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OZET

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

iklim AYDINDAG UNAL

Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Ana Bilim Dal
Tez Damsmani: Dr. Ogr. Uyesi Orhan CETIN
Mayis 2022, 142 Sayfa

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmeleri Tiirk Borglar Kanun’unda 6zel olarak yer
verilen bir sozlesme tipi olmamakla birlikte eser sozlesmesi ile tasinmaz satim
s0zlesmesine iligskin unsurlar1 biinyesinde tagiyan karma nitelikli bir s6zlesmedir.

Arsa pay1 karsili81 ingaat sozlesmesinde 6zellikle yapilacak isin nitelikleri, siire ve
bedel sozlesmenin 6nemli ii¢ noktasini olusturur. Kararlastirilan insaatin siiresinde
bitirilerek teslim edilmesinde, yiiklenici kadar is sahibinin de hukuken korunmasi
gereken menfaatleri bulunmakta olup yiiklenicinin temerriidii halinde arsa pay1
sahibinin se¢imlik haklar1 bu anlamda 6nem tagimaktadir.

Bu kapsamda tez calismasi ii¢ boliimden olusmaktadir. ilk boliimde arsa pay:
karsilig1 insaat sozlesmesinin tanimi, taraflari, unsurlar1 ve hukuki niteligi iizerinde
durulmustur. Ilerleyen béliimlerde ise, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinde
yiiklenicinin temerriidii ile yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin se¢imlik
haklarina yer verilmistir.

Bu baglamda &zellikle Isvicre ve Alman doktrini baz alinarak uygulamadaki
esaslar ve Tiirk Borglar Kanunu c¢ercevesinde yliklenicinin temerriidii halinde arsa
sahibinin sec¢imlik haklar yiiksek yargi kararlar1 kapsaminda, hukuki sonuglari ile

ortaya konulmustur.

Anahtar Sézciikler: Insaat, Arsa Sahibi, Yiiklenici, Temerriit, Se¢imlik Hak.
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ABSTRACT

ELECTIONAL RIGHTS OF THE LAND OWNER IN CASE OF
CONTRACTOR'S DEFAULT IN CONSTRUCTION CONTRACTS
FOR LAND SHARE

iklim AYDINDAG UNAL

Master's Thesis, Private Law
Thesis Advisor: Dr. Ogr. Uyesi Orhan Cetin
May 2022, 142 Pages

Construction contracts in return for land share are not a contract type specifically
included in the Turkish Code of Obligations, they are a mixed contract that combines
the elements of a work contract and an immovable sale contract.

In the construction contract in return for land share, especially the qualifications
of the work to be done, the duration and the price constitute the three important points
of the contract. In the completion and delivery of the agreed construction on time, the
employer as well as the contractor have legal interests worthy of protection, and in the
case of the contractor's default, the optional rights of the land share owner are important
in this sense.

In this context, the thesis study consists of three parts. In the first part, the
definition, parties, elements and legal nature of the construction contract in return for
land share are emphasized. In the following sections, the contractor's default in the
construction contract in return for the land share and the optional rights of the land
owner in case of the contractor's default are given.

In this context, the electoral rights of the landlord in case of default of the
contractor within the framework of the principles in practice and the Turkish Code of
Obligations, especially based on the Swiss and German doctrines, have been revealed

with legal consequences within the scope of high judicial decisions.

Key Words: Construction, Land Owner, The Contractor, Default, Electoral Right
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GIRIS

Calismamizin konusunu arsa payr karsiligi insaat sodzlesmesinde yiiklenicinin
temerriidii halinde arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik haklar olusturmaktadir.
Konunun sec¢iminde ozellikle, insaat sézlesmelerinin uygulamada tasidiklar1 6nem,
sOzlesmenin hukuki niteligi konusundaki tartismalar ve yapisi ile kanuni bir
diizenlemesi bulunmadigindan konunun doktrin ve Yargitay Kararlar ile sekillenmis
olmasi etkili olmustur.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi, uygulamada c¢ok sik karsilagilmasina ragmen
yasal alt yapisi ve diizenlemesi bulunmayan bir sézlesmedir. Tiirk Borglar Kanunu
Tasarisinda ve Kanunda bu sozlesmeye iliskin diizenlemelere yer verilmemistir.
Tasarmin gerekgesi incelendiginde kendisine 0zgli yapist bulunan sozlesmelerin
gerektiginde O6zel kanunlarla diizenlenmesi gerektiginin ifade edildigi goriilmektedir.
Ancak arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerine, 6zel kanunlarda da kapsamli olarak yer
verilmemistir. Bu konuda kanun koyucu tarafindan yasal bir diizenleme yapilmamasi
onemli bir eksiklik olarak karsimiza ¢ikmaktadir.

Arsa pay1r karsiligr ingaat sozlesmesi, kanunda agik¢a diizenlenmediginden bu
sozlesmeye iligkin ihtilaflarin ¢6ziimiinde Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun genel hiikiimleri ile
birlikte eser sozlesmesi ve uygun diistiigli Ol¢lide tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
hiikiimleri uygulanacaktir. Bu kapsamda calismamizda ilgili hiikiimler ile birlikte
Yargitay’in emsal kararlarindan ve karsilagtirmali  hukuktan yararlanilarak
uygulamadaki sorunlar ele alinmistir.

Calismamizin birinci boliimiinde bu s6zlesmenin tanimi, konusu, unsurlari, hukuki
niteligi, taraflar1 ve sekli konular1 degerlendirilmistir. Bu boliimde ayrica karsilastirmali
hukukta insaat sozlesmelerinin nasil diizenlendigi ve hukuki niteligi incelenmistir.
Bununla birlikte arsa pay1 karsiligir insaat sozlesmesinde yapinin ingast bakimindan
onemli bir yeri bulunan alt yiiklenicinin ve birden fazla yiiklenicinin bir araya gelerek
olusturduklar1 konsorsiyumun arsa sahibine kars1 ylikiimliiliikleri ele alinmistir.

Calismamizin ikinci bolimiinde oncelikle genel olarak temerriit kavrami ve
bor¢lunun temerriidii ele alinmistir. Daha sonra kapsamli olarak arsa payi karsilig
insaat sozlesmesinde yiiklenicinin temerriidii ve temerriidiin sartlar1 incelenmistir. Ayni
zamanda yiiklenicinin temerriit nedeniyle sorumlulugunun bulunup bulunmadiginin
tespiti bakimindan 6nemli bir yeri bulunan kusur kavramina yer verilmistir. Bununla

birlikte yiiklenicinin temerriidii nedeniyle agilacak davalarda gorev ve yetki konusu ele

1



alinmis Ozellikle arsa sahibinin tliketici olarak kabul edilip edilmeyece§i hususu
tartisilmistir.

Calismamizin son bdliimiinde ise arsa sahibinin temerriitten dogan se¢imlik haklar
ve bu haklardan faydalanabilmesinin sartlar1 incelenmistir. Bu kapsamda oncelikle tam
iki tarafa bor¢ ylikleyen sozlesmelerde temerriit ve temerriidiin sonuglarindan
bahsedilmis daha sonra ise arsa sahibinin se¢imlik haklari olan aynen ifa ile birlikte
gecikme tazminati, aynen ifadan vazgecilmesi halinde miispet zarar ve sdzlesmeden
doniilmesi halinde menfi zarar talepleri doktrin ve Yargitay Kararlar ile birlikte ele

almmustir.



BIRINCIi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TANIMI, TARAFLARI,
UNSURLARI VE HUKUKI NiTELiGi

1.1. Arsa Pay1 Karsih@ insaat S6zlesmesinin Tanim

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin, Tiirk Borg¢lar Kanunu’nda ayr1 bir tanimi
yapilmamis olmakla birlikte, bu sézlesme Borg¢lar Kanunu’nda diizenlenen eser ve
tasinmaz satim soOzlesmesine iligkin unsurlart biinyesinde bulundurmaktadir.
S6zlesmenin ismi literatiirde genel olarak arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi seklinde
anilmakla birlikte uygulamada kat karsilig1 insaat ya da arsa pay1 karsiligi kat yapim
sozlesmesi olarak kullamldigi da goriilmektedir'. Tirk Borglar Kanunu’nda
diizenlenmemesi sebebiyle kanuni bir tanimi bulunmayan arsa payr karsili§i insaat
sozlesmesinin taraflar1 ve taraflarin {istlendikleri edimler ile sdzlesmenin karakterini
olusturan unsurlar incelendiginde bu iki tip sézlesmenin unsurlarini barindirdigi ve
boylelikle karma nitelikli bir sézlesme oldugu goriilmektedir’. Bununla birlikte kanuni
bir tanim1 bulunmadigindan otiirli arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri, 6greti ve
Yargitay kararlari ile tanimlanmustir’.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, eser sdzlesmesinin unsurlarini barindirdigindan
oncelikle eser sozlesmesinin tanimi yapilacak olursa; TBK m.470’de eser sdzlesmesi,
yiiklenicinin meydana getirecegi eser karsiliginda, is sahibinin bedel olarak bir miktar
para O0demeyi iistlendigi sozlesmedir, seklinde tanimlanmistir. Doktrinde ise eser
sOzlesmesi, yiiklenicinin meydana getirecegi eser karsiliginda bedel almay: iistlendigi

sO6zlesme olarak tanimlanmistir. Bu dogrultuda eser s6zlesmesinin unsurlarini is sahibi

'Hasan Erman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi, 3.Baski, Istanbul 2010, Der Yayinlari, s.1;

Mehmet Deniz Yener, Arsa Pay1r Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii ve Sonuglari,
Istanbul 2011, Beta Yayinlari, s.3; Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5.Bask1, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2010, s. 1-2; Tan Tahsin Zapata, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski, Savas
Yaymevi, Ankara 2021, s. 5; Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada
Temerriidii, Segkin Yayincilik, Ankara 2012, s. 102; Zekeriya Kursat, Insaat Sozlesmesi, 1. Baski, Filiz
Kitabevi, Istanbul 2017, s. 7-8; Giirkan Coskun, Arsa Pay1r Karsih@ insaat Sozlesmesinde Uciincii
Kisinin Durumu, Yetkin Yayinlari, Ankara 2010, s. 25; Efrail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat
Hukuku, 3. Baski, Seckin Yaymcilik, Ankara 2016, s. 37; Ilker Hasan Duman, Kat Karsihig1 insaat
Sozlesmesi, Legal Yayincilik, Istanbul 2005, s. 25.

*Ozer Selici, Insaat S6zlesmesinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul 1978, Fakiilteler Matbaas, s.4;
Cevdet Yavuz/Faruk Acar/Burak Ozen, Borclar Hukuku Dersleri Ozel Hiikiimler, 16. Baski, Beta
Yaynlari, Istanbul 2019, s.445; Filiz Berberoglu Yenipmar, Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmeleri, 2. Baski,
Seckin Yaymcilik, Ankara 2021, s. 15; Safa Reisoglu, Arsa Pay1 Insaat Sézlesmesine iliskin Bir Kisim
Sorunlar, BATIDER, C. 24, S. 2 (Seza Reisoglu’na Armagan Sayisi), s. 5, Erman, s. 5; Coskun, s. 26.
*Yavuz/Acar/Ozen, s.483; Cengiz Kostakoglu, Ictihath Insaat Hukuku ve Kat Karsihg insaat
Sozlesmeleri, 10.Baski, Beta Yayinlari, Istanbul 2017, s. 75.
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tarafindan O0denecek bedel ve bu bedel karsilifinda yiiklenicinin bir eser meydana
getirmesi olusturmaktadir”,

Eser sozlesmesinin konusunu bir eserin meydana getirilmesi olusturdugundan bu
sozlesmeler satim sozlesmesinin degil bir is gorme sdzlesmesinin tiirli olarak kabul
edilmektedir °. Nitekim Tiirk Medeni Kanunu ve Bor¢lar Kanunumuzun iktibas edildigi
Isvicre Medeni Kanununun besinci boliimiinii olusturan Bor¢lar Kanununda da, eser
sOzlesmesi i3 gérme sdzlesmesi basligi altinda diizenlenmistir®. Bu kapsamda Alman
Medeni Kanunu’nun 2. kitabinda da insaat sozlesmelerinin is gorme sozlesmelerine
dahil edildigini ve is gorme sozlesmeleri bashg altinda toplandigim gormekteyiz’.
Insaat sdzlesmelerine uygulanacak 6zel kurallar ve ihale kosullar1 ise Alman VOB®
kurallari ile diizenlenmistir’.

Bunun yami sira Isvicre Hukuku’nda da Alman Hukuku’ndaki VOB benzeri, genel
islem sart1 niteliginde olan ve insaat sdzlesmelerinde uygulanabilecek SIA Norm-118
diizenlemesi bulunmaktadir'®. Her iki hukuk diizeninde de eser sdzlesmesi kapsaminda
diizenlenen Alman VOB kurallar1 ve Isvigre SIA Norm-118 diizenlemeleri genel islem
sarti niteligi tasimakta olup taraflar arasi iliskilerde uygulanacaginin agikca
kararlastirlmis olmas1 gerekmektedir''.

Eser sdzlesmesinin, Alman ve Isvigre Hukuku ile birlikte Tiirk Hukuku’nda is gdrme
sOzlesmesinin bir tiirli olarak kabul edilmesinin sebebi bu sézlesmenin tipini belirleyen

edimin eserin meydana getirilmesi olmasidir. Yiiklenicinin yiikiimlendigi edimin, is

*Turgut Uygur, A¢iklamali-igtihatl Borglar Kanunu, Ozel Borg iliskileri, 5.Baski, Ankara 1993, s.651;
Kemal Daymlarl, Istisna Akdinde Miiteahhidin ve Is Sahibinin Temerriidii, Daymlarli Yayncilik,
Ankara 2008, s. 45; Fikret Eren, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8.Bask1, Yetkin Yayincilik, Istanbul
2020, s. 487, Gokhan Dirican, Eser Sozlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve Yargitay
Uygulamasi, 1.Baski, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2007, s. 5; Ferhat Canbolat, Istisna Sézlesmesinde Is
Sahibinin Ayiba Karg1 Tekeffiilden Dogan Haklari, Turhan Kitabevi, Ankara 2009, s. 5.

Herman Becker, isvigre Borglar Kanunu Serhi, ikinci Boliim Cesitli S6zlesme iliskileri, Ceviren Dr. A.
Suat Dura, Yargitay Yaylari, No:24, s.587.

SSchweizerisches Zivilgesetzsbuch, Kabul Tarihi: 10.12.1907, Yiiriirlik Tarihi: 01.01.1912, Kanunun
Ingilizce metni https://www.wipo.int/edocs/lexdocs/laws/en/ch/ch310en.pdf, e.t. 02.02.2022.

’Recht der Schuldverhaltnisse, § 631-651, https://www.gesetze-im-internet.de/englisch_bgb/, e.t.
02.02.2022.

*Rouven F. Bodenheimer, “Construction-German Construction Law”, www.changing-perspectives.legal;
https://www.changing-perspectives.legal/construction/german-construction-law, €.t.26.02.2022.

’Ipek Betiil Aldemir Toprak, “insaat Sézlesmelerinde Taraflarin Is Birligi Eylemleri”, Yildirim Beyazit
Hukuk Dergisi, C.5, S.2020/2, s.518; “VOB, A, B ve C olarak adlandirilan ii¢ parttan olusmakta olup
VOB/B Alman Medeni Kanununun eser sdzlesmesine iligkin hiikiimlerini, insaat sdzlesmelerinin 6zel
durumlart i¢in tamamlamaktadir. Esasen VOB/B diizenlemeleri karsimiza Almanya’da yaygin olarak
kullanilan tek insaat sdzlesmesi olarak ¢ikmaktadir.”

lOToprak, s. 518; “SIA-Norm 118, Isvicre’de Miihendis ve Mimarlar Dernegi tarafindan olusturulan bir
diizenleme olup insaat sozlesmelerinin kurulmasina, tamamlanmasina ve uygulanmasina iliskin eser
sozlesmesinden farkli ve 6zel hiikiimler igermektedir.”

"Toprak, s. 518.



gorme sonucuna yonelik olmasi bu sozlesmeyi, diger is gérme sézlesmelerinden ayiran
esasli bir unsurdur'?.

Eser sozlesmesinden yola ¢ikilarak arsa payi karsiligi kat yapim sozlesmesi igin
doktrinde farkli tanimlamalar yapilmistir. Uygulamadaki tanimlar incelenecek olursa;

Bu s6zlesme; arsa sahibinin, arazisi iizerinde yiiklenicinin bir yap1 yapmasi, yapilan
bu yapiya karsilik olarak ona bedel yerine sézlesme ile belirlenen bdliimlere isabet
edecek arsa paylarinin miilkiyetini devretmeyi iistlendigi sézlesmedir'’.

Doktrinde yapilan diger bir tanima gore; arsa sahibinin 6demeyi yiikiimlendigi bedel
karsiliginda yiiklenicinin bir yapi insa etmeyi ve bunu arsa sahibine teslim etmeyi
tistlendigi, karsilikli olarak hak ve bor¢ doguran bir sozlesmedir'.

Doktrinde yapilan tanimlar incelendiginde bu sodzlesmenin tipik bir sdzlesme
olmadig1 ve birden fazla sdzlesmenin 6zelliklerini bir arada bulunduran kendine 6zgii
yapisi bulunan bir sézlesme tipi oldugu gériilmektedir'’.

Yargitay arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerini, yiliklenicinin ekonomik finansmani
kendisine ait olacak sekilde arsa sahibinin arsasi lizerinde bina insa ettigi ve bunun
karsiliginda arsa sahibinin de binadaki muayyen boliimleri yiikleniciye devretme borcu
altina girdigi sozlesme olarak tanimlamaktadir'.

Yargitay Hukuk Genel Kurulu ise arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerini; “arsa pay1
karsilig1 kat yapim sozlesmeleri; yiiklenicinin finansmanini kendisi iistlenmek suretiyle
arsa sahibinin arazisi iizerine yap1 yapma isini Ustlendigi, arsa sahibinin ise, bedel
yerine yapinin bir kisim boliimlerinin miilkiyetini yiikleniciye ge¢irmeyi taahhiit ettigi

sozlesmelerdir.” seklinde tanmimlamugtir'’.

2Zarife Senocak, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, Turhan Kitabevi, Ankara
2002, s. 6.

3 Ahmet M. Kiligoglu, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 2. Baski, Ankara 2020, Turhan Kitabevi, s.493;
Mustafa Alper Giimiis, Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, 3. Baski, Istanbul 2014, Vedat Kitapeilik, s.113;
[zzet Karatas, Eser (Insaat Yapim) Sézlesmeleri, 3. Baski, Ankara 2013, Adalet Yayinlari, s. 25.

“Aydin Zevkliler ve Emre Gokyayla, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 20. Baski, istanbul 2020,
Vedat Kitapeilik, s. 489; Nezih Siitcii, Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi, 1. Baski, Ankara 2021,
Seckin Yaymcilik, s.31; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara
2019, Yetkin Yayinlari, s. 333.

Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Yetkin Yayinevi, Ankara 2020, s. 207; Sahin Akinci,
Borg¢lar Hukuku Bilgisi Genel Hiikiimler, 12. Baski, Sayram Yaymlari, Konya 2021, s. 64; Glimis, s.
107.

16Y. 14. HD. T. 05.02.2019, E.2018/4115, K.2019/896: “...Eser sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa pay1
kargilig1 insaat sozlesmesi, taraflara karsilikli hak ve borglar yiikklemektedir. Yiiklenici, finansman
saglayarak arsa malikinin taginmazi {izerine bina yapma isini iistlenmekte, arsa maliki ise insa edilecek
binaya karsilik, bu binadaki bir kisim bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi vaat

etmektedir.”, www.corpus.com.tr, €.t.02.02.2022.
"YHGK, T.16.01.2013, E.2012/13-592, K.2013/65, www.corpus.com.tr, e.t. 08.09.2020.
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Eser sozlesmesinde eserin, bir is gérme sonucuna yonelmesi séz konusu iken arsa
pay1 karsilig1 kat yapim s6zlesmelerinde aslolan eserin bagimsiz boliim seklinde ortaya
konulmasidir'®.

Doktrin ve Yargitay kararlarindaki bu tanimlardan yola ¢ikilarak, kat yapim karsiligi
insaat sozlesmeleri yiiklenicinin arsa malikinin arsasi iizerinde insaat meydana getirip
bunu teslim etmeyi taahhiit ettigi, arsa malikinin de bunun karsiliginda {icret yerine
belirli arsa pay1 ile bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devir yiikiimliliigii
altina girdigi sozlesmeler olarak tanimlanabilir'®.

Bu tanimlara ek olarak belirli bagimsiz boliimlerin degil de arsanin tamaminin devri
de miimkiindiir. Arsa sahibinin birden fazla arsasi oldugu durumlarda bu arsalardan
birinin tamaminin yapilacak bina karsiliginda yiikleniciye kalacagi kararlastirilabilir.
Dolaysiyla, yapilacak insaatin biitiinliik arz etmesi her kosulda sart degildir*.

Uygulamada sozlesmenin birden ¢ok yapim sekli bulunmakla; arsa sahibinin belirli
arsa paylarinin satisin1 ve devrini vaad ettigi, yiiklenicinin de bunun karsiliginda bina
insa etmeyi yiikiimlendigi durum en sik karsilasilan tiirii olarak karsimiza cikmaktadir®'.
Diger bir tiirii ise uygulamada Ankara usulii olarak adlandirilan, arsa paylarinin ingaatin
tamamlanma oranina gore diger bir deyisle yiiklenicinin edimini yerine getirme oranina
gore vyiikleniciye gecirilmesi yontemidir’>. Bu durumda yiiklenici insaati meydana
getirdikce arsa sahibi de insaatin geldigi seviyeye gore arsa paylarmi yiikleniciye

devredecektir®.

"8Sahin, s.120.

19Karata5, s.35; Erman, s. 1; Bilal Kartal, Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesi, Ankara 1993, Matsa Yaynlari,
s. 15.

Siitei, s. 32.

2Erman, s. 11; Mustafa Giir, Arsa Pay1 Karsihgi insaat Sozlesmesinde Eksik ifa ve Ayipli ifa
Kavramlari, 1. Baski, Izmir 2017, Seckin Yayincilik, s.22.

z Erman, s.48.

Y. 14. HD. E.2016/2739, K.2018/6280, T.02.10.2018; “Aksine sozlesme hiikmii bulunmadik¢a
yiiklenici, bedele (arsa pay1 devrini talebe) eserin teslimi halinde hak kazanir. Ancak uygulamada,
yiikleniciye finans saglamak amaciyla ve yine uygulamadaki deyimiyle “kademeli ferag” seklinde
teslimden once de bir kisim arsa payi avans bi¢iminde devredilmektedir.” www.corpus.com.tr, e.t.
02.02.2022.



1.2. Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Konusu

Arsa pay1 karsiligr kat yapim soézlesmesinin konusunu kural olarak tasmmmaz bir
yapinin ingast olusturur®. Eser sozlesmesinden farkli olarak maddi nitelik tagimayan
hukuki varliklar bu sézlesmenin konusunu olusturmaz®.

Bununla birlikte arsa pay1 karsiligi kat yapim sozlesmesi yapilabilmesi i¢in ingaatin
ilk defa yapiliyor olmasi da sart degildir. Mevcut bir yapiya yapilacak eklemeler,
degisiklikler, onarimlar ile eksik olan bir yapinin tamamlanmasina karsilik olarak arsa
paymin taahhiit edilmesi durumunda bu sekilde yapilacak s6zlesmeler de arsa payi
karsilig1 kat yapim sozlesmesi olarak nitelendirilir. Nitekim burada da yiiklenici is
sahibinin arsasi lizerinde bir ingaat yapmakta ve karsiliginda is sahibinden arsa pay1 ve
buna bagl bagimsiz bolim devri isteyebilmektedir®. Bu anlamda s6zlesmenin amaci ve
niteligi bakimindan klasik arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmelerinden ¢ok da farklilik arz
etmemektedir. Ancak bir yapinin yikilmasma iligkin is, bu sdézlesmenin konusunu
olusturmaz”’.

Ote yandan, yiiklenici, kendisine daha yapim asamasmn basinda devredilen veya
insaatin bitmesine bagli olarak devredilecek arsa payina iliskin olarak s6zlesmenin
tarafi olmayan kisilerle hukuki islemler yapabilmektedir. Bu durumda yiiklenici ile
anlasan taraf arasinda; yiiklenicinin ilk bastan kendi lizerine gegirilen arsa payini tapuda
devretmesi durumunda satim sozlesmesi, ileride kendisine devredilecek arsa payi
tizerindeki talep hakkini devretmesi durumunda ise alacagin temliki s6z konusu
olacaktir. Bu islemler her ne kadar esas sozlesme ile i¢ ice goriinseler de aslinda bu

sozlesmeden bagimsiz ayri birer islem olduklarini gézden kagirmamak gerekir.*®

*Haliz Cengiz/Mehmet Cengiz, Arsa Payi Karsihigi insaat Sozlesmesinde Arsa Sahibinin Ayiba Kars
Tekeffiilden Dogan Haklari, 1. Baski, Ankara 2021, Seckin Yayincilik, s. 19.

BUygur, s. 2130.

K ostakoglu, s. 1069.

*"Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 12.Baski, Ankara 2020, s. 24.

*Hiiseyin Tokat, “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde Tescile Zorlama Davasinin Agilabilecegi
Cesitli Thtimaller”, Selguk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.24, Konya 2016, s. 188.
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1.3. Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Unsurlar

S6zlesmenin unsurlari; arsa malikinin bedel olarak belirli arsa paylarinin miilkiyetini
devretmeyi taahhiit etmesi, bunun karsiliginda yiiklenicinin taginmaz bir yap1 insasi ve
bunun teslimini taahhiit etmesi ve taraflar arasinda bir anlagsmanin bulunmasi olarak

say1labilir®.

1.3.1. Arsa Sahibinin Arsa Paylarim Yiikleniciye Devretme Yiikiimliiliigii

Arsa payr karsiligi kat yapim soOzlesmesi ile arsa sahibi, kendisinde kalmasi
kararlastirilan bagimsiz boliimlere isabet eden arsa paylar1 haricindeki diger arsa
paylarint ve bunlara bagli bagimsiz boliimleri yiiklenici veya yiiklenicinin belirledigi
ticlincii kisilere devretmeyi taahhiit etmektedir. Bagka bir deyisle arsa sahibi s6zlesmede
kararlastirilan arsa paylarint ve bunlara bagli olarak ileride kurulacak bagimsiz
béliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi iistlenmektedir’’. Bu anlamda kars:
edim, ytkleniciye para olarak degil kararlastirilan arsa paymin devri suretiyle ifa
edilmektedir’'. Diger bir deyisle arsa sahibinin borcu para borcundan olusmamaktadir*>.

Arsa sahibi, arsa payinin miilkiyetini devretmeyi taahhiit etmekle ayni bir borg altina
girmektedir®. Ancak yiiklenicinin ileride bu bagimsiz bélimlerin miilkiyetini
kazanabilmesi i¢in ingaatt sozlesmeye uygun olarak eksiksiz ve ayipsiz olarak
tamamlamasi ve arsa sahibine teslim etmesi gerekir. Bu sekilde yiiklenici {izerine diisen
edim yiikiimliliigiini ifa ettigi takdirde sahsi hakk: ayni hakka doniisecektir*.

Bunun haricinde 6gretide bir toprak parcasmnin hukuken ve fiilen sozlesme ile
hedeflenen amaci1 gerceklestirebilecek nitelikte olmasinin sdzlesmeye agisindan kafi
olacag: diisiiniilmekle birlikte s6zlesmeye konu edilen arazinin bina yapimina elverigli
olmas1 da gerekmektedir’®. Nitekim hukuki ya da fiili imkansizhk nedeniyle

yiiklenicinin edimini ifas1 miimkiin degilse, arsa sahibinin de edimini yerine

Mustafa Kirmizi, A¢iklamali ve ictihatli Eser Sozlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi insaat Sozlesmesi, 2.
Baski, Istanbul 2018, Bilge Yaynevi, s. 626.

3y avuz/Acar/Ozen, s. 1067.

3K aratas, s. 35.

2Turgut Oz, insaat Sozlesmesi ve ilgili Mevzuat, 3. Baski, Istanbul 2016, Seckin Yayncilik, s. 97.
3Senol Turut, Vergisel ve Hukuki Boyutlariyla Arsa Karsihgi insaat isleri, 1. Baski, Ankara 2009,
Yaklasim Yaymcilik, s. 36.

** Sinem Giilsah Aydin, “Arsa Sahibinin Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesinden Dénmesinin
Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi Ve Bu Etkinini Yarg1 Kararlar1 Cercevesinde
Degerlendirilmesi”, TBB Dergisi, S.1, Ankara 2019, s. 421.

3Erman, s.2; Kartal, s. 20.



getirmesinden bahsedilemez’®. Bu hususta Yargitay bir kararinda arsa iizerine insaat
yapilmasinin imar mevzuati geregince miimkiin olmamasi nedeniyle sdzlesmenin

hiikiimsiiz olacagma hijkmetmistir’’.

1.3.2. Yiiklenicinin Insa ve Belirlenen Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu Altina
Girmesi

Arsa pay1 karsilig1 kat yapim sézlesmelerinde hedeflenen ilk unsur, yiiklenicinin arsa
malikinin taginmazi {lizerinde bir ingaat meydana getirmesi, insaat1 belirlenen siire
sonunda arsa malikine teslim etmesi ve sOzlesmede buna iliskin hiikiim bulunmasi
halinde meydana getirdigi bu tasinmaz insaat {iizerinde kat miilkiyeti kurmayi
iistlenmesidir*®. Zira yiiklenicinin insaat1 ve teslim edilecek bagimsiz béliimleri fiili
olarak tamamlayarak borcundan kurtulmasi miimkiin degildir. Yiiklenici ayn1 zamanda
insaati, yasaya, fen ve sanata uygun olarak yapma borcu altindadir®”.

Yiiklenicinin insaat yapma borcu arsa payi karsilig1 insaat sézlesmelerinin en tipik
unsurudur. Ote yandan arsa payr karsihgi kat yapim sozlesmelerinde temel amag
bagimsiz boliimlerin meydana getirilmesi oldugundan g¢ogunlukla yiiklenicinin sahsi
ozellikleri énem tasimaz ancak taraflar bu durumun aksini kararlastirabilir®®. Eger
s0zlesme konusu insaatin ortaya cikarilmasi yiiklenicinin kisisel denetimi altinda olsa
dahi baska yiiklenici tarafindan ayni sekilde meydana getirilemeyecekse o zaman isin
bizzat yapilmasi zorunlu olacaktir®'.

TBK m.471/4 geregi insaatin yapimi i¢in gerekli olan ara¢ ve alet yiiklenici
tarafindan saglanacagi gibi s6zlesmede yiiklenicinin temel edim borcu yapiy1r meydana
getirmek oldugundan aksi belirtilmedik¢e ingsaatin ekonomik olarak gerektirdigi
finansman1 saglamak da yliikleniciye aittir. Zira bu sozlesmelerde ytiiklenici edim
borcunu kendi finansmanu ile yerine getirmektedir. Uygulamada arsa paylari, ekonomik

kaynak saglanmasi amaciyla insaat tamamlanmadan once yiikleniciye devredilmekte ve

36Erman, s.2

37y, 23. HD. T.16.09.2013, E.2013/2939, K.2013/5423 ... taraflarca sozlesmede kararlastirildig: sekliyle
s6z konusu parseller iizerine ingaat yapilmasi sozlesmenin imzalandigi tarihte dahi miimkiin
bulunmamaktadir. Bu husus yanlar arasinda diizenlenen akdin baslangi¢ itibariyle imkansiz oldugunu
gosterdiginden 6098 sayili TBK’nin 27. Maddesi uyarinca gecersiz oldugunun kabuliini gerektirir.”
www .kazanci.com.tr, €.t.02.02.2022.

*Erman, s. 2.

% Siitei, s. 515.

**Aral/Ayranct, s. 324.

* Tandogan, s. 71; Yavuz/Acar/Ozen, s. 447.



yuklenici de bagimsiz boliimleri {igiincli kisilere satarak ingaati tamamlamasi igin
gerekli olan finansmani saglamaktadir *.
Yargitay yapmin tesliminden Once ekonomik kaynak saglanmasi amaciyla

yiikleniciye verilen arsa paylarmni avans niteliginde degerlendirmektedir™.

1.3.3. Taraflar Arasinda Bir Anlasmanin Bulunmasi

Kat karsilig1 ingaat so6zlesmelerinde diger bir unsur taraflar arasindaki anlagmadir*.
TBK m.1’deki diizenlemeden yola ¢ikilarak taraf iradelerinin s6zlesmenin konusu ve de
sartlari iizerinde birlesmesi gerekir ki o sdzlesme hukuki sonu¢ dogurabilsin®.

Soézlesmenin niteligine gore taraflarin lizerinde mutlaka uyusmasi gereken konular
sozlesmenin esasli noktalar1 olarak tanimlanmaktadir®®. Kat karsiligr ingaat
sOzlesmelerinde ise yliklenicinin borglandigi edim olan insa isi ile karsiliginda
devredilecek arsa paymin oOnceden belirlenmis ve taraflar arasinda kuskuya yer
vermeyecek sekilde agikca kabul edilmis olmasi sdzlesmenin esasini olusturmaktadir®’.

S6zlesmenin esasini etkilemeyen noktalarda anlagsma saglanamamasi durumunda ise;
ya yedek kurallar devreye girecek ya da TBK m.2 geregi hakim, isin niteligine bakarak
uyusmazlig1 ¢ozecektir. Bunun yani sira, TBK m. 19 uyarinca taraf iradeleri dikkate
alinarak sézlesmenin yorumlanmasi yolu ile de bosluk doldurulabilir®®. Ayni zamanda
sozlesmede yer verilmeyen hususlar acgisindan, TBK kapsaminda eser sdzlesmesinin

hiikiimleri uygulanabilir velev ki isin niteligine uygun diigsiin®.

“Mehmet Ozyiirek, “Arsa Payr Karsihigi Kat Yapim Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Ve
Sonuglar1”, Selcuk Universitesi Adalet Meslek Yiiksekokulu Dergisi, C.2, S.2, 2019, s. 71.

BYHGK, E.2014/6-325, K.2015/2787, T.4.12.2015; <“Arsa payi karsilif1 insaat yapim ~ sdzlesmesi
geregince, arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ya da onun istemiyle {igiincii kisi veya kisilere yapilan
tasinmaz ya da tasinmaz payi temliki, insaatin yapimi i¢in finans saglanmasi amaciyla verilen "avans"
niteliginde olup yiiklenici yiiklendigi karsi edimini ifa ettigi oranda sahsi hak elde edebilir ve ancak
kazandig1 sahsi hakkini iglincii kisilere temlik edebilir. Yiklenici, tiim edimlerini ifa ettigi takdirde ve
sozlesmenin  deifaile sonuclanmasi  durumunda sahsi  hakki, ayni hakka  doniisiir.
Nitekim arsa pay1 karsilig1 insaat yapim sozlesmesi nedeniyle yiikleniciden pay iktisap eden iigiinci
kisiler, Tirk Medeni Kanunu'nun 1024. maddesi ve aynt Kanun'un 1023. maddesi hiikkmiinden
yararlanamazlar. Insaatin hukuki anlamda teslimine kadar arsa sahibi avans olarak verdigi paylar1 geri
alma hakkina sahiptir. Hukuki teslim ise yapilan ingaatin yasal mevzuata uygun olarak bitirilmesi (iskan
izninin alinmasi) halinde gerceklesmis sayilir.” www.corpus.com.tr, e.t. 11.09.2021.

*Serkan Ayan, Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 1.Bask1, Segkin Yayincilik, Ankara 2008,
s. 14.

“Siimeyye Hilal Yildirim, Arsa Pay1 Karsihigi Ingaat Szlesmesi, Yayimlanmamus Yiiksek Lisans Tezi,
Gazi Universitesi SBE, Ankara 2011, s. 6; Giir, s. 27; Siitcii, s. 37.

*Reisoglu, s. 63.

*"Eren, Genel Hiikiimler, s.51; Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Borglar Hukuku Ozel Borg
[liskileri, 5. Bask1, Adalet Yayinlari, Istanbul 2021, s. 5.

*®Ali Avel, Arsa Pay1 Karsihig Insaat Yapim Sézlesmelerinde Bagimsiz Béliim Alan Ugiincii Kisilerin
Hukuksal Durumlari, Adalet Yayinevi, Ankara 2015, s.7.

¥ Aydemir, s. 133.
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Ancak TBK md. 27 geregi tiim sozlesme iliskilerinde gecerli oldugu gibi bu
sozlesmelerin de kanunun emredici hiikiimlerine, kamu diizenine, ahlak ve kisilik
haklarina aykirt olmamasi ayni zamanda konusu bakimindan imkansiz olmamasi

gerekmektedir.

1.4. Arsa Pay1 Karsihg insaat Sozlesmesinin Hukuki Niteligi

Roma Hukuku doneminde s6zlesme tipleri belli isimlere sahip olup sinirli sayidaydi.
Esasen Roma Hukukunda sézlesme tiirleri bir malin kullandirilmasi, bir isin belli bir
stirede goriilmesi ve belli bir neticenin ortaya ¢ikarilmasinin iistlenilmesi seklinde {i¢
grup altinda toplanmust’®. Fakat modern hukuk sistemleri ve ihtiyaglar ile birlikte
sozlesme serbestisi ilkesi benimsendi. Bu ilke kapsaminda kanunda yer alan farkl
sOzlesme tiirlerine ait unsurlar1 bir arada tasiyan ya da kanunda diizenlenmemis
kendisine 6zgii 6geleri igeren sdzlesme tipleri ortaya ¢iktr’'.

Kat karsilig1 insaat sozlesmeleri de kanunlarimizda agik¢a yer alan bir sozlesme
olmadigindan bir uyusmazlik durumunda sozlesmenin hukuki niteliginden yola
cikilarak hangi hiikiimlerin uygulanacagini tespit etmek 6nem arz etmektedir’”. Bu
kapsamda kat karsilig1 insaat sézlesmeleri i¢in taraflarin karsilikli edim yiikiimliliigii
altinda olmas1 nedeniyle tam iki tarafa borg yiikleyen, tiim unsurlar ile kanunda agikca
diizenlenmediginden atipik ve asagida detayli olarak agiklanacagi iizere siirekli ani

karmasig1 bir borg iliskisi dogurdugu sdylenebilir.

1.4.1. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Sozlesme Olma Niteligi

Kat karsilig1 ingaat so6zlesmeleri, nitelikleri bakimindan tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerdendir’. Asli edim borcu sdzlesmenin her iki tarafi bakimindan da gecerli
oldugunda tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmeler s6z konusu olacaktir™.

Tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerde taraflardan birisinin edimi, karsi tarafin

ediminin sebep ve karsiligini olusturmaktadir. Diger bir anlatimla taraflarin her ikisi de

%0zcan Karadeniz, Iustinianus Zamanma Kadar Roma'da Is iliskileri, Ankara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yayinlari, Ankaral976, s.122, 123.

>!Zevkliler/Gokyayla, s.11; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1070.

Cengiz/Cengiz, s. 27.

*Eren, Genel Hiikiimler, s. 207.

**M. Kemal Oguzman ve M. Turgut Oz, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt-1, Vedat Kitapgilik,
Istanbul 2017, s. 3.
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alacakli ve bor¢lu konumundadir™. Bu sekilde olusan sdzlesmelere synallagmatic
sozlesmeler de denilmektedir. Fransiz hukukunda yapilan bilateral ve unilateral
s6zlesme ayriminda, Code Civil m. 1102 uyarinca, sdzlesmenin taraflarinin karsilikli
edim ile birbirlerine baglandigi akitler bilateral veya synallagmatic olarak
adlandirilmaktadir®®,

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenicinin, arsa malikinin arazisi
lizerinde bagimsiz boliim insa etme taahhiidiiniin karsiligini, arsa malikinin muayyen
paylarmim miilkiyetinin devri olusturur’’. Arsa sahibi, yapmin tamamlanarak teslimini
isteme konusunda alacakli, arsa paylarini devretme ve onlardan feragat etme konusunda
ise bor¢lu konumundadir. Yiiklenici ise arsa paylarinin devrini isteme bakimindan
alacakli, yapiyr tamamlayarak arsa sahibine devretme bakimindan borglu
konumundadir™®.

Yargitay’in bir kararinda bu durum “6098 sayili TBK'nun 470 vd. maddelerinde
diizenlenen eser sozlesmesinin bir tiirii olan “arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesi”, is
sahibinin bir arsanin muayyen bir payinin bedel olarak devri veya devri taahhiidii
karsiliginda, yiiklenicinin bir insa (yap1) eseri meydana getirmeyi taahhiit ettigi, tam
olarak iki tarafa bor¢ yikleyen, ivazli, ¢ift tipli bir karma s6zlesmedir.” denilmek
suretiyle ifade edilmistir’.

Yiiklenici, yapiy1r inga ederek arsa sahibine teslim etmekle borcundan kurtulurken,
arsa sahibi belirlendigi sekilde arsa paylarini yiiklenici veya onun belirledigi kisilere
tapuda devretmekle edimini ifa etmis olur. Bagka bir anlatimla arsa sahibinin arsa payini
devretme ediminin sebep ve karsiligini, yiiklenicinin insaati yapmasi ve teslim etmesi
olusturur. Bu nedenle taraflardan her biri karsilikli sekilde bor¢lu ve alacakl
oldugundan bu tiir sézlesmeler tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerdendir®.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmelerinin tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesme niteliginde
olmasi sebebiyle, bu s6zlesmeler TBK nun karsilikli borg yiikleyen sozlesmelere iliskin

diizenlemelerine tabidir. Bu sebeple TBK m. 97’de diizenlenen 6demezlik defi,

»Yavuz/Acar/Ozen, s.487; Sebnem Akipek ve Erkan Kiigiikglingdr, Sozlesmeler Rehberi, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2000, s. 18.

*Eva Stemer, French Law a Comparative Approach, 2010, Oxford University Press, s. 307.

"Necip Kocayusufpasaoglu/Hiiseyin Hatemi/Rona Serozan/Abdiilkadir Arpaci, Borglar Hukukuna Giris-
Hukuki Islem-Sézlesme, 7.Baski, Filiz Yaymevi, Istanbul 2017, s. 99.

Y avuz/Acar/Ozen, s. 639.

59Yargltay 23. HD. T.27.05.2016, 2015/1825 E., 2016/3295 K, www.corpus.com.tr, e.t. 22.03.2021.

K aratas, s. 36.
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m.98’deki ifa gili¢siizliigii, m.123, 124 ve 125°te diizenlenen borglu temerriidiine iliskin

hiikiimler uygulama alani bulabilecektir®'.

1.4.2. Atipik ve Karma Sozlesme Olma Niteligi

Kanunlarda igerigi diizenlenmemis, hiikiim ve sonuglari yer almayan, sozlesme
Ozgiirligii ilkesi sonucu ortaya c¢ikan sozlesmelere atipik (isimsiz) soOzlesmeler
denilmektedir®”. Arsa payr karsihg kat yapim sozlesmesi de TMK m. 1009°da
zikredilmis olmakla birlikte tanimi yapilmadigindan isimsiz s6zlesme olarak
anilmaktadir. Zira arsa paymin devrinde karst edim para olmadigindan bu s6zlesme,
sadece tasinmaz satim soOzlesmesi olarak kabul edilemez. Bu soézlesmede taraflar,
s0zlesme yapma 0zgiirliigii i¢inde, hem eser hem de tasinmaz satim sézlesmesine iliskin
unsurlar1 bir araya toplayarak kanunda yer almamis bir sézlesme meydana
getirmektedirler. Bu sekilde alacakli ve bor¢lunun karsilikli edimleri bakimindan
birbirinden degisik sozlesmelere iliskin unsurlar bir araya toplanarak kat karsilig1 insaat
sOzlesmesi ortaya ¢cikmis olmaktadir 63,

Isimsiz sdzlesmeler ise, karma, birlesik ve sui generis sozlesmeler olarak kendi
icerisinde ayrilmaktadir®. Karma sozlesmeler ogretide baslica dort ana grupta
incelenmektedir. Bunlardan taraflarin kanunda diizenlenmis sozlesme tiplerine iliskin
asli edimleri karsilikli olarak degistirmeyi taahhiit ettikleri karma sozlesme ¢esidi, “gift
tipli karma sozlesme” olarak adlandirimaktadir®. Arsa payr karsiigi kat yapim
sOzlesmelerinde taraflarin edimleri arasinda kanunda 6ngoriillmemis bir degisim iligkisi
s6z konusudur. Bu kapsamda yiiklenicinin insaati olusturma ve arsa sahibinin belirli
paylar1 devretme edimleri birbirine baghdir. Biri olmadiginda digerinin edimine de
sonug baglanllamayacakt1r66. Boylelikle ingsaat sozlesmesi eser sozlesmesi ile tasinmaz
satim sozlesmesinin unsurlarini icermesi, taraf edimleri bakimindan her iki s6zlesmenin
unsurlarin1  birlestirmis olmasi bakimindan ¢ift tipli karma sozlesme olarak
nitelendirilmektedir®. Arsa sahibinin, arsa pay1 ve buna bagli bagimsiz bdlimlerin
devir borcunun karsihigini1 yiiklenicinin eser (insaat) meydana getirme borcu

olusturmaktadir. Taraflarin karsilikli iradeleri sonucu, kanunda yer alan bu iki farklh

S1Siiteii, s. 38; Senocak, s. 5.

2Giimis, s. 4.

3Serkan Ayan, s. 40.

%*Haluk Tandogan, Borglar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 1.Baski, Vedat Kitapgilik, istanbul 2008, s. 69.
Y enipmnar, s. 15; Erman, s. 5; Reisoglu, s. 5.

66Erman, s. 6.

" Tandogan, s.70.
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sozlesmeye iligkin edimler, kanunda 6ngdriilmeyen bir bicimde birbirinin karsiligi
haline getirilmistir®®.

Yargitay da arsa payr karsiligi kat yapim sozlesmelerini eser ve taginmaz satim
sOzlesmesinin unsurlarini tagimasi nedeniyle ani edimli, karsilikli ve karma nitelikte
sozlesme olarak tanimlamugtir .

Karma sozlesmeler bakimindan doktrinde genel kabul goren kiyas teorisine gore,
arsa payt karsihigi kat yapim sozlesmelerine bu sozlesmeyi bir araya getiren eser
sOzlesmesi ve taginmaz satim sozlesmesine yonelik hiikiimler dogrudan degil ancak
kiyas yolu ile uygulanabilecektir. Bu hiikiimlerin uygulanmasi isin niteligine uygun
diismez ya da uygulanacak bir hiikiim bulunmazsa taraflarin menfaatleri ve sdzlesmenin
amact goz Oniinde bulundurularak hakkaniyete uygun olacak sekilde Tiirk Borglar
Kanunu’nun genel hiikiimlerinin uygulanmasi yoluna gidilecektir. Eger bu sekilde
¢Oziime ulagilamiyorsa Orf ve adet hukukuna bakilacak yine sonu¢ alinamazsa hakim

tarafindan TMK m. 1 uyarinca hukuk kurali yaratilacaktir’’.

1.4.3. Ani-Siirekli Karmasig Bir Borg iliskisi Olma Niteligi

Arsa payr karsiligi kat yapim sozlesmeleri bakimindan ogretide tartigmali olan
konulardan birisi de bu s6zlesmelerin ani edimli mi oldugu yoksa stirekli borg iligkisi mi
dogurdugudur’’. Bor¢lunun edimini bir defada, tek bir hareketle ifa etmesi durumunda
bu tiir edimlere ani edim, ifanin zamana yayilmasi, zaman igerisinde araliksiz ve siirekli
bir davranigla meydana gelmesi halinde ise siirekli edim s6z konusu olacaktir’>.

Borg iligkisinin sona ermesine iliskin Tiirk Borg¢lar Kanunu’nun ilgili hiikiimlerine
bakildiginda genel olarak ani edimli borg iligkileri diisiiniilerek hazirlanmis oldugu
goriilmektedir. Haliyle bu hiikiimler siirekli borg iligkilerine uygulandiginda birtakim

problemler ile karsilasilmaktadir. S6zlesme iliskisinde yiiklenicinin borcunun siirekli

%Cigdem Kirca, “Arsa Payr Karsiligi insaat Sozlesmesinde Sézlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere
Etkisi”, Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlart Sempozyumu XXII, 15 Aralik 2006, s. 75-99.

%%y. 15. HD. T. 23.05.2019, 2018/5361 E. 2019/2479 K. ; “Eser sozlesmesinin bir tiirii olarak, eser
sozlesmesinin unsurlarini tagimakla birlikte, tasinmaz satimmi da igerdiginden karma nitelikli bir akit
olarak nitelemek miimkiindiir. Arsa sahibinin, arsay1 devretme yiiklenicinin ise eseri meydana getirme ve
kararlastirilan oranda bagimsiz boliimii devretme edimi bulunmaktadir. Bu hususlar dikkate alindiginda,
arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinin hukuki niteliginin; ani edimli, karsilikli, karma nitelikte bir
sOzlesme olarak kabul edebiliriz.”” www.corpus.com.tr, e.t. 22.03.2021.

"Tandogan, s. 75; Zevkliler/Gokyayla, s. 21

"Turgut Oz, is Sahibinin Eser S6zlesmesinden Donmesi, 2.Baski, Aristo Yaynevi, istanbul 2021, s. 16.
"Eren, Genel Hiikiimler, s.99-100; Leyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii,
1.Baski, Yetkin Yaynlari, Ankara 2012, s. 46.
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edim borcu mu, ani edim borcu mu ya da bu ikisinin karigimi bir bor¢ mu oldugunu
belirlemek ise, temerriit nedeniyle arsa malikinin sézlesmeyi sona erdirmesinin ileriye
etkili mi yoksa geriye etkili mi sonu¢ doguracaginin belirlenmesini saglayacaktir. Bu
anlamda ani edimli sézlesmelerin sona ermesi donme niteliginde olacak ve o zamana
kadar yapilan edimler taraflara iade edilecektir’”. Zira siirekli edim borcu igeren
sOzlesmelerde esas itibartyla donme s6z konusu olmayacak ancak hakli sebepler varsa
sOzlesmenin ileriye yonelik ortadan kaldirilmasi yani sézlesmenin feshi séz konusu
olabilecektir’.

Arsa pay1 karsiligi kat yapim sozlesmesinde, yiiklenicinin asli edimi yapilacak binay1
meydana getirmek ve meydana getirilen binay1 arsa malikine teslim etmek oldugu igin
edim yiikiimliligiini, edim fiili ve edim sonucu olusturmaktadir. Bu sebeple
yiiklenicinin borcunun, yalnizca eseri meydana getirip teslim etmek mi oldugu yoksa
hazirlik fiilleri ve ingaat1 zamana yayilmis bir sekilde belirli sekilde yapmanin da edim
borcunun konusunu olusturup olusturmadig1r noktasinda doktrinde cesitli tartigmalar
bulunmaktadir”.

Esasen doktrindeki farkli goriislerin sebebi, yliklenicinin eseri meydana getirme

faaliyetinin zamana yayilmis olmasimndan kaynaklanmaktadir’.

Baska bir ifadeyle,
ylklenici meydana getirecegi yapiy1l ancak tamamladiktan sonra arsa sahibine teslim
edebilecektir. Bu goriis ayriliklarinin ortaya ¢ikmasinin temelinde, yiiklenicinin hazirlik

faaliyetlerinin belli bir zaman dilimini gerektirmesi yatmaktadir’’.

1.4.3.1. Ani Edimli Borg Iliskisi Oldugu Goriisii

Bu goriise gore; arsa sahibi agisindan edimin yerine getirilmesi, yiiklenicinin insaati
bitirip teslim etmesi ile gercekleseceginden yani teslim ile birlikte edim sonucu
meydana geldigi i¢in ani edimli bir borg iliskisi ortaya ¢ikmaktadir. Esasen burada bir
edim fiili degil edim sonucu bor¢lanilmaktadir ki bu da yiiklenicinin meydana getirdigi
eseri is sahibine teslimidir’®. Bu goriisii savunan yazarlar yiiklenicinin yapiy1 bitirme ve

bagimsiz boliimleri meydana getirme asamasini ifaya yonelik olan hazirlik asamasi

3 Aral/ Ayrancy, s. 314.

™ {brahim Kaplan, Insaat Sozlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sozlesmeleri, Ankara, 2013, s. 54.
75Erman, s. 8-9; Oz, Insaat, s. 13; Serkan Ayan, s. 41.

76Errnan, s. 111.

7"z, Insaat, s. 13.

78Tandogan, s. 147; Giimiis, s.3; Biiyiikay, s. 60.
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olarak kabul etmektedir’”. Yiiklenicinin tiim faaliyetlerine ragmen sonucun
gerceklesmemesi durumunda ifanin da gergeklesmediginin kabulii gerekmektedir. Bu
nedenle yiiklenici agisindan sonug olan teslim borcunun ger¢eklesmemesi durumunda
yiiklenicinin edimini ifa ettiginden bahsedilemeyecektir. Nitekim arsa sahibinin
menfaati ifaya baglidir™.

Bu durumda arsa sahibinin insaat heniiz tamamlanmadan ve teslim edilmeden arsa
paylarin1 devretmesi halinde ne olacagi sorusu giindeme gelmektedir. S6zlesmenin ani
edimli oldugu goriisiinii savunan yazarlara gore bu durumda, arsa sahibi tapu iptal ve
tescil davasi agabilecegi gibi TBK m. 437/1 uyarinca sézlesmeden donme hakkini da
kullanabilecektir®'. Yiiklenici ise meydana getirmis oldugu is ve malzemenin degerini
haksiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilecektir®.

Goriildiigi lizere arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde yiiklenici ingaati uzun bir
zaman dilimi igerisinde yerine getirmekte ve teslimle birlikte arsa sahibi, yiiklenicinin
tek bir davranistyla sézlesmeden umdugu menfaati elde etmektedir. Sozlesmede asil
olan, taraflarin menfaatleri oldugundan arsa sahibinin menfaati, yiliklenicinin bir defada
yaptig1 bir edimle gerceklesmektedir®. Baska bir deyisle bu goriisii savunan yazarlara
gore yiiklenicinin insaatin tamamini teslimiyle edim yerine getirilmis oldugundan
sozlesmenin ani edimli sozlesme olarak degerlendirilmesi yerinde olacaktir. Zira
yiiklenici edim sonucunu olusturan yapiyr tamamlamadik¢a edimini ifa etmis
olmamaktadir. Yiiklenicinin insaat1 teslimden onceki filleri arsa sahibinin sézlesmeden
bekledigi menfaati gergeklestirmediginden teslimden dnceki bu filler ifa sayilmamakta
ancak bu menfaati gergeklestirmeye yonelik hazirlik filleri niteligi tasimaktadir™.

Nitekim Yargitay da “Bu sozlesme uyarinca karsi tarafin edimini talep eden tarafin
kendi edimini yerine getirmis olmast gerekir.” demek suretiyle bu goriisii

benimsemektedir®.

PMustafa Duhan Demir, Kat Karsihg1 Insaat Sézlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi, 1.Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2017, s. 37; Erman, s. 8.

%0z, insaat, s. 18, Yavuz/Acar/Ozen, s. 369; Serkan Ayan, s. 43.

$Kiligoglu, Ozel Hiikiimler, s. 497.

8K ursat, s. 764.

80z, Donme, s. 19.

¥Hiiseyin Altas, Istisna Sozlesmesinde Is Sahibinin ifadan Once S6zlesmeden Dénme Hakki, Prof. Dr.
Fikret Eren’e Armagan, Ankara 2006, s. 97-98.

Y. 23. HD. 14.03.2019 T. 2016/4330 E. ve 2019/1005 K.; “Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri
kargiliklt edimleri igeren, iki tarafa borg yiikleyen, ani edimli sézlesmelerdir. Bu sézlesme uyarinca karsi
tarafin edimini talep eden tarafin kendi edimini yerine getirmis olmasi gerekir. Somut olayda, davali arsa
sahiplerinin davaci yiiklenici aleyhine geg¢ teslimden kaynakli tazminat davasi agtiklar1 ve yargilamanin
devam ettigi anlasilmaktadir. ...olan bu davanin sonucu eldeki davayi etkileyecek mahiyettedir.
Sozlesmenin gec ifasindan kaynakli tazminat talebinin kabul edilmesi halinde heniiz ifanin tam olarak
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1.4.3.2. Siirekli Edimli Bor¢ Iliskisi Oldugu Goriisii

[fanin, belirli olan ya da olmayan bir zaman dilimi icerisinde devam eden bir siirece
yayillmis olmast durumunda siirekli edimli bor¢ iliskisi s6z konusu olacaktir 86,
Sozlesmenin siirekli edimli oldugunu savunan goriise gore yiiklenici edimini zaman
icerisinde meydana getirdiginden dolayr bu sdzlesmeler stirekli borg iliskisi
kurmaktadir. Yiklenici yapmin teslimi disinda ayni zamanda yapinin meydana
getirilmesine yonelik faaliyetlerde bulunmay1 da bor¢lanmistir ki bu, yiiklenicinin eseri
teslim borcu haricinde asli edim yiikiimliiliigiinii olusturmaktadir®’.

Doktrindeki bir goriise gore; eser sozlesmelerinde bedel, tek basina teslim i¢in degil
ayni zamanda isin goriilmesi ve devami ic¢in de taahhiit edilmektedir. Bu nedenle isin
goriilmesine yonelik fiillerin ifa olarak degil de, ifaya hazirlik hareketi olarak kabul
edilmesi dogru olmaz*®.

Bu goriisii savunan yazarlara gore; insaatin geldigi seviye baz alinarak arsa
paylarinin devredildigi sozlesmelerde, sadece yapinin teslimi degil ayn1 zamanda
stirecin getirdigi i3 gérme ediminden kaynakli olarak belirli bir faaliyette bulunarak
ingaatin yapimi da taahhiit edilmektedir®. Bu durum 6zellikle yiiklenici agisindan siireg
icerisinde eseri meydana getirirken izledigi yol ve faaliyetlerin 6nem tagimasi nedeniyle
stirekli borg iligkisi kurmaktadir. Ayn1 zamanda biitiinleyici parca olarak sozlesmeye
konu malzemenin miilkiyetinin arsa sahibine gegmesi de bu sézlesmelerin stirekli borg
iligkisi niteligini ortaya koyan diger bir husustur’’. Uygulamada siklikla, insaatin
getirildigi seviyeye gore arsa paylari kisim kisim yiikleniciye devredilmekte veya en
bastan iizerinde ipotek tesis edilerek yiikleniciye verilmekte, daha sonra insaatin
tamamlanma asamasina gore ipotekler kaldirilmaktadir’”,

Arsa pay1 karsiligr kat yapim sozlesmelerinin siirekli edimli borg iliskisi dogurdugu

kabul edildiginde, arsa sahibinin temerriit sebebiyle sozlesmesi feshetmesi halinde

yerine getirildiginden bahsedilemeyeceginden davacinin da arsa sahiplerinin edimini talep etmesi simdilik
miimkiin olmayacaktir. Bu itibarla arsa sahipleri tarafindan agilan davanin sonuglanmasi beklenmeli, bu
davanin kabulle sonug¢lanmasi halinde eldeki davanin erken dava oldugundan bahisle reddine karar
verilmeli, aksi halde yiiklenicinin edimlerini tam olarak yerine getirdigi sonucuna varilacagindan simdiki
gibi kabule karar verilmelidir. Bu hususlar nazara alinmadan yazili sekilde yanilgili gerek¢eyle davanin
kabuliine karar verilmesi dogru goriilmemistir.” www.corpus.com.tr., e.t.10.09.2021.

86Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 8.Baski, Yetkin Yaymcilik, Istanbul 2020, s. 17.

¥Serkan Ayan, s. 25.

%Rona Serozan, Sozlesmeden Donme, 2.Baski, Vedat Kitapeilik, istanbul 2010, s. 173.

89Serozan, s. 173; Giimiis, s. 2.

“Emrehan Inal, “Haksiz Yap: Kavrami ve Haksiz Yapmmn Kaldirilmasi”, istanbul Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Mecmuasi, Cilt LXX, Istanbul 2012, s. 253.

'nal, s. 254.
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yliklenicinin temerriit anina kadar meydana getirdigi boliim varligim1 koruyacaktir. Eger
yiiklenicinin kendi kusurundan kaynakli bir sebeple s6zlesme feshedildiyse, yiiklenici
TBK 126.madde geregi miispet zararini isteyemeyecek; fakat arsa sahibinin kusurundan
kaynakli bir sebeple soOzlesme feshedildiyse yiiklenici miispet zararini talep
edebilecektir’”. Zira insaatin belli bir seviyeye getirildikten sonra geriye doniik etki
yaratacak sekilde feshedilmesi haksiz sonuclara yol acabilecektir. Bu durumun
Onlenebilmesi i¢in sézlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracak sekilde feshedilmesi
gerekir93. Yargitay’in bir¢ok kararinda sdzlesmenin feshinin ileriye etkili olabilmesi i¢in
ingaat seviyesinin en az %90 oraninda meydana getirilmis olmas1 gerektigi sartini

aradigini gormekteyiz **.

1.4.3.3. Karma Gortiis

Karma goriise gore; bu sozlesme temelde ani edimli borg iliskisi dogurmakla birlikte
yiiklenicinin ediminin uzun bir zamana yayilmig olmasi ve insaatin durumuna gore arsa
paylariin peyderpey devredilmesi nedeniyle karma bir nitelik tagidigi ve yiiklenicinin
yapiy1 tamamlama faaliyetlerinin ifaya hazirlik olarak degerlendirilmesinin hakkaniyete
uygun olmadig1 bu nedenle siirekli edim borcu doguran sdzlesmelere 6zgii ilkelerin de
uygulanmas: gerektigi kabul edilmelidir’.

Bu sozlesmeler niteligi geregi, ifaya hazirlik asamalar1i ve yapinin olusturulmasi
acisindan bazi hallerde teslimden 6nce dahi karsilikli ifalar1 icerdiginden karma bir
nitelik tagimaktadir. Bu miinasebetle hakkaniyet gereken durumlarda siirekli borg

iliskisine yonelik kurallar uygulanmalidir™.

9ZSiitg1'i, s. 34; Serozan, s. 166.

%Cengiz/Cengiz, s. 34.

%Y. 15. HD. E.2011/192, K.2011/3284, T.02.06.2011: “Kural olarak BK'nin 355 ve devami maddelerinde
diizenlenen eser sdzlesmelerinin bir tiirli olan arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde kismi ifadan s6z
edilemez ise de, 25.01.1984 giin ve 3/1 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyilkk Genel Kurulu
Kararinda, miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin BK'nin 106-108. maddelerine gore
¢ozlimlenecegine, ancak, olayin niteligi ve dzelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni Kanun'un 2.
maddesi hikkmii gozetilerek, sdzlesmenin ileriye etkili sonu¢ doguracagina karar verilmistir. Burada
yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonuglarindan yararlanabilmesi i¢in insaatin en az %90 ve {izeri seviyeye

getirilmis olmas1 zorunludur.”, Y. 23. HD. E.2016/6059, K.2020/1489, T.04.03.2020 : “25.01.1984 tarihli
ve 3/1 sayih Yargitay Ictihadi Birlestirme karar1 uyarinca somut olayin niteligi ve 6zelliginin hakli
gosterdigi durumlarda TMK'nin 2. maddesi hitkmii gozetilmek kaydi ile gerek Yargitay 15. Hukuk
Dairesi ve Dairemizin, gerekse Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun kararlarinda belirtildigi gibi, insaatin
%90 ve Tlizeri oranina ulastigi dikkate alindiginda ileriye etkili feshin kosullarinin gergeklestigi
gozetilmeli, bu kosullarin gergeklesmemesi halinde ise sdzlesmenin geriye etkili feshi kosullarinin
olustugu sonucuna vartlmalidir.”, www.corpus.com.tr, e.t. 05.02.2022.

»Serkan Ayan, s.27.

%Eren, Ozel Hiikiimler, s.213.
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Yargitay’in 1984 tarihli Igtihad1 Birlestirme Karari’nda da bu sdzlesmelerin hem
gecici hem de siirekli bir 6zellik tasidigi ifade edilmistir’”.

Esasen bu nitelendirme, insaatin tamamlanma oraninin yiiksek bir seviyeye ulagsmis
olmasi halinde sozlesmenin ge¢mise etkili olarak m1 yoksa ileriye etkili olarak m1
ortadan kalkacagina yoneliktir. Yargitay ilgili kararinda, kural olarak sézlesmenin
gecmise etkili olarak sona erecegini, ancak yiiklenicinin edim borcunun niteligi, arsa
pay1 karsiligi kat yapim sozlesmesinin eser sdzlesmesinin bir cesidi olarak kabul
edilmesi ve kanunda da eser sdzlesmesine iligkin hiikiimlerin siirekli borg iligkisine
0zgii kurallar1 icermesi nedeniyle stirekli borg iliskisine yonelik kurallarin da dikkate
alinmasi lazim geldigini belirtmistir. Kural olarak uyusmazlik TBK m.106-108
hiikiimleri ¢ercevesinde ¢oziimlenmeli ancak her olay kendi igerisinde ele alinarak,
hakkaniyet ilkesi geregi somut olayin niteligi ve durumun hakli gosterdigi hallerde
TMK m.2 geregi sdzlesmenin sona ermesi, ileriye etkili olarak sonug dogurabilmelidir®®.
Bu halde karma goriis esas alindiginda hakkaniyet geregi sozlesme ileriye etkili olarak
sona erecek ve meydana getirilmis kisim varligini koruyacaktir’

Kanaatimizce arsa pay1 karsilifi ingaat sdzlesmesinin yapisina karma goriis daha
uygun olacaktir. Esasen arsa sahibi ancak yiiklenicinin yapiy1 teslim borcunu ifa etmesi
halinde tam anlamiyla sdézlesmeden elde etmeyi amagladigi faydayr elde etmis
sayilacaktir. Bu yoniiyle sozlesme temelde ani edimli yapidadir. Ancak her somut
olayin ozelligine gore 6zellikle insaatin biiylik oranda tamamlanmis olmasi halinde o
zamana kadar yapilmig faaliyetlerin hazirlik faaliyeti olarak degerlendirilmesi taraflar
arasindaki menfaat dengesini bozarak hakkaniyete aykir1 bir durum teskil edebilecektir.
Bu nedenle de sozlesmenin sona ermesi bakimindan siirekli edimli sdzlesmelere iligskin
hiikiimlerin uygulama alan1 bulmasi ve bdylelikle s6zlesmenin ileriye etkili olarak sona
erdirilmesi yiiklenicinin hak kaybina ugramasimi ve hakkaniyete aykiri bir duruma

diismesini engelleyecektir.

7YIBK E.1983/3, K.1984/1, T. 25.1.1984: “Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sdzlesmesi
genel olarak "ani edimli", sdzlesmeler gurubunda miitalda edilmekte ise de, istisna sdzlesmesinin bir tiirii
olan insaat s6zlesmelerinde; miiteahhidin (emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir
zaman siireci i¢inde yayilmig olmasindan dolay: ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg
iliskilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda da, istisna so6zlesmeleri diizenlenirken, siirekli
borg iliskilerine 6zgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da
acikca belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri "gegici siirekli karmasigi" bir ozellik tasimaktadir.”
https://www.lexpera.com.tr, e.t: 11.10.2021.

%®Kirmzi, s. 628.

“Erman, s. 9.
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1.4.4. Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Olma Niteligi

Ayni haklar mahiyetlerine gére mutlak ve nispi olarak ikiye ayrilmaktadir. Herkese
kars1 talep edilip ileri siiriilebilen bu nedenle de herkesin uymakla yiikiimlii bulundugu
haklar mutlak, sadece bir hukuki iliskiye dayanarak belli kisi veya kisilere karsi ileri
siiriilebilen haklar ise nispi hak olarak adlandirilmaktadir'®.

Kural olarak kisisel haklar, nispilik ilkesi geregince yalnizca o hakkin borg¢lusuna
karsi ileri stiriilebilmekte ise de serh ile herkese karsi ileri siiriilebilir hale gelecektirml.
Ancak bir kisisel hakkin tapu kiitiigline serh edilmesi o hakka, ayni hak niteligi
kazandirmaz. Serhle birlikte ilgili hak, sadece sonradan tasinmaz iizerinde hak kazanan

kisilere karst ileri siiriilebilir hale gelir'®*

. Bir kisisel hakkin etkisinin kuvvetlenmesinin
o hakkin niteligini degistirmeyecegini ve onu ayni hakka doniistirmeyecegini
dolayisiyla da ayni talep saglamayacagim Isvicre’de ilk olarak acik¢a ortaya koyan
Prof. Guhl olmustur'®.

Esasen doktrinde genel olarak serhin, munzam etki ve esyaya bagli bor¢ yaratmasi
olmak {izere iki fonksiyonu oldugu kabul edilmektedir. Esyaya bagli bor¢lar, bir kisiye
bir esyaya malik olmasi nedeniyle yiikiimliiliik yiikleyen borglardir'®. Serhten sonra o
taginmaza malik olan her bir kisi, kendi miilkiyeti esnasinda bu haktan dogan borglari

105

ifa etme yiikiimliilligl altina girmektedir . Serhin munzam etkisi sayesinde ise hak

sahibi, serhten sonra tasinmazda smirli ayni hak veya kisisel hak elde eden hak
sahiplerine karsi bu haklarin bertaraf edilmesini isteyebilecektir'®.

Serhle birlikte taginmazdaki miilkiyetin devrine yonelik alacak hakki, taginmazda
daha sonradan hak kazanacak tiglincii kisilere karsi ileri siirtilebilecektir. Burada serh
edilecek kisisel hak, yiiklenicinin, arsa iizerindeki belli orandaki miilkiyetin payinin

devrine yonelik alacak hakkidir'”’.

10\ ustafa Dural ve Suat Sari, Tiirk Ozel Hukuku Cilt 1, Temel Kavramlar ve Medeni Kanunun
Baslangi¢ Hiikiimleri, 16.Baski, Filiz Kitabevi, Istanbul 2021, s. 132.

IR irmizy, s. 628.

102Seref Ertas, Esya Hukuku, 11.Baski, Baris Yaymlari, Izmir 2014, s.170.

1%Theo Guhl, Personliche Rechte mit verstaerkter Wirkung (Festgabe der jur. Fakultaet fiir das sehweiz.
Bundesgericht S. 93-178), Bem 1924, s. 120 naklen Kemal Oguzman/Ozer Selici/Saibe Oktay Ozdemir,
Esya Hukuku, 14.Baski, Istanbul 2011, Filiz Kitabevi, s.18, dip not 59.

1K emal Oguzman, “Esyaya Bagli Haklar ve Borglar”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuast,
C.31, S.1-4, Istanbul 2011, s. 6.

"%Ertas, s. 170.

%0z, nsaat, s.100.

""Sari, s. 285.
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Serhin etkisi sayesinde yeni malik, yiiklenici ile 6nceki malik arasindaki s6zlesmenin
tarafi haline gelecektir'®. Bu durumda kendi edimini ifa eden yiiklenici, dnceki malik
ile arasinda yapilan sozlesme geregi belirlenen arsa paylarinin devrini yeni malikten
talep edebilecektir'®’.

Kural olarak bir kisisel hakkin tapu kiitiigline serh edilebilmesi i¢in; o kisisel hakkin
tapu kiitligline serh edilebilecegine iliskin acik bir yasal diizenlemenin mevcudiyeti,
ilgili kisisel hakkin dogumuna viicut veren taraflarin serh anlagmasi1 yapmasi ve son
olarak tasinmaz lzerinde tasarruf yetkisi bulunan kisinin serh talebinde bulunmasi
gerekmektedir''®. TMK m. 1009/1 da tapuya serh edilebilecek kisisel haklar arasinda
arsa payl karsiligr kat yapim sozlesmeleri acgik¢a sayilmistir. TMK m.706 uyarinca
yapilacak ingaat sdzlesmesinin gecerliligi tapu sicili nezdinde diizenlenmesine bagl
oldugundan bu durumda serh anlagmasinin da tapu sicili nezdinde yapilmasi
gerekmekle birlikte uygulamada bu pek tercih edilmemektedir. Uygulamada karsimiza
cikan durum arsa payi karsiligi kat yapim sézlesmesinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
ile birlikte noterde diizenleme seklinde yapilmasidir''".

Tapu Kanunu ve Tapu Sicil Tiiziigiinde yapilan degisikliklerden once arsa payi
karsiligi kat yapim sozlesmelerinin bu ad altinda tapuya serhi yapilamadigindan
uygulamada, satis vaadi tabiri kullanilarak tasinmaz satis vaadi seklinde arsa payi
karsilig1 insaat adi altinda yapildig1 goriilmektedir. Burada esasen sozlesme satis vaadi
gibi gosterilerek bir satis bedeli belirlenmekte ve bu sekilde tapuya serhi saglanmakta,
ayn1 zamanda yiiklenicinin kendisine birakilan belirli paylara istinaden 6demesi gereken
bedel borcu olarak da tasinmaz lizerinde insaat meydana getirecegine iliskin hiikiim
konulmaktaydi''2. Ancak 2001 yilinda kabul edilen TMK’nun 1009.maddesi ve 2009
yilinda Tapu Kanunu’nun 26. maddesinde yapilan degisiklikle birlikte sozlesmenin

tapuya serh verilmesi yasal dayanaga kavusmus oldu'".

IOSErman, s. 10.

"0Onur Altinkan, Kat Karsihig1 insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Ugiincii Kisinin
Hukuki Durumu, 1. Baski, Se¢kin Yayinlari, Ankara 2022, s. 63.

"%Suat Sari, “Arsa Pay1 Karsilig Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, istanbul Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C.64, S.2, s. 278.

lllSarl, s. 288.

"?Etem Saba Ozmen ve Tuba Akgura Karaman, “Arsa Pay: Karsiligi insaat Sozlesmeleri Konusunda
Uygulama Hatalar1”, Istanbul Barosu Dergisi, C.87, S.1, istanbul 2013, s. 49.

"50Ozmen/Karaman, s. 66.
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1.5. Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Taraflar

So6zlesme, yiiklenici ve arsa sahibi olmak tizere iki taraftan olugsmaktadir. Taraflar,
gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de olabilir''*.

Arsa sahibi, iizerine yap1 yapilacak alanin maliki olup yapiin yapilabilmesi i¢in
taahhiit edilen paylarin yiikleniciye devrini {istlenen kisidir1 b,

Arsa sahibinin, malik olma zorunlulugu bulunmamaktadir. TMK m.726 geregince

116
. Arsa

arsa tizerinde iist hakki bulunan kisi de insaat s6zlesmesinin tarafi olabilir
sahibi tek kisi olabilecegi gibi birden fazla kisi de olabilir'"’. Arsa iizerinde birden fazla
kisinin malik olmasi halinde, payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyeti s6z konusu
olacaktir''®. Elbirligi halinde miilkiyet veya payli miilkiyetin bulundugu durumlarda
sozlesmenin kurulabilmesi i¢in arsa sahibi olan kisilerin oybirliginin saglanmasi
gerekmektedir'"’. Ayrica, arsa sahibinin kisith olmasi veya birden ¢ok arsa sahibinin
oldugu durumlarda bunlardan birisinin kisithi olmasi halinde, vasinin izni tek basina
yeterli olmaylp, TMK m.462/3 geregince vesayet makami olan sulh hukuk
mahkemesinin de izin vermesi gerekmektedir'%’.

Yiiklenici ise, sdzlesme ile belirlenen yapiy1 meydana getirme ve bitirilen yapiy1 arsa
sahibine teslim etme yikimliligi olan kisi olarak tammlanabilir'?'. insaat
sozlesmelerinde yiikleniciler isin tamamini yapmayi iistlenebilecekleri gibi, bir kisminin

122

yapim isini de Ustlenebilirler ©°. Bu itibarla igin tamamini iistlenen yliklenici “genel

MR irmiz, s. 106.

"3jlker Hasan Duman, Agiklamali-Igtihath insaat Hukuku, 11. Baski, Ankara 2021, Seckin Yaymcilik, s.
162.

"Gir, s. 23.

"Erman, s. 1.

118Duman, s. 31.

"9Efrail Aydemir, Eser Sézlesmesi ve insaat Hukuku, 3. Baski, Ankara 2016, Seckin Yayncilik, s. 127.
Kiligoglu, Ozel Hikiimler, s. 494; Y. 15. HD. T.19.01.2021, E.2020/1989, K.2021/96, “Sézlesme,
paydas olunan arsa iizerinde kat karglig1 insaat yapilmasina iligkin olup, olagan sekilde kullanmanin
gerekli kildigir olgliyli asan yapim islerine iliskin oldugu ve aksinin kararlagtirildigt ileri siiriiliip
kanitlanmadigindan gegerliligi tiim paydaslarin kabuliine bagli oldugu gibi, paydaslarinda sozlesme
tarihinde gerekli ehliyete sahip olmasi gerektigi izahtan varestedir. Dosyanin incelenmesinde, sdzlesmeye
konu taginmazin hissedarlarindan olan ...’in ... Sulh Hukuk Mahkemesi’nin 03.07.2008 tarih ve 2008/600
Esas, 2008/581 Karar sayili ilamu ile kisitlandig1 ve kendisine vasi tayin edildigi anlagilmaktadir. Arsa
sahibinin kisith olmasina ragmen sahsen verilen ... 2. Noterligi’nin 17.05.2012 tarih ve 3678 yevmiye
nolu Diizenleme Seklinde Vekaletnamesi ile ..."in vekil tayin edildigi ve kisitlinin bu vekaletname
araciligiyla arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine taraf oldugu anlasilmaktadir. Bu durumda sézlesmede
vasisinin izninin bulunmamasi halinde, yasal hak ve ehliyet sahibi olan tiim hissedarlarin s6zlesmede yer
almamasi nedeniyle sozlesmenin bastan beri gecersiz olmast sdz konusu olabilecektir.”,
www.corpus.com.tr, €.t.02.04.2022.

'2'Erman, s.3.

'2Theodor Biihler, Ziircher Kommentar zum Schweizerischen Zivilrecht, Band V/2d, Der Werkvertrag,
Art. 363-379 OR, Zirich 1998, Art. 363, N.117 naklen Pakize Ezgi Akbulut, “Yiiklenicinin Eser
Meydana Getirme Borcu”, [UHFD, C.85,S. 99, Malatya 2020, s. 86.
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yuklenici” adi ile anilir. Genel yiiklenicinin vazifesi insaatin yalnizca yapimi ile
smirhidir. Ornegin planin yapilmasi ya da projenin hazirlanmasi gibi isler arsa sahibi
tarafindan yiriitiliir. Bu kapsamda genel yiiklenici gerekirse ingaatin yapiminin
tamamuni ya da belli kisimlarinm yapimin alt yiikleniciye verebilir'>.

Plan ve proje uygulamalarmin da yiiklenici tarafindan yerine getirilmesinde sakinca
bulunmamakla birlikte plan ve projelerin hazirlanmasini da iistlenen yiiklenici ise “tam
yiiklenici” veya “total yiiklenici” adiyla anilir. Total ya da tam yiiklenici olarak
sorumluluk halinde yiiklenici, sadece ingaatin yiiriitiilmesinden degil yapinin tamamina
iliskin plan ve proje faaliyetlerinden de sorumlu bulunmaktadir'*.

Is sahibinin isi kisimlara bdlerek yaptirmasi halinde ise kismi yiiklenici kavrami
ortaya ¢ikar. Kismi yiiklenici kavrami insaat sdzlesmelerinde en ¢ok karsimiza ¢ikan
yiiklenici tiiriidiir'®. Ornegin bir apartmamin insaat: igin ayri, apartmanin garajinin
insaat1 i¢in ayr yiiklenici ile akdi iligki kurmak miimkiindiir. Ya da insaatin elektrik ve
su iglerinin bagka bir yiiklenici tarafindan iistlenilmesi miimkiindiir. Kismi yiiklenici ile
arsa sahibi arasindaki sozlesme de eser sozlesmesi niteliginde olup arsa sahibi kismi
yiiklenici ile anlagsma yapabilecegi gibi baska bir yiiklenici 6rnegin genel yiiklenici de
anlasma yapabilir' .

Birden fazla kismi yiiklenicinin insasi devam eden bir yapida ayni anda faaliyet
gostermesi halinde ise bu yiikleniciler birbirlerinin yan yiiklenicisi olur. Yiiklenicilerin
bu isi ayn1 anda degil de dncelik sonralik iligkisi icinde devam ettirmeleri halinde ise 6n
yiiklenici ve ard yiiklenici olarak adlandirilirlar'®’.

Yiiklenicinin {istlendigi isin belirli kisimlarinin yapimini bagka yiiklenicilere

birakmasi halinde alt yiiklenici kavramu ortaya ¢ikar'*®

. TBK m.83 hiikmiince isin bizzat
bor¢lu tarafindan yapilmasinda alacaklinin menfaati bulunmadikga borglu, sahsen ifa ile
yiikiimlii degildir. Bu hiikiim uyarinca kural olarak her tiirlii bor¢ bakimindan borglu

yerine, tclincii bir kisi ifada bulunabilir'®. Ancak TBK m.473/II’te ise bazi eser

12Eren, Ozel Hiikiimler, s. 2070; Akbulut, s. 87.

124Qerkan Ayan, s.27; Giimiis, s. 8; Eren, Ozel Hiikiimler, s. 2072.

125Eren, Ozel Hiikiimler, s. 2070; Giimiis, s. 8.

2Alfred Koller, Berner Kommentar zum Schweizerischen Zivilgesetzbuch, Band VI: Das
Obligationrecht, Band/Nr. V1/2/3/1, der Werkvertrag Art. 363-366 OR, Bern 1998, n. 205 naklen Akbulut
s. 87, Eren, Ozel Hiikiimler, s. 2070.

127Serkan Ayan, s.27-28; Glimiis, s. 8.

'28Erman, s. 8.

PMehmet Ozgiir Avel, “Eser Sézlesmesinde Yiiklenicinin Sahsen ifa Borcu”, Marmara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi, C. 22, S.3, Istanbul 2016, s. 304.
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sozlesmelerinin bor¢lunun kisiligine baglh olmasindan kaynakli yiiklenicinin borcunun
kisisel niteligi karine olarak kabul edilmistir'*.

TBK m.471/1II. fikras1 uyarinca, eserin yapiminda yiiklenicinin sahsi beceri ve
ozellikleri 6nem arz etmiyorsa is baskasina da yaptirilabileceginden, o6zellikle insaat
islerinde yardimer kisiler ve alt yiikleniciden pek cok asamada faydalanilmaktadir''.

Yiiklenicinin insaat1 kendi gdzetimi altinda tamamlama borcu, yapilan insaatla siirh
olacak sekilde, bilgi diizeyi ve nitelik olarak gerekli ve yeterli miktardaki calisanin
teminini, bu ¢alisanlar arasinda isin boliistiiriilmesini ve gozetim yiikiimliiliigiine uygun
olacak sekilde gerekli talimatlarin verilmesini ve denetlenmesini gerektirmektedir'*>.
Yiiklenicinin istlenilen isi, kendi denetim ve yonetimi altinda olan yardimci elemanlara
yaptirmast durumunda is, asil yiiklenici tarafindan yapilmis sayilir'*>.

Yiiklenicinin bu sekilde ingaati kendi gozetiminde baska kisilere yaptirma borcunu
ihlal etmesinden kaynaklanan sorumlulugu, kendi fiil ve kusuruna dayanan dogrudan bir
sorumluluktur. Yiiklenici bu sorumlulugunu geregi gibi yerine getirmediginde, zarara
ugrayan arsa malikine kars1t TBK m. 112 vd. hiikiimlerine gére sorumlu olacaktir. Bu
sorumluluktan kurtulmak isteyen yiiklenicinin kusurlu olmadigin1 ispat etmesi
gerekmektedir'**.

Yiiklenici, yapimin yapilmasi asamasinda sectigi yardimci kisilerin kendilerine
birakilan isi istenilen sekilde yerine getirmemeleri sebebiyle is sahibinin ugradigi
zararlardan TBK m. 116 uyarinca sorumludur. Bu sorumluluk, yiiklenicinin binay1
kendi denetiminde yaptirma borcunun ihlalinden kaynaklanan sorumlulugundan farkli
olup, bu borcunu yiiklenici ihlal etmemis olsa bile, yardimci kisilerin arsa malikine
vermis olduklar1 zarardan sorumludur. Bu nedenle yiiklenici, ingaatta calisacak
personelin se¢iminde, denetiminde ve onlara talimat vermede kusuru olmadigini ispat
etse dahi sorumluluktan kurtulamaz'*.

Yiiklenici, arsa sahibinin rizasiyla ya da isin 6zelligi baskas1 tarafindan yapilmasina

miisait ise yliklendigi isi kismen ya da tamamen kendisine bagli olmayan bagimsiz bir

alt yiikleniciye devredebilir'*. Alt yiiklenicinin Fransizca karsiligi “tcheron” olup

13OAral/Ayranm, s. 324; Yavuz/Acar/Ozen, s. 446.

B17evkliler/ Gokyayla, s. 534.

32Ahmet Mithat Kiligoglu, “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi idaresi Altinda Yaptirma
Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 32, S. 1, 1975, s. 190; Tandogan, s. 71.

137 evkliler/Gokyayla, s. 499, Oz, insaat, s. 124; Giimiis, s. 11.

BM. Ave, s. 309; Tandogan, s. 76; Zevkliler/ Gokyayla, s. 501; Yavuz/Acar/Ozen, s. 447.

B3Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 192; Akbulut, s. 91.

BYavuz/Acar/Ozen, s. 449; Kirmizi, s. 125; Halil Akkanat, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik Sozlesmesi),
Filiz Kitabevi, Istanbul 2000, s. 8.
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uygulamada alt yiiklenici terimi yerine ‘“tageron” teriminin de kullanildig:
goriilmektedir'®’.
[k yiiklenici ile alt yiiklenici arasindaki iliski, ilk yiiklenici tarafindan kendi ad ve

138

hesabina yapilan alt yiiklenicilik sézlesmesine dayanir *°. Alt yiiklenici belirli bir ticret

karsiliginda bu sozlesmenin konusunu olusturan eseri meydana getirip ilk yiikleniciye

devretmekle yiikiimliidiir'*’

. Bu sebeple alt yiiklenici, eser ayipli ise ayiptan dogan
sorumluluk hitkiimlerine gére ilk vyiikleniciye karsi sorumlu olacaktir'®. Alt
yiiklenicinin ilk yiiklenici ile yapmis oldugu sézlesme hiikiimlerine uymamasi sebebiyle
ilk yiiklenici, arsa sahibine karst edim borcunu yerine getiremez ve bu sebeple
sorumlulugu dogarsa, ugramis oldugu zararlarin giderilmesini alt yiikleniciden talep
edebilir'*".

Arsa maliki ile alt yiiklenici arasinda herhangi bir sézlesme iliskisi olmayip kural
olarak arsa sahibinin, alt yiikleniciye kars1 edimin ifasini talep etme ve ona bu hususta
talimat verme yetkisi yoktur'*’. Arsa sahibinin, alt yiikleniciye kars: kosullar1 varsa
yalmizca haksiz fiil hiikiimlerine gére bir talep hakki olabilir'*.

Kural olarak arsa sahibi ile alt yiiklenici arasinda bir talep hakki bulunmasa da, bu
kuralin bazi istisnalar1t mevcuttur. Bunlardan ilki; ilk yiiklenici ve alt yiiklenici arasinda
akdedilen sozlesmenin, arsa sahibi lehine yapilan gerg¢ek (tam) {igiincli kisi yararina
sOzlesme niteliginde olmasidir. Bu halde arsa sahibi alt yiikleniciye kars1 gercek ii¢lincii
kisi yararma sozlesme hiikiimlerinden dogan talepleri ileri siirebilir'**. Diger istisnai hal
ise; alt ytliklenicinin kendisine birakilan isleri tam ve zamaninda yapacagina iliskin arsa

145

sahibine taahhiitte bulunmasidir ™. Alt yiiklenicinin arsa sahibine karsi bdyle bir

taahhiitte bulundugu hallerde, 6rnegin alt yiiklenici eseri ayipsiz olarak teslim edecegine

B Tandogan, s. 77; Kirmizi, s. 126; Zevkliler/Gokyayla, s.540.

138Aral/Ayrancl, s. 328; Kurt, s. 59.

%yavuz/Acar/Ozen, s. 449; Akbulut, s. 92; Akkanat, s. 10.

40 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 606; Tandogan, s. 82; Aral/Ayranci, s. 327.

141Tandogan, s. 84; Yavuz/Acar/Ozen, s. 450; Yusuf Biiyiikkay, Eser Sozlesmesi, 3.Baski, Yetkin
Yaylari, Ankara 2019, s. 77-78.

"IM. Avel, s. 316; Tandogan, s. 84; Kirmizi, s. 126; Y. 15. HD. T.10.09.2019, E.2018/3520,
K.2019/3407, “...davaci alt taseron ile davali tagseron K... A.S. arasinda diizenlenmis tarihsiz s6zlesme
bulunmasina ragmen davaci alt tageron ile is sahibi arasinda herhangi bir yazili s6zlesme bulunmadigi
gibi davaci ile davali is sahibi arasinda akdi iliski kuruldugu davaci tarafindan ispatlanamamistir”,
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.01.04.2022.

' Aral/Ayrancy, s. 373.

144Tandogan, s. 85; Avey, s. 316; Akbulut, s. 96.

145Aral/Ayran01, s. 374; Yavuz/Acar/Ozen, s. 982.
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iliskin taahhiitte bulunmus olabilir, arsa sahibi aralarindaki bu sozlesme iliskisine
dayanarak alt yiikleniciden talepte bulunabilir'*.

Bu iki taraf arasinda sozlesme iliskisi olmamasinin baska bir sonucu ise arsa
sahibinin alt yiikleniciye ticret 6demek zorunda olmamasidir. Bu durumda alt yiiklenici,
yaptig1 islerden dogan iicret alacagin asil yiikleniciye karsi ileri siirebilecektir'®’. Alt
yiikleniciye verilen {icretin diisiik olmasinin ya da asil yiiklenicinin 6deme giiciinii
kaybetmesinin, arsa sahibini sorumlu tutamama agisindan bir etkisi yoktur'*.

Ancak alt yiiklenici, ilk yiikleniciden olan {icret alacagindan kaynakli arsa sahibine
karsi kanuni ipotek hakkini kullanabilir ve bunun tescilini talep edebilir. TMK m.
893/b.3 ve m. 895 uyarinca, bir tasinmaz iizerinde insa edilen yap1 veya diger islerde
malzeme vererek veya vermeyerek calismis alt yiiklenici ve zanaatkarlar, sarf ettikleri
emek ve malzeme karsiligi malik veya yiikleniciden kanuni ipotek hakkinin tescilini
isteyebilirler'®. Bu hakkin kullamilabilmesi icin arsa sahibi ile alt yiiklenici arasinda
akdi bir iliskinin varligina gerek olmamakla birlikte, alt yiiklenicinin alt yiiklenicilik
sOzlesmesinden kaynaklanan inga islerini sodzlesmeye uygun olarak yapmasi

yeterlidir'>

. Ancak arsa malikinin kamu tiizel kisisi olmas1 durumunda ve taginmazin
kamu mali olmasi halinde kanuni ipotek hakki kullanilamaz "',

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi bakimindan alt yiklenicinin kanuni ipotek
hakki, asil yiikleniciye ilerde devri yapilacak paylar lizerinde oldugundan ipotegin bu
paylara iligskin olarak tescilinin yapilmas: gerekir. Fakat asil yiiklenicinin isi yarim
birakmasi ya da arsa sahibinin s6zlesmeyi feshetmesi durumunda alt yiiklenici, asil
yukleniciden olan iicret alacagi i¢in yine tasinmaz iizerine kanuni ipotek tescil

152

ettirebilir . Arsa sahibi bu durumda tasinmazini, alt yiiklenicinin kanuni ipotek

hakkindan kurtarmak icin alt yiikleniciye iicret alacagin1 6derse, onun haklarina halef

146Aral/Ayranm, s. 373-374; Tandogan, s. 84- 85.

WGiimiis, s. 14; Tandogan, s. 88; Yavuz/Acar/Ozen, s. 449.

"$Avel, s. 316; Tandogan, s. 88.

"7evkliler/Gokyayla, s. 540; Akkanat, s.282; Y. 15. HD. T.16.06.2021, E.2020/1844, K.2021/2753;
“Yiiklenici ipotegi, tescile tabi kanuni ipoteklerdendir (TMY md. 893/III). Yiiklenici ipoteklerinin
tescilinde tapu kiitiiglinlin rehin haklarma ait disiinceler kisminda “insaatci ipotegi oldugu
belirtilmektedir (TST md. 35). Yiiklenicinin kanuni ipotek haklari, eser sozlesmesine bagli olarak
calismay1 veya malzeme vermeyi istlendigi andan baslayarak tapu kiitiigiine tescil olunabilir. Tescil
talebinde de yiiklenilen isin tamamlanmasindan baglayarak {i¢ ay iginde yapilmis olmasi gerekir
(TMK md. 895/LII). Bu siire, hak diisiiriicii nitelikte olup, ii¢ aym sonunda tescil isteme hakki diiser.
Ancak tescilin yapilmasi i¢in alacagin tasinmaz maliki tarafindan kabul edilmis veya mahkemece karara
baglanmis olmasi sarttir (TMK Md. 895/111).” www.sinerjimevzuat.com.tr, €.t.01.04.2022.

POM. Ave, s. 316.

! Eren, Ozel Hiikiimler, s. 2090; Bu konuda isvigre Federal Mahkemesi de is sahibinin kamu tiizel kisisi
oldugu ve eserin kamu mal1 sayildig1 hallerde alt yiiklenicinin veya yiiklenicinin kanuni ipotek hakkinin
tescilinin istenemeyecegi yoniinde karar vermistir, BGE 108 II 305, www.bger.ch, €.t.01.04.2022.

2B rman, s. 48.
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olur. Halef sifatiyla ilk yiikleniciden 6demis oldugu bedeli kendisine 6demesini

isteyebilir ya da ilk yiiklenicinin kendisinden olan bir alacagi ile takas edebilir'>>.

Burada deginilmesi gereken diger bir husus da birden ¢ok yiiklenicinin ingaat islerini

birlikte iistlenmesidir. Birden ¢ok yiiklenici biiylik yap1 islerinin yapilmasini birlikte

{istlenmek iizere adi ortaklik kurarlar'>*.

155

Uygulamada buna joint venture ya da

yiikleniciler konsorsiyumu denilmektedir . Bu ortakliklarin ortaklar1 gergek veya tiizel

kisi olabilir'®.

Bu s6zlesmelerde konsorsiyumu olusturan gergek veya tiizel kisiler, ytiklenici olarak
eser sOzlesmesinin tarafini olugturmaktadir. Bu husus alt yiikleniciyi konsorsiyumdan
ayirmaktadir ¢iinkii alt ytiklenici s6zlesmesini ilk yiiklenici yapmakta olup kural olarak
arsa sahibi ile bir anlasmasi bulunmamaktadir'’.

Is ortaklig1 olarak kabul edilen konsorsiyumlarin tiizel kisiligi olmayip adi ortakliktir.
Bu sebeple TBK’nun adi ortakligi diizenleyen hiikiimlerine tabidirler. Bu ortakliklar
belli bir isin tamamnin birlikte yapilmasini taahhiit etmektedirler'>®.

Konsorsiyum ortaklarindan birisi arsa sahibi ile olan sézlesmesine aykiri davranirsa,
digerleri bu eylemden dolayr miiteselsilen sorumlu olurlar zira sozlesmenin ifasi

bakimundan her biri TBK m. 166 uyarinca digerinin yardimecisi sayilmaktadir'>’.

1.6.Arsa Pay1 Karsihg insaat Sézlesmesinin Sekle Baghlig

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi, icerisinde taginmaz satim ve eser s6zlesmesinin

Ozelliklerini ihtiva eden karma yapida bir sozlesme oldugundan sekil meselesinin de bu

153Tandog.am, s. 95, Eren, Ozel Hiikiimler, s. 614.

154Klrmlzl, s. 128.

35Tyuran Sahin, Konsorsiyum Sézlesmesi, TBB Dergisi, S.92, 2011, s.458.

"%jIker Hasan Duman, Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmeleri Nasil Diizenlenmelidir?, 3. Baski, Seckin
Yayincilik, Ankara 2020, s. 23.

157Tandogan, s. 97; Kirmizi, s. 130.

P8yavuz/Acar/Ozen, s. 448; Sahin, Konsorsiyum, s. 458; Y. 12. HD. T. 27.05.2014, E.2014/12436,
K.2014/15031; iki veya daha fazla isletmenin belli bir amaca ulasmak icin katkilarimi birlestirdikleri
ortakligin (Joint Venture'nin) tiizel kisiligi bulunmadigindan taraf ehliyeti yoktur. Ortaklar, ortaklik
bor¢larindan dolay1 alacaklilara karsi dogrudan dogruya ve smursiz olarak tim varliklartyla
sorumludurlar.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 02.04.2022.

Turgut Uygur, 6098 Sayili Tiirk Bor¢lar Kanunu Serhi, Seckin Yaymcilik, Ankara 2012, s. 2151;
Tandogan, s. 99; YHGK T. 01.06.2021, E.2018/167, K.2021/644; “Adi ortaklarin, ortaklik gergevesinde
bor¢lanmalart TBK’nin 638. maddesinin 3. fikrasinda diizenlenmistir. Her bir ortak ortaklik iliskisi
cergevesinde istlendikleri borgtan sahsen, simirsiz ve miiteselsilen sorumludur. Bunun aksi de
kararlastirilabilir. Miiteselsil sorumlulugun bulundugu durumda ise TBK'nin 163. maddesinin 1. fikrasi
geregince alacakli, borcun tamaminin veya bir kisminin ifasini dilerse borglularin hepsinden, dilerse
yalniz birinden isteyebilir. Bunun sonucu olarak adi ortakligin alacaklist alacagini dogrudan ortaklardan
da isteyebilir. Bu durumda adi ortakligin alacaklisinin sadece ortagin tasfiye paymna gidebilecegi anlam
¢tkmamaktadir. Aksinin kabulii miiteselsil sorumluluk hiikiimlerine aykiri olur.”,
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 02.04.2022.
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sozlesmeleri olusturan edimler agisindan incelenmesi gerekir160. Karma sozlesmelerde
sekil, unsurlarin1 meydana getiren sézlesmelere gore belirlenir'®’.

Bu sozlesmede yiiklenicinin borcu yapiyr meydana getirip arsanin malikine teslim
etmek, bunun karsiliginda arsa malikinin borcu da bedel olarak kararlagtirilan arsa
paylarimi yiikleniciye devretmektir. Burada bir tarafta sekil kurallarina tabi olmayan
diger tarafta ise resmi bi¢imde yapilmasi gereken iki sdzlesme i¢ igce girmis

vaziyettedir'®*.

Yiiklenicinin yapiyr meydana getirip teslim etmesine iliskin eser
sOzlesmesi bakimindan kanunlarimizda kural olarak sekil sarti 6ngoriillmemisken, arsa
sahibinin arsa paylarini devretme borcu bakimindan taginmaz satis s6zlesmesi TMK m.
706, TBK m.237 ve Tapu Kanunu m. 26 hiikiimleri geregi resmi sekle tabidir'®.
Gortildiigl lizere taraflardan birinin edimi sekle bagh kilindigindan, arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmelerinin de kanunun 6ngordiigii resmi sekilde yapilmasi gerekmektedirl64.
Bu sozlesmelerin karma sozlesme niteliginde olmasi, yiiklenicinin eseri meydana
getirme taahhiidiiniin, arsa sahibinin taginmazin devri taahhiidiiniin karsilig1 olmasi
sebebiyle, ayni sekil kapsaminda diizenlenmesi gerekir. Bir baska anlatimla, ancak bu

1 Burada kastedilen sekil

sekil sartina uygun olarak yapilirsa gecerli olacaktir
gecerlilik sekli olup, kanunun emredici kuralindan yola ¢ikarak bu resmi sekle aykiri
olarak yapilan sdzlesmelerin gecersiz olacagini soyleyebiliriz'®.

TMK m. 706; tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin sozlesmelerin gecerliliginin
resmi sekilde yapilmis olmasina baglamis ancak bu resmi sekle kim tarafindan viicut
verilecegine iliskin bir diizenlemeye yer vermemistir'®’. Tapu Kanunu m.1 uyarinca

tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin sézlesmeler ile siirli ayni haklara iliskin

sozlesmelerde tapu miidiirliikleri yetkili kilmmistir. Fakat arsa sahibi kendi edimini yani

1900zmen/Karaman, s. 53.

'"M. Turgut Oz, “Kat Karsihg1 insaat Sozlesmesinde Sekil Sorunlari”, Prof. Dr. Hamdi Yasaman'a
Armagan, On Iki Levha Yaymnlari, Istanbul 2017, s. 500.

12K irmuz, s. 633.

'Erman, s. 15.

'%Fikret Eren, “Bor¢lar Kanunu Ag¢isindan insaat Sézlesmeleri” ( insaat Sozlesmeleri Y 6netici-isletmeci-
Hukukgular i¢in Ortak Seminer-Ankara 1996), 2.Tipki Basim, Banka ve Ticaret Hukuku Arastirma
Enstitiisii Yayini, Ankara 2001, s.57; Erman, s. 17.

'°Serkan Ayan, s. 15.

"Kirmizi, $.633; YHGK. E.2012/13-592, K.2013/65, T.16.01.2013; “Eser sozlesmeleri kural olarak
higbir sekle bagl degildir. SozIii olarak yapilabilecegi gibi, adi yazili veya resmi bigimde de yapilabilir.
Sekil, bir gegerlilik sartt olmayip ispat kosuludur. Eser so6zlesmesinin bir tiirii olan arsa pay1 karsiligt
ingaat sdzlesmesi ise 6zelligi olan bir karma sdzlesme tipidir. Zira bu tiir sézlesmede yiiklenicinin borcu,
ingaat1 yapip teslim etmek ve arsa sahibinin borcu da, bedel olarak, arsa paymin miilkiyetini yiikleniciye
gecirmektir. Burada iki sdzlesme i¢ igedir. Bu nedenle arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmelerinin noterde
diizenleme biciminde yapilmasi gerekmektedir. Burada sekil, gecerlilik sartidir. Emredici kural geregi,
resmi sekle uyulmadan yapilan s6zlesmeler ise gegersizdir.” www.corpus.com.tr., e.t.14.02.2022.
'7)zmen/Karaman, s.54.
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arsa paylarimi devretme borcunu, bagimsiz boliimlerin tamami kendisine teslim
edildikten sonra yerine getirecekse sozlesme, tasinmaz satis vaadine iliskin unsurlar
tasiyacak  olup bu durumda Noterlik Kanunu uyarinca noterler tarafindan
diizenlenebilecektir'®®. Baska bir deyisle; tasinmaz miilkiyetinin devrine iliskin taahhiit
iceren arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinin vade ve kosula bagli olarak

1% Nitekim tapu

yapilabilmeleri i¢in noterde on sdzlesme seklinde yapilabilecektir
daireleri kullandiklar1 matbu belgelerle, tasinmaza yonelik ayni hak kurulmasina iliskin
sozlesmelerin vade ya da sarta bagli olarak yapilmasmna imkan vermemektedir.
Uygulamada da tapu dairelerinin yaratmig oldugu bu fiili durumun asilmasi igin
miilkiyeti devir taahhiidii iceren 6n sozlesme niteliginde tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi
yapilmaktadir'”’. Tasmmaz satis vaadi sozlesmelerinin Noterlik Kanunu m.60 uyarinca
noterler tarafindan yapilmasi miimkiin oldugundan arsa payr karsiligi ingaat
sdzlesmelerinin de noterler tarafindan diizenlenmesi miimkiin ve de gegerli olacaktir'’".

Ancak bu sozlesmenin gecerli olabilmesi i¢in noterde diizenleme bigiminde
yapilmasi gerekmektedir. Taraflarin kendi aralarinda yapmis oldugu sdzlesmenin noter
tarafindan onaylanmas: sekil acisindan gegerli olmayacaktir'’”. Yargitay’in yerlesik
ictihatlar1 da bu yondedir'”.

TBK m.13 hiikmii uyarinca; yazili sekilde yapilan bir sézlesmenin degistirilmesi
halinde de bunun yazili sekle uygun olarak yapilmasi gerekmektedir. Ancak sézlesme
metniyle celiskili olmayan ve sdzlesmeyi degistirmeyen tamamlayict noktalar bu

kuralin diginda tutulmustur ki bu husus, diger gecerlilik sekilleri hakkinda da uygulanir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri de yukarida bahsedildigi iizere resmi sekle bagl

1% Ahmet Mithat Kiligoglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 25. Baski, Ankara 2021, Turhan Kitabevi,
s. 109; Kirca, s. 81.

'Ozmen/Karaman, s. 57.

"°Giil Dogan, On Sézlesme (Sozlesme Yapma Vaadi), Yeditepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi Yaymlar
No:6, Istanbul 2006, s. 47; Ozmen/Karaman, s. 55.

M'Erol Cansel ve Caglar Ozel, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 2.Baski, Seckin Yaynlari, Ankara
2017, s. 209; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 109.

" Altinkan, s.35; ismail Atamulu, Kat Karsiigi Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi, 1.Baski, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 44.

'3y, 23. HD. E.2016/2313, K.2019/232, T.30.01.2019; “Burada iki sézlesme i¢ i¢edir. Biri, hi¢bir sekle
bagli olmayan “insaat sozlesmesi” digeri ise, Tiirk Medeni Kanunu 634. 6098 sayilt TBK'nin 237 Tapu
Kanunu’nun 26. ve Noterlik Kanunu’nun 60. maddeleri uyarinca, resmi bigimde yapilmasi gereken
“miilkiyeti nakil borcu doguran sézlesme’’dir. Bu nedenle, “arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmeleri”’nin
noterde "diizenleme" bigiminde yapilmasi gerekmektedir.”; Y. 15. HD. E.2007/86 K.2008/393,
T.24.01.2008; “Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri karsilikli edimleri icerdiginden ve is sahibi tarafindan
yiikleniciye tapu devri vaad edildiginden noterde diizenleme seklinde yapilmast gerekir (TMK. md. 706,
BK. md 213, Noterlik K. md. 60, Tapu Kanunu Md. 26). Bu husus sézlesmelerin gecerli olmasi icin
zorunludur. Isin tamamlanmasi ve yiikleniciye tapu devri yapilmasi hallerinde de, noterde diizenleme
seklinde yapilmayan s6zlesmenin gegerli hale geldigi kabul edilmektedir.” www.corpus.com.tr, e.t.
14.02.2022.
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oldugundan, yapilacak degisikliklerin veya sonradan eklenecek yeniliklerin ayni sekle
tabi olmasi gerekecektir. Fakat sozlesmenin sekil sartina uymayan bir sekilde
degistirilmis olmas1 halinde eger sozlesme ifa edilmisse artik gecersizliginden
bahsedilemez. Baska sekilde aciklamak gerekirse ifa edilmis sézlesmenin gecersizligi

ileri siiriilemeyecektir' ™.

1.6.1. Arsa Pay1 Karsihgi Insaat Sézlesmesinde Sekle Aykarilik ve Sonuglari

TBK m.12/2 uyarinca 6ngoriilmiis ve sozlesmeler i¢in getirilmis olan sekil, kural
olarak gecerlilik seklidir. Bu sekle aykir1 yapilan sozlesmeler hukuk diizeni agisindan
hiikiim dogurmayacak olup gegersizdir'”. Bu hiikiim emredici nitelikte olup
sOzlesmenin taraflarinca ileri siiriilmese bile hakim tarafindan kendiliginden dikkate
alinmasi gerekir .

Arsa pay1 karsiligr ingaat sozlesmeleri i¢in de resmi sekil sartt dngoriildiigiinden
dolay1 bu sekle uyulmadan yapilan sdzlesmeler hem TBK m.12/2 hem de TMK m.706
hiikiimleri karsisinda gegersiz olacak bdylelikle sozlesmenin ifasina baglanan zarar,

177 Fakat bu gecersizligin

gecikme tazminat1 gibi talepler de karsiligin1 bulamayacaktir
hukuki niteligi konusunda tartismalar mevcuttur.

Klasik goriis kesin hiikiimsiizliik yaptirimini savunmakta, sekle iliskin kurallarin
kanun koyucunun iradesinden kaynaklandigini bu nedenle de mutlaka uyulmasi gereken
kurallar oldugunu ileri siirmektedir. Buna gore sekil kurallari kanun koyucunun
iradesinden kaynaklanmakta olup emredici nitelik tasimaktadir ve taraflar sekle

178

aykirilign ileri siirmese bile hakim resen dikkate almalidir . Bu goriise gore kars

tarafin iyi niyeti goz Oniinde tutulmaz. Sekle aykiriligin yaptirimi kesim hiikiimsiizliik

olup bunun kabul edilmemesi keyfi bir uygulamaya sebebiyet verecektir' .

"Kirmizi, 5.636; Reisoglu, s.96; Y. 15. HD. T. 15.12.2011, E.2010/4232, K.2011/7525, “yanlar
arasindaki kat karsiligi insaat sozlesmesi baslikli 29.5.1997 tarihli sozlesme adi yazili sekilde
yapildigindan gecersiz ise de dosya kapsamina gore sdzlesmenin ifayla sonuglanip 17.1.2005 tarihinde
yapi kullanma izin belgesi de alinarak arsa sahibi ve kooperatife ait daireler kendilerine teslim edildigi ve
bu halde sekle aykirihigimn ileri siiriilmesi medeni kanun'un 2. maddesi geregi hakkin kétiiye kullanilmasi
niteliginde oldugundan sozlesme gecerli hale gelmistir.” www.corpus.com.tr, e.t. 14.02.2022.

175Erman, s. 21-22.

1"°Reisoglu, 5.82, Oguzman/Oz, s. 157.

K ostakoglu, s. 69.

""Selahattin Sulhi Tekinay/ Sermet Akman/ Haluk Burcuoglu/ Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel
Hiikiimler, 7.Bas1, Istanbul 1993, Fakiilteler Matbaas1, s. 102; Reisoglu, s. 82.

179Hiiseyin Altas, Eserin Teslimden Once Telef Olmasi, 1.Baski, Yetkin Yaymecilik, Istanbul 2002, s.95;
Eren, Ozel Hiikiimler, s.58.
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Sekil kurallarindaki eksiklik sebebiyle batil olan sézlesme bastan itibaren hicbir
hiikiim ve sonu¢ dogurmayacagindan, taraflar sdzlesmenin ifa edilmemesi sebebiyle
temerriit hiikiimlerinden yararlanamayacaklardir'™®.

Sozlesmenin taraflarinin daha sonradan sekle aykiriligr icazetle ortadan kaldirmasi
miimkiin degildir'®'. Bu sebeple de sozlesmenin ifasindan kaginmak ahlaka aykiri
nitelik tasimayacak, taraflar edimlerini ifa etmisse, bunun iadesini sebepsiz zenginlesme

davasi ya da istihkak davasi ile geri isteyebileceklerdir'™®

. Hal boyle olunca tapuda
malik olarak kaydedilen kisinin hak sahipligi sekil kurallar1 noksan olan arsa payi
karsilig1 ingaat sozlesmesine dayaniyorsa, ger¢ek hak sahibi tarafindan tapu sicilinin
diizeltilmesi davasi agilmasi miimkiin olacaktir'™®.

Ancak sekil eksikligi her ne kadar sdzlesmenin gecersizligine yol agsa da bazi
durumlarda bu gegersizligin ileri siiriilemeyecegi kabul edilmektedir'®’. Eger sekle
iligkin eksikligin ileri siiriilmesi diiriistliik kurali ile bagdasmiyor veya hakkin kotiiye
kullanilmasi niteligindeyse artik sdzlesmenin gegersizliginden bahsedilemeyecektir'™.
Nitekim Yargitay da kural olarak sekil eksikliginin yaptirimi olarak kesin hiikiimsiizliik
goriistinli benimsese de bazi kararlarinda bu goriisii yumusatan ¢ézliimlere bagvurdugu

goriilmektedir'*°.

180 Altas, Eserin Telef Olmast, s. 107.
81Eren, Genel Hiikiimler, s. 290.
'82Altas, Eserin Telef Olmasi, s.107; Kartal, s.56; Y. 15. HD. E.2010/4469, K.2011/5875, T.12.10.2011;

“Sekille ilgili kural emredici nitelikte oldugundan sekil noksanlig1 sebebiyle sozlesmenin gecerli olup
olmadigin1 bu yonde bir savunmada bulunulmasa dahi hakimin gorevi geregi kendiliginden dikkate
almas1 gerekir. Taraflar arasinda diizenlenen sozlesmeler yasada ongoriillen sekilde yapilmadigindan
baglangigtan itibaren gecersizdir. S6zlesme ve ek s6zlesme hiikiimleri uyarinca davali yiikleniciye tapuda
yapilmig bir pay devri bulunmadigindan sozlesmelerdeki sekil noksanligi sonradan giderilmis ve
sozlesmeler gecerli hale gelmis degildir. Yargilamada alinan 26.10.2008 tarihli bilirkisi kurulu raporuna
gore ingaatin ortalama seviyesi %43 olup, onemli oranda ifa ger¢eklesmediginden sézlesmenin gecerlilik
kazandig1 ve gegersizligi ileri siirmenin MK.nin 2/II. maddesi uyarinca hakkin kétiiye kullanilmasi
oldugu da kabul edilemez. Gegersiz sozlesmelerin ifas1 istenemez. Ancak sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine gore taraflar birbirlerine verdiklerini isteyebilirler.” www.corpus.com.tr, e.t. 16.02.2022.

'8 Altas, Eserin Telef Olmast, s. 107.

"% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 103.

85y avuz/Acar/Ozen, s. 491.

186y 15. HD. E.2019/224, K.2019/3352, T.12.07.2019; “Asil davanin davalilar1 ... Tekstil ins. Ltd. Sti.
ve SS ... Koput Yap1 Kooperatifi arasinda noterde resmi ve diizenleme seklinde yapilan gayrimenkul satig
vaadi ve arsa pay1 karsili1 insaat yapi sdzlesmesi bulunmamaktadir. Tapuda arsa pay1 devrini de
icerdiginden gayrimenkul satis vaadi ve kat karsilig1 ingaat yapim s6zlesmelerinin, asil davanin agildig
tarihte yiriirlikkte bulunan 818 sayili BK'nin 213, 01.07.2012 tarihinde yiiriirlige giren 6098 sayili
TBK'nin 237, Tapulama Kanun 26, TMK'nin 706 ve Noterlik Kanunu'nun 60. maddeleri uyarinca noterde
resmi ve diizenleme seklinde yapilmasi zorunlu ve gegerlilik kosuludur. Ancak Dairemiz ile Yargitay
Hukuk Genel Kurulu'nun istikrar kazanan igtihat ve uygulamalar ile adi yazili olarak yapilims olup
gecersiz olsa dahi sdzlesme geregi tapuda pay devri yapilmis olmasi ya da yiiklenicinin isi tamamlayip
teslim etmis bulunmasi veya ¢ok biiyilk bir kismmin tamamlamas: hallerinde sekil eksikligini ileri
stirmenin TBK'nun 2. maddesindeki hakki kotiiye kullanilmasi niteliginde olup korunmayacagi kabul
edilmektedir.
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Zira taraflar edimlerini karsilikli olarak yerine getirmisse sonradan edimlerin
iadesinin istenmesi iyi niyet kuralina aykirilik teskil edecektir. Ayni sekilde sekil
sakatliginin, bunu bilerek meydana getiren kisi tarafindan ileri siiriilmesi hakkin kotiiye

kullanilmasi niteligi tasiyacaktir'®’.

Ancak Yargitay kararlarinda, “hakkin kotiiye
kullanilmas1 yasagi kurali ancak fevkalade zaruri hallerde uygulama yeri bulabilir”
denilmek suretiyle her durumda bu kurala basvurmamak gerektigi 6zellikle
vurgulanmustir'™®.

Ogretide savunulmakta olan diger goriis ise kendine 6zgii gegersizlik goriisiidiir. Bu
goriisli savunanlar, sozlesmenin taraflarinin iradelerinden yola ¢ikarak, sekle aykirilik
sebebiyle taraf iradelerinin dikkate alinmamasini hakkaniyetli bulmamakta bu sebeple
de sekil noksanligimin sadece taraflar veya onlarin kiilli halefleri tarafindan ileri
stiriilebilecegini, hakim tarafindan resen goz Oniine alinamayacagini kabul
etmektedir'™.

Bu goriis temelde amagsal yorumdan yola c¢ikarak sekil kurallarimin taraflar
korudugunu, bu nedenle de taraflar sekil sartindaki eksiligi bilmelerine ragmen bile
isteye edimlerini ifa etmislerse gecersiz olan sozlesme, artik gecerli hale gelecektir.
Sekle iliskin kurallarin amaci taraflarin menfaatine hizmet oldugundan, taraf
menfaatleri gerceklestiginde sekle aykiriligin 6nemi olmayacaktir. Bu sebeple sekle
iliskin bu gecersizlik taraflarca ileri siiriiliinceye kadar gegerli bir sozlesme gibi hiikiim

S 190
ve sonu¢ doguracaktir .

Bu agiklamalardan sonra somut olaya gelince, asil ve birlesen davada tiim dosya kapsami, deliller ve
alinan bilirkisi raporlar1 birlikte degerlendirildiginde arsa sahipleri ile ilk yiiklenici ... ins. San.ve Tic. Ltd.
Sti. arasinda noterde diizenleme seklinde imzalanan kat karsiligi ingaat s6zlesmesinde devir yasagi
bulunmadigy, ilk yiiklenici tarafindan ... Tekstil Ins. Ltd. Sti.'ne yapilan devir, arsa sahipleri ile ... Tekstil
Ins. Ltd. Sti. arasinda imzalanan kat karsilig1 insaat sdzlesmesi ile ... Tekstil Ing. Ltd. Sti. ile ... Konut
Yap1 Kooperatifi arasinda yapilan devir ve kat karsilig1 insaat sézlesmeleri adi yazili sekilde yapilmisg
olmalar1 sebebiyle gecersiz ise de; en sonsodzlesmeyi devralan ve 2. yiklenici ile
kat karsil1g1 insaat s6zlesmesi yapan ... Konut Yapi Kooperatifinin arsa sahiplerinin ihtiyati tedbir
yoluyla ingaatin yapimint durdurmamalar1 ve aldiklari men kararmmi uzun siire teblige c¢ikartip
kesinlestirme ¢abasina girmemeleri sonucu ingaata devam edip, insaat1 tamamlayarak, yap1 kullanma izin
belgesini almak suretiyle arsa sahiplerine diisen bagimsiz boliimleri de teslim ederek ve eksik isler bedeli
olarak tespit edilen 22.218,00 TL'yi de arsa sahipleri adina agilan banka hesabina depo ederek, ediminin
tamamin1 ifa etmis olmasi sebebiyle, devir ve kat karsilig1 insaat sozlesmelerinin sekil noksanligi
nedeniyle gegersizliklerinin ileri ~ siirmek,  objektifiyi  niyet kurallarma  aykin  olacaktir.”
WWWw.corpus.com.tr, €.t.16.02.2022.

87Eren, Genel Hiikiimler, s.262; Altag, Dénme, s. 111.

188Sener Akyol, Diiriistliik Kurali ve Hakkin Kétiiye Kullamlmas: Yasagi, 2. Baski, Istanbul 2006, Filiz
Kitabevi, s.75; YHGK, 2002/2-441 E., 2002/433 K, T.29.5.2002, www.legal.com.tr, e.t. 16.02.2022.
'"®Erman, s.23; Bilal Kartal, “Arsa Pay: Karsiligi Bagimsiz Bolim Yapma Sozlesmesi ve Ozellikle
Bicimi”, Yargitay Dergisi, Cilt: IX, Sayi1: 4, Ekim 1983, 5.560; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 155.

""K emal Kanber, “Arsa Karsihig1 Insaat Sozlesmelerinde Sekil ve Sekle Aykirihgin Hukuki Sonuglar”,
Tiirk Hukuk Enstitiisii Dergisi, S. 7, 1996, s. 16; Egemen Bahadir Dumludag ve digerleri, “Amagsal
Yorum ve Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Donmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”,
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Fakat genel olarak Yargitay’in yerlesmis ictihatlar1 ve hukukumuzda baskin olan
goriise gore arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin resmi sekilde yapilmamasinin yani
sekle aykiriliginin sonucu kesin hiikiimsiizliiktiir. Sekle aykir1 olarak kurulan sozlesme
bastan itibaren gegersiz olup hukuk diizeni agisindan sonu¢ dogurmayacaktir. S6zlesme
butlanla batil oldugu i¢in de taraflarin birbirini sdzlesmeye uymasi ve edimini ifa etmesi
icin zorlama imkan1 bulunmamaktadir. Bu sekilde meydana getirilen sd6zlesme zamanla
ya da taraflarin edimini ifasiyla da gegerlilik kazanamaz'".

Ozetle, resmi sekle uyulmadan yapilan arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmeleri gegersiz
olacaktir. Ancak edimlerin karsilikli olarak ifa edilmesi, yapinin biiylik bir kisminin
tamamlanmasi halinde ki bu oran %90 ve tizeri olarak kabul edilmektedir, hakkin

kotiiye kullanilmasi hukuk diizeni tarafindan korunmayacak ve sézlesme her ne kadar

sekil agisindan gegersiz olsa da taraflari baglayacaktir'.

1.7. Arsa Pay1 Karsihig: Insaat Sézlesmesinin Sona Ermesi
1.7.1. ifa ve ikale Anlasmasi ile S6zlesmenin Sona Ermesi

Roma hukukunda sozlesmelerin dogal sona erme bigimi, taraflarin sdzlesmenin
kurulmasi amacina uygun olarak edimlerini karsilikl ifa etmesidir'”. Her sdzlesme icin
ifa, borcun beklenen dogal sonucu olup sozlesmeler taraflarin karsilikli edimlerini
eksiksiz olarak ifa etmesi amaciyla kuruldugundan ifa, borcun beklenen sona erme
seklidir. Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi de, TBK’nun genel hiikiimleri uyarinca ifa
suretiyle ve ifa dis1 sona erebilir. Ancak bunun yani sira sézlesmenin, genel hiikiimler
disinda, eser sézlesmesine 6zgii hitkiimlere gore de son bulmasi miimkiindiir'**.

Genel hiikiimler yoniinden incelendiginde Oncelikle karsilikli ve birbirine uyan
iradeler ile kurulan sézlesme, diger tiim sozlesmelerde oldugu gibi sozlesmeden
kaynakli bu borglarin ifa edilmesi ile sona erer. Bunun haricinde taraf iradelerinin

uyusmast ile de sozlesmenin son bulmasi miimkiindiir. Bu iki durum disinda irade

Academia, https://www.academia.edu, ¢.t.28.03.2021; Eren, Genel Hiikiimler, s.262; Altag, Donme, s.
137.

1K aratas, s.59.

2Erman s. 28; Akyol, s. 80.

pervin Somer, Roma Hukukunda istisna Akdi (Locatio Conductio Operis), istanbul 2008, Derin
Yaymlari, s. 129.

4Eren, Ortak Seminer, s. 89.
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sakatlig1 halleri, gabin ve ¢alisma konumuz olan temerriit sebebiyle de s6zlesme sona
erebilir'®”.

Borglar Kanununun ifay1r diizenleyen hiikiimleri incelendiginde ifanin taniminin
yapilmadig1 goriilmektedir. Bununla birlikte ifa, {istlenilen edimin tam ve eksiksiz bir
sekilde yerine getirilmesi suretiyle alacaklinin menfaatine ulasmasi seklinde
tanimlanabilir'®®. Bor¢lu borg¢landigi seyi ifa etmek zorunda olup buna ifanin edime

uygun olmasi prensibi denir

. Bu sebeple ifa ile sézlesme iligkisi degil, dar anlamda
borg sona ermektedir '*®. Ozellikle dénemli ve siirekli edimli borglar bakimindan, ifa ile
sadece o bor¢ sona erecek, borg iliskisi ise devam edecektir. Ancak ani edimli borg
iliskileri bakimindan, eksiksiz ve dogru sekilde yapilan ifa, tek bir bor¢ s6z konusu
oldugu icin borg iliskisini sona erdirecektir. Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinde
ifa, edim sonucuna yonelik oldugundan bor¢ iligkisi taraflarin karsilikli olarak
edimlerini ifa etmeleriyle birlikte sona erecektir'®”.

Sozlesme Ozgiirliigli prensibi sebebiyle taraflar, kanunun belirledigi sinirlar
icerisinde kalmak kaydiyla istedikleri tiim sézlesmeleri yapmakta 6zgiirdiir. Konumuz
bakimindan ise sozlesmenin taraflari, uygun irade beyanlar1 ile s6zlesmeden
kaynaklanan borglarini sona erdirecek bir bozma sézlesmesi (ikale) yapabilirler’”. Bu
sozlesmenin gegerliligi herhangi bir sekle bagli degildir. Ispat kolayligi olmasi
acisindan taraflar bir sekil belirleyebilecekleri gibi, sekil sartina bagli kalmadan da
sozlesmeyi kurabilirler. Ikale sdzlesmesi ile birlikte taraflar, sézlesme kurulmadan
onceki mevcut durumlarina geri donecekleri igin karsilikli olarak alacakli ve borglu

sifatlar1 ortadan kalkacaktir®'.

1.7.2. ifa Dis1 Nedenlerle S6zlesmenin Sona Ermesi

Ifa ve ikale anlasmas: disinda, arsa pay1 karsilig insaat sdzlesmeleri kiyas yoluyla
eser sozlesmesinin, s6zlesmenin ifast disinda sona erme yani imkansizlik nedenlerine

dayanarak da son bulabilir.

3 0guzman/Oz, s. 251.

196Hiiseyin Hatemi / Rona Serozan / Abdulkadir Arpaci, Bor¢lar Hukuku Ozel Béliim, Istanbul 1992,
Filiz Kitabevi, s.364; Eren, Genel Hiikiimler, s. 867.

7K eller/Schobi, Das Schweizerische Schuldrecht, Basel/Frankfurt 3. Aufl. 1988, s.202, naklen
Oguzman/Oz, s. 216, dipnot 83.

""Eren, Genel Hiikiimler, s. 933.

Kiligoglu, Genel Hiikiimler, 5.677-678.

2y asar Engin Selimoglu, Eser Sozlesmesi, 3. Bask1, Ankara 2016, Adalet Yaymevi, s. 476.

2 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 1289.
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Alman Medeni Kanunu’nda aralarindaki farkliliklar kaldirilarak tek bir madde
kapsaminda diizenlenen imkansizlik halleri, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda, Isvigre Borglar
Kanunu’na paralel olarak farkli maddelerde diizenleme alani bulmustur’®. Bu
kapsamda TBK’nun genel hiikiimlerinde yer alan 112, 113 ve 136.maddesi ile 6zel
hiikiimlerde diizenlenen 483-486 maddeleri uyarinca imkansizlik hali inceleme konusu
yapilacaktir.

Genel olarak imkansizlik, s6zlesme konusu borcun ifasiin higbir surette miimkiin

203

olmamasi olarak tanimlanabilir"™. Doktrinde yapilan bir tanima gore imkansizlik,

borcun ifasmin cebri icra yolu ile elde edilememesidir®*.

Imkansizlik, objektif ve siibjektif imkansizlik niteliginde olabilir. Borcun ifasinin
herkes i¢in ayni sartlar altinda miimkiin olmamasi halinde objektif, sadece belli bir
borg¢lu i¢in miimkiin olmamas1 halinde ise siibjektif imkansizlik s6z konusu olacaktir’®.
Yargitay da benzer sekilde imkansizligi, ifanin herkes i¢in miimkiin olmamasi halinde
objektif, sadece soOzlesmenin bir tarafinin hareketinden kaynakli olarak miimkiin
olmamast halinde siibjektif imkansizhik olarak tanimlamistir®®.

Bunun disinda imkansizlik, sozlesmenin kurulmasi agamasinda varsa baglangictaki
(6nceki) imkansizlik, sozlesme iliskisi kurulduktan sonra ortaya ¢ikarsa sonraki

imkansizlik séz konusu olur’”’

. Kokeni Roma Hukuku’na dayanan ‘“imkansiz sey
tizerinde bor¢ kurulamaz” (impossibilium nulla est obligatio) ilkesi geregi baslangigtaki
imkansizlik hali, s6zlesmenin gecerliligine etki edip sozlesmeyi gegersiz hale getirirken

ve bu sebepten Otiirli herhangi bir bor¢ dogmazken sonraki imkansizlik sézlesmenin

22Geckin Topuz ve Ferhat Canbolat, “Tiirk-isvicre ve Alman Borglar Hukukunda imkéansizligin
Diizenlenisi”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.57, S.3, Ankara 2008, s. 688.

203thqoglu, Genel Hiikiimler, s. 491.

24 0guzman/Oz, s. 305.

25 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 491.

YHGK T. 15.06.2021, E.2017/2625, K.2021/766 ; “Borglar Kanunu’nun 20/1. (TBK m. 27/1)
maddesinde bahsi gegen imkénsizlik, sézlesmenin baslangicindaki asamada var olan imkansizlik
durumudur. Buna gore baslangigtaki imkansizlik, ayni Kanun’un 117. (TBK m. 136) maddesinde
diizenlenen sozlesmenin kurulmasindan sonraki imkansizliktan farklt olup sonraki imkéansizlik hali
sozlesmenin kurulmasindan sonra ancak ifasindan once meydana gelen imkansizliktir. Sonraki
imkansizlik hali ifanin gergeklesmesini engeller. Bor¢lar Kanunu’nun 20. maddesi (TBK m. 27)
anlaminda baslangictaki imkansizlik objektif niteliktedir. Objektif imkansizlik; sézlesmenin bor¢lusunun
yaninda diger herkes bakimindan gecerli olacak sekilde ifasinin miimkiin olmamasini ifade etmektedir.
Objektif imkansizliktan farkli olarak subjektif imkansizlik ise; sozlesmenin sadece borglusu
tarafindan ifasinin miimkiin olmamasi geklinde tanimlanabilir. Bu baglamda hi¢ kimse tarafindan ifasi
miimkiin olmayan bir sézlesme kanunen gegersiz olup sadece borglu bakimindan ifas1 miimkiin olmayan
bir sozlesme ayni hiikiimler kapsaminda gegersiz olarak nitelendirilemez. Es sdyleyisle, BK’nin 20.
maddesi (TBK m. 27) anlaminda imkansizliktan bahsedebilmek i¢in, imkansizligin sézlesmenin konusu
ile ilgili olmasi ve bu imkansizligin yalniz bor¢lu bakimindan degil, objektif mahiyette ve herkes i¢in
gegerli olmasi gerekmektedir...” www.kazanci.com, e.t.16.02.2022.

*"Nevzat Kog, Isvigre-Tiirk Hukukunda Alacaklimin Temerriidii, Dokuz Eylil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Yaymnlar1, Ankara 1992, s. 8.
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gecerliligini etkilemez’®™. Bu sebeple sonraki imkansizhk borcun dogumuna degil
devamuna tesir eden imkansizlik halidir’®”. Sonraki ifa imkansizhg: halinde hukuki
sonug, bor¢lunun kusurunun bulunup bulunmadigina gore degismektedir. Eger
imkansizlik, borgluya yiiklenemeyecek bir sebepten Gtiirii, yani borg¢lunun kusursuz
oldugu sirada meydana gelmisse; TBK m. 136 ve Isvigre Borglar Kanunu m. 97
uyarinca borg sona erecektir*'”.

Ancak sozlesme kurulduktan sonra ifa imkansizli§i borcluya yiiklenebilen bir
kusurdan dolayr meydana gelmigse bor¢ sona ermeyecek sadece igerigi degisiklige
ugrayacaktir. Bu durumda TBK m.112 ve Isvigre Borglar Kanunu m.119 mucibince
ifas1 imkansizlasan edim yerine alacaklinin zararini tazmin etme yiikiimliligi
gegecektir’'!. Eger ifa imkansizligi bor¢lunun kusurundan kaynakli degilse, baska bir
deyisle bor¢lu imkansizliktan sorumlu tutulamiyorsa bor¢ sona erecektir’'?. Esasen arsa
payt karsiligi insaat sozlesmesinin son bulmasina neden olan imkansizlik hali de,
bor¢lunun sorumlu olmadig1 sonraki imkansizliktir. Sonraki imkansizlik hali
sozlesmenin gecerliligini etkilememekte, sadece gegerli olarak dogan bir sézlesmesinin

ifasin artik yapilamayacagimi ifade etmektedir*”.

Ancak imkansizlik bor¢lunun
kusurundan kaynakliysa bor¢ sona ermeyecek, sadece icerigi degisiklige ugrayacaktir,
bu durumda ifas1 imkansizlagan edimin yerini alacaklinin zararmi tazmin miikellefiyeti

214
alacaktir™".

1.7.2.1. Eserin Yok Olmasi Durumunda imkansizhik

TBK m.483/1°de beklenmedik bir olay sonucu eserin yok olmasi hali diizenlenmis
olup bu maddede esasen arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmelerine kiyasen uygulanan,
eser sozlesmelerinde hasarin geg¢mesine iliskin diizenleme s6z konusudur?”. Kural
olarak hasar, yapinin arsa malikine teslimine kadar yiiklenici de olup insaat, taraflardan

hicbirisine isnat edilemeyen bir sebeple yok olursa yiiklenicinin sézlesmeden dogan

208Somer, s. 136.

297 ekeriya Kursat, “imkansizligin Arsa Pay1 Karsiligi Ingaat Sézlesmesi Uzerindeki Etkileri” (Prof. Dr.
Ergun Ozsunay’a Armagan), Istanbul 2004, s. 766, https://dergipark.org.tr, e.t.17.02.2022.

2%Reisoglu, s. 280.

2'Feyzi Necmettin Feyzioglu, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler C.2, 2.Baski, istanbul 1977, istanbul
Universitesi Yayinlari, s.181; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 527.

220guzman/Oz, 5.305, s. 310.

21 Hatemi/Serozan/Arpact, s. 365; Oz, Dénme, s. 156.

*“Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 853-854; Oguzman/Oz, s. 310.

230z, insaat, s. 162.

36



borcu sona erecek ancak yaptigi is ve giderleri icin karsilik talep edemeyecektir*'. Arsa
payr karsiligi ingaat sOzlesmesinde, insaatin yapiminda kullanilacak malzemeyi
genellikle yiiklenici temin ettigi i¢in TBK m. 483/1, 2. climle uyarinca malzeme
hasarma yiiklenici katlanmak durumunda kalacaktir®'’.

Fakat arsa sahibi, yiiklenicinin ingaati teslim etmek istemesine ragmen teslim
almakta temerriide diigmiisse o zaman temerriidiin basladig1 andan sonra meydana gelen
hasara arsa sahibi katlanacaktir®'®. Gériildigii tizere sonraki kusursuz imkansizhik
sebebiyle borcun ifasinin miimkiin olmadigi hallerde, arsa sahibinin insaatin teslimini
talep ederek ylikleniciyi temerriide diisiirme hakk: s6z konusu olmayacaktir. Ancak arsa
maliki, onceden yiikleniciye devretmis oldugu arsa paylarin1 haksiz zenginlesme
hiikiimlerine gore geri isteyebilecektir®'’.

Binanimn tiimiiniin degil de bir kismmnin yok olmas1 halinde, yok olan kisma iliskin
olarak da aym hiikiimler uygulama alani bulacaktir. Bu olasilikta yok olan kisim
nedeniyle, insaatin tekrar yapilmasi artitk miimkiin degilse, ifa imkansizlig1 dolayisiyla
bor¢ sona erecektir. Ancak yok olmayan kisim bakimindan yiiklenicinin bir takim
talepleri s6z konusu olabilir. Ozellikle tiim insaat gdz oniine alindiginda hasara ugrayip
telef olan kisim ciiz’i bir nitelik tagiyor ve geri kalan yerler kullanilabilecek nitelikte ise
yuklenici, hasar gormeyen kisimla orantili olarak arsa paylarimin devrini talep

edebilecektir®.

1.7.2.2. Arsa Sahibinden Kaynaklanan Sebeplerle ifanin imkansizlasmasi

Insaatin yapimi arsa sahibinden kaynakli bir sebep nedeniyle imkansiz hale gelirse
sdzlesme sona erecektir’'. Imkansizligin arsa sahibine yiiklenebilmesi i¢in bu durumun

arsa sahibinin sahsindan, riziko alanindan veya 3.kisilerle olan iligkisinden

222

kaynaklanmas1 gerekmektedir"™*. Bunlara 6rnek olarak, arsanin kamulastirilmasi, sel,

deprem, heyelan gibi dogal afetler nedeniyle artik arsanin {izerine insaat yapilamamasi,
arsa malikinin istedigi insaata idari makamlar tarafindan izin verilmemesi gibi durumlar

gosterilebilir™®.

216Aral/Ayran01, s. 382; Sahin, s. 153
1Ty avuz/Acar/Ozen, s. 594.

28 Aral/Ayranct, 5.381; Oz, Insaat, s. 162.
2Fikret Eren, Ortak Seminer, s. 317-318.
2°Erman, 5.49; Duman, s. 1298.
221Yavuz/Acar/©zen, s.441.

22Eren, Ozel Hiikiimler, s. 697.
223Kostakoglu, s.524; Kartal, s.120.
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TBK m.485/1’in uygulanabilmesi ag¢isindan imkansizliga, arsa sahibinin riziko
alanina dahil bir kaza ya da beklenmeyen halin sebep olmasi gerekir aksi halde arsa
sahibinin kusuru varsa TBK m.485/2 uygulama alani bulacaktir”*. TBK m.485/1°deki
sartlarin meydana gelmesi durumunda sozlesme, kanun geregi kendiliginden ileriye
etkili olarak sona erecek ve taraflarin heniliz tamamlanmamis kisma iliskin talepleri son
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bulacaktir"””. Ancak sozlesme imkansizlik nedeniyle sona erse bile arsa sahibi,

yiikleniciye imkansizligin ortaya c¢iktigi tarihe kadar yapmis oldugu kismin bedelini

226 By noktada

ayn1 zamanda bu bedele dahil olmayan degerleri 6demekle yiikiimliidiir
yiiklenicinin {icreti hesaplanirken taraflarin 6nceden belirledikleri {icret esas alinacaktir.
Eger yiiklenici eserin yapimina heniiz baslamamigsa talep edilebilecek bedel,
yiiklenicinin edimin ifasi1 i¢in yaptig1 ve imkansizlik sebebiyle sézlesmenin son bulmasi

227

sebebiyle bosa giden masraflarla sinirli olacaktir™’. Ancak yiiklenicinin eserin yapimina

heniiz baslamadigi durumlarda bu hususta bir gider de yapmadiysa artik imkansizliga

dayanarak s6zlesmenin kurulmast i¢in yaptig1 masraflari isteyemeyecektir 22*.

1.7.2.3. Yiiklenicinin Oliimii Veya Kisisel Yeteneklerini Kaybetmesi Sebebiyle

Ifanin imkansizlasmas:

Ozel bir imkansizlik durumunu diizenleyen TBK m.486 hiikmii yiiklenicinin 6liimii
veya yetenegini kaybetmesi baglhigini1 tasimaktadir. Bu maddenin ise kiyasen arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinde uygulanabilecegi kabul edilmektedir®®’.

Ilgili maddenin arsa payr karsihgi kat yapim sozlesmeleri bakimindan
uygulanabilmesi i¢in oncelikle yiiklenicinin sahsi O6zellerinin 6nem tagidigi bir isin
mevcut olmas1 gerekmektedir. Diger bir deyisle arsa sahibi, sdzlesmenin yapiminda
yiiklenicinin kisisel 6zelliklerini, yeteneklerini, sOhretini, bilgisi ve tecriibesini veya

referanslarin1 dikkate almigsa, yiiklenicinin bu 0Ozelliklerini kaybetmesi durumunda

sozlesme sona erecektir’. Fakat somut olay agisindan yiiklenicinin kisisel ozelleri

24%edat Buz, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri Tamamlama Borcunun Imkansizlasmasi”,
AUSBFD, C.49, S.1-2, Ankara 1994, s.28; Kursat, Imkansizlik, s.771.

Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara,2014, Yetkin Yaymlari, s.29;
Sahin, s.156.

2K irmuz1, $.397; Sahin, s.156.

*"Tandogan, s.330; Sahin, s.157.

28Buz, imkansizlik, s.30.

29y avuz/Acar/Ozen, s.595.

230Tandogan, s.333; Buz, Imkansizlik, 35; Giimiis, s.105; Aral/Ayranci, s.385.
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Onem arz etmiyorsa bu durumda sozlesme iligkisi devam edecek ve yiiklenicinin borcu
sona ermeyecektir ="

Madde hiikmiindeki ilgili sartlarin gerceklesmis olmasi durumunda, sozlesme
kendiliginden ileriye etkili olarak sona erecek, boylece taraflarin ifa etmedikleri kisma

232

iliskin olarak hak ve borg¢lar1 sona erecektir™". Ancak arsa sahibi yapinin tamamlanan

boliimiinden faydalanabilecek durumda ise bu kismi kabul etmek ve karsiligini

vermekle yiikiimliidiir™?

. Doktrindeki bir goriise gore; insaatin belli bir kisminin
tamamlanmas1 fakat diger boliimlerin bitirilememesi halinde kismi ifa imkansizligi
degil hi¢ ifa etmeme durumu s6z konusu olacaktir. Bu sebeple de TBK. m. 137 yerine
TBK. m. 486 hiikkmii uygulama alan1 bulur. Birden ¢ok bloktan olusan bir projede,
bloklarin bir boliimiiniin tamamlanmasina ragmen diger bir boliimiinlin yapilmasi
imkansiz hale gelmis ise burada her ne kadar TBK. m. 137 hiikkmii kapsaminda kismi
imkansizliktan sz edilebilecek olsa da TBK. m. 486 hiikmii uygulama bulmali ve
yuklenici tamamlamis oldugu bloklara iligkin bedel (arsa pay1) almaya hak
kazanmalidir. Haliyle arsa sahibi TBK. m. 137/1 hiikmiinden faydalanarak yapilan
kismi reddedememeli ve bedel ddemekten kaginamamalidir®*.

TBK’nun 486. maddesinde her ne kadar bir tazminat yiikiimliligiinden
bahsedilmemis olsa da yiiklenicinin, 1isi tamamlama yetenegini kendisine
yiiklenebilecek bir kusur sebebiyle kaybetmesi ve bu durumun temerriit halinde
bulundugu sirada gerceklesmesi halinde, is sahibinin miispet zararin1 yani ifaya olan
menfaati nedeniyle olan zararimi tazmin yiikiimliligii s6z konusu olacaktir™’. Fakat
buna ragmen yiiklenici, temerriide kusuruyla diismedigini kanitlarsa tazminat

6demekten kurtulabilir®®.

231Kostakoglu, $.572; Y. 15. HD. E.1990/ 1503, K.1990/ 4707, T. 12.11.1990 : «...Insaatin sahsi maharet
ve Ozelligi gerektirmeyen durumlarda, miiteahhidin Olmesi akdin sona ermesini gerektirmez.”
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.20.02.2022.

22 Aral/Ayranct, 5.386; Buz, imkansizlik, s.36.

{smet Sungurbey, Medeni Hukukun Temel Sorunlari, 1.Baski, Ankara 2003, Adalet Yayinevi, s.636;
Erman, s.52.

240z, Insaat, s. 228.

23SGiiml'is, s. 107; Kirmuzi, s. 403.

2Buz, imkansizlik, s. 37.
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IKiNCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
YUKLENICININ TEMERRUDU

2.1. Temerriit Kavrami Ve Genel Olarak Bor¢lunun Temerriidii

Roma Hukuku incelendiginde temerriit kavraminin “Mora” kelimesiyle, borglu
temerriidiiniin ise “Mora Debitoris” olarak ifade edildigi goriilmektedir. Bu kapsamda
Roma Hukukunda temerriit olarak karsimiza ¢ikan “Mora” ifadesi, edimini gerektigi
sekilde yerine getirmeyen borglu veya alacaklinin temerriidii anlami tasimaktadir™’.

Temerriidiin kanuni bir tanimi bulunmamakla birlikte sozliik anlamina bakildiginda
direnme olarak ifade edilmektedir™®. Borca aykirilik hali olarak karsimiza ¢ikan
temerriitte, ifas1 miimkiin ve muaccel olan bir borcun, bor¢lu tarafindan vaktinde ifa
edilmemesi hali s6z konusudur®™’. ifa zamani, eger borcun ifa edilebilecegi yegane
zamani ifade ediyorsa, bu zamanin gecirilmesi halinde temerriit degil imkansizlik s6z
konusu olur. Nitekim borcun ifasindaki her gecikme temerriit durumu teskil etmez,
oncelikle gecikmis olan ifanin miimkiin olmas: gerekir**,

Temerrtit, bor¢lu ve alacakli temerriidii olarak iki farkli sekilde ortaya ¢ikabilir. Eger,
borcun ifa edilmemesi borgludan kaynaklanmigsa borglu temerriidii, alacaklidan
kaynaklanmigsa alacakli temerriidii s6z konusu olacaktir. Dolayisiyla alacakli temerriidii
ve bor¢lu temerriidiiniin bir arada bulunmasi miimkiin degildir**.

Diger borca aykirilik hallerini meydana getiren kotii ifa, kusurlu sonraki imkansizlik
ya da sOzlesmenin geregi gibi ifa edilmedigi durumlar borglu temerriidiine nazaran
farkli ozellikler tasimaktadir. Soyle ki, kotli ifada ifa olmakla beraber, borglu,
alacaklinin menfaatini tam olarak istenilen sekilde karsilamamaktadir. Bu durumda ifa,
niteliksel olarak borca aykirt iken temerriit durumunda zamansal olarak borca aykirilik

s6z konusudur®¥.

“THenry Bovay, “Temerriidiin Esas1” (Cev. Zahit IMRE), [UHEM, C. XII, S. 2- 3, istanbul 1964, s.765.
238Ejder Yilmaz, Hukuk So6zIiigii, 8.Baski, Ankara 2021, Yetkin Yayinlari, s.685.

"Mahmut Kizir, Bor¢lu Temerriidiinin Sona Ermesi, 1.Baski, Ankara 2012, Adalet Yayinlari, s.21;
Oguzman/Oz, 5.295.

0guzman/Oz, 5.296.

'K ocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, s.216; Kizir, 5.26.

*2Halil Akkanat, Ifada Gecikme ve Borglu Temerriidii, Prof. Dr. M. Kemal Oguzman’in Anisina
Armagan, Istanbul 2000, Beta Yayinlari, s.4; Fahrettin Aral, Tiirk Borglar Hukukunda Kétii ifa, Ankara
2011, Yetkin Yayinlari, s.44; Kog, s.4.
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Kusurlu sonraki imkansizlik durumunda ise, ifa bor¢lunun kusuru nedeniyle yerine
getirilemez hale gelmisken temerriitte ifa hala miimkiindiir. Ayrica temerriitte,
imkansizliktan farkli olarak kusur sart degildir. Kural olarak borglunun temerriide
kusuruyla diisiip diismediginin bir nemi yoktur**.

Son olarak ise bor¢lu borcunu ifa etmis olmakla geregi gibi ifa etmemis olabilir. Bu
durumda ise imkansizlik ve temerriitten farkli olarak bor¢lunun aktif bir hareketi sonucu
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aykirilik meydana gelmektedir™. Borg¢lu, borcun geregi gibi yerine getirilmemis

olmasinda kusuru bulunmadigini ispat etmedik¢e bundan kaynakli zarari tazminle
miikellef olacaktir™®.

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmeleri bakimindan da arsa malikinin borcunun
sebebini, yliklenicinin insaati tamamlamasi teskil ettiginden, yiiklenici insaati
zamaninda tamamlamaz ya da tamamlamakla birlikte teslimde gecikirse temerriide
diismiis olacaktir”™*®. Bu tip s6zlesmeler bakimindan kanunlarimizda 6zel bir diizenleme
bulunmadigindan yiiklenicinin temerriidii ve sonuglart TBK m.117 vd. hiikiimlerine
gbre belirlenecek ve incelenecektir. Bu sebeple yiiklenicinin temerriidii icin gerekli
sartlar; borcun muaccel olmasi, edimin ifasinin miimkiin olmasi, alacaklinin (arsa
sahibinin) ihtar ¢ekmis olmasi ve kural olarak kusur sartinin aranmamasi olarak

say1labilir™’.

2.2. Arsa Pay1 Karsihg: Insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin

Sartlari

Arsa pay1 karsilig1 kat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin temel borcu sézlesmenin
konusunu olusturan yapry1r tamamlamak ve tamamlanan bagimsiz boliimleri teslim

etmektir. Bu sebeple yiiklenici ingaati meydana getirmekle borcunu ifa etmis sayilmaz
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aynt zamanda teslim borcunun oldugu da kabul edilmektedir Bu kapsamda

*Gizem Kilig Oztiirk, Bor¢lar Hukukunda Borg¢lunun Temerriidii, 1.Baski, Ankara 2016, Seckin
Yayimlari, s.35; Gamze Turan Basara, “Bor¢lunun Sorumlu Olmadigi Sonraki Imkansizlik Sebebiyle
Borcun Sona Ermesi”, Cankaya University Journal of Law, C.7, S.1, Ankara 2010, s.4 vd., www.
dergipark.com.tr, e.t.21.02.2022; Oguzman/Oz, 5.303.

MKahg Oztiirk, s.38; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s.1302.

*0guzman/Oz, s.321; Mehmet Altunkaya, Edimin Baslangigtaki imkéansizligi, 1.Baski, Yetkin
Yayinlari, Ankara 2005, s.106.

#9Gerkan Ayan, 5.72; Oz, Donme, s.20.

247Reisoglu, $.367; Kirmizi, s.668.

®Erman, s. 33; Kirmizi, s. 634; Aral/Ayranci, s. 313; Ayhan Ucar, “Istisna Sézlesmesinde Teslim
Kavrami, Teslimin Usulii ve Hukuki Sonu¢lar1”, EHFD, C.1, S.4, 2011, s. 514.
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ylklenicinin ifa borcunu, meydana getirmis oldugu bagimsiz boliimlerin arsa sahibine
teslimi olugturmaktadir®®’.

Arsa payr karsiligt kat yapim sozlesmelerinde yiiklenicinin temerriidiinii esas
itibartyla ingaati tamamlamayarak teslimini geciktirmesi ifade etmektedir. Bu hususta
ylklenicinin ingaati teslim borcu ve sonuglarina iliskin olarak o6ncelikle Borglar
Kanunumuzun eser sézlesmesini diizenleyen hiikiimlerinin uygulanmasi gerekmektedir.
Ancak TBK m. 473/ incelendiginde yiiklenicinin kararlastirilan zamanda ise
baslamamasi, isi geciktirmesi veya arsa sahibinden kaynaklanmayan bir sebepten dolay1
ortaya ¢ikan gecikme nedeniyle isi belirlenen zamanda sonlandiramayacaginin kesin
olarak anlasilmasi halinde, arsa sahibine teslim icin belirlenen zamani beklemesi
gerekmeksizin s6zlesmeden donme imkani taninmistir. Fakat burada kastedilen durum
ingaatin bitirilmesinden Onceki siirece iliskindir. Bu sebeple yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri teslim borcunda gecikmesi nedeniyle temerriide diigmesi halinde bu hiikiim
uygulama alan bulamayacaktir®’.

TBK’ndaki eser sozlesmesine yonelik hiikiimlerin igerisinde yliklenicinin insaati
teslim borcunda temerriidii ve bunun hukuki sonuglarina iligkin ayr1 ve 6zel bir hiikkiim
yer almadigindan dolay: yiiklenicinin temerriidiine iliskin genel hiikiimler uygulama

alan1 bulacaktir®',

2.2.1. Edimin Muaccel Olmasi

Yiiklenicinin temerriidiinden bahsedilebilmesi ic¢in ilk olarak teslimin muaccel
olmast ve muaccel olan bu borcun heniiz yerine getirilmemis olmasi gerekir. Burada
temerriit karsimiza insaatin tamamlanarak teslim edilmemesi olarak c¢ikmaktadir.
Nitekim ytiklenicinin edim borcu, meydana getirilecek ingaati eksiksiz ve tam olarak
tamamlay1p arsa sahibinin kullanimina hazir olarak teslimini yapmaktir®?,

Alacaklinin, bor¢ludan bor¢lanilan edimi isteyebilme yetkisine muacceliyet denir.
Diger bir anlatimla muacceliyet, borcun ifa zamaninin gelmis olmasi anlamina

gelmektedir™

. TBK m. 117°de muacceliyet “Muaccel bir borcun borglusu, alacaklinin
ihtariyla temerriide diiger” seklinde yer bulmustur. Alacak hakki, sézlesme iliskisiyle

birlikte mevcut olurken bu alacagi talep hakki ancak borcun muaccel oldugu anda

2¥Sahin, s. 136; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, s. 12.

200zanoglu, s. 9; Yavuz/Acar/Ozen, s. 1023.

251Klrca, s. 81; Oz, Insaat, s. 126; Aral/Ayrancy, s. 347; Kirmizy, s. 479.

»2Eren, Genel Hiikiimler, s. 1045; Serkan Ayan, s. 74; Kostakoglu, s. 577.

3K ocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s.32; Eren, Genel Hiikiimler, s.947.
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dogacagi icin bor¢ muaccel olmadan, bor¢lu zamana iliskin bir sebeple temerriide
diissmeyecektir™.

Bir borcun muaccel olmasindan bahsedebilmek icin ilk olarak ifa zamanina
deginmek gerekmektedir. ifa zamam, TBK’nun 90. maddesinde diizenlenmektedir.
Ilgili madde uyarinca, her bor¢ dogumu aninda muaccel olur meger ki taraflarca
kararlastirllmamis ya da kanundan ve ya isin niteliginden kaynaklanmamis olsun. Bu
kapsamda ifa zamani, alacaklinin bor¢ludan edimin ifasim isteyebilecegi, ifay1 temin
etmek i¢in dava agabilecegi ve bor¢lunun da bu edimini ifa mecburiyetinde oldugu
zamam ifade etmektedir®’.

Bu kapsamda muacceliyet, bor¢lu temerriidiiniin zaman yoniinden sart1 olup, borg
muaccel hale gelmeden borglunun temerriide diismesi s6z konusu olmayacaktir®®,
Ancak Ozellikle deginmek gerekir ki, muacceliyet ile ifa edilebilirlik birbirinden
farklidir. TBK m. 96’da borcun ifa edilebilir olmasi, erken ifa kenar basligiyla
diizenlenmistir. Maddede de belirtildigi {izere, bor¢lunun kural olarak erken ifa hakki
vardir ve bu durum borcun muaccel oldugu anlamma gelmez®’. Dolaysiyla ifa
edilebilirlik kavrami bor¢lunun {iistlenilen edimi ifa etme yetkisi olup, vadeye bagli olan
alacaklar ve vadeye bagli olmayan alacaklar agisindan muacceliyet kavramiyla farklilik

258

arz etmektedir™". Alacak vadeye bagl ise alacakli bu tarihten Once ifa talebinde

bulunamaz®. Muacceliyet bu vadenin sonunda olacag igin alacakli vadeyi beklemek

260

zorundadir™". Bu nedenle de borg, yerine getirilebilir olmakla birlikte heniiz muaccel

olmamigsa, alacaklinin edimi talep ve dava hakki s6z konusu olmayacagindan

bor¢lunun temerriidii de s6z konusu olmayacaktir >

*Eren, Genel Hiikiimler, s.1328; Siitcii, 5.519; Yener, 5.9; Ali Naim Inan ve Ozge Yiicel, Borglar
Hukuku Genel Hiikiimler, 4. Baski, Seckin Yayincilik, Ankara 2014, s.618.

23K zir, s. 56; Eren, Genel Hiikiimler, s. 969; Oguzman/Oz, s. 312.

2*Nami Barlas, Para Bor¢larmin ifasinda Borglunun Temerriidii ve Bu Temerriit A¢isindan Diizenlenen
Genel Sonuglar, Kazanci Hukuk Yayinlari, Istanbul 1992, s. 22; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1116.

27K ocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpact, s.60; Kurt, s. 89.

28Eren, Genel Hitkiimler, s. 1116; Kizir, s. 57; Oguzman/Oz, s. 313.

2K izir, s. 57; Barlas, s. 21; Oguzman/Oz, s. 313.

*%Tyrgut Onen, Karsihkli Bor¢ Doguran Sozlesmelerde Borg¢lunun Temerriidiiyle flgili Genel
Mahiyetteki Hiikiimler, Ankara iktisadi ve Ticari Ilimler Akademisi Yayin No:95, Ankara 1975, s. 38.
261Eren, Genel Hiikiimler, s. 1116; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 800; Kurt, s. 90.
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2.2.1.1. Taraflarca Teslim Tarihinin Kararlastirilmasi

Genellikle taraflar teslim borcunun ifa edilecegi tarihi sozlesmede belirlerler.
Taraflar bu tarihi belirli bir glin olarak ya da bir siire belirleyerek ve en gec bu siirenin
dolmasinda teslimin yapilmasini kararlastirarak belirleyebilirler*®.

Arsa pay1 karsilig1 kat yapim sozlesmelerinde, yapilacak yapinin degerinin yiiksek ve
maliyetli olmasi nedeniyle taraflar teslim siiresini acikca sozlesmede belirtebilecegi gibi
temel ye da temel {istii ruhsatinin alinmasi seklinde ileride gergeklesecek belli bir olaya
da baglayabilirler”®. Buna gore yiiklenicinin teslim tarihinin sézlesmeyle belirlenmis
olmas1 durumunda bu tarih, teslim borcunun muaccel olacagi, arsa malikinin de bitirilen
yapinin teslimini isteyebilecegi tarihi gdsterecektir. Belirlenen tarihe kadar gecen siire
ise, teslim siiresi olarak ifade edilir’®,

Belli bir tarih olarak vadenin belirlendigi hallerde bu tarihin gelmesiyle teslim,
muaccel olacaktir. Belirli bir olayin gergeklesmesine baglandigi durumlarda ise bu
olayin gerceklesmesi ile insaatin yapim siiresi baslayacak ve belirlenen siire sona
erdiginde teslim muaccel olacaktir. S6zlesmede belirtilen bu olay, yiiklenicinin bir
fiillini gerektiriyor ve bunun da belli siire icerisinde tamamlanmasi lazim geliyorsa
teslim siiresi, belirlenen bu siirenin sonunda igslemeye baslayacak ve insaat siiresinin
dolmastyla teslim borcu muaccel olacaktir™.

Uygulamada acisindan ozellikle arsa payr karsiligi kat yapim sozlesmelerinde,
yapinin bitirilerek teslim edilmesi icin kararlastirilan insaat siiresinin idari makamlarca
verilecek bir takim izinlere bagli oldugu ve bu izinlerden sonra islemeye baglayacagi
goriilmektedir’®. En sik karsilagilani ise insaat yapi, temel veya su basman izninin
alinmasidir. Ancak silirenin islemeye baslamasi, arsanin yiikleniciye teslimine, arsa
sahibinin yapacagi bildirim, arsa iizerindeki binanin yikilmasi, komsu taginmazla olan
sinir sorununun ¢oziilmesi ya da kiracinin tahliye edilmesi gibi bazi olaylara da
baglanabilir. Bu durumda silirenin baglandigi olayin gergeklesmesiyle birlikte
yuklenicinin insaatt yapma siiresi de islemeye baslayacak ve siirenin sonunda teslim

267
borcu muaccel olacaktir™".

*2Tandogan, s. 128; Sahin, s. 74.

293Gelici, s. 67; Serkan Ayan, s.75, Kurt, s. 91.
**Erman, s. 55; Serkan Ayan, s. 75, Seligi, s. 66.
*%Serkan Ayan, .78

266Ozanoglu, s. 66; Serkan Ayan, s. 76.
*7Serkan Ayan, s. 78.
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Taraflar insaatin baslayacagi siirenin yiiklenicinin belirli bir fiiliyle baslayacagin
kararlagtirmasina ragmen, yiiklenicinin bu fiili ne kadar siire igerisinde ger¢eklestirmek
zorunda oldugunu belirlememisglerse, mevcut durumun sartlarina gore diiriist ve makul
bir yiikleniciden beklenebilecek siirenin sonunda, teslim siiresinin islemeye basladigi

kabul edilmelidir®®®.

2.2.1.2. Taraflarca Teslim Tarihinin Belirlenmemis Olmasi

Teslim borcunun ifa zamani agisindan istisnai olarak taraflar ifayr bir siireye
baglamamissa kural olarak aksi anlasilmadikca veya kararlastirilmadikga biitiin borglar
dogumu esnasinda muaccel olur. Diger bir anlatimla borcun ifasinin siireye
baglanmadig1 durumda ifa, hemen istenebilir. Ancak isin niteligi geregi aksi bir sonuca
ulasilmasi gerekiyorsa, bu kural uygulanmayacaktir®®.

Ancak arsa payr karsiligi kat yapim sozlesmelerinin niteligi geregi 0Ozellikle
yiiklenicinin borcu bakimindan bu maddenin uygulanabilmesi miimkiin degildir.
Yiiklenici edimini belli bir silire igerisinde gercgeklestirecegi icin teslim borcu da,
insaatin tamamlanabilmesi icin yiiklenicinin gereksinim duydugu ve insaatin 6zellikleri

dikkate almarak belirlenecek olan uygun bir siirenin sonunda muaccel hale gelecektir®”.

*%Kurt, 5.92; Kartal, s.75; Akkanat, Temerriit, s.10-11; Y. 23. HD. T. 21.05.2018, E.2015/6782,
K.2018/3239; “Davacilar vekili, miivekkili arsa sahipleri ile davali yiiklenici sirket arasinda 30.06.2010
tarihinde kat karsilig1 insaat sozlesmesi diizenlendigini, bu sdzlesmeye gore davali girketin taginmazi
ingaat ruhsatin1 almasindan itibaren 12 ay igerisinde bitirip genel iskan alarak teslim edeceginin
kararlastirildigini, davacilarin sozlesme hiikiimlerini yerine getirerek arsayi ingaata hazir bos halde
sorunsuz olarak teslim ettiklerini ancak davalinin sdzlesmenin imzalandigi 30.06.2010 tarihinden itibaren
halen ingaat ruhsatin1 almadigin1 ve insaat1 bitirip teslim etmedigini, su anda da davaliya ulagilamadigini,
arsanin davaliya teslimi Oncesi iizerinde davacilarin her birine ait konutlar oldugunu, konutlarin aylik
ortalama getirisinin 275 TL oldugunu, davacilarin sézlesmenin gecerliligine olan giivenlerinden dolay1
zarari dogdugunu ileri siirerek, sdzlesmenin feshi ile, fazlaya dair haklari sakli kalmak kaydr ile 5.000 TL
menfi zararlarinin davalidan tahsiline karar verilmesini talep ve dava etmistir...Davali yiiklenicinin,
sozlesmeden itibaren iki yila yakin bir siiredir ingaat ruhsati bagvurusunda bulunmadigi vekaletnameler
konusunda da davacilar1 temerriide diisiirmedigi anlagilmaktadir. Dairemizin yerlesik uygulamasina goére
ingaat ruhsat1 alinmasi i¢in makul siire s6zlesmeden itibaren alt1 aydir. Sayet yiiklenici arsa sahiplerinin
edimlerini gergeklestirmesini bekliyor ise bunun igin ihtarname g¢ekmesi ve temerriide diislirmesi
gerekmektedir. Yiiklenici tarafindan ihtarname ¢ekilmedigi goriilmiistiir. Taraflar arasindaki sozlesme ve
dava tarihi dikkate alindiginda arsa sahiplerinin makul siirenin ve tahammiil sinirlarinin iistiinde bir
zamandir ylikleniciden edimlerinin ifasin1 beklemekte olduklari anlagilmistir.” www.corpus.com.tr, e.t.
26.02.2022.

29Eren, Genel Hiikiimler, 5.950, Oz, Donme, s.154.

*Erman, s.62; Hasan Seckin Ozanoglu, “Istisna ve Ozellikle Insaat Soézlesmelerinde Miiteahhidin
(Yiiklenicinin) Eseri Teslim Zamaninda Gecikmesine Baglanan Ifaya Eklenen Cezai Sart (Gecikme
Cezas1) Kayitlari”, Ankara Hact Bayram Veli Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C.3, S.2, Ankara
1999, s.67, www.dergipark.com.tr, e.t. 26.02.2022; YHGK, T. 21.3.2012, E. 2012/13-164, K. 2012/219,
“Taraflar arasinda diizenlenen sozlesme igeriginde yiiklenicinin ise baglama ve bagimsiz boliimleri
davaciya teslim etme siirelerine dair herhangi bir sart kararlagtirlmamistir. Baska bir anlatimla,
sozlesmede eserin teslim siiresi kararlastirilmamis, teslim siiresini belirleme yetkisi davaliya taninmustir.
Ancak; davali, bu yetkisini kullanirken, objektif iyiniyet kurallarina uygun davranmali ve hakli nedenlere
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Fakat TBK m.90 hiikmiiniin arsa sahibi agisindan uygulanmasinda herhangi bir sorun
yoktur, eger sdzlesmede arsa sahibinin edimi agisindan ifa zamani belirlenmemisse ifa,
hemen istenebilir’’".

Sozlesmede bu konuda bir hiikiim bulunmamasi durumunda somut olayin
Ozelliklerine gore ingaatin tamamlanmasi i¢in gereken siire belirlenecektir. Buna gore
ozellikle insaatin yapisi ve biiyiikliigi belirleyici rol oynayacaktir’’?. Nitekim gok
bloklu bir sitenin ingaati ile iki katli bir villanin insaati ve teslim siiresi ayni
olmayacaktir.

Boylelikle somut olayin 06zelligi ve yiiklenicinin nitelikleri dikkate alinarak
ylkleniciye insaatt tamamlamasi i¢in makul siire verilmesi gerekmektedir. Teslim
borcu, bu siirenin sonunda muaccel olacaktir’”®. Ayrica borcun muaccel hale gelmesi
acisindan sadece makul silirenin ge¢mesinin beklenmesi yeterli olmayip, bununla
birlikte arsa sahibinin bu siirenin dolmasindan sonra ifayr da talep etmesi

gerekmektedir®’.

2.2.1.3. insaat Siiresinin Degismesi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinde taraflar aralarinda anlasarak sozlesmenin
siiresini uzatabilecekleri gibi bazi durumlarda da sozlesmede buna iliskin madde
bulunmamasi nedeniyle kararlastirilan makul siireye sonradan ortaya c¢ikan bazi
sebeplerle uyulamayabilir’”. Ancak Tirk Borglar Kanununda, Alman Medeni
Kanunu’na paralel olarak insaatin yavaslamasina veya durmasina etki eden olaylarin
muacceliyet tarihine etkisi hakkinda agik bir hiikiim bulunmamaktadir’’®. Buna ragmen

doktrinde insaatin bitirilme siiresine etki eden olaylarin, borcun muacceliyet tarihine de

dayali gecikmeler hari¢, eserin niteliginin ve biiylikligiiniin gerektirdigi imalét siiresi icinde eseri
tamamlamalidir. Bir hakkin kullanilmasinin agik¢a adaletsizlik olusturdugu ve ger¢ek hakkin taninmasi
ve bireyin korunmasi igin tiim hukuki yollarin kapali bulundugu zorunluluk hallerinde, Tirk Medeni
Kanunu'nun 2. maddesi uygulama alani bulur ve hakime olaganiistii bir imkan saglar; haksizlig1 diizeltici,
yasa ve sozlesmedeki kurallari tamamlayici islevini yerine getirir. O halde, sdzlesme konusu is-eser'in
teslimi gereken uygun siirenin belirlenmesi, eser bu siireden 6nce tamamlanmis olarak teslim olunmus ise
o teslim tarihinin saptanmasi zorunludur. Taraflarca eserin teslim siiresinin belirlenmedigi durumda,
davali-yiikleniciye eserin teslimi i¢in sinirsiz bir siirenin taninmig oldugu gibi bir anlam ortaya ¢ikar ki
bunu da gerek s6zlesme hukukunun ana ilkeleri ile ve gerekse de TMK’ nun 2. maddesindeki hakkaniyet
ilkesi ile bagdastirmak miimkiin degildir.” www.corpus.com.tr, .t.26.02.2022.

271Erman, s. 62.

22Gerkan Ayan, s. 81; Tandogan, s. 129; Kurt, s. 94.

*Serkan Ayan, s. 81.

2Erman, s. 62; Yener, s. 13.

2Enli, 5.54; Kurt, s. 96; Serkan Ayan, s.103; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s.60; Dirican,
s.70; Altinkan, s.135.

*"Christian Enders, Gleichlauf von VOB/B und BGB Bauvertrag unter besonderer Beriicksichtigung des
Vergiitungsrecht, Diss. Freiburg 1984, s.2 naklen Serkan Ayan, s.83 dipnot 378.
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etki edecegi ve muacceliyeti uzatacag: genel olarak kabul edilmektedir. Ornek olarak
teslim tarihi kararlastirilmamis bir sozlesmede insaatin teslimindeki gecikme taraflarin
etki alan1 diginda gergeklesen ve onlara kusur atfedilemeyen bir nedenden dolay:
meydana gelmisse, mesela miicbir sebepler veya resmi makamlarin izni gereken
durumlarda iznin zamaninda alinamamasi gibi, arada gegirilen bu siirenin de teslim
siiresine eklenmesi gerekmektedir®””.

Aksi goriisii savunan yazarlara gore ise; miicbir sebebin insaatin tamamlanma
stiresine etkisi yoktur. Zira temerrtit i¢in bor¢lunun kusuru gerekmemekle birlikte TBK
m.483/1 geregince eser, teslimden Once telef olsa bile yiiklenici herhangi bir bedel talep
edememektedir. Bu goriise gore, arsa sahibinin hakimiyet alan1 disindaki sebepler insaat
sliresinin uzamasina etki etmez. Yiiklenici miicbir sebeplerden kaynakli olarak insaati
zamaninda bitirememis olsa bile temerriide diisecektir®’®.

Bununla birlikte yiiklenici agisindan gecikmeyi hakli kilan bir durumun varligi s6z
konusu ise yliklenici baz1 defileri ileri siirerek teslimden kaginabilecektir. Bu duruma
ornek olarak, sozlesmede arsa paylarinin, insaatin tamamlanma oraniyla baglantili
olarak kisim kisim devredilecegi kararlastirilmis olmasi durumunda arsa sahibi bu
borcunu ifa etmedikce yiiklenicinin ddemezlik defini ileri slirerek insaatin yapimini
durdurabilmesi, yavaslatabilmesi veya teslimden kaginabilmesi gosterilebilir. Bunun
disinda soézlesme kurulduktan sonra, arsa sahibinin borcunu 6demede acze diismesi

halinde yiiklenici TBK m.98 hiikmii uyarinca bedeli garanti altina alinincaya kadar aciz

defini kullanarak teslimden kacinabilecektir”.

2"Erman, s.73; Oz, Donme, s.154, Y. 15. HD. T. 11.3.2008, E.2007/1782, K.2008/1559 : “Sozlesmede
miicbir sebep olarak kararlastirilmis olmamakla birlikte, ifa siiresi icinde Agustos 1999'da Adapazari-
[zmit-Gélciik Yalova yoresinde biiyiik bir deprem yasandigi bilinen bir gergektir. Bazi yerlerde de deprem
nedeniyle ingaatlar devamli veya gegici bir siire durdurulmustur. Sézlesmede miicbir sebep ve siirenin
uzatilmasi nedeni olarak belirtilmese dahi, taraflarin iradesi disinda idari makamlarca konulan insaat
yasagmin teslim siiresine eklenmesi gerekecegi ortadadir. Bu durumda mahkemece ilgili belediye ve idari
makamlardan 1999 yili Agustos aymnda meydana gelen deprem nedeniyle dava konusu tasinmazin
bulundugu yerde ingaat yapimlarinin durdurulup durdurulmadigi ve siiresi arastirilip teslimi gereken
tarihe eklenmek suretiyle teslim tarihinin saptanmasi gerekir.” www.corpus.com.tr, e.t.02.04.2022.
*peter Gauch, Der Werkvertrag, 4.Aufl. Ziirich 1996 (Werkvertrag), s.194 naklen Serkan Ayan s.85
dipnot 388; Altas, Eserin Telef Olmasi, s.152-153.

279Mﬁge Urem, Eser Sozlesmesinde Erken Dénme, 1.Baski, Oniki Levha Yayinlari, Istanbul 2017, s.
105; Kurt, s.105; Y. 23. HD. T. 03.07.2017, E.2016/6250, K.2017/1948; ... taraflar arasindaki
sozlesmenin tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesme oldugu, sézlesmede aksine hiikiim bulunmadigi
hallerde yiiklenicinin borcunu is sahibinden 6nce ifa etmesi gerektigi, ifa talep eden tarafin s6zlesmenin
kosullarina ve 6zelliklerine gore daha dnce ifa etme hakki olmadik¢a kendi borcunu ifa etmis ya da ifasin
onermis olmasi gerektigi, davaci yiiklenicilerin borcunu dncelikle 6demesi gerektigi, bu sebeple davalinin
savunmasinin édemezlik def'i olarak kabul edildigi, davacilarin davali aleyhine zenginlestikleri miktarin
verilen siireye ragmen yatirilmadig1 ve yatirilmayacaginin agikca bildirildigi, bu sebeple davacinin tapu
kaydmi devretmemesinin hakli sebebe dayandigi, tazminat isteminin de bu talebin hakliligma bagh
oldugu gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmistir.” www.corpus.com.tr, €.t.26.02.2022.
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Bazi1 durumlarda arsa sahibinden kaynaklanan sebeplerle de insaat sliresinin uzamasi
s6z konusu olabilir. Bu durumlara yiiklenicinin ingaata baslayabilmesi i¢in gerekli
hazirlik fiillerinin zamaninda yapilmamasi, belirlenen bagimsiz boliimlerin yiikleniciye
devrinin geciktirilmesi ya da yiiklenicinin igi ylriitmesinin arsa sahibi tarafindan
onlenmesi 6rnek olarak gosterilebilir’™. Béyle bir durumda yiiklenicinin temerriitten
kurtulabilmesi i¢in durumu arsa sahibine gecikmeden bildirmesi ve isi kararlastirilan
sirede bitirmek igin hizlandirma yiikiimliligiinin bulunmamasi gerekmektedir™'.
Yiklenicinin ingaati hizlandirma ylkimliligli esasen iki durumda karsimiza
cikmaktadir. Bunlardan ilki bunun sozlesmede kararlastirilmis olmasidir. Baska bir
deyisle, yiiklenici arsa sahibinden kaynaklanan sebeplerle gecikme durumunda bile
insaatin belirlenen siirede bitirilecegi taahhiidiinde bulunmussa, artik insaat siiresinin
uzamayacagl kabul edilmelidir. Diger durum ise TMK m.2 uyarinca diiriistliik kural
geregi karsimiza cikmaktadir. Diriistlik kurali geregince ingaatin olagan siirede
bitirilmesi lazim gelebilir. Bu ise, yiiklenicinin, insaati siiresinde bitirebilmek i¢in
hizlanmasi ek 6nlemler almasina bagli ve bu durum diiriistliik kurali geregi kendisinden
beklenebiliyorsa s6z konusu olacaktir. Kural olarak alinmasi lazim gelen ek onlemler
yiklenici acisindan ek  kiilfet  gerektirmiyorsa, yiiklenicinin  hizlandirma
yiikiimliiliigiiniin bulundugunun kabulii gerekebilir®™*?.

Bunun haricinde arsa sahibine sozlesmeyle isi yavasglatma ya da durdurma
konusunda yiikleniciye talepte bulunma hakki da taninmus olabilir. Isi yavaslatma veya
durdurma taleplerinin muacceliyet tarihinin uzamasina sebep olacagi sézlesmede agikca
kararlastirlmis ise teslim borcunun muacceliyeti uzayacaktir™ . Siirenin uzamasinin
kabul edildigi durumlarda, yiiklenicinin edim yiikiimliliigii kendiliginden sona
ermeyecek olup yiiklenicinin uzayan siire boyunca insaati bitirip teslim etmesi

gerekir’™,

2.2.1.4. insaatta Yapilacak flave islerin Siireye Etkisi

Insaatta ilave is ya da is degisikligi yapilmasi durumunda bunun siireye nasil etki
edecegi sorunu, somut olayin ozelligine goére farkli sonuglar dogurmaktadir. Kural

olarak sozlesmede hiikkiim bulunmuyorsa, ne arsa sahibi ne de yiiklenici karsi tarafin ig

20K aplan, s. 385.

281Altas,, Eserin Telef Olmasi, s.103; Kaplan, s.385.

*2Gerkan Ayan, s.113-114,

283()2, Dénme, s. 172; Kurt, s.104; Duman, Insaat, s.149; Serkan Ayan, s. 118.
284Erman, s. 65; Serkan Ayan, s. 118.
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degisikligi teklifini kabul etmek zorunda degildir™". Ancak taraf iradeleri bu dogrultuda

anlasirsa gerceklesecek is degisikligi veya ilave isler nedeniyle meydana gelecek

gecikmeler arsa sahibinin hakimiyet alanina dahil oldugundan ingaat siiresi

kendiliginden uzayacakti™. Benzer bir durum SIA-Norm standart kurallari

90.maddede diizenlenmistir. Buna gore; “Siparis degisikligi, sozlesmede belirlenen

siirelerin gézden gecirilmesini gerektirirse, yiiklenici yeni bir siirenin belirlenmesini

isteyebilir. Taraflar bu yeni siireyi aralarinda belirleyebilirler?*’.

Uygulamada yiiklenicilerin, arsa sahibinin onayini almadan fazladan bagimsiz boliim
yaptigt ya da insaati kararlagtirllandan daha farkli bi¢imde tamamladiklari
goriilmektedir. Boyle bir durumun varligi halinde meydana gelen gecikmenin teslim

siresini uzatmayacagi kabul edilmelidir. Zira aksinin kabulii halinde yiiklenici tek

288

tarafli iradesi ile siirenin uzamasina sebep olacaktir™ . Ancak Yargitay aksi goriisii

benimseyerek, yapilan ek islerin ve degisikliklerin siireye etki edecegini ve teslim

siiresini uzatacagini kabul etmektedir®™’.

2.2.2. Edimin ifasimin Miimkiin Olmasi

Yiiklenicinin temerriidiiniin diger bir kosulu, bor¢lanilan edimin ifasinin miimkiin

olmasma ragmen vadesinde ifanin gerceklestirilmemis olmasidir. Ancak temerriitten

bahsedilebilmesi i¢in edimin ifasinin imkansiz hale gelmemis olmasi gerekmektedir™”.

Imkansizlik, bor¢ konusunun ifa edilememesi ya da ifa edilemez hale gelmesi, cebri icra

291

yolu ile dahi elde edilemeyecek olmasidir Imkansizlikla birlikte temerriidiin

meydana gelmesi engellenmis olmakta ya da olusmus temerriit sona ermektedir™”.

Burada bahse konu olan imkansizlik hali, akdin kurulmasindan sonra meydana gelen

2Gelici, 5.13; Serkan Ayan, s.102.

2 Ayan, s.103; Ibrahim Kaplan, “insaatin Teslim Siiresinde Gecikmeler ve Miiteahhide Siire Uzatimi
Verilmesini Gerektiren Durumlar”, Av. Dr. Faruk Erem Armagani, Tiirkiye Barolar Birligi Yayini,
Ankara 1999, s.131.

*"Roger Brandli; Die Nachbesserung im Werkvertrag. Eine Gesamtdarstellung unter Beriicksichtigung
der SIA-Norm 118, Dike-Verlag, 2007, s.247 naklen Serkan Ayan, s. 103.

*®Halil Akkanat, “Kat Karsihig1 insaat Sozlesmelerinde Fazla insaat”, Prof. Dr. Fikret Eren’e Armagan,
Ankara 2006, s. 64 vd.

29y, 15. HD. T. 15.05.2007, E. 2006/2917, K. 2007/3264; “O halde mahkemece yapilmasi gereken is;
olayda sozlesme dis1 fazla bir is yiiklenici tarafindan yapilmis ise, bu fazla igin yapilmasi ig¢in gereken
stire, igin teslim tarihine eklenerek, teslimi gereken tarihin belirlenmesinden, bagimsiz boliimlerin hangi
tarihte davacilara fiilen teslim edildiginin tespitinden ve ayrica davacilardan Fisun'un kendisine diigen
bagimsiz boliimlerden birini 31.08.2004 tarihinde sattig1 da g6z oniinde bulundurularak (bu bagimsiz
boliim yoniinden satis tarihine kadar olan siire ig¢in) davanin kabuliine karar verilmesinden ibarettir.”
www.corpus.com.tr, e.t. 01.03.2022.

*Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 912; Siitcii, s. 667.

#'Buz, imkansizlik, s. 23; Altunkaya, s. 88; Biiyiikay, s. 188.

P2Kurt, s. 210.
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imkansizliktir zira baslangigtaki imkansizlik halinde s6zlesme bastan itibaren hiikiim ve
sonug dogurmayacaktir™”>.

Edimi sonradan ortaya getirme olanaginin varligi ya da yoklugu imkansizlik ile
temerriit arasndaki ayit edici farki olusturur™. Imkansizlik halinde temerriit
hiikiimleri uygulanmaz, duruma gore kusurlu imkansizlik diger bir deyisle borca
aykirilik olusturan imkansizlik s6z konusu ise TBK m.112 uyarinca karsi tarafin
zararin1 tazmin yoluna gidilecek, kusursuz imkansizlik yani yiiklenicinin sorumlu
olmadig1 imkansizlik s6z konusuysa TBK m.136 uyarinca karsilikli edimler sona
erecektir™”.

Arsa payi karsiligi kat yapim s6zlesmelerinde, yiiklenici agisindan yapinin bitirilmesi
borcu, siirekli ve objektif olarak imkansizlagirsa artik yiiklenicinin temerriidiine
gidilemeyecek ve borg iliskisi sona erecektir”. Yiiklenici, kararlastirilan yapiy:
tamamlayarak arsa sahibine teslim edemeyecek durumda ise ve bu durum ayn1 sartlar
altindaki herkes i¢in gecerliyse teslim borcu objektif olarak imkansiz hale gelmistir™’.
Fakat imkansizliga sebebiyet veren durum herkes icin degil de sadece yiiklenici
nezdinde gergeklesmisse bu durumda siibjektif imkansizlik s6z konusu olacaktir®®.
Doktrinde hakim olan goriise gore siibjektif imkansizlik durumunda ger¢ek anlamda bir
imkansizliktan bahsedilemeyecegi i¢in temerriit hiikiimleri uygulanabilecektir™”.

Kusurlu imkansizligin bor¢lunun temerriide diismesinden sonra ortaya c¢ikmasi
durumunda ise temerriit hiikiimlerinin mi yoksa imkansizlik hiikiimlerinin mi
uygulanacaginin incelenmesi gerekir. Bu durumda temerrtit ile imkansizligin olustugu
donem arasinda se¢imlik haklarin kullanilmis olup olmamasina gore bir degerlendirme
yapilmaktadir. Eger imkansizliga kadar aynen ifa disindaki se¢imlik haklar
kullanilmamigsa imkansizliktan sonra da kullanilmast miimkiin degildir. Zira bu
haklarin temelini olusturan borg iliskisi ve temerriit ortadan kalkmustir’’. Aksi durumda
ise yani temerriit olustuktan fakat imkansizlik ortaya ¢ikmadan Once arsa sahibi diger

secimlik haklarimi kullandiysa bu beyanina deger verilmesi gerekir. Bu durumda

23 Erman, 5.65; Oguzman/Oz, s.444.

2Fatih Giindogdu, Borca Aykirihk Hallerinden Kusurlu ifa imkansizhgi ve Sonuglari, Oniki Levha
Yaymcilik, Istanbul 2014, s. 49.

#Reisoglu, 5.367; Basak Basoglu, Borcun ifasindaki imkansizlik, Prof. Dr. Mustafa Dural’a Armagan,
Filiz Kitabevi, Istanbul 2013, s.7.

2% Akkanat, Temerriit, s.16, Kursat, imkansizlik, s.762.

*TKurt, 5.123.

*%Buz, imkansizlik, s. 24; Oguzman/Oz, s.460.

*Eren, Genel Hiikiimler, s. 1115; Buz, imkansizlik, s. 24-25; Kurt, s. 124.

390z, Dénme, s. 160.
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yluklenici ancak TBK m. 119/II uyarinca temerriide diismede kusuru olmadigini ya da
insaat1 zamaninda teslim etmis olsa bile zararin olusacagini ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilecektir’®. Fakat imkansizlik ister kusurlu ister kusursuz olsun bor¢lunun
kusuru ile temerriide diismesinden sonra ortaya ¢ikmissa artik bor¢glu TBK m.118 ve
119/11 geregi sorumlu olacaktir’®*.

Konuyla ilgili olarak eser s6zlesmeleri bakimindan 6zel olarak diizenlenen TBK 483.
maddesinin arsa pay1 karsiligi kat yapim sozlesmelerine uygulanmasi halinde; insaat
tamamlanmis ancak arsa sahibine teslim edilmeden beklenmeyen bir olay neticesinde
telef olmugsa kusursuz imkansizlik kapsaminda taraflarin karsilikli hak ve borg¢lari sona
erecektir. Bu halde arsa maliki tamamlanmis yapiy1 teslim almada temerriide
diismedikce yiiklenici, hasara kendisi katlanacakti’®. Ancak insaat tamamlanmadan
beklenmeyen hal nedeniyle hasara ugramis olmast durumunda, insaatin yeniden
yapilmasi mimkiin olduk¢a imkansizlik s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda
yiiklenici insaat1 yeniden yapmak zorundadir’®.

Isvigre Hukuku’ndaki imkansizhiga iliskin diizenlemeler Tiirk Borglar Kanunumuz
ile paralellik gostermekle birlikte Alman Hukuku’nda 2002 yilindaki reform kanunu ile
yapilan degisikliklerde imkansizlik kavraminin ayrimi yapilmamistir,  temelde
bor¢lunun sorumlulugunun ii¢ temel sebebi bulunmaktadir. Bunlar bor¢lunun kusuru,

305
. Alman

yasal ya da akdi garantiler ve yasal ya da akdi tedarik hiikiimleridir
Hukuku’nda alacaklinin zarari talep etme hakki bor¢lunun kusuruna baglandigindan
sozlesme iligkisi baglamamis olsa bile sonraki imkansizlik durumunda tazminat talep
etme hakki giindeme gelebilir. Dolayisiyla borglu, sozlesme kurulmamis olsa bile
sOzlesme goriismeleri sirasinda 6zen borcuna aykiri davranisi sz konusu ise tazminat
6demek zorunda kalabilecektir*®,

Anglo Sakson hukuk sisteminde ise imkansizlik ancak objektif nitelikte ise bir ifa

engeli olarak kabul edilmektedir. Buna goére bir tarafin kisisel yetenekleri ya da

icerisinde bulundugu sartlar nedeniyle imkansizlik gerekcesiyle borcundan kurtulmasi

Gjiteii, s. 670.

302Giteii, s. 669.

303Erman, s.67; Kirmiz, s. 674.

3%Erman, s.68; Tunay Koksal ve Miijde Miiminoglu Giineri, FIDIC ve Tiirk Hukuku Cergevesinde insaat
Sozlesmeleri, Yetkin Yayinlari, Ankara 2019, s. 248.

%Rona Serozan, “Yeni Alman ifa Engelleri Hukuku (Tiirk Hukukunda Bilimsel Kaynak Olarak
Yararlanilabilecek Yenilikler)” , IUHFM, C.58, S.1-2, istanbul 2000, s. 240.

%Detlev W. Belling /Herdem Belen, “Alman Medeni Kanununun ifa Engellerine iliskin Yeni
Diizenlemesi ve Tiirk Hukuku Diizenlemesiyle Karsilastirilmasi”, Legal Hukuk Dergisi, 2006, Y1l.4,
S.46, s. 3033.

51



miimkiin degildir. Ornek olarak Phillips v. Alhambra Palace Co. davasinda, miizik
salonunun ortaklarindan birinin Oliimiinden sonra cebri icrasinin, sdzlesme kisisel
nitelikte olmadigi i¢cin miilk sahibinin sorumlulugunu ortadan kaldirmayacagina ve

sdzlesmeyi hiisrana ugratmayacagina hitkmedilmistir’®’.

2.2.3. Teslim Borcunun ifa Edilmemesi

Arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri bakimindan yiiklenicinin borcunu ifa
etmemesi, insaati zamaninda tamamlamamasi bu sebeple de teslim etmemis olmasi

308

anlamina gelmektedir Bu kapsamda yiiklenicinin temerriidiiniin s6z konusu

olabilmesi i¢in diger gerekli sart, teslim borcunun muaccel olmasina ragmen ifasinin
gerceklestirilmemis olmasidir’®.

Bir yapinin bitirilmesi ile bitirilen bu yapinin teslimi kavramlar1 birbirinden farkl
olup arsa payr karsiligi kat yapim sozlesmelerinde teslimin gergeklesebilmesi igin
sozlesmeye konu edilen yapimin tamamlanmasi ve bu yapida arsa sahibine kalacak

bagimsiz bélimlerin onun kullammina sunulmasi gerekmektedir’ .

Bu kapsamda
ingaatin teslimi, tamamlanmis yapinin, dogrudan zilyetliginin, yani yap1 iizerinde arsa
sahibinin tiim tasarrufunun temin edilmesidir. Fakat sadece bagimsiz bdliimlerin degil,
ortak alanlarin da tamamlanarak arsa sahibine teslimi gerekir, aksi halde yiiklenici
temerriidii s6z konusu olacaktir. Bunun disinda teslim borcunun ifas1 i¢in yiiklenicinin
kullanmis oldugu malzeme, ara¢ gere¢ ve atiklar1 da insaat alanindan kaldirmasi
gerekmektedir. Ancak bu durumun temerriide sebep olup olmayacagi somut olayda arsa
sahibinin bu malzeme veya atiklarin insaattan bekledigi faydaya ulasmasina engel olup
olmayacagina gore degisecektir’' .

Teslim, arsa sahibine yapinin tamamlandiginin bildirilmesi seklinde olacaktir. Fakat
tek basma bildirimin yapilmas: yeterli olmayip aym1 zamanda yiiklenicinin bagimsiz

312

boliimler tizerindeki fiili hakimiyetine son vermesi de gereklidir ~. Yiiklenicinin {icret

faturasini arsa sahibine gondermesi yapinin teslimi anlamina gelmeyecegi gibi onun bir

37Yesim M. Atamer/Ece Bas Siizel/Elliott Geisinger, Uluslararasi Insaat Sézlesmelerinde Gecikme ve
Temerriit, 1.Baski, Istanbul 2018, Oniki Levha Yaynlari, .69 ; Phillips v Alhambra Palace Co [1901] 1
QB 59, www.lawteacher.net, e.t. 03.03.2022.

3%E rman, s. 65; Oz, Donme, s. 165.

**Demir, s. 69.

319Cevdet Salih Sahiniz, Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa ve Ayipli ifadan Sorumlulugu, 1.
Bask1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2014, s. 12.

3”()2, Insaat, s. 144.

32Sendi Yakuppur, Borglar Kanunu'na Gére Eser Sézlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve
Teslim Borcuna Aykiriliklari, Oniki Levha Yayinlari, Istanbul 2009, s. 67.
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sartt da degildir. Ancak yiiklenicinin kesin kabulii ve hesabi yapacagini bildirmesi,
yapinin tamamlandig1 ve teslimine hazir oldugu anlamini tastyabilir’".

Teslimin sézlesme ile bir sarta baglanmasi halinde bu sartin gerceklesmesi ile birlikte
teslimin yapildigindan bahsedilebilecektir. Uygulamada siklikla karsilasildigi {izere
insaatin anahtar teslim olarak kararlastirildigi durumlarda ingaat bitirilmis ve lazim
gelen bildirimler yapilmis olsa bile fiili olarak anahtar teslim yapilmadik¢a hukuki
olarak bir teslimden soz edilemeyecektir’'®. Yargitay yerlesmis igtihatlarinda anahtar
teslimin, iskan ruhsatin1 da kapsadigini, iskan alinmadan hukuki anlamda binanin teslim
edildiginden bahsetmenin miimkiin olmayacagini kabul etmektedir’".

Insaat tamamlanmis fakat teslimde gecikme sdz konusu ise, insaatin tamamlanmis
olmas1 yiikleniciyi temerriitten kurtarmayacaktir. Ancak bu durumda arsa sahibi TBK
m.125’te diizenlenen sec¢imlik haklar yerine aynen ifa ve gecikme tazminati talep
edebilecektir. Nitekim ortada tamamlanmig bir ingaat bulundugundan arsa sahibinin

316 Ayni durum sadece yapi

artitk aynen ifadan vazge¢me hakki bulunmamaktadir
kullanma izin belgesinin alinmasindaki gecikme halinde de s6z konusu olacaktir. 3194
sayili Imar Kanunu m. 30 geregince sozlesmede aksi kararlastirilmamissa, kural olarak
ingaat ruhsatini1 alma yiikiimliiligii arsa sahibine yiiklenmistir. Ancak, sdzlesmede iskan
izninin yiiklenici tarafindan alinmasinin kararlastirildigi hallerde bu iznin alinmasindaki

317

gecikme yiiklenicinin temerriidiine neden olacaktir” '. Fakat bu durumda da arsa

*Kaplan, insaat, s.76.

3!4Serkan Ayan, s. 82; Cengiz/Cengiz, s. 48.

1y, 15. HD. T. 21.11.2019, E.2019/1079, K.2019/4772; “Davacilarin dayanag: olan 20.05.2008 giin
7072 ve 15.05.2005 giin 17595 yevmiye nolu diizenleme seklinde gayrimenkul satis vaadi ve kat karsiligi
ingaat satis sozlesmelerinde yiiklenici tarafindan arsa sahiplerine ait dairelerin anahtar teslimi olarak
yapilip teslim edilecegi  kararlastirilmistir.  Dairemizin  yerlesik  ic¢tihat ve uygulamalarinda
yiiklenicinin anahtar teslimi ingsaat1 yapip teslim etmeyi {istlenmis olmasi durumunda anahtar teslimi
ibaresinin yap1 kullanma izin belgesinin alinmasi kosulunu da icerdigi kabul edilmektedir. Yap1 kullanma
izin belgesi alinmayan bagimsiz bdliim ya da insaat fiilen teslim edilmis olsa dahi arsa sahibi yap1
kullanma izni alinmayan bagimsiz bolimler ya da yapiyr kullanmaya ya da kiraya vermeye
zorlanamayacagindan  yiiklenici  tarafindan arsa  sahibine yap1 kullanma izin  belgesi
alinmaksizin teslim edilen bagimsiz boliimlerin fiilen kullanilarak ya da kiraya verilmek suretiyle gelir
temin edildigi ya da arsa sahibince satildig1 kanitlanmadik¢a arsa sahibi teslimi gereken tarihten yapi
kullanma izin belgesinin alindig1 ya da bagimsiz boliim veya boliimleri tiglincii kisilere sattig1 tarihe kadar
gecikme tazminatini arsa sahibi yiikleniciden isteyebilecektir (Yargitay 15. Hukuk Dairesi'nin 29.11.2001
giin 2001/3088 Esas, 2001/5274 Karar sayili ilam1 ve benzer ictihatlar).” www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.03.04.2022.

31%Erman, s.73; Sahin, s.168; Akyol, s. 23.

3Serkan Ayan, s. 133; Y. 23. HD. E.2015/3912, K.2018/2197, T. 15.03.2018: “Dava, 26.08.2004 giinlii
sozlesmeden kaynaklanmaktadir. Davada, davaci arsa sahiplerince, eksik ve kusurlu islerin tamamlanmasi
ile yap1 kullanma izin belgesinin alinabilmesi i¢in davali yiikleniciye sdzlesme geregince isabet eden 19
numarali dairenin satigina izin istenmistir. Bu talep, hukuki niteligince BK.’nun 97/1. (TBK md. 113/1)
maddesi hiikkmiinde diizenlenen nama ifa istemidir. Buna gore, bor¢lu yapma borcunu ifa etmediginde,
alacakli, masraflari borgluya ait olmak lizere, edimin kendisi veya
bagkasi tarafindan yapilmasina izin verilmesini isteyebilir. Somut olayda, taraflar arasindaki sdzlesmede,
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sahibinin aynen ifadan vazge¢cme hakki bulunmamaktadir, aksinin kabulii hakkin kotiiye
kullanilmas teskil edecektir’'®.

Bazi durumlarda fiilen bitirilmis insaatta bile ayip ya da eksikliklerin bulunmasi
mimkiin oldugundan bu durumun ingaatin tamamlanmis sayilmasini veya teslimini
engelleyecegi hem doktrinde hem de yargi kararlarinda kabul edilmektedir’’’. Bu

nedenle ingaatta ay1p veya eksiklik bulunmasi halleri de bu ¢alismada incelenecektir.

2.2.3.1. insaatta Ayip Bulunmasi Halinde

Teslim edilen ingsaat, acik¢a ya da Ortiilii olarak ongoriilen tahsis amaci bakimindan
gerekli nitelikleri tasimalidir. Kararlastirilan nitelikleri tasimayan yapi ayipl sayilir'™.
Sozlesmede kararlastirilmamakla birlikte diirtistliik kurali geregi bulunmasi lazim gelen
niteliklerin insa edilen yapida bulunmamasi da yapinin ayipl oldugu anlamma gelir’'.
Yargitay ayiph eseri, sdzlesmede kararlagtirilan vasif ve nitelikleri veya olmasi gerekli
baz1 vasiflar biinyesinde tasimayan eser olarak tanimlamaktadir’*.

Insaatin ay1psiz olmasi bir sart olmamakla birlikte teslimin zorunlu kosullarindan biri
de degildir. Bu durumda arsa sahibi, kendisine teslimi yapilmak istenen bagimsiz
béliimlerde ayip bulunmasi halinde ayiph ifay1 kabul etmek zorunda degildir'>. Keza
arsa sahibi yapryi, TBK m.474 yollamasiyla teslimden sonra makul bir siirede
incelemek ve tespit ettigi ayiplar1 yiikleniciye bildirmek zorundadir. Yapimin tek bir
seferde degil de boliim boliim teslimi halinde teslim edilen boliimlerin her birinin ayri
ayr1 gozden gegirilmesi gerekmektedir’®. Ornek olarak iki bloklu bir sitenin insaati
halinde yiiklenici ilk inga ettigi blogu diger bloktan 6nce arsa sahibine teslim ederse arsa

sahibi muayene i¢in ikinci blogun tamamlanmasini beklememelidir.

yapt denetim masraflari ve iskan izin belgesi alinmasi ve masraflarinin da yiikleniciye ait olacagi agikca
diizenlenmis; davali yiiklenicinin ise bu borglarini ifa etmedigi gibi insaatta halen eksik ve kusurlu islerin
bulundugu anlasilmistir. Bu durumda, mahkemece, eksik ve kusurlu isler bedeli, yapt denetim masraflar
ve iskan izni alinmasi ve masraflarinin karsilanmasi amaciyla, davacilarin nama ifa ve bu kapsamda 19
numarall dairenin satigina izin ve yetki verilmesi taleplerinin kabulii yerine nama ifa talebinin yerinde
goriilmedigi gerekgesiyle reddi usul ve yasaya aykirt olmus, kararin bozulmasi gerekmistir.”
www.kazanci.com, e.t. 06.03.2022.

3183z, Dénme, s. 170.

319K enan Tungomag, Tiirk Borglar Hukuku C.1, 6. Bask1, Sermet Matbaasi, istanbul 1976, s. 1012.
32OErman, s. 121; Kirmuzi, s. 693.

321Tand0gan, s. 161, Glumiis, s. 49, Senocak, s.93.

322y, 23. HD. T.11.03.2015, E.2015/973, K.2015/1534; “Ayiph eser, sozlesmede kararlastirilan vasiflari
veya olmasindan vazgecilmez bazi vasiflart tasimayan eserdir. Diger anlatimla ayip, bir malda ya da
eserde sozlesme ya da yasa hiikiimlerine goére normal olarak bulunmasi gereken niteliklerin bulunmamasi
ya da bulunmamasi gereken bozukluklarin bulunmasidir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.03.04.2022.
*BErman, s. 74.

pek Yiicer Aktiirk, Satim ve Eser Sozlesmelerinde Gézden Gegirme ve Bildirim Kiilfetleri, 1. Baska,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2012, s. 128; Sahiniz, s. 110-111.
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Arsa sahibinin ayip nedeniyle yiiklenicinin sorumluluguna gidebilmesi i¢in gdzden
gecirme yiikiimliligli disinda ayn1 zamanda tespit edilen ayiplar1 yiikleniciye ihbar
etmesi gerekmektedir'®.

Ancak arsa sahibi gozden gecirme ve ihbar yiikiimliiligiine uymaksizin bitirilen
boliimleri teslim almigsa bu durumda ifa gergeklemis kabul edilerek yiiklenici edimini
yerine getirmis sayilacaktir. Bu durumda yiiklenicinin edimini yerine getirmediginden

bahisle temerriide diismesinden bahsedilemeyecektir’.

2.2.3.2. insaatta Eksiklik Bulunmasi Halinde

Arsa payr karsilign kat yapim sozlesmeleri bakimindan eksik ifa ve ayiph ifa
kavramlar1 birbirinden farkli olup her iki durumun varligi halinde de sozlesmeye
aykarilik s6z konusu olacaktir’”’.

Sozlesme geregi belirlenen islerin bir kisminin veya tamaminin yapilmamasi eksik
ifa halidir. Ornek olarak asansoriin takilmamas: ya da parkelerin ddsenmemis olmasi

gosterilebilir®®,

Doktrinde yapilan bir tanima gore arsa payr karsiligi kat yapim
sOzlesmesinde teknik sartnamede belirtilen islerin bir boliimiinliin ya da tamaminin
yapilmamasi veya teknik sartnamede olmasa bile orta seviye bir ingaatta olmasi1 gereken
islerin bulunmamasi halinde eksik islerin varhgindan séz edilebilir’®.

Eksik ifa ve ayiph ifa kavramlar1 birbirine karistirilmakla birlikte Yargitay’in tanimi
ise su sekildedir: “Eksikis, yapilmasi gerekmesine ragmen tam olarak
yapilmayan istir. Ayipli eser ise sozlesme ile belirlenen 6zellikleri veya olmasi gerekli
baz1 Ozellikleri tasimayan eserdir. Bagka bir anlatimla ayip, sézlesme veya kanun
hiikiimlerine goére normal olarak bulunmasi gereken 6zelliklerin o malda ya da eserde
bulunmamasi, olmamasi lazim gelen bozukluklarin ise olmasidir.”*°.

Eksik ifa ve ayipl ifanin ayirt edilmesi noktasinda doktrinde yapilan bir tanim ise
genel olarak kabul gormektedir. Ilgili tammma gore, aykirihiklar diger boliimlere
dokunulmaksizin giderilebiliyor ise eksik ifa, bu aykiriligin giderilebilmesi i¢in diger

béliimlere de dokunulmasi gerekiyor ise ayipli ifa s6z konusudur®'.

3BGiir, s. 69.

3Erman, s. 121.

37Serkan Ayan, s. 61; Erman, s. 199.

28Serkan Ayan, s. 61.

3Erman, s. 199-201.

30y, 15. HD. T. 30.06.2021, E. 2020/1263, K.2021/3148, www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 03.04.2022.
331Gauch, s. 403 naklen Serkan Ayan, s. 61.
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Insaatta eksiklik bulunmasi durumunda, Isvigre ve Tiirk Hukukundaki agirlikta olan
gorili, ifa olarak bu insaatin teslim edilmesinin veya teslim alinmasinin miimkiin
olmadig1 yoniindedir. Ancak bu goriis birtakim itirazlarla karsilagmaktadir. Buna gore
yiiklenici bagimsiz boliimleri tamamlamis ancak pencere veya kapi kollarinin takilmasi
eksik kalmissa ya da bagimsiz boliim bitirilmemis olsa bile arsa sahibi muayene ve
thbar yiikiimiinii yerine getirmeden yapiy1 Ortiilii olarak kabul etmisse artik teslimin
yapilmadiginin kabul edilmesi hakkaniyete aykir1 sonuglar doguracaktir®>?.

Kanaatimizce daha isabetli olan bir diger goriis ise; insaattaki eksiklik halinde
teslimin gergeklesip gerceklesmeyeceginin belirlenmesi igin, dncelikle isteki eksiklige
gore bir degerlendirme yapilmasmin daha hakkaniyetli olacagini savunmaktadir.
Insaatta var olan eksiklik eger insaatin tamamlanmis sayilmasi engelliyorsa diger bir
ifadeyle arsa malikinin bagimsiz bolimi teslim almasi diiriistliik kurallar1 geregi
kendisinden beklenemiyorsa, teslimin dolayisiyla da ifanin gerg¢eklesmedigi kabul
edilmelidir. Bu durumda arsa sahibi bagimsiz boliimlerden birkagini kullaniyor olsa bile
teslim gerceklesmis olmaz. Buna karsilik ingaattaki eksiklik kiiciik ve basit nitelikte ise,
musluklarin takilmamis olmasi gibi, bu durum arsa malikine insaati teslim almama
hakki vermemelidir. Boyle bir durumda yiiklenicinin ingaati teslim iradesi tek basina
yeterlidir’™.

Yiiklenicinin s6zlesmeye konu edilen insaata iligkin iskan ruhsati almamasi
durumunun eksik is mi yoksa ayipli ifa mi1 oldugu hususu da 6nem arz etmektedir.
Yargitay eski tarihli kararlarinda iskan ruhsati alinmamasini hukuki ayip olarak kabul
edip bu ayibin insaatin arsa maliki tarafindan teslim alinmasina engel olusturmadigi
goriisindeydi. Fakat ilerleyen yillarda goriis degistirerek iskan ruhsatinin alinmamasini
eksik ig olarak kabul etti. Bu durumda yap1 arsa malikine fiilen teslim edilmis olsa bile
hukuki anlamda teslim meydana gelmediginden yiiklenici edimini yerine getirmemis

olacaktir’*,

32A1fred Koller, Berner Kommentar Zum Schweizerischen Privatrech, Band VI, Die Einzelnen
Vertragsverhaltnisse, 3.Teilband, 1.Unterteilband, Der Werkvetrag Art. 363-366, Bern 1998, s.100 naklen
Serkan Ayan, s. 65; Erman, s. 201.

330z, Insaat, s.131; Serkan Ayan, s.50-60; Karatas, s.143.

334 Asuman Turanboy, “Yargitay Kararlarma Gore Miiteahhitin Teslimden Sonra insaattaki Noksan ve
Bozukluklardan Dogan Mesuliyeti”, AUHFD, C. 41, S.1, Ankara 1990, s. 155; Serkan Ayan, s. 71;
Zevkliler/Gokyayla, s. 481; Y. 23. HD. T. 19.09.2019, E.2016/7132, K.2019/3721; “Arsa sahibinin
sozlesmeden dogan haklarmni, teminat altina alabilmek amaciyla elde tutulan bagimsiz bolim veya
bdlimlerin eksik ve ayipli isleri tamamlamadan veya eksik ve ayipli igleri bedeli ile gecikme tazminati
O6denmeden sdzlesmeye uygun olarak teslim olgusunun gergeklestigi kabul edilemeyeceginden yiiklenici
tescile hak kazanamaz. Somut olayda, sdzlesmeye gore davaci yiiklenicinin yiikiimliiliigiinde bulunan
iskan ruhsatinin alinmadigr ve eksik imalatlarin bulundugu goriilmiistiir. Bu durumda mahkemece,

56



Kanaatimizce iskan ruhsatinin alinmamis olmasi, ingsaatin tamamlanmamasinda ileri
geliyor ise temerriide iliskin hiikiimlerin uygulanmasi1 gerekir. Ancak ingaat
tamamlanmis fakat yiiklenici heniiz ruhsati alamamigsa bu durumu eksiklik olarak

degerlendirmek yerinde olacaktir.

2.2.4. ihtar

Yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in, muaccel ve ifast miimkiin olan teslim borcunu
ifa etmemesi yeterli degildir. Ayrica arsa sahibi tarafindan, yiiklenicinin temerriide

333, Ihtar,

diismesinin sekli sart1 olan ihtarin da yerine getirilmis olmasi gerekmektedir
borcun ifasinin alacakli tarafindan belli bir zamanda talep edildigine iliskin bir irade
aciklamasi olup borglu ihtarla, edimini ne zaman yerine getirmesi gerektigi hakkinda
fikir sahibi olur*".

Ihtar, tek tarafli ve hukuki islem benzeri irade aciklamasi olup yiikleniciye
varmasiyla sonug doguracakt1r337. Ihtarin hukuki islem benzeri bir beyan olmasmin
sonucu olarak, ihtara iligkin sonuglar karsi tarafca bilinmese ve Ongoriilmese dahi
dogacaktir. Alacakli ihtar1 bor¢luyu temerriide diisiirme amaciyla yapmasa bile bu

338

beyanin hukuki sonucu temerriittiir™". Thtarin hukuki islem benzeri bir beyan olmasimnin

diger bir sonucu da kural olarak hicbir sekle tabi olmamasidir. Ancak sdzlesme geregi

33 Nitekim tacirler

bir sekil sarti kararlastirilmis ise bu sekle uyulmasi gerekir
arasindaki temerriit ihtarinin yapilma sekli ile ilgili TTK m.18/3 hiikmii uyarinca; karsi

tarafi temerriide diislirme, sozlesmeyi feshetme ve donmeye yonelik ihbar veya

edimini tam olarak ifa etmeyen davaci yiiklenicinin davali arsa sahibinden kars1 edim olan tapu iptali ve
tescil isteyemeyecegi gozetilerek davanin reddine karar verilmesi gerekirken kabule karar verilmesi dogru
goriilmemis kararin bu nedenle bozulmasi gerekmistir.”, www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 03.04.2022.
Karmizy, s. 485; Y. 15. HD. T. 28.03.2011, E.2010/1577, K.2011/1869; “Davaci, sondaj isini yapmak
iizere makine ve araglari ile Patnos ilgesine geldigini ancak davalinin s6zlesmeye uymayarak isi baskasina
verip akdi bozdugunu, bu yiizden araglari nakil nedeniyle yaptig1 masraflardan dolay1 zarara ugradigini
ileri siirerek tahsilini istemistir. Davali akdi iligskiyi kabul etmekle beraber davacmin geciktigini, bu
itibarla dava konusu islerin kendisine yaptirilmadigini savunmustur. Ne var ki sozlesmede ise baglama
tarihi ve stiresi belirlenmis olmadig1 halde davalinin BK'nin 101 ve 106. maddelerindeki kosullara uygun
olarak davaciy1 temerriide diistirmeksizin isi bir baskasina yaptirmasi nedeniyle akdi fesihte kusurlu
duruma diistiigii anlagilmistir. Bu itibarla davali, davacinin uyusmazlik konusu yapilan zararini tazmin
etmek zorundadir.” www.corpus.com.tr, e.t. 06.03.2022

336Eren, Genel Hitkiimler, s. 1049; Oguzman/Oz, s. 297.

37Turgut Akintiirk ve Derya Ates, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel Borg iliskileri, 29. Baski, Beta
Basim Yayin, istanbul 2020, s.128.

*¥Dirican, s. 43; Von Andreas Tuhr (Cev. Cevat Edege), Borglar Hukukunun Umumi Kismi, Olgag
Matbaasi, Yargitay Yayinlar1 No:15, Ankara 1983, 5.606; Siitgi, s. 671.

339K ¢ksal/Giinerd, s. 251.
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ihtarlarin taahhiitli mektup, telgraf, giivenli elektronik imza kullanilarak kayitl

elektronik posta sistemi araciligiyla ya da noter kanaliyla yapilmasi zorunludur’®,

Ihtar ag¢ik veya zimni sekilde yapilabilir ancak ihtarda ifas1 istenen bor¢ agik bir
sekilde belirtilmelidir. Bu bakimdan arsa sahibinin gonderecegi ihtardan, ifa zamaninin
geldiginin ve yiikleniciden bagimsiz boliimlerin teslimini talep ettiginin anlagilmasi
gereklidir. Sadece teslim tarihine iliskin hatirlatmalar ihtar sayilmaz®*'.

Ihtarin ne zaman yapilacagma iliskin acik bir diizenleme bulunmamakla birlikte arsa
sahibi kural olarak ihtarin yapilacagi zamani serbestce belirleyebilir. Ancak ihtar i¢in
uygun bir yer ve zaman belirlenmelidir. Ihtar, uygun olmayan zamanda veya yerde
yapilmigsa, hiikiimsiiz sayilmayip diiriistliik kurali dogrultusunda uygun sekilde
yapilabilecegi an itibariyle hiikiim ifade edecektir. Ancak kanunda &zel olarak
ongoriilmedikce bor¢ muaccel olmadan gonderilen ihtar hukuki sonug
dogurmayacaktir’*. Bununla birlikte doktrinde de genel olarak kabul edildigi iizere
bor¢ muaccel olmadan gonderilen ihtar muacceliyete kadar hukuki sonu¢ dogurmasa da
muacceliyetten sonra hiikiim ve sonuglarin1 dogurabilmelidir’®.

Bazi durumlarda alacaklinin ihtar amacgli olmayan beyanlari, ihtar niteligi
tastyabilecektir. Ornek olarak eserin teslim edilmesi igin yiikleniciye karsi davasi
acilmasi ya da 6deme emri gonderilmesi, alacaklinin edimin ifasina yonelik iradesini

yeterince ortaya koymasi sebebiyle TBK m.121/1 geregi ihtar (ihtar yerine gecen iglem)

niteligi tasir**.

*%Sahin, s. 170.

3*'Eren, Genel Hiikiimler, s. 1227 -1228.

342Kurt, s.174.

3Siiteii, s. 676; Onen, s. 43; Suat Sari, “Belirli Vadenin Sozlesmenin Kuruldugu Anda Belirlenebilir
Olmas1 Zorunlu Mudur?”, Prof. Dr. Rona Serozan’a Armagan, C.2, S.1, istanbul 2010, s. 1577.

MSiiteii, s. 986; Kurt, s. 174; Cetin Aslan ve Mustafa Kirmizi, Tiirk Hukukunda Faiz ve Munzam Zarar,
Seckin Yayinevi, Ankara 2010, s.190; Y. 15. HD. T. 18.2.2019, E.2018/5005, K.2019/657 ...818 Say1ili
BK'nin 101. maddesi hiikmiince davalinin usuliine uygun keside edilen ihtarla temerriide
diistiriilmediginden, s6z konusu davanin agildigr 16.09.2009 tarihinden once davali is sahibinin
temerridiiniin ger¢eklesmedigi sdz konusu kararda 1.000,00 TL ticari faize hilkkmedilmis ise de karar
gerekgesinde davaci yiiklenicinin belirlenen bir tarihten itibaren ig sahibini temerriide diisiirerek faiz
istemekte hakli olduguna dair bir gerekcesi ve kabuliiyle hesaplamasi olmadigindan ve 1.000,00 TL'ik
faiz kararmin temyiz konusu yapilmamis olmasi nedeniyle bozma nedeni yapilmadigindan davaci
yararina olusan usuli kazanilmis haktan s6z edilmesinin mimkiin bulunmamasina”; Y. 23. HD.
T.16.10.2014, E.2014/1358, K.2014/6364 “Davaya konu kalemler tek tek degerlendirilerek, bunlarin
ayipli is mi, yoksa eksik is mi, ayipli islerin ise gizli ayip m1 yoksa agik ayip m1 oldugu belirlenmelidir.
Insaatin davacilara fiilen teslim edildigi tarih itibariyla agik ayiplarla ilgili teslimden sonra yiikleniciye
BK'nin 359. (TBK'nin 474.) maddesinde ongoriilen siirede ihbarda bulunulup bulunulmadigi, gizli
ayplarla ilgili olarak da ayibin ortaya ne zaman ¢iktigi, ¢ikmasindan sonra yiiklenicinin BK'nin 362.
(TBK'nin m. 477) maddesine uygun olarak haberdar edilip edilmedigi hususlar1 {izerinde durulmalidir.
Biiylikcekmece 3. Asliye Hukuk Mahkemesinin 2009/842 E. sayisina kayith davada, dava dilekgesinde,
yiiklenici tarafindan insaatin 2008 yilinda teslim edildigi kabul edilmis olup, 08.06.2009 tarihinde agilan
dava, ayip ihbari niteliginde ise de, belirlenen acik ayip kalemleri yoniinden ayip ihbarmin BK'nin 359.
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Ihtar, varmas1 gerekli bir irade beyani oldugundan yiikleniciye ulasmasindan itibaren
hiikiim doguracaktir. Eger ihtarda edimin teslimi i¢in bir siire belirtilmigse, ihtar bu
stirenin dolmasi ile hiikiim ve sonu¢ doguracak, yiiklenici de bu siirenin sonunda hala

edimini ifa etmemisse temerriide diisecektir' ™.

2.2.5. Thtara Gerek Olmayan Durumlar

Yiiklenicinin temerriidii i¢in arsa sahibinin yapacagi ihtara ihtiya¢ duyulurken bu
kural emredici nitelikte degildir. Bu nedenle ihtar gerekmesine ragmen taraflar
anlagarak temerriidiin ihtara gerek olmadan gergeklesecegini kararlastirabilirler.
Doktrinde de taraflarin temerriit i¢in sadece muacceliyetin yeterli oldugunu bunun
disinda ihtara lizum bulunmadigimi kararlastirmalari halinde bunun gegerli olacagi
kabul edilmektedir’*®. Bunun disinda bazi istisnai durumlarin varligi halinde de ihtar

gerekmez. Bunlar;

2.2.5.1. ifa Giiniiniin Taraflarca Belirlenmis Olmasi

TBK m. 117/2’ye gore, borcun yerine getirilecegi giin sézlesmede belirlenmis ya da
sOzlesme ile taraflardan birine bu zamani belirleme yetkisi taninmigsa ve bu taraf
usuliine uygun bicimde karsi tarafa bildirmisse artik belirli vade s6z konusu olup
bor¢lunun temerriidii icin ihtara gerek yoktur’*’. Bu hiikiim kaynak Isvicre Borglar
Kanunu’nun 102.maddesinde, “Ifa icin belirli bir vadenin kararlastirilmis oldugu
hallerde” seklinde diizenlenmigtir’*®.

Belirli vade, bor¢lunun sézlesmenin igeriginden alacaklinin herhangi bir talebine
gerek olmaksizin edimini ifa etmesi gereken tarihi anlayabilecegi durumlarda s6z

konusu olur’®. Yiiklenici belirli vadenin oldugu durumlarda, vadede borcunu ifa

etmezse, arsa sahibinin ihtarina gerek olmadan kendiliginden temerriide diisecektir.

maddesinde Ongoriilen siirede yapilmadigi gozetilerek, sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken,
yazili sekilde eksik arastirmaya dayali olarak hiikiim tesisi dogru olmamistir.”, www.legal.com.tr, e.t.
07.03.2022.

345Kulrt, s. 175; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1118; Isa Enli, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, 1.Bask1, Adalet Yaymevi, Ankara 2017, s. 101.
30guzman/Oz, s. 297; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 919, Havuteu, s. 31.

**"Duman, s5.568; Yavuz/Acar/Ozen, s. 527.

**¥Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 879.

39Kurt, s.177; Serkan Ayan, s.141.
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Ciinkii bu halde, ytiklenici, arsa sahibinin kendisinden bagimsiz boliimleri ne zaman
teslim etmesini istedigini onceden bilmektedir®>’.

Kesin vadede ise belirli vadeden farkli olarak bor¢lu, belirlenen tarihte borcunu
mutlaka ifa etmek zorunda olup siirenin dolmasi akabinde, alacaklinin ek siire
vermeksizin aynen ifadan vazgecebilmesi séz konusudur’®’. Bu kapsamda TBK
m.117/2 uyarinca ihtarin aranmamasi i¢in vadenin agik ve belli olmas1 gerekli ve yeterli
iken, TBK m. 124/b.3 uyarinca ek silirenin verilmemesi i¢in vadenin kesin olmasi
gerekmektedir’™”,

TBK uyarinca belirli vadenin s6z konusu olabilmesi i¢in borcun ifa edilecegi tarihin
onceden belli veyahut belirlenebilir olmas1 gerekmektedir. Ornek olarak vade 1 Ocak
2021 seklinde muayyen bir tarih olarak belirlenmisse, vadede bor¢ ifa edilmedigi
takdirde belirlenen giiniin sonunda ihtara gerek olmaksizin bor¢lu temerriide diismiis
olacaktir’>.

Vadenin belli bir giin olarak takvime gore degil de uygulamada da siklikla yapildigi
lizere sO6zlesmenin imzasindan sonra 24 ay, 36 ay gibi kararlastirilmas1 da miimkiindiir.
Bu durumda sozlesmenin imza tarihinden itibaren hesaplanan siirenin ge¢mesiyle
borglu, ihtara lizum olmadan temerriide diismiis olacaktir’>*. Borglar Kanunumuzda ve
kanunun iktibas edildigi Isvicre Borglar Kanunu’nda ifa zamam olarak sézlesmenin
kurulmasindan sonra meydana gelecek bir olayin iizerinden belirli bir siire gecmesi
seklinde kararlastirilmasi halinin, belirli vade niteliginde olup olmadig1 hususunda net
bir hiikim bulunmamaktadir. Bununla birlikte Alman Hukuku’nda bu husus daha net
ortaya konularak, belirli bir olayin ger¢eklesmesinden sonra ifanin gerceklemesi
kararlastirilmigsa ve ifa i¢in gerekli olan makul zaman, ilgili olayin gerceklemesinden
sonra tarih olarak hesaplanabilecek bir bicimde belirlenmisse, artik temerrtit i¢in ihtara

gerek olmadig1 diizenlenmistir’>>.

Kurt, s. 177.

3'Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s.891; izzet Karadas, Eser (insaat Yapim) Sozlesmeleri, 3. Baski, Adalet
Yayinevi, Ankara 2013, s. 167.

352thc;oglu, Genel Hiikiimler, s. 880.

330guzman/Oz, s. 300; Serkan Ayan, s. 141,

354Serkan Ayan, s. 142; Karadas, s. 168.

3%Rona Serozan, Bor¢lar Hukuku Genel Bolim-ifa, ifa Engelleri, Haksiz Zenginlesme, 8.Baski, Oniki
Levha Yaynlari, Istanbul 2022, s. 271; von Tuhr/Escher, Allgemeiner Teil des Schweizerischen
Obligationenrechts Bd. 1, Lieferung 1, Ziirich 1974, Liefering 2, Ziirich 1979 naklen Oguzman/Oz, s.300
dipnot 45; Wolfgang Ernst, Miinchener Kommentar zum Biirgerlichen Gesetzbuch, Band 2, Schuldrecht -
Allgemeiner Teil (9th edn, C H Beck 2018) BGB § 286, Rn 60-67 naklen Kiirsat Yagc1, “Borcun Ifasinin,
Sézlesmenin Kurulmasindan Sonraki Bir Olgunun Gergeklesmesinden itibaren Belirli Bir Siirenin
Gegmesiyle Muaccel Olacagmin Kararlastirildigi Hallerde Borglunun Temerriide Diismesi i¢in Ihtar Sart
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Doktrinde, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmeleri bakimindan taraflarin muacceliyet
tarihini belirleyip bu siirenin ne zaman baslayacagini belirlememeleri durumunda ne
olacag:i tartismalidir. Bu tartismanin sebebi, sdzlesmenin yapildigi sirada vadenin

belirlenebilir olmasinim gerekip gerekmedigi noktasinda toplanmaktadir’>®

. Uygulamada
ingaatin yapimina baglamak icin gerekli olan ruhsatin alindig1 tarihte siirenin
baslayacag1 yoniinde kabul olmakla birlikte bu sekilde belirlenen vadenin, belirli vade

sayilip sayllmayacagi konusu tartisma yaratmaktadir®’.

Hakim olan goriis, belli
vadeden s6z edebilmek i¢in bunun soézlesme yapildigi sirada belirlenebilir olmasi
gerektigini savunmaktadir. Bu goOriisii savunan yazarlara gore, belirli vadeden
bahsedebilmek icin borglunun, sézlesmenin yapildigi sirada higbir tereddiide yer
olmaksizin borcunu ne zaman ifa edecegini bilmesi gerekir. Nitekim siirenin sonradan
ve ne zaman gerceklesecegi belli olmayan bir duruma baglanmasi halinde belirli
vadeden bahsedilemez, bu sebeple de yiiklenicinin temerriide diisebilmesi igin ihtar
gereklidir’™®. Aksi goriisteki yazarlara gore ise; insaat siiresinin ruhsat almmasi gibi
sonradan gerceklesecek bir olaya baglandigi durumlarda da belirli vadenin oldugu kabul
edilmelidir. Ciinkii bu durumda da yiiklenicinin borcunu ifa etmesi gereken siire
sozlesmede kararlastirilmistir ve bellidir. Dolayisiyla sozlesmede yer alan 24 ay, 36 ay

gibi siirelerin dolmasi ile yiiklenici ihtara gerek olmaksizin temerriide diisecektir’™.

Midir? (Vadenin Sonradan Belirli Hale Gelebilirligi Uzerine)”, IHM, C.77, Istanbul 2019, s. 278,
http://mecmua.istanbul.edu.tr, e.t. 03.04.2022.

3¢Yener, s. 10; Serkan Ayan, s. 142; Kurt, s. 177.

*Kurt, s. 177; Y. 23. HD. T. 02.04.2018, E.2015/2528, K.2018/2563; “ Mahkemece iddia, savunma ve
tiim dosya kapsamina gore; davaya konu taginmaz igin davali tarafindan hazirlanan 18.06.2012 tarihli
onayli mimari projenin, tasinmazin bulundugu 414 oda i¢in Belediye Bagkanligi ile Kiiltiir ve Tabiat
Varliklar1 Koruma Kurulu'nun koruma amagli imar planmmim uygun bulunmasindan sonra
degerlendirilebilecegi belirtildiginden, insaat ruhsati alabilmek icin yasal zorunluluk olan izinlerin
Belediye Baskanligi ve Koruma Kurulu'ndan alinacagi, onaylar ve izinler alinmadan insaat ruhsati
alinamayacagindan taraflar arasindaki sozlesme dogrultusunda davalinin gerekli bagvurulari yaptigi,
ancak ...incelenmesinden dolay1 zaman aldigindan halen koruma amagl imar Planinin Koruma Kurulu
tarafindan onaylanmadigi, boylelikle davalinin insaatin yapilmasindaki gecikmeden dolay1 sorumlu
tutulamayacagi, davacinin davasini ispatlayamadigi gerekgesiyle, davanin reddine karar verilmistir.”,
www.sinerji.com, e.t. 08.03.2022.

38K urt, s. 178; Oz, Donme, s. 154.

3Serkan Ayan, s. 142; Sahin, s. 175; Y. 23. HD. T. 13.11.2012, E.2012/3847, K.2012/6647; “Somut
olayda, davaciarsasahibi ile davali yiiklenici arasindaki 08.01.2010 tarihli diizenleme
seklindeki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde yapi ruhsati alimasi icin herhangi
bir vade kararlastirilmamis olup, insaatin temel {stii vizesi alindigi tarihten itibaren 34 ay icinde
bitirilecegi belirtilmistir. Bunun disinda insaatin tasdikli projeye, imar durumuna ve sézlesmede yazili
sartlara uygun olarak yapilacagi kararlastirilmigtir. Ne var ki, davali yiiklenici heniiz yapi ruhsatini
almamasina ragmen, BK nun 101. maddesine uygun sekilde temerriide diisiiriilmiis degildir. Ayrica
yiiklenicinin s6zlesmeye aykirt imalat yaptigimi gosteren belediyesince onayli herhangi bir proje de
bulunmamaktadir. Bu durumda, davaciarsasahibi acisindan  fesih  kosullarinin  olustugu
soylenemeyeceginden davanmn reddi gerekirken, yazili gerekge ile kabulii hatali olmustur.”
www.corpus.com.tr, e.t. 08.03.2022.
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Belirli vade agisindan incelenmesi gereken diger durum ise, daha sonradan ortaya
cikan ve Ozellikle asa malikinin risk alanindan kaynaklanan sebeplerle insaatin durmasi
veya yavaslamasi halinde, bu durumun muacceliyet tarihine ve vadenin belirliligine etki
edip etmeyecegi hususudur. Doktrindeki bir goriis, sonradan ortaya ¢ikan sebeplerle
baslangicta belirlenen slire uzamigsa artik vadenin, belirli olma 6zelligini yitirdigini bu
sebeple de yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in arsa sahibinin ihtarinin gerekecegini
savunmaktadir’®. Diger goriisteki yazarlara gore ise bu durumun kabulii yani vadenin
belirli olma oOzelligini yitirip temerriit i¢in ihtarin varligmin kabulii hakkaniyete
aykiridir. Bu durumda yiiklenicinin arsa sahibinden ihtar beklemesi menfaatler
dengesine aykirilik teskil edecektir. Nitekim teslim siiresinin ne kadar uzayacagi
bellidir, bu sebeple de yiiklenicinin belirli vadenin ortadan kalktigin1 ve ihtar olmadigi
icin uzayan ingaat siiresinin sonunda temerriide diismedigini ileri slirmesi hakkaniyete
aykir sayilmalidir’®'. Yargitay uygulamalart da ikinci goriis dogrultusunda olup
ongoriilemeyen sebeplerle siirenin uzamasi halinde yiiklenicinin temerriidii i¢in ihtar

362
aramamistir .

2.2.5.2. ifa Giiniinii Belirleme Yetkisinin Taraflardan Birine Birakilmas:

TBK m.117 ikinci fikra uyarinca ihtara gerek olmayan diger bir hal olarak; borcun
ifa edilecegi giinlin belirlenmesinin taraflardan birisine birakilmasi1 diizenlenmistir.
Borcun ifa edilecegi giinii tayin yetkisi s6zlesme ile ya da kanunla taraflardan birisine
birakilmis olabilir. Bu halde belirlenecek vadenin ertesinde diger sartlarin da
mevcudiyetiyle birlikte temerriit s6z konusu olacaktir’®.

Borcun ifa giiniliniin tayinine yonelik yapilacak bildirim, hukuksal sonu¢ doguran bir
irade aciklamasidir. Zira bu irade acgiklamasi sonucunda borglu temerriide diismektedir.
Bu sebeple de buradaki bildirimin niteligi itibariyle hukuksal islem oldugu kabul
edilmektedir. HMK m. 200 geregince, hukuksal islemlerin ispati senetle ispat kuralina

baglandigindan, ispatin yapildig1 ancak senetle kanitlanabilecektir’®.

36OOzamoglu, s. 71; Dirican, s. 104.

361Serkan Ayan, s. 145; Sahin, s. 175.

362y . 15. HD. T. 07.04.2004, E. 2003/4795, K. 2004/1968; ... mahkemece ilgili imar miidiirliigiinden ve
belediyeden durum sorularak deprem yiiziinden insaatlarin ne kadar siire durduruldugu belirlenmeli,
biiyiik capta bir depremin kendiliginden meydana getirdigi bu gecikme miicbir sebep sayilarak
hakkaniyete uygun bir siire i¢in gecikme tazminat1 istemi karar altina alinmalidir...” www.corpus.com.tr,
e.t. 08.03.2022.

363Tekinay/Burcuoglu/Akman/Altop, s. 1229; Yakuppur, s. 81.

3Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 881.
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[fa zamanim belirleme yetkisinin yalmzca bu hakkin sdzlesmede sakli tutulmas:
durumunda m1 uygulanacagi yoksa kanundan kaynaklanan hallerde de uygulanabilir
olup olmadigi doktrinde tartigmalidir. Doktrindeki bir goriise gore sakli tutulma
ibaresinden bu durumun sadece sozlesmede sakli tutulmasini degil, kanunda yer alan
durumlarda da ihbar hakkimin kullamlabilecegini anlamak gerekir’®. Aksi goriiste
diisiinen yazarlara gore ise ifa zamanini ihbarla belirleme yetkisi sadece sézlesmede yer
aliyorsa uygulanabilecektir. Zira kanunda ihbara iliskin sakli tutulan bir hak olamaz™®.

Kanaatimizce burada ihbar ile amaglanan bor¢lunun borcunu ne zaman ifa edecegini

bilmesi oldugundan bu ihbarin kanundan ya da s6zlesmeden kaynaklanmasinin bir farki

ya da 6nemi bulunmamaktadir.

2.2.5.3. ihtarin Gereksiz Ya Da Yararsiz Kalacaginin Anlasilmasi

Tiirk Borglar Kanunu’nda ihtarin gereksiz veya yararsiz olacagina iliskin bir istisnai
hilkkim mevcut olmamakla birlikte bu durumun varligi genel hiikiimlerden
cikartilabilmektedir’® . TBK m.117/2°de acik bir hiikiim olarak ifade edilmemis olmakla
birlikte diirlistlik kuralina gore ihtarin yapilmasina gerek kalmayan hallerde
yiiklenicinin ihtara gerek olmaksizin temerriide diisecegi kabul edilmektedir*®®.

Yiiklenicinin, bir yap1 inga etme edimini yerine getirmek istememesi farkli sebeplere
dayanabilir. Ornek olarak yiiklenici sézlesmenin kendisi i¢in baglayici olmadigini iddia
edebilir veya sézlesmenin gecersiz oldugunu ileri siirebilir, irade bozuklugu sebebiyle
sOzlesmeyi iptal ettigini ya da arsa malikinin temerriide diismiis olmasindan miitevellit
sozlesmeden donme hakkini kullandigin1 beyan edebilir veya ekonomik sebeplerle
yap1y1 bitiremeyecegini sdyleyerek yarim birakarak insaat alamini terk edebilir’®”.

Ihtarin gereksiz veya yararsiz kalacagmin anlasilmasi durumu daha ¢ok borglunun
borcunu yerine getirmeyecegini acik olarak belirttigi veya yapilan muacceliyet
bildirimine ragmen yine de borcunu ifa etmeyeceginin anlasildigi hallerde s6z konusu
olur’™. Doktrinde bor¢lunun, muacceliyet tarihinden 6nce borcunu ifa etmeyecegini

bildirmesi durumunda, ihtarin yine de gerekip gerekmeyecegi konusunda goriis ayriligi

bulunmakla birlikte hakim olan goriis bu durumda diiriistliik kurali uyarinca tekrar

365Havutg:u, s. 30; Tandogan, s. 477; Onen, s. 45.

3%60guzman/Oz, s. 464.

7K 1ligoglu, Genel Hiikiimler, s. 881; Oguzman/Oz, s. 301.

368Tekinay/Burcuoglu/Akman/Altop, s. 918; Oguzman/(")z, s. 462; Karahasan, s. 898; Dirican, s. 45.
*®Serkan Ayan, s. 159.

3Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 685, Onen, s. 46; Havutu, s. 30; Kilig Oztiirk, s. 71.
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ihtarda bulunmaya gerek olmadigi yoniindedir. Nitekim artik bor¢lu borcunu ifa
etmeyecegini acik¢a bildirmis ya da belli etmis olup tekrar ihtarda bulunmanin hukuki
yarar1 kalmamistir®’.

TBK m.473 uyarinca, yliklenicinin sozlesme ile ylikiimlendigi isi tiim tahminlere
gore zamaninda tamamlayamayacagi agik olarak belliyse, is sahibi artik teslim ig¢in
belirlenen vadeyi beklemeden sézlesmeden donebilir. Madde kapsaminda teslim borcu
muaccel hale gelmeden evvel yiiklenici teslime iliskin iradesini ortaya koyarsa, arsa
sahibi borcun muaccel hale gelmesini beklemeden sdzlesmeden donme hakkini
kullanabilecektir’ 2.

Doktrindeki bir goriise gore eger yiiklenici edimini ifa edemeyecegini kesin bir
sekilde belirtiyorsa bu durumda kusurlu ifa imkansizlig1 s6z konusu olur ve yiiklenici
tarafindan arsa sahibinin miispet zararinin tazmini gerekir. Bu goriise gore alacaklinin
hicbir sekilde ifaya ulasamayacagi biitiin haller imkansizlik sayilmalidir ve borcun is
gorme edimini igermesi durumunda bor¢lunun kesinlikle ifada bulunmayacagini
bildirmesi de imkansizlik halidir. Bu durumda elde edilecek sey sadece tazminat
oldugundan bu sebeple de artik temerriit hiikiimleri uygulama alan1 bulmaz®”. Ancak
doktrinde baskin olan goriise gore yapma borcunun s6z konusu oldugu durumlarda
bor¢lunun edimini ifa etmeyeceg§ini net olarak ortaya koymasi imkansizlik olarak
degerlendirilemez. Zira bunun iki sebebi bulunmaktadir. Ilk olarak bdyle bir
degerlendirmenin kabulii TBK m.473/1 hiikmiinii g6z ard1 etmek olacaktir. ikinci olarak
ise imkansizlik, yiiklenicinin sahsi 6zelliklerinin ve becerilerinin 6n planda oldugu is
gorme edimleri agisindan uygulanabilirse de bunun haricindeki baska is gorme
edimlerinde kabul edilmesi miimkiin olmayacaktir. TBK. m.113 hiikmii uyarinca,
alacakli bor¢lunun yapma borcuna iliskin edimini ifa etmemesi durumunda masrafi
bor¢luya ait olacak sekilde borcun kendisi tarafindan yerine getirilmesine izin
verilmesini talep edebilir. Bu nedenle yiiklenici ifa borcunu yerine getirmeyecegini
kesin bir sekilde beyan ediyorsa temerriidiin sartlarinin ger¢eklesmesi aranmalidir’”.

Yargitay da yiiklenicinin kararlastirilan insaati sozlesmede belirlenen tarihte

bitirmeyerek insaati terk etmesi ve adresinden ayrilmasi durumda fesih ihbarinin ve

*"'Barlas, s. 65; Kizir, s. 105; Tekinay/Burcuoglu/Akman/Altop, s. 918.

12Zeynep Siimeyra Basaran, “Insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidiiniin Kosullar”, DEU Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, Prof. Dr. Seref Ertas’a Armagan, C. 19, Ozel Say1-2017, s. 1330.

130z, Insaat, s. 134.

3MGerkan Ayan, s. 160; Sahin, s. 145.
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kendisine silire taninmasinin etkisiz oldugunu belirterek bu hallerde temerriit i¢in ayr1 bir
375

ihtara gerek olmadigini kabul etmistir” .

Sonug olarak yiiklenici edimini ifa etmeyecegini yani ingaati Ongoriilen tarihte
tamamlamayacagini agik ve kesin bir sekilde belli etmisse, teslim borcunun muaccel
olmasi ile birlikte ihtar yapilmasi faydasiz olacagindan, ihtarin aranmasina artik gerek

376

yoktur’”. Bununla birlikte yiiklenici kasten arsa sahibinin ihtarda bulunmasini engeller

ya da ihtarin kendisine ulasmasina mani olursa ihtar olmamasina ragmen yine temerriide

diisecektir’””.

2.3. Yiiklenicinin Kismi Temerriidii

[fanin kural olarak bir biitiin halinde, baska bir deyisle sozlesme ile belirlenen
edimlerin tam olarak birlikte ifa edilmesi gerekmektedir. Ancak borcun bir boliimiiniin
ifa edilmesinden sonra, geri kalan kisminin ifasinda bor¢lu temerriide diismiis olabilir.

378

Bu durumda kismi temerriit s6z konusu olacaktir’’®. Kismi temerriit boliinebilir bir edim

borcunun belli bir béliimiiniin ifa edilmesi seklinde olabilecegi gibi s6zlesme ile birden

375y, 19. HD. T.10.10.2017, E.2016/12471, K.2017/6788; “Her ne kadar bozmadan sonra yeni bir bilirkisi
heyetinden rapor alinmis ise de alinan yeni raporda bozmadan 6nceki ikinci bilirkisi heyetince diizenlenen
kdk ve ek raporlarin yerinde oldugu belirtilmistir. Bu raporun atif yaptigi bozma Oncesinde alinan
18.12.2012 tarihli raporda ise "borglu davalinin hal ve davranislarindan ihtarin yararsiz olacagi anlasildig:
ve bu nedenle davalinin ihtara gerek olmaksizin temerriide diismiis oldugunun kabuliiniin gerekecegi"
yoniinde goriis bildirilmis ancak davali bor¢lunun hal ve davranislarindan neyin kastedildigi
agiklanmamugtir.”; Y. 23. HD. T.05.03.2014, E.2013/7738, K.2014/1621; “Taraflar aralarinda anahtar
teslimi ingaat yapimi hususunda bir eser sozlesmesi yapmislardir Davaci yiiklenicinin edimi yerine
getirmeden %40 seviyesinde insaat1 terk ettigi anlasiimaktadir. Davaci yiiklenici insaati terk etmis
bulunmasi nedeniyle, davali igveren tarafindan ihtarin semeresiz kalacagi kuskusuz bulundugundan, TBK
124. maddesine gore ihtar keside edilmesinde de zorunluk bulunmamaktadir.”, www.corpus.com.tr, e.t.
03.04.2022.

3"Haluk Nami Nomer, Bor¢clar Hukuku Genel Hiikiimler, 18. Baski, Beta Yaynlari, Istanbul 2021, s.
255; Erman, s. 69; Serkan Ayan, s. 146; Kilicoglu, Genel Hiikiimler, s. 881; Oguzman/Oz, s. 301; Y. 23.
HD. T.27.06.2014, E.2014/5076, K.2014/5025: “So6zlesmede belirlenen kesin teslim tarihine
gore, yiiklenicinin temerriide diistigii aciktir. Dava tarihi itibariyle yiiriirliikkte bulunan 818 sayili BK'nin
355. vd. maddelerinde yer alan eser sdzlesmesinin bir tiirli olan arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde,
ingaatin kararlastirilan tarihte tesliminin gergeklestirilememesi
durumunda yiiklenici borglu temerriide diiser ve arsa sahibinin anilan Yasa'min 106/2. maddesince

secimlik haklar1 dogar.”; Y. 3. HD. T.19.02.2007, E.2006/45, K.2007/1019: “Dairemizin ve Hukuk Genel
Kurulu'nun yerlesmis kararlarina goére; teslimi gereken tarihte insaatin teslim edilmemesi
halinde, yiiklenici kendiliginden temerriide diiser ve temerriit tarihinden itibaren de higbir ihtara gerek
kalmaksizin, yiiklenici gecikmeden dogan zararlar karsilamakla yiikiimlii olur. Somut olayda, temel iistii
ruhsatt 13.01.1993 giinii alindigina gore, 30 aylik siirenin sonu, 13.07.1995 tarihidir. Yiiklenici, bu tarihte
davacinin bagimsiz bolimiinii teslim etmediginden kendiliginden teslimde temerriide diismiis olup, bu
tarihten arsa sahibine ait 1.kat 5 nolu bagimsiz boliimii teslim ettigi tarihe kadar olan gecikme siiresi i¢in
aylik 500.000 TL tazminattan sorumludur.” www.corpus.com.tr, e.t. 10.03.2022.

3TKurt, s.181 ; Kilig Oztiirk, s. 71; Kizir, s. 105.

0guzman/Oz, s. 535; Siiteil, s. 715.
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fazla edim kararlastirildigi durumda bunlardan sadece bir kisminin yerine getirilmesi
seklinde de gergeklesebilir379.

Bor¢lunun sézlesme geregi ifa ile yilikiimli oldugu borcunun sadece belli bir
boliimiint ifa etmesi halinde, alacakli kismi ifay1 kabul etmek zorunda degildir. Bu
durumda alacakli kismi ifay1 kabul etmeyip, borcun tamami ic¢in bor¢luyu temerriide
diisiirebilir ve TBK 125. maddede sayilan se¢imlik haklarini kullanabilir. Yeter ki
alacaklnin kismi ifay1 reddetmesi hakkmn kétiiye kullammi teskil etmesin®. Ornek
olarak kaba insaat seklinde teslim edilmek istenen insaati, arsa sahibinin teslim
almamasi durumunda kismi ifay1 reddetmekte arsa sahibi haklidir’®'.

Ancak kismi temerriidiin s6z konusu olabilmesi i¢in, borcun bdliinebilir bir edim
olmas1 gerekir. Ornegin arsa pay! insaat sdzlesmesinde, sozlesmenin konusunu
olusturan insaatin birden fazla bloktan olusmasi halinde baz1 bloklar tamamlanmigsa
ayrt ayr1 her blok edimin bir par¢asini olusturacagindan boliinebilir bir edimin kismi

ifas1 gerceklesmis olur’™

. Edim boliinebilir bir edim degilse ya da borcun niteliginde bir
azalma meydana getiriyorsa kismi ifa miimkiin olamaz, dolayisiyla da kismi temerriitten
bahsedilemez’™’.

Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan arsa sahibinin kismi ifay1
kabul ettigi veya diirlistliilk kurali geregince kabul etmek zorunda kaldig1r durumlarda,
ifast gergeklesen kisim disinda kalan boliimler icin temerriit ve temerriide bagl sonuglar
s0z konusu olacaktir. Bu durumda arsa sahibi kendi edimini, kabul ettigi kisma karsilik
gelen oranda kismen yerine getirmelidir. Ifa edilmeyen kisim bakimindan ise; aynen ifa,
ifa yerine tazminat, sézlesmeden donme ya da s6zlesmenin feshi seceneklerinden birini

secebilecektir™.

0z, Dénme, 98; Oguzman/Oz, s. 535.

380Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 764; Reisoglu, s. 297-298; Yener, s. 42, Serkan Ayan, s. 285.
3¥Stei, s. 718.

382Yener, s. 45; Serkan Ayan,s. 283-284.

*3Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 764; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1126; Oguzman/Oz, s. 528.

3% Altinkan, s. 203; Serkan Ayan, s. 282-283; Buz, Donme, s. 313-314; Daynlarl, s. 96; Eren, Genel
Hiikiimler, s. 1126; Oguzman/Oz, s. 546-548; Oz, Dénme, s. 187; Y. 23. HD. T. 30.11.2017,
E.2015/9948, K.2017/3526; “Mahkemece, bilirkisi raporlar1 ve tiim dosya kapsamindan; davali yiiklenici
tarafindan imzalanan, arsa sahiplerince dosyaya ibraz edilen ve imzasi inkar edilmeyip, uygulanmaya
baslanan “Ek Sozlesme ve Protokol” baslikli belgede, ... numarali parselde yer alan binanin tamamen
yiikleniciye birakildigi, bu nedenle asil davada davacilarin eksik, kusurlu isler bedeli ve gecikme
tazminat1 isteyemeyecekleri, ... numaralt parseldeki binanin % 81 oraninda oldugu ve yiiklenicinin
temerriide diistigii gerekgesiyle, asil davanin kismen kabulii ile, ... numarali parsele yonelik sézlesmenin
geriye etkili feshine, 5 numarali bagimsiz bdliimiin tapu kaydmin iptali ile davacilar adina tesciline;
yiiklenicinin ... numaral parselde tiglincii kisilere sattig1 boliimler nedeniyle elde ettigi gelirin, her iki
parselde yaptigi imalatin bedelini karsiladigi, ... numarali parsele yonelik sozlesme geriye etkili
feshedildigi ve yiiklenicinin alacagimin bulunmadigi gerekgesiyle, birlesen davanin reddine karar
verilmistir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.09.04.2022.
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2.4. Yiiklenicinin Temerriidii Bakimindan Kusurun Onemi

Bor¢lunun temerriidii i¢in kusurlu olmasi, Alman Hukukunun aksine Tiirk Hukuku
acisindan zorunlu bir sart degildir’®. Tiirk Borglar Hukukunda objektif borca aykirilik
teorisi benimsenmis olup bor¢lunun borcunu ifa etmeyip borca aykirt davranmasinda
kusurlu davranisi aranmamistir’*®. Temerriit halinde kural olarak bor¢lunun kusurunun
aranmiyor olusunun sebebi, temerriidiin bor¢lunun kisiliginden soyutlanmis objektif bir
durum olmasidir’®’.

Buna gore arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenici insaati teslim
edememe nedeni olarak kendi kusuru disindaki sebepleri ileri siirerek temerriide
diismekten kurtulamaz. Fakat yiiklenicinin temerriide diismekte kusurunun olmamasi,
temerriidiin bazi hukuki sonuclari bakimindan onu sorumluluktan kurtarir*®.

Soyle ki; arsa sahibinin tazminat talepleri bakimindan yiiklenicinin kusurlu
bulunmasi sarttir. Buna gdre arsa sahibinin se¢imlik haklar1 olan aynen ifayla birlikte
gecikme tazminati, aynen ifadan vazge¢ip miispet zararin tazmini veya sdzlesmeden
déniip menfi zararin tazmini taleplerinde yiiklenicinin kusurlu olmasi aranir’™. Ayrica
TBK m. 119/1 hiikkmii geregince temerriide diismekte kusuru olan yiiklenici, yapinin
meydana getirilmesinin ve bagimsiz bdliimlerin tesliminin kazaen imkansiz hale
gelmesinden de sorumlu olacaktir’™’.

Yiiklenicinin kusuru ile temerriide diismesi halinde kusurun derecesinin bir onemi
bulunmamaktadir. Yiiklenicinin davranisi kasith veya ihmali olsa bile temerriide

diismesi bakimmdan kusurlu oldugu kabul edilir™".

3%Eren, Genel Hiikiimler, s. 1054; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 884; Havutgu, s. 37; Tekinay / Akman /
Burcuoglu / Altop, s. 920.

386Havutg:u, s. 33; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1122; Kili¢ Oztiirk, s. 78-79.

3¥Eren, Genel Hiikiimler, s. 1122; Kili¢ Oztiirk, s. 78.

3¥Serkan Ayan, s. 146; Kurt, s. 84; Oguzman/Oz, s. 303.

3¥lker Hasan Duman, Insaat Sozlesmeleri Uygulamasinda Kusur, 2. Baski, Seckin Yayinlari, Ankara
2016, s.80; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1122; Kurt, s. 184; Enli, s. 107; Y. 23. HD. E.2015/4159, K.
2015/6432, T.09.10.2015: “Tazminat borcunun dogmasi igin temel kosul "kusur" oldugundan, tazminat
isteyen tarafin "kusursuz" olmasi1 gerekir. Bir tarafin "az kusurlu", diger tarafin "¢ok kusurlu" olmasinin
bir onemi yoktur. Az kusurlu olan taraf da sozlesmenin bozulmasina kusuruyla sebebiyet vermis
sayilacagindan tazminat isteyemez. Bu gibi durumlarda feshe taraflar "ortak kusuru" ile sebebiyet vermis
olacaklarindan tazminat istenemez ve sdzlesmenin tasfiyesi gerekir. Tasfiyeden amag, taraflarin s6zlesme
etkisinden kurtulmasi, soézlesmenin yapildigi tarihteki durumlarma geri dondiiriilmesidir. Boylelikle
taraflar eser sdzlesmesi nedeniyle birbirlerinin malvarligina kattiklar1 degerlerin iadesini isteyebilecektir.
Borglu, alacaklinin talep ettigi olumsuz zarari 6demek istemiyorsa, direnime (temerriide) diismekte
kusurlu olmadigimi kanitlamak zorundadir. Aksi halde, zarardan sorumlu olur. Ciinkii, yasa koyucu,
anilan 108/2. madde hiikmiinde bor¢lunun kusurlu oldugunu karine olarak kabul etmistir. Bu karine,
alacakli lehine olup; alacakli, bor¢lunun kusurlu oldugunu kanitlamak zorunda degildir; sadece, kendi
zararini ve bunun miktarimi kanitlamasi yeterlidir.” www.corpus.com.tr, e.t.09.04.2022.

3Reisoglu, s. 372; Kurt, s. 184.

10guzman / Oz, s. 466; Havuteu, s. 35-36; Enli, s. 107; Kurt, s. 185.
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Borglu, borcun ifa edilmesini veya borg iliskisinden dogan hakkinin kullanilmasini,
ifa yardimcilarina ya da birlikte yasadig kisilere birakmais ise, bu kisilerin borcun ifasi
ya da hakkin kullanilmasi sirasinda, s6zlesmenin karsi tarafina verdikleri zararlardan
TBK m. 116/ hilkmii uyarinca sorumlu olacaktir. Bu kapsamda yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri teslim borcunda temerriide diismesi sadece kendi kusurundan
kaynaklanmayabilir. Yiiklenici, yasal temsilcisinin ya da yardimci kisilerinin gecikmeye

392
neden olan kusurlarindan da sorumludur’"-.

2.5. Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle A¢ilacak Davalarda Gorev Ve Yetki

Tarafi idare olan ingaat sozlesmeleri disinda kalan davalara iliskin genel gorevli
mahkeme kural olarak HMK m. 2 uyarinca dava konusunun deger ve miktarina
bakilmaksizin asliye hukuk mahkemesidir.

Ancak 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun’da, miilga 4077 sayili
Kanun’dan farkli olarak tiiketici islemlerinin kapsami genisletilmis ve 6502 sayili
Kanun m.3/1-I’de, "gercek veya tiizel kisilerle tiiketiciler arasinda kurulan eser
sozlesmeleri”, tiiketici islemi kapsamina alinmistir. Bu tanimlamadan hareketle, eser
sOzlesmesinin bir tiirli olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin de tiiketici iglemi
sayilip sayilmayacagi, dolayisiyla arsa sahibi ve yiiklenici arasindaki uyusmazliklarin,
tiiketici mahkemesinde goriiliip goriilmeyecegi noktasinda tereddiitler yasanmustir’>.

Bu noktada arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinden dogan davalarda gorevli
mahkemenin Asliye Hukuk Mahkemesi mi yoksa Tiiketici Mahkemesi mi olacagi
yoniindeki tereddiitler Yargitay kararlar1 ile giderilmeye calisilmistir. Yargitay
kararlarin da ise, kanun maddesinin gerekg¢esinde eser sdzlesmesinin kanun kapsamina
alinma gerekgesinin aciklanmadigi bu sebeple kanun sistematigi dikkate alindiginda
eser sozlesmesinden kastedilenin, ticari ve mesleki olmayan amagclarla salt kisisel
ihtiyaglar i¢in kullanma ve tilketme amaciyla gercek ve tiizel kisiler ile tiiketici arasinda
yapilan eser sozlesmesi oldugu, kendine 6zgii yapisi olan arsa pay1 karsiligi insaat
sOzlesmeleri bakimindan arsa sahibinin, kanundaki "tiiketici" tanimina uymayacak bir
sekilde kar elde etme, sahip oldugu bir malvarligina deger kazandirma amaci tasidigi

belirtilmistir’ ™.

?Havuteu, s. 35; Oz, Donme, s. 271.

B Cengiz/Cengiz, s. 114.

4y, 15. HD. T.25.09.2018, E.2018/1607, K.2018/3413; “Davamn agildig1 tarihte yiiriirliikte bulunan
6502 Sayili Kanun uyarmca bir davanin tiiketici mahkemesinde goriilebilmesi igin bir tarafin nihai
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Dolayisiyla, arsa sahibinin, sadece kisisel ihtiyaglar1 dogrultusunda kullanma
amacinin olmadigi, konut edinmeden ziyade arsasin1 degerlendirme amacinda oldugu
belirtilerek tiiketici sayilamayacagi ve bu sebeple de gorevli mahkemenin asliye hukuk
mahkemeleri olacag: ifade edilmigtir’”>.

Ancak belirtmek gerekir ki, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde taraflarin her
ikisinin de ticari isletmesiyle ilgili bir s6zlesme kurulmus ise, TTK m.4 geregi taraflarin

tacir olmasi nedeniyle c¢ikan uyusmazliklarda gorevli mahkeme, asliye ticaret

mahkemeleri olacaktir’”®.

tilketici diger tarafin ise satici/saglayici olmasi zorunludur. Nitekim, davanin ag¢ildig: tarihte yiiriirliikte
bulunan 6502 Sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun'un amag¢ baslikli 1. maddesinde, "Bu
Kanun'un amaci; kamu yararma uygun olarak tiiketicinin saglik ve giivenligi ile ekonomik ¢ikarlarmin
koruyucu, zararlarimi tazmin edici, ¢evresel tehlikelerden korunmasini saglayici, tiiketiciyi aydinlatict ve
bilinglendirici onlemleri almak, tiiketicilerin kendilerinin korucuyu girisimlerini 6zendirmek ve bu
konulardaki politikalarin olusturulmasinda goniilli orgiitlenmelerini tesvik etmeye dair hususlar
diizenlemektir. Tanim baslikli 3. maddesinin (1) saglayici; Kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere ticari
veya mesleki amaglarla tiiketiciye hizmet sunan ya da hizmet sunanin adina ya da hesabina hareket eden
gercek veya tiizel kisiyi, (k) Tiiketici; ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek veya
tiizel kisiyi, () Tiiketici islemi; mal veya hizmet piyasalarinda kamu tiizel kisileri de dahil olmak iizere
ticari veya mesleki amaclarla hareket eden veya onun adina ya da hesabina hareket eden gergek veya
tiizel kisiler ile tiiketiciler arasinda kurulan, eser, tasima, simsarlik, sigorta, vekalet, bankacilik ve benzer
sozlesmeler de dahil olmak iizere her tiirlii s6zlesme ve hukuki islemi." diizenlemeleri bulunmaktadir. Bir
hukuki islemin tiiketici islemi sayilabilmesi i¢in yukarda belirtilen tanimlara uygun olmasi gerekir.
Aciklanan hususlar gozetildiginde eser sozlesmesi iliskisinin de Tiketicinin Korunmasi Hakkindaki
Kanun kapsaminda kalabilmesi igin eser sdzlesmesi iliskisi yaninda bir tarafin satici-saglayici olmasinin
yaninda diger tarafin da nihai tiiketici olmasi diger bir anlatimla ticari veya mesleki olmayan amaglarla
hareket etmesi zorunludur. Davaci yiiklenici satici/saglayici ise de, davalilarin nihai tiiketici oldugundan
s6z edilemez. Davalilar Diizenleme Seklinde Tasinmaz Satis Vaadi ve Arsa Payr Kat Karsilig1 Ingaat
Sozlesmesi'nde taraf olup, arsa paylart bulunmakta olup, eser sozlesmesi iliskileri anilan Kanun
kapsaminda ise de, Dairemizin uygulamalarina gore, kat karsiligi insaat sozlesmeleri anilan Yasa
uyarinca tiiketici islemi kabul edilmemekte ve davalarin genel mahkemede goriilmesi gerektigi yoniinde
degerlendirme yapilmaktadir.”, www.kazanci.com.tr, e.t.05.04.2022.

3% Cengiz/Cengiz, s. 114; Y. 20. HG. T.13.02.2020, E.2019/6341, K.2020/687; “6502 say1l1 Kanunun 3.
maddesi gerekcesinde eser sozlesmelerinin kanun kapsamina alinmasina iliskin herhangi bir agiklama
getirilmemistir. Ancak, kanunun sistematigi nazara alindiginda kanunda zikredilen eser sdzlesmelerinden
kastin; ticari ve mesleki olmayan amaglarla, salt kisisel ihtiyaglari i¢in kullanma ve tiiketme amaciyla
gercek ve tiizel kisi ile tiiketici arasinda yapilan eser sdzlesmeleri oldugu anlasilmaktadir. Arsa payi
kargilig1 ingaat sdzlesmeleri 818 sayili BK'nin 155 vd. maddelerinde diizenlenen eser sézlesmelerinin
kendine ozgii bir tiridiir. Bu sozlesmelerin bir tarafi arsa sahibi diger tarafi yiiklenicidir. Bu tiir
sozlesmelerde arsa sahibinin Tiiketici Kanununda 3/k maddesindeki tiiketici tanimma uymadigi
anlagilmaktadir. Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmelerinde arsa sahibi agisindan giidiilen amag¢ kullanmak
i¢in konut edinmek degil arsasini degerlendirmektir. Bu nedenle, arsa sahibinin arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesi imzalarken giittiigli saikin 6502 sayili Kanunda tanimlanan tiiketicinin saikinden farkli oldugu
gozden kacirilmamalidir. Arsa payr karsiligt insaat sdzlesmelerine konu isin iist diizey teknolojiyi
gerektirmesi, sozlesme kapsaminda tasinmaz satis vaadi ve insaat sozlesmelerinin de bulundugu nazara
alindiginda 6502 sayili Kanunda kanun koyucunun salt kullanma ve tiikketme amacina yonelik mutfak,
dolap yaptirmak ara¢ tamiri yapmak gibi dar kapsamli eser s6zlesmelerini kastettigi, arsa karsiligi insaat
sozlesmelerinin ise bu kapsamda olmadiginin kabulii gerekir Bu durumda eldeki davada uyusmazlik 6502
say1l1 Kanun kapsaminda kalmadigindan, davanin HMK'nin 2. maddesi uyarinca genel hiikiimlere gore
Istanbul Asliye Hukuk Mahkemesinde gbriiliip sonuglandiriimasi gerekmektedir.” www.kazanci.com.tr,
e.t.05.04.2022.

Siiteii, 5.2073-2074, Y. 23. HD. T.03.06.2020, E.2020/814, K.2020/1910; “Arsa pay1 karsilig1 insaat
sozlesmesinden kaynaklanan davalar kural olarak asliye hukuk mahkemesinin gorev alaninda kalsa bile
davanin taraflarinin tacir olmasi ve ihtilafin taraflarin yaptig1 sozlesmeden kaynaklanmasi halinde artik bu
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Bunun yaninda, arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesi uyarinca yiikleniciden alacagin
temliki yoluyla tasinmaz satin alan iglincli kisilerin islemlerinin, Tiiketicinin
Korunmasi Hakkinda Kanun kapsaminda oldugunu ve taraflar arasindaki ihtilaflarda
Tiiketici Mahkemesinin gérevli oldugunu belirtmek gerekir®””.

Kanaatimizce bu tartismanin ¢oziimiinde, her somut olay kendi 6zelliklerine gore
incelenerek arsa sahibinin bu sdzlesmeyi hangi amacla yaptig: tespit edilmelidir. Kendi
ihtiyact dogrultusunda konut ya da yazlik olarak kullanma amaciyla mi, yoksa
baskalarina satarak ticari amacla mi hareket edildigi belirlenerek goérevli mahkeme
tespit edilecektir.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinden dogan davalarda yetkili mahkeme ise
davaci tarafin kim olduguna ve dava dilekcesinde ileri siiriilen hususlara gore degisiklik
gt')sterecektir398. Eger ileri siiriilen talepler tasinmazin aynina iliskin ise HMK m.12/1
geregi tasinmazin bulundugu yer mahkemesi kesin yetkilidir.

Tasinmaz iizerindeki ayni hakka iliskin olmayan davalarda ise HMK m. 6 uyarinca,
davali gercek veya tiizel kisinin davanin agildigi tarihteki yerlesim yeri mahkemesi
yetkili olacaktir. Bununla birlikte HMK m.10 geregi s6zlesmeden dogan davalar,
sOzlesmenin ifa edilecegi yer mahkemesinde de agilabileceginden sozlesmenin ifa
yerinin bulundugu yerde de dava agilabilir.

Bunun disinda HMK m.17 de yetki s6zlesmesi diizenlenmis olup tacirler ve kamu
tiizel kisileri arasinda yapilacak yetki sozlesmesi ile bir veya birden fazla mahkeme

yetkili kilinabilir™®”.

dava nispi ticari dava sayilir. Bir baska degisle somut olayda yukarida izah edildigi gibi davali kooperatif
tacir oldugu gibi, davaci sirkette tacirdir. Bu durumda, davanin taraflarinin tacir olmast ve dava
konusunun taraflarin ticari isletmesinden kaynaklanmasi nedeniyle; dava, TTK nin 4. maddesine gore
nispi ticari dava kabul edilerek ticaret mahkemesinde goriilmesi gerekir.”, www.sinerjimevzuat.com.tr,
e.t.05.04.2022.

3Cengiz/Cengiz, s. 115; Mehmet Dogar, On Odemeli Konut Satis, 1. Baski, On iki Levha Yaymcilik,
Istanbul 2018, s. 49.

% Cengiz/Cengiz, s. 116.

%Cengiz/Cengiz, s. 117.
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UCUNCU BOLUM

ARSA SAHIBININ TEMERRUTTEN DOGAN SECIMLIiK HAKLARI

3.1. Arsa Sahibinin Secimlik Haklardan Faydalanabilmesinin Sartlar:

TBK’nun 125.maddesi, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler bakimindan
bor¢lunun temerriide diismesi durumunda alacakliya, temerriidiin genel sonuglari
haricinde farkli se¢imlik haklar tanimistir. Arsa payt karsiligi ingaat sézlesmeleri
bakimindan da uygulanabilecek bu haklar i¢in arsa sahibinin Oncelikle TBK m.123

geregi bir takim sartlar1 yerine getirmesi gereklidir*®.

3.1.1. EK Siire Verilmesi

Arsa sahibinin ytiklenicinin temerriidii halinde, temerriidiin tam iki tarafa borg
yukleyen sozlesmelere iliskin sonuglarindan faydalanabilmesi i¢in 6ncelikle ek siire
vermesi ya da bu siirenin verilmesini hakimden istemesi gereklidir*"'.

Ek siire verilmesinin Onemi, arsa sahibinin bu siirenin sonunda borcun ifa
edilmemesi sebebi ile sozlesmeyi feshetme ya da tazminat isteme haklarin
kullanabilme imkanina kavugmasidir. Yoksa bu siirenin sonunda arsa sahibi, aynen ifa

402

ve gecikme tazminati isteme hakkina hala sahiptir™. Hatta ek siire verilmemisse,

sadece aynen ifa ve gecikme tazminat: talep edebilecektir*®’.

Ek silire tayini esas olarak, miitemerrit durumda olan borg¢luya, borcunu yerine
getirmesi i¢in bir silire taninmasidir. Bir nevi alacakli, bor¢luyu ifaya davet
etmektedir*™*.

Ek siirenin, temerriitten sonra verilebilecegi gibi ihtarla birlikte verilmesi de
miimkiindiir*®®. Verilen siireyle birlikte bor¢luya, borcunu ifa ederek sézlesmenin feshi
ya da tazminat 6deme ihtimalleri ile karsilasmamasi i¢in son bir imkan taninmaktadir.
Ek silire boyunca temerriit hali devam ettiginden bor¢lu, gecikme tazminati 6demek

zorunda olup ayni1 zamanda kaza nedeniyle meydana gelecek zararlardan da sorumlu

40K 1rmuz, s. 501.

“lSaban Kayihan ve Mustafa Unliitepe, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, 6. Bask1, Seckin Yaymncilik,
Istanbul 2018, s. 368; Kirmiz, s. 501.

20guzman/Oz, s. 401.

4938ahin, s. 217.

%0guzman/Oz, s. 402.

495Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 955; Reisoglu, s. 381.
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olacaktir. Ancak verilen bu siire igerisinde borcun, gecikme tazminati ile birlikte ifasini
teklif ederek temerriitten kurtulabilir*®.

Kanunda verilecek siirenin uygun olmasi aranmistir. Bu kapsamda borcun niteligi,
yiiklenicinin ifasinin giicliik derecesi, arsa sahibinin ihtiyacinin aciliyeti gibi hususlar
siirenin tayininde g6z oniinde tutulmalidir®”’. Fakat bu siire herhalde, diiriistliik kural
geregi her iki tarafin da menfaatleri cercevesinde tayin edilmelidir. Ornek olarak
yiiklenici ek silireye kadar higbir hazirlik faaliyetinde bulunmamuissa sifirdan ise
baslamasi seklinde uzun bir ek siireden faydalanmasi adalete aykiri olacaktir*®,
Doktrinde baskin olan goriise gore, verilen siire borcun niteligine ve diirtistliik kuralina
aykiri olarak ¢ok kisa belirlenmisse, tayin edilen siire kendiliginden gecersiz
olmayacak, uygun bir siire islemeye baglayacaktir. Diger bir anlatimla bor¢lu bu uygun
siirenin sonuna kadar borcunu ifa edebilecektir'®. Aznlikta kalan goriise gore ise;
kanun agik¢a siirenin uygun olmasini aramis olup uygun olmayan siire alacakliya TBK
m.125’teki haklar1 vermez. Bu durumda alacakli yeniden uygun bir ek siire

. 1. 410
vermelidir

. Fakat borglu, verilen siirenin yetersizligine iliskin itirazda bulunmamigssa
bunu kabul etmis sayilmali ve siirenin yetersizligini ileri siirememelidir. Meger ki,
alacaklinin verilen siirenin yetersiz oldugunu bildigini ya da bilmesi gerektigini ispat
etsin*'!,

Ayrica ek siire tayininde verilen siire, belirli olmalidir. Arsa sahibinin ek siire tayin
ederken teslimin ne zamana kadar yapilmasi gerektigini agikca belirtmesi ya da bunun
acikca anlasilmasi gerekmektedir. Yalnizca “uygun bir siire” verilmesi veya “takriben 3
ay igerisinde” gibi muglak ifadeler yeterli derece belirlilik arz etmemekle birlikte
kanunda ek siire verilmesi ile meydana gelecek sonuglari da dogurmayacaktir*'?. Ancak
bu goriisiin tersi yoniinde diisiinen yazarlara gore, “uygun bir siire i¢inde borcunuzu ifa
ediniz” seklindeki siire, kanunun amacina uygundur. Ciinkii bor¢luya kars1 gerekli uyari

yapilmis olmaktadir ve slirenin uygun olmadig1 durumlarda uygun bir siirenin isleyecegi

de kabul edildigine gore siirenin tayinini tespit yetkisinin borcluya birakilmasi

. . . 413
miumkindir .

460guzman/Oz, s. 403.

7Siitei, s. 681.

4% Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 947; Oguzmaz/Oz, s. 403.
409Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 947; Serozan, Ifa Engelleri, s. 192; Tungomag, s.935.
M00guzman/Oz, 5.404; Oz, Dénme, s. 176.

10z, Dénme, s. 175; Siitcii, 5.682; Oguzman/Oz, s. 404.

2K urt, s. 240; Kirmizi, s. 501.

13 Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 948; Feyzioglu, s.255.
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Ek siire verilmesi tek tarafli ve ulagsmasi gereken hukuki islem benzeri bir irade
aciklamasi oldugundan kanunun ek siire tayinine bagladigi sonuglar kendiliginden
gerceklesir. Bu sebeple arsa sahibinin, verilen silire sonunda ingaatin teslim
edilmemesinin sonuglar1 bakimindan yiikleniciyi ayrica uyarmasi gerekmeyecektir*'*.

Kural olarak ek siire verilmesi bir sekle tabi olmamakla birlikte arsa sahibi ve
yiiklenicinin tacir olmast durumunda TTK m.18/III uyarinca ek siire tayininin noter
araciligiyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla ya da giivenli elektronik imza kullanilarak
yapilmas1 gerekecektir. Taraflarin ek siire verilmesini belli bir sekil sartina bagladigi

. . . . 41
durumlarda ise buna uyulmamas: durumunda verilen siire gegersiz olacaktir*"”.

3.1.2. Ek Siire Tayinine Gerek Olmayan Durumlar

TBK m. 124°te 6ngoriilen durumlarda yiikleniciye ek siire verilmesine gerek yoktur.

Bunlar;

3.1.2.1. Yiiklenicinin I¢inde Bulundugu Durumdan veya Tutumundan Siire
Verilmesinin Etkisiz Olacaginin Anlasilmasi

Yiiklenici, borcunu inkar ediyor ya da ifa etmek istemedigini ya da etmeyecegini
acikea bildirmisse, ek siire verilse dahi borcun ifasinin tamamlanamayacagi belli ise
artik arsa sahibinin ek siire vermesine gerek yoktur*'®.

Ornek olarak yiiklenicinin insaat: tamamlamadan birakip gitmesi durumunda arsa
sahibinin sec¢imlik haklarini kullanabilmesi i¢in artik ihtar gondermesine ve ek siire

tayin etmesine gerek olmayacaktir*'’.

H4Kurt, s. 239; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 226; Sirin Aydincik, Yapma Borglarinin
ifa Edilmemesi ve Hukuki Sonuglari: Ozellikle TBK m. 113/I Kapsaminda Nama ifa, Vedat Yaynlari,
Istanbul 2013, s. 205.

3Kurt, s. 239; Ayse Havuteu, Tam iki Tarafa Borg Yiikleyen Sézlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararimn
Tazmini, Dokuz Eyliil Universitesi Yayinlari, {zmir 1995, s. 47.

MoK rmiz1, s. 502; Oguzman/Oz, s. 420.

“Siitcii, s. 684; Y. 15. HD. T.02.10.2007, E.2006/4943, K.2007/5921; “Borglar Yasasi'min 355. ve
devami maddelerinde yer alan eser sdzlesmelerinin bir tiirli olan arsa karsilig1 insaat s6zlesmelerinde arsa
sahibinin edimi insaat karsilig1 taahhiit edilen arsa tapusunun devri, yiiklenicinin edimi ise sozlesmeye ve
teknigine uygun bi¢imde insaati tamamlayarak siiresinde teslimdir. Karsilikli edimleri igeren bu akitlerde
taraflardan birisi stiresinde edimini ifa etmedigi takdirde borglu temerriidiine diismiis sayilir. Bu durumda
diger taraf BK.nun 106. maddesince se¢imlik hakkini kullanabilir. Yine anilan Yasa'nin 107. maddesine
gore, bor¢lunun hay ve vaziyetinden bir mehil tayinine gerek yok ise alacakli derhal fesih hakkim
kullanabilir ve 108. madde uyarinca zararini isteyebilir. Kural boyle olunca somut olaya bakildiginda,
arsa sahibi tapuyu devrederek edimini ifa etmistir. Sézlesmede teslim siiresi diger iiyelerinki ile ayni
olacak denilmis olmasma gore teslim konusunda yiiklenicinin ayrica borglu temerriidiine diisiiriilmesi
gerekir. Ne var ki, davada ingaata hi¢ baglanilmadigi ve yillardir bos durdugu iddia edildigine gore insaata
hi¢ baslanilmamis ise 107. madde uyarinca yiiklenicinin ayrica temerriide diistiriilmesinin sonuca etkisi
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Bunun disinda, heniiz bor¢ muaccel olmadan yiiklenicinin borcu ifa etmeyecegini
bildirmesi ya da sézlesmenin gegersizligini ileri siirmesi, iflas etmesi gibi hallerde de ek
siire taminmas1 sonugsuz kalacagidan siire vermeye gerek yoktur*'®. Bu durumda arsa
sahibi, ek siire tayin etmeksizin ancak ihtar yiikiimliliigiine uyarak aynen ifadan

vazgecip diger haklarim kullanabilecektir*'’.

3.1.2.2. Temerriit Nedeniyle Borcun ifasmmin Arsa Sahibi i¢in Yararsiz Hale
Gelmesi
Kural olarak temerriit nedeniyle ifanin kendisi i¢in yararsiz hale geldigini alacakl

420

kanitlamak zorundadir™”. Ancak arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmelerinde ifanin arsa

sahibi bakimindan yararsiz kalmasi pek olast degildir. Arsa sahibi, insaat ge¢

tamamlanmig ve teslim edilmis olsa bile yine bundan faydalanabilecektir**'

. Zira
tilkemiz gibi konut ihtiyacinin yogun talep gordiigii ve siirekli arttigr iilkelerde, konut
her zaman bir talep unsuru olmaktadir. Bu anlamda da arsa sahibi agisindan bagimsiz
boliimlerden yararlanamamasi ¢ok istisnai durumlarda s6z konusu olabilecektir.

Ornek olarak, Haziran aymdaki uluslararas1 bir yarismada kullanilmak igin insa
edilecek olan spor tesisine iliskin sozlesmede, teslim Mayis basi olarak
kararlastirilmigsa, yiiklenicinin temerriidii, dogrudan dogruya edimi yararsiz hale
getirmese bile yapinin Haziran ayima kadar yetismemesi bu sonucu doguracagindan
istisnai bu gibi hallerde arsa sahibi ek siire vermeye gerek olmaksizin aynen ifadan

vazgegip se¢imlik haklarin kullanabilecektir*?.

olmayacagindan davacinin derhal fesih hakkinin bulundugu kabul edilmelidir.”” www.corpus.com.tr,
e.t.13.03.2022.

#183ahin, s. 222.

9Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1269; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1068.

208itei, s. 685.

K urt, s. 244; Sahin, s. 225; Serkan Ayan, s. 193.

422G8erkan Ayan, s. 193; Kartal, s. 94.
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3.1.2.3. ifanin Belli Bir Zaman Diliminde Ya Da Belirli Bir Siire Icerisinde
Gerg¢eklesmemesi Durumunda Artik Kabul Edilmeyeceginin Soézlesmeden
Anlasilmasi

Bu durumda borcun ifast i¢in kesin vade kararlastirilmis olmasi séz konusu olup
teslim tarihinin kesin vade olarak belirlenmis olmasi halinde arsa sahibinin sec¢imlik
haklarini kullanabilmesi igin artik ek siire vermesine gerek yoktur**.

Sozlesme ile kararlastirilan vadenin belirli vade oldugu karine olarak kabul
edildiginden taraflarin kesin vade i¢in tarihi kesin ve net olarak belirtmeleri, sézlesmede

bu anlama gelecek ifadelere yer vermeleri gerekmektedir**

. Diger bir deyisle gecikmis
ifanin kabul edilmeyecegi, temerriit durumunda alacaklinin ek siire tayin etmeden aynen
ifadan vazgececegi sozlesme ile agikca kararlastirilmig olmalidir*?®. Nitekim bu husus
kaynak Isvicre Bor¢lar Kanunu’nda da “Akitten taraflarin, edanin kesin olarak belli bir
zamanda veya belli bir zamana kadar ifasim1 kararlastirdiklar1 anlasiliyorsa” seklinde
mevcuttur*.

Sozlesmede kesin vadenin kararlastirildigi durumlarda, alacaklinin sadece ek siire
vermeden sozlesmeden donme hakkina sahip oldugu ancak derhal bildirmek sartiyla
diger secimlik haklarin1 da kullanabilecegi kabul edilmektedir. Alacakli aynen ifadan
vazgectigini hemen bildirmezse, zzimnen kesin vadeden feragat edip aynen ifayi istedigi
sonucu dogacaktir*?’.

Yargitay uygulamalarinda, arsa payr karsilifi insaat sozlesmeleri bakimindan

kararlastirilan vade belirli olsa bile bunun kesin vade olarak dikkate alindigi

423 Eren, Genel Hikiimler, s. 1069; Oz, Donme, s. 177.

424Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 952; Selimoglu, s. 237; Serkan Ayan, s. 194.

509z, Dénme, s. 178; Dilsad Keskin, “ Kesin Vadeli islemlerde ifa Etmeme: Temerriit ve imkansizlik”,
GUHEFD, C.11, S.1-2, Ankara 2007, s. 213.

426Havutg:u, s. 53; Siiteii, s. 685.

70z, Donme, s. 177; Siitcii, s. 687; Y. 15. HD. T.27.05.2002, E.2002/423, K.2002/2813; “Kesin vade
gectikten sonra alacaklinin BK. 106. maddesinde sozii edilen se¢imlik haklardan hangisini tercih ettigini
aciklamamasi durumunda kural olarak akdin ifasmin ve gecikmeden dogan zararlarini istediginin kabulii
gerekir.”, YHGK T. 15.01.2014, E.2013/1947, K.2014/13; “Karsilikli edimleri iceren eser
sozlesmelerinde, kesin vadenin dolmasiyla edimini ifa etmeyen yiiklenici borglu temerriidiine diiser ve ek
bir siire tayinine gerek olmaksizin alacakli se¢imlik hakkini kullanabilir. Bor¢lunun temerriidii halinde,
alacaklinin (eser sahibinin) haklart BK'nun 106/II. maddesinde sayilmistir. Alacakli (eser sahibi), aynen
ifa ile birlikte gecikme tazminatini istemek niyetinde degilse, vazge¢me iradesini borgluya derhal
bildirmelidir (Eren, Fikret, Borglar Hukuku, Genel Hiikiimler, Cilt III., 2.Baski, Ankara 03.09.1990, sh.
292; ayrica bkz. Yargitay 15. HD. 09.07.1974 giin ve 624 E. 654 K.; 15 HD. 02.02.1977 giin ve 3926 E.
193 K.); "Edim i¢in s6zlesmeye konulan kesin vadenin ge¢mesine karsin, alacakli ses ¢ikarmaz ise, ortiilii
(zimni) olarak vadeden vazgectigi kabul edilir. Karar diizeltmeye konu Hukuk Genel Kurulu kararinda
sozl edilen 26.10.1994 giin ve E:1994/15-443, K:1994/643 sayili HGK'na ait ilamda da fesih hakkinin
derhal kullanilmas: geregi vurgulanmak istenmistir. Bu durumda da ifadan vazgegen alacakli (eser sahibi)
yeniden mehil tayini sureti ile Dborgluyu (yliklenici) temerriide diisiirmek zorundadir.”,
www.corpus.com.tr, e.t. 13.03.2022.

75



goriilmektedir. Bunun sebebi ise teslim siliresi dolmasina ragmen yiiklenicinin ingaati
getirmis oldugu seviye Ornek olarak %40’lardaysa, artik arsa sahibinin insaatin
tamamlanmas1 i¢in silire vermesini istemek hakkaniyete uygun olmaz. Bu adaletsiz
sonucun Onlenebilmesi i¢in teslim tarihinde yiiklenicinin temerriide diistiigii ve arsa
sahibinin ek siire vermesine gerek olmaksizin se¢imlik haklarini kullanabilecegi kabul

edilmelidir*?®.

3.1.2.4. Diiriistlik Kurahh Geregi Ek Siire Verilmesinin Arsa Sahibinden
Beklenmemesi

Kanunda agik¢a yer almamakla birlikte, arsa sahibinin ek siire vermesini
gerektirmeyen ve yukarida belirtilen iic durumdan biri olmasa bile somut olayin niteligi
ve diirtistlik kurali geregi ek siire vermesi kendisinden beklenemiyorsa arsa sahibi,
derhal bildirmek kosuluyla se¢imlik haklarin1 kullanabilecektir*®’.

Uygun ek siire verilmesi ingaatin geldigi seviye bakimindan, diirtistliik kurali
geregince arsa sahibinden beklenemeyecek kadar uzunsa artik arsa sahibinin ek siire
tayin etmesine liizum bulunmaksizin aynen ifadan vazgegebilecegi kabul edilmelidir*’.
Bu bakimdan insaatin geldigi seviye, biitiin isin siiresi, ek silirenin tiim sdzlesme siiresi
karsisindaki uzunlugu, taraflarin gecikmeye neden olan olaydaki etkileri ya da varsa

kusurlar dikkate almacaktir®".

3.1.3. Arsa Sahibinin Secimlik Haklarini Derhal Kullanmasi

TBK m. 125/I1 ‘ye gore alacaklinin, borcun aynen ifasindan ve gecikme tazminati

isteme hakkindan vazgectigini “hemen” bildirmesi gerekmektedir. Buradaki hemen

“*Siiteii, s. 689; Y. 15. HD. T. 23.11.2015, E.2015/127, K.2015/5939; “Taraflar arasinda 22.05.2013
tarihli "Komel Bilo 1000 Kombine Silaj Stre¢leme Makinesi"nin 230.000,00 TL bedel karsiliginda imal
ve teslimi hususunda sozlesme diizenlenmistir. Soézlesmede teslim tarihi  15.08.2013 kabul
edilerek kesin vade belirlenmistir. Bu tarihte ve sonrasinda makinenin teslim edilmedigi hususunda
taraflar arasinda uyusmazlik bulunmamaktadir. Uyusmazlik, temerriide ilk diisen tarafin kim oldugu
hususundadir. Taraflar arasindaki s6zlesmede vade kesin olarak belirlendiginden ve davaci yiiklenici
kararlastirilan stirede edimini tamamlayip teslim etmediginden temerriide dasmdstir.”; YHGK
T.15.01.2014, E.2013/15-483, K.2014/11; *...Alacakli, 106/II'de 0Ongoériilen se¢imlik hakkini
kullanabilmesi i¢in kural olarak borcu yerine getirmemekte direnen (miitemerrit) bor¢luya mehil vermek
zorundadir(BK. 106/1). Ancak 818 sayili BK’nun 107 maddesinde yazili hallerden birinin bulunmasi
halinde mehil tayinine gerek yoktur. Eldeki davada davali yiiklenicinin borcunu en ge¢ 30.05.2000
tarihine yerine getirecegi sozlesmede kabul edildigine gore, 818 sayili BK.nun 106/1.maddesi geregince
bir 6nel (mehil) belirlenmesine gerek yoktur.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 13.03.2022.

*Serkan Ayan, s. 223-224.

00z, Dénme, s. 175.

#lSerkan Ayan, s. 224.
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ifadesi, gecikmeksizin, somut olayin 6zelligi ve diiriistliik kurali geregi makul olan en
kisa zaman ifade etmektedir**.

Arsa sahibi ek siirenin dolmas1 akabinde se¢imlik haklarindan hangisini kullandigini
bildirmezse, bu durum ek siire Oncesinde oldugu gibi aynen ifay1 ve gecikme

tazminatini istedigine karinedir*”

. Ancak arsa sahibi, yiikleniciye tekrardan ek siire
vererek ve bu siirenin dolmasini1 bekleyerek aynen ifadan vazgegme hakkini yine de
kullanabilir***,

Sec¢imlik haklarin hemen kullanilmasini 6ngéren bu kosulun sebebi, taraflar
arasindaki menfaatler dengesinin korunmasidir. Zira amag¢ bildirimin yapilmasin
geciktiren arsa sahibinin, yiiklenicinin kosullarin1 agirlastirarak, tazminat sorumlulugun
artmasinin ve enflasyon ya da fiyat artis1 gibi sebeplerle haksiz kazan¢ saglamasinin
oniine gegilmesidir*®. Eger arsa sahibi diledigi zaman diledigi hakki segme imkanina
sahip olsaydi, kendisini riske atmadan yiiklenici aleyhine spekiilasyon yapma imkanina
sahip olurdu. Bu durum ytiklenici agisindan belirsizlik yaratacaktir. Oysaki arsa sahibi
verilen ek siirenin sonunda hangi hakkin1 kullanmak istedigini beyan ederse, artik
yiiklenici agisindan bir kararsizlik s6z konusu olmayacak ve arsa sahibinin de

436

spekiilasyon yapma imkan1 bulunmayacaktir™. Ancak Yargitay, arsa sahibinin se¢imlik

haklarim1 terditli olarak kullanabilecegini ve muhatabin durumunda spekiilasyon
yaratilmadig siirece bunun miimkiin oldugunu kabul etmektedir®’.
TBK m. 124 uyarinca ek siire verilmesine gerek olmayan hallerde arsa sahibinin

secimlik haklarini kullanabilmesi i¢in derhal bildirimde bulunmasi gerekip gerekmedigi

2Gelici, s. 72; Serkan Ayan, s. 225.

“3Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 955; Kurt, s. 249.

“4Dirican, s. 56; Sahin, s. 232.

B3Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 536; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1280.
20 guzman/Oz, s. 406.

“7y. 15, HD. T.08.10.2019, E.2019/539, K.2019/3835; “Davaci arsa sahibi davasinda davah
yiiklenicinin temerriidli, sozlesmeye aykiri eksik ve kusurlu insaat yapmasi sebebiyle gecikme
bedellerinin (tazminatinin) tespiti ile 30.000,00 TL'nin tahsilini, sdzlesmenin feshini, sdzlesmenin feshi
talebi kabul edilmezse eksik ve ayipli imalattan kaynaklanan toplam 148.698,14 TL alacagm tespiti ile
70.000,00 TL'sinin tahsilini ve davaliya ingaattan el gektirilmesine karar verilmesini talep etmistir. Dava
dilekcesinin dava konusu kisminda sozlesmenin ileriye yonelik feshinin istendigi yazilmakla birlikte,
sonug ve istem kismmin 2. bendinde ileriye ya da geriye etkili oldugu agiklanmaksizin sézlesmenin
feshine denilerek talepte bulunulmus, mahkemece davanin fesih talebinin ileriye mi yoksa geriye etkili mi
oldugu sorulup aciklattirilmamistir. Davacinin gecikme tazminati ve sdzlesmenin feshi asil talebi olup, bu
taleplerinin kabul edilmemesi halinde terditli olarak eksik ve kusurlu islerin giderim bedelinin tespit ve
tahsilini istemistir. Yargilama siirecinde fesih talebinden vazgegip gecikme tazminati ile eksik ve kusurlu
islerin giderim bedelinin istedigine dair bir beyani olmadigi gibi davanin karara baglandigi son oturumda
dahi fesih sartlarinin olustuguna dair beyani mevcuttur. Bilirkisi raporundan sonra gecikme tazminati ile
eksik ve kusurlu islerin giderim bedelinin 1slah yoluyla arttirarak talep etmesinden davacinin asil talebi
olan sozlesmenin feshinden vazgectigi sonucunu ¢ikarmak miimkiin degildir. Terditli talep halinde
oncelikle asil talebin, yerinde goriilmez ise terditli talebin incelenmesi zorunludur.” www.corpus.com.tr,
e.t.13.03.2022.
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tartismali olmakla birlikte doktrinde ve Yargitay kararlarindaki hakim goriis, arsa
sahibinin makul bir siirede se¢imlik haklarindan hangisini kullandigini1 bildirmesi
gerektigi yoniindedir. Eger bu bildirimi yapmadiysa iradesinin aynen ifa ve gecikme

tazminati isteme yoniinde oldugu kabul edilmelidir**®.

3.2. Arsa Sahibinin Se¢cimlik Haklar

Arsa pay1 karsiligl ingaat s6zlesmeleri tam iki tarafa borg yiikleyen sézlesmelerden
oldugundan, yiiklenicinin asli edim borcu olan ingaati tamamlayarak teslim etmemis
olmasi durumunda TBK m.125°de, arsa sahibine, temerriidiin genel sonuglar1 disinda

birtakim ek haklar taninmigtir™’.

3.2.1. Aynen ifa Talebi ile Birlikte Gecikme Tazminati Ve Varsa Cezai Sartin
Odenmesini Isteme

TBK m.125/1 uyarinca; “Temerriide diisen borglu, verilen siire i¢inde borcunu ifa
etmemigse veya siire verilmesini gerektirmeyen bir durum séz konusu ise alacakli, her
zaman borcun ifasim1 ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir.”
Yiiklenicinin temerriidii durumunda, ingaati tamamlama ve bagimsiz bdliimleri teslim

borcu kendiliginden sona ermedigi icin aynen ifa yiikimliligi devam etmektedir**’.

“®Kurt, s. 251; Eren, Borglar Genel, s. 1072; YHGK T. 15.01.2014, E.2013/296, K.2014/2; “Alacakl
(eser sahibi), aynen ifa ile birlikte gecikme tazminatini istemek niyetinde degilse, vazgegme iradesini
borgluya derhal bildirmelidir (Eren, Fikret, Borg¢lar Hukuku, Genel Hiikiimler, Cilt III., 2.Baski, Ankara
03.09.1990, sh. 292; ayrica bkz. Yargitay 15. HD. 09.07.1974 giin ve 624 E. 654 K.; 15 HD. 02.02.1977
giin ve 3926 E. 193 K.); "Edim igin s6zlesmeye konulan kesin vadenin gegmesine karsin, alacakli ses
¢ikarmaz ise, ortiilii (zimni) olarak vadeden vazgectigi kabul edilir" (Dayinlarli, Kemal, Istisna Akdinde
Miiteahhidin ve s Sahibinin Temerriidii, 3.Bask1, Ankara 2003, Sahife:85 ve oradaki yollamalar). Karar
diizeltmeye konu Hukuk Genel Kurulu kararinda sozii edilen 26.10.1994 giin ve E:1994/15-443,
K:1994/643 sayili HGK'na ait ildmda da fesih hakkinin derhal kullanilmasi geregi vurgulanmak
istenmigtir. Bu durumda da ifadan vazgecen alacakli (eser sahibi) yeniden mehil tayini sureti ile bor¢luyu
(yliklenici) temerriide diisiirmek zorundadir. Somut olaya gelince; is sahibince, 29.06.2008
tarihinde kesin vadenin dolmasiyla yiiklenici temerriidii ger¢eklesmesine karsin segimlik hak, ifay1
beklemek seklinde olmus, boylece sdzlesme kesin vadeli olmaktan ¢ikmistir. O halde, fesih hakkinin
kullanilabilmesi i¢in yiiklenicinin uygun bir siire verilerek temerriide diisiiriilmesi zorunlu hale gelmistir.
Siire verilmeden 16.01.2009 tarihinde yapilan fesih yukarida belirtilen ilkelere uygun degildir, bu
bakimdan eser sahibinin sézlesmeyi fesihde hakli oldugu kabul edilemez.” www.corpus.com.tr, e.t.
13.03.2022.

9Serkan Ayan, s. 183; YHGK T.16.01.2013, E.2012/13-592, K.2013/65; “Tam iki tarafa borg yiikleyen
sozlesmelerde miitemerrit bor¢luya karsi, alacaklinin {i¢ ayr1 secimlik hakki bulundugu goriilmektedir.
Aynen ifa ve gecikmeden dolay:1 tazminat isteme hakki; sdzlesmeyi feshederek miispet zararmi talep
hakki; sozlesmeden donerek menfi zararini isteme hakkidir. Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinde arsa
sahibinin sozlesmeden dogan hakki insaatin zamaninda bitirilip teslim edilmesini isteme hakkidir.
Miiteahhidin edimini zamaninda ifa etmemesi nedeniyle arsa sahibinin gecikmeden kaynaklanan kira
tazminatin1 talep hakki ise kanundan dogan bir haktir (BK. m.106/1).” www.corpus.com.tr,
e.t.18.10.2021.

440thc;oglu, Genel Hitkkiimler, s. 892; Eren, Genel Hiikkiimler, s. 1139.
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Temerriide ragmen ifa, arsa sahibi icin Onem tasiyorsa, aynen ifa ile gecikme
tazminati talep etme yolunu segebilir. Ustelik bunun i¢in beyanda bulunmasina ya da ek
stire vermesine de gerek yoktur zira aynen ifa ve gecikme tazminati talebi TBK m.118
geregi  temerriidiin ~ genel sonuglarindan  oldugundan arsa sahibi  bundan
yararlanabilecektir**'.

Arsa sahibi ek siire vermis olup da bu silirenin sonunda aynen ifa talebinden
vazgectigini derhal bildirmedigi i¢in diger secenekleri kaybetmis olsa bile bu sonug
nihai degildir. Tekrardan ytikleniciye ikinci bir ek siire tayin edip bu siire igerisinde ifa
gerceklesmezse bu sefer derhal bildirimde bulunarak diger se¢imlik haklarindan birini

tercih edebilir**.

Ancak yiiklenici, aynen ifadan vazge¢cme beyaninin derhal
bildirilmedigini bu sebeple de arsa sahibinin tazminat veya sozlesmeden donme
haklarin1 kullanamayacagini ileri siirliyorsa, aynen ifaya hazir olmalidir. Zira borcu
ifaya hazir olmayan yiiklenici, aynen ifadan vazge¢me beyaninin kendisine derhal
bildirilmedigi seklinde savunma yapamayacaktir*.

Aynen ifa talebi yliklenicinin kusuruna bagl degildir, yiiklenici temerriide diismede
kusursuz olsa bile arsa sahibi edimin ifast miimkiin oldugu siirece aynen ifay1
zamanasim siiresi igerisinde her zaman talep edebilecektir***.

Yiiklenicinin, ingaati meydana getirme borcu bir yapma borcu oldugundan arsa
sahibi edimini vaktinde ifa etmeyen yiikleniciye kars1 bir eda davasi agarak, edimi ifaya
mahkum edilmesini talep edebilir. Yiiklenici dava sonucunda verilecek ilama uymazsa,
arsa sahibi, [ilK m.30 uyarinca cebri icra yoluna gidebilecektir**.

Aynen ifa ile birlikte sozlesmeden doniilmeyip soézlesme ayakta tutuldugundan,
aynen ifa yiiklenicinin ifaya zorlanmasi ya da masrafi yiikleniciye ait olmak iizere baska

bir kisinin isi tamamlamasi seklinde gergeklesebilir446.

3.2.1.1. Nama ifa ve Eksik isler Bedelinin Tahsili Talebi

TBK m.113/I hilkkmiine gore bir yapma borcu ifa edilmediginde alacakli, tiim masraf
ve giderleri borgluya ait olmak iizere edimin kendisi tarafindan veya bagka birisi

tarafindan ifasina izin verilmesini isteyebilir. Yiklenici arsa payr karsiligi ingaat

K urt, s. 238; Kirmizi, s. 507.
*2Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 957.

Kirmiz, s. 682; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 946.
*Sahin, s. 239.

*3Sahin, s. 240; Dirican, s. 48; Kurt, s. 197.

H0Siite, s. 725; Kirmizi, s. 682.
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s0zlesmeleri bakimindan, ingaat1 bitirme ve bagimsiz boliimleri teslim etme borcunu ifa
etmedigi takdirde, arsa sahibi masrafi yiikleniciye ait olmak iizere bunu kendisi
tamamlayabilecegi gibi li¢iincii bir kisiye de yapt1rabilecektir447.

Nama ifa, aynen ifa niteliginde olup insaatin arsa sahibi tarafindan bizzat
tamamlandig1 ya da bir iiglincii kisi tarafindan tamamlanarak arsa sahibine teslim
edildigi anda, aynen ifa gergeklesmis olacaktir**®. Arsa sahibi bakimindan ifa, insaatin
tamamlanmasi ile gercekleseceginden teslime baglanan sonuglar da hukuki agidan bu
anda dogacaktir. Nitekim arsa sahibi, nama ifa olarak insaat1 tamamladiktan ve masrafi
bastan nakit ya da bagimsiz boliim olarak aldiktan sonra kalan arsa payini yiikleniciye
devretmek zorunda oldugu i¢in, yiiklenicinin bedel alacagi ancak bu anda muaccel
olacaktir. Dolayisiyla yiiklenici bakimindan da aynen ifanin saglanmasi s6z konusu

449

olacaktir™”. Bu noktada yiiklenici zarardan degil masraftan sorumlu oldugu igin

hiikmiin tazminata yénelik bir yoniiniin bulunmadigi kabul edilmektedir**.

Kural olarak ingaat seviyesinin nama ifa talebinde bir 6nemi olmamasi gerekmesine
ragmen Yargitay yasal bir dayanagt bulunmamasina ragmen nama ifanin
uygulanabilmesi i¢in insaatin seviye olarak az bir kismimin bitirilmemis olmasini
aramakta, biiylik bir boliimiiniin tamamlanmamis olmasi durumunda nama ifa talebini

reddetmektedir®’.

*7Senocak, s. 189.

“*Selimoglu, s. 241; Y. 23. HD. T.10.10.2018, E.2015/8897, K.2018/4622: “Nama ifa, TBK nin 125/....
Fikras1 kapsaminda aynen ifa kapsaminda degerlendirilir. Bir baska ifade ile nama ifa, arsa sahibinin ifa
menfaatini  sozlesmedeki sartlara uygun olarak sagladigindan aynen ifa niteligindedir.”
wWww.corpus.com.tr, e.t.13.03.2022.

0z, insaat, s. 136; Serkan Ayan, s. 156; Erman, s. 89-90.

#30Gerkan Ayan, s. 156; Y. 23. HD. T.27.05.2016, E.2014/10127, K.2016/3290: “Nama ifaya izin verilen
islerin tamamlanma bedelinin avans olarak, nama ifa kapsami disinda kalan imalatlara ait nefaset
farklarinin ise normal bir alacak olarak hiikiim altina alinmas1 gerekir. Her iki alacagin hukuki sonuglar
birbirinden farklidir. Nama ifa kapsamindaki isler bakimindan, nama ifa karar1 verilmesi halinde, avans
olarak verilen para yetersiz kaldiginda, davaci tarafca yiikleniciden eksik kalan kismin istenmesi miimkiin
iken, nama ifa karar1 ile birlikte olumlu zararin tahsili anlamima gelen eksik ig bedelinin tahsiline iligkin
de hiikiim kurulmasi halinde ise, arsa sahibinin eksik ise iliskin kesinlesen bu tutarin iizerinde talepte
bulunmas1 miimkiin olmayacaktir. Avans alacaginin (yapilacak masraflarin) karsilanabilmesi igin sartlari
olustugunda yiikleniciye ait yeter miktardaki bagimsiz boliimiin satigina izin verilmesi miimkiin iken,
normal bir alacagin tahsili i¢in taginmaz satigina izin verilmesi miimkiin degildir. Nama ifa kapsamindaki
isler bakimimdan nama ifa ile birlikte bedelinin avans olarak tahsiline karar verilmesi, nama ifa kapsami
disinda kalan imalatlar yoniinden ise belirlenen nefaset bedelinin hiikiim altma alinmasi gerekir. Ote
yandan, yiikleniciye ait bagimsiz boliimiin ifaya izin kapsaminda satisina ancak izin verilen islerin
giderini karsilamak amaciyla karar verilebilir.” www.corpus.com.tr, e.t. 14.03.2022.

BlGerkan Ayan, s. 153; Y. 23. HD. T.09.02.2017, E.2016/3125, K.2017/317; “Davada, taraflar arasindaki
diizenleme seklindeki 24.03.2005 giinlii arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin ileriye etkili feshi ile tapu
kaydinin iptaliyle davacilar adina tescili talep edilmistir. Yargilama sirasinda alman bilirkisi
raporlarindan, dava tarihi itibariyle, bir blogun tamamlandigi diger blogun %33 seviyede oldugu, insaata
devam edilmek suretiyle barbekiiler hari¢ imalatin tamamlandig1 ve %100 seviyede oldugu, ancak, bir
kistm mali yilikiimliliiklerin yerine getirilmedigi, bunlar dikkate alindiginda seviyenin azaldig1
anlagilmaktadir. S6zlesmede, insaatin anahtar teslim suretiyle ve s6zlesme tarihinden itibaren 48 ay icinde
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Nama ifanin uygulanma sartlarinin gergeklesmesi durumunda arsa sahibi, insaatin
kendisi ya da baska bir yiiklenici tarafindan tamamlatilmasi i¢in mahkemeden izin
verilmesini isteyecektir. Uygulamada “nama ifa yetkisi” denilmekte olan bu durumda,
insaat1 kendisi tamamlayan veya bagka bir yiikleniciye tamamlatan arsa sahibi, sonradan
yapmis oldugu tiim masraflarin karsilanmasini asil yiikleniciden talep edebilecektir*>.

Arsa sahibi mahkemeden nama ifa yetkisi isterken, ifa masraflarinin yiiklenici
tarafindan pesin olarak 6denmesine karar verilmesini de isteyebilir. Yiiklenici bu
durumda ikame masraflarin kendi alacagina takas edilmesini isteyebilecegi gibi
Yargitay, yiikleniciye devredilmesi taahhiit edilen bagimsiz boliimlerin insaati
tamamlama masraflarina yetecek kisminin, tglincii kisilere satilmasmma da izin

. Ancak bizde kabul edilen bu goriisiin aksine Isvicre doktrinindeki

vermektedi
baskin goriis, bedelin para olarak kararlastirildigi insaat sdzlesmelerinde yiiklenicinin

takas hakkinin olmadigini, kendisinden istenen masraflar ile bedel alacagini takas

24.03.2009'da teslimi kararlastirilmigtir. Bu durumda, davali yiiklenicinin temerriide distiigiinde siiphe
yoktur. Davact arsa sahipleri ise, BK.'nun 106. (TBK md. 125/2) maddesindeki se¢imlik haklarindan
sozlesmenin feshi yoniinde talepte bulundugu ve buna yasal olarak higbir engel bulunmadigi halde,
mahkemece, davacilarin ancak nama ifa talep edebileceginden bahisle davanin reddi dogru olmamistir.”
www.corpus.com.tr, e.t. 13.03.2022.

2Enli, s. 116; Serkan Ayan, s. 156.

453Mahmut Coskun, Insaat Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar, 2.Baski, Yetkin Yaymlari, Ankara

2020, s.651; Kurt, s. 207; Serkan Ayan, s. 157; Kirmizi, s.684; Y. 15. HD. T.17.10.2019, E.2019/2801,

K.2019/3981; “‘Taraflarin beyanlar1 ve mahkeme tarafindan alinan bilirkisi raporlarinda, ilgili
belediyesince davaya konu insaat hakkinda yapi tatil tutanagi diizenlenmemis ise de insaat temellerinin
yap1 ruhsatina aykiri olarak biiyiik atildigi, bu sekliyle ingaatin temel {istii vizesi almasinin miimkiin
olmadigi, imar mevzuatina aykirt oldugu belirtilmistir. Davaci is sahibi davasinda tazminat talebinin yani
sira insaattaki eksikliklerin bizzat ya da uzman bir kisi tarafindan tamamlanmasi i¢in nama ifaya izin
verilmesini talep etmistir. Yapma borcu, borglu tarafindan ifa edilmedigi taktirde alacakli, (is sahibi)
masraft borgluya ait olmak iizere edimin kendisi veya bagkasi tarafindan ifasina izin verilmesini
isteyebilir. Istemin hukuki dayanagini sézlesme ve dava tarihi itibariyle yiiriirliikte olan 6098 say1li Tiirk
Borglar Kanunu'nun 113. maddesi olusturmaktadir. Yasa hiikkmiine gére nama ifaya izin verilebilmesi igin
sozlesmenin feshedilmemis, yani yiiriirliikte olmasi, bor¢lunun edimin ifasinda temerriide diismesi ve
borcun "yapma borcu"na dair bulunmasi gerekir. Yargitay uygulamalarinda nama ifaya izin davasi talep
edilmesi halinde nama ifa talep edilen eksik ve kusurlu islerin teker teker nelerden ibaret oldugu, bunlarin
tamamlanmasi ve giderilmesi i¢in yapilmasi gereken masraflarin avans olarak da olsa miktarlarinin tespit
ettirilerek kararm hiikiim fikrasinda teker teker gosterilmesinin zorunlu oldugu ve eksik ve kusurlu islerin
giderimini karsilayacak miktar ve degerde yiikleniciye kalan bagimsiz bolimiin satisina izin ve yetki
verilmesi gerektigi kabul edilmektedir. Yukaridaki agiklama uyarinca somut uyusmazligimizda
mahkemece yapilacak is; hiikkme esas alinan bilirkisi kurulundan, sézlesmeye konu ingaatin mevcut
durumunun imar mevzuatina aykiri olup olmadiginin degerlendirilmesi, imar mevzuatina aykiri ise yasal
hale getirilme masraflarinin ve taraflar arasinda akdedilen sézlesmede davali yiiklenicinin bor¢larinin géz
oniinde bulundurularak eksik birakilan ve ayipl yapilmis olan is kalemlerinin ve bunlarin tamamlanmasi
ile giderilmesi masraflarinin, imalatin metraj, yontem ve takribi bedellerinin tespiti i¢in ek rapor alinmasi,
kararm hiikiim fikrasinda teker teker bu eksik ve kusurlu islerin giderilmesi i¢in gerekli olan masraflarin
ve eksik ve kusurlu iglerin giderimini karsilayacak miktar ve degerde yiikleniciye kalan 2 nolu bagimsiz
boliimiin satisina izin ve yetki verilmesinden ibarettir.” www.corpus.com.tr, e.t. 14.03.2022.
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edemeyecegini savunmaktadir. Ciinkii masraflarin avans olarak verilmesi borcunun
niteligi geregi aynen ifas1 gereken bir borg oldugu kabul edilmektedir*”.

Nama ifaya izin isteme hakki yasa geregi ingaat sozlesmesinin tarafi olan arsa
sahibine ait olup yiikleniciden, alacagin temliki yoluyla ya da direkt tapudan bagimsiz
boliim satin alan tigiincii kisilerin nama ifa talebinde bulunmasi1 miimkiin degildir45 ’,

Nama ifada yiiklenicinin arsa sahibine 6demek zorunda kaldigi masraflar, piyasa
kosullarina gore ortalama olarak gerekli olan makul bir miktar1 kapsayacaktir. Zira isin
ucuza yaptirtlmasi zorunlulugu bulunmadigi gibi en pahali yontemle ya da en yiiksek
fiyatla yaptirilmas: gibi bir liks de bulunmamaktadir*®.

Arsa sahibi, nama ifa durumunda yiikleniciye diisecek bagimsiz bdliimleri
tamamlamak zorunda degildir. Kendisine diisecek bagimsiz boliimler ve ortak kullanim
alanlar1 i¢in mahkemeden insaatin yiiklenici namina tamamlatilmasi ig¢in izin
isteyebilecektir. Lakin taraflar arasindaki s6zlesmede bagimsiz boliimler ayirt edici bir
sekilde belirlenmemisse bu durumda arsa sahibi insaatin tiimiiniin tamamlanmasi i¢in

yetki isteyebilecektir”’.

4Gauch (Werkvertrag), s. 487; Jorg Schmid: “Die Ersatzvornahme im allgemeinen Schuldrecht”, Norm
und Wirkung, Festschrift fiir Wolfgang Wiegand zum 65. Geburtstag, Bern 2005, s. 625 naklen Serkan
Ayan s. 158 dipnot 682.

*Giiteii, s. 738; Y. 15. HD. E.2018/1420, K.2018/3860, “Arsa sahibi ile yiiklenici arasinda yapilmig
bulunan arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde; yiiklenicinin sahsi hakkini temlik alan {giincii
kisilerin, nama ifa talep edip edemeyecekleri hususu davanin esasini olusturmaktadir. Nama ifa; eseri
yiiklenicinin nam ve hesabina, is sahibinin bizzat tamamlamasi veya baska bir yiikleniciye
tamamlattirmast demektir. Yiiklenicinin eseri tamamlama olasiligi zayif ve eserde tamamlanabilecek
durumda ise, sézlesmenin tarafi olan is sahibi, TBK 113, (BK 97) maddesi uyarinca nama ifaya izin
isteyebilir. Aciklamalardan anlasilacag: iizere yasal olarak nama ifaya izin isteme hakki, arsa pay1
kargilig1 insaat sdzlesmesinin tarafi olan arsa sahiplerine ait olup, s6zlesmenin tarafi olmadiklarindan,
davacilarn TBK 113, BK 97 maddelerinden yararlanarak, boyle bir davayi agmaya aktif husumet
ehliyetleri bulunmamaktadir. Bu durumda mahkemece aktif husumet yoklugu nedeniyle davanin reddine
karar verilmesi gerekirken kabuliine dair verilen kararda isabet bulunmadigindan, kararmn davalilar
yararina bozulmasi uygun bulunmustur.” www.sinerjimevzuat.cm.tr, e.t.14.03.2022.

6 Aydincik, s. 274-275.

457Kostakoglu, s. 585; Sahin, s. 249; Siitci, s. 727; Y. 15. HD. E.2008/6908, 2009/1163; “Arsa pay1
karsilig1 yapilan insaatlarda "nama ifa" istenmesi durumunda; arsa sahibi, kural olarak nama ifa suretiyle
tamamlayacagi ingsaatin, yiiklenicinin payma diisen bagimsiz boliimlerin eksik islerini tamamlamak ve
kusurlart gidermek zorunda degildir. Buna gore, ingaattan kendisine isabet edecek bagimsiz bolimler ile
ortak alanlarmi yiiklenici namimna tamamlamak iizere Borglar Kanunu'nun 97/1. maddesi hiikmiine
dayanarak izin talep edebilir. S6zlesmenin yanlar1 arasinda bagimsiz bdliimlerin paylagimi yapilmamis
ise, arsa sahibi ingaatin tamami i¢in nama ifa izni talep etmek durumundadir.”
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.14.03.2022.
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3.2.1.2. Gecikme Tazminati1 Talebi

Yiiklenici TBK m.118/I geregi, borcun zamaninda ifa edilmemesi nedeniyle arsa
sahibinin ugradig1 zarar1 gidermekle yiikiimliidiir megerki temerriide diismekte kusuru
olmadigini kanitlasin®®. Arsa sahibinin, yiiklenicinin temerriide diismesi bu sebeple de
sOzlesmenin zamaninda ifa edilmemesi nedeniyle ugrayacagi zararlar gecikme tazminati
kavramu ile belirtilmektedir*’,

Arsa sahibi TBK m.125 uyarinca aynen ifa ile birlikte gecikme tazminati isteme
hakkina sahip oldugundan, temerriit tarihinden aynen ifanin yapilacag: tarihe kadar
gecen silirede olusan zararlar gecikme tazminatinin konusunu olusturacaktir*®.

Gecikmeden dogan zararlar, arsa sahibinin ingaat belirlenen tarihte teslim edilseydi
malvarli§inin i¢inde bulunacagi durum ile ge¢ teslimden dolay1 halihazirda iginde
bulundugu durum arasindaki farki ifade etti§inden, zamaninda ve geregi gibi teslim
yapilmus olsaydi elde edecegi menfaate gore tespit edilir*®'. Bu baglamda gecikme
tazminatimin kapsamina fiili zararlar ve yoksun kalinan kazang kalemleri girmektedir*®*.

Arsa sahibinin, edimin zamaninda ifa edilecegi inanciyla yaptigir fakat sonugsuz
kalan masraflar fiili zararmi olusturur. Ornek olarak; teslim igin yapilan hazirlik
masraflari, liclincii kisilere 6denen tazminat, insaat teslim edilmedigi i¢in arsa sahibinin
mevcutta oturdugu evi bosaltamamasi ve kira 6demeye devam etmesi gosterilebilir*®.
Arsa sahibinin, teslim zamaninda gerceklesmis olsaydi elde edecegi baz1 kazanglardan
mahrum kalmasi yoksun kalinan kazang kapsamina girmektedir*®. Yoksun kalinan
kazancin en 6nemli Ornegini ise, arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimlerin teslim
edilmesi lazim gelen tarihe kadar gececek siiredeki mahrum kalinan kira bedelleri
olusturmaktadir®®. Yargitay, insaatin sozlesmeye uygun olarak teslim edilmesi gereken
tarihten, ifanin tam olarak saglandigi tarihe kadar gececek siire icin kira kaybi

istenebilecegini kabul etmektedir*®.

8Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 893; Aral/Ayranc, s. 396.

K irmizy, s. 509; Siiteii, s. 749.

*9K1ligoglu, Genel Hiikiimler, s. 893.

*1Sahin, s. 910; Dirican, s. 48.

*2Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, 5.925; Oguzman/Oz, s. 387.

43K urt, s. 210; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1127.

““Kurt, . 211.

4658ﬁtgii, s. 750; Giimdis, s. 69.

466y, 15. HD. E.2019/2704, K.2020/92, T. 15.01.2020, ilgili belediyeden insaatin genel yap1 kullanma
izin belgesi ile davaciya ait bagimsiz boliimlerin yap1 kullanma izin belgesinin hangi tarihte alindig:
sorulduktan sonra davaciya ait bagimsiz boliimiin hangi tarihte tamamlanip teslim edilmesi gerektigi, bu
tarihten itibaren yapi kullanma izin belgesinin alindig1 tarihe kadar ne kadarlik gecikme oldugu ve
gecikme siiresine gore teslimi gereken tarihten itibaren 12 aylik siire ig¢in daha az olamayacagindan
mabhalli piyasa rayiglerine gore mahrum kalinan kira alacagi karsilig1 gecikme tazminati ile 12 ay1 asan
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Ancak fiili teslim yapilmasmma ragmen bagimsiz boliimlerde arsa sahibinin
kullanimina engel teskil edecek eksiklikler varsa, bu eksikliklerin giderilecegi siire
belirlenerek bu siireyle smirli olarak da kira kaybina hiikmedilebilecegi kabul
edilmektedir*”’.

Gecikme tazminati istenebilmesi i¢in arsa sahibinin, ge¢ teslimden dolay1 bir
zararinin olusmasi1 gerekmekte olup haliyle zarar ile yiiklenicinin insaati ge¢ teslimi
arasinda uygun illiyet bagmim bulunmasi gerekmektedir*®®. Yargitay, gecikme ile uygun
illiyet bagi igerisinde bulunan tiim zararlarin gecikme tazminati kapsaminda
degerlendirilebilecegi goriisiindedir*®.

Arsa sahibinin yiklenicinin temerriidii durumunda gecikme tazminati talep
edebilmesi icin yiiklenicinin kusuru gerekmektedir. Zira TBK m. 118 hiikmiince
temerriide diisen bor¢lu kusuru olmadigin ispat ederse gecikme tazminati 6demekten

kurtulabilecektir*’’,

gecikme nedeniyle sozlesmede kararlastirilan kira bedeli karsiligi gecikme tazminati miktar1 konusunda
davacinin talebinin hangi tarihe kadar oldugu da gozetilerek gerekgeli ve denetime elverisli rapor alinip
degerlendirilmek suretiyle karar verilmesi gerekirken eksik inceleme sonucu gecikme tazminati isteminin
tiimden reddi dogru olmamus, kararin bozulmasi gerekmistir.” www.corpus.com.tr, e.t.08.11.2021.
*7Siitcii, $.756; Selimoglu, s. 267; Y. 15. HD. T. 28.03.2007, E.2006/1528, K.2007/1924; “Gecikme
tazminati, bagimsiz boliimlerin sdzlesmede kararlagtirilan teslim tarihinden baglayarak, eylemli olarak
teslim alindig: tarihe kadar olan siire i¢in istenebilir. Taraflar arasindaki 31.03.1995 tarihli sdzlesmeye
gore, isin teslimi gereken tarih, 15.11.1997'dir. Dosya igerigine gore, arsa sahibine ait bagimsiz
boliimlerin dava tarihi itibariyle kullanildigi anlagilmaktadir. Bu durumda, arsa sahibi, kendisine diisen
bagimsiz boliimleri kiraya verilecek durumda teslim almis ise, o boliimlerle ilgili kira alacagina bu tarihe
kadar hiikmolunur. Eger teslim alinirken kiraya verilmesine engel eksiklikler varsa, oncelikle, arsa
sahibinin bu eksiklikleri ne kadar siirede tamamlayabilecegi bilirkisiye hesaplattirilarak, bulunacak bu
tarihe kadar kira alacagi karar altina alinmalidir.” www .sinerjimevzuat.com, e.t. 09.11.2021.

*8Eren, Genel Hiikiimler, s.1104.

*9Siiteii, s. 750; Y. 23. HD. T.10.06.2013, E.2013/3925, K.2013/3927; “Asil ve birlesen 2007/843 esas
sayili davalarda davaci U. vekili, davali yiiklenici Pasabeyoglu A.S.nin davaciyla imzaladig1 arsa pay1
kargilig1 insaat sdzlesmesi uyarinca isi hukuki ayipli olarak teslim ettigini, kira gelir kaybi oldugunu,
ayrica yakit gideri 6dendigini ileri siirerek, kira bedelinin ve yakit giderlerinin davali sirket ve sirket
yonetim kurulu iiyelerinden: birlesen 2007/330 Sayil davada ise, davacilar U. ve E. vekili, kira bedeli ve
yakit giderlerinin davali sirketten tahsiline karar verilmesini talep etmis olup...Birlesen 2007/330 esas
sayil davada ise, 3, 12, 34, 35, 41, 53 ve 83 numarali bagimsiz boliimler yéniinden arsa sahibi Ulker ve
41 numarali bagimsiz boliimii arsa sahibinden tapuda devralan E. B., 1.3.2004 ile 26.2.2007 tarihleri
arasima dair gecikme tazminati ve 15.12.2005 tarihinden Oncesine ait olmak iizere 6denen yakit bedelinin
tahsilini istemislerdir. Oncelikle arsa sahibi U. ile 41 numarali bagimsiz béliimii devralan E. birlikte dava
agtiklarindan, bu bagimsiz boliim yoniinden devir tarihi olan 24.3.2004'ten itibaren gecikme tazminati ve
varsa Odenen yakit giderini talep hakki davali E. E. aittir. Su halde, 41 numarali bagimsiz bolim
yoniinden devir tarihinden itibaren E.'in talep hakki dogdugu gozetilerek, gecikme tazminati ve varsa
O6denmis yakit giderinin buna gore hesaplanmasi gerekirken, anilan hususun gézden kagirilmasi hatali
olmustur.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.14.03.2022.

0guzman/Oz, s. 498; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 961; Y. 15. HD. T.27.02.2012,
E.2011/4058, K.2012/1134; “Taraflarin murisleri arasinda diizenlenen 10.06.1998 tarihli s6zlesmenin 13.
maddesinde, ingaatin ruhsat tarihinden itibaren 48 aylik siirede tamamlanacagi, miicbir sebeplerin varligi
halinde 6 ay miihlet verilecegi, gecikme halinde daireler i¢in emsal kira bedelinin O6denecegi
kararlastirilmistir. Davada, siirede teslim edilmeyen daire ve diikkanlar i¢in kira bedeli istenmektedir.
BK'nin 96. maddesince, alacakli hakkini kismen veya tamamen istifa edemedigi takdirde bor¢lu kendisine
hicbir kusurun isnat edilemeyecegini ispat etmedik¢ce bundan miitevellit zarari tazmine mecburdur.
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Gecikme tazminat1 sadece aynen ifa istenebilecegi siirece talep edilebilecek olup arsa
sahibinin s6zlesmeden donme ya da fesih durumunda gecikme tazminati talep etme

hakk: bulunmamaktadir®’".

Nitekim arsa sahibinin sozlesmeden donme iradesini
gostermesi durumunda ylikleniciden ingaata devam ederek edimini ifas1 beklenemez. Bu
sebeple de insaata devam etmeyen ylikleniciden gecikme tazminati istenemeyecektir.
Ancak yiiklenici, donme beyanini kabul etmez veyahut donme beyanindan etkilenmeyip
insaata devam ederse bu durumda teslim siiresi sézlesmeye gore belirlenebilecek olup
arsa sahibi gecikme nedeniyle ugradig: zararlar isteyebilecektir®’>.

Yargitay oOnceden aynen ifa ve gecikme tazminati istenebilecegi siireyi, arsa
sahibinin TBK m.125 geregince se¢imlik haklarin kullanilmasi i¢in gereken makul siire
ve somut olayin ozelligine gore eksik islerin tamamlanabilmesi i¢in bilirkisi tarafindan
tespit edilen siirenin toplami kadar bir siireyle smirli olarak belirlemekteydi*’”.

Ancak YHGK bu goriise katilmayarak, arsa sahibinin gecikme siiresinin tamamini
kapsayacak sekilde tazminat istemesinin hakkin kotiiye kullanilmasi olarak
nitelendirilemeyecegini zira TBK m. 471/1 uyarinca bu durumun yiiklenicinin 6zen

borcuna, dogruluk ve giiven kurallarina uygun diistiigiinii belirtmistir. Ancak arsa

S6zlesmeye konu insaatin siirede tamamlamadigi iddiasi ile gecikme tazminati istenildigine gore
sozlesmede gecikme tazminatina iligkin diizenleme olmasa dahi yiiklenici kusuru nedeniyle gecikme var
ise tazminatla sorumludur. S6zlesmede cezai sarttan s6z edilmediginden davada BK'nin 158. maddesi
hiikmiiniin uygulama yeri de bulunmamaktadir. Kald1 ki arsa sahibi gecikmeden dogan diikkanlara iligkin
zararini ve cezayl asan zararini her zaman isteyebilir (BK. 159 md).” www.sinerji.com.tr, e.t. 14.03.2022.
“""'Mehmet Serkan Ergiline, Olumsuz Zarar, Beta Basim, Istanbul 2008, s. 258: Oguzman/Oz, s.499.
Siiteii, s. 750; Y. 23. HD. T.06.11.2015, E.2015/4602, K.2015/7122; “Bununla birlikte, depo edilen
bedel kapsaminda belirlenen gecikme tazminati hesaplanirken, gecikilen siirenin tespitinde siirenin
baslangici yoniinden temel dstii ruhsatinin alindigr 16.08.2000 tarihi esas almmistir. S6zlesmede, isin
stiresinin temel iisti ruhsatinin alinmasindan itibaren baglayacagi 6ngoriilmiis ise de, bundan, ruhsatin
yiiklenici tarafindan istendigi zaman alinabilecegi anlami ¢ikarilamaz. Bu itibarla, sdzlesmenin
diizenlendigi 08.08.1994 tarihinden itibaren temel {istii ruhsatinin alinabilecegi makul siirenin bilirkisilere
tespit ettirilerek, bu tarihten itibaren teslimi gereken tarihin belirlenmesi suretiyle sonuca ulasilmasi
gerekirken belirtilen bu hususlar gézard edilerek hiikiim kurulmasi yerinde olmamustir.

Yine, gecikme tazminati talebi hakkinda inceleme yapilirken, ihtarla yapilan fesih bildirim tarihine kadar
hesap yapilmis ise de, yukarida deginildigi gibi, sézlesme halen ayakta olup, arsa sahiplerinin ihtar1
nedeniyle isin durup durmadigt konusunda aragtirma yapilmaksizin, soyut olarak fesih tarihine kadar
hesap yapilmasi da hatali bulunmustur. Yapilacak inceleme sonucunda feshin igin durmasina bir etkisinin
bulunmadigmin anlagilmast durumunda ve halen dahi teslimin gergeklestirilmedigi dikkate alindiginda
bagimsiz boliimlerin satis tarihleri de gozden kagirilmaksizin hiikiim kurulmalidir.” www.corpus.com.tr,
e.t.15.02.2022.

473Kostakoglu, s. 622; Siitcii, s. 746; Y. 15. HD. T. 17.04.1989, E.1989/2719, K.1989/1964; “Insaatin
19.10.1980 tarihinde bitmesi gerektigi halde dava tarihine kadar tamamlanmadigi mahkemece kabul
edilmis ve geciken bu siire i¢in kira tazminatina hitkmedilmistir. Oysaki miiteahhidin sdzlesme siiresi
sonunda insaati tamamlayamamasi iizerine davacilarin BK. 106. maddesinde taninan se¢imlik haklarini
muhik bir siire sonunda kullanmalar1 gerekirdi. Bu haklarin kullanmaktaki gecikmeden dolay1
yiiklenicinin zararmin artmasina neden olan davacilarin bu kusurlarindan yararlanmalar1 BK. 98/2 ve 44.
maddeleri hitkkmiine aykiridir.” www.sinerjimevzuat.com, e.t.19.03.2022.
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sahibinin ifayr beklemek yerine baska tiirlii davranma olanagi varsa bunun
kullanilmamast ortak kusur olusturacaktir*’®.

3.2.1.3. ifaya EKkli Ceza Kosulu

Roma Hukukundan beri var olan bir kavram olan ceza kosulunun ¢ikis sebebi bir
taraftan zararin ispatinda ve hesaplanmasinda ortaya c¢ikacak zorluklari agsmak diger
taraftan ise borclu {lizerinde baski kurarak onu ifaya zorlamak olmustur. Ancak Roma
Hukukunda aynen ifa davasi kabul gérmemekte oldugundan bir malin teslimine iliskin
davalarda ceza olarak bir miktar paranin 6denmesi talep edilmekteydi®’.

19. yy.’a gelindiginde ise Almanya ve Isvicre dgretisinde aynen ifa, asli talep olarak
on planda tutulmaya baslandi ve tazminat talebinin yerini aldi. Boylelikle cezai sart,
sozlesmede kararlastirilan edimlerin ifasin1 saglama amacina hizmet etmek iizere
evrildi*’.

Bu bakimdan ceza kosulu, diger adiyla cezai sart, borcun hi¢ veya geregi gibi yerine
getirilmemesi durumunda borg¢lunun, alacakliya karst onceden bir edimde bulunmay1
taahhiit etmesi olarak tanimlanabilir*’”’. TBK’nunda acik tanimi yapilmamakla birlikte
m.179/I’de, “Bir sézlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa edilmemesi durumu i¢in bir ceza
kararlastirilmigsa, aksi sdzlesmeden anlasilmadikca alacakli, ya borcun ya da cezanin
ifasini isteyebilir.” hitkmii yer almaktadir.

Cezai sart ile borglu, alacakliya karsi asil edimini tam ve eksiksiz olarak zamaninda
veya yerinde ifa etmemesinden kaynakli bir edimde bulunmay:1 {istlenir ya da

kararlastirilan bedeli 6deyerek sézlesmeden donme hakki kazamir*’®. Yargitay cezai

sart1; gecerli bir borcun yerine getirilmemesi veyahut eksik getirilmesi ya da belli bir

MSiiteti, s. 746; YHGK T. 21.10.2015, E.2013/23-2396, K.2015/2331; “Yargitay Hukuk Genel
Kurulunun 09.10.1991 tarih, 1991/15-340 E, 1991/467 K igtihadinda belirtildigi ve bu tarihten sonra
Yargitay'ca da istikrarli sekilde uygulandigi ilizere arsa sahibi, sozlesmeye gore kararlastirilan teslim
tarihinden sonra makul siirede BK'nun 106/2. (TBK 125/T) se¢imlik haklarin1 kullanmaya zorlanamaz. Bu
itibarla davacilar da somut olayda aynen ifa yoniinde se¢imlik haklarini kullanmis olmakla, ifay1
bekledikleri siirede olusan gecikme tazminati alacaklarii tiimiiyle talep edebileceklerinden, 01.03.1998
ile takip tarihi arasindaki dénemde olusan gecikme tazminati alacaklarmin davacilar yararina nazara
almmasi gerekirken aksi yonde hiikiim tesisi usul ve yasaya aykirt olmustur..” www.corpus.com.tr, e.t.
19.03.2022.

75 Atamer/Siizel/Geisinger, s. 93.

“T5pascal Hachem, Agreed Sums Payable Upon Breach of an Obligation, Eleven Publishing, 2011, s. 30,
naklen Atamer/Siizel/Geisinger, s. 95.

*""Hiiseyin Ekinci, Doktrin ve Uygulamada Cezai Sart, Seckin Yaymevi, Ankara 2004, s. 25-26.
*8Ekinci, s. 27; Reisoglu, s.455.
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zaman ve yerde yerine getirilmemesi durumunda bor¢lunun 6demesi gereken gotiirii
edim olarak tanimlamistir*”’|

Ceza kosulu alacaklinin ifaya ulagsmasi icin borgluya karsi kullanabilecegi bir baski
vasitasi olup bunun i¢in zararin varligi gerekmemektedir*™. Ceza kosulu, bir borcun
ifasini yaptirima bagladigi i¢in gecerliligi asil borcun varligma baglidir*®'.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmeleri bakimindan da teslim giiniiniin gegirilmesi ile
birlikte ceza kosulu islemeye baglayacak olup aksine anlasma olmadik¢a ceza
kosulunun istenebilmesi i¢in yiikleniciye ihtar ¢ekilmesi gerekmemektedir™®?. Ancak
aksi kararlagtirllmadik¢a yiiklenici, temerriide diismede kusuru bulunmadigini

"%, Ingaat sozlesmelerinde, teslim

kanitlayarak cezay1 Odemekten kurtulabilecekti
haricinde diger borca aykiriliklar i¢cin de ceza kosulunun kararlastirilmast miimkiindiir.
Buna gore ingaatin vaktinde tamamlanarak teslim edilmemesi, ingaatin ayipsiz ve tam
olarak teslim edilmemesi ya da insaatin zamaninda ve ayipsiz ve de eksiksiz olarak
teslim edilmemesi durumlarinda cezanin istenebilecedi kararlastirilabilir*®*,

Ifaya eklenen ceza kosulunda ise, cezanin borcun belirli bir yer veya zamanda ifa
edilmemesi durumu i¢in kararlastirilmasi s6z konusudur. Bu iki halin varligr durumunda
yani ceza kosulunun, borcun kararlastirilan yerde ya da zamanda ifa edilmemesi hali
icin kararlastirilmis olmasi durumunda Kanun geregi karine olarak ifaya ekli ceza

485

kosulu s6z konusu olacaktir Bu iki halin varhigi disinda kararlastirilan ceza

kosulunun ise ilke olarak se¢imlik bor¢ dogurdugu kabul edilmektedir*™.
Ifaya ekli ceza kosulunun istenebilmesi i¢in; cezanin borcun belirlenen yer veya

zamanda ifa edilmemesi durumu i¢in kararlastirilmis olmasi, alacaklinin bu hakkindan

4y 14. HD. T.28.06.2010, E.2010/6622, K.2010/7394; “Gergekten cezai sart, gecerli bir borcun yerine
getirilmemesi veya eksik yerine getirilmesi ya da belli bir yerde belli bir zamanda yerine getirilmemesi

durumunda bor¢lunun 6demesi gereken gotiirii bir edimdir.” www.corpus.com.tr, e.t. 19.11.2021.
*Dirican, s. 16; Kirmizi, s. 1114.

*Eren, Genel Hiikiimler, s. 1182; Y. 23. HD. T. 12.01.2016, E. 215/1656, K. 2016/72; “Davali vekili,
adi yazili sekilde yapildig i¢in gegersiz olan arsa pay1 karsilig ingaat
On sdzlesmesine dayanarak cezai sartin tahsilinin istenemeyecegini savunarak, davanin reddini istemistir.
Mahkemece, resmi sekilde yapilmasi gerekirken adi yazili sekilde diizenlenen arsa pay1 karsiligt insaat
On sdzlesmesinin gegersiz oldugundan taraflarin sadece verdiklerini geri
isteyebilecegi, gecersiz sdzlesmenin yerine getirilmemesi halinde sézlesmede yazili cezai sartin tahsilinin
istenemeyecegi gerekgesiyle davanin reddine dair verilen karar, davaci vekilinin temyiz istemi {izerine
Dairemizin 17.11.2014 tarih ve 6906 E., 7283 K. sayili ilamiyla onanmistir.” www.corpus.com.tr, e.t.
19.11.2021.

27 evkliler/Gokyayla, s. 484.

“Dirican; s. 69.

#4Serkan Ayan, s. 170.

®Siitei, s. 775; Kirmuzy, s. 1128.

*Hifz1 Veldet Velidedeoglu ve Refet Ozdemir, Tiirk Borglar Kanunu Serhi, Yargitay Yaym No:19,
Ankara 1987, s. 335; Siitcii, s. 775.
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acikca feragat etmemis olmasi ve ifay1r g¢ekincesiz olarak kabul etmis olmamasi

gerekmektedir*’

. Ancak taraflar muaccel olan ceza kosulunun miktar1 ve 6denmesi
konusunda teslimden Once anlagsmigslarsa, artik arsa sahibinin ¢ekince ileri siirmesi
gerekmez™*,

Ceza kosulu, insaatin vaktinde teslim edilmemesi durumu ig¢in saatlik, giinliik,
haftalik veya aylik olarak belli bir miktarin 6denmesi bigiminde kararlastirilabilecegi
gibi tek bir miktar olarak da kararlastirilabilir™®’. Yargitay taraflar arasindaki
sozlesmede ceza kosulu ile birlikte gecikme tazminatinin da istenebilecegine iliskin bir
hilkim mevcut degilse arsa sahibinin ceza ile ceza miktarin1 asan zararini
isteyebilecegini kabul etmektedir*”.

Cezai sartin fahis olarak belirlendigi durumlarda doktrinde, alacaklinin menfaati,
yiiklenicinin kusurunun agirligi, borcun ihlalinin arsa sahibi bakimindan agirligr ve
taraflarin ekonomik durumlari1 dikkate alinarak cezanin tenkis edilmesi gerektigi kabul

edilmektedir®’.

7K $ksal Kocaaga, Tiirk Ozel Hukukunda Cezai Sart, Yetkin Yayinlari, Ankara 2003, s. 151; YHGK T.
29.06.2021, E. 2017/3-2245, K. 2021/880: “Somut olayda; davaya konu sozlesmelerin 3.6. maddesinde
diizenlenen “Teslim siiresine uyulmamasi durumunda satict her gecikme ay1 i¢in alinan gayrimenkuliin
bedelinin %] tutarindaki cezayi hitkmii alictya 6demek zorundadir.” hiikmiiniin ifaya ekli cezai sart
mabhiyetinde oldugu her tiirlii duraksamadan uzaktir. Tiirk Borglar Kanunu’nun 179/I1. maddesinde ceza,
borcun belirlenen zaman veya yerde ifa edilmemesi durumu i¢in kararlagtirilmissa alacakli, hakkindan
acikca feragat etmis veya ifay1 ¢ekincesiz olarak kabul etmis olmadikga, asil borgla birlikte cezanin ifasini
da isteyebilir denilmek suretiyle ifaya ekli cezayi diizenlemistir. Bu cezaya, gecikme cezasi da
denmektedir. 28. Anilan hilkme gore bor¢lunun borca aykiri davranisi halinde, alacakli hem aynen ifayi,
hem de kararlagtirilan cezanin 6denmesini talep edebilecektir. Bu nedenle, burada ceza kosulunun aynen
ifaya ilave olarak (kiimiilatif) talep edilebilmesi olanaklidir. Ornegin, bir insaat sézlesmesinde yiiklenici,
isin teslim edilmesi gerektigi tarihten itibaren geciktigi her giin i¢in ig sahibine 10.000 TL ceza kosulu
O6demeyi taahhiit etmigse, yiiklenicinin borcunu ifada gecikmesi halinde, is sahibi hem gecikilen her giin
igin 10.000 TL ceza kosulunu hem de insaatin bitirilmesini isteyebilir. ifaya eklenen ceza kosulu,
ozellikle borcun geg ifa edilmesi halinde uygulanir ve uygulamada en ¢ok rastlanan ceza kosulu tiirtidiir .”
www.corpus.com.tr, e.t. 18.11.2021.

“SKurt, s. 221.

*Serkan Ayan, s. 171; Biiyiikay, s. 214.

0y, 23. HD. T. 05.06.2018, E.2015/8378, K.2018/3536; “Arsa pay karsilig1 insaat sozlesmelerinin
resmi sekilde yapilmast zorunludur. Tadil sodzlesmeleri de asil soézlesmenin tabi oldugu sekilde
yapilmalidir. Bu nedenle mahkemece asil sozlesmede olmayan cezai sartin adi yazili sdzlesmede
kararlagtirllmig olmast nedeniyle reddi yerindedir. Ancak kira tazminati bakimindan farkli bir
degerlendirme yapilmasi gerekir. Kira tazminati olarak isimlendirilen talepler, hukuki niteligi itibariyle
bir gecikme tazminatidir. Arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinin zamaninda ifa edilmemesi nedeniyle
arsa sahibinin ugradig1 zararin tazmine gecikme tazminati denilmektedir. Arsa sahibine kalan bagimsiz
boliimlerin sézlesmeye gore teslim edilmesi gereken tarihten, teslim tarihine kadar gegen slirede mahrum
kalinan kira bedeli gecikme tazminatinin en 6nemli kismini olusturur. Yiiklenici, siiresinde insaat1 teslim
borcunu yerine getirmemisse; arsa sahibi her zaman gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir
(TBK m.125/...). Bu sebeple, kiratazminatinin sozlesmede yazili olmasina veya ihtirazi kayit
konulmasina teslimde gerek olmaksizin talep edilebilmesi miimkiindiir.” www.corpus.com.tr,
e.t.19.03.2022.

491Tunn;omag, s. 144; Ekinci, s. 328; Kocaaga, s. 230.
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Ancak arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde yiiklenici taraf genellikle tacir
oldugundan ve tacir olan yliklenici TTK m.22 uyarinca cezai sartin indirilmesini
isteyemeyeceginden, cezanin tenkisi s6z konusu olmamakla birlikte Yargitay
uygulamasinda yap1 kooperatifleri tacir sayilmadigindan cezai sartin tenkisi yapi
kooperatifleri icin kabul edilmektedir*®”. Fakat kural bu olmakla birlikte cezai sart eger
tacir yiiklenicinin mahvina neden olacak ve ahlak ve de adaba aykiri nitelikteki ise

gegerli olmayacaktir *°.

3.2.2. Arsa Sahibinin Aynen ifadan Vazgecip Miispet Zararimin Tazminini Talep
Etmesi
Zarar kavrami, hem soézlesme kaynakli sorumluluk hem de s6zlesme dis1 sorumluluk

alaninda yer bulan bir kavram olmakla birlikte Tiirk Borglar Kanunu ile mehaz isvicre

*2Siiteii, s. 786; Y. 15. HD. T.09.07.2019, E.2019/1960, K.2019/3281; “13.09.2003 tarihinden itibaren
dava tarihi olan 26.11.2012 tarihine kadar dubleks mesken i¢in aylik 200 Mark cezai sart talep
edebilecegi, davali kooperatifin tacir olmadig1 ve tiyelerini konut sahibi yapmak gibi sosyal bir amagla
kuruldugu ve insaatlarin halen de bitmemis oldugu, dolayisiyla davacinin dava tarihinden sonraki déonem
i¢in de tazminat istemeye hakki bulundugu gz oniinde bulunduruldugunda asir1 bulunan tazminatin 6098
sayili Kanunun 182/3'lincii maddesi uyarinca indirilmesinin hakkaniyete uygun olacagi gerekcesiyle
13.3.2005'den davadan 6nceki tahakkuk tarihi olan 13.11.2012 tarihine kadar gegen 93 ay igin aylik 200
mark tizerinden 18.600 Mark cezai sart alacaginin TL karsilig1 22.073,12 TL tizerinden davanin kismen
kabuliine karar verilmistir. Dosya kapsamina gore davali kooperatifin dava digi diger arsa sahipleriyle de
kat karsilig1 insaat sozlesmeleri yaptigi, mahkemenin gerekcesinde belirttigi 2008/88 E sayili dosyada
bagka arsa sahibi tarafindan acilan davada cezai sartin tahsili talepli dava agildigi, mahkemece davanin
kabuliine iliskin kararin kesinlestigi anlagilmaktadir. Taraflar arasindaki sézlesmede 6'nci maddesinde,
Insaatlarin baslayarak bitirilmesi ve arsa sahibine ait is yerlerinin teknik sartnamesine ve planlamasima
uygun bir sekilde teslim edilmesi i¢in 540 is giinii siire belirlendigi, siirenin baslangicinin arsanin ruhsat
alimmasinda bir piiriiz yoksa ve arsa sahibinden olusan bir kusur olmazsa her haliikarda kooperatif imar
durumu aldiktan itibaren alti aylik siire i¢cinde ruhsat almasi halinde ruhsatin alindigi tarihten itibaren
baslayacagmin ve belediyece insaat yasagi gibi bir yasak ve diizenleme getirilmesi ve buna da arsa
sahibine kars1 yazilabilir sekilde kanitlanmasi halinde isbu yasak siiresinin insaat siiresine ekleneceginin
kabul edilip insaatin siiresinde bitmemesi halinde sozlesmenin 17'nci maddesine gore her bir villa i¢in
aylik 200 Alman Marki cezai sart 6denmesinin kabul edildigi goriilmektedir.”; Y. 16. HD. T. 03.06.2011,
E.2011/954, K.2011/3255; ““ ...her ne kadar kooperatifler 6762 sayilt Tiirk Ticaret Kanunu'nun 136.
maddesinde ticaret sirketleri arasinda gosterilmis ise de, amaci ortaklarinin konut ihtiyacini karsilamak
olan ve bu ihtiyaci karsiladiktan sonra tasfiye ve terkin edilen ve higbir ticari faaliyeti bulunmayan konut
yap1 kooperatiflerinin ticaret sirketi kapsaminda degerlendirilemeyecegine gore...” , www.corpus.com.tr,
e.t. 09.03.2022.

YHGK T. 18.06.2019, E.2017/19-922, K.2019/706; “Ticaret Hukukumuzda cezai sart, miktari
yoniinden sadece, BK'nin 20. maddesindeki “ahléka aykirilik” kavramu ile sinirlanmig bulunmaktadir.
TTK'nin 24. maddesi uyarinca tacirin, bor¢lu oldugu cezai sartin tenkisini istemesi miimkiin degildir
Ancak, TTK'nin 24. maddesiyle tacir olan sahsa ve onun akidine taninmis olan bu (akit serbestisi) ilkesi,
biitiin akitler i¢in sinirlayict bir hiikiim mahiyetinde olan TTK'nin birinci maddesi hiikmiiniin atfi
nedeniyle BK'nin (butlan) 20. maddesi hiikmii ile, tahdit edilmistir. Sayet, taraflarca sdzlesme ile tespit
edilmis olan cezal sart miktari, bor¢lu durumda olan tacirin, iktisaden mahvint mucip olacak ve onun
eskisi gibi ticari faaliyetini devam ettirmesine imkéan tanimayacak derecede agir ve yiiksek ise, o zaman,
bdyle bir cezai sart1 ahldk ve adaba aykiri bir sart olarak kabul ederek, kismen veya tamamen iptali
cihetine gitmek miimkiindiir. Ciinkii, ahlak ve adaba aykirilik dolayisiyla s6zlesmede yer alan cezai sart'in
butlani, hukukun genel bir ilkesidir. TTK'nin 24. maddesi hiikmiiniin, bu genel miieyyidenin diginda
kalacagini diistinmek miimkiin degildir.” www.corpus.com.tr, e.t. 19.03.2022.
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Borglar Kanunu ve Alman Medeni Kanunu’nda bu kavramin tanim yapilmamistir**.

Bir zarar taniminin yapilmamasinin en dnemli nedeni gerceklesebilecek tiim halleri
kapsayan bir tanimin verilmesinin miimkiin olmayist olup doktrin ve uygulamaya bu
tanimun yapilmasi gorevi yiiklenmistir*”.

Karsilikli olarak bor¢ yiikiimleyen akitlerde taraflardan birinin asli edim borcunu
yerine getirmemesi nedeni ile temerriide diismesi halinde verilecek ek siire sonunda
aynen ifa ve gecikme tazminat1 isteminden vazgecen alacaklinin, se¢cimlik haklarindan
birisi aynen ifa yerine tazminat talebidir. Alacaklinin aynen ifadan vazgecerek miispet
zararinin O0denmesini istemesi durumunda, sozlesme gecerliligini korumaya devam
etmekte fakat aradaki iliskinin icerigi degiserek, bor¢lunun asli edim yiikiimiiniin yerini

496

tazminat 0deme borcu almaktadir™. Bu ihtimalde borcun ifasit halen miimkin olmakla

birlikte bor¢lu sanki borcun ifasi imkansizlagmig gibi alacaklinin zararmni tazmin
etmektedir®”.

Bu kapsamda miispet zarara iliskin bir tanim vermek gerekirse; edimin ifa
edilmemesi sebebi ile alacaklinin mal varliginin su anda i¢inde bulundugu durum ile
edim sozlesmeye uygun bir sekilde tam ve eksiksiz olarak yerine getirilmis olsaydi
icinde bulunacagi varsayilan durum arasindaki fark miispet zarari olusturmaktadir®®.
Kural olarak bu zarar ifa edilmeyen borcun degeri ile gecikme zararlarindan olusur®”.
Gecikmeden dogan zararinin da eklenmesiyle alacakli, bor¢ zamaninda ifa edilseydi
malvarlig1 hangi durumda olacaksa o duruma getirilmelidir’®.

Yiiklenicinin, bagimsiz boliimleri teslim borcunda temerriide diigmesi durumunda
gecikmis ifanin arsa sahibi agisindan artik bir 6neminin bulunmamasi ve miispet zarara
iligkin tazminatin teslimi gereken boliimlerin ederinden daha fazla olmasi halinde arsa

sahibi TBK m.125/I1 uyarinca artik miispet zararin tazminini talep edebilecektir™®'.

¥47afer Zeytin, “Alman hukukunda Zarar Kavramu ve Gelisimi, Maddi Zarar Olarak Ozel Kullanim
Kayb1”, Banka ve Ticaret Hukuku Dergisi, Ankara 1999, C. 20, S. 2, s. 75; Seda irem Cakirca, Tiirk
Sorumluluk Hukukunda Yansima Zarar1, Vedat Kitapcilik, Istanbul 2012, s. 11.

¥Cakirca, s. 11.

496Serife Deren Giindiiz, Olumlu Zarar, 1.Baski, Oniki Levha Yaymecilik, Istanbul 2020, s. 167.
¥T0guzman/Oz, s. 526; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 962.

“8Havuteu, s. 68.

Kurt, s. 258; Gokhan Antalya, Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, C. III, Legal Yaymncilik, Istanbul
2017, s. 496.

*“Giindiiz, s. 167.

*"Duman, ingaat, s. 86; Kirmizi, s.517-518; Y. 15. HD. T. 04.06.2012, E.2012/2766, K.2012/4181;
“Yiiklenicinin yiliklendigi ediminin ifasinda bor¢lu temerriidiine diismiis olmas1 durumunda arsa sahipleri
Bor¢lar Kanunu'nun 106. maddesi hilkmiinde diizenlenen se¢imlik haklarindan birisini kullanabilir.
Somut olayda ise davacilar Borglar Kanununun 106/I. maddesi uyarinca "ifa yerine
olumlu zararin" tazminini istemislerdir. ifa yerine olumlu zararm giderilmesinin istenmesi durumunda
yanlar arasindaki  sozlesme  yirtrlikte kalir; ancak, vazgecilen asil borcun yerini
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Ancak bu secenek insaat sézlesmelerinde nadir olarak karsimiza ¢ikmaktadir zira arsa
sahibinin aynen ifada menfaatinin bulundugu kabul edilmektedir’*.

Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgecip miispet
zararinin tazminini talep etmesi niteligi geregi degistirici yenilik doguran bir hak olup,
bununla birlikte ingaat sozlesmesi yiiriirliikte kalmakta ancak yiiklenicinin bagimsiz
boliimleri teslim borcu tazminat borcuna déniismektedir™®.

TBK m.112 uyarinca yiiklenici, kendisine hicbir kusurun yiiklenemeyecegini
kanitlamadig siirece, arsa sahibinin bundan dolay1 meydana gelecek zararin1 gidermek
zorundadir. Bu durumda arsa malikinin aynen ifadan vazgecip miispet zararinin
tazminini istemesi, yiiklenicinin kusurlu olmasia baglidir™**.

Yiiklenici bagimsiz bdéliimleri teslim borcunda temerriide diismesinde kendisine
kusur yiiklenemeyecegini kanitlarsa, miispet zarara iligkin tazminati 6demek zorunda
degildir’®.

Alacaklinin aynen ifadan vazgecip miispet zarariin 6denmesini istedigi ana kadar
meydana gelen temerriidiin sonuglari, yapilan bildirimden sonra da gecerli olacagindan,
bu ana kadar dogmus bir zarar varsa, bunun da miispet zarar tazminati kapsaminda

istenip istenemeyecegi ise doktrinde tartigmalidir®

Bazi yazarlar, aynen ifadan
vazgecen arsa sahibinin artik ifaya bagh bir talepte bulunmasinin miimkiin
olmadigindan yola ¢ikarak miispet zarar kapsaminda cezai sart1 talep edemeyecegini

ileri siirmektedir’. Buna karsilik hakim olan goriis, ifadan vazgecilen tarihe kadar

"olumlu zarar" tazmini alir. Kusuruyla temerriide diisen bor¢lu, Bor¢lar Kanunu'nun 96 ve izleyen
maddeleri cercevesinde alacaklilarin miispet zararini tazminle sorumlu tutulur.
Borglunun, tazmin sorumlulugundan kurtulabilmesi i¢in borglu temerriidiine diismesinde kusursuzlugunu
kanitlamasi gerekir. Alacaklinin isteyebilecegi olumlu zarar tazminatinin konusu "ifadaki ¢ikaridir", yani
sozlesmede yiiklenilen edimin tiimiiyle yerine getirilmesi durumunda alacaklinin elde edecek oldugu
¢ikaridir. Olumlu zarar tutarinin belirlenmesinde, yiiklenilen edimin yerine getirilmesi gereken tarih esas
tutulur. Bagka bir anlatimla zarar, bor¢lunun temerriide diismiis oldugu giine gore hesaplanir. Ancak,
aynen ifaden vazgegip olumlu zararin tazmini istendiginde; ayrica, gecikme-kira tazminati, eksik ve ayipl
isler bedeli, cezai sart ve tasinmazin yahut paylarinin tescili istenemez. Ciinkii, ifa yerine gegen
olumlu zararin istenmesi demek, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi davacilara diisen
bagimsiz bdliimlere ait arsa paylarinin daval yiikleniciye temliki karsiliginda o bagimsiz bdliimlerin,
teslimi gereken tarihteki bitmis halde rayi¢ bedellerin miispet zarar olarak istenmesi demektir.”
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.19.03.2022.

392 Siiteii, s. 807.

93yedat Buz, Medeni Hukukta Yenilik Doguran Haklar, Yetkin Yaylari, Ankara 2005, s. 193; Murat
Topuz, Isvigre ve Tiirk Borglar Hukuku ile Karsilastirmali Olarak Roma Borglar Hukukunda Maddi Zarar
ve Bu Zararin Belirlenmesi, 2. Baski, Seckin Yaymlari, Istanbul 2011, s. 95; Eren, Genel Hiikiimler, s.
1141.

*%Eren, Genel Hiikiimler, s.1143; Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 930; Enli, s. 140.

0Enli, s. 140.

506Havutg:u, s. 69-71; Bekir Akinci, Ticari Satimda Saticinin Temerriidiic ve Miispet Zarar, Sayram
Yaynlari, Konya 2014, s. 95; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 962.

Kurt, s. 225; Giimiis, s. 72.
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olusan gecikme zararlarinin da miispet zarar kapsaminda dikkate alinmasi gerektigini
belirtmektedir. Nitekim temerriidiin ifadan vazgecildiginin bildirildigi ana kadar dogan
sonuglari, bundan sonra da sakli olacaktir. Yargitay da gecikme tazminati ve ifaya bagl
ceza kosulunun miispet zarar olarak istenebilecegi goriisiindedir’®.

Doktrindeki bir goriise gore ise burada ikili bir ayrim yapilmasi gerektigi ve eger
temerriitten sonra verilen mehil sonunda miispet zarar talep edilmisse, gecikme
tazminat1 ve ifaya ekli cezai sartin istenemeyecegi ¢ilinkii miispet zararin zaten temerriit
tarihi itibariyle belirlendigini ileri siiriilmektedir. Ancak temerriidiin olusmasindan ve
aynen ifanin istenmesinden sonra, tekrar ek siire verilerek miispet zararin tazmininin
istenmesi durumunda artik temerriit tarihi ile zararin tazmininin istendigi tarih
arasindaki siire i¢in gecikme tazminati ve ifaya ekli cezai sartin talep edilebilecegini
kabul etmektedir’®”.

Arsa sahibi miispet zararinin tazminini istedigi takdirde, bagimsiz bodliimlerin
tamamlanan kisminin kullanilmasi miimkiin ise bu kismi kabul etmeli ve bu kisimla
orantili olarak bedelin tazminattan mahsup edilmesine razi olmalidir. Bu sonuca TBK
m.486/I’de yer alan metnin kiyasen uygulanmasiyla ulagilir’'’,

Ancak kanun geregi alacakliya li¢ kademeli se¢imlik hak taninmis oldugundan dolay1
alacaklinin iradesinin net ve kesin olarak belirlenmesi gerekir. Zira uygulamada
alacaklinin sozlesmeden dondiigiinii belirtmesine ragmen bunun yani sira miispet
zararmin tazminini talep ettigi de goriilmektedir. Isvicre Federal Mahkemesi bu sekilde
meydana gelen bir olayda alacaklinin agik bir sekilde s6zlesmeden donme iradesini
belirtmesine ragmen bunun yaninda yoksun kalinan kazancin da tazmininin talep
edilmesi durumunda alacaklinin gercek iradesinin doénme degil, aynen ifadan

vazgecerek miispet zararin tazmini olarak yorumlamis ve kabul etmistir’''. Yargitay da

benzer bir sekilde hem sozlesmenin feshi hem de ifaya ekli cezanin talep edilmesi

508Oguzman/(")z, C.2, s. 1678; Havutgu, s. 70-71; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 962; Y. 23. HD. T.
03.12.2015, E.2014/6623, K.2015/7866; “Miispet zarar, sozlesme nedeniyle cebe girmesi gereken
paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen zarardir. Bu niteligi geregi, miispet zarar daima ileriye
doniik olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle miispet zarar, s6zlesmenin hi¢ veya geregi gibi ifa
edilmemesinden dogan zarar seklinde de tanimlanabilir. Binalarin bitirilmis olmasi halinde getirmesi
beklenen kira geliri kaybi, geciken ifa nedeniyle ifaya bagl ceza (TBK 179/2), se¢imlik ceza (TBK
179/1.), eksik isler bedeli, kar kaybi, gecikme tazminati (TBK 125/1) miispet zarar; ingaatin yapimi
stiresince oturulacak ev igin ddenmesi gereken kira bedeli ile yikilan binanin enkaz bedeline yonelik
talepler menfi (olumsuz) zarar kapsamindaki alacak kalemlerindendir.” www.lexpera.com.tr, e.t.
25.12.2021.

PSiiteii, s. 809-810.

>Tandogan, s. 140; Enli, s. 140; Kurt, s. 265.

*''BGE 76 11 306; Serkan Ayan, s. 187.
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durumunda davacinin bu husustaki tercihinin sorulmasi ve tercih edilen talebe gore
davaya devam edilmesi gerektigine karar vermistir’ 2.

Peki aynen ifadan vazge¢ilip miispet zararin tazmininin istenmesi durumunda
sozlesme iligkisi devam ettiginden arsa maliki kendi edimini ifa edecek midir? Bu

sorunun yanit1 iki farkl teoriyle agiklanmaktadir®"”.

3.2.2.1. Miibadele (Degisim) Teorisi

Miibadele teorisine gore zarar, sadece ifas1 ger¢eklesmeyen edim dikkate alinarak
hesaplanacak yani bor¢lunun edim borcunun yerine tazminat 6deme yiikimliligi
gecerken alacaklinin aynen ifa yiikiimliliigii devam edecektir’ ',

Miibadele teorisine gore, arsa sahibi insaatin teslimi gerceklesmemesine ragmen
yiikleniciye kalacak bagimsiz bdliimlerin arsa payini yiikleniciye devretmek zorundadir.
Yiiklenici de ingaatin geldigi seviyeden tamamlanmasina kadarki masraflardan sorumlu
olacaktir’"’.

Arsa sahibinin miibadele teorisine gore miispet zararinin tazminin talep etmesi
durumunda ifa menfaatindeki boliinmezlik dikkate alinarak, kendisine teslim edilecek
bagimsiz boliimler bitirilmis olsaydi piyasa degeri ne olacaksa bunun dikkate alinmasi
gerekir. Nitekim piyasa degerinin icinde binanin degeri ile arsa degeri de
bulundugundan otiirli edimler arasindaki dengenin saglanabilmesi i¢in kendisine
kalacak bagimsiz béliimlerin piyasa degerine kavusan arsa sahibinin yiikleniciye
kalacak boliimler yaninda kendisine kalacak boliimlerin de arsa paylarii yiikleniciye
devretmelidir’'®.

Piyasa degeri ise, aynen ifadan vazgecip miispet zararin tazmininin, temerriitten
sonra derhal istenmesi gerektiginden temerriit tarihi itibariyle hesaplanabilecektir. Zira

bu iki tarih birbirine ¢ok yakindir’"”.

12y 15. HD. T. 26.02.2001, E. 2000/4962, K. 2001/1042; “Davaci arsa sahipleri, hem sdzlesmenin
feshini ve hem de s6zlesmenin yiiriirliikkte kalmasi1 anlamina gelip ifaya ekli cezay1 istemekte, birbiri ile
celiskili iki ayn1 talepte bulunmuslardir. Baska bir anlatimla, ya sézlesmenin feshi talep edilecek ve dava
feshe inhisar ettirilecek ya da s6zlesme ayakta tutularak, dava sadece ifaya ekli cezaya hasrettirilecektir.
Mahkemece davaci arsa sahiplerinin bu konudaki agik tercihleri tutanaga gegirilip imzalattirildiktan sonra
tercih edilen isteme gore davaya devam edilmesi gerekirken, yazili bi¢imde davanin sonug¢landiriimasi
dogru olmamistir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.19.03.2022.

SBRrmizy, s. 524.

514Sﬁtg:i'1, s. 810; Kirmuzi, s. 524.

SRahg Oztiirk, s. 121; Kurt, s. 265, Sahin, s. 268; Oz, insaat, s. 147.

16Gtei, s. 813.

SVGiindiiz, s. 468; Siitet, s. 813.
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Yargitay da ifa yerine gecen miispet zararin tazmini se¢imlik hakkinin, sézlesmenin
sona ermesine iliskin siireden sonra derhal kullanilmasi gerektiginden bahisle bu
tarihteki rayic degerin esas alinmasi gerektigi goriisindedir’'®. Ancak Yargitay’in daha
eski tarihli kararlarinda dava tarihi itibariyle miispet zararin tazminine hiikmedildigi de
goriilmektedir’'’.

Durum bu olmakla birlikte miibadele teorisinin pratikte uygulanma olanagi azdir.
Nitekim yiiklenici, arsa sahibine kalacak bagimsiz bdliimlerin bitmis degerinin piyasa
bedelini ddeyebilecek ekonomik durumda ise zaten insaati yarim birakmasi s6z konusu
olmayacaktir. Bu segenege, yiiklenici tarafin kamu kurulusu oldugu ya da yiiklenicinin
ekonomik durumunun ¢ok iyi oldugu hallerde bagvurulabilir. Ayrica tek katli ya da iki
kath villa yapilmasi gibi insaat sdzlesmesine konu isin biiyiikliiglinlin az olmasi
ihtimalinde de bu secenege gidilebilecektir’™.

Yine arsa sahibinin, arsa payi1 karsiligr kat yapim sozlesmesi yapmasindaki amacin
ylkleniciden bagimsiz boliim elde etmek oldugu g6z Oniine alindiginda aynen ifadan
vazgecip miispet zararin miibadele teorisine gore tazmini yolunu se¢mesi, arsa payi

karsilig1 insaat sozlesmesinin ruhu ve amaciyla bagdasmamaktadir>'.

18y 23. HD. T. 21.02.2019, E.2016/4647, K.2019/651; “TBK 125/2 maddesi hiikmiine gore ifa yerine
gecen olumlu zararin tazmini yoniindeki se¢imlik hakkin igin s6zlesmede kararlastirilan siireden sonra
derhal kullanilmas: gerekmektedir. Bu durumda teslim edilmeyen diikkan ve dairenin degerinin,
sozlesmenin ifa edilmesi gereken tarih itibariyle belirlenip hiikiim altina alinmasi, faizin de bu tarih
itibariyle isletilmesi gerekiyor ise de davaci dava dilekgesinde dava tarihi itibariyle faiz talebinde
bulundugundan faizin dava tarihinden itibaren verilmesi gerekir. Bu nedenlerle talebin 1slah edilen kismi
bakimndan 1slah tarihinden itibaren faiz verilmesi dogru olmamustir.”, Y. 23. HD. T. 22.12.2015,
E.2015/2153, K.2015/8490; “Mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi raporunda davaciya ait bir daire ve
bir diikkan bedelleri toplami 2006 yil1 fiyatlartyla 59.674,00 TL ; 2013 yili fiyatlariyla ise 123.890,00 TL
olarak hesaplanmis olup, mahkemece, her iki yila ait bedeller toplanarak bagimsiz bolim degerleri
toplam1 183.564,00 TL hiikiim altina alinmak suretiyle miikerrer hesaplanan bedelin kabuliine karar
verilmistir. TBK.'nun 125/2. (BK. md. 106/2 ) maddesi hiikkmiine gore ifa yerine gegen olumlu zararin
tazmini yoniindeki se¢imlik hakkin isin sézlesmede kararlastirilan siireden sonra derhal kullanilmasi
gerekmektedir. Mevcut sézlesmeye gore ise, isin teslimi gereken tarih 05.12.2006 oldugundan 2006 yili
sonu serbest rayi¢ fiyatlariyla hesaplanacak bedelin davaci yararina hiikiim altina alinmasi yasaya uygun
olacaktir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 25.12.2021.

9 y. 15. HD. T. 18.07.2005, E.2004/6922, K.2005/4298; “Davanin agilmasindan sonra davalilar
tarafindan 5.7.2000 tarihinde yap1 ruhsat1 alinmissa da, insaatin yapilmadigi anlasilmaktadir. S6zlesmede
insaatin yapimi igin kararlastirilan siire doldugu halde, insaat yapilarak davaciya bagimsiz boliimleri
teslim edilmediginden davalilarin temerriide diistiiklerini kabul etmek gerekir. Dosyadaki deliller dikkate
alindiginda, BK. nun 107. maddesindeki sartlarin gergeklestigi, ayrica davalilara ihtarname ile siire
taninmasina gerek olmadigi sonucuna varilmaktadir. Davact BK.nun 106. maddesindeki se¢imlik hakkini
aynen ifadan vazgecerek, bagimsiz boélimlerin tamamlanmis bedelleri karsiligi tazminat olarak
kullandigindan, bilirkisilerce belirlenen davaciya verilmesi kararlastirilan {i¢ adet bagimsiz boliimiin dava
tarihi itibariyle piyasa rayi¢ bedellerinin, davacinin istek miktar1 da gozetilerek, karar altina alinmasi
gerekir.”, Y. 15. HD. T. 08.11.2010, E.2010/4059, K.2010/6090; “...dava tarihi itibariyle miispet zararin
tazmininin gerektigi” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 17.03.2022.

>20Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 869; Siitcii, s. 817.

1Siitei, s. 817; Oguzman/Oz, 5.409.
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3.2.2.2. Fark Teorisi

Fark teorisinde alacakli yanin zarari, ifas1 gergeklesmeyen edimin degeri ile kendi
edimi arasindaki farktan olusmaktadir. Diger bir anlatimla alacakli, bor¢luya karsi
bor¢lanmis oldugu kendi edimini aynen ifayla zorunlu olmayip karsi taraftan talep ettigi
tazminattan kendi bor¢landigi edimin degerinin mahsup edilerek artan kismi
isteyebilir*2. Bu durumda artik edimlerin degis tokus etmesi sz konusu degildir’”.

Fark teorisinde zarar, fiili zarar ve kar mahrumiyetinden olusmaktadir. Buna gore
zarar, alacaklinin edimin gerceklesmemesi nedeniyle malvarliginin i¢inde bulundugu
hali hazirdaki durum ile edim, tam ve eksiksiz bir sekilde ifa edilmis olsaydi i¢inde
bulunacag farazi durum arasindaki farktan olusur’*.

Fark teorisinin arsa pay1 karsilig1 kat yapim sozlesmelerine uygulanmasi durumunda

arsa sahibinin artik kendisine diisen edimin ifasini teklif etmesine gerek yoktur. Bu

durumda arsa maliki, arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devretmek zorunda

>22Sahin s. 268; Siit¢i, s. 811; Oguzman/Oz, s. 515.

3y, 15. HD. T.10.05.2018, E.2016/5440, K.2018/1884; “Miispet zarar, alacaklinin ifadan
vazgegerek zararinin tazminini istemesi halinde s6z konusu olur. Sozlesme ortadan kalkmamaktadir,
yalniz alacaklinin ifaya iliskin talep hakkinin yerini miispet zararinin tazminine dair talep hakki alir.
Burada s6zlesmenin feshedilmemesinden degil, borcun ifa edilmemesinden dogan zararin s6z konusu
oldugu gozard: edilmemelidir." (Ornek: Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 05.07.2006 tarihli, 2006/13-
499 Esas, 2006/507 Karar sayili ildmi1). Miispet zarar olan kar kaybi, yukaridaki hiikiimlerin de sonucu
olarak kar elde edememek nedeniyle malvarligindaki ger¢ek eksilme esas alinarak belirlenmelidir. Gergek
eksilmenin belirlenmesi konusunda hizmet sdzlesmeleriyle ilgili olarak TBK'da diizenlenen 408 ve 438.
maddelerdeki kesinti yontemi esas alinmalidir. TBK'daki kesinti yontemi hizmet sdzlesmelerine iligkin
olmasina ragmen, diger sdzlesmelerin haksiz feshi halinde de kiyasen uygulanmasi gerekir. Hukuk Genel
Kurulu'nun 12.05.2010 tarih, 2010/14-244 Esas, 2010/260 Karar sayili ilaminda da iki tarafli
sozlesmelerin  kars1 tarafca haksiz feshedildigi hallerde, kar kaybizararma wugrayan tarafin
isteyebilecegi zararin saptanmasinda kiyasen Borg¢lar Kanunundaki kesinti yOnteminin uygulanmasi
gerektigi kabul edilmistir. Kesinti yontemine gore yiklenicinin fesih sebebiyle yapamadigi sozlesme
konusu islerin geri kalan kismindan dolayr mahrum kaldigi kar kaybinin, oncelikle yapilmayan isin
sOzlesmenin feshi tarihindeki bedelinin (eser tamamlanmis, borg ifa edilmis olsaydi yiiklenicinin eline
gegecek bedel ile sozlesmesine gore yapilan imalat sebebiyle yiikleniciye 6denen ya da Odenecek
bedel farki) tespit edilmesi, bulunacak bu bedelden yiiklenicinin isi fesih sonucu tamamlamamasi
sebebiyle sagladigi tasarruf (malzeme, iscilik, sigorta, vergi vs. masraflar) ile bu siire iginde bagka bir is
yapip c¢alismissa ya da baska bir i yapmaktan kagmmissa kazanabilecegi miktarlar belirlenip, bulunacak
bu miktarlarmm ilk olarak bulunan yapilmayan is bedelinden ¢ikartilarak hesaplanmasi gerekir.”; Y. 15.
HD. T. 12.07.2004, E. 2004/3108, K. 2004/11101; “Doktrinde miispet zararin hesabi ile ilgili, miibadele
teorisi ve fark teorisi olmak tizere iki teori vardir (Prof.Dr. Fikret Eren, Bor¢lar Hukuk Genel Hiikkiimler
Cilt 2, 5.basi, sh.1106). Miibadele teorisinde miitemerrit bor¢lu kendi edimi yerine tazminat 6demek
zorunda kalirken, alacakli kendi edimini aynen yerine getirmek zorundadir. Doktrin ve uygulamada daha
fazla benimsenen fark teorisine gore ise alacakli miitemerrit bor¢luya karsi borglandigi kendi edimini
aynen ifa etmek zorunda degildir. Bu durumda alacakli, tazminat alacagindan kendi borcunu disiiriir ve
geri kalan kismi ister.” www.corpus.com.tr, e.t. 26.12.2021.

***Ergiine, s. 17; Giindiiz, s. 18; Y. 17. HD, T. 28.03.2016, E. 2015/17481, K. 2016/3833; “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 hiikmedilecek zararin hesaplanmasinda zarar verici olayin
malvarlig: tizerindeki olumsuz etkileri yaninda olumlu etkilerinin de degerlendirilmesi ve yararla zarar
denklestirilmek suretiyle gergek zararin belirlenmesi gerekir.”. www.corpus.com.tr, e.t. 26.12.2021.

95



olmayip kendisine kalacak bagimsiz boliimlerin bitmis haldeki insaat degeri ile
yiikleniciye kalan bolimlerin arsa degeri arasindaki farki talep edebilecektir’”. Bu
halde arsa sahibinin ifadaki menfaatini, kendisine kalacak boliimlerin aynen ifadan
vazgectigi tarihteki rayi¢c degeri karsilayacaktir. Bu tarihten sonraki deger degisiklikleri
ise dikkate alimayacaktir>.

Bu teoride arsa sahibinin miispet zararnin tazmininde, yiiklenicinin insaat i¢in
yapmis oldugu imalat giderlerinin bir 6nemi bulunmamaktadir. Onemli olan arsa
sahibine kalan bagimsiz boliimlerin bitmis degeri olup yiiklenici ingaat i¢in yapmis
oldugu masraflar1 gerekge gostererek tazminatin indirilmesini talep edemez’”.

Arsa sahibi eger sozlesme geregi yiikleniciye taahhiit ettigi arsa payini satim
sOzlesmesi ile {igiincii bir kisiye devrettiyse bu durumda ikame satim s6zlesmesi ile elde
etmis oldugu deger, yiikleniciye aynen ifa etmedigi kars1 ediminin yerini alacak ve onun
degerini olusturacaktir. Burada, arsa sahibinin pay devrini, diiriistliik kuralina aykiri
olmayacak bir sekilde rayi¢ bedele uygun yapmasi gerekmektedir’*®.

Fark teorisinin uygulanmasit halinde arsa sahibi kendisine kalacak bagimsiz
boliimlerin rayi¢ degerinden yiikleniciye kalacak arsa paylarinin bedeli inildikten sonra
kalan bedel ile yapinin bitirilebilmesi i¢in gerekli olan tutar1 ve gecikme sebebiyle
ugradig1 zararin tazminini isteyebilir’”.

Bu teori, alacakliya s6zlesmeden donerek miispet zararini tazmin niteliginde se¢imlik
hak yarattig1 gerekcesiyle elestirilmis bu elestiriye karsilik ise bunun bir se¢imlik hak
olmadig1 sadece hesaplama yontemi oldugu ileri siiriilmiistiir™’.

Nitekim miispet zararin hesaplanmasinda miibadele veya fark teorisinin tercih
edilmesi yiiklenicinin tazminle yiikiimlii oldugu zararin kapsamini degistirmeyecektir.
Ciinkii miispet zararin miibadele veya fark teorisine gore tazmin edilmesi, ifa edilmeyen
edimin degerinde ya da gecikme zararlarinin hesaplanmasinda farklilik yaratmayacaktir.
Sadece arsa sahibinin yapacagi bu se¢im dogrudan yiikleniciyi etkileyecek, miibadele
teorisinin secilmesi halinde yiiklenici karst edim alacagini talep edebilecek fark

teorisinin se¢ilmesi durumunda ise bu talepte bulunamayacakt1r531.

BGjitei, s. 819.

2Erman, s. 101-102; Sahin, s. 271.

TSjited, s. 820.

528Kurt, s. 275; Havutcu, s. 128.

¥Erman, s. 102; Kirmizy, s. 526; Sahin, s. 271.
*OGiindiiz, s. 410-411.

1Sahin, s. 269; Kurt, s. 264.
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3.2.3. Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donmesi ve Menfi Zararin Tazmini Talebi

Arsa pay1 karsiligl insaat sOzlesmesinde arsa malikinin sahip oldugu diger bir
secimlik hak, TBK m.125/IIT’te diizenlenen sozlesmeden donerck menfi zararin
tazmininin talep edilmesidir’*?. Yiiklenici, kusuru olmadigini iddia ve ispat ederek arsa
malikinin s6zlesmeden donmesine mani olamaz. Bagka bir ifadeyle donmede,
yiiklenicinin kusuruyla temerriide diismesinin bir 6nemi yoktur>>>.

Donme beyam tek tarafli, sekle bagli olmayan ve karsi tarafa varmasi gerekli olan,

kullamldiktan sonra geri donillemeyen yenilik doguran bir haktir™*.

Bu beyan
yoneltilmesi gereken bir irade beyani oldugu i¢in kural olarak karsi tarafa varmasi ile
sonu¢ dogurur. Ancak Yargitay’in istikrar kazanan uygulamasinda arsa pay1 karsilig
insaat sozlesmeleri bakimindan donmenin, ancak karsi tarafin kabulii ya da mahkeme
karart ile sonug doguracagi kabul edilmektedir’>”.

Doktrinde Yargitay’in bu goriisii, yenilik doguran bir hak olan dénme hakkini,
yenilik doguran dava hakkina doniistiirdiigii gerekgesiyle elestirilmistir. Zira yenilik
doguran davalar istisnai olup kanunda sinirli sayida belirtilmiglerdir. Diger yandan
s6zlesmeden donme ani, donme iradesinin bor¢luya ulastig: tarihtir. Ancak Yargitay’in
uygulamasina gore yiiklenici, arsa malikinin bu donme beyanina riza géstermezse, arsa
maliki donme hakkin1 dava acarak kullanmak mecburiyetinde kalacak ve bunun bir
sonucu olarak da mahkeme kararinin kesinlestigi tarihte ancak sozlesmeden donmiis

536
olacaktir™™".

>2Semih Yiinlii, Arsa Pay1 Karsihigi insaat Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Temerriidii Sonucu Dénme
Hakkinin Kullanilmasimin Etkileri, Hasan Erman’a Armagan, Der Yayinlari, Istanbul 2015, s. 913.

33Buz, Dénme, s. 110; Oz, Dénme, s. 32.

3*Buz, Donme, s. 71; Kocayusufpasaoglu/Hatemi/Serozan/Arpaci, s. 233; Oz, Doénme, s. 31; Muaz
Ergezen, Istisna Sézlesmesinde Taraflarin Sozlesmeyi Sona Erdirme Hakki, 1. Baski, Yetkin Yayimnlari,
Ankara 2007, s. 51.

3Serkan Ayan, s. 253; Selimoglu, s. 333; Kirmizi, s. 691; Y. 23. HD. T.03.07.2018, E.2015/9748,
K.2018/3897; “Arsa payi karsilig1 insaat yapim sozlesmeleri eser ve satis vaadi sézlesmelerinden olusan
karma nitelikli akitlerden olup, satis vaadini (arsa payinin devrini) de igerdiginden, tek tarafli irade beyan1
ile feshi miimkiin degildir. Dairemizin kararlilik gosteren igtihatlarinda bu tip sézlesmelerin taraflarin
iradelerinin birlesmesi halinde ya da hakli sebeplerin bulunmasi durumunda mahkemenin verecegi fesih
karari ile sona erecegi kabul edilmektedir. Dolayistyla bu sozlesmelerden dénmek isteyen tarafin, eger
kars1 taraf, donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararma ihtiyaci vardir, yani mahkemede
acacag1 "sozlesmenin feshi" davasi sonunda feshi ( donme ) karari ile s6zlesmeden donebilir. Mahkeme,
once fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir; hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayi reddederek
sozlesmeyi yirirliikte tutar. Bir bagka anlatimla, arsa payr devri karsiligi ingaat sdzlesmelerinin feshi,
taraf iradeleri fesihte birlesmedigi siirece ancak mahkeme karari ile miimkiin olmaktadir.”, Y. 15. HD. T.
09.03.2006, E. 2005/7640, K. 2006/1334: ... Eser sozlesmelerinde, fesih iradesinin karsi tarafa ulagsmasi
ile fesih gergeklesir. Ancak kat karsilig1 insaat sdzlesmesi tapu devrini de dngoérdiigiinden resmi sekilde
yapilmasi zorunlu oldugu gibi sona erdirilmesi igin de taraflarin karsilikli iradelerinin birlesmesi veya
mahkeme kararinin varligir zorunludur. Agiklanan hususlar nazara alinmadan sdzlesmenin fesh edildigi
gerekcesiyle davanin reddine karar verilmesi isabetsizdir.”, www.corpus.com.tr, e.t.22.03.2022.

33K urt, s. 286-287; Serkan Ayan, s. 257; Oz, Dénme, s.142.
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Tam iki tarafli sozlesmelerde, s6zlesmeden donme hakki ile ulasilmak istenen bir
takim amaclar bulunmaktadir. Bunlardan birisi sdzlesmenin kurulmasi esnasinda
taraflar arasinda mevcut olan ve soOzlesmeye uyulmamasi nedeniyle ihlal edilen
dengenin denklestirici adalet anlayisi ¢er¢evesinde yeniden kurulmasini saglamaktir. Bu
baglamda donmenin etkilerinden sadece alacakli olan taraf degil borcuna aykiri
davranan borglu da faydalanacag: igin taraflar arasinda adil bir denge saglanacaktir™ .
Bu amacin yetersiz kalmasi durumunda ise alacakliya olumsuz zararlarinmi talep etme
hakki taninmistir. Bu talep hakki bor¢lu bakimindan, onu karsi edim alacagindan
yoksun kilan ve ayni zamanda elde etmis oldugu edimleri iade ylikiimii doguran dénme

isleminden ayr1 olarak bir yaptirim niteligi tasimaktadir™®.

3.2.3.1. Sozlesmeden Donmenin Hukuki Sonug¢lari

Sozlesmeden donme halinde, taraflar karsilikli olarak borg¢ altina girdikleri edimi ifa
yikiimliiliginden kurtulurlar. Bu kapsamda daha once ifa edilen edimleri geri
isteyebilecekleri gibi heniiz ifa edilmemis edimlerin ifa borcu da ortadan kalkacaktir™’.

S6zlesmenin taraflarinin  taahhiit ettikleri edimleri ifa borcundan kurtulmasi
donmenin ileriye etkili sonucu iken ifa edilmis olan edimlerin karsilikli olarak iade
edilmesi donmenin gegmise yonelik hukuki sonucuna iliskindir’*.

fade borcunun hukuki niteligine iliskin doktrinde iki ana goriis bulunmaktadir.
Bunlar klasik dénme goriisii ile ki bu goriis s6zlesmenin ge¢mise etkili olarak ortadan
kalktigin1 savunmaktadir, sézlesmenin ortadan kalmadigini igerik degistirdigini ve
sozlesmeden kaynaklanan bir tasfiye siirecine girildigini savunan yeni donme
(déniisiim) teorisidir™*'.

Klasik dénme teorisine gore; donme iradesi ile birlikte bastan itibaren gecerli olarak
kurulmus bulunan sézlesme, kuruldugu andan itibaren yani ge¢cmise etkili olarak sona
erer’ 2. Bu gbriis uyarinca dénme beyanmnin karsi tarafa varmasi ile birlikte s6zlesme

iliskisi kuruldugu andan itibaren ve tiimiiyle ortadan kalkmaktadir. Sozlesme iligkisi

5¥Serozan, Donme, s. 40-41; Buz, Donme, s. 78-79; Ergezen, s. 121.

538Ay(;a Yildirrm Akkayan, Kat Karsihigi insaat Sézlesmelerinde Miiteahhidin Temerriide Diismesi
Uzerine Arsa Sahibinin Sozlesmeyi Sona Erdirmesi ve Sona Ermenin Sonuglari, Prof. Dr. Ergun
Ozbudun’a Armagan, Istanbul 2004, s. 50; Serozan, Dénme, s. 41.

SKarmizy, s. 531; Oguzman/Oz, s. 411.

SR rmzi, s. 531-532; Siitci, s. 863.

*Buz, Dénme, s. 123; Oz, Dénme, s. 34; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1120-1121; Paul Piotet (Cev. ilhan
Helvaci), Akdin Feshinden Sonra Edimlerin fadesi, Prof. Dr. Kemal Oguzman’in Anisina Armagan, Beta
Yayinlari, istanbul 2000, s. 921.

*20guzman/Oz, s. 517; Yiinli, s. 915; Buz, Donme, s. 151; Oz, Dénme, s. 227; Kirmuzi, s. 532; Kurt, s.
292.
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gecmise yonelik ortadan kalktigi icin de sozlesmeden dogan borglar ve haklar hig
dogmanus gibi kabul edilmektedir’™®.
Klasik donme teorisi kendi i¢inde taraflarin iade borglarini farkli hukuki temellere

ayiran iki goriis barndirmaktadir™**

. Bunlardan ilki sebepsiz zenginlesme goriisti olup
buna gore; sozlesme gegmise etkili olarak ortadan kalktigi i¢in Onceden ifa edilmis
edimlerin hukuki sebebi sona erer. Artik ortada gecerli bir sebep olmadigindan 6tiirii ifa

545 -
. Zira

edilmis edimlerin haksiz zenginlesme hiikiimlerine gore iade edilmesi gerekir
sozlesmeden doniilmekle birlikte sozlesme iliskisi tamamen ortadan kalktigi icin
taraflarin  sozlesme geregince malvarliginda meydana gelen artislar sebepsiz

zenginlesme olur™*®

. Bu goriise gore, sézlesmeden donme beyani ile bor¢landirict islem
yani sOzlesme ortadan kalkmakta fakat sézlesmenin ifasina yonelik yapilan tasarruf
islemleri varligmmi korumaktadir. Bu sebeple taraflarin onceden gecerli olarak ifa
ettikleri fakat artitk hukuki sebebi ortadan kalkmig olan edimlerin iadesine iliskin
talepleri ayni degil sahsi bir taleptir’*’. Bu durumda arsa sahibi, sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanarak yiikleniciden miilkiyetin iadesini isteme hususunda kisisel
hakka sahiptir. Yiikleniciye karsi, bu kisisel hakkini istemek icin TMK m.716 uyarinca
hiikmen tescil davasi acabilir*®.

Diger goriis olan kanuni borg iliskisi goriisiine gore, donme ile birlikte sozlesmenin
ortadan kalktig1 kabul edilmekle beraber edimlerin iadesi bakimindan sebepsiz
zenginlesme hiikiimlerinin degil kanun geregi iade borcunun dogdugu kabul
edilmektedir. Bu goriise gore taraflarin iade talepleri dogrudan TBK m.125’e dayanir.
Yine donme lizerine agilacak iade davasinda zamanagimi siiresi, TBK m.146 uyarinca
on yildir. Kanuni borg iliskisi goriisiine gore taraflarin ifa etmis oldugu edimler gecersiz
bir hukuki sebebe dayanilarak verilmis olmadigindan geri alma haklar1 ayni degil kisisel
bir hakti’®. Bu goriisin Alman Hukukunda ortaya cikis sebebi, donme sonrasi
taraflarin iade borglarina iligkin sorumluluklarini diizenleyen hiikiimlerin, sebepsiz

zenginlesmeyi diizenleyen hiikiimlere gére daha agir bir sorumluluk getirmesidir™".

BKirca, s. 82; Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 1289; Seli¢i, s. 161-162.

544Kurt, s. 292; Buz, Donme, s. 118; Kirmizi, s. 532.

545thc;oglu, s. 375; Feyzioglu, s. 751; Dirican, s. 61; Reisoglu, s. 340, Oz, Dénme, s. 34-35.
60guzman/Oz, s. 412; Eren, Genel Hiikiimler, s.1075; Dayinlarly, s. 107.

TKirmizi, s. 532; Serozan, ifa Engelleri, s. 268; Burak Ozen, Haksiz Zilyetlikte Iade, 1. Baski, Beta
Basim Yayn, Istanbul 2003, 5.136-137.

*¥Tekinay/Akman/Burcuoglu/Altop, s. 968; Seref Ertas, Bir Sézlesmenin Hakli veya Haksiz Feshinin
Sonuglari, Prof. Dr. Bilge Oztan’a Armagan, Ankara 2008, s. 393, Kiligoglu, s. 501.

*¥Kirca, s. 84; Buz, Dénme, s. 120-121; Dayinlarly, s. 106.

5308erozan, ifa Engelleri, s. 61-62; Buz, Donme, s. 121.
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Son dénemde Alman Hukuku basta olmak iizere Isvicre - Tiirk doktrininde de hakim
olmaya baslayan yeni dénme teorisine gore ise; donme beyani ile sozlesme iligkisi
ortadan kalkmamakta sadece icerik degistirmektedir. Buna gore s6zlesmenin konusunu
artik kararlastirilan edimlerin ifasi borcu degil sozlesmeyi tasfiye etme borcu
olusturur™".

Yeni donme teorisinde sdzlesme ayakta oldugundan iade borglar1 sézlesmeden dogan
bir nitelik tasimaktadir. Doniilen sdzlesme varligini korudugundan, bu sdzlesme temel
anilarak yapilan tasarruf islemleri ve boylelikle kazanilan ayni haklar gecerliligini

korur’>2.

Bu nedenle de kazanilan ayni haklarin donme ile kendiliginden bunlari
devreden kisiye donmesi s6z konusu olmayacaktir. Devredilen hak 6nceki malikine,
devralan taraf iadeye iliskin borcunu yerine getirdiginde geri dénecektir’>>. Dolayisiyla
sozlesme geregi devredilen paylar bakimindan arsa sahibinin, yiikleniciden iade
talebinde bulunmasi gerekir ki bu talep ayni degil sdzlesmeden dogan borcun ifasina
yonelik sahsi bir taleptir. Yiiklenicinin devirden kaginmasi halinde agilacak tescile
zorlama davasi ile arsa sahibi miilkiyeti tekrar kazanacaktir’>*.

Sozlesme iliskisinde heniiz ifa edilmemis edimler ise bu goriis uyarinca son
bulmamaktadir. Ancak sodzlesmeden doniiliince borglu lehine, bu edimleri yerine
getirmekten kacinma hakki veren bir defi hakki s6z konusu olmaktadir. Bu sebeple bu
teoride donme, yerine getirilmemis edimler i¢in bozucu yenilik doguran, yerine getirilen
edimler igin ise degistirici yenilik doguran bir hakkin kullamlmasi niteligindedir>.

Soézlesmeden donme ile ilgili bu iki teori disinda doktrinde kabul edilen diger bir
teori de ayni etkili donme teorisidir. Buna gore tasarruf islemlerinin nedene baglh
olmasinin bir sonucu olarak sozlesmeden doniilmesi ile ortadan kalkan borg¢landirici
isleme bagli olarak yapilan tasarruf islemleri de bundan etkilenecektir. Oteki
goriislerden farkli olarak bu goriiste sozlesmeden donmeye ayni etki taninmaktadir. Bu
nedenle de donme ile ortadan kalkan s6zlesmeye dayanilarak kazanilan ayni haklarin
devralana ashinda hi¢ gegmedigi kabul edilmektedir’™®. Arsa pay1 karsiligi kat yapim
sOzlesmeleri bakimindan donme durumunda arsa pay1 devri yapilmissa, hukuki sebebin

ortadan kalkmasi ile TMK m. 1024/2 uyarinca yapilan tescil yolsuz hale geleceginden,

yuklenicinin tescilin diizeltilmesini kabul etmemesi halinde zamanasimina tabi

'Eren, Genel Hiikiimler, s. 1120; Serozan, ifa Engelleri, s. 72.

32 Kirmizi, s. 533; Serkan Ayan, s. 239.

3330z, Dénme, s. 37; Kirmizy, s. 534.

S¥Karmuzy, s. 533; Kurt, s. 294; Yener, s. 112.

53 SEren, Genel Hiikiimler, s. 1076; Buz, Dénme, s. 154; Oz, Dénme, s. 37; Serkan Ayan, s. 239.
53K irmuz, s. 533; Serkan Ayan, s. 237; Kurt, s. 293; Oz, Donme, s. 40; Buz, Dénme, 121.
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olmaksizin TMK m. 683/2 ve 1025 hiikiimlerine dayanilarak tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi agilabilecektir’®’. Bu goriis uyarmca donme ile birlikte yiikleniciye ge¢mis olan
miilkiyet kendiliginden arsa sahibine geri dsnmektedir’>®,

Ayni etkili donme teorisi, hukuki islem giivenligini 6nemli derecede zedeleyecegi ve
aligveris hayatini alt {ist edecegi gerekgeleriyle elestirilmistir. Ancak bu goriisii savunan
yazarlara gore, iyi niyeti koruyan hiikiimlerin varlig1 sayesinde iade konusu edimi iyi
niyetle elde eden tigiincii kisilerin bu kazanimi1 korunacaktir. Zira yiikleniciden bagimsiz
boliim satin alan {igiincii kisilerin ingaatin, arsa pay1 karsiligi olarak yapildigini bilmesi
ya da bilmesi gerekmesi kotii niyetli olduklari anlamina gelmez. Ugiincii kisilerin iyi

niyeti tapu siciline itimat prensibi kapsaminda korunmalidir™™.

Fakat asagida
aciklanacagi iizere Yargitay’in aksi goriisteki kararlar1 mevcuttur.

Yargitay genel olarak sebepsiz zenginlesmeye dayali klasik dénme goriisiinii’®® kabul
etmekle birlikte donme Oncesi verilen edimlerin iadesi bakimindan arsa pay1 karsilig
kat yapim soOzlesmelerinde, arsa malikinin tapu sicilinin diizeltilmesi davasi
acabilecegini kabul ederek ayni etkili donme teorisini benimsedigini gostermektedir.
Yargitay’a gore, sozlesmeden donme durumunda arsa maliki, donmeden Once
yiikleniciden pay satin alan iiglincii kisilere karsi cebri tescil davasi agarak geri alabilir.
Yargitay bu durumda s6z konusu kisilerin TMK m.1023  hiikmiinden

yararlanamayacagini agik¢a kabul etmektedir™®’.

>"0guzman/Oz, s. 518; Daymlarli, s. 107; Dirican, s. 61; Serkan Ayan, s.237.

>*lhan Ulusan, Iyiniyetli Sebepsiz Zenginlesenin iade Borcunun Sinirlanmasi Sorunu, Kazanci Hukuk
Yayinlari, istanbul 1984, s. 62-63; Serozan, ifa Engelleri, s. 269; Siitcii, s. 871.

¥Krca, s. 93; Siitci, s. 872.

60y 23. HD. T.20.03.2019, E.2018/709, K.2019/1101; “Feshin geriye etkili olmas1 durumunda, sézlesme
hi¢ yapilmamis farz edilerek hiikiim doguracagindan taraflar karsilikli olarak birbirlerine verdiklerini
sebepsiz zenginlesme hiikiimlerince geri alabilir. Oysa ileriye etkili fesihte sonug farklidir. Burada arsa
sahibi, yiiklenicinin gergeklestirdigi insaat oraninda arsa paymi devretmekle yiikiimlii olmakla beraber
yiiklenicinin kusuru nedeniyle ugradigi zararlarin 6denmesini de ister” www.corpus.com.tr, e.t.
23.03.2022.

6y, 15. HD. T.28.09.2010, E.2009/3593, K.2010/4847; *...arsa sahiplerince yiiklenici sirkete intikal
ettirilen pay kayitlarinin tescili yiiklenici sirkete kural olarak ayni haklar saglamaz. Ciinki, ayni haklar
illete bagli bir islem sonucu dogar, degisir veya son bulur. Sadece bir tescil igleminin yapilmasi, miilkiyet
hakkmin dogmasi i¢in gecerli olmayip; ayrica gegerli bir hukuksal nedenin de varligi gereklidir.
Yiiklenici sirketle davacilar arasindaki arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesi geriye etkili sonug¢ dogurur
sekilde fesih olunduguna gore, Borglar Kanunu'nun 61 ve izleyen maddeleri geregince ve "haksiz iktisap
kurallart" uyarinca taraflarmn aldiklarmi karsilikli olarak iade etmesi gerekir. Bu yasal nedenlerle,
yiiklenici sirket tarafindan dava dig1 Faruk'a temlik olunan ve onun tarafindan da davali Nuran'a temlik
edilen pay kaydinin edinme sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmigtir. Tiirk Medeni Kanunu'nun
1023. maddesi hiikkmii geregince, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet veya bir bagka
ayni hak kazanan t¢iincii kiginin bu kazanimi, yasal kural olarak korunur ise de; aym1 Yasa'nin 1024.
maddesi hitkmii geregince, bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi gercken
ticiincii kisi, bu tescile dayanamaz. Baglayici olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa pay1 karsilig1 ingaat sézlesmesinin konusu olan
yapi, ingaat halinde oldugu ve yiiklenici sirket tarafindan tamamlanmadan terkedilmis bulundugu halde
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Ancak Yargitay arsa payi karsiligi kat yapim sozlesmeleri bakimindan yapimin arsa
malikinin arazisi lizerinde yapilmasi, yapmin ortaya c¢ikarilmasinin uzun bir siire
gerektirmesi ve binanin tamamlanma seviyesi ilerledik¢e ylikleniciye bagimsiz
boliimlerin tapularinin verilmesi gibi sebeplerle s6zlesmenin sona erdirilmesinde,
stirekli borg iliskisine ait 6zelliklerin de dikkate alinmas1 gerektigini hakkaniyet geregi

kabul etmektedir’®?

. Bu durumda Yargitay, somut olayin 6zelligine goére donme (geriye
etkili fesih) ya da feshin (ileriye etkili fesih) s6z konusu olabilecegini, insaat seviyesinin
gelmis oldugu nokta bakimindan geriye etkili olarak sézlesmeden donmenin adaletsiz
olacagi derecede yiiksek olmasi durumunda sozlesmenin ileriye etkili olarak sone

*% " Bunun belirlenmesinde ise kistas olarak ingaatin

ermesi gerektigini kabul etmektedir
gelmis oldugu seviyenin ileriye etkili feshi hakli kilmasi gerekmektedir. Boylelikle
yapimin biiylik bir kisminin bitirilmemis olmast durumunda sona erme geg¢mise etkili
olacak ve désnmeye bagli sonuglar ortaya ¢ikacaktir’®,

Bu noktada ileriye etkili feshi hakli kilacak oranin ne olduguna de§inmek
gerekmektedir. Yargitay eski tarihli kararlarinda bu orani %65’ten baslatmakta iken
giincel tarihli kararlarinda ingsaatin %90 ve lizerinde tamamlanmis olmasi durumunda

sézlesmenin ileriye etkili olarak feshini kabul etmektedir’®.

daval tarafindan pay kaydi iktisap olundugundan davali, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk
Medeni Kanunu'mun 1023. maddesi hiikmiinden yararlanamaz.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.
23.03.2022.

52Gerkan Ayan, s. 260; Serozan, Donme, s. 175-176; Erman, s. 100-101; Sungurbey, s. 466.

363 Akkayan Yildirim, s. 78.

%*Erman, s. 97; Serkan Ayan, s. 262; Aral/Ayranct, s. 397-398.

*Dayinlarh, s. 146; Akkayan Yildirim, s. 79; YHGK. T. 27.01.1988, E. 1987/15-509, K. 1988/48; *...
ingaatin % 65'nin tamamlanmis oldugu, % 35'inin yapilmadigi tespit edilmis bulunmaktadir. Tiimi
itibariyle isin % 65'inin ikmal edildigi gozetilerek isin ortaya c¢ikan bu 6zelligi ve kapsami bakimindan
kismi ifalarmin kargiligt olmak iizere sozlesmelerinde Ongorillen bagimsiz bdoliimler oranlanarak
hangilerine ve ne kadarina hak kazandiklarnin belirlenmesi suretiyle feshin ileriye etkili (ex nunc)
seklinde kabuliine karar verilmesi gerekir...” ; Y. 15. HD. T.08.07.2019, E.2018/4947, K.2019/3227;
“Dava; arsa pay karsilig1 insaat sdzlesmesinin ileriye doniik feshi, bagimsiz boliimlerin aidiyetinin tespiti
ve gecikme tazminatinin tahsili istemlerine iliskindir. Gerek Dairemiz, gerekse Hukuk Genel Kurulu
Kararlarinda, akdin ileriye etkili feshedilebilmesi i¢in insaat seviyesi %90 ve {izeri orana ulasmis
olmalidir. Bunun i¢in yiiklenicinin isten el ¢ektigi tarihte ingaatin fiziki durumunun tespitinde ve yapilan
isin tiim igse oranmnin saptanmasinda zorunluluk vardir. Boylece isin arz ettigi ozellik, isin kapsamu ile
birlikte degerlendirilerek feshin ileriye etkili mi, yoksa geriye etkili mi sonuglar doguracagi iizerinde
durulmasi gerekir”; Y. 23. HD. T. 26.01.2017, E.2016/1273, K.2017/192; “Dosya kapsamindan, yapida
kagak kisimlarin halen mevcut oldugu ve bu bdlimler yikilmadan yapimin yasal hale getirilmemesinin
miimkiin bulunmadigi, bu haliyle davaci arsa sahiplerinin fesih isteminde hakli olduklar1 anlagilmis ise
de, bozma oncesi alinan rapora gore insaat %90 seviyesinde olup, tiim eksikliklerine ragmen bagimsiz
bdlimlerde oturuldugu, pek ¢ok kisinin arsa sahiplerinden ve yiikleniciden bagimsiz bdliim satin aldigi,
bu kisiler adina tapuda hisseler olusturuldugu, bu asamada s6zlesmenin geriye etkili olarak feshinin adalet
duygularini zedeleyecegi sonucuna varilmigtir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.18.12.2021.
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3.2.3.2. Sozlesmeden Donme Hakkinin Etkisi

Taraflar, arsa payr karsiligi kat yapim sézlesmesinde sOzlesmenin sona ermesi
halinde tasfiyenin kapsamin1i ve bunun ne sekilde gerceklestirilecegini
kararlastirabilirler. Bunu kararlagtirmalar1 halinde taraflar arasindaki sozlesme iligkisi
gecerli olacak ve iade borglart sézlesme hiikiimlerine gdre yerine getirilecektir®.

Tasfiyenin kapsaminin sézlesme ile kararlastirilmamis oldugu durumda s6zlesmeden
donmenin etkileri ikiye ayrilarak incelenebilir. Bunlardan ilki heniiz ger¢eklesmemis

borg¢lar1 ifadan kurtarici etkisi digeri ise ifas1 gergeklesmis edimlerin jadesidir’®’.

3.2.3.2.1. ifa Edilmemis Bor¢larin Sona Ermesi

S6zlesmeden doniilmesi ile birlikte taraflar heniiz ifa etmedikleri edimlerin ifa
yukiimliiligiinden karsilikli olarak kurtulurlar. Bu durumda arsa sahibi insaatin
tamamlanarak teslimini talep edemeyecek, yliklenici de arsa paylarinin devrini
isteyemeyecektir’®®,

Yiiklenicinin heniiz kendisine devri gerceklesmemis arsa paylarina iligkin alacagini,
ticlincii kisilere usuliine uygun bir sdzlesme ile devretmesi halinde, donme ile birlikte
heniiz ifa edilmemis edimler sona ereceginden arsa sahibi artik bdyle bir borcunun
bulunmadigin1 ve devri gerceklestirmeyecegini ileri siirebilecektir’®.

Ifa edilmemis edimlerin sona ermesine iliskin bu etki sadece asli edimlerle smirl
degildir. Asli edimlerin yani sira yan edimler ve yan yiikiimliiliikler de sona erecektir.
Buna karsin edim yiikiimiinden bagimsiz olan ve kaynagimi diiriistliik kuralindan alan
yiikiimliiliikler arhgini devam ettirir. Ornek olarak sadakat ve koruma yiikiimliiliikleri
gibi. Yiiklenici teslim borcunun garantisi olarak ipotek ya da banka teminati vermigse
asil borcun sona ermesi halinde feri nitelikte olan bu teminatlar da sona erecektir. Lakin
bu teminatlarin yiiklenicinin edimini zamaninda ifa etmemesinin zararlarin1 gidermek
amaciyla verildigi anlasiliyorsa bu durumda donme hakkiyla birlikte bunlar sona

ermemelidir' .

3660z, Dénme, s. 31; Buz, Dénme, s. 151; Kostakoglu, s. 751.

7K rmuzy, s. 534; Akkayan Yildirim, s. 57.

568Buz, Donme, s.154; Serkan Ayan, s. 254.

569K111(;0g1u, s. 593; Oguzman/Oz, s. 945-946; Urem, s. 207, Eren, Genel Hiikiimler, s. 1193.
S'Buz, Dénme, s. 157; Serkan Ayan, s. 254; Reisoglu, s. 412.
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3.2.3.2.2. ifa Edilmis Olan Edimlerin Iadesi

TBK m. 125/1II uyarinca so6zlesmeden donme halinde taraflar daha once ifa etmis
olduklart edimlerin iadesini karsilikli olarak isteyebileceklerdir. Edimlerin iadesinde

kural, aynen ifa ylikiimliligii olmakla birlikte bunun miimkiin olmadig1 durumlarda

edimin objektif degerinin iadesi s6z konusu olacaktir’’".

Arsa pay1 karsiligi kat yapim sozlesmeleri bakimindan insaat, arsa malikinin arazisi

tizerinde yapilacagindan tamamlanmamis insaatin iadesi sz konusu olamayacagi i¢in

572

arsa sahibi edimin degerini ylikleniciye vererek iade borcundan kurtulacaktir’’*. Burada

573

iade borcunun kapsami kural olarak parasal bir bor¢ haline gelmektedir’ ™. Yiiklenici

donme zamanina kadar yaptig1 isin bedelini TBK m. 77 uyarinca haksiz zenginlesme

574

hiikiimlerine gore arsa sahibinden talep edebilecektir’™". Ancak istisnai olarak yapilan

insaatin tamamlanan kismi arsanin malikine hicbir yarar saglamiyorsa, arsa maliki
yiikleniciye edimin objektif degerini iade etmek zorunda degildir’"”.

Insaata baslanmadan 6nce sdzlesmeden doniilmesi durumunda kural olarak arsa
sahibinin iade borcu s6z konusu olmamakla birlikte sayet insaat hazirliklari i¢in yapilan
giderler arsa sahibinin isine yariyor ve arsa sahibinin bunlardan faydalanmasi
miimkiinse o zaman kendisinden talep edilebilecektir. Arsa ile ilgili olarak imar, ifraz,
tevhid, alt yapi galismalari bunlara 6rnek olarak verilebilir’ .

Arsa sahibi geri verme aninda elinde bulunan ve miilkiyetine dahil ettigi zenginlesme
miktarint geri vermekle yiikiimliidiir. Geri verme zamaninin tayini bakimindan Alman

ve Isvigre doktrininde edimin yerine getirildigi andaki degerin esas alinmasi oybirligi ile

kabul edilmektedir. Ulkemizde de bu gériisii savunan yazarlar olmakla birlikte

MK urt, s. 309; Kirmizi, s. 535.

12Selimoglu, s. 340; Kirmuz, s. 538; Sahin, s. 283.

330z, Donme, s. 245; Buz, Dénme, s. 219.

574Siitg:ii, s. 883; Y. 15. HD. T. 17.01.2013, E.2012/5568, K. 2013/165; “Yiiklenici tarafindan yapilan
ingaatin, imar mevzuatina uygun ve dolayisiyla yasal yapi niteliginde oldugu, sézlesmenin taraflarinin
kabuliindedir. Yanlar arasindaki arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesi, kesinlesen mahkeme karariyla
geriye etkili sonu¢ dogurur sekilde fesih olunduguna ve yiiklenici kooperatif tarafindan yapilan ingaat
yasal yap1 niteliginde bulunduguna gore, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin feshine iligkin mahkeme
kararinin kesinlestigi 20.06.2007 tarihi itibariyle; yapilan isin bedelinin, somut olayda uygulanmasi
gereken 818 Sayili Borglar Kanununun 61 ve izleyen maddeleri hiikiimleri geregince ve haksiz iktisap
kurallar1 uyarinca, serbest piyasa fiyatlariyla uzman bilirkisi kurulu araciligi ile yapilacak kesif ve
yaptirilacak inceleme sonucu belirlenmesi gerekmektedir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.20.03.2022

P Kurt, s. 309; Y. 15. HD. T.21.11.2005, E.2005/985, K.2005/6174; “Kooperatifin imalat bedeliyle ilgili
actig1 davada imalatin bedeli tespit tarihindeki rayigler gozetilerek istenmis, mahkemece de ayni tarih
dikkate alinarak hesaplama yapilmistir. Bu hesaplama sekli davacinin talebi dogrultusunda yerindedir. Ne
var ki imalat bedeline hiikkmedilebilmesi igin yapilan igin sdézlesme, imar mevzuati, fen ve sanat
kurallarina uygun olmasi gerekir. Ruhsata aykir1 yapilan veya yikim karari verilen bir imalatin bu haliyle
ise yarayacag1 ve bir deger ifade edecegi kabul edilemez.” www.sinerjimevzuat.com.tr, .t.20.03.2022.
5768ﬁtgii, s. 884; Serkan Ayan, s. 246.
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enflasyon nedeniyle bu yontemin adaletsiz sonuglara yol agacagini bu sebeple de geri
verme zamanindaki degerin esas alinmasi gerektigi ileri siiriilmektedir’”’. Yargitay’in
goriisi de bu dogrultuda olup Yargitay’a gore arsa payr karsilifi ingaat
sozlesmelerinden donme ancak taraflarin kararlastirmasi ya da mahkeme karari ile
miimkiin oldugundan, insaat sdzlesmesinin feshinin kesinlestigi tarihteki objektif bedel
talep edilebilecektir’ ™.

Objektif degerin tespitinde piyasa kosullarinda gecerli rayi¢ bedelin esas alinmasi
gereklidir. S6zlesmeden donen arsa sahibinin iade borcu, bitirilmeyen insaatin yapim
bedeline karsilik gelen parasal degerdir. Zira yiikleniciye yaptigi kisimla orantili ticret
ya da arsa pay1 verilmesi sozlesmeden donme durumunda degil ancak ileriye etkili fesih
durumunda giindeme gelecektir’”’.

Arsa sahibinin sézlesmeden doniilmesi akabinde, yiikleniciden bagimsiz boliim satin
alan kisilere karsi tapu iptal ve tescil veya miidahalenin 6nlenmesi davasi agamamasi
durumunda bu kisilere satilan bagimsiz boliim degerinin, yiiklenicinin imalat bedeli
alacagindan mahsubu gerekmektedir. Yargitay bir kararinda yiiklenicinin imalat bedeli
ile Uglincl kisilere satilan bagimsiz boliimlerin degeri arasindaki farkin 6denmesine
yonelik arsa  sahibinin  talebini  sozlesmenin ileriye etkili feshi olarak

degerlendirmistir’*’.

577Buz, Doénme, s. 220-221; Ertas, s. 394; Karatas, s. 474.

BKirmizi, 5.540; Y. 23. HD. T.07.03.2019, E.2016/3054, K.2019/917; “Arsa pay:1 karsihg1 insaat
sozlesmesinin geriye etkili feshi halinde, imalat bedelinin, fesih iradelerinin birlestigi ya da sézlesmenin
dava yolu ile feshedilmesi halinde fesih kararin kesinlestigi tarih itibari ile mahalli piyasa rayiclerine
gore istenmesi miimkiindiir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, €.t.20.03.2022.

579Kurt, s. 309-310; Y. 23. HD. T.07.03.2019, E.2016/3054, K.2019/917; “Asil dava, arsa pay1 karsiligi
ingaat sozlesmesinin geriye etkili feshi nedeniyle, davaci yiiklenicinin imalat bedeli alacaginin tahsili
istemine  iligkindir.  Arsa  pay1  karsiligi  insaat  sOzlesmesinin geriye etkili feshi halinde,
imalat bedelinin, fesih iradelerinin  birlestiZi ya da sdzlesmenin dava yolu ile feshedilmesi
halinde fesih kararinin ~ kesinlestigi tarih itibari ile mahalli piyasa rayiglerine gére istenmesi
miimkiindiir... Bu durumda mahkemece, yeniden olusturulacak konusunda uzman bilirkisi kurulundan
rapor alinarak yiiklenicinin gerceklestirdigi %21,26 seviyesindeki imalatin feshin kesinlestigi 2005 y1ili
mabhalli piyasa rayiglerine gore bedelinin, onceki raporlar arasindaki celiskileri de ortadan kaldiracak
sekilde belirlenmesi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekirken, eksik incelemeye dayali olarak
yazili gsekilde karar verilmesi bozmay1 gerektirmistir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 21.03.2022.
*Giiteii, s. 890; Y. 15. HD. T.06.05.2020, E.2019/2526, K.2020/1064; “Dosya kapsamu, alman bilirkisi
raporu ve mahkemenin kabuliine gore yiiklenicinin gerceklestirdigi insaatin seviyesi %74,27 oraninda
olup, siiresinde edimini yerine getirmediginden yiiklenici temerriidii sabit ve insaat seviyesine gore davaci
arsa sahibi s6zlesmeden geriye etkili donmekte haklidir. Feshin sonucu olarak da, s6zlesme uyarinca
yiikleniciye verilmesi kararlastirilip avans olarak yiikleniciye ya da yiiklenicinin talimatiyla {giincii
kisilere devredilen bagimsiz boliimlere ait tapu kayitlarinin tamaminin iptal ve tescilini isteyebilir. Ancak
6100 sayih HMK’nin maddesindeki taleple baglilik ilkesi uyarinca hakim taraflarin talep sonuglar ile
bagli olup ondan fazlasina veya baska bir seye vermesi miimkiin degildir. Yine HMK’nin 33. maddesi
hiikmiince hakim, Tirk hukukunu re’sen uygulayacagindan maddi vakialari ileri siirlip kanitlamak
taraflara hukuki vasiflandirma hakime ait oldugundan mahkeme davacinin hukuki vasiflandirmastyla
bagli degildir. Buna gore davacmin sozlesmenin geriye etkili feshinden sonra tasfiyesini sdzlesmenin
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Arsa sahibinin sozlesmeden dénmesi durumunda yiiklenicinin de arsa sahibinden
aldigr bagimsiz boéliimlere iliskin arsa paymi ya da arsa tapusunu iade etmesi
gerekecektir. Arsa sahibinin donmeden 6nce kismen ya da tamamen yerine getirdigi pay
devrinin kendisine donmesi gerekir®'. Yargitay arsa payr karsiigi kat yapim
sozlesmelerinde baslangigta yiikleniciye yapilan arsa payr devirlerini avans olarak
nitelendirmekte ve ancak yiiklenici edimini tam olarak ifa ederse miilkiyete hak
kazanacagina hiikmetmektedir. Bu nedenle de yiiklenicinin temerriidii sebebiyle
sozlesmeden donen arsa sahibinin arsa paymin iadesi i¢in actigi yolsuz tescilin

diizeltilmesi davasini kabul etmektedir 2.

3.2.3.3. Arsa Sahibinin Menfi Zarar1 Talep Hakki

Menfi zarar, alacaklinin doniilen sdzlesmeye giivendigi i¢in giliveninin bosa
¢ikmasindan dolayr ugradigi, sozlesme hi¢ yapilmasaydi ugramayacagi zarardir™.
Alacaklinin su andaki malvarligr durumu ile doniilen s6zlesme hi¢ kurulmasaydi i¢inde
bulunacag: malvarlig arasindaki fark onun menfi zararin olusturur®®.

TBK m.125/3’teki “borglu temerriide diismede kusuru olmadigini ispat edemezse
alacakli, sozlesmenin hiikiimsiiz kalmasi nedeniyle ugradigi zararin giderilmesini de
isteyebilir.” hilkkmiinden yola ¢ikilarak alacakli, teslim borcunu ifada temerriide diisen
bor¢lunun kusuru bulunmasi halinde ondan menfi zararinin tazminini isteyebilecektir’®’.

Menfi zararin istenebilmesi i¢in, yliklenicinin kusuru ile temerriide diismiis olmasi ve
bu sebeple arsa sahibi tarafindan sézlesmeden déniilmils olmasi gerekmektedir’®®,
Nitekim hukukumuzda agirlikta olan goriis, donme halinde miispet zararin talep
edilemeyecegi yoniindedir. Bu halde donme iizerine arsa sahibi, kira geliri kaybi,
noksan isler bedeli veya ifa etmeme halinde 6denecek olan cezai sarti talep edemez.

Ancak sozlesmeden doniilmesi halinde menfi zararin talep edilecegine iliskin kural

ileriye etkili feshinde oldugu gibi yapilmasini talep ettigi sonucu ortaya ¢ikmaktadir.”
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 21.03.2022.

SSISﬁtgﬁ, s. 916; Kirmuzi, s. 540.

821 ale Sirmen, Esya Hukuku, Yetkin Yaymlari, Ankara 2013, s.372; Oguzman ve digerleri, s. 333; Kurt,
s. 316.

B0guzman/Oz, s. 417; Eren, Genel Hikiimler, s. 1079; Kilicoglu, s. 538; Buz, Doénme, s. 240;
Daymlarly, s. 107.

*$Kurt, 5. 355; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1144,

Karmiz, s. 573; Kurt, s. 320; Kiligoglu, s. 541.

*¥Ergiine, s. 257.
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emredici olmayip taraflar sozlesmede ayrica miispet zararlarin da 6denecegini
kararlagtirmislarsa bunun talep edilmesi de miimkiindiir®’.

Menfi zarari ispat yiikii arsa sahibine ait olup, arsa sahibinin davada sadece menfi
zararlarini talep etmis olmasi durumunda bu zararlarin neler oldugunun agiklattirilmasi
gerekmektedir’®.

Bu kapsamda menfi zarar kalemleri arasina fiili zarar ve yoksun kalinan kar
girmektedir. Fiili zarar kalemlerini arsa sahibinin sézlesmenin ifa edilecegi iimidiyle
yaptig1 ve sozlesmeden déniilmesi nedeniyle bosa giden harcamalar olusturur’™. Fiili
zarar kalemlerine 0rnek olarak sézlesmenin yapilmasi i¢in harcanan noter, harg, vergi
masraflari, proje masraflari, santiye kurmak i¢in yapilan masraflar, depo kiralama, arsa
lizerinde mevcut yapiyr yikma masraflari, lgiincii kisilerle yapilan sodzlesmeler
nedeniyle Odenen cezai sart veya tazminatlar, arsa malikinin temerriit ihtarinda
bulunmak, ek siire tayin etmek, sozlesmeden donmek icin yapti§i masraflar ile

yargilama giderleri ve vekalet iicreti gosterilebilir".

*0guzman/Oz, s. 418; Buz, Donme, s. 158; Oz, Donme, s. 285-286; Ergiine, 5.258-259; Y. 23. HD.
T.21.04.2016, E.2014/10595, K.2016/2560; “Mahkemece, tiim dosya kapsamina gore, sézlesmenin geriye
etkili olarak feshedildigi, bu nedenle davacinin sadece menfi zararlarini talep edebilecegi, miispet zarar
kapsaminda olan kira tazminatini talep edemeyecegi, bunun aksine bir diizenlemenin sézlesmede
bulunmadig1 gerekgeleriyle asil ve birlesen davalar yoniinden davanin reddine karar verilmistir.”
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 21.03.2022.

*8Ergiine, s. 130; Karatas, s. 430-431; Y. 15. HD. T.28.06.2018, E.2018/959, K.2018/2766; “Bu durumda
mahkemece davacilara oncelikle dava dilekg¢esinde talep
ettikleri menfi zararlarin nelerden ibaret oldugu ve miktari agiklattirtlip bildirilecek miktara goére noksan
har¢ tamamlattirilarak gerek asamali devir yapilmamas: gerekse vekéletname verilmemesi sebebiyle
yiiklenici tarafindan talep edilerek arsa sahipleri temerriide diisliriilmedik¢e bu hal siire uzatimina hak
kazandirmayacagi ve insaat siiresinin islemesine engel olmayacagindan hiikkme esas raporu diizenleyen
bilirkisi kurulundan, s6zlesmenin insaatin yapim siiresi boliimiinde yap1 ruhsati alinmasi igin bir siire
kararlastirilmadigindan bu islemin tamamlanip yapi ruhsatinin ne kadarlik siirede alinacagi ile bu siireye
36 aylik insaat yapim siiresi de eklenerek saptanacak teslimi gereken tarihe gore dava tarihi itibariyle
davaci arsa sahiplerinin yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sozlesmeyi geriye etkili fesih etmesi
kosullarinin olusup olugmadigi ve bunun sonucu olarak davacilarin talep ettigi diger zararlar ve el
atmanin onlenmesi istemi konusunda gerekceli ve denetime elverisli ek rapor alinip degerlendirilerek
davanin sonuglandirilmasi gerekirken eksik inceleme ve yanlis degerlendirme ile davanin reddi dogru
olmamus, kararin bozulmasi uygun bulunmustur.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 22.03.2022.

*¥Kurt, s. 359; Serkan Ayan, s. 279; Kirmizi, s. 573; YHGK T.13.02.2020, E.2017/11-125, K.2020/135;
“Mentfi zarar ise; uyulacagl ve yerine getirilecegine inanilan bir sézlesmenin hiikkiim ifade etmemesi ve
yerine getirilmemesi yliziinden giivenin bosa ¢ikmasi dolayisiyla ugranilan zarardir. Bagka bir deyisle,
sozlesme yapilmasaydi ugranilmayacak olan zarardir. Menfi zarar bor¢lunun sdzlesmeye aykir1 hareket
etmesi yiiziinden s6zlesmenin hiikiim ifade etmemesi dolayisiyla ortaya ¢ikar (Tandogan, s. 427). Bu
husus 818 sayili BK’nin 108. maddesindeki diizenlemeden kaynaklanmustir. Anilan madde; “Akitten riicu
eden alacakli, vaad olunan seyi vermekten imtina ve tediye eyledigi seyi istirdat edebilir. Bundan baska
borglu kendisine hi¢ bir kusurun isnat edilemiyecegini ispat edemezse alacakli akdin hiikiimsiizliigiinden
miitevellit zararin tazminini de talep edebilir.” hiikkmiinii haizdir. Goriildiigii iizere burada alacaklinin
sozlesmenin hiikiimsiizliigiinden kaynaklanan zararinin tazmini s6z konusudur. Ciinkii s6zlesme fesih
edilerek hiikiimsiiz olduktan sonra tekrar sozlesmeye dayanarak borcun ifa edilmemesinden
dogan zarardan s6z edilemez; istenilecek zarar menfi zarardir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t.
22.03.2022.

>%Sahin, s. 309-310; Kurt, s. 359; Kirmizi, s. 574; Daynlarli, s.108.
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Arsa sahibi sozlesmeden hakli olarak dondiigiinde, arsa iizerinde yapilan ve donme
nedeniyle yikilan binanin belirlenecek rayi¢ bedeli de menfi zarar kapsaminda arsa
sahibine 6denmelidir. Nasil olsa arsa iizerine tekrardan kat karsilig1 insaat yapilacagi
gerekcesi ile yapmin enkaz bedeli ya da agaclarin odun bedelinin 6denmesi ile
yetinilemez. Zira sézlesme kurulmasaydi, bu degerler oldugu gibi korunacakt™".

Yoksun kalinan kar kalemleri kapsamina ise arsa sahibinin {igiincii bir kisi ile daha
elverisli kosullarda s6zlesme yapma firsatin1 kagirmasi, arsa sahibinin sdzlesme geregi
edimini ifa etmis olmasi nedeniyle ifa etmis olmasaydi sahip olacagi yararlardan
mahrum kalmasi, sdzlesmenin ifasi amaciyla yiikleniciye verilen esyanin yararlarindan
mahrum kalinmas girecektir’~.

Ancak Yargitay kacirilan firsat kapsaminda kira kaybinin istenemeyecegi
goriisindedir. Yargitay burada arsa sahibinin bir yandan sdzlesmeden donerek taraflarin
aldiklarin1 iade etmeleri bir yandan da yiiklenicinin ifasinin sonucu olan bagimsiz
boliimlerin kira kaybini talep etmesini ¢eliskili davranis yasagi kapsamina sokmaktadir.
Bu nedenle kira kaybi talebini miispet zararin igerisinde degerlendirmekte ve
sozlesmeden doniilmesi halinde miispet zararin tazmininin kabulii halinde miispet zarar-

menfi zarar ayriminin bir anlami kalmayacagini savunmaktadir’”>.

MMQiteii, s. 923; Y. 23. HD. T.19.09.2015, E.2014/7702, K.2015/5740; “Somut uyusmazlikta
mahkemece; insaatin siiresinde bitirilmedigi, %10,28 oranda iken terk etmesi nedeniyle yiiklenicinin
temerriide diistiigii saptanmis ve geriye etkili olarak sézlesmenin feshine karar verilmistir. Bu durumda
arsa sahiplerince, BK'nin 108 (TBK'nin 125) . maddesi uyarinca ugradiklar yukarida agiklanan olumsuz
zararin tahsili istenebilir. Davacilar vekilince, taraflar arasinda sozlesme yapilmasi nedeniyle arsalar
iizerindeki agaclarin kesilmesi nedeniyle zarara ugranildig: ileri siiriilmiistiir. Davacilarin taginmazlari
iizerindeki agaclarin sézlesme yapilmasi nedeniyle kesildiginin saptanmasi halinde ugrayabilecekleri
zararin olumsuz zarar oldugu agiktir. Bunun yaninda, dosya kapsaminda alian bilirkisi raporu ile arsa
iizerinde mevcut kismi insaatin giivenilirlik agisindan kali ve kaldirilmasi gerektigi belirtilmistir. Bu
durumda, gerek kesilen agaclarin bedeli gerekse de kismi imalatin kaldirilmasi ile eski hale getirme
bedelinin hiikiim altina alinmas1 gerekirken; soyut olarak bu taleplerin reddine karar verilmesi usul ve
yasaya aykirt olmus bozmay1 gerektirmistir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 22.03.2022.

*2Dirican, s.62; Kurt, $.361-362; Buz, Doénme, s. 246, Y. 15. HD. T.12.03.2007, E.2006/182,
K.2007/1541; “Davada yeniden ihale sonucu ugranilan olumsuz zararin tahsili istenmektedir. Kural
olarak akdi fesheden taraf BK'nun 106. ve 108. maddeleri uyarinca olumsuz zarari isteyebilir. Olumsuz
zarar, akdin ifa edilecegine giivenilerek yapilan masraflar ve kagirilan firsattan ibarettir. Kagirilan
firsattan maksat eksik birakilan isin yeniden yapim bedeli ile ilk ihalede en yakin teklif fiyati arasindaki
farktan ibarettir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 22.03.2022.

Siteii, s. 932; Y. 23. HD. T. 03.07.2018, E.2015/9748, K.2018/3897; “Menfi (olumsuz) zarar;
dayanagin1 818 sayili BK'nin 108/2. madde (TBK 125/3.) hiikkmiinden almakta olup, s6zlesmenin, karsi
tarafga yerine getirilecegine olan giivenin bosa ¢ikmasi nedeniyle ugranilan eylemli zarardir. Bagka bir
anlatimla, sdzlesme yapilmasaydi, ugranilmayacak olan zarardir. Miispet zarar ise, s6zlesme nedeniyle
cebe girmesi gereken paranin, girmemesi nedeniyle meydana gelen zarardir. Bu niteligi geregi, miispet
zarar daima ileriye doniik olup, bir beklenti kaybidir. Diger bir ifadeyle miispet zarar, akdin hi¢ veya
geregi gibi ifa edilmemesinden dogan zarar seklinde de tanimlanabilir. Somut olayda davacilar vekili
ingaatin bitmesi gereken tarihten dava tarihine kadar kira tazminati, gecekondu yikimi nedeni ile kira
kaybini talep etmistir. S6zlesme fesholdugunda miispet zararin tazmini talep edilemez, ancak menfi zarar
talep edilebilir. Sozlesmenin yerine getirilmemesinde davali kusurludur. Bu nedenle sadece gecekondu
yikimi nedeni ile kira kayb1 hakkindaki talebin kabuliine karar verilmesi gerekirken, infaz1 da miimkiin
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Ucgiincii kisiyle sézlesme yapma firsatinin kagirilmasi nedeniyle ugranilan zarar
konusunda ise en onemli husus, bunlarin ispatidir. Birgok olay bakimindan kagirilan
firsatin tam olarak ispatt miimkiin degildir. Bu nedenle bunun ispatinda, s6z konusu
zararin hayatin olagan akismma uygun olup olmadigi ve gerceklesme olasiliginin
yiiksekligi dikkate almmalidir’™,

Konu ile ilgili olarak Yargitay, arsa sahibine yapilan ve daha elverisli olan sézlesme
teklifinin bu yoksa rayi¢c bedelin zararin dogdugunu gosterir nitelikte olmasini
aramaktadir’”>,

Menfi zarar bakimindan yoksun kalinan kar, miispet zarardan farkli olarak doniilen
sozlesme ifa edilseydi arsa sahibinin iginde bulunacagi farazi durum degil sozlesme
yapilmamus olsaydi i¢inde bulunacagi durumu ifade etmektedir™°.

Menfi zarar kapsaminda kabul edilebilecek olan zarar kalemleri her olaya gore
farklilik gosterebileceginden bunlar1 sinirli olarak saymak miimkiin degildir. Burada
6nemli olan zarar ile sdzlesmeye giiven arasindaki illiyet baginin tespitidir® .

Sozlesmeden donen arsa sahibi bir taraftan donme nedeniyle zarara ugrarken bir

taraftan da bazi yararlar saglamis olabilir. Bu durumda bu yararlarin menfi zarar

olmayan sekilde, gecikme nedeni ile kira tazminatina da karar verilmesi dogru olmamis, bozmay1
gerektirmistir.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 22.03.2022.

*MSerkan Ayan, s. 279; Buz, Dénme, s. 253; Kurt, s. 364; Sahin, s. 315; Y. 15. HD. T.15.02.2010,
E.2009/1062, K.2010/776; “...davact arsa sahipleri degisen ekonomik kosullar ve ingaat yapim sartlarinin
degismesi nedeniyle daha olumsuz kosullarda sézlesme yapmis olmalari halinde kagirilan firsat sebebiyle
menfi zararlarimi1 talep edebilirler. Arsa sahiplerince fesihten sonra baska bir yiiklenici ile s6zlesme
yapilmamis olsa dahi tasinmazin bulundugu mahalde fesih tarihinden sonra yeniden ayni kosullarla ingaat

yapma imkani bulunup bulunmadigmin emsallerine gore arastirilip menfi zararin hesaplanmasi gerekir.”
www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 22.03.2022

¥y, 3. HD. T.18.04.2018, E.2017/2903, K.2018/4175, “Davaci, taahhidiinii yerine
getirmeyerek sdzlesmenin feshine neden olan  davalilardan  bu  yiizden  ugradigi
olumsuz zararmin 6detilmesini isteme hakkina sahiptir. Ancak zararin ne sekilde belirlenmesi gerektigi
o6nem kazanmaktadir. Burada olumsuz zararin miktart belirlenirken, kural olarak kagirilan firsat ilkesi
cergevesinde, her bir davali agisindan kendisinden sonraki en iyi ikinci fiyat teklifiyle, makul siirede
yontemince yapilmis sonraki ihalede gergeklesen fiyat arasindaki farkin degerlendirilmesi gerekir. Ogreti
ve uygulamada menfi zarar, “uyulacagina ve yerine getirilecegine inanilan bir s6zlesmenin hiikiim ifade
etmemesi ve yerine getirilmemesi yliziinden giivenin bosa ¢ikmasi nedeniyle ugranilan zarar” olarak
kabul edilmektedir. Sézlesmenin ifa edilecegine inanilarak bagka bir
sozlesme yapma firsatinin kagirilmasi nedeniyle ugranilan zarar da, menfi zarar kapsaminda
degerlendirilmektedir. Davacinin menfi zararinin saptanmasinda, her bir davali agisindan, davalilarin
teklifinden sonraki en iyi teklif ile sonraki ihale fiyati arasindaki fark esas almmmalidir. Deginilen bu
hususlar dogrultusunda belirlenen bedel davacinin olumsuz zararini gosterir. Bu durumda Mahkemece;
ihale konusunda uzman bilirkisi heyetinden Yargitay, Mahkeme ve taraf denetimine elverisli rapor
alinarak, yapilan her bir ihalede ihaleye katilan davalilardan baska ikinci sirada teklif verenler oldugu da
gozetilerek, ikinci sirada pey siiren kisilerin teklif ettikleri bedel lizerinden makul siirede yapilacak
sonraki ihale tarihine kadar mahrum kalinan kira kaybindan ve davacinin yeniden ihale yapmak zorunda
kalmast nedeni ile yapmak zorunda kaldigi masraflar da eklenerek her bir davah
yOniinden zarar miktarinin ayr ayri belirlenmesi.” www.sinerjimevzuat.com.tr, e.t. 23.03.2022.

*%Kurt, s. 361; Kirmizy, s. 576.

597Sahin, s. 310; Serkan Ayan, s. 251; Kirmizi, s. 576.
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hesabinda denklestirilmesi gerekir’*. Denklestirmeye tabi olacak yararlar, zarara sebep
olan olayla nedensellik bagi iginde bulunan yararlardir. Ornek olarak arsa sahibi
yiiklenici ile sozlesme kurmakla ingaatin yapildigi arsaya birtakim harcamalar
yapmaktan kurtulmus olabilir ya da yiiklenicinin yeni insaat i¢in yiktig1 eski binadan
cikan kalintilar1 satarak gelir elde etmis olabilir veya insaat i¢in yapilan projeleri
sonradan kullanmis olabilir’®’.

Somut durumun 6zelligine gore arsa sahibinin talep edecegi menfi zarar, miispet
zararindan daha az, daha fazla ya da ona esit olabilir. Doktrinde genel olarak kabul
edildigi {izere arsa malikinin yiikleniciden tazminini talep edecegi menfi zararin, miispet
zararla sinirlandirilmasi zorunlulugu yoktur. Aksinin kabulii halinde sec¢imlik haklar
arasindaki denge bozulur ve menfi zararin tazminini istemek tercih edilmez®®.

Bu durumda tazmini istenen menfi zarar kalemlerinin arsa sahibinin sd6zlesmenin ifa
edilecegine duydugu giiven ile uygun illiyet bagi i¢inde bulunmasi gerekli ve
yeterlidir®".

Ancak Yargitay aksi goriiste olup menfi zarar miktarinin miispet zarari
asamayacagini kabul etmektedir®®.

Menfi zararin hangi zaman dilimindeki ekonomik degere gore hesaplanacagi konusu
ise tartismali olup farkli goriisler ve kararlar mevcuttur. Doktrindeki bir takim
yazarlara®® gore donme beyaninin hiikiim ve sonuglarimin dogdugu tarihin esas
alimmas1 gerekirken diger bir takim yazarlar® ise hiikiim tarihinin esas alinmasi
gerektigini kabul etmektedir. Doktrindeki baskin goriis, hiikiim tarihinin esas alinmasi
gerektigi yoniinde olup hiikiim tarihine kadar degerlerde meydana gelecek olan de§isme

zararin fazla ya da eksik tazmin edilmesine yol agabilecektir®®’.

%Sahin, s. 317; Oz, Dénme, s. 300; Buz, Dénme, s. 272-273.

%Sahin, s. 318; Kirmizi, s. 576; Buz, Dénme, s. 272-273.

600Reisoglu, s. 389; Giindiiz, s. 58-59; Oz, Dénme, s. 299; Siitcii, s. 940.

K urt, s. 366; Oz, Dénme, s. 299.

602y 15. HD. T. 25.04.2005, E.2004/6854, K.2005/2511; “Menfi zararin hesaplanma yontemi, genellikle
yapilan s6zlesmelerde belirlenmektedir. Nasil hesaplanacagina dair sézlesmede bir agiklik yok ise bu
takdirde menfi zarar, sézlesmenin ifa edilecegine dair giivenin bosa ¢ikmasi yiiziinden, bir baskasiyla
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SONUC

Kanunda 6zel olarak diizenlenmemis olan ve isimsiz sézlesmeler kategorisinde yer
alan arsa pay1 karsilig1 kat yapim sozlesmesi, yiiklenicinin bir bina insa etmeyi ve buna
karsilik olarak da arsa malikinin belirli arsa paylarinin devrini {istlendigi s6zlesmedir.
Tam iki tarafa borg yiikleyen arsa pay1 karsilig1 kat yapim sozlesmesi, taraflarin edim
bor¢larindan yola c¢ikildiginda hem tasinmaz satis soézlesmesini hem de eser
sOzlesmesinin asli unsurlarin1 icermesi sebebiyle ¢ifte tipli karma sdzlesmeler
kategorisine girmektedir.

Arsa pay1 karsilig1 kat yapim sézlesmesi bir sonug sdzlesmesi olup buradaki amac,
yiiklenicinin ingaatt tamamlayarak arsa sahibine teslim etmesidir. Bu sdzlesme
acisindan yiiklenicinin asli edim yiikiimliiliigii, bir yap1 olusturup bunu arsa sahibine
teslim etmektir. Yiiklenicinin bu borcu ise, siradan bir i gérme borcu degildir. S6z
konusu borg, belli bir sonuca yonelik nitelikli bir bor¢ olup teslim ile birlikte
yiiklenicinin edim yiikiimliiliigiiniin bir pargasini olusturur. Doktrinde, yiiklenicinin
ingaatin yapimina yonelik hazirlik faaliyetlerinin sonucun saglanmasi bakimindan bir
ara¢ oldugu kabul edilmektedir.

Arsa pay1 karsiligi kat yapim sdzlesmelerinin kanunda diizenlenmemis olmasi,
Yargitay’in emsal kararlari ve doktrin esas alinarak uyusmazliklarin c¢oziilmeye
calistimast uygulamada cesitli sorunlara neden olmaktadir. Ozellikle teslimle ilgili
olarak yasanan uyusmazliklar bu sorunlar arasinda 6nemli yer isgal etmektedir. Bir yap1
meydana getirip teslim etme yiikiimliliigii altina giren yiikleniciler ¢esitli sebeplerle ya
yaptylr zamaninda teslim edememekte ya da hi¢ teslim etmemektedir. Bu durumun
meydana gelmesi halinde uyusmazliklar temel olarak yiiklenicinin sorumlulugunun
dogup dogmayacagi ve sorumlulugunun dogmasi durumunda ise sorumlulugunun
kapsaminin belirlenmesi hususlarinda yogunlasmaktadir.

Bu soézlesmenin hukuki niteligi konusunda da doktrinde tartigmalar mevcuttur.
Tartismalarin temelinde ise insaatin tesliminden onceki asamay1 olusturan yapiy1 inga
etme siirecinin ifa faaliyeti mi, yoksa ifaya hazirlik faaliyeti mi oldugu mevzusu
yatmaktadir. Bu tartismanin pratikteki en biiyiik sebebi, s6zlesmenin geriye etkili olarak
sona erdirilip erdirilmeyecegidir. Ciinkii arsa payr karsiligi kat yapim sozlesmesi,
stirekli edimli olarak kabul edilirse, siirekli edimli sdzlesmelerin niteligi geregi

sozlesmenin geriye etkili olarak sona erdirilmesi miimkiin olmayacaktir. Calismamizda,

111



s0zlesmenin ani-siirekli karmasigi yapida oldugu kabul edilmis ve ¢alisma bu goriise
gore yapilmstir.

TMK ve Tapu Kanunu’nun ilgili maddelerinde; arsa pay1 karsiligi kat yapim
sOzlesmesinin serh edilebilecegi belirtilmis olmasina ragmen sozlesmenin sekli
konusunda herhangi bir kanuni diizenleme yer almamaktadir. Hukukumuzda ana kural
sekil serbestisi olmakla birlikte, bu sozlesmelerin tasinmaz devrini 6ngdrmesinden
dolayi, kanunda acik¢a diizenlenmemis olmasina ragmen, resmi sekil sartinin varligi
kabul edilmektedir. Sekle aykirilik halinde ise sdzlesmenin gegersizligi hususunda farkli
goriisler ve Yargitay kararlar1 bulunmaktadir. Doktrinde yer alan c¢ogunluk goriis
sozlesmenin sekle aykiriligi halinde kesin hiikiimsiiz olacag1 yoniindedir. Bu goriiste
olanlara goére sozlesmenin gegersizligi herkes tarafindan ileri siiriilebilecek ve
mahkemece re’sen dikkate alinacaktir. Ancak; Yargitay tarafindan kesin hiikiimsiizlik
hali yumusatilarak, sekil eksikliginin ileri siiriilmesi diiriistliik kurali ile bagdasmiyor
veya hakkin kotiiye kullanilmasi niteligindeyse artik sozlesmenin gecersizliginden
bahsedilemeyecegi kabul edilmistir. Bir kisim yazarlar ise sdzlesmenin sekle
aykiriliginin ancak sézlesmenin taraflarinca ileri siiriilebilecegini, mahkemece re’sen
dikkate alinamayacagini ileri stirmektedir.

Calismamizin diger konusunu olusturan, yiiklenicinin temerriidii ise; borglu tarafin
muaccel olan ve ifa edilebilir durumda bulunan edimini vaktinde ifa etmeyerek
geciktirmesi ve bunun yaninda diger birtakim sartlarin da mevcut olmasi ile birlikte
gergeklesen bir sorumluluk nedenidir. Bu sozlesmelerde esas olarak temerriit, yliklenici
olan tarafin insaat1 eksik veya yarim birakarak teslimin geciktirmesini ifade etmektedir.
Yiiklenicinin temerriide diistiiglinlin kabulil i¢in birtakim sartlarin varlig1 aranmaktadir.
Bu sartlar; oncelikli olarak borcun muaccel olmasi, borcun ifasinin imkansiz olmamasi,
ifanin gerceklestirilmemesidir.

Bununla birlikte yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in arsa sahibi tarafindan
yiikleniciye ihtarda bulunulmasi gerekir. Arsa sahibi bu ihtarla, gecikmeyi belirtir ve
yiikleniciden insaatin teslimini talep eder. Ihtar kural olarak bir sekle bagh degildir,
sekil ispat kolaylig1 saglar, bor¢lu aleyhine ifa davasi agma da ihtar yerine geger.

Temerriidiin varligiin kabulii halinde birtakim hukuki sonuglar meydana ¢ikacaktir.
Temerriidiin bazi sonuglar1 kusurdan bagimsiz olarak ortaya ¢ikarken, bazilar1 da kusura
bagl olarak ortaya cikar. Temerriidiin s6z konusu olmast kusurdan bagimsiz iken
temerriit sonucu tazminat istenebilmesi ve beklenmedik halden sorumluluk gibi

durumlar ytiklenicinin kusurunun varlig1 halinde giindeme gelir.

112



Temerriidiin genel sonuglarinin disinda tam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesmeler
acisindan birtakim sec¢imlik haklarin ileri stiriilmesi de miimkiindiir. TBK’nda tam iki
tarafa borg yiikleyen sézlesmeler agisindan, TBK m. 118-119°da diizenlenen ve tim
borg iligkilerinde bor¢lunun temerriide diismesi halinde, alacakli tarafindan talebi
miimkiin olan, aynen ifa ve gecikme tazminati istemi yaninda, TBK 125. maddede
bor¢lu temerriidiine 6zel sonuglar baglayarak alacakliya ek imkanlar taninmistir. TBK
m. 125 ile alacakliya, aynen ifa ve gecikme zararlarinin tazminini talep etme hakki
yaninda aynen ifadan vazgecerek ugranilan miispet zararin giderilmesini isteme veya
s6zlesmeden donme haklar1 taninmistir. Se¢imlik haklarin ileri siiriilebilmesi i¢in kural
olarak yiikleniciye uygun ek siire taninmis olmasi gerekmektedir. Buna gore, uygun ek
siire tantyan arsa sahibi bu siirenin sonunda aynen ifanin gerceklesmemesi halinde
sOzlesmenin ifasindan vazge¢ip miispet zarari talep ve sozlesmeden donerek menfi
zarart talep seklinde iki yenilik doguran hak niteligine haiz sec¢imlik haklari
kullanabilecektir.

Yiiklenicinin temerriidii halinde karsilikli borglar sona ermediginden arsa sahibi,
temerriide ragmen yiikleniciden her zaman aynen ifa ve gecikme tazminatini talep
edebilir. Bunun disinda arsa sahibi verdigi ek siirenin dolmasiyla aynen ifadan
vazgecerek miispet zararin giderilmesini isteme hakkina sahiptir. Bu durumda, taraflar
arasindaki sozlesme iliskisi devam etmekle birlikte, sozlesmenin konusu olan asli edim
degismektedir. Arsa sahibinin ifadan vazge¢ip olumlu zarar1 talep etmesi halinde
sozlesme ileriye etkili sekilde sona erecek ve yiiklenici kusuru olmadigini ispat
edemezse ortaya ¢ikan miispet zarar1 tazmin etmekle yiikiimlii hale gelecektir.

Diger bir se¢imlik hak olarak, arsa sahibi verilen silirenin sonunda derhal bildirim
yaparak sozlesmeden donebilir ve menfi zararinin tazminini de isteyebilir. Bu halde de
temerriide diisen yiikleniciye borcunu yerine getirmesi i¢in uygun bir siire verilmesi ve
siirenin sonunda teslimin gergeklesmemesi lizerine s6zlesmenin feshedildigi hususunun
yiikleniciye derhal bildirilmesi gerekir.

Doénmenin kabulii halinde, donmenin hukuki niteligi konusu doktrinde tartigmalidir.
Doktrinde bu konuyla ilgili goriisler, klasik donme teorisi, yeni donme teorisi ve ayni
etkili donme teorisidir. Bu goriislerden birinin kabulii halinde donme halinde ortaya
cikacak sonuglar farklilik gosterecektir. Ozellikle arsa paylarnin iigiincii kisilere
devredilmis olmast halinde bu devirlerin akibeti bu goriigsler ¢ercevesinde

degismektedir. Calismamizda bu goriisler detayli sekilde incelenmistir.
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Yargitay uygulamasina gore sézlesmeden donme halinde, yiiklenici tarafa birakilan
arsa paylarmin geri verilmesi istihkak davasi niteligindedir. Ciinkii Yargitay ayni etkili
donme goriisiinde, yiikleniciden ayni hak kazanim yapan icilincii kisilerin bu
kazanimlarinin ~ korunmayacagini  kabul etmektedir. Calismamiz  kapsaminda
edindigimiz sonuca gore, Yargitay’in bu uygulamasi islem giivenligini 6nemli derecede
zedeleyecegi i¢in yerinde degildir.

Arsa pay1 karsiligi kat yapim sozlesmesinde donme durumunda kusurlu yiiklenici,
ortaya ¢ikan menfi zarari tazminle miikellef olacaktir. Menfi zarar, sozlesme hig
kurulmamis olsaydi ugranilmayacak olan, sozlesmeye duyulan giiven nedeniyle
alacaklinin ugradig zararlardir. Buna gore gecerli bir s6zlesmenin varligina giivenilerek
yapilan masraflar ve kacirilan elverisli sozlesme firsatlar1 gibi fiili zararlar menfi zarar
kapsaminda talep edilebilecektir.

Menfi zararin belirlenmesi agisindan 6nemli bagka bir husus da zararin ispatidir.
Yiiklenicinin tazminatla miikellef olabilmesi i¢in kural olarak alacaklinin borca aykirilik
yliziinden ugradig1 zarar1 ispat etmesi gerekir. Ancak menfi zarar kapsaminda kabul
edilebilecek olan zarar kalemleri her olaya gore farklilik gosterebileceginden bunlari
sinirl olarak saymak miimkiin degildir. Burada 6nemli olan zarar ile sdzlesmeye giiven
arasindaki illiyet baginin tespitidir.

Calismamizda yaptigimiz incelemeler sonucunda arsa payr karsiligi ingaat
sozlesmelerinde sozlesmenin sekli dahil bir ¢ok konuda goriis ayriliklar1 ve belirsizlik
bulundugu ortaya konulmustur. Arsa payi karsilig1 insaat sézlesmeleriyle ilgili farkl
goriislerin bulunmasi ve Yargitay’in farkl kararlar1 arasindaki ¢eliski nedeniyle hukuki
belirlilik ilkesi zedelenmektedir. Bu nedenle bu konuda kanuni bir diizenlemenin

yapilmasinin zaruri oldugu kanaatine varimstir.
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