenicinin insaat1 terk ettigi asama
belirlenerek yiizde olarak ne oranda ikmal ettigi saptanmali, insaattan el ¢ektigi tarih itibariyle ingaatin
eksik birakilan kisminin bedeli ile davaci namina satilarak bedeli ingaata sarf edilen 3 adet dairenin de
ayni tarih itibariyle satis bedelleri arastirilarak satis bedellerinin eksik birakilan igleri karsilayip
karsilamadigi arastirilmali, sonuca gore tescili talep edilen 4 adet daire yoniinden bir karar
verilmelidir.”.

*3Eren, Genel Hiikiimler, s.1073; Yargitay 23. HD, T. 03/12/2015, E. 2014/6623, K.2015/7866
Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 27/06/2021: “Olumlu zarar ise, s6zlesme nedeniyle cebe
girmesi gereken paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen zarardir. Bu niteligi geregi, olumlu zarar
daima ileriye doniik olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle olumlu zarar, akdin hi¢ veya geregi
gibi ifa edilmemesinden dogan zarar seklinde de tanimlanabilir. Binalarin bitirilmis olmasi halinde
getirmesi beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa nedeniyle ifaya baglh ceza (TBK 179/2), secimlik ceza
(TBK 179/1.), eksik isler bedeli, kar kaybi, gecikme tazminati (TBK 125/1) olumlu zarar; insaatin
yapimi siiresince oturulacak ev i¢in ddenmesi gereken kira bedeli ile yikilan binanin enkaz bedeline
yonelik talepler olumsuz (olumsuz) zarar kapsamindaki alacak kalemlerindendir.”.

*Erman, s. 102,

®°0guzman/ Oz, s.417,418.

oK urt, 5.280
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kazanmis olacaktir®’.Arsa sahibinin bu durumda olumlu zarar1; insaatin tamamlanmasi
igin gereken masraflardan ve gecikme tazminatindan olusmaktadir*®.

Yargitay bazi kararlarinda, arsa paylarinin yiikleniciye gecirilmesi karsiliginda o
bagimsiz boliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmis haldeki rayi¢ bedellerinin
istenmesi seklinde tarif ederek miibadele teorisine gore karar vermektedir*®®.

Buna karsin fark teorisinin tercih edilmesi halinde yiiklenici bdyle bir talepte
bulunamayacakt1r46°. Fark teorisine gore, arsa sahibi, yiikleniciye karst borglanmis
oldugu edimi aynen ifa etmeyecek olup aynen ifa yerine olumlu zarar karsilayan bir

®1  Ornegin yiikleniciye verilecek arsa paymin degerinin 550.000,00TL;

tazminat dder
arsa sahibine verilecek bagimsiz bolimlerin degerinin 750.000,00TL; arsa sahibine
verilmesi taahhiit edilen ancak hali hazirda insaat halinde olan bagimsiz bdliimlerin
degerinin 450.000,00TL oldugunu diisiinelim. Boyle bir durumda fark teorisine gore
arsa sahibi verilecek bagimsiz boliimlerin degerini hali hazirda ingaat halinde olan
bagimsiz bdliimlerin degeri arasindaki fark 300.000,00TL tutarindaki zararin
yiikleniciye verilecek 550.000,00TL degerinden mahsup etmek suretiyle 200.000,00TL
bedel karsilig1 arsa pay1 devri gergeklestirecektir462.

Yargitay bazi kararlarinda ise mal varliginin zarar verici olaydan sonraki durumu
ile zarar verici olay meydana gelmese idi bulunacagi durum arasindaki farktan ibaret

olan fark teorisine gore kararlar vermektedir®®,

*7Kurt, 5.280

*8Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 237

#9y. 15. HD, T. 23/11/2011, E. 2011/5829, K. 2011/6794 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r, e.t.:
05/07/2021: “Borglar Yasasi'nmin 106/II. maddesinde diizenlenen akdin icrasindan ve teehhiirii
sebebiyle zarar ve ziyan talebinden vazgectigini derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden
miitevellit zarar ve ziyam talep etmeye iliskin hakkin kullanilmasi demek, kat karsiligi ingaat
sozlesmelerinde, davacilara diisen bagimsiz bolimlere ait arsa paylarinin davali yiikleniciye
gecirilmesi  karsiliginda o bagumsiz boliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmis haldeki rayig
bedellerinin ( olumlu zarar )istenmesi demektir. Baska bir anlatimla; miilkiyet hakki, eksik ayipl isler
bedeli, kira mahrumiyeti ve cezai sart yerine, davacilara isabet eden dairelerin bitirilmis haldeki rayig
bedeline ve dairelerin de yiiklenici adina tesciline hikkmedilir.”; Y. 15. HD, T. 04/06/2012, E.
2012/2776, K. 2012/4181 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 05/07/2021: ““...ifa yerine gegen
olumlu zararin istenmesi demek, kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi davacilara diigen
bagimsiz boliimlere ait arsa paylarinin davali yiikleniciye temliki karsiliginda o bagimsiz boliimlerin,
teslimi gereken tarihteki bitmis halde rayi¢ bedellerin olumlu zarar olarak istenmesi demektir.”

*OAyan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 233,234; Dirican, s.60; Eren, Genel Hiikiimler, 5.1118; Erman,
s.101; Kurt, 5.277; Oguzman/ Oz, s.528; Sahin, s. 268,269; Yener, s. 71.

*®10guzman/ Oz, s. 91.

462Oguzman/ Oz, s. 91, 346; Erman, s.102; Ayan, s.233; Siitcii, Cilt-1, 5.640.

%Y. 7. HD, T. 25/05/2010, E. 2010/1204, K. 2010/3136 Kaynak: www:.sinerjimevzuat.com.r, e.t.
27/06/2021: “Bilindigi gibi hukukumuzda zarar konusunda fark teorisi benimsenmistir. Bu teori
geregince zarar, mal varliginin zarar verici olaydan sonraki durumu ile zarar verici olay meydana
gelmese idi bulunacagi durum arasindaki farktan ibarettir. Bu olgu dikkate alindiginda hitkmedilecek
zararin hesaplanmasinda zarar verici olaym malvarligr {izerindeki olumsuz etkileri yaninda olumlu
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Ingaatin biiyiik bir kisminin tamamlanmas1 veya kismi ifa ve kismi temerriidiin
kabul edildigi hallerde, olumlu zararin tamamlanmayan kisim bakimindan hesaplanarak
arsa sahibine verilmesi ve yiiklenicinin kararlagtirilan oranda arsa payini devralmasi
yani miibadele teorisinin uygulanmasi diiriistliik kuralina en uygun ¢6ziim olarak kabul
edilebilir*®”.

Arsa sahibinin aynen ifa talebinden vazgecerek olumlu zarari talep etmesi halinde
kat karsilig1 insaat sézlesmesi sona ermemekte olup sdzlesmenin igerigi degismektedir.
Buna gore yiiklenicinin eseri teslim borunun yerini olumlu zararin tazmini borcu alir ve

binann teslimine bagh diger haklar ise gegerliligi devam eder*®.

3.1.3.2.4.S6zlesmeden Donme ve Olumsuz Zararin Talebi

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin sahip oldugu secimlik haklardan
bir digeri de sozlesmeden doniip ve olumsuz zararinin tazminini talep etmektir.
Sozlesmeden donme, edimin ifasinin artik dnemsiz oldugu ve tazminat talep edilmesi
durumunda bunun yerine getirilmesinin siipheli hale geldigi durumlarda alacakliy1
bor¢luya kars1 koruma amaci tasir.

Arsa sahibi, aynen ifadan vazgegip olumlu zararini talep etmesi se¢imlik hakkinda
oldugu gibi yiikleniciye sézlesmeden dondiigiinii ve olumsuz zarar istedigine yonelik
talebini ivedi sekilde bildirmeli ve mehil vermelidir*®®,

Sozlesmeden donme, kural olarak tek tarafli irade beyami ile sdzlesmenin
sonlandirilmasi yoniinde sonug dogurmaktadlr467. Kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde
tasinmaz paymin devrinin s6z konusu olmasi sebebiyle Yargitay tarafindan arsa
sahibinin s6zlesmeden donme beyanini yiiklenicinin kabul etmemesi halinde dénme
beyanin hakli olup olmadigi hususunda hakim oniinde karar verilmesi ya da taraf

iradelerinin uyugmasi gerektigi kabul edilmektedir*®®.

etkilerinin de degerlendirilmesi ve yararla zarar denklestirilmek suretiyle gergek zararin belirlenmesi
gerekir.”

“4yener, s.73.

*°Erman, 5.101.

“Erman, s.103.

“’Eren, Genel Hiikiimler, 5.1120.

8 K ahraman, s.431; Giimiis, Ders Kitab1, s.405; Yargitay 15. HD, T.04.06.1998, E.1998/513, K.
1998/2377 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 27/06/2021; Yargitay 15. HD, E. 1998/2263, K.
1998/3752 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 27/06/2021: “Eser s6zlesmelerinin bir tiirii olan
"Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmeleri" uygulamadaki adiyla "Dolayisiyla, bu sézlesmelerden donmek
isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci
vardir; yani mahkemede agacagi "sozlesmenin feshi" davasi sonunda fesih (donme) karar ile
sozlesmeden donebilir. Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakli olup olmadiginin tartisir; hakli ise feshe
karar verir, aksi halde davayr reddederek, sozlesmeyi yiriirliikkte tutar.” ; Yargitay 15. HD, T.
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Arsa sahibi sozlesmeden donme iradesini ortaya koymasiyla birlikte ugradig
olumsuz zararin tazminini de talep edebilir. Olumsuz zarar, kat karsiligi insaat
sozlesmesinin hiikiim ifade etmemesi ya da ifa edilmemesi nedeniyle ugranilan
zarardir*®®. Olumsuz zarar, sdzlesmenin Kars1 tarafca yerine getirilecegine olan giivenin
bosa c¢ikmasi nedeniyle ugranilan eylemli zarardir. Bagka bir anlatimla, sézlesme
yapilmasaydi, ugranilmayacak olan zarardir*’°. Ormnegin arsa sahibinin yiikleniciyle
yapmis oldugu sozlesme geregi insa edilecek binadan 4 bagimsiz bdliime sahip olmasi
gerekmekte iken sozlesmenin ifa edilmemesi sebebiyle bagka bir yiiklenicilerle sz
konusu olan olas1 sozlesmelerde aynmi vasiflarda sadece 3 bagimsiz boliime sahip
olabilmesi halinde arsa sahibinin mahrum kaldigr 1 bagimsiz boliim onun olumsuz
zararidir. Bunun yaninda ifa edilmeyen kat karsilig1 insaat sdzlesmesi nedeniyle yapilan
noter masraflart ve kagirilan diger firsatlar da olumsuz zarar kapsamimdadir®’*,

Yargitay bir kararinda kagirilan firsatlart da olumsuz zarar olarak degerlendirmis
ve ig sahibinin, yiiklenici ile s6zlesme yapmamis olmasi halinde o tarih itibartyla
davalinin teklifine en yakin teklifte bulunmus baska yiiklenici varsa, o yiiklenicinin
teklif ettigi fiyat1 kabul etmistir. Ancak o tarihte bagka fiyat teklif eden yiiklenici yok ise
anilan tarih itibartyla o isin rayi¢ bedeli gz onlinde bulundurulur. Ve goéz Oniinde
bulundurulan bu fiyatlar ile davaci is sahibinin s6zlesmenin feshine miiteakip makul
stire icerisinde kalan eksik isler i¢cin bagka yiikleniciye 6dedigi bedel arasindaki farkin

olumsuz zarar oldugunu ifade etmistir’%,

27/09/2010, E. 2009/4222, K.2010/4818 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 28/06/2021: “Arsa
pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi; tapulu tasinmaz veya tapulu tasinmaz paymin temlikini de icerdigi i¢in
taraflarin iradelerinin birlesmesiyle veya mahkeme karariyla fesih olunabilir.”.

**9yener, 5.75.

“yargitay 15. HD, T. 06/06/2008, E. 2007/1093, K. 2008/3760 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.. 28/06/2021; Yargitay 23. HD, T. 03/12/2015, E. 2014/6623, K. 2015/7866 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.. 28/06/2021: “Olumsuz zarar; sozlesmenin, karsi tarafca yerine
getirilecegine olan giivenin bosa ¢ikmasi nedeniyle ugranilan eylemli zarardir. Bagka bir anlatimla,
sozlesme yapilmasaydi, ugranilmayacak olan zarardir. Dolayisiyla, karsi tarafin malvarli§ina girsin
veya girmesin, sdzlesme nedeniyle alacaklinin cebinden (malvarligindan) ¢ikan ve yasal olarak
harcanan paradir. “.

“MDirican, s.147.

M2y argitay 15. HD, T. 08/11/2000, E. 2000/2826, K. 2000/4884 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 28/06/2021: “...Olumsuz zarar ise, somut olayda, kacirilan firsattan ibarettir. Yani, davaci is sahibi,
davali ile sozlesme yapmamis olsaydi, o tarih itibariyla davalinin teklifine en yakin teklifte bulunmus
baska yiiklenici varsa, o yiiklenicinin teklif ettigi fiyat ile (o tarihte baska fiyat teklif eden yiiklenici
yok ise anilan tarih itibariyla o igin rai¢ bedeli ile) davaci is sahibinin sézlesmenin feshini miiteakip
makul siire igerisinde kalan eksik isler i¢in baska yiikleniciye ddedigi bedel arasindaki fark olumsuz
zarardir.”; Yargitay 15. HD, T. 06/06/2008, E. 2007/1093, K. 2008/3760 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.. 28/06/2021: “Feshine karar verilen arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinin kuruldugu tarih itibariyle, arsa sahiplerine, sozlesme konusu tasinmazlarda,
sozlesmelerdeki kosullarla, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin yapilmasina ve yiiklenicilerin
teklifine en yakin sayida bagimsiz bdliim verilmesine yonelik baska kimselerce, yapilan teklifteki;
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Sozlesmeden donme hakkinin kullanilmasi halinde kismen ya da tamamen ifa
edilmemis edimler, s6zlesmeden donme beyaninda bulunulan tarihe kadar vadesi gelmis
ve gelmemis edimlerin tamami ortadan kalkmakta bu durum sonucunda arsa sahibi
binanin teslimi talebinde bulunamayacagi gibi yiiklenici de s6zlesmede kararlastirilan
arsa paymin devri talebinde bulunamamaktadir®”®,

Bununla birlikte arsa sahibi, arsa paymi yikleniciye devretmisse geri
isteyebilecek; yiiklenici de ediminin ifa ettigi kismini arsa sahibinden talep
edebilecektir®™,

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin sdzlesmeden donme hakkini
kullanmasi halinde kat karsiligi insaat sozlesmesinin sona erme durumu ortaya
¢ikmakta, bu sona erme halinin geriye mi etkili yoksa ileriye mi etkili sonug¢ doguracagi
hususunda Yargitay Igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu karar1 énemli bir yere
sahiptir. S6z konusu karara gore, kat karsiligi insaat sozlesmeleri, istisna
sozlesmelerinin bir tirii olarak addedilerek yiiklenicinin temerriidii halinde arsa
sahibinin donme iradesinin ve sozlesmenin sona ermesinin geriye etkili sonug
doguracagi kararlagtirllmistir. Ancak somut olayin 6zelligi dikkate alinarak TMK. m. 2.
hilkmii ile diizenlenen diirtistliik kurali gergevesinde donme beyanmin ve haliyle
sOzlesmenin sona ermesinin ileri etkili sonu¢ dogurabileceginin de degerlendirilmesi

475 . . e e
. Sozlesmenin bu g¢ergevede sona ermesinin ileri etkili sonug

gerektigi belirtilmistir
dogurmasinda her somut olayin kendi i¢inde degerlendirilmesi gerektigi ifade edilmis,
yiiklenicinin hangi oranda insaatt tamamlamasi halinde dénme beyanin ileri etkili
olacagma iliskin mahkemelere takdir yetkisi taninmis ve herhangi bir belirleme
yap11mam1§t1r476.

Yargitay igtihadi birlestirme karari sonrasinda Yargitay temerriide diisen yiiklenici

tarafindan insaatin %90 oranin iizerinde tamamlanmas1 halinde dénme beyaninin ileri

yapilan teklif yok ise yapilmasi olanakli sézlesme geregince insaat yapilsaydir arsa sahiplerinin
alabilecegi bagimsiz boliim sayist ile, feshine karar verilen sdzlesmelerin yerine getirilmesi durumunda
yiikleniciler tarafindan arsa sahiplerine verilmesi kararlastirilan bagimsiz bolimlerin  sayilar
karsilagtirilip degerlendirilerek 25.01.2005 tarihi itibariyle, kagirilan firsat sebebiyle, arsa sahiplerinin
azalan sayidaki dairelerin piyasa rayiglerine gore saptanarak bedelleri, olumsuz zarar kapsaminda
hesaplanabilir.”.

“"*Erman, 5.108.

*"“Erman, 5.1089.

* Yargitay Biiyiik Genel Kurulu, T. 25/01/1984, E. 1983/3, K.1984/1 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 29/06/2021.

475 Kahraman, s.432
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etkili bir sonu¢ dogurdugunu ve yiiklenicinin hak ettigi oranda bagimsiz bdliim bedelini

ya da tapu paymi elde ettigini ifade etmistir*’’.

3.2.Uciincii Kisinin Hak Kazanim Sekilleri
3.2.1.Uciincii Kisinin Arsa Sahibinden Bagimsiz Boliime Hak Kazanmasi

Arsa sahibi kendisine vaat edilen ileride tamamlanacak bagimsiz boliimii resmi bir

satim vaadi sozlesmesiyle alan iiclincii kisi, bagimsiz bolimiin kendi adina tescilini

478

isteyebilir*™®. Insaatin kacak ve ruhsata aykir1 yapilmis olmasi, yiiklenici ile arsa sahibi

arasindaki kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin geriye etkili olarak feshedilmesidurumlari

479

dahi tescil talebinin onilinde engel degildir Bu gibi durumlarda yiikleniciden

bagimsiz boliim alanlarin tescil talebi reddedilse dahi ifa miimkiin oldugu siirece arsa
sahibinin satim vaadine gerceklilik taninmas1 gerekmektedir*®.

Boyle bir durumda kat karsiligi insaat sozlesmesinin tapuya serh diisiilmesi
yiiklenici agisindan 6nemli bir hale gelecektir. Zira arsa paylarinin iicilincii kisiye devri
halinde artik bu durum ytikleniciyi de ilgilendiren bir konu haline gelecek; yiiklenici s6z
konusu arsa paylarinin devrini arsa sahibinden degil, iiclincli kisiden istemesi
gerekecektir ki bu da ancak kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin tapu kiitiigiine serhi ile

1 Bu sebeple serh verilmisse tigiincii kisi bu durumda TMK.

miimkiin olabilecektir
m.1023’tin koruyucu hiikmiinden yararlanamayacak; eger ki serh verilmemis ise

yiiklenici arsa sahibinin {igiincii kisiye yapmis oldugu devrinin muvazaali oldugunu

Ty argitay 15. HD, 07/02/2005 T. 2004/3589 E. 2005/526 K. :*...Bu durumda akdin 25.1.1984 tarih ve
3/1 sayil Ictihadi Birlestirme Karari uyarinca ileriye ya da geriye etkili bicimde feshinin gerekip
gerekmedigi iizerinde durulmalidir. Bu nedenle mahkemece insaatin getirildigi seviyedeki raporlarda
mevcut celiski yeni bir bilirkisi kurulundan alinacak raporla giderilmelidir. Insaatin %90 iizerinde
tamamlandig1 anlasildigi takdirde bu seviyeye gore yiiklenicinin hak ettigi bagimsiz boliimlerin adedi
ve konumlar1 belirlenip akdin ileriye etkili feshine ve davact Mustafa’nin 4 no’lu daire ile ilgili tapu
iptal talebinin kabuliine kabul verilmelidir. Ve yine 3 no’lu daire ile ilgili mahkemece belirlenen bedele
hiilkmedilmeli ve bdylece akit ileriye etkili sekilde fesih ve tasfiye olunmalidir...” Yargitay 15. HD,
14/01/2004 T. 2003/3057 E. 2004/88 K. “...Sozlesmenin feshi geriye doniik etkili olur. Taraflar
arasindaki iligki ilk haline doner. Bagka bir anlatimla, hi¢ s6zlesme kurulmamuis gibi olur. Bu durumda
taraflar birbirlerinden aldiklarini geri vermekle yilikiimlidiirler. Bu kuralin bir istisnasi kat karsiligi
ingaat sozlesmeleriyle ilgili 25.1.1984 giin ve E.3 K.1 sayili Yargitay I¢tihad1 Birlestirme Karariyla
getirilmistir. Insaatin biiyiik oranda tamamlanmasi (%90) {izerinde) durumunda Medeni Kanunun 2.
maddesi hitkmiince akdin ileriye doniik feshi kabul edilebilir. Bundan amag yiiklenicinin hak ettigi
oranda tapu payini elde edebilmesidir...”

*®Nezih Siit¢ii, Uygulama Ve Teoride Tiim Yénleriyle Kat Karsiig insaat Yapim Sézlesmesi, Cilt-
2, 6. Baski, Seckin Kitapevi, Ankara 2018, s.1567.

Giiteii, Cilt-2, 5.1567.

*ONezih Siitcii, Cilt-2, 5.1567.

481Erman, s.10; Ucar, insaat islerinin Vergilendirilmesine Genel Bakis, 5.153
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yahut tigiincii kisinin kotii niyetli oldugunu ispatlamasi gerekecektir’®”. Boylelikle kat
karsilig1 insaat sdzlesmesinin tapu siciline serh ettirilmesi ile tapuda arsa sahibinden pay
devralan tglincli kisiye karsi, yiiklenici ayni etki kazandirilmis hakkina dayanarak
kendisine diisen bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini isteyebilecektir483.

Arsa sahibi, yiiklenici ile yapmis oldugu kat karsiligi ingaat sozlesmesinden
kaynaklanan alacagini ii¢lincii kisiye, adi yazili sekil sartina bagli kalmak sartiyla

484

yiiklenicinin rizasin1 almadan da devredebilmektedir Boylece ficlincii kisiler

485

devraldig1 pay oraninda arsa sahibinin halefi olur Bu kapsamda {iciincii kisinin

alacagi elde edebilmesinin sarti da temlik edenin yani arsa sahibinin kendisine diisen
yiikiimliiliikleri yerine getirmesidir*®.

Yargitay, sozlesmeden dogan hakkin tiglincii kisinin kullanabilmesi i¢in, bu
konuda bir s6zlesme yapilmis olmasi sartina baglam1§t1r487. Bununla birlikte Yargitay

bir kararinda s6zlesme olmaksizin arsa sahibinden gerekse yiikleniciden {igiincii kiginin

gecikme tazminati isteyemeyecegini belirtmistir*®.

3.2.2.Uciincii Kisinin Yiikleniciden Bagimsiz Béliime Hak Kazanmasi
3.2.2.1.Uciincii Kisinin Yiiklenici Ile Satim Sézlesmesi Yapmasi

Kat karsilig1 insaat sézlesmesinde, bazen yiiklenici edimini ifa etmeden arsa
sahibi arsa paylarimi yiikleniciye devretmesi durumunda yiiklenici de insaati finanse
etmek yahut kar elde etmek amaciyla devraldig1 arsa paylarini tapuda iiglincii kisiye
satma imkanina kavusur*®. Burada yiiklenici, ileriki asamalarda bagimsiz boliimlere
denk gelen kisim olan arsa paylarini tapu sicilinde iiglincii kisiye devrederken {iglincii
kisi de devralmis oldugu arsa paylarina karsilik yiikleniciye para ddemektedir*®. Bu
sozlesme halk arasinda “topraktan satis” yahut “insaattan kat satis1” olarak bilinmekte
olup hukuki mahiyeti itibariyle tasinmaz satis1 sozlesmesi olup Yargitay ictihatlarinda

bu tarz bir durumun eser sozlesmesi degil satis sdzlesmesinin konusu oldugunu

*B2Giteii, Cilt-1, 5.535.

*Cetintepe, s.36.

484 Efrail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve insaat Hukuku, Giincellenmis 3. Baski, Ankara, Seckin
Yayincilik, 2016, s.418.

*BGiiteii, Cilt-2, 5.15609.

*giiteii, Cilt-2, 5.1560.

“®YHGK. T.26/03/2008, E.15/279, K.277 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 29/06/2021 Karar
icin bkz. Siitcii, Cilt-2, 5.1570.

Yy argitay 23.HD. T.17/07/2012, E.2824, K.4884 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
29/06/2021, Karar i¢in bkz. Siit¢ii, Cilt-2, 5.1576,1577.

*yagar, 5.300; Kahraman, Y.Lisans Tezi, s.58.

*PErman, s.175,176; Coskun, s.38.
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491 Daha dncesinde

vurgulayarak bu sézlesmenin mahiyeti ve niteligini agiklamaktadir
bahsedildigi iizere Yargitay yiiklenicinin arsa sahibinden tapu devrini talep edebilmesi
icin, sozlesme ile yapimim {lstlendigi insaati soézlesmeye, amacia fen ve sanat
kurallarina ve projesine uygun yapip iskan ruhsatini alarak arsa sahiplerine teslim
etmesi gerektigini vurgulamaktadir®®. Yani yiiklenicinin miilkiyeti kazanmasi, yapiy1
noksansiz ve kusursuz tamamlayip teslim etmesine baglidir. Bu nedenle Yargitay,
yiikleniciye ifasinin tamamlanmasindan o©nce devredilen paylarin avans niteligi
tasidigini, sézlesmenin geriye etkili olarak doniilmesi halinde yiikleniciye devredilen
paylarin arsa sahibine geri donecegini vurgulamistir. Burada arsa sahibi tarafindan arsa
payimin baslangicta yiikleniciye devredilmesi ya da arsa sahibinin ii¢iincii kisilere satisi
icin yiikleniciye yetki vermesi sonucunda yiiklenicinin {i¢iincii kisiye satis yapmasinda

3

sonug degismeyecektir49 . Sonug itibari ile yiiklenicinin arsa paylarinin hi¢bir zaman

gercek maliki olmamasi nedeniyle yiiklenicinin tapudaki arsa payr devrinin yolsuz
tescile doniisecegini, ticiincii kisinin TMK m.1023 geregi tapu siciline giiven ilkesinden

< < . 494
yararlanamayacagini ve kazaniminin korunmayacagini kabul etmektedir™".

1 Erman, s.175; Y. 13.HD. T. 12/06/2019, E.2016/16098, K.2019/7124 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 29/06/2021; Y. 3.HD. T. 29/03/2016, E.2015/11968, K.2016/4837,
Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t..: 29/06/2021; Y. 8.HD. T. 04/10/2018, E.2018/2087,
K.2018/16831 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 29/06/2021: “Ote yandan, heniiz ...... halinde
olan tamamlanmamis binadan bagimsiz bolim edinmeyi amaglayan "topraktan satis" "temelden satis"
seklinde isimlendirilen bu tiir satiglarda alici, arsanin gergekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsilig
...yapilmasinin amaglandigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde satin aldigi bagimsiz
boliimde hak sahibi olamayacagini bilmekte ve her tiirlii riski géze olarak bu tiir bir davranis igine
girmektedir...” .

2 yargitay 15. H.D., T.17/07/2007, E.3036, K.4849, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
29/06/2021.

493 Kahraman, s.448

9%y, HGK. T. 21/01/2020, E.2018/23-240, K.2020/43 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
29/06/2021: “insaatin tamamlanmasindan once yiikleniciye pay devri yapilmasi, insaat yapimi
sirasinda yiikleniciye gerekli olan sermayenin saglanarak isin bir an Once bitirilmesi amacini
giitmektedir. Pesinen tapuda yapilan bu pay devri bir nevi avans niteligindedir. Kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri karsilikli edimler icerdiginden, yiiklenicinin pesinen kendisine devredilen tapuya hak
kazanabilmesi i¢in so6zlesmede agik bir hiikiim bulunmadik¢a kendi edimini yiiklendigi 6zen borcu
uyarinca kanuna, sozlesme hiikiimlerine fen ve sanat kurallarina uygun olarak ifa etmis olmasi
gerekmektedir. Es sOyleyisle yiiklenici edimini tam olarak yerine getirdiginde, kendi adina diisen
bagimsiz boliimlerin tescilini isteyebilecektir. Yiikleniciden pay satin alan tgiincii kisiler de
yiiklenicinin halefi olduklarindan ancak, yiiklenici edimi tam olarak yerine getirip tapuyu almaya hak
kazandig1 takdirde hak sahibi olacaklardir. Nitekim yiiklenici edimini yerine getirmedigi takdirde arsa
sahibine s6zlesmenin feshi ile devredilen tapunun iptalini isteme hakki dogmaktadir. ...Insaatin kisa
siirede tamamlanmasi amaciyla insaatin basinda bu sdzlesme uyarinca tapuda devir yapilmasina
ragmen, yiiklenici edimini yerine getirmemesi nedeniyle sozlesmeden doniildiigiinde artik tapuda
yapilan devrin sebebi ortadan kalkacak ve kayit yolsuz tescile doniisecektir. Avans niteligindeki bu
paylar, yiiklenici temerriide diistiiglinde arsa sahibi tarafindan geri istenebilir ve yiiklenici ile bagimsiz
bdlim almak {izere sozlesme yapan ligiincii kisiler, tapuda yapilan devre ragmen bu paylarn arsa
sahibine iade etmek zorundadir. Bu durumda d{gilincii kisiler igin TMK’min 1023. maddesi
uygulanamaz. Zira ii¢iincii kisiler yiiklenicinin halefidir. Bu sdzlesmenin arsa pay: karsiligi insaat
sOzlesmesine istinaden yapildigini, yiiklenici insaati tamamladiginda bagimsiz boliimii alabilecegini
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Son olarak kat karsiligi ingaat sozlesmesinin tapu kiitiigline serh edilmesinin,
yiikleniciden pay devralan ficiincii kiginin kazanim durumunu degistirmeyecegini

belirtmekte fayda vardir*®.

3.2.2.2.Uciincii Kisinin Yiiklenici ile Alacagin Temliki S6zlesmesi Yapmasi

Yiiklenici ile temlik sozlesmesi yapan {giincii kisinin, arsa sahibinden arsa
paylarinin yahut bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini talep edebilmesi i¢in {igiincii
kisinin yiiklenici ile satim sdzlesmesi yapmasi seklinde ortaya ¢ikmasinda oldugu gibi
yiiklenici tarafindan taahhiit edilen insaatin tamamlanmasi gerekir 4% Ciinkii

kazanilmamis bir hakkin temliki miimkiin degildir*”.

Yargitay acgikca insaatin 3194
sayih IK.’nin m.26 ve 27 hiikmii uyarinca ruhsatma ve planina uygun yapilmasi
gerektigini, ruhsatsiz baglanmis veya ruhsati olmakla beraber projesine aykirt yapilmis
bir insaatin kacak insaat olarak kabul edilecegini belirtmistir. Boyle bir durumda
insaatin Imar Kanunu m. 32 hiikmii geregince yikima tabi tutulacagi, bu gibi yerler
tizerinde kat miilkiyeti veya kat irtifaki kurulma imkani1 olmadigindan kagak binada
bulunup yiiklenicinin payina diisen bagimsiz boliimleri yiikleniciden temlik alan iigiincii
kisinin actig1 tapu iptal ve tescil davasinin reddedilecegi ifade edilmistir498.C Ayrica
bununla birlikte iiclincli kisi 6demezlik defi itiraz1 ile kars1 karsiya kalabilecek; arsa
sahibi yiikleniciye karsi ileri slirebilecegi 6demezlik def’i itirazini {i¢lincii kisiye de ileri
stirebilecek ve bu surette tiglincii kisi alacagina kavusamayacaktir.

Yargitay bir kararinda yiiklenicinin alacagin temliki niteligindeki adi yazili bir
belgeyle devrettigi bagimsiz bolimlerde hak sahibi olabilmesinin edimini yerine
getirdigi Ol¢lide miimkiin oldugu, insaatin terk edilmesi durumunda insaat yapilsaydi

elde edilecek olan dairelere hak kazanilamayacagi ve bir kimsenin kazanmadigi bir

bilirler veya bilmeleri gerekir. Bu sebeple TMK’nin 1023 hiikmiiniin uygulanmasi i¢in aranan iyiniyet
sart1, tliclincii kisi agisindan gergeklesmez Nitekim Anayasa Mahkemesi 2014/12321 bagvuru numaralt
ve 20.07.2017 tarihli kararinda da bu durumda yiikleniciden tapuda devir suretiyle pay alan tgilinci
kisilerin miilkiyet haklarinin ihlal edilmedigine karar vermistir.”

*95giiteii, Cilt-1, 5.516.

% Durak, s.217; Y. 14HD. T. 29/03/2013, E.2013/2924, K. 2013/4841 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 30/06/2021: «...Temlikin konusu yiiklenicinin arsa pay1 karsilig1 arsa
sahibi ile yaptig1 sozlesme uyarinca hak kazandigi gergek alacak ne ise o olacagindan, temlik eden
yiiklenicinin arsa sahibinden hak kazanmadigini {iglincii kisiye temlik etmesi arsa sahibi bakimindan
onemsizdir. Diger taraftan yiiklenici arsa sahibine kars1 dncelikli edimini tamamen veya kismen yerine
getirmeden kazanacag sahsi hakki tigiincii kisiye temlik etmisse, liglincii kisi Bor¢lar Kanunu’nun 81.
maddesinden yararlanma hakk1 bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamaz.”

T YHGK. T. 21/01/2020, E.2018/23-240, K.2020/43 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
30/06/2021.

By argitay 14. HD. T. 08/06/2010, E. 2010/3897, K. 2010/6681 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 30/06/2021.
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hakki baskalarina devretmesinin s6z konusu olamayacag1 agikca belirtilmistir*®®.

Yine
Yargitay baska bir kararinda agikga TBK m.188 hiikmii geregince borglunun alacagin
devrini 6grendigi sirada devredene karsi sahip oldugu savunmalar1 devralana kars1 ileri
siirebilecegi belirtmistir. Buna gore temliki 6grenen arsa sahibinin temlik olmasaydi
yiikleniciye kars1 ileri siirebilecegi tiim defi’leri yeni alacakliya (temlik alan {giincii
kisiye) karsi ileri siirebilecektir. Ve yliklenicinin arsa sahibine karsi oncelikli edimini
tamamen veya kismen yerine getirmeden kazanacagi sahsi hakki temlik etmesi
durumunda temlik alan iglincii kisinin TBK m.97 hiikmiinden yararlanma hakki
bulunan arsa sahibini ifaya zorlayamayacagim ifade etmistir®®.

Yiiklenicinin kat karsilig1 insaat s6zlesmesiyle kendisine birakilan ve tapuda adina
devri yapilmis olan bagimsiz boliimii adi yazili sdzlesme ile iiclincii kisiye sattigi da
goriilmekteyse de gerceklestirilen satis gecersizdir. Her ne kadar kural bu olsa da,
Yargitay adi yazili sozlesme ile yapilmasi sebebiyle gegersiz olan bagimsiz bolim
satiglarinda belli bagh sartlarin gergeklesmesi halinde tiglincli kisinin cebri tescil

talebinde bulunabilecegini kabul etmektedir 0L

Bu kapsamda yiiklenicinin sekil
noksanligini ileri stirmesi hakkin kétiiye kullanilmasi niteliginde ise, bagimsiz boliimiin
satis1 adi yazili sdzlesme ile yapilmis olsa bile ii¢lincii kisi yiikleniciye karsi cebri tescil
davasi acabilecektir™®.

Yargitay bir kararinda muvazaali bir islemin varligi halinde kat karsilig1 ingaat
sozlesmesi geregi ylikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin adi yazili s6zlesme ile
ticlincii kigiye satilmasinin alacagin temliki olarak degerlendirilecegi ve iigiincii kisinin
bu hakka dayanarak tapu tescil davasi agabilecegini ifade etmistir™®™.

Yiiklenici, ayn1 bagimsiz boliime denk gelen arsa paymi yalnizca bir kisiye temlik
edebilir, aksi bir durumda ikinci temlik gegersizdir. Alacagi daha sonra devralan dnceki
temliki bilmezse yani iyi niyetli olsa dahi hukuki durum degistiremeyecektir504. Clinkii
temlik islemi tasarrufi bir islem niteliginde olup yapildig1 ilk anda alacak hakki,

yiiklenicinin malvarligindan ¢ikarak tglincii kisinin malvarliginda artisa sebep

9 yargitay 15. HD. T. 13/04/2000, E. 1999/4914, K. 2000/1789 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.; 30/06/2021.

Wyargitay 14.HD. T.08/04/2011, E. 2011/2850, K. 2011/4689 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
et 30/06/2021; Yargitay 14. HD. T. 08/04/2011, E. 2011/2850, K. 2011/4689 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 30/06/2021.

0! yargitay Igtihadi Birlestirme Genel Kurulu, T. 30/09/1988, E. 1987/2 E, K. 1988/2 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 01/07/2021.

02y HGK,T. 16/02/2005, E. 14-6 , K. 73 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 01/07/2021.

*¥YHGK, T. 16/02/2005, E. 14-6, K. 73 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 01/07/2021.

Giiteii, Cilt-1, 5.1298.
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olacaktir °® . Hangi temlik isleminin 6nce yapildigimin belirlenmesi hususunda
sOzlesmenin tamamlandigi an dikkate alinacak ve temlik islemlerine iliskin
sozlesmelerin tamamlanma aninin belirlenememesi halinde yapilan iki temlik de

gecersiz olacaktir>®.

Yargitay da bir kararinda yliklenicinin ayni bagimsiz boliimii
degisik tarihlerde birden fazla {igiincii kisiye alacagin temliki yoluyla veya satis vaadi
sOzlesmesi yaparak temlik etmesinin ve temlik alan birden ¢ok kisinin ayni bagimsiz
boliim iizerinde hak iddiasinda bulunmasinin uygulamada siklikla goriildiigiint ifade
etmistir. Bu gibi durumlarda kural olarak gegersiz olmadik¢a veya sodzlesme
feshedilmedik¢e yarisan sahsi haklardan o©nceki tarihli olanina deger tanindigi
vurgulamistir. Bu nedenle sahsi hak iddiasinda bulunan iiciincii kisilere yapilan temlik
tarihlerinin 6nemli oldugu, yiiklenicinin satis islemini tigiincii kisilerden biriyle veya
birkagiyla noterde diizenlenen satis vaadi sdzlesmesi araciligiyla resmi sekilde yaparken
digerleriyle adi yazili sdzlesme ile yapmis olmasinin ise herhangi bir 6nem arz etmedigi
belirtilmistir®’. Yine baska bir kararinda bir tasinmazin sahsi hakkin devri suretiyle
birden cok kisiye satilmasi halinde iki ayr kisiye temlik edilmis tek bir sahsi hakkin
varligindan s6z edilecegini ifade etmistir. Sahsi hakkin devri suretiyle gerceklestirilen is
bu satislarin her ikisinin de gegerli olmasi durumunda eski tarihli sézlesmeye deger
verilecegi belirtilerek sonraki alicinin yaptig1 6demeyi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca geri isteyebilecegi séylenmistirSog.

Temlike konu sahsi hakkin temlik borcu yerine getirilmeden tapuda devir
suretiyle bir baskasina satilmis olmast durumunda; yiiklenicinin bagimsiz bdliimiin
tescilini talep etmeye iliskin alacagini temlik alan {i¢iincii kisinin kisisel hakkina degil,
temlike konu bagimsiz boliimii tapuda devir suretiyle satin alan diger l¢lincli kiginin
ayni hakkina tstiinliik taninacaktir. Ancak temlik alan {i¢iincii kisinin, tapu maliki olan
diger iiclincii kisinin kot niyetli oldugundan bahisle tescil talebinde bulunabilir®®.
Bununla birlikte Yargitay, kat karsilig1 insaat sozlesmesi uyarinca yiikleniciye birakilan

bagimsiz boliimiin yiiklenici tarafindan sahsi hakkini temlik ettigi ticlincii kisi disinda

baska bir {igiincii kisiye tapuda devredilebilecegi, tapu kaydini devralan tigiincii kisinin

Giiteii, Cilt-1, 5.1298.

505K 1ligoglu, Genel Hiikiimler, 5.1008.

yargitay 14.HD, T. 18/03/2014, E. 2013/16460, K. 2014/3665 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 01/07/2021. Bkz. yukarida s.68,69, d.264. Kaldi1 ki Yargitay 14. HD. T. 18/03/2014, E.
2013/16460, K. 2014/3665 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 01/07/2021.

®yargitay 14.HD, T.27/10/2004, E.2004/5252, K. 2004/7424 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 01/07/2021.

¥YHGK, T. 19/04/2000, E. 2000/1-735, K. 2000/789 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
01/07/2021.
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hukuki durumunun TMK. m. 1023 ve 1024 hiikiimlerine gore degerlendirilecegi,
hukukumuzda kisilerin satin aldig1 seylerin ileride kendilerinden alinabilecegi endisesi
tasimamasi i¢in satin alan kisinin iyi niyetinin korunmasi ilkesinin benimsendigi, hakk1
zedelenen tgiincl kisinin temlik aldigir sahsi hakka dayanan tescil istegini iyi niyetli
olmayan tapu maliki tiglincii kisiye kars1 ileri siirebilecegi, isbu sebeple kayit malikinin
miilkiyeti kotii niyetle kazandiginin ileri siiriilmesi halinde t¢ilincii kisinin ayni hakkin
yolsuz bir sekilde adina tescil edildigini bilen veya bilmesi gereken bir sahis olup
olmadigina bakilacag1 belirtilmistir™.

Yargitay bir kararinda agikca gegerli bir kat karsiligi insaat sozlesmesinde
yiikleniciye ait olacag kararlastirilan bagimsiz boliimiin malik olmamakla birlikte devir
hususunda bir alacak hakkina sahip olan yiiklenici tarafindan ii¢ilincii kisiye satilmasinin
tapulu tasinmaza iliskin bir satis islemi degil, TBK. m.183 ve sonrasinda diizenlenen
alacagin temliki hiikkiimlerine tabi bir islem oldugunu belirtmistir™.

Burada figiincii kisi, gerek arsa sahibi gerekse de yiiklenici ile alacagin temliki
sOzlesmesi yapsin TBK m. 193 geregi arsa payr yahut bagimsiz boliim adina devri
gerceklesmezse garanti ylkiimliiliigii kapsami dahilinde bir takim haklara sahiptir.
Ugiincii kisi, 6denen anaparanin faiziyle birlikte geri verilmesini®*?, semeresiz kalan

5

takip sebebiyle yaptigi masraflarin 6demesini®*®, yiiklenicinin ya da arsa sahibinin

kusursuzlugunu ispat edememesi halinde ti¢lincii kisinin diger ugradig1 zararlardan da
s6z konusu madde hiikmiiniin son fikrasi uyarinca sorumludur®*,

Yargitay bir kararinda yiikleniciden bagimsiz bolim satin alip bedelini 6deyen
ticiincti kisinin temlik s6zlesmesinin herhangi bir sebeple ifa edilmemesi sonucunda
zarara ugrayacagl, borg¢lu yiiklenicinin kendisine hicbir kusur isnat edilemeyecegini
ispatlamadik¢a hakkini kismen veya tamamen elde edemeyen alacakli tiglincii kisinin
zararin1 tazminle yiikiimli olacagini belirtmistir. Bu durumda {igiincii kisinin
yiiklenicinin akde dayali taahhiidiinii ihlal etmesi sebebiyle TBK m. 112 hiikmii
uyarinca tazminat davasit acabilecegini vurgulamistir. Boylelikle yiiklenicinin

sozlesmesel sorumlulugu kapsaminda 6denmesi gereken akdi tazminatin ise temlik

alacaklist {iglincii kiginin olumlu zararina gore belirlenecegi ifade edilmistir. Olumlu

*Oyargitay 14. HD. T. 05/12/2018, E. 2016/622, K. 2018/8620 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 01/07/2021.

SIYHGK. T. 02/07/2003, E. 14/452, K. 456 sayili ve T. 22/11/2017, E. 14/2265, K. 1435 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 02/07/2021.

2K 1ligoglu, Genel Hiikiimler, 5.1025.

*BK1ligoglu, Genel Hiikiimler, 5.1025.

*YKiligoglu, Genel Hiikiimler, 5.1025.
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zarar kavramindan yiikleniciye 6denen bedelin yani sira yliklenici edimini geregi gibi ve
vaktinde yerine getirseydi iiclincili kisinin mal varlig1 ne vaziyette bulunacak idiyse bu
vaziyetle mal varligimin hali hazirdaki vaziyeti arasindaki farkin anlagilmasi gerektigi
belirtilmistir S5 Ayrica temlik alacaklisi {¢iincli kisinin temlik borcunun ifa
edilmemesinden kaynaklanan olumlu zararinin tazmini igin agtigi tazminat davasinda
yiiklenici aleyhine hilkkmedilecek tazminat bedelinin satisa konu bagimsiz boliimiin dava
tarihindeki degeridir>®.

Ayrica Yargitay bir kararinda kat karsiligi insaat sozlesmesinde oturma izninin
yiiklenici tarafindan alinacaginin kararlagtirllmasi halinde iskdn ruhsatinin yiiklenici
veya onun halefi durumunda olan ii¢lincii kisi tarafindan alinmasi gerektigini
belirtmistir. Bu nedenle yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimleri yiikleniciden temlik
alan {iglincii kisinin kisisel hakka dayali olarak actig1 tapu iptal ve tescil davasinda arsa
sahibine kars1 sozlesme ile yiikiimlii kiliman tim edimler yerine getirilmeden {igiincii
kisi lehine herhangi bir tescil kararma hitkmedilemeyecegi ifade edilmigtir®"’.

Yine Yargitay baska bir kararinda igiincii kisinin yiikleniciden temlik aldig:
kisisel hakka dayanarak acacagi tapu iptal ve tescil davasinda yiiklenici ile arsa sahibi
arasinda zorunlu dava arkadagligi bulundugunun kabul edilmesi gerektigi belirtilmistir.
Mahkemece agtig1 davada yiikleniciyi taraf olarak gosteren ticlincii kisiye kat karsilig
insaat sozlesmesinin diger tarafi olan arsa sahibine karsi dava agmasi igin mehil
verilecegini ifade etmistir. Ve arsa sahibinin savunma ve delilleri toplandiktan sonra
yiiklenicinin kat karsiligi insaat sOzlesmesi geregince edimlerini yerine getirip
getirmediginin belirlenecegi ve sonuca gore esas hakkinda bir hiikiim kurulacagini
belirtmistir*®.

Yargitay yiikleniciden temlik alinan sahsi hakka dayali tapu iptal ve tescil
davasinda kesif yapilarak davaya konu taginmazin bulundugu insaatin plan — projesine
uygun hale getirilip getirilemeyecegine iliskin olarak teknik bilirkisiden rapor alinmasi
gerektigini belirtmistir. Insaatin plan — projesine uygun hale getirilebileceginin tespit
edilmesi halinde yiiklenicinin kat karsilifi insaat sozlesmesinden kaynaklanan
yiikiimliiliklerinin tamamlanmasi i¢in gereken eksik islerin bedelinin mahkeme

veznesine depo edilmesi i¢in davaci iiglincii kisiye siire verilmesi gerektigini ifade

SISYHGK, T.03/11/2004, E. 14/551, K. 571 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 02/07/2021

1 Yargitay 14. HD. T.21/02/2012, E.773, K. 2313 sayili ve T. 10/04/2018, E. 810, K. 2866 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 02/07/2021.

SIYHGK. T. 03/11/2004, E. 14/551, K. 571 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 02/07/2021.

18 Yargitay 14. HD. T. 22/05/2017, E. 2015/18245, K. 2017/4130; T. 02/07/2018, E. 2016/335, K.
2018/4965 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 02/07/2021.
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etmistir. Boylelikle belirlenen bedel depo edildiginde sozlesme ifa ile sonuglanmig
sayilacagindan davacinin tapu iptal isteminin hiikiim altina alacag1 belirtilmistir™™.
Yargitay arsa sahibince eksik ve ayipli islerin bedelinin, gecikme tazminatinin
veya cezail sartin tahsili amaciyla, tiglincii kisinin actig1 tapu iptal ve tescil davasindan
once yiikleniciye karst agilmis bir davanin bulunmasi halinde ise, is bu dava ii¢ilincii kisi
tarafindan agilan tapu iptal ve tescil davasinda bekletici mesele yapilmasi gerektigini

Vurgulam1$t1r520.

3.2.2.3.Uciincii Kisinin Yiiklenici ile Tasinmaz Satis Vaadi S6zlesmesi Yapmasi

Uciincii kisi ile yiiklenicinin arasinda tasinmaz satis vaadi sozlesmesinin
bulunmasi durumunda tigiincii kisi, kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin gecerliligine bagl

olmak kosuluyla insa edilecek bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini talep edebilecegi bir

kisisel hakkin sahibi olacaktir®®.

Yargitay bir kararinda kat karsili§i insaat sézlesmesinde yiikleniciye birakilan
bagimsiz boliimlerin resmi sekle uyulmadan tiglincii kisiye devredilmesi halinde, sekle

uygun olmayan tasinmaz satis vaadi s6zlesmesini TBK m. 183 kapsaminda alacagin

522

temliki olarak degerlendirdigini ifade etmistir™“. Boylelikle iigiincii kisi, yiliklenicinin

edimlerini yerine getirmesi sartiyla tescil talebinde bulunabilecek; ancak yiiklenici

edimlerini yerine getirmezse arsa sahibinden arsa paylarinin adina tescilini talep

523

edemeyecektir’®®. Yargitay bir kararinda yiikleniciden daire satin alan iigiincii kisilerin

S¥yargitay 14. HD, T. 02/10/2018, E. 2016/8847, K. 2018/6239 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 02/07/2021.

0yargitay 14. HD. T. 23/03/2011, E. 2628, K. 3698 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
02/07/2021.

217 vkliler/ Gokyayla, 5.68,69; Cevdet Yavuz ve digerleri, s.141; Eren, Genel Hiikiimler, s.197.

*2Y. 23. HD. T.13/11/2013, E.2013/5212, K.2013/7076 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r, e.t.
03/07/2021 : “Davali yiiklenici... Ins. Miih San ve TicLtd Sti ile diger davali arsa maliki kooperatif
arasinda 25.09.2008 tarihli arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sdzlesmesi imzalanmustir. Yiiklenici sirket,
bu sozlesmeye gore kendisine isabet eden dairelerden C3 Blok 6 numarali bagimsiz boliimii davaciya
satmay1 vaat etmis, davaci ise, bu sdzlesmeye dayanarak terditli sekilde tapu iptali tescil veya tazminat
isteminde bulunmustur. Davaci 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
yaptigi sozlesme uyarinca kazanaca@i sahsi hakkini davaciya temlik etmis bulunmaktadir. Bu
nitelikteki bir temlikin gegerli olabilmesi i¢in ise BK.'nin 163. (TBK. m. 184.) uyarinca yazil1 sekil
sart1 yeterli bulunmaktadir. Bu itibarla, davalilar arasindaki sozlesmenin gegersiz oldugundan
bahsedilebilmesi miimkiin degildir. Davacinin 6ncelikli talebi tapu iptali ve tescil istemine iliskindir.
Hal boyleyken, mahkemece, sdzlesmenin tapu devri yiikiimiini de i¢erdiginin kabulii ile resmi sekil
sartina uyulmadig1 gerekgesiyle tescil isteminin reddi ile sonuca gidilmesi yerinde olmamustir.”

*2Y. 3.HD. T.29/03/2016, E.2015/11968, K.2016/4837 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.
03/07/2021: “...Davacilar, heniiz ingaat halinde bulunan ve tamamlanmamis binadan bagimsiz bolim
edinmeyi amaglamistir. “Topraktan satis” veya “temelden satis” seklinde isimlendirilen bu tiir
satiglarda alic1 (davacilar), arsanin gercekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsiligi ona arsa pay1
verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimlerde
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hayatin olagan akigi geregi insaatin sdzlesme ve ekleri ile plan ve projesine uygun
olarak bitirilip arsa sahibine teslim edilmesi halinde tapuya hak kazanacaklarini bilmesi
gerektigini, dolayisiyla arsa sahibi ile yiiklenici arasinda imzalanan kat karsilig1 ingaat
s0zlesmesinin ifa ile sonu¢lanmamasi durumunda {igiincii kisiye yiiklenici tarafindan
devredilen daireye ait tapu kaydinin iptal edilecegi belirtilmistir. °**

Sekil sartina uygun olarak diizenlenmis taginmaz satis vaadi s6zlesmesinin tapuya
serh edilmesi halinde ise liciincii kisi arsa sahibine karsi etkisi kuvvetlendirilmis nispi
hakkin1 ileri siirebilecek ve miilkiyetin kendisine devrini talep edebilecek; boyle bir
durumda da arsa sahibi ugramis oldugu zararin kendisine tazminini yiikleniciden talep

edecektir?

.Yargitay bir kararinda serh edilmeyen satis vaadi s6zlesmesinin sonradan
ayni hak iktisap edenlere karsi ileri siiriilemeyecegini ve serh edilmemis olsa dahi
diizenlenmesinden sonra vaade konu tasinmazin malikince sirf vaat alacaklisini zarara
ugratmak amaciyla danisikli bir sekilde tapuda baska bir kisiye devredilmis olmasi
halinde vaat alacaklisinin muvazaa nedeniyle tapunun iptalini isteyebilecegini ifade
etmistirSZG.

Yiiklenicinin bir bagimsiz boliimii birden fazla kisiye vaat etmesi durumunda tarih
olarak 6nce yapilan taginmaz satis vaadi sozlesmesi gecerli kabul edilecektir™®’. Ancak
taginmaz satis vaadi sOzlesmesi tapu siciline serh edilmesi durumunda serh sahibinin

kazanimi s6zlesme tarihine bakilmaksizin korunacaktir-?®.

ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilerek davaya konu bagimsiz boliimii satin almistir. Bu
durumda, davacilarin TMK.nun 1023. maddesinin koruyuculugundan yararlanmasi séz konusu
olamaz...”; Y. 3.HD. E.2015/16128, K.2016/2945, 01.03.2016: ... “Topraktan satis” veya “temelden
satis” seklinde isimlendirilen bu tiir satislarda alic1 (davacilarin murisi), arsanin gergekte yiikleniciye
ait olmadigini, kat karsilig1 ona arsa pay1 verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde
kendisine birakilan bagimsiz boliimlerde ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilerek 26 no’lu
daireyi satin almistir. Bu durumda davacilarin TMK.nin 1023. maddesinin koruyuculugundan
yararlanmasi s6z konusu olamaz.”

¢ Yargitay 15. HD. T. 17/05/2012, E. 734, K. 3568 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
03/07/2021 ; Yargitay 23. HD. T. 03/07/2018, E. 2015/9708, K. 2018/3902 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 03/07/2021.

55Eren, Genel Hiikiimler, s.196,197; Zevkliler/ Gokyayla, s.68,69;

®Yargitay 14. HD., T. 15/05/2001, E. 3041, K. 3638 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
03/07/2021

2TCoskun, 5.107.

28Coskun, 5.109.
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3.3.Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Arsa Sahibinin Doénme Hakkim

Kullanmasi Halinde Ugiincii Kisinin Durumu
3.3.1.Genel Olarak

Kat karsiligi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriide diismesi halinde,
yiikleniciden hak iktisap eden tigiincii kiginin hukuki durumu, yiiklenici ile arsa sahibi
arasindaki hukuki durumdan etkilenecektir>®°. Yukarida yapilan agiklamalardan da
anlasilacagi tizere, sozlesmenin geriye ve ileriye etkili sona erme seklindeki iki
durumun arsa sahibi ve yliklenici iizerine etkisi farklidir. Bu nedenle, s6zlesmenin
geriye etkili sona erme ve ileriye etkili sona erme ihtimallerinin ayr1 ayr1 basliklarda
incelenmek suretiyle {iciincii kisinin hukuki durumunun tespit edilmesi gerekmektedir.
Asagida bu konu detayli incelenmistir.

Ancak déonme hakkinin kullanilmasi halinde ti¢iincii kisinin hukuki durumunun ne
olacagi ile alakali olarak oncelikle bu konudaki goriisler 6nem arz etmektedir. Bununla
birlikte uygulamada agilacak davanin hangi goérevli ve yetkili mahkemede agilacagi

hususuna deginmekte fayda vardir.

3.3.1.1.Donme Hakkinin Hukuki Sonuclar1 Bakimindan Yer Alan Goriisler

Sozlesmeden donme hakki, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmelerde, ifa
edilmemis olan edim yiikiimliiliklerini sona erdirip, ifa edilmis olan edimlerin iadesi
borcu doguran, varmas: gerekli, sekle bagli olmayan yenilik doguran bir
haktir > Sozlesmeden donme hakkinin hukuki sonuglari, taraflar arasindaki borg
iliskisinin ve sonuclarinin nasil etkileneceginin tespit edilmesi bakimindan 6nem arz
etmekte olup bu konudaki klasik donme goriisii, yasal borg iliskisi goriisii ve yeni
donme goriislerine deginmekte fayda bulunmaktadir.

Klasik dénme goriigiine gore, donme beyan1 kars: tarafa ulastig1 anda sonuglarini
dogurdugundan dénme iradesi gosterildiginde taraflar arasindaki sézlesme kuruldugu
zamandan itibaren ortadan kalkmaktadir °*' . Dénme beyaninda bulunulmasiyla
sOzlesmenin kuruldugu andan itibaren ortadan kalktig1 ve s6zlesmeden dogan tiim hak

ve borg¢larin da ortadan kalkarak taraflar arasindaki s6zlesmenin hi¢ yapilmadig: kabul

52% Yagar, 5.314; Yiicel, 5.542,543.
50yedat Buz, ..Borglunun Temerriidiinde Sozlesmeden Donme, Yetkin Yayinlari, Ankara 1998, s.65
531Oguzman/ Oz, s.517; Ayan, Genel Hiikiimler, 5.397
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edilmektedir °%

. Klasik donme teorisi uyarinca sodzlesmeden dénme borglandirict
islemleri ortadan kaldirilsa da tasarruf islemlerine tesir etmez; zira tasarruf iglemleri
nedeniyle kazamilan haklar devredildiginde resen eski haline désnmez®®. Bu nedenle
donme nedeniyle iade kapsami sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ergevesinde
gergeklestirilmektedir.534

Yargitay ictihatlarinda sozlesme iligkisini sona erdirme amaci giiden ve bozucu
yenilik doguran bir hak olan feshin geriye etkili olmas1 durumunda kat karsilig1 insaat
s0zlesmesinin hi¢ yapilmamis sayilacagini, bu baglamda taraflarin karsilikli olarak
birbirlerine verdikleri seyleri sebepsiz zenginlesme hiikiimleri uyarinca geri
alabilecegini ifade edilmistir™.

Ayni etkili borg iliskisi goriisiine gore ise tasarruf islemlerinin sebebe bagli olmasi
nedeniyle sozlesmeden donme iradesi gerceklestirildiginde bu durumun tasarruf
islemlerine de etki edecegini ve tasarruf islemlerinin geriye etkili sekilde sona erecegi
belirtilmektedir’®®. Buna gore donme beyanindan 6nce yerine getirilen edimlerin iadesi
ayni hakka dayal talep edilecek; tasinirlar bakimindan iade, istihkak davasi ile
taginmazlar bakimindan ise donme iradesi ile hukuki neden ortadan kalktigindan
miilkiyeti devredilen tasinmazlarin tescili yolsuz tescil durumuna geldiginden
tasinmazin iadesi tapu kaydinin diizeltilmesi davast ile soz konusu olacaktir®®’.

Yasal borg iliskisi goriisiine gore, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi donme iradesi ile
geriye etkili sekilde sona erer ancak sozlesme kuruldugu andan itibaren hiikiimsiiz
olmayip taraflarin yerine getirmis oldugu edimler sebepten yoksun degildir538.Ancak
iade kapsami kaynagimi gercek bir sebepsiz zenginlesme bulunmadigindan % TBK.
m.125/3,c.1 hitkmiinden almaktadir®*, Boylelikle iade hususunda agilacak dava TBK.
m. 146. hiikmiinde O©ngoriilen 10 yilik genel zamanasimi hiikiimlerine gore
degerlendirilecek, TBK. m. 82. hiikmiinde diizenlenen sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine iliskin 2 ve her halde 10 wyillik zamanasimi siiresine gore

%20guzman/ Oz, 5.517.; Buz, s.118

%$Buyz, 5.119

*¥0guzman/ Oz, 5.517; Eren, Genel Hiikiimler, 5.1121; Serozan, s.60; Buz, 5.119

5% Yargitay 14. HD. T. 16/01/2012, E. 2011/15597, K. 2012/216 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.. 03/07/2021;Yargitay 15. HD. T. 24/06/2013, E. 2012/454, K. 2013/4104 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 03/07/2021

536Oguzman/ 0z,s.518

53 Ayan, Genel Hiikiimler, 5.397

538Oguzman/ 0z, 5.520

*¥0guzman/ Oz, 5.520

540Oguzman/ 0z, 5.520; Ayan, Genel Hiikiimler, 5.397
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degerlendirilmeyecektir >** .

Ayrica Onceden elde edilen edimlerin iadesi kiyasen
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri gercevesinde gergeklestirilecektir™*.

Yeni Donme bir diger ifadeyle doniisiim uluslararas1 sozlesmelerde ve o6zellikle
Viyana Satim Soézlesmesinde kabul edilmis bir teoridir. 543 Sozlesmeden donme
iradesinin kullanilmasiyla taraflar arasindaki sézlesme ortadan kalkmamaktadir™®. Bu
durumda so6zlesme icerigi degiserek sozlesme tasfiye iliskisine girmekte bu sekliyle
donme hakkinin kullanilmasi degistirici yenilik doguran haktir®. Ifa edilmemis olan
edimler ise taraflarca yerine getirilmesi gerekmez>*®. ifa edilmis edimler bakimindan ise
sebepsiz zenginlesme hiikiimleri degil sdzlesmeden dogan hiikiimler uygulanacaktir™’.
Bununla birlikte s6zlesmeden donme sadece borglandirict islemleri etkilemekte ve daha

once devredilmis ayni haklarin gegerliligine etki etmemektedir™*®,

3.3.1.2.Gorevli Ve Yetkili Mahkemenin Tespiti

6100 sayili HMK.’nin 2. maddesi uyarinca malvarligina iliskin davalarda goérevli
mahkeme dava konusunun degerine bakilmaksizin Asliye Hukuk Mahkemeleridir. Kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinden dogan davalarda da gorevli mahkeme genel olarak
Asliye Hukuk Mahkemesi olacak olup; arsa sahibinin yiikleniciye kisisel kullanim
amacini agacak diizeyde bir bina yaptirmasini konu edinen sdzlesmelerden kaynaklanan
uyusmazliklar da Asliye Hukuk Mahkemesinin gérev alanina girecektir™®.

Yargitay da bir kararinda 6502 sayilt TKHK. m. 3/1 hiikkmiiniin eser sozlesmelerini
tiketici islemi kapsamina aldigi, ancak kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa
sahibinin amacimin kisisel ihtiyaglar1 i¢in tiiketme amacini astigi, zira arsa sahibinin
arsasina karsilik alacagi dairelerin sayisi ile niteligi dikkate alindiginda ve elde edecegi
kazanim  gozetildiginde  amacinin  salt  kullanmaya  yonelik  oldugunun
sOylenemeyecegini belirtmistir. Bununla birlikte genel olarak kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde arsa sahibi tarafindan giidillen amacin kullanmak i¢in konut

edinmekten ziyade arsasinin degerini arttiracak bir yapinin arsasi iizerine yapilmasini

541Oguzman/ 0z, 5.520; Ayan, Genel Hiikiimler, 5.397; Buz, s.121; Serozan, s. 62.

*20guzman/ Oz, 5.520, Buz, s.121

*3Buz, 5.125

$0guzman/ Oz, 5.521; Eren, Genel Hiikiimler, 5.1120

¥50guzman/ Oz, 5.521; Eren,Genel Hiikiimler, 5.1120; Buz, 5.123

5% Ayan, Genel Hiikiimler, 5.398; Eren,Genel Hiikiimler, 5.1120

547Oguzman/ Oz, 5.521; Buz, s.123; Serozan, s.71

%8Bz, 5.123

¥Yener, s.317;Yargitay 15. HD. T. 25/09/2018, E. 1607, K. 3413 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
et: 03/07/2021; Yargitay 15. HD. T. 15/09/2014, E. 2787, K. 5195 Kaynak:
www.Sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 03/07/2021.
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saglamak ve edinecegi daireleri satarak yahut kiraya vererek degerlendirmek amaci
giittiiglinii ifade etmistir. Boylelikle is bu saikin tiiketicinin saikinden farkli olarak ticari
bir niteliginin bulundugunu, bu nedenle arsa sahibinin TKHK. m.3/k hiikmiindeki
tiikketici tanimina uymadigi, arsa sahibinin tacir olmamasi durumunda davanin TTK m.4
hiikmii kapsaminda ag¢ilmig bir ticari dava olarak nitelendirilmesi de miimkiin
olmadigindan gorevli mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi olacagi belirtilmisti 0,

Yargitay arsa sahibinden bagimsiz boliim satin alan iigiincii kisinin ayip ve eksik
isler bedelinin tahsili i¢in actig1 davayi arsa sahibi ile birlikte yiikleniciye de yoneltmesi
durumunda Tiiketici Mahkemesi’nin gorevli oldugunu belirtmistir.”®" Yine yiikleniciden
kat karsilig1 insaat sdzlesmesine konu insaatta yer alan konut ve tatil amagl taginmaz
mal niteligindeki bir bagimsiz bolimii kullanmak i¢in satin alan {igiincii kisilerin
yiikleniciye karst dava agmasi halinde Tiiketici Mahkemesi goérevli oldugunu ifade
etmistir’?. Ancak yiikleniciden kat karsilif1 insaat sézlesmesine konu insaatta yer alan
asma katli diikkan veya depolu diikkan gibi ticari isletmesiyle ilgili bir bagimsiz boliim
satin alan tacir ti¢iincii kisiler tarafindan yiikleniciye kars1 agilacak davalarda ya da en
basit haliyle kat karsiligi insaat sozlesmesinin her iki tarafinin da ticari isletmesini
ilgilendiren uyusmazliklarin ¢oéziimiinde Asliye Ticaret Mahkemesinin gorevli
olacaktir™,

Yetki hususunda ise ingaat sozlesmelerinden dogan uyusmazliklarda yetkili
mahkeme HMK.’nin 6. maddesinde ongoriilen genel yetki kurali sebebiyle davalinin
yerlesim yeri mahkemesi olup; bununla birlikte HMK. m. 10 hiikmi geregince
s0zlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinin de yetkili oldugu sijylenebilir554. Bununla
birlikte kat karsiligi insaat sozlesmesinden kaynaklanan uyusmazligin Tiketici
Mahkemesinin gorev alanma girmesi halinde agilacak olan davada 6502 sayili TKHK.
m. 73/4,5 fikralar1 uyarinca davalinin yerlesim yeri ve sozlesmenin ifa edilecegi yer
mahkemesi ile beraber tiiketicinin yerlesim yerinin bulundugu yer mahkemesi de yetkili

olacaktir. Ancak arsa sahibinden veya yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan {igilincii

S0yargitay 23. HD. T. 10/09/2015, E. 5024, K. 5777 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
03/07/2021.

L YHGK T. 09/04/2008, E. 14-311, K. 311 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 03/07/2021;
Yargitay 13. HD T. 10/07/2012, E. 10605 E, K. 17689 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
03/07/2021; Yargitay 20. HD T. 08/06/2016, E. 3948, K. 6454, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 03/07/2021; Yargitay 13. HD T. 15/06/2010, E.892, K.8623 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 03/07/2021

52iitei, Cilt-2, 5.2077

3 Yargitay 23. HD. T. 15/01/2015, E. 2014/5473, K. 2015/192 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 03/07/2021

>4 Yagar, 5.316,317
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kisilerin tapu iptal ve tescil talebiyle acacagi davalarda oldugu gibi davanin esasini
gayrimenkuliin aynina iligkin bir husus olusturuyorsa, agilacak davada HMK.’ nin 12.
maddesinin 1. fikrasinda diizenlenen kesin yetki kurali geregince tasinmazin bulundugu

yer mahkemesi yetkili olacaktir.

3.3.2.1leriye Etkili Sona Erme Halinde Yiiklenici ile Uciincii Kisinin Durumu

Sozlesmenin ileriye etkili sona ermesi ile amaglanan husus yiiklenicinin sarf ettigi
emegin korunmasi ve ona emeginin gercek karsiliginin verilmesi adina en azindan
emekei yiiklenicinin sdzlesme ile kararlastirilan {icretinin fesih anina kadar tamamladigi
kisma hak kazanmasinin saglanma51dlr.555Ancak kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin fesih
bildirimi ile ileriye etkili sonu¢ dogurmasi bakimindan insaatin tamamlanma seviyesi
belirleyici bir 6nem tasir. Yargitay’in da istikrar kazanmis kararlarinda, kat karsiligi
insaat sozlesmesinin hakkaniyet geregi siirekli borg iliskilerindeki gibi ileriye etkili
olarak sona erdirilmesi i¢in, yiiklenicinin insaati en az %90 seviyesinde tamamlamis
olmasi gerektigi hususu belirtilmistir>*°. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin ileriye etkili
sonu¢ doguracak sekilde fesih beyani ile sona erdirilmesi halinde, taraflar arasinda
sOzlesme iliskisi devam etmekte olup yiiklenicinin asil borcu olan ingaat yapma edimi
son bularak yerini tazminat borcuna birakmaktadir™".

Sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi durumunda yiiklenici arsa
sahibinden fesih anina kadar yapmis oldugu bagimsiz boliimlere tekabiil edecek arsa
paymnin kendine devredilmesini arsa sahibinden isteyebilecek®®; boéylelikle de iigiincii
kisinin kazanimi da korunacaktir®, Bu kapsamda yiikleniciden tasinmaz satisi ile ayni
hak iktisap eden tiglincii kisi gercek malikten hak kazanmis kabul edilerek gegerli bir
tescil olarak varligini siirdiirecek, alacagin temliki veya arsa payi satis vaadi sozlesmesi
yapmis olan tli¢lincii kisi ise arsa paylarmin tapuda adina tescil edilmesini talep

edebilecektir®®.

%®°Serozan, s. 176.

%6y, 15. HD. T. 09/09/2020, E.2020/1713, K.2020/2363 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
04/07/2021: “...ingaatin zamaninda bitirilmedigini, yiiklenicinin ingaat1 %82 seviyede biraktigimni ileri
stirerek, sdzlesmenin geriye etkili feshi talep ve dava etmistir. fiziki gerceklesme oraninin %97
seviyesinde oldugunu bilirkisi rapor ettiginden kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin ileriye etkili olarak
feshine karar verilmis.”

557Aydemir, $.502; Coskun, s.158; Erman, s.111

*%Y. 23. HD. T. 21/03/2019, E.2016/4353, K.2019/1170 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.
05/07/2021 : “...Diger bir anlatimla, ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptig1 imalatin oranina gore bedel
almas1 anlamina gelmektedir.”

**Coskun, 5.159,160.

¥0Coskun, 5.159,160; Erman, s.176,177.
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Yargitay bir kararinda, aksi kararlastirilmadikca kural olarak eser sézlesmesinin
feshinin geriye etkili sonu¢ doguracagi, bu kapsamda taraflarin sézlesmenin yapildigi
tarihteki mal varligmma geri donecegi ve geriye etkili fesihte yiiklenicinin veya
yiikleniciden sahsi hakkini temlik alan {igiincii kisinin eserin getirildigi fiziki seviyeye
gore bagimsiz boliimiin tescilini talep edemeyecegi belirtilmistir. Bu agiklamadan sonra
ise, feshin ileriye etkili yapilmasi durumunda yapilan isin fiziki oranina uygun bagimsiz
bolim tapusunun yiikleniciye verilecegi ve tasfiyede yiikleniciye birakilmasi
kararlastirilan bagimsiz boliimiin tapusunun hem yiiklenici hem de temlik alan
konumundaki {i¢iincii kisi tarafindan istenebilecegi ifade edilmistir*®*.

Yine bu konuyla alakali olarak sdzlesmenin ileriye etkili sona ermesi durumunda
yiiklenicinin asil borcu olan ingaat yapma edimi son bularak yerini tazminat borcu yer
alacagindan s6z konusu bu borcun ne olacagi ise tartismalidir. Bu konuda “fark” ve
“miibadele” teorileri mevcuttur. Bu konu ile ilgili agiklamalarimizi daha Oncesinde
belirtmis oldugumuzdan tekrara kagmamak adina Onceki ifadelerimizi aynen

tekrarhyorquGZ.

3.3.3.Geriye Etkili Sona Erme Halinde Yiiklenici ile Ugiincii Kisinin Durumu

Yargitay uygulamasina gore taraflar arasinda imzalanan kat karsiligi ingaat
sO0zlesmesinde insaatin %90’1n altinda tamamlanmasi ve yiiklenicinin temerriidii halinde
arsa sahibi akdi geriye etkili olacak sekilde sona erdirebilecektir®. Ancak Yargitay
baz1 kararlarinda sadece %90 oraninda insaatin tamamlanmis olmasmi yeterli
gormemekte, ayrica eksik kalan islerin, amag edinilen kullanima engel olusturmadiginin
da belirlenmesini aramaktadir™®”.

Arsa sahibi tarafindan donme hakkinin kullanildiginda, taraflar arasindaki durum
sozlesme yapilmadan Onceki haline geri donecegi i¢in taraflar ifa yiikiimliigiinden

kurtulurlar ve daha énce yerine getirdikleri edimleri geri isteyebilirler °®. Ayrica

Yargitay arsa sahibi sozlesmeden donmeden 6nce yliklenici adina arsa paylarini tescil

! yargitay 14. HD. T. 06/03/2008, E. 2055, K. 2850 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
05/07/2021.

*%’Bkz. 5.89

*® Y. 15. HD. T. 08/07/2019, E.2018/4947, K. 2019/3227 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r, e.t.
03/07/2021 : “..gerek Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu Kararlarinda, akdin ileriye etkili
feshedilebilmesi i¢in ingaat seviyesi %90 ve lizeri orana ulasmis olmalidir.”; Y. 23. HD. T.
04/03/2020, E.2016/6059, K.2020/1489 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 03/07/2021:
“...Yargitay emsal kararlarina gore tamamlanma oraninin %90'mn altinda olmasi halinde arsa sahibinin
sozlesmeden donebileceginin kabul edildigi...”

*Gokyayla, Ceza Kosulunun Akibeti, 5.53

565Aydemir, s.504; Yasar, s.313
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etmigse arsa sahibinin s6z konusu arsa paylarmi geri almak igin, tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi acabilecegini ifade etmistir™®. Bu durumda yiiklenici de insaata
baslamis ve ingaatin yapilmis olan kisminin yararlanabilir olmasi durumunda, donmeye
kadar arsa sahibinin malvarligina giren yararli imalat ve tadilatlarin karsiligimi talep
edebilir™®’.

Yargitay, yilikleniciye ifasinin tamamlanmasindan 6nce devredilen paylarin avans
niteligi tasidigini, sézlesmenin geriye etkili olarak doniilmesi halinde yiikleniciye
devredilen paylarin arsa sahibine geri donecegini vurgulamistir. Bu nedenle
yiiklenicinin arsa paylarinin hicbir zaman ger¢ek maliki olmamasi nedeniyle
yiiklenicinin tapudaki arsa payi1 devrinin yolsuz tescile doniisecegini, iiclincli kisinin
TMK m.1023 geregi tapu siciline giiven ilkesinden yararlanamayacagini ve kazaniminin
korunmayacagini kabul etmektedir’®®,

Bu hususun haricinde Yargitay somut olayin birinde, kat karsili§i insaat
sOzlesmesi uyarinca igiincii kisi yiikleniciye birakilan villa niteligindeki bagimsiz
boliimii yiikleniciden temlik almis, yiiklenicinin edimlerini yerine getirmemesi ve kat
karsilig1 ingaat sozlesmesinin feshedilmesi lizerine, temlik aldigi villa niteligindeki
binanin bulundugu kismiarsa sahibinden harici satis sozlesmesi ile satin almistir.
Uciincii kisi arsa sahibine kars1 dava acarak tapu kaydmin temlik yoluyla kendi adina
tescilini istemistir. Tapu tescili davasina dayanak olarak davaci, TMK.’nin 724.
maddesini gdstermis, arsa sahibinin tasinmaz miilkiyetini bu kurallar ¢ercevesinde
kendisine devrini ileri slirmiistiir. Somut olayda Yargitay, TMK. 724. maddede
belirtilen malzeme malikinin 1yi niyetli olmas1 yap1 kiymetinin taginmazin degerinden

acik¢a fazla olmasi, malzeme malikinin, tasinmaz malikine uygun bir bedel édemesi

%6 Ayan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 272; Kirca, s. 83; Aydemir, 5.504.

%7 Siiteii, Cilt-1, 5.1241.

%%8Sami Dogru vd. (Ed.), Tiiketici Haklar1, s.184; Yasar, s.314; YHGK. T. 21/01/2020, E.2018/23-240,
K.2020/43, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 04/07/2021: “...Yiiklenici sozlesmeye gore
Ozgiilenen payr dava disi ....’a 24.10.1994 tarihinde devretmis, hisseler davali ... ve ...tarafindan
10/06/1996 tarihinde devralinmistir. Bu iki davalinin heniiz ingsaat agsamasindaki binadan sézlesmeye
gore Ozgiillenen bagimsiz bolimii almak amaciyla pay aldigi olaylart gelisim siirecinden agikga
anlasilmaktadir. Yarim birakilan bu insaatla ilgili olarak c¢ok basit bir incelemeyle dahi arsanin
yiikleniciye ait olmadigi anlasilabilecek durumdadir. Zira heniiz tamamlanmamig insaatta pay satin
alan bir kimsenin, insaati gérmemesi, gercek malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesi
miimkiin degildir. Es sdyleyisle bu iki davali, araya dava dis1 ii¢iincii kisi girse dahi alicinin, arsanin
gercekte yiikleniciye ait olmadigini, kat karsilig1 ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini
bilmekte ve bilebilecek durumdadir. Hal boyle olunca arsa maliki tarafindan avans olarak verilen arsa
paymin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Hakkinda iyi niyet iddias1 ileri
stirlilemeyecegi gibi TMK.’nin 1023.maddesinin de uygulanma olanag: bulunmamaktadir. Sézlesme
yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi nedeniyle geriye etkili olarak feshedildiginden, mahkemece
davalilar... ve ...'e ait 4/120'er tapu paylarinin da iptaline karar verilmesi gerekmektedir.”
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sartlarin1 aramistir. Ancak temlik alanin kendisine iliskin malzeme ile davaliya iliskin
taginmaza bina yapmamis olmasi ve bilirkisi raporuna gore de ortada tamamlanmis bir
bina da bulunmamasi sebebiyle yerel mahkemenin vermis oldugu karari bozmustur®®®.
Burada yeri gelmisken karara konu haksiz yap1 hiikiimlerine deginmekte fayda vardir.
TMK.’nin 722-724. maddeleri arasinda yer almig olup; bir kimsenin higbir hukuki
sebebe dayanmaksizin, kendi malzemesi ile veya baskasinin malzemesi ile baskasinin
arsasinda yap1 yapmasi veya bir kimsenin baskasinin malzemesi ile kendi arsasinda yapi
yapmasi durumlarinda ortaya cikmaktadir®™. Alacagr temlik alan tigiincii kisiler
gecersiz veya feshedilmis kat karsiligi insaat s6zlesmesinde, arsa sahibine karsi TMK

madde 722-724’te taninan yetkilere sahip olamamaktadir®’*.

3.3.3.1.Geriye Etkili Sona Erme Halinin Uciincii Kisilere Yonelik Hukuki
Sonuclarinda Yargitay’in Bakisi Ve Bu Husustaki Elestiriler

Sozlesmenin donme beyani ile sona ermesi halinde, Yargitay arsa sahibi ve
yiiklenici arasindaki borglarin iadesi bakimindan klasik donme teorisinde iade borcu
kapsaminda sebepsiz zenginlesme goriisiinii uygulamakta >’ ; yiikleniciden pay
devralan ii¢iincii kisiler agisindan ise ayni etkili donme teorisini®® kabul etmektedir.

Yargitay, ylikleniciye ifasinin tamamlanmasindan dnce devredilen paylarin avans
niteligi tasidigini, sozlesmenin geriye etkili olarak doniilmesi halinde yiikleniciye
devredilen paylarin arsa sahibine geri donecegini vurgulamistir. Bu nedenle
yiiklenicinin arsa paylarmin hicbir zaman gercek maliki olmamasi nedeniyle

yiiklenicinin tapudaki arsa payr devrinin yolsuz tescile doniisecegini, liglincii kiginin

9 Yargitay 14.HD., T.21.10.2008, E.8253, K.12065, Kaynak www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
04/08/2021.

570 Yiicel, s.543.

*™ Yiicel, 5.559.

2 y. 15. HD. T.02/04/2019, E.2018/3318, K.2019/1504 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
03/07/2021 : “Arsa pay1r karsilig1 ingaat yapim sozlesmesinde donme veya fesih halinde sona erme
geriye etkili sonug doguracag ve taraflar sebepsiz olarak zenginleseceklerinden aldiklarini karsi tarafa
geri vermek yiikiimlilliigiindedir.” ; Y. 23. HD. T. 21/03/2019, E.2016/4353, K.2019/1170 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 03/07/2021: “Feshin geriye etkili olmasi durumunda s6zlesme hic
yapilmamis (yok) farz edilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir.”

*%y. 15. HD. T. 21/09/2020, E.2019/3962, K.2020/2494 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.
04/07/2021: “Yiiklenici, tim edimlerini ifa ettigi takdirde ve sdzlesmenin de ifa ile sonuglanmasi
durumunda sahsi hakki, ayni hakka doniisiir. Nitekim arsa payr karsiligi insaat yapim sozlesmesi
nedeniyle yiikleniciden pay iktisap eden tgiinci kisiler, Tirk Medeni Kanunu'nun 1024. Maddesi ve
ayni Kanun'un 1023. maddesi hiikmiinden yararlanamazlar. insaatin hukuki anlamda teslimine kadar
arsa sahibi avans olarak verdigi paylar1 geri alma hakkina sahiptir.”; Y. 15. HD. T. 26/06/2019,
E.2018/4559, K.2019/2998. Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 04/07/2021.
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TMK m.1023 geregi tapu siciline giiven ilkesinden yararlanamayacagini ve kazaniminin

korunmayacagini kabul etmektedir®*.

Yine bagka bir kararinda, kat karsilig1 insaat
sozlesmesinin geriye etkili olarak sona ermesi halinde sdzlesmenin taraflarinin ve
onlarin haleflerinin sdzlesme geregi verdiklerini diger taraftan sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gore geri isteyebilecegi belirtilmistir>"

. Daha sonrasinda ise yiiklenicinin
devrettigi paylarin avans niteliginde olmasi sebebiyle geriye etkili sona erme
durumunda devralan konumundaki ii¢lincii kisilerin ya da onlarin kendilerine yapilan
devre dayanarak paylarin1 devrettigi diger sahislarin iyi niyet savunmalarinin
dinlenmesinin miimkiin olmadig1 kabul edilmistir>’®. Gortiilecegi lizere Yargitay, kat
karsilig1 insaat sozlesmelerinde, sozlesmenin basinda yiikleniciye kolaylik olmasi
amaciyla devredilen tapular1 avans niteliginde degerlendirmis ve yiiklenici adina tescil
edilmis olsalar bile, tapudaki tescil veya serh yiiklenici veya onun hakkini devralan
ticiincii kisiye miilkiyet hakk: saglamayacagini ifade etmistir.

Yargitay siireklilik arz eden bu uygulamasimin aksine goriislerin temelinde nispi
hak sahibi olan arsa sahibine iiglincii kisilere karsi sanki ayni hak sahibiymis gibi

" Bir borglandirici islem olan kat

degerlendirilmesinin dogru olmadig belirtilmistir
karsiligi insaat soOzlesmesinin sonradan yiiklenicinin temerriidii ile soézlesmeden
doniilmesi halinde taraflar sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade iligkisinin
kurulmasi gerekli oldugu dile getirilmistir578. Bu iade iliskisinin icerisinde tasinmaz

miilkiyetinin iadesine yonelik agilacak istihkak davasinda kisinin ayni hakkini

7 Yasar, s314; YHGK. T. 21/01/2020, E.2018/23-240, K.2020/43, Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 04/07/2021: “...Yiiklenici sézlesmeye gore dzgiilenen pay1 dava dist
... a 24.10.1994 tarihinde devretmis, hisseler davali ... ve ..tarafindan 10/06/1996 tarihinde
devralinmistir. Bu iki davalinin heniiz ingaat asamasindaki binadan sozlesmeye gore Ozgiilenen
bagimsiz boliimii almak amaciyla pay aldigi olaylari gelisim siirecinden agik¢a anlagilmaktadir. Yarim
birakilan bu ingaatla ilgili olarak ¢ok basit bir incelemeyle dahi arsanin yiikleniciye ait olmadig:
anlagilabilecek durumdadir. Zira heniiz tamamlanmamis ingaatta pay satin alan bir kimsenin, insaati
gormemesi, gergek malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir. Es soyleyisle
bu iki davali, araya dava dis1 {igiincli kisi girse dahi alicinin, arsanin gergekte yiikleniciye ait
olmadigini, kat karsiligi ona bu paym verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde
kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagini bilmekte ve
bilebilecek durumdadir. Hal bdyle olunca arsa maliki tarafindan avans olarak verilen arsa payinin iptal
edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Hakkinda iyi niyet iddiasi ileri siiriilemeyecegi
gibi TMK.’nin 1023.maddesinin de uygulanma olanagi bulunmamaktadir. Sézlesme yiiklenicinin
edimini yerine getirmemesi nedeniyle geriye etkili olarak feshedildiginden, mahkemece davalilar... ve
...'e ait 4/120'er tapu paylarinin da iptaline karar verilmesi gerekmektedir.”

°’> Kahraman, s.442,443

5 Yargitay 15. HD. T. 14/05/2012, E. 2011/6559, K. 2012/3377, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.: 04/07/2021; Yargitay 23. HD. T. 09/10/2017, E. 2015/9553, K. 2017/2593 K. ve T. 01/03/2018
E.2016/1633, K. 2018/2000 Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 04/07/2021.

"Ethem Saba Ozmen/ Tuba Akgura Karaman, “Arsa pay1 Karsihig: Insaat Sozlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalar1”, Istanbul Barosu Dergisi,
http://openaccess.maltepe.edu.tr/xmlui/handle/20.500.12415/6283, e.t:07.08.2021, s.66

%8 zmen/ Karaman, s.67.
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kaybetmedigini ve karsi tarafin da mal varliginda zenginlesmenin olmadigi, istihkak
davasinin, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ile yarisamayacagi ifade edilmistir>".
Diger taraftan hukuki sebepten soyutluk ilkesi geregince sahte vekaletname ile islem
yapilarak alinan tasinmazda satin alan kisi iyl niyetli olsa dahi miilkiyet hakkinin
korunmadig1 fakat bu kisinin ii¢lincii kisiye yaptig1 devir neticesinde iiglincii kiginin
elde ettigi kazanimi TMK. m. 1023. hiikkmii geregince korunmakta oldugu
vurgulanmistir. Ancak hal boyle iken kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde yiikleniciden
bagimsiz bolim satin alan iyi niyetli {iclincii kisinin hakkinin korunmamasi durumu

elestirilmistir °*° .

Bununla birlikte inangh temlik iligkisinde dahi inanilan kiginin
sOzlesmeye aykir1 davranarak taginmazi {igiincii bir kisiye devrinde muvazaa olmamasi
kaydiyla ticiincii kisinin taraflar arasindaki inangli temlik durumunu bilmesine ragmen
devrin gecerli oldugunu, Yargitay’in kat karsilig1 insaat sézlesmesinde s6z konusu bu

yondeki kararlarinin higbir hukuki dayanagmin olmadigini belirtmislerdir®®".

3.3.3.2.Geriye Etkili Sona Erme Halinin Uciincii Kisilere Yonelik Hukuki
Sonuclarinda Anayasa Mahkemesi Karari

Anayasa Mahkemesi de Yargitay’in kararlarinda iizerinde durdugu gerekgelere
benzer dogrultuda, Faik Tari ve Sultan Tari karari ile yiiklenici tarafindan taahhiit
ingaatin geregi gibi tamamlanmamis olmasi nedeniyle arsa sahibi lehine tapu kaydinin

mahkeme tarafindan iptal edilmesine iliskin Yargitay kararindaki ic;‘[ihadln582

miilkiyet
hakkinin ihlali olmadigina hilkkmetmistir.

Mahkeme sonuca gitmek adina degerlendirmesini ii¢ asamada yapmlst1r583. Tlkin
‘tapu kayitlarinin iptalinin belirli, ulasilabilir ve 6ngoriilebilir bir kanuna dayali olup
olmadigint’ incelemis kat karsilig1 insaat sézlesmesinin isimsiz bir sézlesme olmasi
dolayisiyla sdzlegsmenin hiikiim ve uygulama kosullarinin istikrar kazanmis igtihatlarca
belirlendigini belirtmistir. Bu kapsamda ‘uyusmazligin ¢éziimiine iligkin olarak 6nceden

olusturulmus, 6ngoriilebilir, ulasilabilir ve belirli nitelikte oldugu anlasilan hukuksal bir

57° Ozmen/ Karaman, s.68.

%80 (9zmen/ Karaman, s.68.

581 Giimiis, Ders Kitabi, 408; Ozmen/ Karaman, s.66.

%2 Yargitay 15. HD. T. 03/10/2012, E. 2011/6160, K. 2012/5968, Pelin Cavdar, “Anayasa
Mahkemesi’'nin  2014/12321 Basvuru Numarali ve 20.07.2017 Tarihli Tari Karart’nin
Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
https://dergipark.org.tr/en/pub/maruhad/article/445676, e.t:06.08.2021, 5.418.

Cavdar, 5.426.
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cergevede delillerin degerlendirildigi ve hukuk kurallarinin yorumlanarak sonuca
varildigint’ tespit etmistir®*,

Degerlendirmeye konu ikinci husus ise iddia edilen miilkiyet hakkina yapilan ihlale
etkin bir bicimde ‘itiraz edebilme, iddia ve savunmalarim1 yetkili makamlar 6niinde
ortaya koyabilme olanaginin taninip taninmadigi’ hususunda degerlendirme yapmustir.
Bagvurucularin s6z konusu yargilamada® kendilerini vekil ile temsil ettirmeleri ve
durusmali olarak goriilen yargilama sirasinda davali sifatiyla mahkeme Oniinde itiraz ve
savunmalarini’ ortaya koymasi sebebiyle bu husus agisindan da olumsuz bir durum
goriilmemistir™™.

Son olarak ise ‘arsa sahiplerince iade hakkiin kullanilmasi nedeniyle
basvurucularin miilkiyet haklarin1 koruyacak ve basvuruculara yeterli giivenceler
saglayacak hukuksal mekanizmalarin olusturulup olusturulmadigi® degerlendirilmistir.
Buna iligkin olarak ise ‘olaymn biitiin kosullan ve taraflara taninan tiim imkanlar ile
taraflarin tutum ve davranislar1 géz o6niinde bulundurularak menfaatlerin adil bir sekilde
dengelenip dengelenmedigi’ hususu iizerinde durmustur’,

Daha sonrasinda Anayasa Mahkemesi yliklenicinin edimlerini yerine getirip
getirmedigini, edimlerini yerine getirmeyen yiikleniciden bagimsiz bdliim satin alan
ticlincii kisilerin ingaatin tamamlanmamasi durumunda, ‘yilikleniciden satin alinan arsa
paylarinin iade edilmesini 6ngdrmesi gerektigini’ belirtmistir. Ayrica ‘bagvurucularin
bor¢lar hukuku kapsaminda yiikleniciye karsi dava agma ve zararlarmi tazmin etme
imkanlarinin bulundugu‘gerekcesiyle miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigi sonucuna

Varm1st1r587.

3.3.3.3. Geriye Etkili Sona Erme Halinin Ugciincii Kisilere Yonelik Hukuki
Sonuglarina iliskin Degerlendirmemiz

Kanaatimce Yargitay’in vermis oldugu karara ve bu dogrultudaki Anayasa
Mahkemesi kararina katilmaktayim. Zira, oncelikle kat karsiligi ingaat sdzlesmelerinde
taraflar arasinda olan iliskiye tekrardan deginmekte fayda vardir. Kat karsilig1 insaat

sozlesmesinde taraflarin birbirlerine karsi borglar1 bulunmakta ve bunlar yerine

%84 Cavdar, 5.420,421; Saba Ozmen, “2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari Ve Sultan Tari
Basvurusuna iliskin Anayasa Mahkemesi’nin Fahis Hatali Kararinin Elestirisi”, Tiirkiye Barolar Birligi
Dergisi, http://openaccess.maltepe.edu.tr/xmlui/handle/20.500.12415/6327, e.t:07.08.2021, s.493.

585Cavdar, 5.421; Ozmen, 5.493

SSGCavdar, 5.421,422; Ozmen, 5.493

%87 Anayasa Mahkemesi, T.20/07/2017, Basvuru Numaras:: 2014/123121, K.20.07.2017, R.G. Tarih ve
Say1: 27.09.2017 - 30193 sayili Resmi Gazete’de yayimlanan Faik Tari ve Sultan Tari karar1 igin bkz.
Kaynak: https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2014/12321
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getirmeden bir taraf karsi taraftan borcun ifasini isteyememektedir. Bilindigi {izere
TBK. m. 97 hiikkmii bilindigi tizere karsilikli bor¢ yiikleyen sozlesmelerde ifa sirasini
diizenlemekte olup; sozlesmenin ifas1 isteminde bulunan tarafin, sdézlesmenin
kosullarina ve 6zelliklerine gore daha sonra ifa etme hakki olmadik¢a, kendi borcunu ifa
etmis ya da ifasin1 Onermis olmasi gerekmektedir. Yargitay yiiklenicinin kendisine
devredilen payin miilkiyetine hak kazanabilmesi i¢in kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden
dogan bina yapimina ve teslimine iliskin edimini yerine getirmesi gerektigini, aksi halde
yiiklenici ilizerine yazilan tapu kaydinin illiyetten yoksun hale gelecegi ve yapilan
islemin yolsuz tescil durumuna diisecegini ifade etmistir. Dolayisiyla edimini yerine
getirmeyen yiiklenicinin ger¢ekte kendisine ait olmayip kat karsiligr ingaat s6zlesmesi
kapsaminda adina devredilen arsa paylari lizerinde herhangi bir hakkinin olamayacagi
ifade edilmistir. Buradan hareketle Yargitay kararlarinin bu dogrultuda olusturuldugunu
diisinmekteyim. Zira, oncelikli edim olarak arsa sahibinin yer teslimi borcunu ifa
etmesi, lizerine bina insa edilecek arsasinin, ingaata elverisli ve ayipsiz bir sekilde
yiikleniciye teslim etmelidir. Bununla birlikte yiiklenici de arsa sahibinden tapu devrini
talep edebilmesi i¢in, sozlesme ile yapimini iistlendigi insaat1 s6zlesmeye, amacina fen
ve sanat kurallarina ve projesine uygun yapip iskan ruhsatini alarak arsa sahiplerine
teslim etmesi gerekmektedir’®®. Gériilecegi iizere yiiklenici iizerine diisen yiikiimliiligii
yerine getirmedik¢e bir kazanimi olmamasindan kaynakli olarak tigiincii kisinin
yiiklenici ile yapmis oldugu sdzlesme neticesinde bir kazanim elde edememektedir. Bir
baska deyisle tiglincii kisinin durumunun kat karsiligi insaat sézlesmesinin taraflari
arasindaki duruma gore belirlenmesinde herhangi bir sakinca bulunmamaktadir. Kaldi

Ki Yargitay’in “topraktan satig” yahut “ingaattan kat satis1” olarak >89

ifade ettigi;
yiiklenicinin, ileriki asamalarda bagimsiz boliimlere denk gelen kisim olan arsa
paylarini tapu sicilinde ii¢lincii kisiye karsi devir iglemlerinin konusu tamamlanmamis
ancak ileride tamamlanmasi beklenen bir bagimsiz boliimdir. Tamamlanmis bir
bagimsiz bolim ile tamamlanmamis ancak ileride tamamlanmasi beklenen bir bagimsiz
boliim arasinda da belirli bir fiyat farkinin oldugu da tartismasizdir. Yiiklenici iizerine
diisen edimi yerine getirmesi sonucunda hak etmis oldugu bagimsiz boliimleri,

tamamlanmamis ancak ileride tamamlanmasi beklenen bagimsiz boliime nazaran daha

yiiksek bir bedelle satmasi hayatin olagan akisina uygunken topraktan satis yapmasi

%8 Yargitay 15. H.D., T.17/07/2007, E.3036, K.4849, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.:
04/07/2021.
*Erman, s. 175.
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onun edimlerini ifa etmek adina duydugu finansal durumu gostermektedir. Boylelikle
ticlincii kisi tarafindan tamamlanmamis ancak ileride tamamlanmasi beklenen bagimsiz
boliimii devralmasi durumu kendisinin almig ve katlanmak zorunda oldugu riski
gostermektedir. Ayrica tiglincii kisinin kazaniminin korunmamasi karsisinda arsa payina
hak kazanamayan iiclincii kisiler ddenen paranin faiziyle birlikte geri verilmesini,
semeresiz yaptig1 masraflar1 6denmesini, yiiklenici yahut arsa sahibi kusursuzlugunu
ispat etmedik¢e de ugradig zarar1 tazmin edilmesini isteyebilmektedir. Bununla birlikte
arsa sahibi ile yiiklenici arasindaki kat karsilig1 insaat sozlesmesinde zayif akit taraf arsa
sahibi oldugundan haklarinin korunmas:t magdur edilmemesi gerekmektedir.
Belirttigimiz bu sebeplerle Yargitay’in ve Anayasa Mahkemesi’nin bu konudaki
degerlendirmelerinin dogru oldugu kanisi olusmustur.

Boylelikle iiclincii kisi agisindan Yargitay’in kararlarinda®* sozlesmeden donme
durumunun sonuglar1 bakimindan, ayni etkili donme (istihkak) goriisii ile benzer
sonuglara vardigi anlasilmaktadir. Zira s6zlesmeden donme ile tasarruf isleminin geriye
etkili bicimde hiikiimsiiz hale gelecegi, bu itibarla kazanilan ayni haklarin devralana hig
geemedigi kabul edilerek sebebe bagli tasinmaz miilkiyetinin devrini igeren
sozlesmeden doniildiiglinde artik miilkiyetin  halihazir malikine ait olmasi
disiiniilemeyeceginden, TMK m. 1025 hiikmii geregince sebebe bagli tasarruf islemi
olan tescilin yolsuz hale gelecegi kabul edilerek, temelinde yatan istihkak iddiasiyla
arsa sahibi, herhangi bir siireye tdbi olmaksizin {i¢lincii kisiye yonelik olarak tapu

sicilinin diizeltilmesi davasini a(;ﬂabilecektirsgl.

Bu sebeplerle Yargitay’in nezdinde,
tictincii kisilerin yiiklenicinin edimini tam ve eksiksiz yerine getirdigi takdirde miilkiyet
hakkina hak kazanacaklarmi bilmeleri gerektigi hususunu vurgulamakta fayda
bulunmaktadir.

Yargitay’a g6r6592 admna yolsuz tescil olan yiiklenici ve haleflerine MK m. 1023

hiikmiiniin uygulanmas1 miimkiin olmayip bir bagka deyisle yalnizca yiikleniciden pay

*%y. 15. HD. T. 22/01/2020 , E.2019/1868, K.2020/190, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.r, e.t.
04/07/2021: “Sozlesme geriye etkili feshedildigine gore yiikleniciye arsa sahibi tarafindan yapilan tapu
devirleri avans niteliginde oldugu ve fesih halinde taraflar verdiklerini geri isteyebileceklerinden,
davaci arsa sahibi yiiklenici ve yiikleniciden pay satin alan davalidan verdigini geri istemesi ve tapu
kaydmin iptali ve tescilini talep etmesi miimkiindiir. Dairemiz ile YHGK nun igtihat uygulamalarinda
bu halde yiikleniciden bagimsiz boliim ya da tapu payr devralanlarin iyi niyetli sayllmayacaklar1 ve
korunmayacagi kabul edilmektedir.” ; Y. HGK. T. 21/01/2020, E.2018/23-240, K.2020/43 Kaynak:
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.: 04/07/2021.

*LAyan, Yiiklenicinin Temerriidii, s. 272; Kirca, s. 83; Aydemir, s.504

2y, 23. HD. T. 27/09/2013, E.2013/3213, K.2013/5831, Kaynak: www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.
04/07/2021: “...Mahkemece, davaciyla davali yiiklenici arasindaki satig bedeli, yiiklenici ile 3. kisi ve
3. kisilerin kendi arasindaki satiglar arasinda gegen siireler ve satis bedelleri, satanlarla satin alanlar

104



devralan tigiincii kisiler degil ayrica bu iiglincii kisilerden hak iktisap eden harici diger

kisiler de MK m.1023’den yararlanarak hak iktisap edemeyeceklerdir®®,

arasinda yakin akraba iliskisi olup olmadig1 hususlari degerlendirilmemistir. Satis isleminin yapildig:
Safranbolu Ilcesindeki insaat sektdriiniin ulastig1 seviye ve tasinmaz alim-satim islerinin yogun olup
olmadigi iizerinde de durularak, bu yere bagli Tokatli Koyiinde bulunan tasinmazlardaki el
degistirmeler sonucu arsa sahibi olan kisilerin kisa bir arastirmayla sézlesme yaptiklari tapu malikinin
gercek hak sahibi olmadigini bilebilecek durumda olup olmadiklari hususu tartistimamigtir. Bu
hususlarin tartisilmasi ve degerlendirilmesi sonrasinda mahkemece dava konusu arsalarin gergekte
yiikleniciye ait olmadigini, yiikleniciye bu paylarin arsa paymnin devri nedeniyle verildigini,
yliklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine devredilen arsa paylarinda hakkinin
olmayacagini, arsa maliki davaci tarafindan arsa payinin iptal ettirilebilecegi riskini géze alarak tapuyu
devraldiklarini 3. kisilerin bilmeleri gerektiginin kabulii halinde davali ii¢iincii kigilerin TMK'nin 1023
iincii maddesinde iyiniyet kuralindan faydalanmalarinin miimkiin bulunmamaktadir. Ayni Yasa'nin
1024 iincii maddesine gore yiikleniciden pay alan bu kisilerin bu alimlariin korunmasinin miimkiin
olmadig1 sonucuna varilmali ve davali Gigiincii kisiler adina olan tapu kayitlarinin ve davali bankalar
lehine konulan ipoteklerin iptaliyle tasinmazlarin davaci adina tesciline karar verilmelidir. Bu hususlar
gozetilmeden, eksik incelemeye dayali hiikiim kurulmasi dogru olmamustir.”
¥3Coskun, s.141.
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Ulkemizde kentlesmenin ve niifus artisiin da etkisiyle biiyiik sehirlere goc
edilmesi, arsa fiyatlarinin artmasi sonucunu dogurmus, miistakil yapilar yerine apartman
seklindeki yapilar tercih edilmeye baslanmistir. Bu kapsamda insanlarimizin konut
ihtiyact ve arsasini degerlendirmek istemesi, arsa fiyatlarinin artmasi sebebiyle de
yiiklenicinin insaat yapiminda finansal bir zorlugunun olusmasi gibi durumlar
neticesinde kat karsilig1 insaat sozlesmesi kavrami olugsmustur.

Kat karsiligt ingaat sozlesmesi TBK.’de veya 0zel kanunlarda agikca
diizenlenmemistir. Sozlesme hakkinda yasal bir diizenleme olmamasi sdzlesmenin
isimsiz bir s6zlesme oldugunu gostermektedir. S6zlesme hakkinda yasal bir diizenleme
olmamasi sebebiyle de taraflar arasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklar uygulamada
Yargitay ictihatlartyla ¢oziimlenmektedir. Ancak kat karsiligi ingaat sozlesmesinin,
insanlarimizin barmma ihtiyacin1 karsilamak adina konut hakkinin saglanmasina
yonelik olmasi, konut hakkinin da Anayasa hiikmiiyle giivence altina alinmasi ve
taraflar arasinda ortaya cikan uyusmazliklarin uygulamada fazlaca yer kaplamasi
sOzlesmenin son derece Oonemli bir konu oldugunu ortaya koymaktadir. Goriilecegi
tizere uygulamada da siklikla karsilasilan boylesi 6nemli bir konunun doktrin ve
Yargitay ictihatlariyla sekillendirilmesi dogru degildir. Tiim bu nedenlerden dolay1 kat
karsilig1 insaat sozlesmesinin yasa koyucu tarafindan {igiincii kisi dahil olmak {izere
yiiklenici ve arsa sahibi arasindaki hukuki iligki diizenlenerek ayri bir kanun ile
diizenlenmesi, hukuki belirsizligi ortadan kaldiracak ve hukuki giivenligin artmasina
sebebiyet verecektir.

Kat karsilig1 ingaat s6zlesmesi, yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi iizerine bir bina
inga ederek buradaki bagimsiz boliimii arsa sahibine teslimini ve arsa malikinin nakdi
bir bedel yerine gegecek sekilde binadaki bir kisim bagimsiz boliimiin miilkiyetini
yiikleniciye gecirmeyi Ongordiigii bir sozlesmedir. Boylelikle arsa satin alma
maliyetinden kurtulmak isteyen yliklenici, arsa sahibinden insa ettigi bagimsiz
boliimlere karsilik, arsa payr yani bagimsiz bolim devralmakta, arsa sahibi de insaat
yapimu siireci ile ugrasmamakta olup arsasini degerlendirmektedir.

Kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin 6zellikleri, ele aldigimiz tez konumuz ag¢isindan
da biiyiik bir 6nem ihtiva etmektedir. Kat karsilig1 ingaat sozlesmesi tam iki tarafa borg
yiikleyen, isimsiz, gecerliligi sekle bagli olan karma bir s6zlesme 6zelligi tasimasinin

yant sira ayn1 zamanda ani-siirekli bir borg iligkisi doguran bir s6zlesmedir.
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Kat karsiligi ingaat s6zlesmesinin ani edimli mi yoksa siirekli edimli mi bir borg
iliskisi dogurdugu seklindeki goriislerin degerlendirilmesinde temel dayanak, kat
karsiligr insaat sozlesmesinin ‘ileriye ya da geriye etkili olarak’ sona ermesi
sebebiyledir. S6zlesmenin ani edimli oldugu hususu kabul edilecek olursa, sdzlesme
geriye etkili olarak ortadan kalkacak ve yiiklenici o zamana kadar yapmis oldugu
masraflar1 ancak sebepsiz zenginlesme hiikiimleri ¢ercevesinde talep edebilecektir.
Ancak sozlesme siirekli edimli borg iliskisi olarak kabul edilecek olursa, is sahibinin
s0zlesmeyi sona erdirmesi halinde s6zlesme ileriye yonelik olarak fesih edilecek olup o
zamana kadar insa edilen yapilar yiiklenici agisindan degerlerini koruyacaktir. Bu
kapsamda, kat karsiligi insaat s6zlesmesinde taraflar arasindaki iligki, kural olarak ani
edimli bir borg iligkisidir. Fakat ingaatin yapilma siireci dikkate alinarak yiiklenicinin de
menfaatlerinin korunmasi gerektiginden s6zlesme ayni zamanda, siirekli edimli bir borg
iliskisi dogurmaktadir.

Bununla birlikte kat karsilig1 insaat sdzlesmesi arsa sahibinin borcu bakimindan
tasinmaz miilkiyetinin devir borcu dogurmasindan kaynakli olarak resmi sekilde
yapilmalidir. Ancak sekil eksikligi sebebiyle yasanan her durumda sdzlesme sona
ermemektedir. Tapuda kayitli bir taginmazin miilkiyetini devir borcu doguran ve ancak
yasanin 6ngordiigli bi¢im kosullarina uygun olarak yapilmadigindan gegersiz bulunan
sozlesmeye dayanilarak agilan bir cebri tescil davasi, kural olarak kabul
edilmemektedir. Yasanan s6z konusu somut olaylarda, tasinmazdan bagimsiz bolim
sattmina iligskin gegerli bir sézlesme olmadan taraflarin bagimsiz boliim satiminda
anlasarak alicinin tiim borglarini eda etmesi, saticinin da bagimsiz béliimii teslim ederek
alicinin onu malik gibi kullanmasini saglamasina ragmen satici tapuda miilkiyetin
devrine yanagmamaktadir. Bu gibi durumlarda hakim TMK. m. 2. hiikkmi gozeterek
acilan tescil davasmi kabul edebilecektir. Burada sekil eksikliginin her durumda
sozlesmeyi sona erdirmedigi sonucu ile birlikte yiiklenicinin edimlerini yerine getirdigi
hususu da gozden kagirilmamalidir.

Yiiklenici, arsa sahibi ile yapmis oldugu sozlesme neticesinde hak kazanacag:
bagimsiz bdliimlerden bazilarini, heniiz bitmemis insaati finanse edebilmek adina
ticlincii kisilere devredebilmektedir. Kat karsilifi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin
temerriide diismesi halinde, yiikleniciden hak kazanan {igiincii kisinin hukuki durumu,
yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki hukuki durumdan etkilenecektir.

Buradan hareketle oOncelikle tez konumuz agisindan yliklenicinin temerriide

diismesi gerekmektedir. Temerriit bor¢lunun borg¢lanilan edimde gecikmis olmasidir.Kat
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karsilig1 insaat sdzlesmesinde yiiklenicinin temerriidii, yiiklenicinin insaata baglamasi ve
devam etmesi sirasinda ve teslim borcunun ifasi g¢ercevesinde ortaya cikmaktadir.
Yiiklenicinin ingaata baslamasi ve devam etmesi sirasindaki temerriidi TBK. m. 473
kapsaminda degerlendirilirken, yiiklenicinin teslim borcunun ifas1 c¢ercevesinde
temerriide diismesinde TBK. nin bor¢lu temerriidiine iliskin genel hiikiimleri olan 117-
125. kapsaminda ele alinmaktadir.

Yiiklenicinin temerriidii durumunda arsa sahibine TBK. m. 125 kapsaminda
secimlik haklar tanimnmustir. Arsa sahibi, yiiklenicinin temerriide diismesi halinde
secimlik haklar1 olan ‘aynen ifa, gecikme tazminati’ ve sozlesmede yer almasi halinde
‘cezai sart’ talep edebilecegi gibi, ‘aynen ifadan vazgectigini derhal bildirmek suretiyle
sOzlesmenin yerine getirilmemesinden dogan olumlu zararinin tazminini’ talep
edebilecektir. Ayrica arsa sahibi, bir diger se¢imlik hakki olan ‘s6zlesmeden donme
suretiyle olumsuz zararin tazminini’ isteyebilecektir. Arsa sahibinin se¢imlik haklari,
yenilik doguran haklardan olup bir defa kullanilmakla sona ermektedir. Dolayisiyla arsa
sahibi, birden fazla sec¢imlik hakkin1 kullanamadigi gibi farkli se¢imlik haklarin
sonuclarini beraber talep edemeyecektir.

Yiiklenicinin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin dénme hakkini kullanmasi
neticesinde Ugiincli kisinin bagimsiz bolime hak kazanmasi insaatin bitirilme ani
dikkate alinarak degiskenlik gosterecektir. Bu degiskenlik sonucunda sozlesmenin
geriye etkili ve ileriye etkili bir bigimde sonlandirilmasi durumu ortaya ¢ikmaktadir.

Bu kapsamda Yargitay’in da istikrar kazanmis kararlarinda, kat karsiligi insaat
s0zlesmesinin hakkaniyet geregi siirekli borg iligkilerindeki gibi ileriye etkili olarak
sona erdirilmesi i¢in, yiiklenicinin insaat1 en az %90 seviyesinde tamamlamis olmasi
gerektigi hususu belirtilmistir.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesinin ileriye etkili sonu¢ doguracak sekilde fesih
beyani ile sona erdirilmesi halinde, taraflar arasinda fesih anina kadar sozlesme iligkisi
devam etmekte olup yiiklenicinin asil borcu olan insaat yapma edimi son bularak yerini
tazminat borcuna birakmaktadir. So6zlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi
durumunda, yiiklenici arsa sahibinden fesih anina kadar yapmis oldugu bagimsiz
boliimlere tekabiil edecek arsa paymmin kendine devredilmesini arsa sahibinden
isteyebilecek; boylelikle de tigiincii kisinin kazanimi da korunacaktir. Bu kapsamda
yiikleniciden tasinmaz satisi ile ayni hak iktisap eden ii¢lincii kisi, gercek malikten hak

kazanmis kabul edilerek yapilan tescil gegerli bir tescil olarak varligimi siirdiirecektir.
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Ayrica alacagin temliki veya arsa payi satis vaadi sozlesmesi yapmis olan ii¢lincii kisi
de arsa paylarinin tapuda adina tescil edilmesini talep edebilecektir.

Goriilecegi lizere sozlesmenin ileriye etkili olarak sona erdirilmesi halinde {igiincii
kisi sozlesme iliskisinin fesih anina kadar ayakta kalmasi sebebiyle yiikleniciden almis
oldugu bagimsiz boliime hak kazanabilecektir. Ancak s6z konusu sézlesme geriye etkili
olarak sona erdiginde ise, Yargitay ictihatlarinda goriilecegi iizere boyle bir durum s6z
konusu olmayacaktir. Geriye etkili sona erme halinde 6zellikle bu konuda Yargitay
ictihatlar1 agir bir elestiriye tabi tutulmustur. Esasen s6z konusu tartismalarin temelinde
Yargitay’in yiikleniciden pay devralan ii¢lincii kisiler acisindan ayni etkili donme
teorisini kabul etmesinden kaynaklanmaktadir. Buna gore donme beyanindan Once
yerine getirilen edimlerin iadesi ayni hakka dayali talep edilecek; tasinmazlar
bakimindan dénme iradesi ile hukuki neden ortadan kalktigindan miilkiyeti devredilen
taginmazlarin tescili yolsuz tescil durumuna geldiginden taginmazin iadesi tapu kaydinin
diizeltilmesi davasi ile s6z konusu olacaktir. Arsa sahibi donme 6ncesinde yiikleniciye
bedel olarak verdigi tapu paylarini ise tapu iptal ve tescil davasi acarak isteyebilecektir.
Boylece yiikleniciye devredilen tapular, arsa sahibine geri donecektir.

Buradan hareketle, yiiklenicinin arsa sahibinden tapu devrini talep edebilmesi
icin, edimini ifa etmesi yani sdzlesme ile yapimini iistlendigi insaati sdzlesmeye,
amacina fen ve sanat kurallarina ve projesine uygun yapip iskan ruhsatini alarak arsa
sahiplerine teslim etmesi gerektigi sonucu g¢ikmaktadir. Goriilecegi lizere yiiklenici
tizerine diisen yiikiimliiliigii yerine getirmedikce bir kazaniminin olmamasi karsisinda,
ticlincii kisinin yiiklenici ile yapmis oldugu sozlesme neticesinde bir kazanim elde
etmesi beklenemez. Bir bagka deyisle, iliclincli kisinin durumunun kat karsiligr insaat
sOzlesmesinin taraflar1 arasindaki duruma gore belirlenmesinde herhangi bir sakinca
bulunmamaktadir. Kald1 ki Yargitay’in “topraktan satis” yahut “ingaattan kat satig1”
olarak ifade ettigi; yiiklenicinin, ileriki asamalarda bagimsiz boliimlere denk gelen
kisim olan arsa paylarindan kastedilen tamamlanmamis ancak ileride tamamlanmasi
beklenen bir bagimsiz boliimdiir. Tamamlanmis bir bagimsiz boliim ile tamamlanmamis
ancak ileride tamamlanmasi beklenen bir bagimsiz boliim arasinda da belirli bir fiyat
farkinin oldugu da tartismasizdir. Yiiklenici iizerine diisen edimi yerine getirmesi
sonucunda, hak etmis oldugu bagimsiz boélimleri, tamamlanmamis ancak ileride
tamamlanmas1 beklenen bagimsiz bdliime nazaran daha yiiksek bir bedelle satmasi
hayatin olagan akisina uygunken, topraktan satis yapmasi onun edimlerini ifa etmek

adina ihtiya¢ duydugu finansal durumdan kaynaklanmaktadir. Boylelikle ii¢lincii kisi
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tarafindan tamamlanmamis ancak ileride tamamlanmasi beklenen bagimsiz boliimii
devralmasi durumu kendisinin aldig1 ve katlanmak zorunda oldugu riski gostermektedir.
Ayrica {igiincli kisinin kazaniminin korunmamasi karsisinda arsa payma hak
kazanamayan ii¢lincii kisilerin zararlarinin tazmini i¢in sézlesmeden dogan sorumluluk
cergevesinde, yiikleniciye yonelik bagvurmalart miimkiindiir. Belirttigimiz bu sebeplerle
Yargitay’in bu konudaki kararlarinin dogru oldugu sonucuna varilmistir. Yine bu konu
ile alakali olarak tigiincli kisilerin miilkiyet hakki ihlal edilmemektedir. Anayasa
Mahkemesi’nin edimlerini yerine getirmeyen yiikleniciden bagimsiz boliim satin alan
ticlincii kisilerin ingaatin tamamlanmamasi durumunda, ‘yilikleniciden satin alinan arsa
paylarinin iade edilmesini dngérmesi gerektigi’ seklindeki tespiti de esasen Yargitay’in
istikrar kazanmig kararlarin1 dogrulamaktadir.

Burada arsa sahibi, yiiklenici ve tgiincli kisiler arasinda kurulacak hukuki
iligkilerin hiikiim ve sonuglar1 kat karsilig1 insaat sozlesmesine ait ayri bir kanunun
diizenlenmesi ile gerceklesecektir. Ayrica yiiklenicilerin ayn1 zamanda bir tacir olmasi
sebebiyle, yiiklenici olmak igin belirli sartlarin getirilerek bu konuda segiciligin daha
cok arttirilmas1 gerekmektedir. Bununla birlikte ‘yiiklenici sicil defteri’ olusturularak
yiiklenicilerin daha Oncesinde bitirmis veyahut bitirememis ingaatlarinin olup
olmadigina yonelik sicil defterinin noterlerce saklanmasi ve bu bilgilerin yiiklenici ile
hukuki islem yapan taraflarca goriilebilmesinin de onii a¢ilmalidir. Boylelikle tigilincii
kisinin almig oldugu risk minimum bir seviyede kalacaktir. Bununla birlikte
olusturulacak ‘yiiklenici sicil defteri’, arsa sahibi, yiiklenici ve {icilincii kisi arasinda

gergeklestirilecek hukuki iliskilerde giiven duygusunun artmasina katki saglayacaktir.
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