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OZET

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ UCUNCU KiSILERE ETKISI

Nazire DEMIRBILEK KUSTEPE

Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dah
Tez Damismani: Dr. Ogr. Uyesi Orhan CETIN
Eyliil 2022, 128 sayfa

Kat karsiligr ingaat sozlesmelerinin {iciincii kisilere etkisi agiklanirken, yiiklenicinin
temerriidii, geriye ve ileriye etkili fesih kavramlarindan bahsetmek gerekmektedir. Bu
sozlesme tiiriinde yiiklenicinin temerriidii halinde ¢ogunlukla geriye etkili fesih
hiikiimleri uygulanmaktadir. Eger ingaatin biiylik bir bolimiinii tamamlamis ve
yiiklenici teslim ediminde temerriide diismiis ise TBK m.125/2 kapsaminda arsa
sahibine ileriye etki eden fesih hakki taninmaktadir.

Calismada kat karsiligt insaat sozlesmesinin, taraflarca feshedilebilecegi ve
dontilebilecegi hallere iliskin goriisler incelenmis ve konuya iliskin Yargitay kararlar
irdelenmistir. Calismada ayrica bu sozlesme kapsaminda hak sahibi olan ii¢lincii
kisilerin hak elde etme sekilleri, yiiklenicinin temerriidii, ifada imkansizlik ve tazminat
O0denerek sozlesmenin sonlandirilmast durumlart ile sézlesmenin seklinde aykirilik
olmast durumu ele alinmustir. Yiiklenici ve arsa sahibi ile bagimsiz boliim elde etmek
icin islem yapan tclincii kisilerin uygulamada karsilastigi sorunlar doktrin goriisleri ve
Yargitay kararlartyla incelenmistir. Uciincii kisiler acisindan da kat karsiligi insaat
sozlesmeleri agisindan yasal bir diizenleme bulunmadigindan, Yargitay igtihatlarindan

kaynakli olumsuz sonuglara dikkat ¢ekilmistir.

Anahtar Kelimeler: 1leriye etkili fesih, donme, yiiklenici, arsa sahibi, kat karsilig1 insaat

sOzlesmesi, tiglincii kisi
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ABSTRACT

TERMINATION OF CONSTRUCTION AGREEMENT FOR FLAT AND
LEGAL STATUS OF THIRD PARTY

Nazire DEMIRBILEK KUSTEPE

Master’s Thesis, Department of Private Law
Thesis Supervisor: Dr. Orhan CETIN
September 2022, 128 page

While explaining the effect of construction contracts in return for flat on third parties, it
i1s necessary to mention the concepts of contractor's default, retroactive and forward-
effective termination. In this type of contract, in case of default by the contractor, the
terms of termination with retroactive effect are mostly applied. If a large part of the
construction has been completed and the contractor has defaulted on delivery, the land
owner is given the right of termination with a proactive effect under Article 125/2 of the
TCO.

In the study, the views on the situations in which the construction contract in return for
flat can be terminated and returned by the parties were examined and the Supreme
Court decisions on the subject were examined. In the study, the forms of third parties'
acquisition of rights, contractor's default, impossibility of performance, termination of
the contract with full compensation, and the case of violation of the form in the contract
were examined. The problems encountered in practice by the contractor, the land owner
and the third parties who make transactions to obtain an independent section are
discussed with the doctrine opinions and the decisions of the Supreme Court. Since
there is no legal regulation in terms of construction contracts in return for flats for third
parties, attention has been drawn to the negative consequences arising from the case law

of the Court of Cassation.

Key Words: Proactive termination, rescission, contractor, land owner, the construction

agreement in return for flat, third party.
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GIRIS

Gilinlimiizde kentlerde olusan niifusa artig1 ve konut edinmeye yonelik artan talep
sonucu, arttk mevcut yerlesim alanlarinin degismesi ve genislemesine bagl olarak,
konut ihtiyacin1 karsilamak amaciyla kat karsiligi insaat sozlesmeleri kurulmaya
baslanmistir. Bu sozlesmede arsa sahibi veya ingaat sahibinin sozlesme ile elde ettigi
ortak menfaat, yiiklenici tarafindan yapilan eserin siiresinde ve ayipsiz olarak teslim
edilmesindedir.

Kat karsiligr insaat sozlesmesi, kanunda dogrudan diizenlenmeyen, Yargitay
kararlarinda soézlesmenin edimlerinin stirekli-gecici karmasigi olarak adlandirildigi
isimsiz bir sézlesmedir. Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin feshi kavrami ise doktrindeki
“fesih” ve “donme” kavramlar tistiindeki kavram kargasasindan etkilenmektedir.

Yargitay kararlarinda bu sozlesmeyle ilgili olarak fesih ve donme kavramlarinin,
sadece fesih seklinde tanimlandigr ¢okca goriilmektedir. Doktrin ve Yargitay
kararlarinda temelde tartisilan husus, yiiklenicinin ingaati kararlastirilan siirede
tamamlamamasi ve bu sekilde teslim borcunda temerriide diismesi durumunda, somut
olayda fesih veya donme hiikiimlerinin hangisinin uygulanacagina yoneliktir. Yargitay
kararlar1 kapsaminda uygulanan hiikiimlere bakildiginda, yargisal igtihatlar “geriye
etkili donme” ve “ileriye etkili fesih” kapsaminda sdzlesmenin sona ermesine gore
farklilik gostermektedir. Bu noktadaki kavram karmasasi, Ozellikle Yargitay
kararlarinda geriye etkili donmenin, fesih veya geriye etkili fesih sekilde isimlendirmesi
nedeniyle gerceklesmektedir.

Kural olarak, bu sdzlesmenin niteligi geregi, donme hakki tanimasina karsin, ileriye
etkili fesih hiikiimlerinin uygulanabilecegi kriterlerin belirlenmesinde Yargitay’in
ictihatlar1 6nem arz etmektedir. Yargitay IBGK’nun 25.01.1984 tarihli, 1983/3 esas ve
1984/1 karar sayili kararinda sézlesmenin yiiklenicinin teslim borcunda kusuruyla
temerriide diismesiyle sonlandirilmasi ele alinmig, somut davada kural olarak TBK
m.125/2 diizenlemesinin uygulanmasi gerektigi ve somut halin niteliginin hakli kildig1
durumlarda TMK m.2/2 hiikkmiine basvurularak sézlesmenin ileriye etkili fesihle sona
erdirilmesinin olanakli oldugu belirtilmistir. Yargitay, yiiklenicinin teslimde temerriidii
halinde s6zlesmelerin ileriye yonelik fesihle sona erdirilmesi i¢in kabul edilen insaatin
bitirilme orani, % 90 ve bunun istiindeki oranlar seklinde tespit edilmis olup, bu
diizeyin altindaki oranlarda geriye etkili donme hiikiimlerinin uygulanacagina karar

vermistir.



Kat karsilig1r ingsaat sozlesmelerinde yiiklenici ve arsa sahibinin hak ve
yliklimliiliklerine dair pek ¢ok eser bulunmaktadir. Ancak, bu sozlesme tiirline
istinaden insa edilen bagimsiz boliimlerde ii¢lincii kisilerin hukuki durumlari, dikkat
¢ekici ve hatta karmasiktir. Bu ¢ergevede bu ¢alismanin 6nemi, tigiincii kisilerin satin
aldiklar1 bagimsiz boliimlere iliskin sorunlar1 ve ¢oziim yollarini ortaya koymaktadir.
Bu kapsamda, iiclincli kisilerin bagimsiz boliimii yiiklenici veya arsa sahibinden
almalar1 halinde uygulanacak hiikiimler degismektedir. Ayrica, bagimsiz taginmaz satis
vaadi veya alacagin temliki yoluyla almalar1 halinde veya kat karsiligi ingaat
sOzlesmesinin gegersizligi halinde tigilincii kisilerin durumunun incelenmesi énem arz
etmektedir. Dolayisiyla, tezin amaci, tiim bu hukuki kurumlar karsisinda iigiincii kiginin
durumunu incelemek ve hangi hallerde kazaniminin korunabilecegini irdelemek
olacaktir.

Caligmanin birinci boliimiinde kat karsiligi insaat sézlesmesinin tanimlanmasi,
unsurlari, hukuki niteligi ve taraflarin borglar1 incelenmistir. Bu baglamda bu
sOzlesmenin ortaya ¢ikis siireci, sdzlesmenin tam iki taraf bor¢ yiikleyen ve karma bir
sozlesme olmasi ve sozlesmenin tapuya serh edilebilirligi incelenmistir. Taraflarin
borglar1 kapsaminda, arsa sahibinin, arsasini yapi insa etmeye elverisli bicimde ve
ayipsiz bir bi¢imde ytikleniciye teslim borcu, arsa paylarinin yiikleniciye devir borcu ile
yiiklenicinin yapiy1 inga etme borcu, bagimsiz boliimleri teslim borcu, teslim borcunun
tamamlayan ayiba kars1 tekeffiil borcu ayrintili bigimde ele alinmistir.

Ikinci boliimde ise bu sdzlesmenin sona erme halleri ele alinmistir. Oncelikle fesih
ve donme kavramlari tanimlanmis, donmenin s6zlesmenin gegerliligine etkisine iligki
teoriler, TBK m.125/2 kapsaminda yiiklenicinin bor¢lu temerriidii sebebiyle arsa
sahibinin sézlesmeden donmesi, TBK m. 473/1 kapsaminda yiiklenicinin sézlesmeye
konu yapiy1 siiresinde bitiremeyeceginin anlasilmasi halinde donme, TBK m. 475/1
kapsaminda ingaatin ayipli olmasindan 6tiirii donme ve TBK m. 484 kapsaminda arsa
sahibinin tam tazminat 6deyerek sozlesmeyi feshi halleri ele alinmistir. Yiikleniciye
taninan sozlesmeden donme ve fesih haklart ise TBK m.480/2 kapsaminda
ongoriilemeyen durumlar nedeniyle yliklenicinin sézlesmeden donmesi, TBK m.125/2
kapsaminda arsa sahibinin borc¢lu temerriidiine diismesi sebebiyle yiiklenicinin
sOzlesmeden donmesi ve arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesi sebebiyle
yiiklenicinin s6zlesmeden donmesi basliklari altinda incelenmistir.

Ucgiincii boliimde ise bu sézlesmenin feshi durumunda sdzlesmenin tarafi olmayan ve

cogunlukla yiikleniciden bagimsiz boliim alan tigiincii kisilerin durumuna deginilecektir.



Bu boliimde tgiincii kisilerin hak elde etme sekilleri detayli olarak incelenmistir.
Ucgiincii kisilerin hak elde etme bicimleri; tasinmaz satim sdzlesmesi yapilmasi, alacagin
devri soOzlesmesi ve taginmaz satis vaadi sdzlesmesi ile miimkiin olabilir. Ayrica
sOzlesmenin yiiklenicinin temerriidii sebebiyle sonlanmasi durumunda {igiincii sahislarin
hukuki durumu belirlenirken, sézlesmenin gecmise etkili olarak sonu¢ dogurup
dogurmadigi, ii¢lincii kisinin arsa pay1 devralip devralmadigy, iciincii kisinin taginmaz
satis vaadi ya da alacagin temliki sézlesmesi yapip yapmadigi 6nem arz edecektir.
Sozlesmenin ifa imkansizli§1 sebebiyle sona ermesi halinde ise insaatin yok olmasi,
yiiklenicinin 6liimii ya da arsa sahibinden kaynaklanan imkansizlik hallerinde {igiincii
kisilerin hukuki durumlar1 degisiklik arz etmektedir. Son olarak sozlesmenin tam
tazminat 6denerek feshi ve s6zlesmenin sekli aykiriligi hallerinin {i¢iincii kisiye etkileri

incelenecektir.



BIRINCIi BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ GENEL CERCEVESI

1.1. Kat Karsihg Insaat Sézlesmesinin Tanimi

Insaat sozlesmeleri giiniimiizde artan niifusla ortaya ¢ikan konut, isyeri gibi
gereksinimleri karsilamak icin ortaya c¢ikmis bir sdzlesme tiiriidiir. Ingaat
sOzlesmelerinin hedefi; insan emegi ile teknik bilgilerle eser meydana getirmektir.
Eserden kastedilen bir bina veya yapinin insasi, var olan bir yapiya ekleme veyahut
diizeltme yapilarak yenilik getirilmesi ya da ortadan kaldirilmasi veya yikilmasidir.
Insaat s6zlesmelerinde temel olan, yapilan emek ile meydana yeni veya mevcut olandan
farkl1 bir netice ortaya getirmektir'.

Uygulamada insaat yapim sozlesmelerinin en ¢ok goriilen ¢esitlerinden biri de, kat
karsilig1 insaat sézlesmesidir. Bu sézlesmenin Tiirk Borglar Kanunu’nda® yapilms bir
tanim1 bulunmamaktadir. Doktrin ve uygulamada bu sézlesmenin pek ¢ok tanimi
vardir’. Bir goriis uyarinca, arsa sahibinin, arsanm belirli bir paymm bedel seklinde
yiikleniciye devrettigi veya devretmeyi vaat ettigi, bunun karsiliginda yiiklenicinin de
sozlesmede kararlastirilan binay1 insa etmeyi vaat ettigi, gecerliligi resmi sekle tabi, ani
edimli, karsilikli tam iki tarafa borg yiikleyen, ¢ift tipli karma sozlesme seklinde ifade
edilmistir’*. Baska bir goriis uyarinca, bu sdzlesme, arsa sahibinin arsanin belli paylarini,

yiiklenicinin arsa stiinde yapacaglt yapinin taraflarca kararlagtirilan bagimsiz

! Zekeriya Kursat, insaat Sozlesmesi, 1. b., Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017, s. 3.

2 RG Tarih: 04.02.2011, Say1: 27836.

3 Nihat Yavuz, Bor¢lar Hukuku El Kitaby, 1. b., Ankara: Adalet, 2018, s. 1305; Hasan Erman, Arsa
Pay1 Karsih@ insaat Sozlesmesi, 3. b., istanbul: Der, 2010, s. 1; Mustafa Giir, Arsa Pay1 Karsihg
insaat Sézlesmesinde Eksik ifa ve Ayiph ifa Kavramlanr, 1. b., Ankara: Segkin, 2017, s. 21; Mustafa
Duhan Demir, Kat Karsihg insaat Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii ile Sona Ermesi, 1. b.,
Ankara: Seckin, 2017, s. 22; Isa Enli, Kat Karsihg1 insaat Sézlesmelerinde Yiiklenicinin isi Teslim
Borcu ve Temerriidii, 1. b., Ankara: Adalet, 2017, s. 4; Izzet Karatas, Eser (insaat Yapim)
Sozlesmeleri, 2. b., Ankara: Adalet, 2009, s. 25; Oguz Usta, Kat Karsihig1 insaat Sozlesmesinde Cezai
Sart ve Kira Tazminati, 1. b., Ankara: Adalet, 2017, s. 7; Erhan Giinay, Arsa Pay1 Devri Karsihig:
ingaat Yapim Sézlesmesinden Kaynaklanan Uyusmazliklar Rehberi, 2. b., Ankara: Seckin, 2016, s.
18; Nezih Siitcii, Kat Karsiign insaat Yapim Sézlesmesi (2 Cilt) Uygulama ve Teoride Tiim
Yonleriyle, 6. b., Ankara: Seckin, 2018, s. 35; Zeynep Ayar Birkin, Kat Karsihgi insaat Sozlesmesinde
Taraf Degisiklikleri, 1. b., Ankara: Seckin, 2019, s. 31; Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen,
Borclar Hukuku Dersleri (Ozel Hiikiimler), 16. b., istanbul: Beta, 2019, s. 591; Efrail Aydemir, Eser
Sozlesmesi ve insaat Hukuku, 3. b., Ankara: Seckin, 2016, s. 127-128, 190-197; Birkin, s. 68-71;
Tutkun, s. 26-27; Mehmet Cakiroglu, insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Cezai Sart Sorumlulugu, 1.
b., Ankara: Seckin, 2019, s. 22; Ilker Hasan Duman, Arsa Pay1 Karsihg1 insaat Soézlesmeleri Nasil
Diizenlenmelidir?, 2. b., Ankara: Se¢kin, 2018, ss. 19-21.

* Mahmut Coskun, insaat Sézlesmelerinden Kaynaklanan Davalar, 1. b., Ankara: Seckin, 2017, s. 379.



boliimlerini arsa sahibine teslimi karsiliginda yiikleniciye devrini taahhiit etmesi
seklinde adlandirilmistir’.

Bir diger goriis ise, finansman saglamak yoluyla arsa sahibinin arsas1 {istiinde bina
inga igini yapmay1 taahhiit eden yiikleniciye karsilik, arsa sahibinin bedel anlaminda
binadaki sozlesmede belirlenen bazi bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye
devretmeyi taahhiit etmesi seklinde tanimlanmistir®. Bu sézlesmenin olmazsa olmazlar;
yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi iistiinde bina insa etmesi karsiliginda, arsa sahibinin
de yiikleniciye arsanin tasinmaz pay devri taahhiit etmesidir’. Bu tanimlar ¢ercevesinde
karma bir sozlesme olan kat karsiligi insaat yapim sozlesmesi, arsa paylarini arsa
sahibinin devretmeyi, yiiklenicinin de bu edime karsilik arsaya sézlesmede belirlenen
sekilde bagimsiz bolim yapma ve teslim etme taahhiidiinde bulundugu soézlesme
seklinde tanimlanabilir.

Ayrica, bu tanimlardan anlasilacagi iizere yiiklenici ve arsa sahibi; sozlesmenin
taraflaridir. Arsa sahibi, gelir kazanmak ic¢in arsasini degerlendirmeyi hedefleyen,
sO6zlesme uyarinca iistiinde insaatin yapilacagi tasinmazin maliki olan gercek veya tiizel
kisidir. Arsa sahibi bir veya birden ¢ok kisi olabilmektedir. Arsa sahibinin birden ¢ok
kisi olmasi halinde payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyet olacagindan, kat karsiligi
ingaat yapim sézlesmesinin yapilabilmesi amaciyla biitiin paydaslarin rizasinin alinmasi
gerekmektedir.

Tiirk Medeni Kanunu ve Tapu Kanunu’nda bu sézlesme “arsa pay1 karsiligi ingaat
sOzlesmesi” adiyla yer almig olsa da, doktrinde ve Yargitay kararlarinda genellikle “kat
karsilig1 ingaat s6zlesmesi” kavrami kullanildigindan, ¢alismada bu kavrami kullanmay1
tercih ettigimizi belirtmek gerekmistir.

Yiiklenici, sdzlesmede belirlenen ingaati tamamlayip teslim etme edimini {istlenen,
buna karsin eline gecen sermaye, bagimsiz boliimler veya arsa paylar ile gelir elde
etmeyi hedefleyen gercek veya tiizel kisidir. Yiklenici bir veya birden fazla kisi
olabilir. Binanin yapimi sirasinda, yiiklenicinin sahsen yapmasit onemli degilse, alt

yiiklenicilerden de faydalanabilir®.

> Yavuz, s. 1305; Erman, s. 1; Giir, s. 21; Demir, s. 22.

S Enli, s. 4; Karatas, s. 25; Usta, s. 7; Glinay, s. 18;.

7 Siiteii, s. 35; Ayar Birkin, s. 31.

¥ Yavuz, Acar, Ozen, s. 591; Aydemir, s. 127-128, 190-197; Birkin, s. 68-71; Tutkun, s. 26-27; Cakiroglu,
s. 22; Duman, ss. 19-21; Enli, s.13-14.



1.2. Kat Karsihg: Insaat Sézlesmesinin Unsurlar

Bu s6zlesmenin unsurlari, taraflarin sézlesmenin konusu ve kosullarinda anlagmasi,
arsa sahibinin arsa paymni belli bir boliimiinii yiikleniciye devri borglanmasi ve

yiiklenicinin de bina insa ederek bagimsiz béliimleri devir borcunu iistlenmesidir’.

1.2.1. Arsa Sahibinin Belirli Arsa Paylarinin Miilkiyetinin Devrini Bor¢lanmasi

Yiiklenicinin bagimsiz bolim yapma ve teslim etme borcuna karsi, arsa sahibi de
s0zlesmede kararlastirilan ve yiiklenicinin kendisine teslim edecegi bagimsiz boliimlere
diisen paylar disindaki arsa paylarini, yiikleniciye devretme borcu iistlenmektedir. Arsa
sahibinin bu borcu, eser sdzlesmesindeki(TBK m.470) bedel borcuna denk gelmektedir.
Eser s6zlesmesi kapsaminda is sahibinin, eserin insasi ve teslimi karsisinda tlicret 6deme
borcu varsa, bu sézlesmede de arsa sahibi, iicret yerine arsa payimi devir borcunu ifa
etmektedir'.

Arsa sahibinin esas borg¢larindan birinin konusunu olusturan arsa payi, sozlesmede
belirlenen amaca uygun olacak bigimde hukuki ve fiili olarak yapi insa etmeye ve devre
elverisli olmalidir. Burada arsa payi, iizerinde yap1 olmayan veya metruk yapi1 bulunan
taginmazlardir. Eger tasinmaz iistiinde hukuki veya maddi imkénsizliklar varsa ve bu
nedenle ingaat bitirilemiyorsa arsa sahibinin sd6zlesmeyi borcuna uygun ifa etmesinden
s6z edilemez'".

Arsa sahibinin belli arsa paylarinin yiikleniciye devretmesi; isin basinda veya
ingaatin yapilma asamasinda kademeli olarak ifa edilebilmektedir. Ilk olarak, arsa
sahibi, bu sdzlesme kapsaminda yiikleniciye verilecek arsa paymin miilkiyetini
yiikleniciye devretmektedir. Ikinci halde ise arsa sahibi, s6zlesmede yiikleniciye devri
kararlastirilan arsa paylarimin tamaminin devrini yapmayip, yapinin tamamlanma
safhasina gore kademeli bir bicimde arsa paylarmi devretmektedir'?. Bununla birlikte,
kat karsilig1 ingaat sozlesmesine konu ingaatin tapulu ve hatta tapusuz tasinmazlar

iistinde de yapilmasinin olanakli oldugu belirtilmektedir'’.

Erman, s. 2-4; Bilal Kartal, Kat Karsih@ insaat Sézlesmesi Arsa Payr Karsihg Bagimsiz Boliim
Yapma Sozlesmesi, Ankara, Matsa Basimevi, 1993, s. 15-21.

% Yavuz, Acar, Ozen, s. 591; Kursat, s.7; Fahrettin Aral, Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
iliskileri, 11. b., Ankara: Yetkin, 2018, s. 340; Usta, s. 9; Birkin, s. 33; Cakiroglu, s. 37; Giir, s. 26.

! Erman, s. 2; Usta, s. 10.

> Yasemin Durak, “Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi”, inonii Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, C. 1, S. Ozel Say1, 2015, s. 209; Enli, s. 7.

Y Siitei, s. 34.



1.2.2. Yiiklenicinin Yapi Insasi ile Bagimsiz Boliimlerin Teslimini Bor¢lanmasi

Eser sOzlesmesindeki eseri insa etme unsuru kat karsiligi insaat sozlesmesinde
karsilig1 yiiklenicinin insaat yapmasi, baska bir deyisle bagimsiz boliim insa etme
borcunu tiistlenmesidir. Bu tanimdaki bagimsiz boliim (kat) kavrami ise 634 sayil1 Kat
Milkiyeti Kanunu'*m.2’de bir tasmmazda tek basma kullanmilmaya ve bagimsiz
miilkiyete konu olabilen boltimler seklinde tanimlanmugtir'”.

Yiiklenici, kendisine devredilen veya devredilecek arsa paymnin karsiliginda arsa
iistiine bina yapma ve bagimsiz boliimlerde arsa sahibinin ait olanlar1 onun miilkiyetine
devretme borcunu tstlenmektedir. Yiiklenicinin bu borcu, eser s6zlesmesindeki yapiy1
insa etme ve teslim borcuna benzemektedir'®. Yiiklenici, imar plani ve insaat projesine
uygun bi¢imde kararlastirilan binay1 ve arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimleri
bitirip teslim ederek bu borcunu ifa etmis olur. Sozlesmeye gdre binada yiiklenicinin
olacak bagimsiz boliimlerdeki eksiklikler (duvarlarin boyali olmamasi, mutfak
dolaplarinin takilmamig olmamasi, fayanslarin ddsenmemesi gibi) tasinmazin kat
miilkiyetine ge¢isini 6nlemedigi siirece yliklenici edimini yerine getirmis kabul edilir.
Aksi durumda, yiiklenici edimini yerine getirmemis kabul edilir ve bu hal borca

aykirihik olusturur'’,

1.2.3. Taraf iradelerinin Birlesmesi

Kat karsihigi insaat sozlesmesinde yiiklenici, arsa sahibine arsasinin (iistiinde
bagimsiz boliimlere ayrilacak bina insa etme taahhiidiinde bulunurken, arsa sahibi de
sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimlere dair arsa paylarmi yiikleniciye devir
taahhiidiinde bulunmaktadir. Bu kapsamda, hem arsa sahibi hem de yiiklenici bu
sozlesmede ayni anda alacakli ve borglu sifatina sahip olmaktadirlar'®. Sézlesmenin
hiikiim ve sonu¢ dogurabilmesi icin, konusu ve kosullarinda taraf iradeleri uyusmus

olmalidir

' RG Tarih: 2 Temmuz 1965, Say1: 12038.

15 Durak, s. 210; Usta, s. 11.

'® Aral, Ayrancy, s. 343; Birkin, s. 35-36; Giir, s. 24-25; Enli, s. 6.

"7 Erman, s. 3; Kartal,s. 44; Usta, s. 18-20.

'8 Fikret Eren, 6098 Sayili Bor¢lar Kanununa Gore Hazirlanmis Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler,
26. Baski, Ankara, Yetkin Yayinlari, 2021, s.221.



Ayrica bu sozlesme c¢ifte tipli karma sozlesme Ozelligine sahiptir. Soézlesme
cercevesinde arsa sahibinin borcu, belli arsa paylarinin yiikleniciye devri séz konusu

oldugundan, s6zlesmenin gegerli olabilmesi icin resmi bigimde yapilmas: gereklidir'”.

1.3. Kat Karsihg Insaat Sézlesmesinin Hukuki Niteligi

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinin doktrin ve uygulamadaki hukuki nitelendirilmesine
bakildiginda tam iki tara bor¢ yikleyen, c¢ift tipli karma bir sdzlesme oldugu
goriilmektedir. Ayrica bu sdzlesme, gecici-siirekli bor¢ karmasigi edimler igermekte ve

tapu siciline serh edilebilmektedir.

1.3.1. Tam iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir So6zlesme Olmasi

Borg yiikleyen sozlesmelerin siniflandirilmasinda borg iliskisine gore iki yana borg
yiikleyen sozlesmelerden, tam iki tarafa bor¢ yiikleyen sozlesmeler, sézlesmenin
taraflarinin hem bor¢lu hem de alacakli sifatlarina sahip oldugu; taraflarin birbirine asli
edim veya edimler yiiklendigi ve bu edimler arasinda karsiliklilik iliskisinin oldugu;
yani edimlerin birbirleriyle degis tokus edildigi bir bor¢ sozlesmesi c¢esididir. Bu
sozlesmenin esas amaci, iki edimin taraflar arasinda degistirilmesidirzo.

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde, arsa sahibi, s6zlesmede belirlenen arsanin belli
paylarini1 yiikleniciye devri borcunu, yiiklenicinin de inga edilen bagimsiz boliimleri
bitirerek arsa sahibine teslim borcunu lstlendigi agiktir. Diger taraftan, arsa sahibi
yapilacak bagimsiz boliimlerin yapim ve teslimi bakimindan, yiiklenici de kendisine
devredilecek arsa paylar1 bakimindan alacakli sifatina sahiptirler. Taraflar, edimleri
acisindan miibadele iginde olduklarindan, taraflar karsilikli alacakli ve borglu sifatlarina
sahip olduklarindan otiirii bu soézlesme “fam iki tarafa borg¢ yiikleyen sozlesme”
seklinde tanimlanmaktadir.

Bu tanima bakildiginda {igiincii kisilerin kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin dogrudan
tarafi olmadiklar1 agiktir. Bununla birlikte bu sézlesmeye konu yapinin bitirilebilmesi
icin gerekli sermaye, yiklenicinin, sozlesmede kendisine verilen bagimsiz boliimleri
bitirmeden Once liclincii kisilere satis sozlesmesi ile satmasi, devir taahhiidiinde
bulunmasi veya devretmesi temin edilmekte ve hatta bdylelikle kar elde edilmektedir.

Bu sekilde yiiklenici ve arsa sahibi bina insasi i¢in gerekli geliri saglarken, iigiincii

" Yavuz, Acar, Ozen, s. 592; Erman, s. 3; Usta, s. 13-15; Birkin, s. 37; Tutkun, s. 22; Cakiroglu, s. 37;
Giir, s. 27; Demir, s. 24-25; Yavuz, s. 1305.
? Eren, Bor¢lar Genel, s.225-226



kisiler de, bu bagimsiz boliimlerin devrini arsa sahibinden ve yiikleniciden isteme

hakkina sahip olacaktir'.

1.3.2. Cift Tipli Karma Sozlesme Olmasi

Bor¢lar Hukukunda sozlesmeler, kanunda diizenlenme durumlarina gore isimli ve
isimsiz sozlesmeler seklinde ikiye ayrilmaktadir®. Bu ayrima gore isimsiz sézlesmeler,
icerdikleri unsurlar ve asli borglar, kanunlarda yer alan (isimli) sézlesmelere ait olup
olmamalarma gore kendi igerisinde siniflandirimaktadir®. Doktrinde yapilan bir baska
siiflandirma ise kendine 6zgii, karma ve bilesik sozlesmeler seklinde iice ayrilarak
yapilmaktadir™.

Karma sozlesmeler”tiirleri, edimlerin icerigi veya iistlenilme sekline bagh olarak
sOzlesmelerin esasli unsurlarinin bir boliimii ya da tamamiyla yasada dngdriilmeyen bir
sekilde birlestiren s6zlesmelerdir®®.

Kat karsilig1 insaat sozlesmesi; TBK veya 6zel yasalarda diizenlenmedigi i¢in isimsiz
(atipik) sdzlesme seklinde siniflandirilmaktadir. Isimsiz sozlesmelerin TBK. m.26
geregince sozlesme yapma serbestisi cergevesinde diizenlendigi sdylenebilir. Bu
sOzlesme; tasinmaz satis ve eser soOzlesmelerinin unsurlarini ve diizenlemelerini
kapsamasi nedeniyle karma sozlesmedir. S6zlesme serbestisi ilkesi kapsaminda karma
sozlesmeler ise, yasada yer alan sézlesmelere iliskin unsurlari, yasanin 6ngérmedigi

bicimde birlesmesi ile olugmaktadir®’.

> Durak, s.213.

22 Erden Kuntalp, Karisikk Muhtevah Sézlesme, Ankara Universitesi Basimevi, Ankara, 1971, s. 9 — 10,
Kaynak: https://dspace.ankara.edu.tr/xmlui/handle/20.500.12575/10412, e.t: 07.12.2021

BEren, Borclar Genel s. 228.

% Aral, Ayranct, s.56; Yavuz, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s.11.

% Karma sozlesmelere tatbik edilecek diizenlemeler agisindan doktrinde gesitli goriisler bulunmaktadir.
Doktrindeki bir goriis, farkl: tiirlerin birbirini gotiirmesi teorisidir. Bu teori uyarinca, karma sdzlesmelere
sadece TBK genel hiikiimleri uygulansa da, 6zel hiikiimlerin kiyasen bile tatbik edilmesi olanakli degildir
ve bu goriis hakimin takdir yetkisi sinirlanmaktadir. Ikincisi ise sogurma teorisidir. Bu goriis uyarinca,
hangi s6zlesme tipe dair unsur daha fazla ise o tipe iliskin hiikiimler biitiin s6zlesmeye tatbik edilir. Bu
goriiste sozlesmenin taraflarmin, sézlesmenin kapsamim belirlemesi dzgiirliigiine karisilmaktadir. Ugilincii
goriise gore, birlestirme teorisidir. Bu teori geregince, sdzlesme cergevesindeki her borca ait oldugu
sozlesmeye dair hitkiimler uygulanmalidir. Doktrindeki baskin goriis ise kiyas teorisidir. Bu goriise gore,
bu sozlesmeye, unsurlarimi aldigi eser ve tasinmaz satis sozlesmesine dair diizenlemeler kiyasen
uygulanir. Yasal diizenlemelerin uygulanmasi sirasinda ¢atisma meydana gelirse, sézlesmenin amaci ve
taraflarn iradeleri g6z o6niine alinir, hakkaniyet gozetilir ve ihtiyag durumunda TBK’nin genel hiikiimleri
ile 6rf ve adet hukukuna gore uygulama yapilacaktir. Gidilen bu yollardan netice alinamazsa, TMK. m.1
geregince hakim tarafindan hukuk kurali yaratilacaktir, bkz. Erman, s. 8; Serkan Ayan, insaat
Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, 1. b., Ankara: Segkin, 2008, s. 40; Cakiroglu, s. 23; Giir, s.
31.

*Kuntalp, s. 102.

z Siitet, s. 36; Aral, Ayranci, s.58.




Bu sozlesme; tasinmaz satis veya satis vaadi ile eser sézlesmesinin unsurlarinin
karmasindan olusmaktadir’®. Bu sdzlesmede arsa sahibi, satig sozlesmesinde oldugu gibi
tasinmazin  miilkiyetini devretme borcunu istlenirken, yiiklenici ise eser
sOzlesmesindeki gibi eseri meydana getirme borcu olan binayi insa etme ve yapilan
bagimsiz boliimleri devir borcunu iistlenmektedir. Bu haliyle, yasada yer alan eser ve
taginmaz satis sozlesmelerinin unsurlari, yasada yer almayan bi¢cimde bir araya gelerek
¢ift tipli karma nitelikli s6zlesme meydana getirmektedir’. Yargitay da kat karsihg:

insaat sdzlesmesini karma nitelikli sozlesme seklinde ifade etmektedir®’.

1.3.3. Sozlesmenin “Gegici — Siirekli Bor¢ Karmasigr” Niteligi

Bu s6zlesmenin gecici (ani) veya stlirekli edimli olma niteligine dair doktrinde farkli
goriisler vardir. S6zlesmeyi gecici edimli sekilde goren goriis uyarinca, yiiklenici aym
eser soOzlesmesindeki gibi bir sey insa etme ve teslim borcu {iistlenmektedir.
Yiiklenicinin, binay1 insa ederken yaptig1 hazirliklar, binay1 inga etme ediminden ayri
olmayip ifa hazirlig1 seklinde kabul edilmistir. Boylece, yapilan teslim, ani olmakta ve
zamana yayllmamaktadir’'. S6zlesmedeki amacin, yapilan binanin arsa sahibine teslim
edilmesi oldugu, teslim sonucu arsa sahibinin sdzlesmeden bekledigi yararin saglandig:
ve bu sebeple soOzlesmenin gecici edimli bir sézlesme niteliginde oldugu
belirtilmektedir’”.

Sozlesmenin stirekli edimler igerdigini ileri sliren gorlis uyarinca, yiiklenici,
sOzlesmeyle tiistlendigi binay1 inga etme borcu insaatin diizeyine gore boliim boliim ifa
edilmektedir’®. Ornegin yapinin ulastigi diizeye bakilarak arsa sahibi, arsa paylarini
yukleniciye devreder veya baslangicta arsa paylarmi kendi lehine ipotek kurarak
yiikleniciye devreder ve gelinen diizeye gére boliim boliim ipotek kaldirilir®.

Sozlesmenin siirekli veya gegici edimli olup olmadiginin belirlenmesi, yiiklenicinin
temerriide diismesi nedeniyle sézlesmenin sonlanmasi halinde uygulanacak hiikiimleri

tespit etmek icin Onemlidir. Sozlesmenin gegici edimli oldugunu ileri siiren goriis

28 Erman, s. 4.

¥ Durak, s. 211.

0 y. 15. HD., E.2019/337, K.2019/4918, T.28.11.2019; Y. 14. HD., E.2019/1730, K.2019/7306,
T.5.11.2019, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 05.12.2021.

31 Ayan, s. 43-46; Yavuz, Acar, Ozen, s. 594; Cakiroglu, s. 48.

32 Turan Sahin, Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Ankara:
Seckin Yayincilik 2012, s.104.

33 Rona Serozan, Sézlesmeden Dénme, 2.Baski, istanbul: Vedat Kitapeilik, 2007, s.175.

3% Erman, s. 9; Cakiroglu, s. 49.
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uyarinca®, arsa sahibinin sdzlesmeden hakli sebeple donmesi durumunda geriye etkili
sekilde fesih hiikiimlerinin uygulanmasi giindeme gelir. Arsa sahibinin devrini yaptigi
arsa paylarini, yiiklenici geri vermeli, arsa sahibi de donme anina kadar yiiklenicinin
yaptigi ise denk gelen bedeli vermelidir®. Sozlesmenin siirekli edimli oldugunu
savunan goriis ise, sozlesmenin feshi halinde ileriye etkili feshin oldugunu, fesih anina
kadar olan boliim gecerli olsa da, fesihten sonraki bdoliimiin etkilenecegini
belirtmektedir. Bu halde yiiklenici, fesih anina kadar tamamladig: ise dair iicreti nakit
sekilde istemek yerine, arsa sahibinden insaatin tamamlanma oranina bakilarak elde
ettigi arsa payma denk gelen bagimsiz boliimii talep eder’.

Kat karsilig1 ingaat sézlesmesinin niteligine iliskin Yargitay’in 25.01.1984 tarihli
IBK’sinda®® bu sézlesmenin, gegici-siirekli karmasigi niteligine sahip oldugu ifade
edilmigtir. Bu karara gore, arsa sahibi bakimindan ifa, arsanin teslimiyle yapilsa da
yiiklenici bakimindan edimin ifas1 zamana yayilmakta ve uzun bir zaman diliminde
yerine getirilmektedir. Bu nedenle de sézlesmenin konusu ve amaci olan eserin yani
binanin tamamlanabilmesi amaciyla, yanlarin karsilikli anlayis ve TMK. m. 2 uyarinca
diiriistliik kuralina gore davranmasi gerekir. Yargitay fesih hallerinde, yapinin %90’a
yakin bir oranda tamamlanmas1 durumunda geriye etkili fesih hiikiimlerini tatbik etmek
diirtistliik kurali ile uyusmayacagindan, ileriye etkili fesih durumunun kabulii adil ve
hakkaniyete uygun olacaktir’”. Yargitay’in uyguladigi ve katildigimiz bu gbriis arsa
sahibinin, yiiklenicinin fesih tarihine kadar gergeklestirdigi ise iliskin sebepsiz
zenginlesme diizenlemeleri ile tespit edilen, diger bir deyisle karsiz maliyete dair bedeli
6demesinin Oniine gecilecek ve taraflarin magduriyeti engellenebilecektir®. Bu
sOzlesme agisindan gecici-siirekli karmasigi niteliginin kabul edilmesi sonucunda somut
olaylarin ayr1 ayr1 degerlendirilmesi ve fesih durumunda tatbik edilecek hiikiimlerin

tespiti bakimindan daha hakkaniyetli bir ¢6ziime ulasilacaktir.

% Y. 15. HD., E.2019/5, K.2019/1212, T.19.3.2019, https://www.sinerjias.com.tr/, erigim tarihi:
08.12.2021

3 Siitci, s. 39.

37 Siitct, s. 39; Erman, s.9.

¥ Yargitay IBK. 25.01.1984 tarihli, E.1983/3, K.1984/1 sayili karar, www.sinerjimevzuat.com, erigim
tarihi: 07.12.2021.

Y. 23 HD., T. 11.06.2013, E.2013/4203, K.2013/3983, https://www.sinerjias.com.tr/, erisim tarihi:
07.12.2021.

40 Siit¢ii, s. 39; Usta, s. 22-23.
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1.3.4. Sozlesmenin Serh Edilebilirligi

Arsa payr karsilign insaat sozlesmesi kapsaminda, TMK m. 1009 geregince
yiiklenicinin payina diisen sahsi hakkin tapu siciline serhi olanakli olup; Tapu Kanunu
m.26/7 diizenlemesi geregince serh edilebilmesi i¢in serh anlagmasinin mevcudiyetine
ihtiya¢c bulunmamakta ve sadece yiiklenicinin talebi yeterli olmaktadir*'. Diger bir
deyisle, bu sozlesmenin icinde serh konusunda bir hiikiim bulunmasina gerek
olmaksizin, yalnizca yiiklenicinin s6zlesmeyi tapu siciline ibraz etmesi ile tapu siciline
serh miimkiindiir. Serh, en fazla bes y1l siireyle verilebilir®.

Bu sozlesmenin serhi, arsa sahibinin yapinin insa edilecegi taginmazi, {i¢iincii bir
kisiye devri durumunda yiikleniciye bazi haklar verilmesini saglamaktadir. Bu
kapsamda, yiiklenici, kat karsili1 insaat sozlesmesi ile kendisine verilecegi belirlenen
bagimsiz boliimlere denk diisen arsa paylarmimn devrini yeni malikten isteyebilecektir®.
Bununla birlikte, bu s6zlesmenin serhi, yiikleniciden pay alan iigiincii kisilerin TMK

m.1023 diizenlemesinin korumasindan faydalanmasini énlemektedir**.

1.4. Kat Karsihig) insaat S6zlesmesinin Kurulma Tiirleri

Kat karsilig1 insaat sozlesmesini, TBK m.26 kapsaminda s6zlesme serbestisi ilkesi
cercevesinde belirli bir sayi ile sinirlandirma imkani olmasa da, bu s6zlesmenin farkl

tiplerde yapildigi goriilmektedir®.

1.4.1. Arsa Pay1 Ustiinde Satis Vaadi Karsihginda insaat Yapma Taahhiidii
Barindiran Kat Karsihg Insaat Sézlesmesi

Bu sozlesmenin uygulamada en ¢ok goriilen diizenlenis tipi, arsa sahibi tarafindan
arsa paylarmin devir taahhiidii ve bunun karsiliginda, yiiklenicinin bina insa etme vaadi
seklinde yapilan1 olmaktadir. Bu diizenlenme ¢esidinde arsa sahibi, arsa payi lstlinde
satis vaadinde bulunmakta; bagimsiz béliimlerin insasii da yiiklenici vaat etmektedir.

Bu sozlesme, belli arsa payinin satig vaadini kapsayan taginmaz satis vaadi s6zlesmesi

1 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Cilt II, 3. Basi, Istanbul, Vedat Kitapgilik,
2014, (Borglar Ozel Cilt IT), s. 113.

* Turgut Oz, “Kat Karsihg1 insaat Sézlesmesinde Sekil Sorunlari”, 2017, Prof. Dr. Hamdi Yasaman’ a
Armagan, (Sekil Sorunlari), s. 502.

* Erman, s. 10.

* Erman, s. 10-11.

* Kartal, 29 -31.

“ Durak, s. 214.
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ile bina yapimina dair eser sozlesmesinin 6gelerini barindirmakta; sézlesmenin sekli

konusundaki sorunlar da en ¢ok kendini bu sézlesme tipinde gostermektedir®’.

1.4.2. Belli Arsa Paylarimin Yiikleniciye Devri Seklinde Kat Karsiign insaat
Sozlesmesi

Bu s6zlesmenin belirli arsa payinin yiikleniciye devri yoluyla akdedildigi tipinde arsa
sahibi, bagimsiz boliimler kurulacak arsasi iistiindeki arsa paylarini yiikleniciye tapuda
devreder veya devrini vaat eder. Bu sekilde yapilan sozlesmede, arsanin tiimiiniin
yiikleniciye devrinden farkli sekilde arsa tistiinde kat irtifaki kurulacaktir. Arsa tistiinde
kat irtifak tesis edildiginden, s6zlesmenin yapilis sathasinda taraflara kalacak bagimsiz
boliimler belirli oldugundan arsa sahibi, bagimsiz boliimlere diisen paylar1 yiikleniciye
devrederek borcunu bastan yerine getirmis olur.

Ayrica taraflar, sozlesmede yap1 insaatina baglama ve bitig siiresini, her iki tarafin
alacagr bagimsiz bolim sayisini, bagimsiz boliimlerin Ozelliklerini, insaata dair
masraflarin nasil finanse edilecegi gibi sartlar1 da belirleyebilirler. Arsa sahibi,
sozlesmede belirlenen arsa paylarimi yiikleniciye devretmeyi vaat ederken, bagimsiz
boliimleri garanti altina alabilmek i¢in, yiikleniciye devrini yaptig1 arsa paylar tistiinde
ipotek kurdurmaktadir®®.

Bu tip sozlesmede arsa sahibi lehine olusturulan ipotek, teminat ipotegi seklinde
sayilmaktadir. Anlagma sonucunda kurulan bu ipotek, aslinda insaatin geldigi seviyeye
bakilarak kisim kisim kaldirilmakla beraber, yiiklenici pek ¢ok kez bahse konu ipotek
bedelini ddeyerek ipotegi ¢ozmekte ve arsa sahibini zarara ugratmaktadir’. Bununla
birlikte arsa sahibi, arsa paylarini satarak yiikleniciye devir edimini iistlenmekte ve
kendi adina insa edilen bagimsiz boliimlerin teslimini teminat altina almak amaciyla
satig yoluyla yiikleniciye devrini yaptig1 paylar istinde de kendi igin ipotek

kurabilmektedir’.

1.4.3. Arsamin Tamammn Yiikleniciye Devri Seklinde Kat Karsiigi Insaat
Sozlesmesi
Bu sozlesmede arsa sahibi, arsanin tiimiinii tapuda yiikleniciye devredebilir. Bu

sOzlesmede taraflarin yapacagi bagimsiz boliimlerin paylasim sekli, niteligi, insaatin

" Erman, s. 15; Kartal, s. 105.
* Durak, s. 215.

* Erman, s. 12-13.

3 Yavuz, Acar, Ozen, s. 596.
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baslama ve bitis baglama siiresi gibi hususlar s6zlesme kosullar1 iginde belirlenebilir’.
Ayrica sozlesmende belli arsa paylarin yiikleniciye, tapuda satis seklinde gosterilerek
devri de olanaklidir. Ancak bu noktada devrin nedeni, satis gibi gosterilse de asil neden,
taraflar arasinda akdedilen kat karsilig1 insaat s6zlesmesidir’>.

Bu tip sozlesmelerde arsa sahibi, zarara gérmemek i¢in, yiikleniciye devri yapilan
arsa veya arsa paylari iistiinde ipotek tesis ettirmektedir. Bu ipotek, bina belli bir diizeye
geldikge kisim kisim kaldirilmakta ve arsa sahibinin yiiklenicinin temerriidii durumunda
gbrecedi zarar azaltilmasi amaglanmaktadir™. Arsa sahibinin arsasi iistiinde yiiklenici,
bina insa etmekte ve bu yapidaki bagimsiz boliimlerin bir béliimii yiikleniciye verilirken
bir boliimii de arsa sahibine birakilmaktadir. Arsa paylarinin devri bazen yiiklenicinin
yapiy1 bitirmesinden evvel gergeklestirildiginde, anilan teminat ipotegi tesis edilerek,
binanin yiikleniciden dogan sekilde eksik veya ayipli bicimde tamamlanmasi sonucunda
e arsa sahibinin gordiigii zararin (sozlesmeye uygun olmayan sekilde insa edilen
bagimsiz boliimlerde olusan deger azalmalar1 gibi) ipotegin paraya cevrilerek

giderilmesi amaglanmaktadir™*.

1.4.4. Arsa Paylarinin Insaat Diizeyine Gore Devri Biciminde Kat Karsihg: Insaat
Sozlesmesi

Kat karsilig1 ingaat sd6zlesmesinin insaattaki sathaya bakilarak arsa paylarinin devri
yoluyla ile diizenlenis tipinde, bagimsiz boliimleri teslim ediminin karsilig1 olarak arsa
sahibi, satis veya satis vaadi taahhiidiinde bulunmayacaktir. Taraflar sozlesme
hiikiimlerinde, arasa sahibi veya yiikleniciye hangi pay ya da bdliimlerin kalacagi
belirlemektedirler™.

Bu sozlesme tipinde ingaatta alinan seviyeye bakilarak, arsa paylar1 kisim kisim bir
bicimde devredilmekte veya yiiklenicinin iiglincli kisilere satis yapabilmesi igin
kendisine yetki taninmaktadir. Vekalet iliskisi ¢ercevesinde kendisine taninan yetki
kapsaminda yiiklenici, sozlesmeyle verilen arsa paylarina denk gelen bagimsiz
boliimleri {glincli kisilere satabilmektedir. Boylelikle ytiiklenici, bina insaatinda

gereksinim duydugu paraya kavugmaktadir. Yiiklenici bu yetkiye istinaden satis yapsa

31 Erman, s. 11.

52 Mustafa Kirmizi, Aciklamah ictihath Eser Sozlesmesi ve Arsa Pay1 Karsih insaat Sozlesmesi, 2.
b., Ankara: Bilge Yaymevi, 2018, s. 632.

33 Durak, s. 214; Ayan, s. 39; Erman, s. 12.

> Usta, S. 36-38; Y. 23. HD., E.2016/5225, K.2019/4066, T.7.10.2019;
Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.: 07.12.2021.

55 Yavuz, Acar, Ozen, s. 597; Durak, s. 215.
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da, satistan kazanilan geliri kendisi aldig1 i¢in, bu agidan satici sifat1 arsa sahibinin degil
yiiklenicinindir™.

Sozlesmenin bu sekilde yapilmasiyla satis veya satis vaadi giindeme gelmedigi i¢in
arsa sahibi, arsa paylarini yilikleniciye devretmez, kendisinde tutar ve yiikleniciye oranla
daha teminath bir durumda bulunmaktadir. Bu sozlesme tipinde yiiklenicinin hukuki
olarak yeterli teminata sahip olmadig1 sdylenebilir. Bu nedenle, uygulamada taraflar,
gecerli bir satis veya satis vaadi akdi olmasa bile, eger sekil sartlar1 varsa, taraflarin
amacgladigr hukuki neticeye gore sozlesme yorumlanmali ve kat karsiligi ingaat

sdzlesmesinin satis vaadi araciligiyla kuruldugu kabul edilmelidir®’.

1.5. Kat Karsiig) insaat Sozlesmesinin Sekli

Bu sozlesme, Tiirk Borglar Kanunu ve diger yasalarda diizenlenmediginden aslinda
bir sekil sartina bagli olmasa da, karma s6zlesme 6zelliginden Otiirli tasinmaz satis
sOzlesmesi veya taginmaz satis vaadinde oldugu gibi resmi bi¢cimde yapilmalidir (TMK
m.706, TBK m.237, 2644 sayili Tapu Kanunu m.26 ve 1512 sayili Noterlik Kanunu
m.60). Resmi sekilden kastedilen, tasinmaz devrinin tapu sicil miidiirliigiinde resmi
senet diizenlenmesi seklinde tescilinin gergeklestirilmesi veya taginmaz satis vaadinin
noterde kendiliginden diizenleme bic¢iminde yapilmasidir’®. Resmi sekil sart,bu
s0zlesme bakimindan gecerlilik sartidir.

Bu sozlesmede arsa sahibi, yiiklenicinin binay1 yapma ve teslim borcu karsisinda
belli arsa paylarinin miilkiyetini yiikleniciye devretme borcunu resmi sekilde
yapmamas1 halinde taraflar, ifa ettikleri edimleri sebepsiz zenginlesmeye dair
diizenlemeler kapsaminda birbirlerinden isteyebilirler””. Yargitay da bu durumda
taraflarin yerine getirdikleri edimleri sebepsiz zenginlesme hiikiimleri dogrultusunda
isteyebileceklerine karar vermistir®.

Tasinmaz satig vaadi sozlesmeleri, Noterlik Kanunu m.60/3 kapsaminda noterler

tarafindan yapilabilecektir ve bu Kanunun 89.maddesi geregince bu sozlesmenin resmi

* Erman, s. 14; Yavuz, Acar, Ozen, s. 596-597; Enli, s. 8; Y. 15. HD., E.2010/1597, K.2011/1540,
T.15.03.2011, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.: 08.12.2021.

" Yavuz, Acar, Ozen, s. 597; Durak, s. 216.

% Kursat, s. 20-21; Erman, s. 17; Siit¢ii, s. 89 vd.; Ilker Hasan Duman, insaat Hukuku, 9. b., Ankara:
Seckin, 2018, s. 120-121; Aydemir, s. 49; Usta, s. 25-28; Giir, s.31; Yavuz, Acar, Ozen, s. 598; Enli, s.8;
Cengiz Kostakoglu, i¢tihath insaat Hukuku ve Kat Karsihgi insaat Sozlesmeleri, 9. Baski, istanbul,
Beta Basim, 2015, s. 73-74.

% Erman, s.18.

% y. 15. HD., E.2011/1805, K.2011/4410, T.5.7.2011, Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
08.12.2021.
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diizenleme seklinde yapilacagi hiikiim altina alinmistir. Bagka bir deyisle,tasinmaz satis
vaadi varsa,bu sozlesmeler, noter huzurunda yapilmalidir. Taraflarin kendilerinin
yaptiklar1 sozlesmeleri notere onaylatmalari durumunda, gegerlilik kosulu yerine
getirilmemis olur. Taraflar, kendi diizenledikleri s6zlesmenin tim sayfalarini notere
damgalatmak ve noter dnilinde okunarak iradeleriyle uyumlu oldugu ifade edilerek imza
edilmigse, bu sozlesme gecerli hale gelmektedir. Ancak, tasinmaz satis ya da satis
vaadinin tapu memuru huzurunda yapilmayarak noter vasitasiyla kurulmasi durumunda
gecerlilik kazanmaktadir. Yargitay, noter tarafindan diizenlenen kat miilkiyeti satis
vaadi veya kat irtifaki satis vaadinin gegerli oldugu, bu g¢esit sézlesmelerin tapu
memurunca diizenlenmesinin mecburi olmadigina karar verilmistir®. Yargitay, tapu
memuru nezdinde diizenlenmese bile, bu tiir s6zlesmelerin gecersiz olacagi yoniinde
toplumdaki endiseyi ortadan kaldirmaya cabalamis ve satis vaadi 6zelligini dikkate
alarak noter 6niinde diizenlenmesini saglamistir®.

Tirk hukukunda baskin goriis, tasinmaz satig vaadinin bir 6n s6zlesme oldugudur.
TBK m.29/2 ise kanunda yer alan istisnalar hari¢, 6n s6zlesmenin gecerliligini ileride
yapilacak sozlesmenin gegerliligine baglam1$t1r63. “Tasinmaz satig1 sozlesmesinin”
Tapu Kanunu m.26 geregince resmi bigimde tapu sicil miidiirliigiinde diizenlenmesi ve
fakat tasinmaz satis vaadi akdinin ise Noterler Kanunu m.60/3 ve 89 geregince noterde
diizenleme seklinde resmi sekilde yapilmasi, TBK m.29/2 diizenlemesine bir istisna
oldugu noktasinda elestirilmektedir®*.

Bu sozlesmenin resmi sekilde yapilma zorunlulugu, taraflarin ihtiyath
davranmalarina da neden olur. Bununla birlikte sekil kosulu, tasinmaz devrinde ispat
bakimindan énemlidir. Ote yandan, tapu kayitlarina giivenerek islem yapan sahislarm
da iyi niyetleri korunmaktadir (TMK m.1023).

Sozlesmenin resmi sekilde yapilmamasi sebebiyle gecersizliginin 6ne siiriilmesi,
diiriistlik kuralma da uygun olmalidir. Yargitay®, sozlesmenin sekli gecersizligi ileri

siriildiigiinde somut olayda sartlar1 degerlendirirken hakkin kotiiye kullanildiginm

' YiBK., E.1978/3, K.1978/4, T.24.4.1978, Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/e.t.: 07.12.2021.

52 Erman, s. 19; Durak, s. 216-217.

3Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, 24. Basi, istanbul, Beta Basim, 2013, s. 98; Eren,
Borclar Genel, s. 340; Oz, Sekil Sorunlari, s. 499; Kartal, s.33.

'Safa Reisoglu, “Arsa Pay1 Karsiligi insaat S6zlesmesine iliskin Bir Kisim Sorunlar”, Banka ve Ticaret
Hukuku Dergisi, 2007, C. 24, S. 2, s. 10.

%Y. 15. HD., E.2018/1264, K.2018/4895, T.6.12.2018; Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
08.12.2021.

16



belirledigi hallerde, burada, sdzlesmenin gecerli olduguna karar vermektedir®. Yargitay
yiiklenici tarafindan binann biiyiik oranda bitirildigi durumlarda®’ veya arsa sahibinin
arsa payl devri edimini yerine getirdigi durumlarda®, resmi sekle uyulmadigmin 6ne
stirilerek s6zlesmenin gegersizligini talep etmek hakkin kotiiye kullanilmasi neticesine
yol acacaktir. So6zlesmenin yapilmasindan sonra taraflardan birinin, fiilleri ile
sozlesmede belirlenen edimini ifa edecegine iliskin olarak karsi tarafta giiven meydana
getirip onun edimini ifa etmesine neden olursa, sonradan sdzlesmedeki sekil eksikligini
one siirmesi miimkiin olmayacaktir®.

Yiiklenici, sozlesme c¢ergevesinde belirlenen, arsa sahibinden kendisine devrini
isteyebilecegi arsa paylarimi ya da bagimsiz boliimleri iiglincii sahislara devrettigi
durumlar da 6nem arz etmektedir. Burada aslinda alacagin devri (temliki) kurumu
giindeme gelmektedir. TBK. m.184 geregince alacagin temliki adi yazili sekilde
yapilabilmesi ongoriildiigiinden, yiiklenicinin ti¢lincli sahislara yaptigi bu devrin gecerli
olmast i¢in resmi sekil kosulu aranmaksizin adi yazili sekilde yapilmasi yeterli

olacaktir’®.

1.6. Taraflarin Borg¢lar:
1.6.1. Arsa Sahibinin Bor¢lar

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinde arsa sahibinin esas borglari, arsay1 bina yapmaya
elverigli ve ayipsiz bigimde yiikleniciye teslim etmek ile sdzlesmede kararlastirilan

sekilde ve siirede arsa payin yiikleniciye devretmektir.

1.6.1.1. Arsay1 Yapi Insa Etmeye Elverisli ve Ayipsiz Sekilde Teslim Etme Borcu

TBK m.97 uyarinca karsilikli borg yiikleyen bir s6zlesmenin yerine getirilmesi
talebini yapan tarafin, akdin sartlarina bakildiginda, sonradan ifa hakki bulunmadikga,
kendi edimini ifa etmis ya da ifa etmeyi teklif etmis olmas1 gerekmektedir. Bu hiikiim

kapsaminda arsa teslimi arsa sahibinin Oncelikli yerine getirmesi gereken edimdir.

% Giir, s. 32; Mehmet Deniz Yener, “Miiteahhidin Kat Karsilig1 Ingaat Sézlesmesinden Dogan Haklarimni
Uctincii Sahislara Devri ve Sonuclart”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, C. 65, S. 2
2007, s. 374; Enli, s. 10.

7y. 23 HD., T. 11.06.2013, E.2013/4203, K.2013/3983, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
07.12.2021.

% y. 23. HD., E.2013/549, K.2013/2250, T.08.04.2013, Kaynak: https:/www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
08.12.2021; Duman, insaat Hukuku, s. 122.

% Kursat, s. 21; Erman, s. 24 vd.; s. 50; Usta, s. 28-29; Kostakoglu, s. 50-53.

" Durak, s. 217.
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Yiiklenicinin bina insaatina baslamasi, arsa sahibinin {istiine insaat yapilacak arsasinin,
insaata elverisli ve ayipsiz bir bigimde yiikleniciye teslimini zorunlu hale getirmektedir.
Bu edimde, insaata elverigli ifadesinden kastedilen, arsanin imar plan ve projesine
uygun olmasi gerekliligidir’'.

Kural olarak insa edilecek binalara 3194 sayili Imar Kanunu m. 21 kapsaminda
insaat ruhsat1 alinmasi bir zorunluluk olup, bu Kanun m.22 geregince insaat ruhsatini
almaya, yap1 sahipleri veya yasal vekilleri yetkili kilinmaktadir’>. Ancak uygulamada
cok biiyiik oranda sdzlesme kapsaminda, arsa sahibince yiikleniciye insaata iligkin resmi
islem ve izinleri yapabilmesi i¢in vekaletname verilmesine dair bir madde konulmakta’
ve insaat projesinin dilizenlenmesi, onay asamasinin bitirilmesi, iskan ruhsatinin
alinmasina dair edimlerin yiikleniciye ait oldugu kararlastirilmaktadir’.

Bunun yaninda arsa sahibinin yiikleniciye teslim edecegi arsanin, ingaat yapmayi
6nleyen bir engel bulunmaksizin ayipsiz sekilde teslim edilmesi gerekmektedir”. Eger
tasinmaz iistiinde yap1 varsa veya binada kiract oturuyorsa, bu durum insaat yapmaya
engeldir ve bu halde binanin yikilarak veya kiracinin ¢ikarilarak arsanin insaata elverisli
duruma getirilmesinden arsa sahibi sorumludur. Ayrica taginmaz iistiinde bina yapmay1
onleyen bir ayibin da bulunmamasi gerekir. Ornegin tasinmaza komsu parselden gelen
tecaviiz olmast durumunda bu bir ayip niteligindedir ve bu ayibin arsa sahibince
giderilmesi gerekir’®. Aksi halde, arsa sahibinin arsay1 teslim etmemesi veya edememesi

nedeniyle sorumlulugu ile temerriidii s6z konusu olacaktir’’,

1.6.1.2. Arsa Paymm Devir Borcu

Kat karsilig1 ingaat sézlesmelerinde arsa sahibini eser sozlesmesindeki gibi iicret
O0deme ylikiimliiliigli bulunmadigindan, arsa paymnin devir borcu, iicret 6deme yerine
geemektedir’®. Bu sozlesmede arsa sahibi, yiikleniciye nakdi bir bedel 6dememekte, bu

bedel karsiliginda uhdesindeki arsa pay: iistiindeki miilkiyet hakkini devretmektedir’.

& Kostakoglu, s.261-263; Siit¢ii, s. 341; Erman, s. 52.

"Kartal, s. 106.

& Siitcl, s. 348-349; Erman, s. 57; Usta, s. 76.

™ Kostakoglu, s. 263

Y. 15. HD., E.2018/2944, K.2019/1865, T.18.4.2019; Kaynak: https:/karararama.yargitay.gov.tr/
Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/, e.t.: 08.12.2021.

y.15. HD, E.2013/2750, K.2013/3905, T. 17.06.2013, Kaynak: https://karararama.yargitay.gov.tr/
Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/, e.t.: 08.12.2021.

"7 Siitei, s. 342-345; Birkin, s. 72.

¥ Doruk Gonen, insaat Sozlesmesinde Bedel, istanbul: Oniki Levha Yayncilik, 2016, 5.47.

" Duman, insaat Hukuku, s.96.
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Arsa sahibi, insaat baglamadan Once yani sdzlesmenin basinda arsanin tiimini
yiikleniciye devredebilir veya sozlesmenin yapilis sekline gore insaatta tamamlanan
seviye dikkate alinarak kademeli sekilde ylikleniciye verilecek bagimsiz bdliimlere denk
gelecek arsa paylarimi da devir vaadinde bulunabilir. Bagka bir deyisle, bu paylarin
devir siiresi ve devir sekli, sozlesmedeki bir diizenlemeyle belirlenir. Eger s6zlesmede
bu sekilde bir madde yoksa, TBK. m. 479/1 geregince arsa paylarmni devir edimi,
yiiklenicinin binay1 yapma ve teslim edimini ifa etmesi ile muaccel olacaktir. Bu
edimlerine arsa sahibinin aykir1 hareket etmesi durumunda ise, temerriitten dogan
sorumlulugu ortaya cikacaktir™.

Yiiklenici, bu sézlesmeden kaynaklanan haklarini tigiincii kisiye temlik verirse, bu
kisinin, yiikleniciye verilecek olan bagimsiz boliimlerin kendisine tescilini isteyebilmesi
miimkiindiir®. Ancak, iigiincii kisinin bu istemini, arsa sahibi kabul etmek zorunda
degildir ve temlik yapilmasaydi yiikleniciye yonelik one siirebilecegi biitiin def’ileri, bu

ticlincii kisiye kars1 da ileri siirebilir®.

1.6.2. Yiiklenicinin Borglari

Yiiklenicinin asli borglari; sozlesmede kararlastirilan bagimsiz boliimlere ayrilmig bir
binay1 yapmak ve sodzlesmede arsa sahibine verilen yapidaki bagimsiz boliimleri,
kendisine teslim etmektir. Yiiklenicinin bu asli edimlerinden kaynaklanan yan edimleri
ise; ise s6zlesmede belirlenen siirede baslama ve bitirme, yapiy1 sadakat ve 6zen ile insa
etme ve ayiba karsi tekeffiill borcudur. Bunun yaninda, yliklenicinin sdzlesmede
belirlenmigse isi kendisi yapma, arag ve malzeme temin etme, kat irtifaki ve kat

miilkiyeti kurma seklinde yan edimleri de vardir®.

1.6.2.1. Sézlesmede Kararlastirilan Yapiy1 insa Etme

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin asli bor¢larindan biri, sézlesme ile
belirlenen sekilde binay1 yapma ve arsa sahibine de bagimsiz boliimleri teslim etmektir.
Baska bir deyisle, bagimsiz boliim yapma ve teslimden kastedilen, yiiklenicinin yapiy1

tiimiiyle bitirmesi ve olusturulan bagimsiz boliimleri de arsa sahibinin kullanabilecegi

8 Durak, s. 230; Erman, s. 52-55; Usta, s.74.

81 Yener, s.371.

¥ Yargitay 14. HD., E. 2010/ 3897, K. 2010/ 6681, T. 08.06.2010, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 08.12.2021.

8 Erman, s. 34.
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seviyede, yani arsa sahibinin iistiinde fiili hakimiyet kurabilecegi, arsa sahibince veya
tictlincii bir kisiye devredilebilecek asamaya getirilmis olmasidir®.

Sozlesme ¢ercevesinde yapinin tamamlanip bagimsiz boliimler haline getirildiginin
arsa sahibine ihbar edilmesi, yiiklenici agisindan teslimin temin edilmesi seklinde
sayilmaktadir. Baska bir ifadeyle, yiiklenicinin arsa sahibine yaptigi acik veya zimni
ithbarlar, teslim seklinde sayilir. Arsa sahibinin gorebildigi bigcimde bu bdliimlerin
bitirilmesi ve bunlarin kazanim saglanabilir duruma getirilmesi, ortiilii bildirim kabul
edilirken, arsa sahibinin sozlesmede kendisine ayrilan boliimlere yerlesmesi veya
ticiincti kisilere devri de teslimi gostermektedir. Bununla birlikte teslimin yapilma
seklide sozlesme ile de belirlenebilir®™. Uygulamada, iskanin alinmasi ile teslimin
yapildig1 kabul edilmektedir®. Sézlesmede taraflar, oturma izni alinmasi ile teslimin
yapilacagin1 belirlemiglerse, bu durum, arsa sahibine bagimsiz boliimlerin anahtar
teslim biciminde verilecegi anlamima gelmektedir. Diger bir ifadeyle, sdzlesmede
anahtar teslimi sarti varsa, bina tiimiiyle tamamlandiktan sonra, yapinin tiimiiniin
ruhsata uygun oldugunun ve kullanilmasinda sorun olmadiginin belirlenmesini

saglamak yap1 kullanma izni alinmaktadir®’,

1.6.2.2. Yapiy1 Sahsen veya idaresi Altinda insa Borcu

Bir borg iligkisinde, bizzat bor¢lu tarafindan borcun yerine getirilmesinde alacaklinin
yarar1 yoksa, bor¢lu, borcunu bizzat yerine getirmekle miikellef degildir (TBK m. 83).
Diger bir ifadeyle, bor¢lunun kendisi tarafindan borcun ifasi istisnadir®.

Ote yandan, TBK m.471/3diizenlemesine gore, yiiklenici, insa edecedi yapiy1 bizzat
kendisi yapmakla ya da kendi idaresi altinda yaptirmakla miikelleftir. Fakat, yapinin
insasinda yiiklenicinin sahsi nitelik veya 6zellikleri 6nemli degilse, yapiy1 bagkasina da
insa ettirebilir.

Kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde, insa borcu yiiklenicinin kisisel borcu olup, yapiy1

bizzat yiiklenicinin insa etmesi gerektigi kabul edilmektedir. Ancak taraflar, bu halin

% Erman, s. 34; Kursat, s. 170; Birkin, s. 78-80; Cakiroglu, s. 51-53; Giir, s. 41 vd.; Duman, insaat
Hukuku, s. 37; Enli, s. 17.

8 Erman, s. 34-35; Siitcii, s. 704 vd.; Durak, s. 224; Enli, S.20.

86 Y. 15. HD., E.2019/2309, K.2019/5068, T.9.12.2019,
Kaynak:https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/, e.t.: 07.12.2021.

8 Siitei, s. 750-751; Usta, s. 52-55.

$Kartal, s. 71.
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aksini sozlesmede kararlastirilabilir. TBK m.471/3 uyarinca vyiiklenici, binanin
yapiminda kigisel ozelliklerinin 6nemli olmadigini ileri siirerse, bunu kanitlamakla
sorumludur. Benzer bi¢cimde arsa sahibi, yliklenicinin isi bizzat yerine getirmek zorunda
oldugunu ileri siirerse bunu kanitlamakla ytikiimlidiir.

Yiiklenicinin sahsen ifa borcu, yardimci kisi kullanmasii engellemeyecektir.
Yiiklenicinin bina yapiminda miihendis, mimar, usta, kalfa, is¢i gibi ifa yardimecilarini
istthdam etmek suretiyle borcunu ifa etmesi miimkiindiir. Bu sahislar yiikleniciye baglh
ve ona yonelik sorumlu olacak bi¢cimde c¢alisacaktir. Yiiklenici; ifa yardimcilarini
secme, istihdam etme ve denetleme hususlarinda gerekli 6zeni gostermelidir’”.
Yiiklenici, bu hususlarda kusurlu olmadigini kanitlasa dahi sorumluluktan kurtulamaz.

Yiiklenici sahsen ifa borcunu {stlenmisse, yapiyr bir baskasina yaptirmasi
sozlesmeye aykir1 olur. Yiiklenici bu borcunu hi¢ ya da geregi gibi yapmadigi i¢in arsa
sahibi zarar goriirse yiiklenici, TBK m.112 vd. gercevesinde sorumlu olur. Arsa sahibi
bor¢lu temerriidii hiikiimlerine bagvurabilecek, dsnme hakkini kullanabilecektir’.

Yapinin ingasi yiiklenicinin sahsi yetenegine bagli degil ise yiiklenici, arsa sahibinin
rizasint almaksizin isi iiglincli kisiye gordiirebilir. Yiiklenicinin kendi adina anlagma
yaptig1 bu kisiye alt yiiklenici adi verilir’”. Yapi insasinda ayri uzmanlk gerektiren
elektrik tesisati, sihhi tesisat, 1sitma sistemleri gibi isler farkli alt yiiklenicilere
gordiiriilebilmektedir’. Yapinn insasmi istlenen alt yiiklenici, asil yiiklenici adina
gorecegi islerden oOtiiri asil yiikleniciye karsi sorumlu olur. Ancak, yiiklenicinin alt
yiiklenici iistinde idare yetkisi yoktur’.Asil vyiiklenicinin bina yapim isini alt
ylukleniciye devri, sahsen ifa borcunu ortadan kaldirmasina karsin, asil yiiklenici, alt

, S . o 95
yiiklenicinin arsa sahibine verdigi zararlardan sorumlu olur™.

1.6.2.3. ise Siiresinde Baslama ve ise Devam Etme Borcu

TBK m.473 yiikleniciye yapiya siiresinde baglama ve bitirme borcu getirilmistir. Kat
karsiligi insaat sozlesmesi agisindan degerlendirildiginde, yiiklenicinin bu borcu

kanunda diizenlenmis olmaktadir. Yiiklenicinin yapiya siiresinde baglama ve bitirme

% Evrim Kerman, “Eser Sozlesmelerinde Sahsen Ifa, Sahsi Yonetim Altinda ifa ve Eseri Bagkasina
Yaptirma”, istanbul Aydin Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, Y. 3, S. 2, Aralik 2017, s.17.

% Giimiis, s.11; Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku (Ozel Borg iliskileri), Ankara, 2011, s.136;
o Kostakoglu, 5.324; Eren, Borglar Ozel, 5.604.

2 Ahmet Kiligoglu, “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma Veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma Borcu”.
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi.S.32(1), 1975, s.189.

% Eren, Borglar Ozel, s.603; Yavuz, Acar, Ozen, s.544.

* Kiligoglu, s.190.

% Kiligoglu, 5.197.
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edimi, bu hususta soézlesmede hiikiim olup olmamasia bakilarak farkli bigimde ele
alinmaktadir.

Yiiklenici, bu sozlesmede kararlastirilan siirede yapiya baslamak ve yapiy1 belirlenen
sirede  bitirmekle yiikiimlidiir’®. Sozlesmede yapiya baslama ve bitirme siiresi
hususunda bir madde yoksa yiiklenici, gecikmeksizin yapiya baglamali, sozlesmedeki
yapinin tamamlanmasia uygun sekilde insa isini siirdiirmeli ve {istlendigi yapinin
niteliklerine bakilarak yapryr makul bir siirede bitirmelidir’’.

Yapi insa siiresi belli bir zaman alsa da, taraflarin haklar1 ve kazanacaklar1 ekonomik
menfaatler dikkate alindiginda, siirenin tespiti énem arz etmektedir’™. Sézlesmede
taraflarca belirlenen siire, sozlesmenin kuruldugu veya bina insaat ruhsatinin alindigi
tarih temel alinarak islemeye baslayacak siiredir. Bu siire, ay-giin-y1l seklinde bir tarih
kararlastirilarak belirlenebilecegi gibi, arsanin tesliminden itibaren de baslatilabilir’”.

3194 sayili Imar Kanunu’nun 29. Maddesinde yapi ruhsati alindiktan sonra ise
baslama siiresi iki yil seklinde belirlenmistir. Yiiklenici, insaat ruhsati aldiktan iki yil
icinde yapinin insasina baslamaz veya insaya baslasa bile, baslama tarihinden
baslayarak bes y1l icinde binay1 bitiremezse bu ruhsat hiikiimsiiz olacak ve tekrar ruhsat
alma mecburiyeti olusacaktir.

Yiiklenicinin isi siiresinde tamamlayamayacagi agik¢a anlasiliyorsa yliklenicinin
teslimden onceki temerriidii olusacaktir'®. Binanin belirlenen siire i¢inde bitirilmesinin
miimkiin olmadiginin meydana ¢ikmasi halinde TBK m.473/1 hiikmii uygulanir ve arsa
sahibi teslim tarihini beklemeksizin donme hakkini veya TBK m.125’deki se¢imlik

haklarim kullanabilir'®!

. Bu halde erken donme hakkini kullanabilmek i¢in ytiklenicinin
yapiya siiresinde baslamamasinin veya insaati olagan sekilde olarak devam
ettirememesinin nedeninin arsa sahibi haricindeki unsurlardan kaynaklanmas1 gerekir.
Bu durumda arsa sahibi, yiikleniciye ek siire tanimadan ve belirlenen teslim siiresini

102

beklemeden sozlesmeden donebilecektir ~.Gecikme, arsa sahibinden kaynakli

nedenlerden meydana geliyorsa, Ornegin arsanin belirlenen siirede bina ingaatina

% (Ozge Yiicel, “Borglar Kanunu 358/1 Hiikmiine Gére Yiiklenicinin ise Zamaninda Baslama ve si
Siirdiirme Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 57, S:3, 2008, s.779-790.

7 Sami Sinan Akkurt, “Tiirk Ozel Hukukunda is Sozlesmesi ile Eser Sozlesmesinden Kaynaklanan
Baslica Yiikiimliiliikler ve Anilan Sozlesmelerin Ayirt Edilmesi”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, C. 10, S: 2, 2008, s. 42.

% Kursat, s. 130; Enli, s. 44.

% Siitcii, s. 705; Demir, s.42.

"% Ayan, s.17.

""" Yavuz, Acar, Ozen, s. 561; Siit¢ii, s. 724; Duman, insaat Hukuku, s.509; Usta, s. 61 vd.; Erman, s.76.
92y, 23. H.D., E.2016/3256, K.2019/1060, T.19.3.2019; Y. 15. HD., E.2018/3930, K.2019/685,
T.19.2.2019, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 08.12.2021.
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baslamak amaciyla teslim edilmemesi ya da imar planlarinda arsanin yapi insa etmek
icin elverisli olmamas1 halinde yiiklenici, yapiya baslama ve siirdiirme yiikiimliiliigline
aykir1 davranmis olmaz. Ciinkii yiiklenicinin binanin yapimina baglayabilmesi i¢in
arsanin yapl insa etmeye elverisli olmasi gerekir'®. Bununla birlikte, TBK m.473
emredici bir diizenleme olmayip, sozlesme serbestisi uyarinca taraflar bunun tersini
kararlastirabilir'®.

TBK. m.125 gergevesinde arsa sahibinin sec¢imlik haklar1 kullanilabilmesi i¢in ise
yiikleniciye ek siire vermesi gerekmekte olup, taninan ek siireye karsin yiiklenici insaata
baslamaz veya teslimin yerine getirilmeyecegi belli oluyorsa arsa sahibi, TBK
m.473uyarinca sézlesmeden donebilir veya se¢imlik haklarimni da kullanabilir'®.

Yiiklenicinin yapinin ingasina baslama ve bitirmesi i¢in sdzlesme iceriginde herhangi
bir hiikkiim konulmamissa, TBK m.90 uyarinca taraflarca sdzlesmenin kurulmasi ile
yiiklenicinin yapinin insasina baglamasi gerektigi kabul edilmektedir. Eger yiiklenici
akdin yapilmasindan sonra yapiya baslamazsa, arsa sahibi, ihtar ¢ekerek ve mehil
vererek ylikleniciyi temerriide diisiirebilir. Bu durumun bulunmasi halinde ise arsa
sahibi, siirenin belirlendigi hallerde oldugu gibi, TBK m.125’deki se¢imlik haklari
kullanabilir. Boylelikle arsa sahibi, gecikme sebebiyle gordiigii zararin tazminini ve
edimin yerine getirilmesini isteyebilecegi gibi, yiiklenicinin borcundan vazgecip zararin
giderilmesini isteyebilir veya TBK m.473°deki so6zlesmeden donme hakkini

kullanabilir'®®.

1.6.2.4. Sadakat ve Ozen Borcu

Bu sozlesmede yliklenici, arsa sahibine karsi yap1 insa etme yiikiimliiliigiinii {istiine
almaktadir'”. TBK m. 471/I1 geregi vyiklenicinin 6zen borcundan dogan
sorumlulugunun belirlenmesinde, benzer alandaki isleri {istlenen basiretli bir
yiiklenicinin gdstermesi gereken mesleki ve teknik kurallara uygun davranisi esas
almir.'®,

Ozen ve sadakat borcu, ¢ok yakin irtibathi oldugundan ayri diisiiniilemezler.

Yiiklenici, 6zen borcunun ¢ercevesinde yasal diizenlemeler, s6zlesmede yer alan

1% Duman, insaat Hukuku, s.313; Sahin, s.207.

104 K aratas, 5.509.

15 Siiteii, s. 715 vd.

1 Siitei, s. 708-709.

197 {smail Atamulu, Kat Karsihgi insaat Sézlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona
Ermesi,Ankara: Yetkin Yayinevi, 2014, s.31; Siitcii, s.499; Enli,s.47.

1% Durak, s., 5.222

23



hususlar ve teknik kurallara uygun sekilde yapimini istlendigi insaat isini ifa

. 1.109
etmelidir .

Yiiklenici, sadakat borcu g¢ercevesinde yapiyl, sozlesme ve imar
diizenlemelerine uygun sekilde tamamlamali ve teslim etmelidir. Yiiklenicinin sadakat
borcu, bu sodzlesmenin is gorme sozlesmesi olmasindan ve diristlik kurali
dogmaktadir. Sadakat ve 6zen borcu kapsaminda yapiyr yaparken yiklenici, arsa
sahibinin ¢ikarlarin1 géz Oniine almali ve arsa sahibinin zarara ugrayacagi durumlarin
olusmasmni engellemelidir''’. Sadakat borcu, akdin yapilmasiyla baslar, ayiba kars:

tekeffiil halinde dahi yasada diizenlenen siirelere gore siirer ve borcun eksiksiz ve tam

bicimde yerine getirilmesiyle sona erer.

1.6.2.5. Ara¢ ve Malzeme Saglama Borcu

TBK m. 471/IV hiikkmiine gore, eser sozlesmesinde, aksine adet veya anlagsma
olmadik¢a eserin meydana getirilmesi icin kullanilacak olan ara¢ ve gerecleri saglama
borcu yiikleniciye aittir.

Eger malzeme, arsa sahibince temin edilirse, yliklenici bu durumda arsa sahibine,

. e . 111
malzemenin kullanim bi¢imine dair hesap verme

, Ornegin malzemelerin yapinin
neresinde ve ne miktarda kullanildigin1 agiklama ve malzeme artarsa iade etme borcu
altima girer. TBK m. 502/I1 geregi vekalet sozlesmesinin Kanun’da diizenlenmeyen
diger is gorme sozlesmeleri karsisindaki genel niteligi geregi bu noktada hesap vermeye
iligkin  vekéleti diizenleyen TBK. m. 508 diizenlemeleri kiyas yoluyla
uygulanabilmektedir. Ancak uygulamada yiiklenici, s6zlesmede iistlendigi yap1 insasini
kendi sagladig1 malzemelerle gerceklestirdigi igin bu sorunla sik karsilasilmaz''>.

TBK. m. 472/3°de diizenlenen arsa iistiinde meydana ¢ikan ayibin mevcudiyeti veya
sOzlesme ile belirlenen yap1 insa etme ve teslim ediminin yerine getirilmesini tehlikeye
sokan durumlarin varligi, ytliklenici tarafindan hemen arsa sahibine bildirilmelidir. Aksi
takdirde yiiklenici, ihbar yapmamasindan sorumlu olacak ve meydana gelecek zarardan
sorumlu tutulacaktir'”®. Diger bir ifadeyle, arsa sahibinin verdigi arsa veya malzeme

ayipliysa veyahut yapinin sdézlesmeye uygun insa edilmesini Onler veya geciktirirse,

1 Yargitay 15. Hukuk Dairesi, T.11.12.2009, E. 2008/ 7457, K. 2009/ 6736,
Kaynak:https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/, e.t.: 08.12.2021

10 Alj Avey, “Tiirk Borclar Kanunu’nda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu”, TBBD, S: 119, 2015,
5.267-394 (Sadakat ve Ozen Borcu); Duman, insaat Hukuku, s. 216; Usta, s. 55; Cakiroglu, s. 55; Enli,
s. 43.

i Usta, s. 57.

12 Erman, s. 37.

' Erman, s. 38.
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yliklenicinin bu hali arsa sahibine ihbar etmesi gerekir. Bahse konu ayip, arsa veya
malzemenin binanin insasini 6nleyecek nitelikte elverissiz olmasidir. Bu noktada ayip,
arsa sahibinden dogsa da yiiklenici tarafindan ihbar edilmemesi halinde meydana gelen

. o . 114
zarardan yiiklenici sorumlu olacaktir .

1.6.2.6. Bagimsiz Boliimleri Teslim Borcu

Yiiklenicinin teslim edimi, eser sdzlesmeleri acisindan da Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda
acikca yer almamistir. Eser sozlesmesinin diizenlendigi TBK m.470’te eserin teslimi
yiiklenicinin borcu olarak sayilmasa da, TBK m.474, 477, 478, 479’de teslimden
bahsedilmis olmasi, yiiklenicinin binay1 yapma edimine ek sekilde teslim edimini yerine
getirmesi gerektigini belirtmektedir. Eserin tesliminden, bitirilmis yapinin arsa sahibine
teslimi, onun zilyetligine gegirilmesi ve arsa sahibinin zilyetligini Onleyici halleri
ortadan kaldirilmas: anlamina gelir'".

Yiiklenici, imar plan1 ve sozlesmede kararlastirilan insaat projesine uygun sekilde
insa edilen binay1 ve arsa sahibinin alacagi bagimsiz boliimleri bitirip teslim ederek bu
borcunu ifa etmis olur. Sozlesmeye gore binada yiiklenicinin olacak bagimsiz
boliimlerdeki eksiklikler taginmazin kat miilkiyetine gecisini Onlemedigi miiddetce
yiiklenici edimini yerine getirmis olur. Aksi halde, yiklenici edimini yerine
getirmediginden temerriide diiser.

Yiiklenicinin teslim edimini yerine getirmesi, resmi bir sekle bagh degildir. Bagimsiz
boliimler arsa sahibinin hakimiyetine gectiginde devir islemi yapilmis olur ve
karsiliginda arsa payinin miilkiyetinin yiikleniciye ge¢mesi i¢in tapuda tescil islemleri
yaptirilmalidir''®.  Teslimin gerceklesmedigi durumlarda arsa sahibinin cezai sart

isteyebilmesi icin s6zlesmede hitkiim bulunmasi gerekmektedir''”.

e Y. 23. HD., E.2015/7666, K.2016/3068, T.12.5.2016,
Kaynak:https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/, e.t.: 08.12.2021.

"> Teyla Miijde Kurt, Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yaymevi, Ankara,
2012,s.67; Sahin, Temerriit, s.44.

" Demir, 5.59; Coskun, s.216.

"7 Dirican, s. 72.
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1.6.2.7. Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu

Kat karsilig1 insaat sézlesmesindeki ayiba karsi tekeffiil borcu, yliklenicinin teslim
borcunun tamamlayicit unsurudur. Yiiklenici, insa edecegi binayi, ayipsiz bir bicimde
bitirip arsa sahibine teslim etmelidir. Yanlar, sozlesme yaparak yapilacak eserin
kullanim amacina uygun bicimde ozelliklerini ayrintili sekilde kararlagtirmakta ve bu
sekilde arsa sahibinin ifa menfaatini dikkate alarak, meydana getirilen yapinin amacina
uygun bigimde yapilip kullanilmasini amagclar. Yiiklenicinin insa ettigi yap1, sozlesmede
belirlenen ozelliklere sahip degilse, yiiklenicinin ayiba kars1 tekeffiill borcu
olusabilecektir''®. Bu sozlesmenin bir acidan istisna akdi ozelliklerini barindirdigi
dikkate alindiginda, ayiba karsi tekeffiil borcu bakimindan sorumluluk hususu, istisna
s0zlesmesinin is gérme edimine dair sorumlulugundan farkli sekilde, temlik edimini
kapsayan satim sdzlesmesine benzer nitelikte sorumluluk hiikiimlerine haizdir. Bu
borgta yiiklenici, teslim edimine bagli olarak ayiba karsi tekeffiilden sorumlu
tutulmaktadir ve TBK m. 474 il4 478 arasindaki maddeler gegerli olacaktir'"’.

Ayiptan s6z edebilmek i¢in ilk kosul, yiiklenicinin insa etmeyi vaat ettigi binayi
bitirip arsa sahibine verilecek bagimsiz boliimleri teslim etmis olmasidir. Buradaki ifa
kavrami, teslim amdir'?. ikinci kosul ise, insa edilen bina ile bagimsiz boliimlerin
ayipl olmasidir. Bagka bir deyigle taraflarin sdzlesmede belirledikleri 6zelliklerin veya
yapinin  kullaninm amacina dair Ozelliklerin, yiiklenicinin insa ettigi yapida
bulunmamasidir'?'.

Ayiba kars1 tekeffiil hiikiimlerinde, gizli ayip ve agik ayip kavramlari dnemlidir.
Ayibin varligi halinde bunun ytiikleniciye ihbar1 gerekmektedir ve ihbar siiresi, arsa
sahibine bagimsiz boéliimlerin teslimi ya da teslim edilmis kabul edildigi tarihten
baslayacaktir'**. Bu bagimsiz béliimleri arsa sahibi, hayatin olagan akis1 kapsaminda ilk
firsat buldugunda inceleyip, ayipli durumlar1 yiikleniciye ihbarla sorumludur (TBK
m.474/1). A¢ik ayip yani ilk bakista incelemede elle ya da gozle inceleme sonucunda
bilinebilen ayiplardir. Gizli ayip ise, ayibin ilk goriiste ve incelemede duyu organlariyla

fark edilemeyecek olmasi, anlagilmasinin teknik bir muayene ya da belirli bir zaman

"8y 14. HD., E.2017/704, K.2017/7255, T.5.10.2017, Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
08.12.2021.

"9 Kursat, s. 284; Yavuz, Acar, Ozen, s. 564; Durak, s. 225; Birkin, s. 83-84; Cakiroglu, s .61.

120 Kursat, s. 285; Erman, s. 121; Siitci, s. 800; Duman, insaat Hukuku, s. 796-797.

2l Yavuz, Acar, Ozen, s. 564; Siitcii, s. 801; Usta, s. 67-69; Coskun, s. 559.; Y. 15. HD., 21.12.2015
tarih, E.2015/1822, K.2015/6549, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 08.12.2021

122 Mustafa Arikan, “6098 Sayih Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerine Gére Eser Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Ayiba Kars1 Tekeffiil Sorumlulugu”, Konya Barosu Dergisi, C. 40, S:23, 2012, s. 40-41.
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gerektirmesi durumudur. Arsa sahibi, gizli ayib1 6grenmesi durumunda bunu da derhal
yiikleniciye bildirmelidir. TBK m.474/3 geregince binadaki kusur, belirli bir zaman
sonra meydana ¢ikarsa arsa sahibi bu hali ylikleniciye derhal ihbar etmelidir. Aksi
durumda arsa sahibi, teslimi kabul etmis olur ve yiiklenici ayiba karsi tekeffiil

ediminden sorumlu olmaz'**.

123 Arikan, s.41.
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IKiNCi BOLUM
KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ SONA ERMESI

2.1. Fesih Kavrami

Tirk Borglar Hukukunda “fesih” ve “donme” kavramlarinin siklikla birbirleri yerine

124 Mehaz Isvicre Bor¢lar Kanununda “donme”ye dair

kullanildiklar1 goriillmektedir
hiikiimler “fesih” olarak terciime edilmis ve 818 sayili BK’nin yiiriirliikte oldugu dénem
icinde de bu kavram karmasasi devam etmistir'®’. “Fesih” kavrami yerine, “iptal” ve
“geri alma” kavramlarinmn kullanimi da karmasay: siirdiirmiistiir'*°. Kat karsilig1 insaat
sozlesmeleri agisindan da uygulamada ayni1 karmasa devam etmektedir.

Fesih, stirekli borg iliskilerinde sozlesmenin yapilmasindan sonra gergeklesen
nedenlerin etkisi ile sozlesmenin ileriye etki doguracak sekilde sonlandirilmasi
anlamma gelmektedir'?’. Fesih ileri etki doguracak sekilde sonlanmasmin bir sonucu,
yerine getirilmemis edimlerin talep edilmesinin miimkiin olmamasidir'*®. Doktrinde
fesih kavramma iliskin gesitli ayrimlar yapilmigtir. Ornegin siiresiz fesih, fesih
beyanmin karsi tarafa vardigi anda hiikiim ve sonucglarini meydana getirirken, siireli
fesih durumunda beyanin karsi tarafa ulagsmasi ani degil, fesih siiresinin ge¢mesiyle
hiikiim ve sonuclarini meydana getirmektedir'%.

Olagan fesih, siiresi belli olmayan borg iliskisinin tek tarafli irade beyani ile
sonlandirilmasima denilmektedir. Hak sahibi olagan fesihte, bildirim siirelerine uyarak
herhangi bir nedene dayanmadan sozlesmeyi sonlandirmaktadir. Olaganiistii fesih ise
hakli bir nedenin veya ifa engelinin bulunmasi sebebiyle belirli/belirsiz siireli
sdzlesmelerin siiresinden 6nce feshedilmesi anlamina gelmektedir'™.

Uygulamadaki esas sorun, yiiklenicinin yapiy1 kararlagtirilan siirede bitirmemesi
veya bitirememesi sonucunda isi yarida birakarak teslim ediminde temerriide diismesi

durumunda, donme veya fesih hiikiimlerinden hangisinin uygulanacagi hususunda

cikmaktadir. Yapilan tanimlamaya gore, “geriye etkili donme”’ve “ileriye etkili fesih”

124 Serozan, s.115.

125 Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sézlesmeden Dénme, Ankara, Yetkin Yayinlari, 1998, s. 79
(Donme).

126 Serozan, s.115.

127 Oz, $.25.

128 Buz, Is Sahibinin BK m.369, 5.229; Serozan, s.116.

129 Serozan, s.116.

130 Buz, Dénme, s.81.

28



kapsaminda sozlesme sonlandirilmaktadir. Yargitay kararlarinda da geriye etkili
donmenin, fesih veya geriye etkili fesih big¢iminde tanimlanmasi da sorun
olusturmaktadir''.

Bu sozlesme kapsaminda ileriye etkili fesih hakki veren diizenlemeler, donme hakki
vermekle beraber, bilhassa yiiklenicinin yapinin ¢ok biiyiik bir kismin1 tamamladigi
ingaatlarda teslim ediminde temerriide diismesi halinde TBK m. 125/2 uyarinca arsa
sahibine ileriye etkili fesih hakki vermektedir. Bu baglamda fesih ve donme
kavramlarinin tanimlanmasi 6nem arz etmektedir.

Fesih, siirekli borg iligkisini ileriye etkili sonlandiran; neticelerini muhataba ulagmasi
ile doguran, bozucu yenilik doguran bir haktir. Fesih beyani; tek tarafli olup, muhataba
ulasmas1 ile sonuglarini meydana getirir ve geri alinamaz. Ileriye yénelik sonug
dogurdugundan, fesihten evvel dogmus olan alacak ve bor¢lar gegerliliklerini devam

132

ettirir °~. Tiirk Hukukunda siiresiz fesih “fesih”; siireli fesih ise “feshi ihbar” seklinde

tanimlanmaktadir'>>,

2.2. Donme Kavrami

Doénme kavrami veya donme hakki, bozucu yenilik dogurucu bir haktir ve Tiirk-
Isvigre Hukukunda farkl: teorilerle agiklanamaya calisilmistir'>*.Bu hak, sézlesmeyi tek
tarafli sekilde sona erdiren ve ge¢mise etkili sonuglar doguran bir haktir. Bu hak,
kullanilmasindan 6nce yerine getirilmis biitiin edimlerin iadesi sonucunu meydana
getirmektedir. Donme hakki, sozlesmeyi ortadan kaldirmamakta, sozlesmedeki
edimlerin yer degistirmesini saglamaktadir. S6zlesmeden donme hakki, tek tarafli irade

beyanu ile borg iliskisini geriye etkili bicimde sona erdirir'>>.

2.3. Dénmenin Sozlesmenin Gegerliligine Etkisine iliskin Teoriler

Klasik donme teorisi ilk kez Alman hukukunda ortaya ¢ikmis ve bu teoriye gore,
donme islemi, s6zlesmeyi hi¢ yapilmamiscasina ortadan kaldiracak, o ana kadar yerine

getirilmeyen edimleri sonlandiracak ve donme hakkinin kullanilmasindan evvel yerine

B Turgut Oz, “Yargitay’ in Kat Karsihigi insaat Sozlesmelerine iliskin Bazi Igtihatlarmin Elestirisi”,
Fasikiil Hukuk Dergisi, 2018, C. 10, S. 100, s. 22 (Yargitay).

32Eren, Borglar Genel, s. 1290-1291.

133Selrozan,s. 117.

1% Turgut Oz, is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Donmesi, istanbul, Kazanci Hukuk Yaynlari, 1989, s.
34 (Donme).

135 Oz, Donme, s.34.
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getirilen edimler, hukuki nedenlerini yitirecek ve sadece sebepsiz zenginlesmeye

istinaden geri talep edilebilecektir'*®

. Bu goriislin kabulii durumunda, bu istemlerin
bagli oldugu zamanasimi siiresi, TBK m. 82 geregince sebepsiz zenginlesmeden
kaynakli talep hakkinin zamanagimi siliresine bagli olacak ve donme beyaninin
muhataba ulagsmasindan baglayarak iki yil olacaktir.

Yasal borg iliskisi teorisi, klasik donme goriisii ile hemen hemen ayni olup, bu
teoriye gore, donme hakkinin kullanilmasindan sonra iade borcu sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerinden dogmamakta, taraflar arasindaki yasal borg iliskisine dayanmaktadir'’,
Bu goriise gore, donme iradesi ile kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan borg iligkisi

38 Donme iradesi ile

ortadan kalkar ve tasfiyeye dair bir borg iliskisi durumuna gelir
gecmise etkili sekilde sona eren kat karsiligi insaat sdzlesmesi yerini yasal bir borg
iligkisine birakarak 6nceden elde edilen edimlerin iadesi yasal borg iliskisi kapsaminda
yapilir'”. Bu durumda iadeye iliskin acilacak dava, TBK m.146’da yer alan 10 yilhik
genel zamanasimi siliresine tabi olacak ve TBK m.82’dekisebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dair 2 ve 10 yillik zamanasimi siiresine tabi olmayacaktir. Ayrica bu
goriisii savunanlar uyarinca, sadece sebepsiz zenginlesmeden kaynakli taleplerinin TBK
m.66/1°de diizenlenen kisa zamanasimu siiresinden kurtarilarak, sézlesme hukukuna dair
TBK m.146’daki on yillik zamanasimu siiresine tabi kilinmasini ileri siirmiiglerdir'®.

Kat karsiligi insaat sézlesmesinden doniilmesi durumunda borg iligkisi ortadan
kalktigindan ve bunun yaninda taraflarin tasfiyeye dair yeni bir borg iligkisi i¢in ayni
goriiste olmamasindan dolay1 sdzlesmenin tasfiyesine dair hukuki dayanagin borg
iliskisi oldugunun savunulmasi sebebiyle yasal borg¢ iliskisi goriisiiniin  hukuki
dayanaginin isabetli olmadig1 kanaatindeyiz.

Ayni etkili donme (istihkak) teorisi, donme hakkinin kullanimiyla sézlesmenin
geemise etki edecek bicimde ortadan kalkacagini belirtmekle beraber, sézlesmeden

dénme haline ayni etki tanimaktadir'"!

. Bu teori geregince donme hakki kullanilan
sOzlesme kapsaminda elde edilen ayni haklar, devralan kisiye hi¢ ge¢meyecek olup;
donmeden evvel ifa edilen maddi edimlerin geri verilmesi taginirlar bakimidan TMK

m. 683 kapsaminda “istihkak davasi1”, ve ancak iyiniyetli {i¢lincii sahislarin kazanimi

$Eren, Borglar Genel, s. 1211; Serozan, s. 60.
137Eren, Borc¢lar Genel, s. 1212; Buz, Donme, 121.
¥ Oguzman, Oz, s.515.

%% Oz, Dénme, s.121.

14°Serozan, Donme, s. 62.

141Eren, Borglar Genel, s. 1213; Buz, Donme, s.121.
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varsa sebepsiz zenginlesme davasi; tasinmazlar bakimindan ise “tapu kaydinin
diizeltilmesi davas1” araciligiyla olanakli olacaktir'®.

Kat karsilig1 insaat sézlesmesi bakimindan yiiklenicinin insaat1 tamamladigi oranda
arsa sahibinden istihkak davasi ile talepte bulunabilecek, arsa sahibi arsa paylarinm
devretmis ise bu paylarin iade edilmesi gerecek ve yiiklenici iade etmezse, tapu
kaydinin diizeltilmesi davasi agilabilecektir.

Yeni donme veya doniisiim teorisinde ise donme hakkinin kullanilmasiyla sézlesme
iligkisinin yok olmasi bahse konu olmayacak; s6zlesme yalnizca igerik degistirerek
tasfiye iliskisine donecektir. Donme islemi sdzlesmenin gegerliligini etkilemeyecek,
yalnizca edimler, tersine cevrilecektir'®. Borglar tersine cevrildigi i¢in iade borcunun,
sebepsiz  zenginlesme veya yasal iade hiikiimlerine dayanmasma gerek

bulunmamaktadir'**

. Bu baglamda, déonme iradesinin agiklanmasiyla kat karsilig1 ingaat
sdzlesmesi ortadan kalmayacaktir'®.

Yeni donme teorisinde, TBK m. 125 kapsaminda olumsuz zarara dair taleplerin
sozlesmeye aykiriliktan kaynakli bir tazminat talebi seklinde tanimlanmasinin sadece
donme ile sozlesmenin gecerliligini korudugunun kabulii halinde olanakli oldugu

146 Ote yandan, doktrinde bu teoriyi savunanlarm TBK m.125

savunulmaktadir
kapsaminda donme ile menfi zarar1 isteme hakkini izah etmekte zorlukla
karsilastiklarin1 ve s6zlesmeden donme {izerine olumlu zarar1 isteme hakki bulundugunu
savunduklari ifade edilmektedir'®’.

Soézlesmeden donme iradesini kullanan tarafin olumlu zararini isteme hakki oldugunu
savunan gorlisiin en Onemli delili, bu hakkin, karsilastirmali hukukta Fransiz ve
Avusturya Medeni Kanunlar1 ile Viyana Satim Sozlesmesi’nde yer aldigini
belirtmesidir. Ancak Tiirk/Isvigre Hukuku’nun Borglar Kanunu kapsaminda aynen
ifadan vazgegerek olumlu zarari isteme hakkinin bagimsiz bir se¢imlik hak oldugu
(TBK m.125/2) ve dayanak olarak sunulan Kanunlarda bu durumuna diizenlenmedigi
dikkate alinmadigindan, bu kapsamda, Tiirk/isvicre Hukukunda dénme ile olumlu zarar

isteme hakkinin bulundugu goriisiiniin  aktarilma olanagi bulunmadigr ifade

edilmistir'*®.

2 Kurt, 5. 293, 294.

3Eren, Borglar Genel, s. 1214; Kurt, s. 294.
4Serozan, Donme, s. 71.

45Serozan, Donme, s. 80.

5Oz, Donme, s. 124,

470z, Dénme, s. 38

% Buz, Dénme, 5.269-270.
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Bu nedenle Borglar Kanunu kapsaminda aynen ifadan vazgecilerek miispet zarari
isteme hakkinin se¢imlik bir hak oldugu (TBK m.125/2) ve donme ile olumlu zarar
talep hakki imkan1 bulunmadig belirtilmektedir'®”. Bu gériis uyarinca, donme halinde
sOzlesme, tasfiye iliskisine dondiiglinden, kat karsiligi ingsaat sozlesmesine dair
edimlerin yerini daha dnceden elde edilen edimlerin iadesinin aldigi kabul edilir'™.
Katildigimiz goriis uyarinca kat karsiligi insaat sézlesmesi kapsaminda sézlesemeden
donmeden oOnce elde edilen edimlerin iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

degil, borglara tatbik edilecek genel hiikiimler kapsaminda yapilir'™'.

2.3.1. Fesih ile Donme Arasindaki Farklar

Fesih ve donme, iki yenilik dogurucu hak olsalar da, aralarindaki farklar,

dogurduklar1 hukuki sonuglarda ortaya ¢ikmaktadir'®*

. Donme, sdzlesme kapsaminda
ifa edilmemis borglara dair yiikiimliilikkleri sonlandirmakta ve donmeden evvel yerine
getirilen edimlerin iadesini saglarken, fesihte, fesih tarihinden evvel taraflar lehine
dogmus biitiin bor¢ ve alacaklar gecerli olur ve taraflar fesih anina kadar ifa ettikleri
edimleri geri alamazlar'>.

Bununla birlikte, fesih, bir kosula tabi olmaksizin ve hak sahibi tarafindan neden
gosterilmeksizin sozlesme iliskisini sonlandirma yetkisi verirken, donme hakki, sadece
bu hakkin kullanilmasin1 hakli gosterecek o6zellikte ifa engellerinin meydana gelmesi
durumunda kullanilabilir'**. Ayrica, fesihle beraber olumlu (miispet) zarar, donmede ise

olumsuz (menfi) zararin tazmini talep edilebilir'>.

2.4.Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donme Ve Sozlesmeyi Fesih Halleri
2.4.1. TBK m. 125/2 Kapsaminda Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donmesi

Kat karsiligi insaat sozlesmelerinde en Onemli sorun, yiiklenicinin yapiy1

kararlastirilan siirede bitirmemesi veya bitirememesi sonucunda isi bitirememesi iistiine

'“Buz, Dénme, s. 269-270.
150Serozan, Donme, s. 83.
151Serozan, Donme, s. 83.
'**Buz, Dénme, 5.82.
'**Buz, Dénme, 5.82.
'34Serozan, Dénme, s. 119.
155Serozan, Donme, s. 121.
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sozlesmeden donme durumunun hangi sonuglar1 beraberinde getirecegi sorunu

olmustur'*®.

2.4.1.1. Yiiklenicinin Temerriidii ile Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donmesinin
Fesih Seklinde Nitelendirilmesi Sorunu

Yiiklenicinin sozlesme ile yapimini iistlendigi yapiin insasina baslanmig, ancak
teslim tarihinden evvel bitirilememis olmasi durumunda arsa sahibinin sdzlesmeden
donmesi halinde olusacak hukuki sonuglar1 hususunda, her zaman geriye etkili
donmenin neticelerinin meydana gelecegi ve bu goriisiin aksine somut olay agisindan
yarar dengesine goOre ileriye etki eden fesih neticelerinin olusabilecegi ileri
stirtilmiigtiir’>’.

Yiiklenicinin isi bitirmeksizin temerriide diismesi ve arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi durumunda, geg¢mise etkili donme gorilisii uyarinca, sézlesmenin basindan
baslayarak ortadan kalkacak ve yiiklenici sadece yaptigr boliimiin arsa sahibi iistiinde
meydana getirdigi malvarlig1 artisina denk gelen parasal miktari, sebepsiz zenginlesme
kapsaminda isteyebilecek, ancak kismen tamamladig1 ise dair orantili {icret
alamayacaktir. Ileriye etkili fesih kabul edilirse, sozlesme fesih tarihinden baslayarak
ileriye etkili bicimde sona erecektir. Yiklenici fesih anina kadar yaptiklarinin
karsiligina denk gelen ve yapinin bitirilme oraninda sozlesme ile belirlenen bagimsiz

boliim ve arsa payima oram karsihginda ifa ettigi borcun karsiligini alabilir'*®,

2.4.1.2. Geriye Etkili Donme Goriisii

Geriye etkili donme goriisiinii savunanlar, eser sézlesmesinde, sonucu elde etmenin
yani yapiyr tamamlamanin Onemine atif yapmakta olup; yiiklenicinin sdzlesmede
belirlenen tam {icret yani bagimsiz boliim ve pay devrine yalnizca yapiy1 tamamlamasi
ile hak kazanacag belirtilmektedir'”. Bu kapsamda TBK m.125°deki hiikiim erken
donmeyi diizenlemekte ve TBK m. 473/1°de oldugu gibi geriye etkili bigimde sonug
dogurmaktadir. Kararlastirilan teslim tarihinde isi bitiremeyerek temerriide diisen
yiiklenici, yapinin biiyiik boliimiinii bitirse bile orantili iicret talep edemeyecek, sadece

sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine istinaden veya ediminin objektif degeri karsiliginda

1560z, Donme, s. 187.

570z, Dénme, s. 187.

'8 Haluk Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 5. Basi, Cilt II, istanbul, Vedat Kitapgilik,
2010, s.147-153.

1% Tandogan, C.II, 5.150 .
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talepte bulunabilecektir'®

. Bu goris, ileriye etkili fesihte orantili iicret verilmesi
goriistiniin hakkaniyete aykiri oldugunu belirtmektedir. Ayrica, bu goriis taraftarlari
diger tarafin yiiklenicinin edimi ve giderlerinin karsili§in1 nakdi olarak verebilecegi ve
arsa pay1 ve bagimsiz boliim olarak veremeyecegini belirtmektedir'®'.

Gegmige etkili donme halinde bir diger goriis, donme sonrasi tasfiyede hesaplamanin
sadece malzeme degeri dikkate alinarak yapilmasinin hesaplamay1 giiclestirecegi
belirtilmektedir. Bu goriis, s6zlesmeden donme halinde, arsa sahibinin sdézlesme
kapsaminda arsa paylarini kendi iistiine yeniden tescil ettirebilecegini, ancak yapinin
bitirilen boliimiine dair insaat degerinin hesaplanarak yiikleniciye tevdi edilmesini ileri
siirmektedir'®*,

Gecgmise etkili donmeyi savunan bir baska goriis, klasik donme goriislinii
benimsemekte ve bu gegici ve parcalara ayrilamayan edimli sézlesmelerde ileriye etkili
feshi gerektiren giiglii bir gerek¢e ve korunacak onemli menfaatlerin olmadigini ifade
etmektedir'®. TBK m. 475/3 diizenlemesi ile insa edilen yap1 yerine ¢ok yiiklenicinin
geriye etkili donmenin neticelerinden korunmasinin hedeflendigi, bu diizenlemenin bir
baska hedefinin de bitirilmis bir eserin sadece ayipli olmasi sebebiyle sézlesmeden
doniilerek yiikleniciye sadece sebepsiz zenginlesme kapsaminda bedel 6denerek yapiya

sahip ¢ikilmasi diisiincesinin dnlenmesi oldugu ifade edilmektedir'®*

. Bu durumda, arsa
sahibi hakkaniyete aykir1 bir fayda temin ederken, yiiklenici de kusurlu olsa bile asir1
bir zarar halinde donme hakkinin kisitlandigin, ileriye etkili fesih fikrini ileri siirenlerin
bu fikri dayanak yaptiklarini, ancak yapinin ayipli olmasiyla eksik olmasi arasinda
onemli farklar oldugunu belirtmislerdir. Kanun koyucu aslinda ayibi, is sahibi
tarafindan kabullenilebilecek bir durum olarak gorse de, yasada yer almadigindan
yapmin bitirilmemesi halinde yiikleniciyi korumaya deger gérmedigini ve temerriit
halini genel hiikiimlere biraktigini gostermektedir'®.

Bu goriis uyarinca, gegmise etkili donme halinde, donme anina kadar yerine getirilen

bor¢lar ve kazanimlarin iadesi sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda

' Tandogan, C.II, s.141.

! Tandogan, C.II, s.143.

12 Ozer Seligi, insaat Sozlesmelerinde Miiteahhidin Sorumlulugu, istanbul, Fakiilteler Matbaasi, 1978
s.78 aktaran Ece Cetintepe, “Kat Karsihig1 insaat Sozlesmesinin Feshi ve Sonuglar”, Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Universitesi SBE, Ankara, 2020 s.145.

19 Turgut Oz, insaat Sézlesmesi ve ilgili Mevzuat, 3. Basi, Istanbul, Vedat Kitapgilik, 2016, (insaat),
s.173.

%Oz, Donme, s. 212.

%0z, Donme, s. 212.
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yapilacaktir'®. fade olanakli ise aynen yapilmali, ancak yapida malzemenin hasarsiz
sokiilemeyecek bicimde kullanilmasi ve arsa sahibinin yapiy1 siirdiirmesinin olanakli
olmas1 halinde yiikleniciye aynen iade yerine parasal iade yapilacaktir. Bu goris, arsa
sahibinin yiikleniciye basta devrettigi arsa paylarini, donme hakki kullanildiktan sonra
iadesinin istihkak talebi 0Ozelligine sahip “yolsuz tescilin diizeltilmesi davas1”

167

araciligiyla yapilacagini ifade etmektedir °’. Arsa sahibi, donme kapsaminda kusursuz

oldugunu kanitlayamayan yiikleniciden, yalnizca menfi zarariin giderilmesini

isteyebilecektir'®®,

2.4.1.3. Sozlesmeden Geriye Etkili Donme Goriisiiniin Dayanaklari

Sozlesmeden geriye etkili donme goriisiinde, eser s6zlesmesinde sézlesmenin gegici
edimli borg iliskisi dogurdugu, eserin hazirlik asamasi nedeniyle siirekli edim yiikleyen
sozlesmelere dair kurallarin dikkate alinmasi, bu kurallarin eser so6zlesmesini
diizenleyen diger kurallara ve hakkaniyete uygunlugu 6l¢iisiinde olanaklidir'®.

Ayrica, isi bitirmeksizin yarida birakarak temerriide diisen yiiklenicinin, tamamladigi
boliimle orantili {icret ve bu bi¢cimde s6zlesmeye konu isi bitirmiscesine kar pay1 almasi
da hakkaniyet ile uyumlu degildir'”’. Arsa iistiinde bitirilemeyen insaatm yikilmasi
yiiklenici agisindan asir1 zarara sebep olmasi, kismen bitirilen yapinin yikilmamasini
hakli kilmakta ve kusuruyla temerriide diisen yiiklenicinin orantili iicret ve kar pay1
talep etmesini hakli kilmaz'"".

Ote yandan, TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 diizenlemeleri ileriye etkili feshe imkan
vermemekle beraber, yalnizca sdzlesmenin slirmesini kosula baglayan iicret indirimi
veya tamir tercihlerini kapsamaktadir. Bunun yaninda, TBK m. 475/f.1- (2) kapsaminda
yapilan {icret indirimi hesabinda yararlanilan nispi metodun, yapinin ayipli ve ayipsiz
degeri arasindaki orantiyr gz Oniine alma olanagi sunmaktadir. Ancak, Yargitay’in
orantili iicret hesaplamasinda binanin fiziki bitirilme oraninin gotiirii  {icrete
uygulanmasi bi¢imindeki yontemin tamamlanmayan yapidaki deger diisiikliigiinii g6z

oniine alma olanagi verip vermedigi noktasinda cekinceler vardir'”>. TBK m. 475/f.3

diizenlemesine bakildiginda kanun koyucunun ayipli yapr insa eden yiikleniciyi

160z, insaat, s. 173

170z, insaat, s. 174.

180z, insaat, s. 178-180.

" Tandogan, Cilt II, s. 148.

" Tandogan, Cilt II, s. 148.
"'"Tandogan, Cilt 1, s. 149.
"Tandogan, Cilt I1, s. 150-151.

35



korurken, yapiy1 kismi olarak bitiren temertiit halindeki yiikleniciyi korumak istemedigi
ve bu nedenle genel hiikiimlere oranla ge¢mise etkili bir donmenin getirildigi ileri
sirilmektedir'”®>.  Bu  hiikiimlerin  miiteahhidin  temerriidii  halinde  kiyasen
uygulanmasinin kanun koyucunun iradesine aykir1 oldugu ifade edilmistir.

Ayrica, giiniimiizde yiiklenicilerin biiyiik sermaye ve organizasyon sahibi gercek ya
da tiizel kisiler olmalar1 nedeniyle isi bitiremeyen yiiklenicinin insaatin yapimindaki
emeginin degeri haricinde orantili kir pay1 alamamasinda hakkaniyete aykir1 bir durum
bulunmadig séylenebilir'”*. Yiiklenici, emeginin karsiligini sebepsiz zenginlesme veya
yeni donme teorisinin uygulanmasi kapsaminda objektif deger iizerinden alabilecektir.
Bununla birlikte, uygulamada orta gelirli vatandaslarin zorlukla sahip olduklari
arsalarin1 daire sahibi olmak i¢in yiiklenicilere teslim etmeleri bicimde yapilan kat
karsilig1 ingaat sdzlesmelerinde de biiyiik problemler yasanmakta olup, isi bitiremeyerek
temerriide diisen yliklenicinin orantili iicret hak edebileceginin ileri siirilmesi,
ekonomik agidan gii¢siiz durumdaki arsa sahiplerinin korunmasi amacina ters diisecek
ve yiiklenicinin ¢ikarina gelmeyen isi bitirmemesinin éniinii agacaktir' .

Ote yandan, yiikleniciye orantili iicret ddenmesi, TBK m.486’y1 anlamsiz kilacaktir,
zira bu maddede yiiklenicinin talepte bulunabilmesi i¢in kusursuz olmas: aranmustir' .
Son olarak, bu sézlesme kapsaminda yapiy1 bitiremeyen yiiklenici ile arsa sahibi
arasinda giiven iligkisi zedelenmis olacagindan taraflarin miisterek miilkiyete sahip
olmasi da bazi sakincalar1 beraberinde getirmektedir. Isi siiriincemede birakan
yiikleniciye, insa ettigi boliimler orantili bir pay verilmesi durumunda, yiiklenici
tasinmazda paydas olacak ve yarim kalan isleri kimin, nasil yapacagi problemi ortaya
cikacaktir. Bina tamamen bitirilmeden iskén izni alinamayacaginda ve kat miilkiyeti de
kurulamayacagindan arsa sahibi kendisine kalacak daireleri bir bagkasina
satamayacaktir. Yiikleniciye verilecek bagimsiz boliimleri de arsa sahibine yaptirmak
adil ve hakkaniyetli olmayacaktir. Arsa sahibinin bu harcamalari, daha sonra
yiikleniciden tazmin etmesi de haksizligi gidermemektedir. Kusurlu yiikleniciye bu
sekilde bir imkanin verilmesi, isin karli boliimlerini yapip, istediginde yapiyr yarida

birakmak seklinde kendi kusurundan faydalanma imkam da meydana getirir' .

173C")Z,Diinme, s. 212.

174Tandogan, CiltII, s. 151.

"Tandogan, Cilt II, s. 151.

"*Tandogan, Cilt II, s. 149.

"7 YHGK 06.10.1982 tarih, 1982/15-356 E., 1982/817 K., Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
25.12.2021; Cetintepe, s.166.
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2.4.1.4. Tleriye Etkili Fesih Goriisii

Ileri etkili fesih goriisiinii savunanlar, devamli bor¢ iliskisi meydana getiren
sozlesmelerde sadece ileriye etkili fesih ve fesih ihbarinin giindeme gelebilecegini
belirtmektedir. Doktrinde Sungurbey, arsa iistiinde yapi1 insasina dair sozlesmeler
kapsaminda yiiklenicinin teslim tarihinde yapiy1r bitirememis olmasina ragmen,
iistlendigi isin sozlesme ile belirlenen isin ¢ok biiylik bir boliimiine denk gelmesi
durumunda ve binanin sokiilmesi ve kaldirilmasi yiiklenici agisindan asir1 bir zarari
gerektiriyorsa, ay1p sebebiyle donmeye dair TBK m. 475/f.1-(2),(3) ve f.3 hiikiimlerinin
kiyas aracilifiyla bor¢lunun temerriidiine dair bu duruma uygulanabilecegini ileri

o RN |
surmustur s,

Bu kosullarin bulunmasi durumunda is sahibinin, TBK m.125/2
kapsamindaki genel hiikiimlere gére donme hakkini kullanamayacagi, fakat sézlesme
ile belirlenen bedelden bir indirim uygulanmasi ve gecikme tazminati isteyebilecegi
ifade edilmektedir. Dolayisiyla, yiikleniciye, yapiyr tamamladigr boliimiin yapilacak
biitiin yapiya orani ile ayni orana denk gelen ve sdzlesmede belirlenen borcun
karsiliginin aynisi olacak bicimde bedelin aynen verilmesi gerekir. Kat karsilig1 insaat
so6zlesmelerinde de sézlesmede belirlenmesi durumunda, yiikleniciye tamamladigi yapi
oraninda bagimsiz boliimler ve arsa pay1 verilmesi gerektigi savunulmaktadir.

Ileri etkili fesihte bir baska gériis, ani edimli sdzlesmelere mahsus bigimde 6ngoriilen
TBK m. 125/2 diizenlemesinde bulunan ge¢mise etkili dénme kurumunun bu
sOzlesmeye uygulanmasinin yanlis oldugu, c¢iinkii bu sodzlesmelerde siirekli borg
iliskisine mahsus kurallarin géz oniine alinmasi gerektigi ve siirekli edimli s6zlesmeler
kapsaminda sozlesmenin ileriye etkili bicimde sonlanacagimi belirtmektedir'”.Bu
kapsamda, yiiklenici, s6zlesmede belirlenen isin arsa sahibinin akdi feshettigi zamana
kadar bitirdigi boliimiine dair (orantili) borcun karsilig1 bagimsiz boliimleri ve arsa pay1
isteme hakki bulunmaktadir'®’. Bu goriiste, ayip sebebiyle donmeye dair TBK m.
475/£.1-(2),(3) ve f.3 diizenlemelerinde konulan sinirlamalarin gerekgesi olan,yapinin
arsadan sokiilmesinin yiiklenici aleyhine orantisiz zarar dogurmasi'™' kavraminn,
yiiklenicinin binanin biiylik ¢ogunlugunu bitirmek i¢in temerriide diismesi durumunda

da gecerli olmast gerektigini ve bu halin ileriye etkili fesihle uyumlu oldugu ileri

'8 fsmet Sungurbey, “Yapit Sozlesmelerinde Bozukluklara iliskin BK. 360, I/III’ iin Ornekseme Yoluyla
Borg¢lu Direnmesine De Uygulanmasi Goriisiine Karsi Sayin Prof. Dr. Haluk Tandogan’ m Son Yazisi
Ustiine Notlar”, Yasa Hukuk Dergisi, Haziran 1982, C. V, S. 6, s. 750- 751 (Yapit Sézlesmeleri).

' Erman, s.111.

'8 Erman, s.111-112.

81erozan, Donme, s. 176.
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stiriilmektedir. Yiiklenicinin biliyiik boliimiinii tamamladig1 bir yapmin teslim siiresinin
gecmesinden dolayr bu sozlesmeden geriye etkili olacak bicimde doniilmesi,

hakkaniyetle uyusmamakta ve menfaatler dengesini bozmaktadir'™*.

2.4.1.5. Sézlesmenin ileriye Etkili Feshi Goriisiiniin Dayanaklar

Aslinda gecici edimli olan eser sozlesmelerinde devamli borg iliskisi doguran
sozlesmelere has kurallarinda goz oniine alinmasi gerektigi goriisii; siirekli borg igeren
sozlesmelerde sadece ileriye etkili feshe bagvurulabilecegi yoniindeki goriisiin
uygulama alan1 bulacagi anlamma gelmektedir'™.

Yiiklenicinin sodzlesmede belirlenen teslim tarihinde yapiyr tamamlayamamasi
sonucunda temerriide diismesi halinde, insaatin biiylik bolimii bitmisse ve yapinin
sokiilmesi asir1 bir zarara sebep olacaksa, arsa sahibinin genel hiikiimler uyarinca
sozlesmeden donme hakkinin, TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3 diizenlemelerinin tatbik
edilmesi ve diriistliik kurali kapsaminda sinirlandirilmasi ile bu yolla yiikleniciye
cabasinin karsiligi orantili ilicret 6denerek hakkaniyetin saglanmasi gerektigi ileri
stiriilmektedir. Bu acgidan geriye etkili donme goriisiiniin yiiklenicinin yapinin énemli
kisminin bitirilmis olmast ve mevcut insaatin sokiilmesinin asir1 zarar meydana
getirmesi hallerinin dikkate alinmadigi gerekgesiyle elestirilmistir'™®. Bu durumda
anilan maddelerin kiyasen uygulanmasi ile yiiklenici iicretinin de indirilmesinin
miimkiin oldugu ve yiiklenicinin kusuruyla verdigi zarar1 gidermekle yiikiimlii oldugu
belirtilmistir.

Yiiklenicinin siliresinde yapiy1 bitirememesi ve yapinin sokiilmesinin asir1 zarar
vermesi durumunda, TBK m. 475/f.1-(2),(3); f.3’{in kiyasen bor¢lunun temerriidii haline
uygulanabilecegi  belirtilmektedir'®. Bu goriisii  savunanlar TBK m. 475’in
uygulanmasinin TBK m.486 hiikmiine zarar vermeyecegini, ¢linkii TBK m.475
uygulandiginda yiiklenicinin alacagi bedelin indirilmesi yani sira, m.486’dan farkl
sekilde kusuruyla sebep oldugu tiim zararlarin yiikleniciden talep edilebilecegini ifade
etmektedirler.

Ote yandan, arsa sahibi ile yiiklenicinin miisterek malikler olmasi halinde,

aralarindaki giiven iliskisi zedelense bile, bor¢ ve ylikiimlerini yerine getirmeyerek

'82 Erman, s.113.

" Sungurbey, Yapit Sozlesmeleri, s.750-751
""Sungurbey, Yapit Sozlesmeleri, s. 752.
"%Sungurbey, Yapit Sozlesmeleri, s.751
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diger maliklerin haklarin1 zor durumda birakan kat maliklerine iligkin ‘“kat miilkiyetinin
devri mecburiyeti” diizenlemesinin uygulanabilmesi karsisinda, bu sorunun bu
diizenleme ile ¢oziilebilecegi sOylenebilir. Bunun yaninda, basiretli bir tacir gibi hareket
etmesi gereken yiiklenicinin, bagimsiz boliimleri kendi ¢ikarlar1 yoniinde en iyi fiyat

veren ve taksitlerini siiresinde 6deyecek kisilere satacagi da aciktir'™.

2.4.1.6. Yargitay Ictihatlarinda Kat Karsihg: insaat S6zlesmesinin Sona Ermesine
Dair Goriisler

Yargitay 15. Hukuk Dairesi ile Hukuk Genel Kurulu kararlari'® arasinda TBK m.
475/3 diizenlemesinin, yiiklenicinin yapiy1 teslim yiikiimliiliiglinde kusuruyla temerriide
diismesi durumunda kiyasen tatbik edilip edilmeyecegi hususunda ortaya ¢ikan
uyusmazlhigin giderilmesi i¢in YIBBGK oy ¢okluguyla, 25 Ocak 1984 giin, 1983/3 E.,
1984/1 K. numarali kararini almstir'*®,

Yargitay’in bu karari, her ne kadar TBK m. 475/3 (BK m.360) diizenlemesinin
yiiklenicinin ~ kusuru ile temerriide diismesi durumunda kiyasen uygulanip
uygulanmayacagina iliskin ortaya ¢ikan uyusmazligin ¢oziilmesine dair olsa da, kararda
anilan hitkmiin kiyasen uygulanmasina iligkin agik bir goriis yer almamakta, ancak
¢Oziimiin TMK m.2 kapsaminda aranmasi hiikmiiniin kiyasen uygulanamayacagi
belirtilmektedir'®’.

Kararda TBK m.473/1 diizenlemesinin, yiiklenicinin yapiy1 teslim tarihinden evvel
bitirememesi sebebiyle temerriide diismesi halinde uygulanmasmin séz konusu
olamayacaglr vurgulanmistir. Kararda, eser soOzlesmesinin bir c¢esidi olan insaat
sOzlesmeleri kapsaminda olusan ihtilaflarda, “siirekli borg iliskilerine has kurallarin da

’

gozetilmesi gerektigi” gorisii ifade edilirken, "gecici - siirekli karmasigi” niteligine
sahip oldugu belirtilen yap1 sézlesmesinin yiiklenicinin teslimde temerriidii sebebiyle
arsa sahibinin feshinin ge¢mis veya gelecege etkili netice dogurmasi sorununa
deginilmistir. Kararda, TBK m. 125 (BK m. 106, 108) diizenlemesinin ani borg¢ iligkisi
meydana getiren sozlesmelere dair kurallarin neticelerine gore diizenlendigi ve kismi

temerriit durumunda tatbik edilecek diizenlemeleri barindirmamasi nedeniyle, olusan

yasa boslugunun yalnizca somut durumun niteliginin bu madde hiikmiine gidilmesini

186 Atamulu, s.159.

87T YHGK 06.12.1982 tarih, 1982/15-356 E.,1982/817 K., Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
25.12.2021.

"8 Tandogan, Cilt II, s. 153-156.

" Tandogan,Cilt I, s. 153-160.
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hakli kildig1 durumlar igin TMK m.2/2’de diizenlenen "hakkin kd&tiiye kullanilmasi
yasagi kuralindan" faydalanilmasi yoluyla doldurulacag: ve feshin ileriye etkili sonuglar
doguracag: belirtilmistir'”".

Kararda, yapmin bitirilen boliimiine dair miilkiyetin tamamlayic1 parga kurali
kapsaminda arsa sahibine verilecegi, yiiklenicinin kismen ifasina dair bedelin ise
yiikleniciye geri verilecegi agikca belirtilse de, bu bedelin iadesinin aynen olup
olmadig1 konusunda kesinlik bulunmamaktadir. Doktrinde bir goriis uyarinca, insaatin
bitirilen bdliimiiniin miilkiyeti arsa sahibine kaldigindan, yiikleniciye kismen ifa
kapsaminda 6denecek bedel, sadece nakdi olabilir''. Baska bir goriis ise, yiiklenicinin
isteyecegi bedelin orantili arsa pay1 olacagini belirtmektedir'*%.

Bu karar kapsaminda, yiiklenicinin teslim borcunda kusuruyla temerriide diismesine
istinaden kat karsilifi insaat sozlesmesinin arsa sahibi tarafindan feshi durumunda
cikacak ihtilafin, kural olarak, TBK m. 125 diizenlemesi baglaminda ¢6ziime
baglanmas1 gerektigi; ancak yalnizca somut durumun niteliginin bu maddeye
gidilmesini hakli kildigi durumlarda TMK m. 2/2 diizenlemesinden yararlanilmasi
yoluyla sozlesmenin ileriye etkili fesih hiikiimleri uygulanarak sona erdirilmesinin
olanakl1 oldugu ifade edilmistir'*>.

Giinliimiizde Yargitay,bu sozlesmelerde ileriye etkili fesih hiikiimlerinin uygulanmasi

194

icin aradig1 yapinin bitirilme orant % 90 ve bunun istiindeki oranlardir . Bu oranin

altinda kalan oranlarda, geriye etkili dénmeye iliskin kurallar uygulanmaktadir'”.
Yargitay, ¢ogunlukla kararlarinda, sozlesmeden donme yerine geriye etkili fesih
ifadesini kullanmaktadir. Yine Yargitay, kat karsilig1 insaat sézlesmesinin ileriye etkili
fesih hiikiimlerinin uygulanarak sona erdirilmesi kapsaminda, yiiklenicinin borg

karsilig1 seklinde bitirdigi yapr oraninda bagimsiz bdliimlerin ve arsa payinin devrini

isteyebilecegini belirtmistir' .

""Tandogan, Cilt II, s. 153-160.

¥ Tandogan, Cilt II, s. 157-160.

2Erman, s.115.

95 YIBBGK, 25.01.1984 tarih, 1983/3 E., 1984/1 K., Kaynak:https:/www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
20.12.2021.

194Yargltay 23. HD, 21.05.2018 tarih, E.2015/5183, K.2018/3243; Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 20.12.2021; Teslimin yapilmig sayilmasmm, sozlesmede
kararlastirilan biitiin isleri bitirilmis ve icra edilmis olmasi anlamima geldigi, heniiz tamamlanmamig bir
eserin teslim ve teselliimiinden sz edilemeyecedi, Isvicre Federal Mahkemesi kararlariyla kabul
edilmigtir, bkz Kostakoglu, s.622.

Yyargitay 15. HD,17.05.2012 tarih, E.2012/734, K.2012/3568, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/l,
erigim tarihi: 20.12.2021.

yargitay 15. HD, 16.01.2009 tarih, 2008/69 E., 2009/103 K, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/,
e.t.: 20.12.2021.
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2.4.2. Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslamamasi veya Isi Geciktirmesi Halinde
Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donmesi

Yiiklenicinin yap1 siireclerindeki gecikmelerinin, yapinin siiresinde teslimini
imkansiz kilacagr goriilen durumlarda, sozlesmede kararlastirilan teslim tarihini
beklemeksizin is sahibinin sdzlesmeden donmesi TBK kapsaminda diizenlenmistir.
Yasa koyucu, TBK m.473/1 diizenlemesinde eser sdzlesmesi kapsaminda yapinin
tesliminin yani sira, inga edilmesinin de bor¢lanildigini dolayli bicimde gostererek isin
yerine getirilmesindeki temerriidii hiikiim altina almistir. Bu hiikmiin, karma s6zlesme
ozelligine sahip kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde de uygulanabilmesi miimkiindiir'®”.

Bu maddenin kat karsilig1 insaat s6zlesmesine uygulanmasi ile yiliklenicinin bagimsiz
boliimleri teslim siiresinin sona ermesi beklenmeden temerriidii iciniki sartvardir.
Birincisi, yiiklenicinin sozlesmeden dogan edimine objektif aykirilik olusturacak
bicimde  yapinin  insasinda  gecikmesidir. Bu  gecikme = kavrami,TBK
m.473/1’deyapiyasiiresinde baslanilmamasi, sozlesme maddelerine aykiri bicimde
insaatin geciktirilmesi veya biitiin olasiliklara bakildiginda yapimin sozlesmede
belirlenen siire icinde tamamlanamayacaginin anlasiimas: seklinde sayilmistir. Ornegin
yiiklenici bir sirket ise basiretli bir tacir gibi davranmali ve biirokratik islemlerin
uzayabilecegini dngdrmelidir'”®.

Ikinci sart, yiikleniciye yap1 insasina baslama veya siirdiirme hususlarinda bildirim
yapilmasi ve ona makul bir siire verilmesidir. Bu sartin dayanagi, bu maddede
diizenlenen temerriidiin, madde metninde diizenlenmeyen sartlarina iliskin bosluklarin,
bor¢lunun temerriidiine dair genel hiikiimler kapsaminda tamamlanmasi gerektiginin

% Yine, bor¢lunun temerriidiine dair genel hiikiimler cergevesinde,

ileri stirtilmesidir
yiikleniciye siire taninmasina ihtiya¢ duyulmayan durumlar, bu madde agisindan da
gegerli olur ve bu durumun bulunmas: halinde yiikleniciye mehil verilmez**.

Doktrinde bu maddenin, hem yapinin ¢ok az boliimiiniin yapildigi erken dénme
hallerinde hem de yapinin biiylik boliimiiniin bitirilip teslim tarihinin heniiz gelmedigi

201

durumlarda da uygulanabilecegi ifade edilmektedir™ . Baska bir goriis ise, Yargitay 15.

¥TErman, s. 77.

""Erman,s. 77-78; Yargitay 15. HD, 10.09.2018, E.2018/1762, K. 2018/3126,Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 21.12.2021.

199Erman, s. 77-81; Aral/Ayranct, s. 392; Kurt, s. 67.

2©Erman, s. 81.

*'"Tandogan, Zorunlu Yanita Yanit, s. 496.
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Hukuk Dairesinin kararlarinda belirtildigi gibi’®’, bu maddenin yapmmn binde kirk,
yiizde otuz sekiz seklinde ¢ok az bir boliimiiniin tamamlandigi ve kalan kisminin teslim
zamanina kadar bitirilemeyeceginin anlagilmasi hallerinde uygulanabilecegini ve bu
erken donme durumunda TBK m.475’in uygulanamayacagini ve yiikleniciye orantili

ticret 0denmesi i¢in hakli nedenin olmadig1 ifade edilmistir™®

. Ancak, bu goriiste
yiiklenicinin yapimin % 80’ini insa ettigi hallerde yapiyr bitirmekten kac¢inmasi
kabuliiniin hayatin olagan akis1 ile bagdasmadigi belirtilmis, arsa sahibinin bu durumda
TBK m. 473/1’e istinaden donme hakkini kullanmasi halinde bile TBK m.475’in
kiyasen uygulanabilecegi ve yiikleniciye bitirdigi yap1 oraninda orantili iicret 6denerek
hakkaniyetin saglanacagi ifade edilmistir.

Katildigimiz bir diger goriis ise, TBK m. 473/1’de yer alan dénme hakkinin
diirtistliik kuralinin hakli gosterdigi hallerde s6zlesmeyi gegmise etkili bi¢imde ortadan
kaldirdigini; ancak, bu hilkme yapiya baslanmadigi veya baslanip da siirdiiriilmedigi ve
yapinin bitirilme oraninin sézlesmenin gegmise etkili sekilde ortadan kaldirilmasini
hakli gosterecek seviyede oldugu hallerde gidilmesi gerektigi vurgulanmaktadir. Bunun
yaninda biiyiik boliimii bitirilen, ancak teslim gilinlinde tamamen bitirilme olanagi
olmayan binanin yapiminda yiiklenicinin temerriidii nedeniyle ileriye etkili fesih
hiikiimleri uygulanacak hallerde, TBK m. 473/1 dilizenlemesi kapsaminda geriye etkili
donme diizenlemelerinin uygulanmas1 isabetli olmayacaktir. Son olarak arsa sahibi,

kusursuz olmadigini ispatlayamayan yiikleniciden olumsuz zararinin tazminini

isteyebilirken; ifaya ekli cezai sart talep edemeyecektir™™’,

2.4.3. Arsa Sahibinin Yapin Ayiph Olmasindan Otiirii S6zlesmeden Dénmesi
2.4.3.1. Genel Olarak

Arsa sahibinin, ayiba karsi tekeffiil halinde yiikleniciye yonelik ileri siirebilecegi ii¢
secimlik hakkindan biri de TBK m. 475/1-(1)’de yer alan sozlesmeden donme
hakkidir™. Yiiklenicinin insa ettigi yapi, kullanilamayacak ya da kabulii hakkaniyete

aykir1 olacak sekilde ayipliysa veya sozlesme hiikiimlerine aykir1 bicimde yapildiysa ve

202Yarg1tay 15. HD,17.05.2012 tarih, E.2012/734, K.2012/3568, https://www.sinerjias.com.tr/, erisim
tarihi: 22.12.2021.

2 fsmet Sungurbey, “Miiteahhidin Teslim Giiniinde Yapiy1 Bitiremeyerek Temerriide Diigmiis Olmakla
Birlikte, Ozellikle Yapimin Biiyiik Bir Boliimiinii Bitirmis Bulunmas1 Durumunda, Kendisine Yapinin
Bitirdigi Béliimiiyle Orantili Bir Ucret Odenmesi Gerekir” (Saym Prof. Dr. Haluk Tandogan’ a Zorunlu
Bir Yanit), Yasa Hukuk Dergisi, Subat 1982, C. V, S. 2, 5.173 — 194. (Zorunlu Yanit) s. 175-176.
2%Erman,s. 83-84.

25Erman, s. 142.
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bunlara ek olarak TBK m. 475/3 diizenlemesi geregince sokiilmesi yiikleniciye asiri
zarar vermeyecekse, arsa sahibi dsnme hakkini kullanabilecektir™™.

Bu noktada yapiin tamamlanmasi halinin ayipli ifadan m1 kaynaklandigi yoksa
eksik ifadan m1 kaynaklandig1 sorunu séz konusu olabilmektedir. Zira Yargitay’in bazi

kararlarinda eksik ifa halleri, ayipl ifa olarak kabul edilebilmektedir®®’

. Ayipl ifada
yiiklenicinin sorumlulugu yapidaki bir ayiptan sorumluluktur. Bu halde bu ayibin
giderilebilmesi i¢in yasada yer alan maddi ve sekli kosullarin yerine getirilmesi

208, Ornegin muayene ve bildirim kiilfetinin kanunda belirtilen siire icerisinde

zorunludur
yerine getirilmemesi halinde ayiptan sorumluluga gidilemeyecektir. Eksik ifa ise
yapinin bitirilememis olmasi, yiiklenicinin sézlesmeyle {istlendigi veya hukuken
baglayici is degisikligi ve daha sonra yapilan ilave degisikliklerin s6zlesme geregince
yapilmasi gerektigi halde bir kismini hi¢ yapmamasidir’™. Eksik ifada ise muayene ve
bildirim kiilfeti gibi bir yiikiimliilik veya kiilfet bulunmamaktadir.

Donme, arsa sahibine verilen yenilik dogurucu bir haktir. Donme hakki, arsa sahibi
veya yiiklenicinin tek tarafli irade beyani ile kullanilabilir. Bu beyanin s6zlii veya yazili
olmasi ve agik ya da zimni yapilmasi arasinda bir fark bulunmamaktadir. Bu beyanin
yazili olmasi1 kanitlama kolaylig1 saglayacaktir. Ancak Yargitay, sozlesmeden donmeye
dair yerlesik kararlarinda Kanunda yer almayan kosullar aramaktadir. Yargitay, tek
tarafli irade beyani ile sozlesmeden donmenin (feshin)olanakli olmadigini ve bu tiir
sozlesmelerden yalnizca taraflarin iradelerinin uyusmasi veya mahkeme karari
déniilebilecegini (feshedilebilecegini) belirtmektedir*'”.

Uygulamada insaat s6zlesmelerinde, bitirilmis yapinin teslim edilmesinden sonra is
sahibinin ayip sebebiyle sézlesmeden donmesinin ¢ok nadir goriilebilen bir durum
oldugu ifade edilmektedir. Hatta, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinde ayip sebebiyle arsa

211

sahibinin s6zlesmeden donmesinin hemen hemen olanaksiz oldugu belirtilmektedir™ .

Ancak, Yargitay bir kararinda, arsa sahiplerince kabul edilemeyecek kadar ayiph

2Erman, s. 142-146; Aral/Ayranci, s. 406-407.

Yargitay HGK, E. 2018/929, K. 2019/515, https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgi
BankasilstemciWeb/ , Kaynak: e.t. 01.05.2022.

2087 arife Senocak, Eser Sozlesmesinde Ayibin Giderilmesini isteme Hakki, 1. Baski, Ankara 2002,
s.104-105.

2%Cevdet Salih Sahiniz, Eser Sozlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik Is) ve Ayiph ifadan
Sorumlulugu, istanbul 2014, s. 37; Ayan, s.61; Senocak, Ayibin Giderilmesi, s.106.

219 Oz, Yargitay, s.21-23.

"Erman, s. 143.
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yapilan bir ingaatin, yapinin giiclendirme giderlerinin biitiin maliyetin %60’1na ulasmasi

nedeniyle geriye etkili dsnme hiikiimlerinin uygulanmasina karar vermistir*'%.

2.4.3.2. Arsa Sahibinin Yapmmn Ayiph Olmasindan Otiirii Sozlesmeden
Donmesinin Sartlar

Bu hakkin uygulama kosullarindan birisi, ayibin agirhigidir. Kanun koyucu, is
sahibinin sodzlesmeden donebilmesi i¢in herhangi bir ayibin bulunmasini yeterli
gormemis ve belli agirlikta ayibin bulunmasimi aramistir. Kanun koyucu, TBK m.
475/1-(1) diizenlemesinde yapinin kullanilamayacak veya hakkaniyet uyarinca kabule
zorlanamayacak kadar ayipli olmasi ya da bu oranda sozlesmeye aykiri yapilmis
olmasim sozlesmeden donme hakkimin kullanilabilecegi ayiplar seklinde gormiistiir”.
Ayibin eseri kabule zorlanamayacak kadar 6nemli olmasi kavramini ortaya koyacak ilk
kriter, ayibin yap1iy1 tamamiyla ve kesin sekilde kullanilamaz hale getirmis olmasidir.Bu
ayip,yapiy1 kullanilamaz hale getirmekle beraber, yiiklii masrafi gerektirmeyecek bir
tamir ile giderilmesi olanak dahilinde ise, kural olarak, sdzlesmeden donme hakki
kullanilamayacaktir.Ayibin 6nemli nitelikte olmasi durumunu tespit eden ikinci kriter
ise, akdin yapida ozel bir kullanim bigimi getiren ve bu kullanim sekline 6zgii
Ozelliklerin tespit edildigi bir hiikiim barindirmasi olup; yapilan binada s6zlesme
cercevesinde kararlastirilan  Gzelliklerin - olmamasi,yapinin arsa sahibi ac¢isindan

214

kullanilmaya elverisli olmadig1 hususunda bir karine olusturur” ™. Bu kriterler, somut

uyusmazliklar kapsaminda diriistliik kurallar1 ve taraflarin yarar dengesi dikkate
alinarak degerlendirilmelidir®"”.

TBK 475/3’deise arsa sahibinin, sozlesme kapsaminda dénme hakkini kullanmasi
siirlanmistir. Bu madde kapsaminda, arsa {izerine yapilan yapmin kaldirilmasinin
yiiklenici aleyhine asir1 bir zarar verecek olmasi durumunda, arsa sahibinin yapiy1
kabule zorlanmasi gerektigi fikri bulunsa da; bu fikir “ekonomik agidan degerli
mallarin  olanak ¢ergevesinde korunmasi ve yikilmamas:” ilkesi 1ile ayni

dogrultudadir®'®.

TBK m. 475/3 kapsaminda insaatin soOkiilmesi faaliyetlerinin,
yiiklenici aleyhine asir1 birzarar meydana getirip getirmeyecegi dogrultusundaki

inceleme, binadaki ayibin TBK m.475/1-(1) kapsaminda énemli ayip olmasi durumunda

212 yargitay 15. HD, E.2006/1309, K.2006/3450, T.09.06.2006, Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/,
e.t.:21.12.2021.

230z, insaat, s. 214.

2Erman, s. 143.

2Erman, s. 143-145.

21®Aral/Ayranct, s. 407.
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gerceklestirilebilir. Yapidaki ayiplarin TBK m. 475/1-(1) kapsaminda onemli ayip
oldugunun ispat kiilfeti arsa sahibinin olacak; yapinin sokiilmesinin kendisine asir1 zarar
meydana getirecegini ispat kiilfeti de yiikleniciye ait olacaktir®'’.

Asir1 zarar kavrami, somut olayin niteligine gore degismekte olup; her somut olayda,
yapinin arsa ile birlikte tespit edilecek degeri ile yapinin arsadan sokiilmesi durumunda
olusacak deger diisiikliigii dikkate alinarak belirlenir’'®. Ornegin yapilan binamin
temelinin saglam olmamasi ve yapi teknik kurallarina gore desteklenmesi olanaginin
olmamas1 halinde, arsa ile birlikte tespit edilecek yap1 degeri oldukga diisiik olacak, bu
insaatin yikilmast durumunda sadece enkaz degeri varsa, bu noktada arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkindan sz edilebilecektir. Ote yandan, yapidaki ayiplarn
kullanimi tamamiyla dnlemesi, yapinin degerini 6nemli bigimde diisiirmesi ve tehlikeye
yol agmas1 durumu varsa, arsa sahibinin s6zlesmeden donme hakki bulundugu kabul
edilmektedir.  Ayrica, somut uyusmazlikta bedel indirilmesinin, binanin
kaldirilmasindan daha ¢ok zarari getirmesi halinde, arsa sahibinin donme hakkinin

bulundugu kabul edilmelidir*"’.

2.4.3.3. Arsa Sahibinin Yapmmn Ayiph Olmasindan Otiirii Sozlesmeden
Donmesinin Sonug¢lari

Donme tlizerine sozlesme tasfiyesi iliskisine gidecek, taraflarin karsilikli edimlerine
dair alacaklar1 sona erecek ve donme Oncesinde taraflar yerine getirdikleri edimleri,
sdzlesme hitkiimleri kapsaminda iade edeceklerdir®’.

Tandogan, soOzlesmeden donmenin gegmise etkili olsa bile, edimlerin iade
ylikiimliiliigliniin sebepsiz zenginlesmeye dayanmadigini ve iadeye iligkin talep

hakkinin ayni 6zellikte olmadigimi ifade etmektedir™!

. Ciinkii, burada dénme {iizerine
sOzlesmenin daha Once var olmamis sekilde ortadan kaldirilmasi degil, s6zlesmenin
icerik degistirmesi nedeniyle iade ytlkiimliiliiklerinin dogdugu belirtilmistir.

Selici de, donmenin geg¢mise etkili oldugunu ve organizma bi¢iminde siiren borg
iligkisinin igeriginin tersine ¢evrilmesi yoluyla borg iligskisinden kaynaklanan geri verme

istemlerinin meydana geldigini ifade etmektedir’”’. Oz ise, 25 Ocak 1984 tarihli

217Erman, s. 145-146.

2®Tandogan, Cilt I, s. 183.

219Erman, s. 145-146.

220 Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 9. Baski Ankara: Yetkin Yayinlari, 2021, (Borglar
Ozel) s. 649-650.

2!Tandogan, Cilt II, s. 178-179.

2Selici, s. 161-162.

45



YIBBGK’nin,bu madde agisindan uygulanamayacagmi, ciinkii TBK m. 475/3
diizenlemesi uyarinca yalnizca sokiilerek kaldirilmasi asir1 zarar vermeyecek insaatlar
icin sozlesmeden doniilmesinin giindeme gelecegini belirtmistir’>. Dénme iizerinde
sozlesme geriye etkili bigimde ortadan kalkar. Bu halde yiklenici, sebepsiz
zenginlesmeye istinaden arsa sahibinden ayipli binanin yikilmasi durumunda hurda
malzemelerinin maliyetini, binanin yikilmamasi durumunda ise is¢ilik ve malzeme

maliyetini talep edebilmelidir™*.

Oz, bu hiikiim cercevesinde, arsa sahibinin
isteyebilecegi tazminatin geriye etkili donme diizenlemelerine paralel bicimde ayiplh
yapinin kaldirilmast amaciyla gerekli masraflar veya sozlesme devam ederken
degerlendiremedigi firsatlar bi¢imindeki olumsuz zararlar1 igerecegini ifade
etmektedir™.

Doktrinde katildigimiz Eren’in goriisiine gore, TBK m. 475/2°de yer alan tazminat
istem hakkinin, se¢imlik haklarla beraber talep edilebilen bir hak oldugu; bu madde
kapsaminda yalnizca eserin ayipli olmasindan dogan ayiptan kaynakli ve ayibi izleyen
zararlarin tazmin edilmesinin istenebilecegi ve bu noktada TBK m. 112 diizenlemesinin
uygulanmasinin miimkiin olmadigi belirtilmistir. Yiiklenicinin sorumlulugu kusur
sorumlulugundan kaynaklanmakta olup; arsa sahibi de tazminat isteme hakki

kapsaminda ay1p ihbar kiilfetini siiresinde icra etmis olmali ve kusurlu olmamalidir®®®.

2.4.4. Arsa Sahibinin Tam Tazminat Karsihig1 Sozlesmeyi Feshetmesi
2.4.4.1. Genel Olarak

TBK m. 484 igsahibine gerek¢e sunmaksizin fesih hakki tanimakla beraber,
hakkaniyete aykir1 neticelerin dnlenmesi i¢in yiikleniciye binanin bitirilen boliimiine
dair bedelin O6denmesi ve yiiklenicinin biitlin zararmin tazmini konularim1 da
diizenlemistir®’.

Bu madde kapsaminda fesih hakki, ileriye etkili sona ermeyi diizenlemekte olup, arsa
sahibine sebep sunmaksizin keyfi bi¢cimde sozlesmeyi sonlandirma hakki vermesi
acisindan, diger sdzlesmeden dénme diizenlemelerinden farkli 6zellik gostermektedir™®.

Eser s6zlesmesine dair getirilen bu diizenleme, fesih hakkinin verilme sebeplerinin; eser

0z, insaat, s. 219.

2403z, insaat, 218-219.

(), insaat, s. 219-220.

*%Eren, Ozel Hiikiimler, s.652-654.
270z, insaat, s. 235.

280z, insaat, s. 235.

46



s0zlesmesi kapsaminda issahibi ile yiiklenici arasinda giiven iliskisinin 6nemli olmasi
ve bilhassa igsahibinin giiveninin zedelendigi bir yliklenici ile is yapmaya mecbur
birakilmamas1 ve sozlesmedeki igin yerine getirilmesinin yiiklenici agisindan bir borg
bulunmasi, bunlarin yiiklenicinin bir hakki olmamasi, arsa sahibinin, kendi menfaatine
calisan yiiklenicinin bu isinden istedigi halde vazge¢mesinin olanakli olmasi hususlari

oldugu ifade edilmektedir™®.

2.4.4.2. Uygulanma Kosullar1
2.4.4.2.1. Isin Bitirilememis Olmasi

Oncelikle, TBK m.484’iin uygulanabilmesi igin sozlesme konusu isin
tamamlanmamig olmasi1 gerekmektedir. TBK m.484 kapsaminda fesih hakki yalnizca
isin bitirilmesinden 6nce, diger bir deyisle, yiiklenicinin daha ise baslamamis olmasi
halinde veya yapi insas1 siirerken kullanilabilecektir™". TBK m. 484 gergevesinde fesih
hakkini ileri stirlilmesinin siniri, yapinin bitirilmemis olmasidir. Yapinin is sahibine
teslimi ve miilkiyetin devri gerekmekte olup, bunlar yapilmaksizin yapinin
bitirilememis olmas1 durumunda da igsahibinin bu hakki sona erecektir. Bunun yaninda,
ayipli olsa bile bitirilmemis bir insaata iliskin de bu fesih hakkinin kullanilmasi

231

miimkiin degildir™".

2.4.4.2.2. Fesih Bildirimi

TBK m. 484’inuygulanabilmesi i¢in issahibinin, tek tarafli iradesi olan fesih
bildiriminin yiikleniciye ulagmasi gerekmektedir ve bu bildirimin yiikleniciye
ulagmastyla sdzlesme sona erer’?.

Doktrinde, TBK m. 484 diizenlemesine istinaden yapilan fesih bildiriminin tazminat

teklifini kapsayip kapsamamasi hususunda bir tartisma bulunmaktadir®’

. Bir goriis
uyarinca, fesih bildiriminin dayandigi yasa maddesi ve tazminat nerisini barindirmasi
gerektigi, aksi durumda yiiklenicinin bildirimi kabul etmeyerek gecersiz hale

getirmesinin olanakli oldugu ileri siiriilmiigtiir. Bu goriis geregince, fesih bildiriminde

*Tandogan, Cilt I1, s. 343.

200z, insaat, s. 236.

21 Vedat Buz, “Is Sahibinin BK m. 369’a Gére Eser Sozlesmesini Feshi”, Banka ve Ticaret Hukuku
Dergisi, 2001, C. 21, S. 2, s. 209 — 265, 5.228-229 (Is Sahibinin BK m.369); Oz, Insaat, s. 236; Oz,
Doénme, s. 140.

“Tandogan, Cilt I, s. 345.

230z, Dénme, s.140-143.
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tazminat teklifinde bulunmamasi ve yiiklenicinin bu noktada bildirime c¢ekince
koymamasu,yiiklenicinin tazminattan vazge¢mis sayilmasi anlamina gelecektir®”.

Bir baska goriis ise, is sahibinin fesih bildirimi kapsaminda tazminat Onerisinin
bulunmamasi1 durumunda yiiklenicinin ig sahibinden fesih nedeninin agiklamasini talep
edebilecegi ve is sahibinin feshin gerekgelerini iletmemesi durumunda yiiklenicinin de
feshi gegersiz kabul edebilecegi ifade edilmistir™’. Bu goriise gore, fesih dayanagi ve
tazminat Onerisi bulundurmayan fesih bildirimi ve yiiklenicinin ¢ekince koymaksizin
kabulii yiiklenicinin tazminat isteminden feragat etmis oldugu anlamina gelmez. Ancak,
bu feshin TBK m. 484 kapsaminda gergeklestigine dair bir karine olusturmaz®°.

Bir diger goriis ise, bu madde kapsaminda fesih hakkinin dayanagin1 ve tazminat
teklifini bulundurmayan bir bildirimle de bu hakkin kullanilabilecegini ifade

etmektedir®’

. Bu goriis, fesih bildiriminin yiikleniciye ulagmakla neticelerini dogurmasi
ve fesih nedeninin bildirilmedigi uyusmazliklarda agilan davalarda taraflarin feshin
gecerliligine iliskin siiphelerinin giderilmesine dayanmaktadir. Buna ilave olarak, feshin
diger tarafin kabul beyanina tabi olmamasi ve is sahibinin 6demekle yiikiimlii tutulacagi
tazminatin hesaplamasinin kendisinden beklenememesi gibi gerekgeler de s6z konusu

gerekeeleri destekler mahiyettedir®®.

Bu goriis kapsaminda, igeriginde sebep
bulunmayan bir fesih ihbarinin TBK m. 484 kapsaminda fesih hakkina bagvuruldugu
dogrultusunda bir karine olusturdugu ifade edilmektedir. Bu goriis uyarinca, bu madde
cercevesinde tazminat Odenmesi, fesih hakkinin bir sarti degil, sonucu olarak

goriilmektedir™’.

2.4.43. Tam Tazminat Karsiigi Sozlesmenin Feshinin Kat Karsihgi Insaat
Sozlesmesi Cercevesinde Uygulanabilirligi

Doktrinde bir goriis, TBK m. 484 diizenlemesinin eser sozlesmesi bakimindan
gecerli dayanak noktalariin kat karsiligi insaat sozlesmesi kapsaminda da aym sekilde

savulmasinin gii¢ oldugu ifade etmektedir™*’

. Clinkii, kat karsili§1 insaat sozlesmesi
kapsaminda yiiklenicinin yapacagi binada hak elde etmesi nedeniyle binanin yapiminda

sadece is (arsa) sahibinin menfaatinin korundugundan s6z edilemez. Bunun yaninda,

240z, Donme, s. 140.
Tandogan, Cilt 1, s. 345.
S%Tandogan, Cilt 1, s. 345.
70z, Dénme, s.141.
“*Tandogan, Cilt II, s. 346.
0z, Dénme, s. 141.

20 Erman, s.215.
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farkli bir hakli neden bulunmaksizin sadece giiven iligkisinin zarar gérmesi sebebiyle bu
s6zlesmenin bu madde kapsaminda feshedilmesinin, sézlesmenin karma ozelligi ve
yiiklenicinin yarar1 yoniinde faaliyetinin Onlenmemesini isteme hakki ile uyum
saglamadig1 belirtilmektedir**'.

Doktrinde katildigimiz baska bir goriise gore, bu sézlesmenin tasinmaz satis vaadi
unsurunu bulunmasi nedeniyle tazminat karsiliginda tek tarafli feshedilemeyecegini

belirtmektedir’*’.

Bu sozlesme kapsaminda, arsa payr ve bagimsiz boliim elde
edebilecek olan yiiklenicinin, bu hakkinin TBK m.484 kapsaminda tazminatla
giderilmesinin diristlik kurali ile uyusmasi miimkiin olmayacak, bu hal, taraflar

arasindaki ¢ikarlar dengesini de bozacaktir*®

. Kanaatimizce de is sahibine verilen bu
hakkin sadece eser sozlesmesiyle sinirli sekilde oldugunu ve karma 6zellige sahip olan
kat karsilig1 ingaat sdzlesmesinin TBK m.484 kapsaminda feshinin olanakli olmadigini
ifade edilmektedir***. Ozellikle arsa paylarmm devredildigi hallerde bu maddenin
uygulanmasinin pratikte gii¢c olacagi ve arsa paylarinin yeniden arsa sahibi tarafindan
devralinmasi i¢in dava yoluna gidilmesi gerektigi goriilmektedir.

Bir diger gorlis ise,bu sozlesmelerde TBK m. 484’tin tatbik edilebilirligini,
hesaplama yoOntemiyle ele alarak su sekilde belirtmektedir:Yiiklenicinin fesih tarihine
kadar yaptig1 boliimiin,s6zlesme ile belirlenen biitiin ise oraninin, sézlesmeyle kendisine
verilecegi belirlenen arsa payina orani kapsaminda (arsa pay1 seklinde) bir orantili ticret
ve buna ilave olarak kendisine sdzlesme ile birakilan arsa paymnin geri kalan boliimiiniin
degerinden, daha insa edilmemis bolimiine dair giderlerin diisiilmesi ile hesaplanan
varsayimsal kara denk gelen arsa payi tutarinda bir tazminatin yiikleniciye tevdi
edilmesi glindeme gelecektir. Baska bir deyisle, yliklenici, orantili bedel ve tazminat

245

olacak sekilde aynen tazminle tasinmaz miilkiyetine sahip olacaktir™. Ote yandan,

Yargitay, TBK m. 484 kapsaminda yapilacak fesihlerde nakden tazmine karar

246

vermektedir™”.Doktrinde Yavuz da, bu s6zlesmede giiven iliskisi kavramina istinaden,

TBK m. 484 diizenlemesinden arsa sahibinin faydalanabilecegini ifade etmektedir®*’.

2! Erman, 5.215-216.

2 Kostakoglu, 5.706.

K ostakoglu,s. 706.

2% Bugz, is Sahibinin BK m.369, s.223.

25 Oz, Déonme, s.149.

0 yargitay 15. HD, 02.07.2018 tarih, 2018/1506 E., 2018/2778, Kaynak: https:/karararama.
yargitay.gov.tr/ YargitayBilgi BankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml, e.t.: 23.12.2021.

27 Cevdet Yavuz, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, 10. Baski, istanbul, Beta Basim, 2014, (Ozel
Hiikiimler), s. 1097.
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Yargitay, kat karsilifi insaat sézlesmelerinde deTBK m. 484’iin uygulanabilecegini
kabul etmektedir’*®. Eser sozlesmelerinde TBK m. 484’{in uygulamasmimn bulundugu
Yargitay kararlarinin az oldugu ve bu kararlarin biiyiik boliimiiniin TBK. m.473, 482
diizenlemelerine iliskin oldugu goriilmektedir. Ote yandan, yasal kosullarin
gerceklesmemesi kapsaminda gecgersiz sayilan donme beyanlart TBK m. 484
cercevesinde ele alinmaktadir. Bu manada Yargitay kararlarinda, TBK m. 484 bir torba
hiikiim seklinde kullanildig1 goriilmektedir. Doktrinde Buz, sozlesmeden doénme
diizenlemelerine dair kanuni sartlarin meydana gelmemesi halinde donme beyaninin bu
madde cergevesinde feshe doniistiiriilmesi fikrine katilmamaktadir®™. Yargitay da bazi
kararlarinda taraflarin feshi, bu maddeye (BK m.369) dayanarak feshettiklerine dair
aciklamaya yer vermemeleri nedeniyle bu hiikmiin uygulanamayacagini belirttigi
kararlar1 bulunmaktadir™’.Ote yandan, Yargitay’m bu sézlesme kapsaminda dogrudan

TBK m. 484’¢ istinaden verdigi feshe dair giincel kararlar1 vardir®".

2.4.4.4. Tam Tazminat Karsilig1 Feshin Sonuglari

TBK m. 484 diizenlemesi geregince yapilacak fesih,akdi ileriye etkili bigimde sona
erdirir**%. Yargitay, sozlesmenin feshi veya sozlesmeden donmenin yalnizca taraflarin
iradesinin uyusmasi durumunda ya da dava yoluyla yapilabilecegini belirtse de, arsa
sahibinin fesih iradesinin ylikleniciye ulasmasi ile TBK m.484’deki arsa sahibinin
sOzlesmeyi feshi neticelerini meydana getirmekte ve bu bozucu yenilik doguran hakkin
yiikleniciye ulagsmasi anindan baslayarak sozlesme iliskisi sonlanmaktadir®™”,

TBK m. 484 kapsaminda bu sdzlesmenin feshi durumunda arsa sahibinin iki
borcunun oldugu belirtilmektedir. Bu iki borg; yapinin bitirilen boliimii ile orantili
olarak yiikleniciye iicret ddenmesi ve zarari tazmin borcudur®*.

Eser sozlesmelerine iliskin TBK m. 484 hiikmiinde is sahibinin, sdzlesmede

belirlenen eserin yiiklenicinin fesih tarihine kadar bitirmis oldugu boliimiine dair ticret

*yargitay 15, HD, 02.07.2018 tarih, 2018/1506 E., 2018/2778 K., Kaynak:
https://karararama.yargitay.gov.tr/YargitayBilgi Bankasilstemci Web/pf/sorgula.xhtml, e.t.: 23.12.2021.
2% Bugz, Is Sahibinin BK m.369, s.216-217.

25OYargltay 15. HD, 06.12.2004 tarih, 2004/1836 E., 2004/6272 K, Kaynak: https://karararama.yargitay.
gov.tr/YargitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t.: 23.12.2021.

SlYargitay  15.  HD,  02.07.2018  tarih, 2018/1506 E.  2018/2778 K Kaynak:
https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t.: 23.12.2021.
»*Tandogan,Cilt IL, s. 346.

3Yargitay 15. HD, 27.01.2012 tarih, 2010/7098 E., 2012/350 K, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/,
et.: 23.12.2021.

**Erman, s. 216-217; karsit goriis i¢in bkz. Buz, is Sahibinin BK m.369, s.257-258.
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0deme edimi ve ylklenicinin zararinin giderilmesine dair tazminat edimi arasindaki
iliskinin acikca ifade edilmemis olmasidir®’.

Doktrinde bir goriis, ylikleniciye taninan taleplere iliskin ikili bir ayrim yapilmasinin
dogru olmadigini, bitirilen boliime iliskin bedel 6deme borcunun bulunabilecegi,
hesaplanacak tazminatla birlikte 6deme yapilmasi iligkin toplama metodunun fesih
hakkinin kullanimi sonrasinda s6zlesmenin biitiin sekilde tasfiyesine dair bir yontem
oldugunun belirtildigini ifade etmektedir. Devamla Buz, toplama yodnteminin fesih
yapildig1 ana kadar igin bitirilmis boliimii ile heniiz bitirilmemis boliimiine dair iki ayr1
degerlendirmenin bulundugunu ve bu yontemin sadece igin bitirilmis boliimiine dair
tazminat hesaplamasinda tatbik edileceginin kabulii durumunda, toplama isleminden
bahsedilemeyecegini belirtmektedir™>®.

Baska bir goriis ise, TBK m. 484 cercevesinde, is sahibinin yapilan kismin bedelinin
O6denmesi borcunun, tazminatin hesaplanmasi kapsaminda degerlendirilerek, “bu bahis

icerisinde eritildigini” ifade etmistir™’

. Diger bir deyisle, bu konuda yapilan agiklamalar
fesih aninda yapinin inga edilmis bir boliimiiniin bulunmasi1 durumunda, tazminatin ne
sekilde etkilenecegi konusunu izah edememektedir. Bu goriis, ileri siiriilen toplama ve
kesinti usullerinin sadece yapimin inga edilmis boliimiine iligskin orantili bedel 6deme
borcu goz Oniine alinmaksizin tatbik edilebilecegini, eger bu sekilde tatbik edilmezse
ingaatin bitirilen boéliimiiniin bir deger tasimasi ve sdzlesmenin hangi tarafina
verileceginin belirli olmamasi noktalarinin, tazminat hesabin1i da muglak hale
getirecegini ifade etmektedir’™®. Bu kapsamda, doktrinde Oz, TBK m. 484 uyarinca
ortaya c¢ikan ihtilaflarda, yiiklenici hakkinda orantili iicret ve tazminat olarak iki farkl

alacak belirlenmesinin maddede getirilen sistem ile uyumlu olmadigimn

vurgulamaktadir.

2.4.4.4.1. Yiiklenicinin Inga Ettigi B6liime Orantil Bedel Verilmesi

Doktrinde Oz ve Erman, yiiklenicinin insa ettii bdliime dair arsa sahibinin bedel
edimini arsa payi ustiinden hesaplamaktadir. Buna gore, arsa sahibinin séz konusu
borcu kapsaminda, feshin yapildig1 ana kadar yiiklenici tarafindan yapilan bolimiin

sozlesme ile belirlenen biitiin yapiya oraninin, sézlesme ile yiikleniciye verilmesi

23 Bugz, is Sahibinin BK m.369, s.233.
2 Bugz, is Sahibinin BK m.369, s.233.
270z, Donme, s. 143.

280z, Donme, s. 148-149.
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belirlenen arsa payina orani kapsaminda, orantili arsa paymi yiikleniciye devreder™”.

Ancak, daha Once de belirtildigi ilizere Yargitay yalnizca nakden tazmine karar

vermektedir®®,

2.4.4.4.2. Yiikleniciye Tazminat Odenmesi

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesini bir nedene dayanmaksizin fesheden arsa sahibi,
yliklenicinin zararin1 tam olarak gidermelidir. Bu noktada ytiiklenicinin talep edebilecegi
zararin, olumlu zarar oldugu belirtilmektedir. Yiiklenici olumlu zararinin giderilmesini
talep ederken arsa sahibinin kusurlu olmasi kosulu da aranmayacaktlr%l.

Tazminat miktar1 iki yonteme gore hesaplanabilir. Kesinti yontemine gére TBK. m.
408 kapsaminda yap1 bedelinden yiiklenicinin isi bitirmesinden Otiirii harcamadigi
giderlerin toplam1 ve isten alikonulmasi sebebiyle bos kalmasi yliziinden farkli bir is
bularak elde ettigi giderler ve bu isi yapmaktan kasten kaginarak elde etmeyi ihmal
ettigi kazanclar toplami ¢ikarilir ve arsa sahibinin 6deyecegi tazminat hesaplanmis olur.
Toplama yontemine gore, yiiklenicinin fesih anina kadar yaptigi gergek giderler ile
insaat bitirilmis olsa idi o isten elde edecegi safi olmayan kar toplanarak tazminat
miktar1 bulunur. Uygulamada her iki yonteme de rastlamlmaktadir’® Yargitay 15.
Hukuk Dairesi’nin kararlarinda miispet zarar belirlenirken, kar yoksunlugu tazminatinin

263

hesaplanmasimnin kesinti yontemi kullanilarak yapildig1 goriilmektedir Ayrica

Yargitay, TBK m. 484 kapsaminda feshin neticesi olarak nakdi tazmini kabul

etmektedir’®*,

*’Erman, s. 216-217.

26OYargltay 15. HD, E.2018/1506, K.2018/2778, T.02.07.2018, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/,
e.t.: 24.12.2021.

*!Tandogan, Cilt I1, s. 347.

%62 Aydin Zevkliler/ Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, 13. Bask1, Ankara 2013, s.
572; Tandogan, Cilt II, s. 326 vd; Kartal, insaat, s. 122.

yargitay 15. HD, 02.07.2014 tarih, 2013/4839 E., 2014/4650 K,Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/,
e.t.: 24.12.2021.

% Yargitay 15, HD,  02.07.2018  tarih,  2018/1506  E., 20182778 K.
Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 24.12.2021; Erman, s. 217.
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2.5. Yiiklenicinin Sozlesmeden Donme Ve Sozlesmeyi Feshi Halleri

2.5.1. TBK m. 480/2 Kapsaminda Yiiklenicinin Ongoriillemeyen Durumlar
Yiiziinden Sozlesmeden Donmesi

TBK m.480/1°de s6z edilen gotiirii iicret, eser bedelinin s6zlesmenin baglangicinda
kesin sekilde belirlenmesidir. Para haricinde baska bir sey veya eserin iicret seklinde
kabul edilmesi durumunda da, gotiirii ticretin bulundugu kabul edilebilir. Kat karsilig
insaat sézlesmesi kapsaminda yiiklenicinin ifa ettigi edim karsisinda bagimsiz boliim
veya arsa payl almasi da, yiiklenicinin alacagi bedelin gotiirii ticret oldugunu
gostermektedir’®. Yargitay’in da arsa pay1 karsilig insaat sozlesmelerini, gotiirii bedelli
sdzlesme olarak kabul ettigi kararlar1 bulunmaktadir®®®.

6098 sayili TBK m. 480/2 diizenlemesi, 818 sayili BK m. 365/2 diizenlemesinden
farkli olarak sdzlesmenin uyarlanmasini, bedel artirimi ile kisith tutmadigindan ve akdin
maddeleri kapsaminda yapilacak degisiklikler kapsaminda uyarlama yapma imkéni
verdiginden, bu maddenin kat karsilig1 insaat sozlesmelerine uygulanmasini olanakl
hale getirmistir’®’. Bu kapsamda, uyarlama kosullarinin meydana gelmesi durumunda
arsa sahibince, yiikleniciye soézlesme ile birakilmasina karar verilen arsa pay1 ve
bagimsiz boliimlerde artirrma gidilmesi ya da yiikleniciye bir miktar nakit para tevdi
edilmesi biciminde arsa sahibine bir bor¢ yiiklenmesi olanaklidir®®®.

Maliyette artmalara ragmen arsa degerinin artmamasi ya da bu maliyet artmasina
kiyasen arsa degerinin 0nemli olmayan bir artis gostermesi halinde uygulanabilecek
olan TBK m. 480/2 diizenlemesine gore, uyarlama kosullarinin meydana gelmesi
durumunda yiiklenici, dava agarak uyarlama isteyebilecek ve bunun olanakli olmamasi

durumunda sozlesmeden donme veya diiriistliik kuralimin gerekli kilmasi halinde

sozlesmeyi fesih hakkim kullanabilir’® TBK m.480/2’de sadece yiiklenicinden

*% Yavuz, Ozel Hiikiimler s. 1088.

20y argitay 23. HD, 18.12.2015 tarih, 2014/8139 E., 2015/8249 K.; YHGK., 9.3.2016 T., 2014/23-740 E.,
2016/283 K.: “Arsa payr karsilifl insaat sozlesmeleri tam iki tarafa karsilikli bor¢ yiikleyen
(synallagmatik) sozlesmelerden olup bu sdzlesme ile arsa sahibi edim olarak, belirlenen arsa payinin
devrini gergeklestirmeyi istlenirken, yiiklenici de bu tasinmaz iizerinde taraflar arasinda anlagilmis
bulunan vasiflarda ve imar mevzuatina uygun bir bina yapmayi iistlenir. Yapisi geregi bu sozlesme tiirii
“gotiirli bedelli” olup...”; YHGK., 5.3.2003 T., 2003/15-125 E., 2003/141 K.: “Kat karsilig1 insaat
sozlesmelerinde taraflara isabet edecek bagimsiz boliimler, bagka bir anlatimla, taraflara isabet edecek
arsa  paylart  belli oldugu igin, bu tir soOzlesmelerde isin  bedeli  gotiiriidiir.”
Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 24.12.2021.

270z, insaat, s.72-74.

280z, insaat, s. 74.

2Erman, s. 212-214.
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bahsedilmisse de bu madde kapsaminda arsa sahibinin de talepte bulunabilecegi kabul
edilmektedir’™.

TBK m. 480/2’nin uygulanma kosullar1 su sekilde belirtilebilir: Oncelikle, sozlesme
taraflarinin  sozlesmenin basinda Ongéremedikleri veya Ongdrmelerine karsin
gerceklesmeyeceklerini kabul ettikleri olaganiistii bir olay veya durumun bulunmasi

"1 Ongoriilemeyen bu durumun olaganiistii doga olay1 ya da insandan

zorunludur
kaynakli bir olay*’*,miicbir sebep, beklenmedik bir olay veya meydana ¢ikis zamani
acisindan sozlesmenin imzalanmasindan once ya da sonra gerceklesen ortaya ¢ikan
olagandis1 durumlar bi¢iminde siniflandiriimasi olanaklidir®”.

Bir olay veya durumun olaganiistii seklinde kabul edilmesindeki kriter; basiretli her
yiiklenici agisindan 6ngoriilemeyecek, 6zen sahibi ve uzman her yiikleniciye etki
edecek olmasidir. Bunun yaninda, varsa yiiklenicinin 6zel yetenek, donanim ve
tecriibelerinin de bu kritere eklenerek, degerlendirmenin daha agir kosullarda yapilmasi
gerekmektedir®’.

TBK m. 480/2’deyer alan olaganiistii durumlarin gotiirii bedel ile isin yerine
getirilmesine engel olusturmasi veya yerine getirmeyi yani ifayr asir1 derecede
giiclestirmesi gerekmektedir. Bu madde kapsaminda kastedilen ifa imkansizlig
olmayip, ifa miimkiin olsa da masraflarin ongoriilemeyecek bicimde asir1 seviyede
artmis olmasidir. Ancak, bu ifa giigliigiiniin yiiklenicinin iflas veya ekonomik olarak
batmasina neden olmasi, bu madde kapsaminda bir kosul seklinde aranmamaktadir®”.
Bu maddenin tatbiki i¢in, edimler arasindaki somut ve 6nemli bir oransizligin ortaya
¢ikmasi gerekir®’®.

Ayrica, edimler arasindaki dengede gergeklesen onemli bozukluklar yiiklenicinin
kusur ve ihmalinden dogmamalidir. Yiiklenici, olaganiistii halin farkina vardiginda bu

durumu hemen issahibine bildirmelidir®”’.

Giinay, s. 310; YHGK. 05.03.2003 T., 2003/15-125 E., 2003/141 K. “Kat karsihgi insaat
sozlesmelerinde taraflara isabet edecek bagimsiz boliimler, bagka bir anlatimla, taraflara isabet edecek
arsa paylari belli oldugu igin, bu tiir s6zlesmelerde isin bedeli gotiiriidiir. BK' nin 365/2 maddesi uyarinca
onceden tahmin olunamayan veya tahmin olunup da iki taraf¢a nazara alinmayan haller, isin yapilmasina
engel olur veya yapilmasini son derecede zora sokarsa hakim, haiz oldugu takdir hakkini kullanarak, ya
sozlesmede yiikleniciye ait olan bedeli (somut olayda arsa payi) arttirir veya sdzlesmeyi fesheder.”,
Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 24.12.2021.

*"Tandogan, Cilt II, s. 239; Kartal, s. 133.

*2Eren, Bor¢lar Ozel, s. 667.

*Eren, Bor¢lar Ozel, s. 667.

*Giimiis, Borglar Ozel Cilt 11, s. 90.

*Eren, Bor¢lar Ozel, s. 672.

*®Eren, Borglar Ozel s. 673.

*"Giimiis, Bor¢lar Ozel Cilt I1, s. 93.
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S6zlesmenin uyarlanmasi sorunu giindeme geldiginde, TBK m.480/2 yerine “Asir1 ifa
giigliigi” bashigimi tastyan TBK m.138’in uygulanip uygulanmayacag tartisilabilir®’®.
TBK m.138 diizenlemesinin, asir1 ifa gii¢liigii durumlarinda sézlesmenin yeni kosullara
gore uyarlanmasini diizenledigi, buna karsilik olaganiistii feshe dair diizenlemelerde ise
uyarlama degil, dogrudan fesih hakki verilmesinden séz edildigi gerekcesi One

siiriilmektedir®”’

.Her iki hiikiim kapsaminda, sdzlesmenin yapilmasi esnasinda dnceden
ongoriilemeyen bir durum degisikligi sebebiyle taraflardan birinin sdzlesmeyi
siirdiirmesi, dirtstliik kuralt geregince beklenemez duruma gelmektedir. Bununla
birlikte, her iki hilkkme gore talepte bulunacak eden taraf, kusurlu olmamalidir.Her iki
hiikmiin metninin birbirlerine ¢ok yakin oldugu da goriilmektedir. Kanaatimizce TBK
m.480/2 diizenlemesi,TBK m. 138 hiikmiine gore 6zel bir diizenleme olup, kat karsilig1
insaat sozlesmelerinde sozlesmenin uyarlanmasi halinde TBK m.480/2 hiikmii
uygulanacaktir. Ancak, fesih hakkinin kullanilmas: diiriistliik kurallariin gerektirdigi
durumlarin bulunmasina baglanmistir.

Bu madde diizenlemesi emredici bir hiikiim olmadigindan, taraflarin sozlesme
kapsaminda bu madde diizenlemesinin aksini belirlemeleri olanakli oldugundan,
yiiklenicinin bu maddede yer alan haklardan daha 6nceden sozlesmeyle feragat etmemis
olmas1 gerekir. Doktrinde bu madde kapsaminda yiikleniciye se¢imlik hak verilmedigi
ifade edilmektedir™.

Kanun koyucu, TBK m. 480/2’de yiikleniciye uyarlama imkani tanimis ve donme
veya fesih hakki arasinda “dislama ilkesi” getirmistir. Bu ilke kapsaminda yiiklenici,
uyarlama isteminin hakli oldugu durumlarda ikincil nitelikteki donme veya fesih
hakkini kullanamaz®®'. Diger bir ifadeyle, maddede yer alan haklar birbirleriyle yarisan
secimlik haklar olmadigindan yukarida ifade edilen kosullarin meydana gelmesi
durumunda, yiiklenici, bu haklardan bir tanesini tercih etme yoluna gidemeyecektir.
Uyarlama isteminin dava agilarak yapilmasi halinde, sdzlesmenin uyarlanmasina karar
verilebilir. Uyarlamanin olanakli olmamasi1 durumunda ise davanin agildigi mahkeme,
buna dair bir tespit karar1 verir ve yiiklenici kararin kesinlesmesinden sonra donme veya

282

kosullar1 varsa fesih hakkini kullanma yoluna gider™”. Ancak Yargitay, kat karsiligi

"8 Miilga 818 sayili BK’da, 6098 say1li TBK m.138 ile konulan “asir1 ifa gii¢liigii” diizenlemesinin
bulunmadigi goriilmektedir.

2" Yavuz, Nihat, Yeni TBK ve HMK'ya Gore Kira Hukuku, Adalet Yayimevi, Genisletilmis 3. Baski,
Ankara 2014, s. 322.

*Eren, Borglar Ozel, s. 682.

*!Eren, Borglar Ozel, s. 682.

*2Eren, Borglar Ozel, s. 682.
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insaat sOzlesmesinde donme veya fesih hakki kullaniminda taraflarin iradelerinin
uyusmamasi durumunda dava yoluyla One siiriilebilecegi ifade etmektedir. Sonugta,
uyarlamanin olanakli olmadigi durumlarda, hakimin geriye etkili donme veya ileriye
etkili ~ fesih  hiikkiimleri  uygulayarak  sozlesmeyi  sonlandirmasindan  s6z
edilemeyecektir’™.

Doktrinde Yavuz, kat karsilig1 insaat sozlesmesi kapsaminda bu maddeye iliskin
olarak, yiiklenicinin, uyarlama veya sdzlesmeden donme istemlerinin birer se¢imlik hak

oldugunu ifade etmektedir™*

. Oz ise, hakimin taleple bagl oldugunu belirterek, TBK m.
480/2 baglaminda yiikleniciye secimlik hak tanindigin1 ve yiiklenicinin dava
kapsaminda kademeli olacak bicimde bu istemleri 6ne siirmesi gerektigini ifade
etmistir™.

TBK m. 480/2 diizenlemesinde donme ya da fesih hakki kapsaminda, s6zlesmeden
geriye etkili donmenin oldugu, ancak diirtistlik kuralinin gerektirdigi hallerde

yiiklenicinin ileriye etkili fesih hakkini kullanmasi gerektigi belirtilmektedir®*®.

2.5.2. Yiiklenicinin Genel Hiikiimlere Gore Sozlesmeden Donmesi

Sozlesme kapsaminda arsa sahibinin vaat ettigi arsa payimin ylikleniciye devrinde
temerriidii halinde, iki tarafli bor¢ yiikleyen so6zlesmelerin borglu temerriidiinii
diizenleyen maddelerin uygulanmasi sz konusu olacaktir®’. Arsa sahibi, sézlesmede
belirlenen siirede arsa paylarin1 devretmeyerek borg¢lu temerriidiine diisebilir. Yine arsa
sahibi baslangicta arsa paylarinin bir boliimiinii yiikleniciye devretmis ve paylar {izerine
tesis ettigi ve insaatin belli asamalara ulasmasi durumunda kaldirilacak ipotegi
¢ozmedeki temerriidii sebebiyle bor¢lu temerriidiine diigebilir™®.

Yiiklenicinin, isi tamamlamasi i¢in mali kaynak bulma imkani kalmamas1 veya bina
yapimmu i¢in gereken masraflarin sézlesmeyle kazanacagi bagimsiz bolimler ve arsa
paymnin ederinin istiinde olmasi hallerinde s6zlesmeden donme hakkini kullanabilir.
Eger insaat % 90 ve iizeri oranda bitirilmisse 25.01.1984 tarihli YIBBGK geregince

sdzlesmenin ileriye etkili feshi giindeme gelir. Doktrinde Oz, yiiklenicinin bitirdigi is

seviyesinde bagimsiz bolimii ile arsa payr ve arsa sahibinin kusursuzlugunu

Giimiis, Borglar Ozel Cilt 11, s. 94.
2yavuz, Ozel Hiikiimler, s. 1089.
20z, insaat, s. 72.

*%Eren, Ozel Hiikiimler, s. 664-665.
270z, insaat, s. 97-100.

B8 artal, s. 29.
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kanitlayamamasi1 durumunda kazanamadigi arsa pay1 ve bagimsiz boliimlerin degeri ile
isin gecikmesinden dogan miispet zararmin giderilmesini isteyebilecektir™.
Sozlesmeden donmenin geriye etkili sekilde neticelerini meydana getirmesi
durumunda ise yiiklenici, arsa sahibinin kusursuzlugunu kanitlayamamasi durumunda
menfi zararim isteyebilecektir. Iade acisindan, yiiklenicinin temerriidii kapsaminda, arsa
sahibinin TBK m. 125/2 ¢ercevesinde so6zlesmeden donmesine dair goriisler burada da

gegerlidir™”.

2.5.3. Yiiklenicinin Arsa Sahibinin Alacakhh Temerriidiine Diismesi Sebebiyle
Sozlesmeden Donmesi

Arsa sahibinin bu s6zlesme kapsaminda, yapiy1 kabul etme borcu bulunmamaktadir.
Yapinin ingas1 ve teslimi, arsa sahibi bakimindan bir hak seklinde 6ngoriilmiistiir. Bu
kapsamda, arsa sahibi, yiiklenicinin yapiy1 insa etmesi ve devam etmesini engellerse,
alacakli temerriidiine diiger”".

Ayrica, Imar Kanunu m. 22 uyarinca yapi ruhsatin1 almak amaciyla yapr sahipleri
veya vekillerinin yetkili kilinmasi1 diizenlemesi arsa sahibinin bu ruhsati almak ig¢in
bizzat bagvurmamasi veya ylkleniciye bu hususta vekalet vermemesi durumunda da
bor¢lu temerriidii yerine alacakli temerriidiine diismesi glindeme gelecektir. Doktrinde
Oz, bu durumda arsa sahibinin yapmin ingasinin 6nlemesi yaninda yiikleniciyle is
yapmak arzusunda olmadigi ve sdzlesmeyi sona erdirme fikrinde olduguna iliskin
beyanlari arsa sahibinin TBK m. 484 geregince sozlesmeyi feshettigi anlamma gelir™”.
Bunun yaninda, yapmin ingasina olanak tanimayan arsa sahibinin, bu dogrultuda
beyanlarinin olmamasi durumunda yiiklenici, alacakli temerriidii kapsaminda TBK m.
110 gondermesiyle borg¢lu temerriidiine iliskin TBK m. 123-125 diizenlemeleri
kapsaminda arsa sahibine ilave bir siire vererek veya siirenin yararsiz kalmasi

%Oz, bu halde miispet zarar isteyemeyen ve menfi

durumunda s6zlesmeden donebilir
zarar istemesi de tartismali olan yiiklenicinin, kusurlu arsa sahibi aleyhinde magdur
olacagini, yiiklenicinin donme hakkini kullanmada kendisi i¢in yarar gérmedigini
belirtmektedir. Bu ¢esit durumlarda, arsa sahibine, slirenin sonunda yap1 insasina izin

vermemesi durumunda kendisinin TBKm. 484 kapsaminda s6zlesmeyi feshetmis kabul

20z, insaat, s. 99, 100.
290 Cetintepe, s.223.
10z, insaat, s. 112.
209z, insaat, s. 112.
30z, insaat, s. 113.
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edileceginin serh verilmesi ile arsa sahibinin buna karsin yap1 ingasina izin vermemesi
durumunda siirenin sonunda, TBK m. 484 geregince biitiin miispet zararinin tazminini
isteyebilmesi ongoriilmektedir™*.

Yargitay uygulamalarina bakildiginda Yargitay, donme hakkini fesih hakk: seklinde
tanimlamakta ve yine yiiklenicinin temerriidii nedeniyle dénme ve fesih hakkinin
kullanilmasinda doktrindeki goriislerin aksine bu haklarin sadece taraflarin iradesinin
uyusmasi ya da mahkeme karar {izerine netice dogurabilecegine karar vermektedir™”.
Doktrinde, fesih ve donmenin, hakli olarak, tek tarafli islemler oldugu ve taraflarin
anlasarak sozlesmeyi sonlandirmasinin ikale olarak tanimlandigi ifade edilerek bu

2% Ote yandan, TBK m. 484’¢ iliskin aciklamalarda belirtildigi

kararlar elestirilmektedir
gibi sozlesmenin feshi durumunda ise fesih beyaninin yiikleniciye varmasiyla bu
bozucu yenilik dogurucu hakkin sonuglarinin dogacagi ve sozlesmesel iliskinin
sonlanacag belirtilmistir®’,

Doktrinde ve Yargitay kararlarinda, yiiklenicinin, kat karsilig1 insaat sozlesmesinde
arsa sahibinin taginmazinda gergeklestirdigi insa faaliyetlerinin TMK m.684
kapsaminda biitlinleyici par¢a (miitemmim ciiz) kurali geregince kendiliginden arsanin
miilkiyetine dahil oldugundan, s6zlesmeden donme durumunda yiiklenicinin bitirdigi
boliimiiniin malzeme ve iscilik degerine denk gelen insaat maliyetinin sebepsiz

zenginlesme diizenlemelerince iadesini isteyebilecegi kabul edilmektedir™®.

2409z, Insaat, s. 113.

295Yargltay 15.HD, 20.12.2018 tarih, 2018/2608 E., 2018/5171 K., Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/,
e.t.: 25.12.2021.

260z, Yargitay, s. 22-27.

7 Yargitay TBK m.484 agisindan fesih igin taraflarin iradelerinin birlesmesi veya mahkeme kararmin
bulunmasi gerektigini belirtmektedir, bkz. Yargitay 15. HD, 27.01.2012 tarih, 2010/7098 E., 2012/350
K., Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 25.12.2021.

%0z, Yargitay, s. 33; Yargitay 23. HD, 04.11.2014 tarih, 2014/4792 E., 2014/6928 K., Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 25.12.2021.
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UCUNCU BOLUM

KAT KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ FESHi DURUMUNDA UCUNCU
KISILERIN HUKUKi DURUMLARI

3.1. Uciincii Kisilerin Hak Kazanmim Bicimleri Kapsaminda Hukuki Durumlar

Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde belirlenen bagimsiz boliimler iistiinde iiclincii
kisilerin de hak kazandigi durumlar giindeme gelebilmektedir. Bilhassa yiiklenici,
sOzlesmede insa etmeyi vaat ettigi insaata mali kaynak saglamak i¢in sézlesmede
kendisine verilecek bagimsiz boliimleri {iciincii kisilere satabilmektedir. Ugiincii kisi,
bagimsiz boliim maliki olmay1 amaglamakta ve miilkiyet hakkini yiiklenici veya arsa
sahibi ile girdigi hukuki iliski sonucunda elde edebilmektedir.

Bu sdzlesmenin diizenlenme sekillerine gore, iliclincii kisinin, arsa sahibi veya
yiikleniciyle girdigi hukuki iliski neticesinde bagimsiz boliimler ilizerinde hak elde
etmesi, farkliliklar gostermektedir. Bagka bir deyisle, s6zlesmenin diizenlenis sekillerine

gore tiglincii kisinin bagimsiz boliimler iistiindeki hak elde etmesi farkli olacaktir.

3.1.1. Alacagin Devri Sozlesmesi Yapilmas1 Halinde Uciincii Kisilerin Hukuki
Durumlan

3.1.1.1. Alacagin Devri Kavramm

Alacagin temliki, TBK 183 ild 194 maddeleri arasinda diizenlenmis olup, borg
iliskisinden dogan alacaga iliskin talep hakkinin, bor¢lunun rizasi aranmaksizin {igiincii
bir kisiye devretmesidir™. Alacagin temlikinde borcu isteme yetkisinin yani alacak
hakkinin devri yapilirken, sézlesmeye dair biitiin hak ve yetkiler devredilmez. Bu
nedenle de devredenin, devirden sonra borg iligkisinden dogan sorumluluklari da devam
eder.

Devre konu alacak hakki, mevcut veya gelecekte meydana gelecek bir alacak
olabilir. Ornegin gelecekte satisa konulacagi kesin olan belli bir seyin satisindan

kazanilacak alacagin devri veya yiiklenicinin kendisine 6zgiilenen bagimsiz boliimleri

% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1224-1225; Coskun, s. 804-805; Reisoglu, 5.483; Fatih Bilgili ve Ertan
Demirkapi1. Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler. Burs.a: Dora Yayinevi, 2017, s. 199; Hiiseyin Hatemi ve
K. Emre Gokyayla. Bor¢lar Hukuku Genel Béliim. Istanbul: Vedat Kitapeilik, 2012, s.357.
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ticlincii bir kisiye devri de temlik kabul edilmektedir. Yine alacagin tamami veya
boliinebilir kismi da temlik edilebilir*.

Alacagin devri; yasal, yargisal veya iradi devir seklinde kendini gostermek olup,
iradi devir, kat karsilig1 insaat sozlesmeleri bakimindan énemli olan devirdir. Bu temlik
tiirlinde, devreden ile devralan arasinda adi yazili olarak yapilabilen temlik s6zlesmesi

sonucunda alacak hakki temlik edilir’®'

. Kural olarak, alacagin iradi devrinde bor¢lunun
rizast aranmasa da, kanun, s6zlesme veya isin Ozelligi geregi temligi Onleyen bir
durumun bulunmamasi1 gerekir (TBK m. 183/1). Aksi takdirde, yapilan devir
gecersizdir. Bunun yaninda, sozlesmeden dogan bir temlik yasagi bulunuyorsa,

bor¢lunun temlike riza gostermesi durumunda yapilan temlik gecerli hale gelir’®.

3.1.1.2. Alacagin Devrinin Soyut veya Sebebe Bagh Olma Niteligi

Alacagin devrinin (temlik) 6zelliklerine bakildiginda, alacagin devri; akdi ve hukuki
bir iglem olup, ayn1 zamanda tasarruf iglemidir. Devir isleminin soyut veya sebebe bagli
olup olmadigi tartisilmistir. Alacagin devri islemi, bir s6zlesme niteliginde oldugundan,
yasanin emredici diizenlemelerine aykiri olmamak sartiyla, irade serbestisi ilkesi
uyarinca, taraflar devir sdzlesmesi yapmakta serbest olduklar1 gibi alacagin devrinin de
sebebe bagli olup olmayacagini kararlastirabilirler. Alacagin temliki sebebe
baglandiginda, temlikin gecerli olabilmesi, temel iliskinin gegerliligine bagh

303
olacaktir

. Devrin sebebe baglanmasi, devrin sebebini meydana getiren hukuki
iligkinin, devir s6zlesmesine yazilmasi seklinde yapilabilir.

Alacagin devrinin, bor¢ doguran bir sozlesmede bir tarafin ediminin yerine
getirilmesi olarak sdzlesme metnine yazilmasi halinde, asil s6zlesme hiikiimsiiz hale
gelirse, alacagin devri de gecersiz hale gelecektir. Bununla birlikte, s6zlesmenin
taraflari, alacagin devrinin sebebe bagli olmadigin1 sézlesmede kararlastirirlarsa devrin
gecerliligi i¢in sebep aranmayacagir kabul edilmektedir. Bunun nedeninin irade
serbestisi ilkesi oldugu belirtilmektedir.

Alacagin devrinin soyut veya sebebe bagli olup olmadigi hususunda doktrinde

farkli goriisler bulunmaktadir. Alman Federal Mahkeme ve Yargitay kararlari ile

3% Reisoglu, Genel Hiikiimler, s. 465.
%' Eren, Genel Hiikiimler, s. 1227.

392 Eren, Genel Hiikiimler, s. 1237.

3% Eren, Genel Hiikiimler, s. 1237-1238.
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doktrinde cogunluktaki goriis uyarinca®®* alacagin temliki, sebebe dayanmayan, soyut
bir hukuki islemdir. Fakat giliniimiizde, alacagin temlikinin sebebe bagli bir islem
olduguna iliskin goriigler agirhk kazanmaya baslanustir. Yargitay eski kararlarinda®®
alacagim temlikini soyut bir islem kabul ederken, yeni tarihli kararlarinda®® ise alacagin
temlikini sebebe bagli bir islem olarak kabul etmektedir.

Devrin soyut bir hukuki islem oldugunu ileri siirenler, devir sdzlesmesinin bir
tasarruf islemi oldugu ilkesine dayanmaktadir. Bu durumda, alacagi devreden sebepsiz
zenginlesme kurallarina istinaden, bu alacagin kendisine geri verilmesini isteyebilir’”’.

Devir igleminin soyut bir iglem oldugu kabul edilirse, devredilen alacagin borglusu,
devralan ile devreden arasindaki i¢ iliskiye karigsamayacaktir. Bu goriist ileri siirenler,
devri sebebe bagli hale getirmenin, devreden ile devralan arasindaki iliskilerde
beklenmeyen neticeler olusmasina sebep olacagim belirtmektedir. Ozellikle bu sorun,
art arda temliklerde olusacaktir. Bu goriisii savunanlar, bu nedenle, temlik igleminin
soyut olmasinin pratik ihtiyaglara daha iyi cevap verdigini, sebebe baglanmasinin
istikrar ve giiven saglamadigin belirtmektedirler’®.

Devir sozlesmesinin, sebebe bagl bir igslem oldugunu kabul edenler, devir isleminin
hukuki sebebini meydana getiren temeldeki islemin gecersiz olmasinin, tasarruf islemi
olan devir islemini de etkiledigini ve onu gegersiz kildigim belirtmektedir’”. Bu
sebeple, devredilen alacak, devralana gecmez, devir sdzlesmesine karsin eski alacakli
olan devredende kalir. Alacak hakkiin devredende kaldigi icin ve devralanin
malvarliginda, bu igslem neticesinde zenginlesme olmamasi sebebiyle devralanin bu
alacag1 geri devretmesinin s6z konusu olmadig1 belirtilmektedir. Fakat, devralan yazili

temlik s6zlesmesine dair belgeyi bor¢luya vermisse, bu belgenin iadesi ve iptalini talep

edebilir’ '’

304 Kiligoglu, Genel Hiikiimler, s. 766; Reisoglu, s. 465-466; Mehmet Deniz Yener, “Alacag
Devredenin Garanti Sorumlulugu ve 6098 Sayihi Tiirk Borglar Kanunu ile Yapilan Degisiklikler”,
Finansal Arastirmalar ve Calismalar Dergisi, C. 3, Sa. 5, s. 67-75, Istanbul, 2011 (Garanti), s. 68-69;
Ozcan Giinergok, Alacagin Devrinde Bor¢lunun Hukuki Durumu, istanbul, 2014, s. 69 vd.;

% Yargitay 13. H.D. E.1975/1212, K. 1976/1049, T.16.02.1976, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/,
e. t.:21.6.2022

%y 13. HD., E.2011/2824, K.2011/5975, T.14.04.2011; Y. 19HD, E. 2009/8451, K. 2010/5584, T.
06.05.2010, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.: 21.6.2022.

*%7 Reisoglu, s. 465-466.

3% Reisoglu, s. 466.

Kemal Daymlarli, Bor¢lar Kanununa Gore Alacagin Temliki, 4.Baski, Dayinlarli Yayilari, Ankara
2010, (Alacagin Temliki), s.95.

*% Daynlarls, 5.95.
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Karsilastirmali hukukta, 6zellikle Alman ve Isvicre Hukuklarinda temlikin sebebe
bagl olmadigi, devir amaci s6zlesmelerinde oldugu gibi soyut kabul edilmesi gerektigi

belirtilmektedir’'!.

3.1.1.3. Alacagin Devrinin Sarta Baglanmasi

Alacagm devri, kayit ve sarta baglanabilir’'>. Devre konu alacagin, sarta bagli bir
alacak olabilmesi miimkiindiir. Ornegin A, yarista birinci olmasi halinde, yarist
diizenleyen B’den olan alacagini C’ye devredebilir.

Alacak bir sarta bagli ise ve temlik esnasinda bu sart meydana gelmemisse, bundan
haberdar olmadan alacagi devralan l¢iincii kisi, temlik tarihinde alacagin mevcut
olmadigmi one siirebilir. Fakat bunun One siiriilmesinin diriistliik kuralina aykiri
olmamas1 gerekir. Sayet sartin kisa bir siire sonra olusacagi goriiliiyorsa, alacagi
devralan yeni alacakliy1 bekletmenin isabetli olacagi kabul edilmektedir.

Alacagm sarta baglanmis olmasmin devre engel olmadigi belirtilmistir’”. Alacak
hakkinin sonlanmis olmasi da alacagin devrini engellememeli, bor¢lu devralan kisiye
bunu def’i seklinde one siirebilmelidir’™.

TBK m. 173 (BK. md. 152) diizenlemesine gore, bozucu bir sartin olusumuna tabi
tutulmus bir sdzlesme, sart meydana geldigi anda gecerliligini kaybeder. Bozucu sartin
meydana gelmesi durumunda s6zlesme gecersiz hale gelir. Taraflar aldiklar1 edimleri
iade ederler. Ornegin A ile B arasinda yapilan kira s6zlesmesinde, kirac1 B’nin bagka bir
ile tayininin ¢ikmasi durumunda kira sodzlesmesinin sonlanacagi kararlagtirilmissa,
B’nin tayininin ¢ikmasi halinde sdzlesme son bulur. Bozucu sart i¢eren bir sézlesmeden
dogan hakkin devri durumunda, bozucu sart, devirden sonra meydana gelmis olsa dahi

borg¢lu, alacagi devralana kars1 def’i ileri siirebilmektedir’ .

3" Mehmet Uger, “Roma Hukuku’nda ve Karsilastirmali Hukukta Alacagin Temliki”, Ankara
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 54, S. 3, 2005, s. 410.

2 Oztan, 5.124 vd.

313 Dayinlarli, Alacagin Temliki, s.60; Eren, Genel Hiikiimler, s.1263.

*'Y Daynlarli, Alacagin Temliki, s.60.

315 Ali Bozer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara, 2002, s.238.
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3.1.14. Kat Karsihg Insaat Sozlesmesinde Alacagin Devri Halinde Uciincii
Kisilerin Hukuki Durumu

Kat karsilig1 insaat sozlesmesindeki alacagin devri i¢in, TBK m.184 kapsaminda
alacagin var olmasi, alacagin devrinin yazili sekilde yapilmis olmasi ve kanun, sozlesme

veya isin niteliginde temlike engel halin bulunmamas: gerekmektedir’'°.

3.1.1.4.1 Yiiklenici fle Uciincii Kisi Arasinda Alacagin Temliki Sézlesmesinde
Uciincii Kisilerin Hukuki Durumu

Kat karsiligi insaat sozlesmesinin kurulmasi iizerine arsa paylarinin hemen arsa
sahibinden yiikleniciye devredildigi halde, yiiklenici miilkiyet hakkini derhal kazanir.
Ancak, bu sozlesmede, yapinin tamamlanma oranina gore arsa paylarmin boliim bolim
yiikleniciye devri veya yapinin bitirilmesinden sonra kendisine devredilecek bagimsiz
boliimlerin devri seklinde hiikiim konuldugu hallerde yiiklenici, bahse konu arsa
paylarmin ve gelecekteki bagimsiz bdoliimlerin miilkiyetine derhal sahip olamaz.
Yiiklenici, miilkiyete sahip olamasa da ve yapinin tamamlanmasini beklemeden, tigiincii
kisilerle satig iliskisini alacagin temliki (veya tasinmaz satis vaadi) yoluyla olusturabilir.

Alacagin temliki sozlesmesi, adi yazili satis sOzlesmesi veya resmi bigimde
gerceklestirilmeyen satis vaadi sézlesmesi veyahut yiiklenici ile {i¢lincii kisi arasinda
alacagin devrine iligkin hiikiim barindiran sézlesme seklinde akdedilebilir. Yargitay’in
yerlesik kararlar1 ile’’’” adi yazili satis sozlesmesi ve resmi sekilde yapilmayan satis
vaadi sozlesmesi, alacagin temliki olarak kabul edilmektedir’'®. Yargitay, yiiklenicinin
arsa paylarinin miilkiyetine sahip olmadig1 hallerde {iciincii kisilerle yaptig1 satis veya
satig vaadi islemlerin tiimiinii alacagin devri olarak kabul etmekte ve bu kararla ii¢lincii
kisilerin arsa sahibine ydnelmesini saglamaktadir. Ashinda, Yargitay bu goriisii ile’"”,
arsa sahibine karsisinda @igiincii kisiyi koruma egilimi gdstermektedir'™. Bu sekilde
ticlincii sahis, alacagin temliki ile yiiklenicinin arsa sahibinden talep edebilecegi sahsi

321

alacak hakkini devralir ve bu hakki arsa sahibi aleyhine One siirebilir'”". Boylece

316 Giinergok, s. 105 vd.; Reisoglu, s. 468; Yener, Garanti, s. 70.

3 YHGK., E.2017/14-2265, K.2017/1435, T.22.11.2017, Kaynak: https://karararama. yargitay.gov.tr/
Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml, e.t.: 21.1.2022.

318 Karsit goriis i¢in bkz. Kursat, insaat Sozlesmesi, s. 454 vd.

319 Y. 20. HD., T.13.2.2020, E.2019/6341, K.2020/687, Kaynak:
https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml, e.t.: 21.1.2022

320 Kursat, s. 454.

! Yargitay’a gore yiiklenicinin sozlesmeye uygun olarak insaati tam ve eksiksiz teslimi durumunda
ticlincii kisi, yiikkleniciden devraldigi bu alacak hakkini arsa sahibine karsi kullanabilir ve alacak hakkini
kullanarak bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini isteyebilir bkz. Y. 14. H. D., E.2008/6588,
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Yargitay, tahvil goriisiiyle aslinda adi yazili yapildigi i¢in gegersiz olmasi gereken
taginmaz satig s6zlesmesi ve resmi bicimde kurulmayan satisg vaadi sozlesmesini, temlik
sdzlesmesine doniistiirmektedir’®?.

Bedel 6denmeyerek tasinmazin iiglincli kisiye devri yapiliyorsa taraflar arasinda
bagislama iliskisinin bulundugu var sayilir'>. Bu nedenle, yiiklenici ile ti¢iincii kisi
arasindaki iligki tasinmaz satis sozlesmesi degil, bagislama veya bagislama sozili verme
sozlesmesi olarak kabul edilmelidir*®*.

TBK. m. 189 uyarinca {igiincii kisi, yiikleniciyle yaptig1 alacagin temliki sdzlesmesi
ile arsa sahibi aleyhine ileri siirebilecegi arsa paylar1 ve yapilacak bagimsiz boliimlerin
devrini istemeye dair alacak hakki ile bu alacak hakkina tabi riichan haklar1 ve bagl
haklar1 da temlik almus olacaktir’>.

Ucgiincii kisiyle yaptig1 alacagm temliki sézlesmesi sonucunda yiiklenici, kat karsilig
insaat sdzlesmesinden dogan arsa payini ve yapilacak bagimsiz boliimlerin devrine dair
istem haklarim1 iglincii sahsa devrederken, tiglincii kisi de bunun karsilifinda
yiikleniciye bir bedel 6deyecektir. Yiiklenicinin yapacagi bu temlik, ivazli bir 6zellige
sahip olup, alacagin mevcudiyetini teminat altina almis olacaktir. Yiiklenici, TBK. m.
193’te diizenlendigi gibi bu teminat sorumlulugu cergevesinde temlik ettigi alacak
hakkinin bulunmamasi veya basariya ulasmamasi durumunda, {i¢iincli kisinin 6dedigi
bedeli ve faizi bu kisiye geri vermeli ve temlik sirasinda gerceklestirilen giderler ile
bagimsiz bolime yapilan faydali veya zorunlu masraflar ile {giincii sahsin arsa
sahibinden bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini elde edebilmek amaciyla gergeklestirdigi
giderleri de 6demelidir*®®.

Ugiincii sahsin arsa sahibinden temlik s6zlesmesi kapsaminda arsa pay1 ve bagimsiz

boliimlerin devrini talep edebilmesi i¢in ilk olarak, yiiklenicinin bu s6zlesmeden dogan

yapiy1 bitirmig ve arsa sahibine sozlesmeye uygun bicimde tam ve eksiksiz sekilde

K.2008/11713, T.15.10.2008, Kaynak: https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/pf/sorgula.xhtml, e.t.: 21.1.2022.

322 Canan Ruhi, Ahmet Cemal Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi, 1. b., Ankara: Seckin, 2018, s.
57; Erman, s. 189; Kursat, s. 448-449; Oz, insaat, s. 104-105.

323 Aral ve Ayranct, s. 168.

324 Murat Aydogdu ve Nalan Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, Ankara, 2014, s.
749.

32 Mustafa Arikan, Kemal Erdogan, “Miiteahhidin Arsa Pay1 Karsiligi insaat Sozlesmesinden Dogan
Alacak Hakkmin Ugiincii Kisiye Devri”, Selguk Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Dergisi, S. 34,
2015, ss. 155-157.

326 Mehmet Deniz Yener, “Alacagi Devredenin Garanti Sorumlulugu ve 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu
Ile Yapilan Degisiklikler”, Finansal Arastirmalar ve Cahsmalar Dergisi, C. 3, S. 5, 2011, s. 72; Enlj, s.
182; Kursat, s. 451; Erman, s.191.
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327 Yiiklenicinin, ii¢lincii sahsa temlik

teslim etme borcunu ifa etmis olmasi gerekir
ettigi alacak haklarini, arsa sahibinden kendi adina diisen arsa paylarimi tescil istemi
kisisel bir haktir’®™. Yargitay da yiiklenicinin, kat karsihgi insaat sdzlesmesinde
belirlenen edimi yani yapiy1 tam ve eksiksiz bicimde yapip teslim ettiginde, {igiincii
kisiye temlik ettigi kisisel hakkin ayni hakka doniisecegini ve iiglincii kisinin de
yiikleniciden temlik aldigi bu hak cergevesinde, arsa sahibinden daima bagimsiz
bliimlerin adina tescilini isteyebilecegini belirtmektedir’™.

Temlik sozlesmesine istinaden ligiincii kisi; ylikleniciden veya yiiklenici kat karsiligi
insaat sOzlesmesine uygun bi¢imde edimlerini ifa etmesine karsin arsa sahibi tapu
kaydin1 devretmezse arsa sahibinden, bagimsiz boliimlerin kendi adina tescilini
isteyebilir. Ancak, Yargitay kararlarinda ii¢lincii kisi, yiikleniciden temlik aldigi, tapu
kaydinin iptali ile tescili talep hakkini kullanirken yiiklenici ile arsa sahibi zorunlu dava
arkadas1 olacaklardir’™’.

Zorunlu dava arkadashigi; maddi hukuk kurallarina gore hakkin, birden ¢ok sahis
tarafindan birlikte kullanilmasi veya hakkin birden ¢ok sahsa birlikte yoneltilmesi
gereken ve bu sahislar hakkinda tek bir hiikiim kurulmasi gereken durumlarda glindeme
gelecektir. Bu noktada agilacak dava, zorunlu dava arkadaslarinca veya onlara karsi
birlikte acilmali ve dava ¢ergevesindeki biitiin tasarruf islemleri beraber yapilmalidir.
Dava cergevesinde hak ve borg¢lar beraber yiiriitiilmekle beraber, neticede taraflar igin
tek bir hitkiim kurulmaktadir®®".

Bagka bir deyisle, tigiincii kisi, kigisel hakkina istinaden tapu iptali ve tescil davasi
acarken, yiklenici ve kayden malik arsa sahibini birlikte davali olarak gostermek
durumundadir. Bu davanin dayanagi alacagin temliki olmakla birlikte, i¢iinci kisi,
alacagin temliki iddiasin1 yiikleniciye ve temlik edilen alacak nedeniyle ifay: talep etme
yetkisine sahip oldugu iddiasini da arsa sahibine yonelik One siirebilir. Mahkeme,
ticlincii kisinin, yiikleniciden alacagin temliki ile hak elde edip etmedigi ve yiiklenicinin

yapiy1 kat karsihg1 insaat sozlesmesine uygun sekilde bitirip bitirmedigini arastirir’>>.

327 y. 15. HD., E.2019/1680, K.2020/187, T.22.1.2020; Y. 14. HD., T.7.11.2019, E.2018/5585,
K.2019/7398, Kaynak:  https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay  BilgiBankasilstemciWeb/pf/
sorgula.xhtml, e.t.: 23.1.2022.

328 Giinay, s. 19-20; Ruhi, Ruhi, s. 57.

Y. 15. HD., T.22.1.2020, E.2019/1680, K.2020/187, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.:
23.1.2022.

30y, 14. HD., E.2015/18245, K.2017/4130, T.22.05.2017, Kaynak: : https:/www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
23.1.2022.

33! Hakan Pekcanitez, Oguz Atalay, Muhammet Ozekes, Medeni Usul Hukuku El Kitabi, 2. b., Ankara:
Yetkin, 2014, s. 200.

332 Giinay, 5.27-31.
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Eger yiiklenici, kat karsilig1 insaat s6zlesmesinden dogan borcunu ifa etmemisse arsa
sahibi, yiikleniciye ve liclincii kisiye karst 6demezlik def’inde bulunup arsa paylarinin
devrinden kaginabilecektir. Ayrica, arsa sahibi, kat karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan haklar1 ve alacak hakkina bagli olan haklari tiglincii kisiye karsi ileri siirebilir.
Kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde yiiklenicinin iistlendigi yapi izninin alinmasi veya
sigorta prim borcunun Odenmesine dair talepler de {igiincii kisiye karsi da One
siiriilebilir’>’.

Uciincii kisi, eksik is veya ayip gibi nedenlerle yapmin tamamlanip teslim
edilememesi durumunda, yiiklenicinin kat karsilig1 insaat so6zlesmesindeki edimini ifa
edememesi nedeniyle temlikle elde ettigi talep haklarini, arsa sahibinden
isteyemeyecektir Bu durumda iicilincii kisiye, arsa sahibi bakimindan da kabul edilebilir
olmasi halinde yapidaki eksik isleri veya ayiplar1 tamamlama veyahut bitirilemeyen
boliime iligkin arsa sahibinde olusan zarari tazmin olanagi verilmektedir’*. Bu halde
ticlincii kisiye, devirden kaynakli tescil talep etme hakkini kullanabilmesi i¢in adeta
secimlik bir hak taninmaktadir. Bu uygulamanin dayanaginmi TMK. m. 2’deki diiriistliik
kurali olusturmaktadir’™. Yargitay, arsa sahibinin tigiincii kisinin yap: insas1 edimini
yerine getirme talebini reddetme olanagina sahip olsa da, yiiklenicinin yapiy1 bitirmesi
zor iken, diriistliik kurali g6z oniine alindiginda, tahammiil edilebilir seviyede eksik
kalan yapiya iliskin {iciincii kiginin bitirme istegi veya onun bu dogrultudaki talebini
kabul etmeyi gerektirmektedir’*°.

Yiikleniciyle ti¢lincii kisi arasindaki bu iligki, TBK’nun 191. maddesinde belirtildigi

tizere genelde ivazli bir iligkidir. Bu iliskinin ivazli olmasinin en 6nemli neticesi,

yiiklenicinin aldig1 bedel karsisinda ii¢lincii kisiye devir ettigi alacagin bulunmasindan

333 Erman, s. 192-194; Kursat, s. 451.

34 Sertler, s.57; Y. 14. HD., T.2.10.2018, E.2016/8847, K.2018/6239, “Davaci vekili, 852 parsel sayili
tasinmaz hakkinda davalr ... ... ile ... Yapt Limited Sirketi arasinda 02.02.2011 tarihli kat karsiligi insaat
sozlesmesi yapildigini, bu sézlesmeye dayanilarak davact ile davali ... Yapi Ltd. Sti arasinda 20.06.2012
tarihli sozlesme ile 6 numarali dubleks dairenin yiikleniciden satin alindigini, satis bedelinin odenmesine
ragmen dava konusu tasinmazin tapusunun devredilmedigini, belirterek tapu iptali ve tescil talebinde
bulunmugstur. (...)Bu durumda mahkemece yapilmasi gereken yeniden kesif yapilarak dava konusu
binanin plan projesine uygun hale getirilip getirilemeyecegi konusunda teknik bilirkisilerden denetime
elverisli rapor alinmali, plan ve projesinin uygun hale getirilebileceginin belirlenmesi halinde, insaatin
fiziki seviyesi saptanmali, varsa eksik islerin bedeli, sézlesme kapsaminda yiiklenicinin yiikiimliiliikleri de
belirlenerek, bu yiikiimliiliiklerin bitivilmesi igin gereken eksik isler bedeli belirlenmeli, bu bedellerin
depo edilmesi amacwyla davacilara stire verilmeli, depo edildiginde sézlesme ifa ile sonuglanmig
olacagindan tapu iptal istemi hiikiim altina alinmali, aksi halde arsa sahipleri agisindan dava
reddedilmelidir’., Kaynak: : https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 23.1.2022.

335 Kursat, s. 452; Erman, s. 194; Oz, insaat, s. 105; Arikan, Erdogan, s. 163; Aydemir, s. 425-426;
Coskun, s. 825.

36y, 13. H.D., E.2018/436, K.2018/10082, T.25.10.2018, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
23.1.2022.
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yukiimli olmasidir’®’. Bu madde metninde acikca alacagin bir ivaz karsisinda temlik
edildigi durumlarda, devredenin devir esnasinda alacagin mevcudiyetini ve bor¢lunun
O0deme giicliniin bulundugunu garanti ettigini belirtmektedir. Bu baglamda, tgiincii
sahistan bir bedel alarak, alacagi devir eden yiiklenicinin devir isleminin yapildig1
esnada alacagin, yani bagimsiz boliimiin miilkiyetinin devrini isteme hakkinin
mevcudiyetini giivence altina almakta ve bir garanti sorumlulugu tistlenmektedir.
Yiiklenicinin arsa sahibinden olan alacagi, heniiz muaccel olmayan, miieccel yani
miistakbel bir alacaktir’®. Bu ger¢evede yiiklenicinin alacagim mevcudiyeti agisindan
tistlendigi garanti sorumlulugu, s6z konusu alacagin temlik aninda muaccel olmasi
anlaminda olmadig1 kabul edilmelidir. Yiiklenici, miistakbel alacagin temlik esnasinda
muaccel olmasa da var oldugundan ve gelecekte muaccel oldugu anda varligindan

. - . 339
garanti sorumlulugu cergevesinde sorumludur

. Yiiklenicinin temlik aninda alacagin
mevcudiyetini garanti ettigini diizenleyen TBK m.191/2. fikras1 ise, ivazsiz yapilan
devirde devredenin, yani yiiklenicinin alacagin mevcudiyetinden sorumlu olmayacagi
hiikkmiinii getirmektedir. Ugiincii sahislarin yiikleniciyle kurdugu iliskiler ¢ogunlukla
ivazli hukuki iliskilerdir. Istisnai durumlarda iliskinin ivazsiz gerceklesmesi
durumunda, yiiklenicinin temlik esnasinda alacagin mevcudiyetini hukuki olarak garanti
etmedigi kabul edilmelidir.

Alacagin mevcudiyetine dair yiiklenicinin garanti sorumlulugu, alacagin yalnizca
mevcut olmasma iligkin degildir. Alacagin yalnizca bulunmasi, ivazli bir hukuki
iligskiyle alacagi temlik alan taraf agisindan yeterli degildir ve elde edilebilir bir 6zellikte
olmas1 gerekir. Bu manada yiiklenicinin garanti yiikiimliiliigiiniin, alacagin bir boliimii
veya tamaminin elde edilmesini siirekli veya gegici olarak onleyen def’i ve itirazlar1 da

kapsadig1 kabul edilmelidir’*

. Yiiklenicinin bu sézlesme kapsaminda tistlendigi borglari
ifa etmesi de alacagin mevcudiyetine dair garanti sorumlulugunun igeriginde olup,
yluklenicinin bahse konu yikiimliiliiklerini ifa etmemesi durumunda arsa sahibinin,
alacag1 temlik alan iiclincli sahsa karsi 0demezlik def’ini ileri siirebilmesi olanakl
olacaktir. Bu durumda yiiklenicinin edimini ifa etmemesi, tigiincii kisinin temlik aldigi

alacagi ele gecirememesine neden olacaktir. Bu nedenle, alacagin bir bolimii ya da

tamamiyla elde edilmesini dnleyen bir def’i arsa sahibi tarafindan 6ne stiriilmiis olacak

**7 Hiiseyin Can Aksoy, “Alacag Temlik Edenin Kanundan Dogan Garanti Sorumlulugunun Ekonomi

Hukuku Prensipleri Isiginda Degerlendirilmesi”, Ankara Barosu Dergisi, S. 1, 2012, s. 147; Glinergok,
s. 120; Yener, Garanti, s. 72.

338 Yener, Garanti, s. 72.

Giinergdk, s. 114; Yener, Garanti, s. 72.

0 Giinergok, s. 171 vd; Reisoglu, s. 472.
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ve yiiklenicinin kendi borcunu ifa etmemesi hali garanti sorumluluguna aykirilik
olusturacaktir®*'.

Yiiklenicinin kanun uyarinca yerine getirmeyi Ustlendigi garanti sorumlulugunun
cergevesi, TBK m.193’de gosterilmistir. Bu madde geregince yiiklenici, garanti ettigi
alacagin mevcut olmamasi ya da ele gecirememesi durumunda iiglincii sahsa; tigiinci
sahsin kars1 edim seklinde ifa ettigi bedel ve bunun faizini, alacagin temlikinin neden
oldugu giderleri, liclincii sahsin alacagi elde etmek i¢in arsa sahibine yaptig1 ve neticeye
varmayan girisimlerin neden oldugu giderleri 6demekle yiikiimliidiir. Bununla birlikte,
yiiklenici, kendi kusursuzlugunu kanitlamadik¢a figiincii kiginin gordigii bagkaca
zararlardan da anilan son fikrasi geregince sorumlu tutulacaktir®**.

Miilga Borg¢lar Kanunu doneminde eger yiiklenici kusurlu ise tigiincii sahsin gordigi
sadece menfi zararlardan sorumlu doktrin tarafindan kabul edilse de, uygulamada
zararin tazmini acisindan gerek menfi gerekse miispet zararin tazmini i¢in genel
hiikiimlere gidilmistir'®.

Sozlesme gergevesinde yliklenicinin, binay1 tam ve ayipsiz bir bigimde tamamlayip
arsa sahibine teslim etmemesi durumunda, yiiklenicinin ayiptan kaynaklanan
sorumlulugu s6z konusu olur. Bu durumda yiiklenici, sdzlesmede kendisine verilecek
bagimsiz bdliimlerin devrini arsa sahibinden talep edemeyecektir. Bu nedenle,
yiiklenici, temlik borcunu da yerine getiremediginden tiglincii kisi TBK. m. 191
geregince maruz kaldigi zararin tazminini isteyebilecektir. Eger yapidaki ayip, arsa
sahibine gore katlanilabilir bir diizeyde ise, iiglincii sahis ayibi ortadan kaldirmak veya
ayiptan kaynaklanan zarari tazmin etmek sartiyla temlik aldigi istem hakkini ileri
siirerek, bagimsiz béliimiin kendi adina tescilini isteyebilir**.

Yiiklenicinin birden ¢ok kisiyle temlik s6zlesmesi yapmasi halinde sadece ilk yapilan
temlik gecerlidir’®. Bunun nedeni, ilk temlikten sonraki temlik islemleri bakimindan
yuklenicinin kazandiric1 islem yapma yetkisinin bulunmamasi ve bu c¢ercevede
uhdesinde bulunmayan bir hakki devredememesidir’*®. Yiiklenicinin ilk temlik islemini

izleyen islemlerden birisini arsa sahibine bildirmesi ve arsa sahibinin de iyiniyetle tescil

istemini yapan TUgiincii sahsa bagimsiz boliimii tescil etmesi halinde, bu tescil

341 Giinergok, s. 220 vd.; Reisoglu, s. 473.

342 Yener, Garanti, s. 71.

Yener, Garanti, s. 71.

% Arikan, Erdogan, s. 165; Yener, s. 376.; Y. 14. HD., E.2019/516, K.2019/8029, T.28.11.2019,
Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.: 23.1.2022.

3 Kirmizy, s. 563-564.;

346 Arikan, Erdogan, s. 166; Kursat, s. 454; Oz, insaat, s. 106.
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korunacaktir. Bu durumda ilk temlik alan, maruz kaldig1 zararin giderilmesini

yiikleniciden isteyebilir**’

. Bununla birlikte Kat Miilkiyeti Kanunu m. 10’a gore {i¢iincii
sahislar, bu sézlesmenin konusu bagimsiz boliimlere 6zgiilenen arsa payi istiinde kat
irtifakinin olusturulmasini talep edebilirler. Bu sekilde kat irtifak: tesis edilen arsa pay1
ile malikinin kim oldugu tapu sicilinde belli olacak olup, irtifaki olusturulan arsa
paymin farkli birine devri engellenmis olacaktir®*®.

Alacagin temliki yoluyla miilkiyet hakki kazanan ii¢lincli kisiye yonelik sahsi
ozellikteki alacak hakkini 6ne siiremeyecektir'®. Ciinkii, bu durumda ayni hak, kisisel
haktan istlindiir. Yiklenici, temlik sdzlesmesini ihlal etmesi nedeniyle zarar verdigi
ticlincii sahsa yonelik alacagin temlikine dair teminat sorumlulugu kapsaminda TBK. m.
191 geregince sorumlu olup, iiclincli kiginin zararini karsilamalidir. Bunun yaninda,
Yargitay, sozlesmede yiikleniciye verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimlere yonelik
kisisel olan alacak hakkini temlik alan iiglincii sahsin, bagimsiz boliimii tapuda pay
devriyle satin alan iiglincii sahsa yonelik one siirebilecegi tescil istemini, TMK. m. 1023
ve 1024 cergevesinde ele almaktadir. Bu ¢ercevede tescil istemi yapan ve alacagi temlik
alan lg¢iincii sahsin, miilkiyet hakkina sahip {i¢iincii sahsin kot niyetli oldugunu

kanitlamasi gerekir’>".

3.1.1.4.2. Arsa Sahibi ile Uciincii Kisinin Alacagin Temliki S6zlesmesi Yapmasi

Arsa sahibinin, {igiincii kisiyle temlik s6zlesmesi kurabilmesi i¢in, kat karsilig1 insaat
sOzlesmesini yliklenici ile imzalanmasindan sonra arsa paylarinin tiimii veya bir
boliimiiniin miilkiyetini yilikleniciye birakmasi gerekmektedir. Burada 6nemli olan, yap1
insasinin siirmesi ve yliklenicinin yapip teslim edecegi bagimsiz boliimlere tahsis edilen
arsa paylarinin miilkiyetinin arsa sahibinde bulunmamasidir. Boylece arsa sahibi, arsa
paylarinin tiimiiniin veya bir boliimiiniin miilkiyetini baslangigta yiikleniciye vermekte
ve yapmin bitirilmesinden sonra verilecek bagimsiz boliimlerin teslim ve tescilini
isteme hakkina sahip olmaktadir. Yiikleniciye yonelik arsa sahibinin sahip oldugu bu

istem hakki, arsa sahibi ile {igiincii sahis arasinda yapilan temlik sézlesmesi ile liglincii

37 Arikan, Erdogan, s. 167.; Y. 3. HD. E.2017/17230, K.2018/1550, T.22.2.2018, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 23.1.2022.

348 Yener, s. 380.

3% Karatas, s. 310.

30y, 14. HD., E.2016/622, K.2018/8620, T.05.12.2018, Kaynak: https:/www.sinerjias.com.tr/, e. t.:
23.1.2022.
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sahsa temlik edilir’®'. Bagka bir deyisle, tigiincii sahis, arsa sahibinin halefi olmakta ve
alacagin temliki hiikiimleri uyarinca yikleniciden bagimsiz boliimlerin teslimini

isteyebilecektir’ >,

3.1.2. Tasinmaz Satis Sozlesmesi Yapilmasi1 Halinde Uciincii Kisilerin Hukuki
Durumu

3.1.2.1.Genel Olarak

TBK m. 237-246 arasinda yer alan ve tasinir mallar haricindeki mallarin satisina dair
diizenlenen tipik sézlesmeye, tasinmaz satis sdzlesmesi denilmektedir’>®. Bu sézlesme
TBK’da agikg¢a tanimlanmasa da, tasinmaz miilkiyetinin konusuna iliskin TMK. m. 704
ve tapuya tasinmaz vasfiyla kaydedileceklerin yer aldigi TMK. m. 998 kapsaminda bir
tanim yapilabilir. Bu maddeler ¢ercevesinde tasinmaz satis sézlesmesi; tapu sicilinde
ayr bir sayfaya kaydi yapilan, bagimsiz ve siireklilik arz eden haklar ile kat miilkiyeti
kiitiigiine kaydi yapilan bagimsiz boliimlerin belli bir bedel mukabilinde miilkiyet ve
zilyetliginin devrini dilizenleyen sozlesme seklinde tanimlanabilir. TBK m. 237
kapsaminda tasinmaz satis sdzlesmesinin gecerli olabilmesi i¢in, sézlesmenin resmi
bicimde yapilmasi zorunludur. Tapu Kanunu m. 26’da da yer aldig1 iizere bu resmi
sekilden kastedilen, sozlesmenin tapu sicil miidiirlince veya tapu sicil memurunca
yapilmasi gerektigidir’™*.

Sozlesmenin gecerlilik sarti, resmi bicimde yapilma oldugundan sézlesmeye dair
objektif ve siibjektif esasli unsurlarin sekle uygun olarak belirlenmesi yani, resmi
senette gosterilmesi gerekir. Sozlesmenin objektif esasli noktalarindan birincisi,
taraflarin karsilikli ve birbiri ile uyumlu irade beyanlariyla anlagsmasi ve sdzlesmeci
taraflarin kimlikleri ve eger sozlesme vekil ya da temsilci vasitasiyla kuruluyorsa, bu
iliskinin resmi senette yer almasi gerekir. Bir bagka unsur ise, sdzlesme konusu
taginmazin bilgilerinin siipheye mahal vermeyecek bigimde resmi senette bulunmasidir.
Resmi senette bulunmasi gerekli bir baska objektif esasli 6ge, tasinmazin satis

bedelidir*>>.

31 Aydemir, s. 418; Coskun, s. 813; YHGK., T.30.9.2015, E.2014/23-220, K.2015/2024, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 23.1.2022.

32y, 15. HD., E.2004/4852, K.2005/3251, T.30.05.2005, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.:
23.1.2022.

353 Yavuz, Acar, Ozen, s. 122.
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Resmi senette objektif unsurlarin yani sira siibjektif unsurlar da yer alabilir. Siibjektif
esasli noktalar, taraflarin karsilikli anlagsmalar1 ya da taraflardan birinin karsidakine
ilettigi ve sozlesme iradesine dair hususlardir. Ornegin sézlesmeye konu tasinmazla
giivenceye alinmig bir bor¢ varsa, yani ipotek varsa satici, alicinin taginmazla beraber
bahse konu gilivenceye dair borcu da almasini isteyebilir ve alici, bu kabul edilmezse
sO0zlesmeyi kurmayacagini ifade edebilir. Bu durumda saticinin bu eylemi, s6zlesme
acisindan siibjektif esasli bir unsur durumuna gelir ve yanlarin anlagsmasi durumunda bu
unsurun da resmi senette bulunmasi gerekir. Bu cercevede siibjektif esasli hususlarin,
akde dair borg¢ ve karsi borg iliskisini etkiler nitelikte oldugu belirtilebilir.

3% tagimmaz satim sozlesmesinin sekle aykir1 sekilde yapilmasinin

Yargitay da
sonucunun kesin hiikiimstizlik olduguna karar vermektedir. Ancak tasinmaz satis
sozlesmesinin sekle aykiri oldugundan sz edilerek gegersizliginin One stiriilmesi
durumunda bu iddia, TMK. m. 2’deki diiriistlik kurali kapsaminda
degerlendirilmektedir. Sayet bu sav, hakkin kétiiye kullanilmasi seklinde kabul edilirse,
bu hal hukuk diizeni tarafindan korunamayacagindan bu sav da kabul gérmeyecektir.
Ornegin sézlesmenin yapilmasi sirasinda sekil eksikligini bilen ve kendi g¢ikari
acisindan isteyen veya hileli hareketleriyle sekil eksikligine yol agan taraf, daha sonra
bu sekil eksikligini ileri siirerse, hakkin kotiiye kullanilmasi durumu olusur. Saticinin,
kat miilkiyetine ge¢ilmis bagimsiz boliimii, adi yazili sdzlesmeyle satmasi ve alicinin da
bedeli 6demesiyle kullanmasindan sonra satici, satisin sekle aykiriligini 6ne siirerse, bu
durum hakkin koétiiye kullanilmasini olusturur. Ayrica, sozlesme kurulduktan sonra,
diger tarafa verdigi vaatleri ifa edecegine iliskin beyanda bulunan ve diger tarafta olusan
giiveni sebepsiz ve haksiz sekilde giiclendiren tarafin, daha sonra sekil eksikligini 6ne
stirmesi durumu da hakkin kotliye kullanilmasi seklinde kabul edilir ve yasal anlamda
korunmaz>’.

Tasinmaz satis sozlesmesinde 6nem arz eden bir bagka konu, yarar ve hasarin
gecisidir. Oncelikle, TBK. m. 208 diizenlemesiyle satis akdine dair genel kural
geregince, durumun geregi veya sozlesmede yer alan 6zel sartlardan kaynaklanan hususi
durumlar haricinde yarar ve hasar, tescil tarihine kadar saticinin iizerindedir. Bunun

yaninda, TBK m. 245°de gayrimenkul satis1 i¢cin konulan 6zel diizenleme uyarinca,

%6y, 3. HD., T.23.1.2020, E.2019/1122, K.2020/556, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
21.01.2022.

337 Aral, Ayrancy, s. 189; Yavuz, Acar, Ozen, s. 132; Y. 14. HD., E.2015/6022, K.2017/9451,
T.18.12.2017, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:21.01.2022.
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satilanin teslimi amaciyla tescilden farkli bir tarih taraflarca kararlastirilmigsa, yarar ve
hasar, aliciya teslimle gececektir’™".

Tasinmaz satig sozlesmesinde bir bagska dnemli konu, saticinin ayiptan kaynaklanan
sorumlulugudur. Ilk olarak sdzlesmeye konu tasinmazin ayipli olmasindan kastedilen,
tasinmazin sézlesmeyle kararlastirilan veya diriistliik kurali ¢ercevesinde sahip olmasi
gereken Ozelliklere sahip bulunmamasidir. TBK c¢ercevesinde tasinir satigina dair
konulan hiikiimler, kiyas yoluyla tasinmaz devrinde de uygulanir (TBK m.219 vd.).
Bununla birlikte, ayiptan kaynaklanan sorumluluk durumu i¢in taginmaz devrine has
sekilde TBK. m.244 ile tasinmazin yiiz Olglimiindeki noksanliklara ve zamanagimi
siiresine dair farklt bir hiikiim konulmustur. Bu hiikkme gore, sozlesmeye konu
taginmazin yilizol¢limiindeki noksanliklar ay1p seklinde diizenlenmis ve bu durumdan da
satict yikiimlii kilinmistir. Yiizolgiimii agisindan 6dnem arz eden kriter, tasinmazin
yiizol¢limiiniin resmi bigimde tespit edilmis olmasidir. Olgiimiin resmi olmasi ise,
tasinmazin kadastrosunun yapilmis olmasi veya imar islemleri kapsaminda
parsellenerek tapu siciline kaydinin yapilmis olmasidir.

Olgiim resmi olarak yapilmamissa noksan kalan béliim igin satici, aliciya eksik olan
boliimiin bedeline denk gelecek miktarda tazminat 6demek zorundadir. Taraflar bunun
aksini belirleyebilir ve saticinin bu durumlardan sorumlu olmayacag kararlastirilabilir.
Olgiimiin resmi yapilmamasi durumunda ise, sézlesme ile saticimin sorumlulugunun
olusacagma dair hiikiim konulmamissa yiizolcimiindeki eksiklik sebebiyle ayip
hiikiimleri glindeme gelmeyecek ve satict sorumlu olmayacaktir. TBK m. 244’de
konulan baska bir hiikiim de ayiptan kaynaklanan sorumluluga iliskin zamanasimi
stiresidir. Bu maddeye gore, gayrimenkuliin ayipli olmasindan dogan davalara dair
zamanagimi siiresi, miilkiyetin devrinden baslayarak bes yil, saticinin agir kusuru varsa
yirmi yilin gegmesiyle zamanagimina ugrar’> .

Tasinmaz satiglarinda, saticinin zapttan kaynakli sorumlulugu TBK ¢er¢evesinde
taginirlara dair m. 214 ve devamu hiikiimleri kiyas yoluyla uygulansa da, tapu siciline
giiven ilkesi nedeniyle bu hiikiimlerin uygulama alan1 kisithdir. Zapttan kaynakli
sorumlulugun giindeme gelebilmesi i¢in alicinin, {igiincii kiginin tasinmaz {lizerindekini
hakkini1 sozlesmenin yapilmasi sirasinda bilmemesi gerekmektedir. Ugiincii kisinin

taginmaz iizerindeki haklari ise tapu siciline kayitli ayni haklar olsa da, alicinin taginmaz

%% Bilgehan Cetiner, “Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nda Yarar ve Hasarin Intikali ile Saticinin Ayiptan
Sorumluluguna iliskin Hiikiimlerin Degerlendirilmesi”, istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Mecmuasi, C. 67, S. 1-2, 2009, ss. 100-101.

3% Aral, Ayranct, s. 190-191; Cetiner, s. 104 vd.
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devri sirasinda bu haklardan haberdar olmamasi olanakli degildir. Tapu sicili kayitlar
aleni oldugundan ve taraflarin bu kayitlardan haber olmamasi miimkiin olmadigindan
zapttan kaynakli sorumluluk, tasmmazlar bakimindan sik¢a rastlanan bir sorun

degildir’®.

3.1.2.2. Tasinmaz Devir Sézlesmesini Arsa Sahibi ile Uciincii Kisinin Yapmasi

Arsa sahibinin kat karsilig1 insaat yapim sézlesmesinde, insaat1 bitirmek i¢in finansal
kaynak bulma edimi veya gereksinimi bulunmamaktadir. Bu nedenle arsa sahibi
sozlesmede kendisine ayrilan bagimsiz bdliimleri, isterse ingaatin bitirilmesinden sonra
isterse de ingaat heniiz bitirilmeden ya da arsa paylarinin tamamini sdzlesmenin
yapilmast esnasinda yiikleniciye devretmedigi durumda, miilkiyetinde bulunan arsa
paylarini ve yapilacak bagimsiz boliimleri iiglincii bir sahsa satabilir. Yapinin bitirilmesi
sonucunda ii¢linci kisilerle yaptig1 satig sozlesmesinin konusu, kat irtifaki kurulan ve
tamamlanan bagimsiz boliimler iken, yap1 bitirilmeden once yapilan satis sozlesmesinin
konusunu kat irtifaki kurulmadigi ve bagimsiz boliimler heniiz bitirilmedigi igin
meydana getirilecek bagimsiz boliimlere denk gelen arsa paylaridir.

Arsa sahibinin ii¢lincii kisiyle satig sozlesmesi yaptig1 durumlarda yiiklenici, yapiy1
bitirerek bagimsiz boliimiin miilkiyetini isteme hakkina sahip olsa bile bagimsiz boliimii
arsa sahibinden satin alan {¢iinclii kisiden, bagimsiz bdliimlerin kendisine devrini
isteyemez. Bu cergevede lciincii kisiler, arsa sahibinden bagimsiz bolim almislarsa,
yiiklenicinin bagimsiz boliim devrine iliskin talep hakkini bilseler bile, yiiklenici, kural
olarak, onlardan bagimsiz bolim devrine dair istemde bulunamaz. Yiiklenicinin
s0zlesme kapsaminda arsa sahibine yonelik ileri siirebilecegi bagimsiz boliimlerin veya
arsa paylarinin miilkiyetinin devri talebine iliskin alacak hakki, nisbi niteliktedir. Bu
nedenle, yiiklenici tarafindan kat karsilig1 insaat sdzlesmesinin tarafi olmayan {igiincii
kisilere kars1 one siirlilmesi miimkiin degildir. Eger, bu sdzlesme, taraflarca sozlesme
kurulurken veya akabinde tapu siciline serh yapilmigsa, arsa sahibinden arsa payi
devralan iciincii kisiden kendisine birakilmasi vaat edilen paylarinin devrini yiiklenici

isteyebilecektir’®'.

360 Sezer Cabri, “Tasinmaz Satisinda Saticinin Zapttan Sorumlulugu”, Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar: Dergisi, C. 22, S. 3, 2016, s. 586 vd; Aral, Ayranci, s. 191.

361 Reisoglu, Arsa Payr Karsihg insaat Sozlesmesi, s. 16; Giir, s. 30; Y. 23. HD., T.09.07.2012,
E.2012/2694, K.2012/4743, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 21.1.2022.
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Yapida ayipl ve eksik islerin bulunmasi durumunda arsa sahibinin, bagimsiz boliimii
tapu sicilinde satin alan {igiincii sahsa yonelik arsa payr oraninda sorumlulugu
olusacaktir. Arsa sahibi ile yaptig1 sozlesmede tigiincii kisiye, agikca arsa sahibinin kat
karsilig1 insaat so6zlesmesinden dogan haklarini kullanma yetkisi verilmemesi halinde
ylkleniciye bagvurmasi miimkiin olmayip, sorumlu kisi satic1 sifatiyla arsa sahibi
olacaktir. Ucgiincii kisinin yiikleniciye gidebilmesi igin, arsa sahibinin bagimsiz
boliimlere dair yiikleniciye agacagi dava hakkini da iicilincii kisiye devretmis (temlik

etmis) olmast gerekmektedir362.

3.1.2.3. Tasinmaz Devir Sézlesmesini Yiiklenici fle Uciincii Kisinin Yapmasi

Kat karsilig1 insaat s6zlesmesinin yapilamasindan sonra heniiz yap1 bitirilip hemen
kat irtifaki olusturulmadigindan, yiiklenici, bagimsiz boliimlere tahsis edilecek arsa
paylarinin tiimiiniin miilkiyetini arsa sahibinden tapuda devralabilir. Bunun yaninda,
yiiklenici, belli bir arsa paymin miilkiyetini veya insaatin tamamlanma oranina gore
boliim boliim arsa pay1 miilkiyetini arsa sahibinden kazanabilir’®.

Yiiklenicinin, yapiin bitirilmesinden Once arsa sahibi tarafindan devredilen
bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa paylarinin tiimiinil, tiglincii bir sahsa satis akdi ile

364

satmas1 miimkiindiir™". Yiiklenici, yapiy1 bitirip kat irtifaki kurularak arsa paylarinin

bagimsiz boliimlere tahsis edilmesi durumunda da, s6zlesmede kendisine verilen
bagimsiz boliimleri {i¢iincii kisilere satis sdzlesmesi ile satabilir. Bu iki durumda da satis
sozlesmesi gercevesinde tgiincii kisi, alici; yiiklenici ise satici sifatina sahiptir®.
Yiiklenicinin tigilincii kisilere satis1 yapilan bagimsiz boliimlerdeki noksanlik veya agik
ya da gizli ayiplardan otiirii TBK. m. 227 geregince yiiklenicinin sorumlulugu

bulunacak ve ii¢iincii kisi maddedeki se¢imlik haklari kullanabilecektir*®®.

362 Yargitay arsa sahiplerinin bagimsiz boliim sattiklart iigiincii kisiler ile birlikte dava agmalari
durumunda tiglincii kisilere satilan bagimsiz boliimlere hasren dava hakkmin temlik edildigine karar
vermektedir bkz. Y. 15. HD., T.30.05.2005, E.2004/4852, K.2005/3251, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 21.1.2022; Siit¢ii, s. 1570 vd.; Ali Avci, Arsa Payr Karsihg Insaat
Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz béliim Alan Uciincii Kisilerin Hukuksal Durumlari, 1. b., Ankara:
Adalet, 2015 (Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat), s.111.

363 Dilek Sertler, “Kat Karsilig1 insaat Yapim Sozlesmesinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu”, Yiiksek
Lisans Tezi, Bursa Uludag Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii, Bursa, 2021, s.50.

3 YHGK., E.2007/13-100, K.2007/100, T.7.3.2007, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.:
21.1.2022

383 Siiteii, s. 1602 vd.; Kursat, s. 441; Erman, s. 175-176; Coskun, s. 840.

366 Aver, s.111; Giinay, s. 168 vd.; Y. 15. H.D.,. E.2005/2179, K.2006/122, T.20.01.2006, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e. t.: 21.1.2022.
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3.2. Yiiklenicinin Temerriide Diismesi Sebebi Ile Sozlesmenin Sona Ermesi
Hilinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu

3.2.1. Genel Olarak

Yiiklenici, sozlesmede kararlagtirilan ve asli edimi olan arsa sahibine verilecek
bagimsiz boliimleri bitirip teslimini yapamadiginda, temerriide dair bagka kosullarin da
bulunmasi halinde, teslimde temerriide diismiis kabul edilir. Kat karsiligi insaat
sozlesmesinde teslimde temerriide dair yasada 6zel bir hiikiim bulunmadigindan genel
hiikiimlere gidilmektedir (TBK. m. 117-125). Yiiklenicinin temerriidiinden s6z
edebilmek i¢in; bagimsiz boliimlerin tesliminin muaccel olmasi, teslimde imkansizligin
bulunmamasi, teslimin yapilmamis olmasi ve bu konuda arsa sahibi tarafindan ihtarda
bulunulmus olmas: gerekir’®’.

Tesliminin muaccel olmasinda ilk kosul, teslime dair sézlesmede kararlastirilan
siirenin dolmus olmasidir. Bu sozlesmede taraflar, bagimsiz boliimlerin bitirilmesi ve
teslime dair belli bir siire koyabilecekleri gibi, yapiya baslama ve bitirmek i¢in belli bir
olay1 belirleyebilirler. Ornek olarak taraflar insaat ruhsatinin alindig tarihten baslayarak
2 yillik bir siire tespit edilebilirler’®®.

Yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in bir baska kosul, ifa imkansizliginin
bulunmamasidir. Imkéansizlik, maddi veya hukuki imkansizlik bicimde meydana
gelebilir. Maddi imkansizlik durumu, yapinin insa edilecegi arsada yer kaymasi gibi
hallerin ortaya ¢ikmasi iken, kat karsiligi insaat sdzlesmelerinde hukuki imkansizlik
daha fazla goriilmektedir. Ornegin taraflarin sdzlesmeyi yapmasindan sonra imar
mevzuatindaki veya planlarindaki degisiklik sebebiyle arsa {istiinde bina insasina izin
verilmemesi veya siliren ingaatin imar mevzuatinda yapilan degisiklikler sonucu
mevzuata aykirt duruma diismesi ve verilen izinlerin iptali de hukuki imkansizliga
6rnektir®. Bunun yaninda yapimi siiren ya da insast bitmis olmasina karsin teslim
edilmeyen bagimsiz boliimlerin ortadan kalkmasi durumu, imkansizliga neden
olmayacaktir. Ote yandan, yiiklenicinin insaat1 yapmasinin olanakli oldugu hallerde de
imkansizlik hali meydana gelmeyecektir. Yiiklenicinin ekonomik darbogaza girmesi

nedeniyle ingaatin silirdiiriilememesi veya insaatin bir bolimii ya da tamaminin

yikilmasi gibi durumlarinda bulunmasi, yapi yeniden insa edilebilir oldugundan

37 Erman, s. 61; Aral, Ayranct, s. 369; Enli, s. 97-98.

% Erman, s. 61-63; Coskun, s. 605; Demir, s. 64-65.; Y. 23. HD., T.16.10.2019, E.2019/2890,
K.2019/4288, Kaynak: https://karararama. yargitay.gov.tr/ YargitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/
sorgula.xhtml, e.t.: 23.1.2022.

3%9 Kursat, s. 371; Erman, s. 64 vd.; Oz, Dénme, s. 155 vd.
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imkansizlik olarak kabul edilmeyecektir. Imkansizligin temerriitten sonra giindeme
geldigi durumlarda, imkansizlik meydana gelene kadar temerriit hiikiimleri gecerli iken,
imkansizlik gergeklestikten sonra ise imkansizlik hitkiimleri uygulanacaktir®”°.

Yiiklenicinin temerriide diismesi i¢in bir baska kosul da, bagimsiz bdliimlerin
yapimini belirlenen nitelikte ve siirede arsa sahibinin kullanimina hazir bir sekilde insa
edip teslim etmemesidir. Kullanima hazir bir teslimden s6z edebilmek icin, bagimsiz
boliimlerin kullanimini engelleyecek bicimde yapim sirasinda kullanilan arag-gereg,
santiye, baraka gibi insaat ekipmanlarindan temizlenmis olmasi gerekir. Eger
sOzlesmede teslimin sartlar1 tespit edilmisse, teslim bu sartlarda yapilmalidir. Aksi halde
yuklenici, arsa sahibine vaat ettigi teslim borcunu ifa etmemis olacak ve temerriide
diisecektir’”.

Yiiklenicinin temerriide diismesi icin, arsa sahibi TBK. m. 117/1 geregince
yiikleniciye ihtarda bulunmasi ve s6zlesmeye konu bagimsiz bdliimleri teslim almaya
hazir oldugunu ihtar etmesi gerekmektedir. Arsa sahibinin yapacagi ihtar, aslinda bir
sekle tabi olmasa da, kat karsilig1 insaat sdzlesmesi resmi bigimde yapildigindan, ispat

372, Ihtar, arsa

kolaylig1 acisindan ihtarin resmi bicimde yapilmasi isabetli olacaktir
sahibinin izlemesi gereken bir hukuki yol olsa da, TBK. m. 117/2’deki hiikme
bakildiginda taraflar, sézlesmede teslim tarihi i¢in belirlemisse, bu tarihin gegmesiyle
birlikte ihtarda bulunmaksizin yiiklenici temerriide diigmiis olur. Ayrica, yapinin geldigi
seviyeye gore yiiklenicinin yapiy1 bitiremeyecegi agik sekilde belliyse veya yiiklenici
ingaat1 terk ettiyse, arsa sahibinin ihtarda bulunmasinda hukuki bir yarar
bulunmayacaktir® .

Anilan kosullarin meydana gelmesi iizerine yiiklenici bagimsiz boliimleri teslimde
temerriide distiigiinde arsa sahibi, yiikleniciden yapimin bitirilerek kendisine verilecek
bagimsiz boliimlerin teslimi ve teslimdeki gecikmeden oOtiirii maruz kaldigi zararin
tazminini isteyebilecektir. Bunun yaninda, genel hiikiimler kapsaminda TBK. m. 125’te
bulunan aynen ifadan caydigin1 hemen bildirerek sézlesmenin ifa edilmemesinden
kaynaklanan miispet zararinin giderilmesine dair ya da s6zlesmeden donerek olumsuz

zararimin  giderilmesine dair segimlik haklarimi  kullanabilir’”®. Arsa sahibinin

temerriitten kaynakli se¢imlik haklarini kullanabilmesi amaciyla yiikleniciye insaati

370 Kursat, s. 373; Oz, insaat, s. 144; Coskun, s. 606; Demir, s.66-67.

31 Erman, s. 72-74; Yavuz, Acar, Ozen, s. 369; Oz, Dénme, s. 165; Demir, s. 68-70.

372 Oz, insaat, s. 133.

37 Erman, s. 75; Oz, Dénme, s. 173-174; Durak, s. 230; Coskun, s. 606-607; Enli, s. 100 vd.; Demir, s.
70-71.

37 Erman, s. 85; Demir, s.76.
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tamamlamas1 i¢in ilave siire taninmasi gerekmektedir. Ek siirenin belirlenmesinde
yapinin tamamlanmasi amaciyla gereksinim duyulan uygun bir silire olmasi
gerekmektedir. TBK. m. 124’de diizenledigi gibi, yiiklenicinin hareketleri dikkate
alindiginda ek siire verilmesinin etkili olmayacagi anlasiliyorsa, yiiklenicinin
temerriidiinden sonra arsa sahibi bakimindan yiiklenicinin yerine getirilmesinde fayda
kalmayan veya sozlesmede ifanin belli bir tarihte yapilmasinin belirlendigi durumlarda
ek siire verilmesi 6nemli degildir’”.

Yiiklenici temerriide diiser ve arsa sahibince tanmnan ek siire i¢inde yapiy1
bitiremezse arsa sahibi, aynen ifa isteminden vazgectigini hemen yiikleniciye ihbar
ederek TBK. m. 125/2 ¢ergevesinde miispet zararinin giderilmesini isteyebilir. Miispet
zararin giderilmesi talebi ile bu sézlesme sona ermese de, sdzlesmedeki asli edim olan
yapmin teslimi yerini tazminat d6denmesine birakmaktadir. Miispet zarar, bagimsiz
boliimlerin bitirilip teslim yapilmamasindan dogan arsa sahibinin zararidir. Bu zararin
iceriginde arsa sahibinin aynen ifadan vazgectigi tarihteki bagimsiz boliimlerin rayic
degeri ile gecikmeden kaynaklanan zarardan olusmaktadir. Ornedin arsa sahibi
tarafindan ifa umularak gerceklestirilen giderler, temerriit sebebiyle {i¢iincii sahislara
verilen tazminatlar, cezai sart ve mahrum kalinan kar gibi zararlar bulunmaktadir.
Miispet zarar hesaplanirken arsa sahibinin aynen ifadan caydigi andaki bagimsiz
béliimlerin rayi¢ degeri temel almir .

Yiiklenici miispet zarar1 tazmin ederken, arsa sahibinin sézlesmede kararlagtirilan ve
yiikleniciye ait olacak bagimsiz bdliimlere dair teslim borcunu ifa edip etmeyecegi
tartismalidir. Bu sozlesme, karsilikli tam iki tarafa borg yiikleyen sozlesme olmakla
birlikte tazminatin gercevesi tespit edilirken, fark ve miibadele teorileri ortaya atilmistir.
Miibadele teorisi uyarinca arsa sahibi, yiikleniciye devredilecek bagimsiz boliimleri
teslimden kurtulmus olacak ve kendisine teslim edilecek bagimsiz bdliimlerin aynen
ifadan caydig tarihteki rayi¢ degeriyle yiikleniciye teslimi gerekli bagimsiz boliimlerin
degeri arasindaki farki karsilayacaktir. Fark teorisine gore, temerriide yol acan tarafin
yerine getirmedigi edime dair deger ile alacaklinin karsi borcu arasindaki degere dair
fark odettirilerek, alacakli karst edimini ifa etmekten kurtulur. Bilhassa yapinin biiyiik
cogunlugunun bitirildigi durumlarda, miiteahhitten bagimsiz boliim alan tgiinci

sahislar1 da korumak i¢in miibadele teorisinin kabuliiniin isabetli oldugu belirtilmistir’”.

375 Durak, s. 230-233; Kursat, s. 376; Oz, Dénme, s. 174-177.
376 Erman, s. 101; Demir, s.80.
377 Erman, s. 100-103; Durak, s. 235; Coskun, 5.683- 684; Enli, s. 136 vd.; Demir, s.80-82.
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Arsa sahibi, TBK. m. 125’de diizenlenen se¢imlik haklarmi kullanacagin
yiikleniciye bildirmezse, aynen ifa ve gecikme tazminati isteminde bulundugu
varsayilir' . Arsa sahibi bu se¢imlik haklar1 kullanirken, burada bagimsiz béliim insa
etmeye istinat eden bir bor¢ bulundugu icin TBK. m. 113/1 geregince yapinin
yukleniciye zorla bitirtilmesi giindeme gelmeyecektir. Bu nedenle arsa sahibi,
masraflart ylikleniciye yliklenmek iizere bagimsiz boliimlerin bitirilerek sézlesmenin
yerine getirilmesi amaciyla kendisine yetki verilmesini isteyecektir’”*.

Taraflar, kat karsilig1 ingaat sézlesmesinde, yiiklenicinin edimini yerine getirmede
temerriidiic durumunda cezai sart ddenmesini de belirleyebilirler. Bu durumda arsa
sahibi, ylklenicinin temerriide diismesinde kusuru oldugunu kanitlamasina gerek
olmaksizin cezai sart1 isteyebilecektir. Eger arsa sahibinin zararinin cezai sart
miktarindan daha fazla olmas1 halinde arsa sahibi, zararini1 ve yiiklenicinin gecikmedeki
kusurunun oldugunu ispatlayarak istemde bulanabilir’*’.

Yiiklenicinin temerriidii durumunda arsa sahibi, sdzlesmeden donme ve yiiklenicinin
kusurunun bulunmasi durumunda olumsuz zararin tazmini talebi se¢imlik haklarindan
birini kullanabilir. Soézlesmeden dénme durumunda taraflar yerine getirmedikleri
edimlerden kurtulmakta ve yerine getirdikleri edimleri de geri vermektedirler (TBK. m.
125/3). Donme hakki, tek tarafli beyanin diger tarafa ulasmasi ile hiikiim ve sonug
doguran yenilik doguran bir haktir. D6nme beyani ile taraflar, edimlerini karsilikli iade
borcu iistlenirler. Donme beyaninin ulastigi taraf, sézlesmeden doénme kosullarinin
meydana gelmedigi goriisiinde ise mahkemeye basvurabilir ve mahkeme kurucu degil,

bildirici nitelikte bir karar verir'"'

. Yargitay, eser sozlesmelerinde donme hakki igin tek
tarafli irade beyanii yeterli kabul etse de, kat karsilig1 insaat sozlesmesinde dénme
beyaninin hiikiim ve netice dogurmasi igin, taraflart iradelerinin uyusmasini yani diger
tarafin kabuliinii aramaktadir. Taraflarin iradeleri uyusmuyorsa arsa sahibi, mahkemeye

basvurup dénmeye dair kurucu nitelikte bir karar almalidir®™.

378 Eren, Genel Hiikiimler, s.1070.

379 Oz, insaat, s.135.

380 Erman, s. 86 vd.; Demir, s. 78-79; Durak, s. 233-234; Kursat, s. 422 vd.; CigdemKirca, “Arsa Pay1
Karsihig1 Insaat Soézlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin Ugiincii Kisilere Etkisi”, XXII. Ticaret
Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Ankara, 2007, s. 77-98; Ayan, s. 272.

31 Oz, Dénme, s. 31; Coskun, s. 710-711; Kirmizi, s.524-525.

32y, 23. HD., E.2014/9321, K.2014/8225, T.17.12.2014, Kaynak: https://karararama.yargitay.gov.tr/
YargitayBilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t.: 25.1.2022; Doktrinde, TBK. m. 125°de yer alan
donme hakkinin yenilik doguran bir hak oldugundan ve tek tarafli kullanilma niteligine aykir1 oldugundan
dava agilarak bu hakkin yoluyla kullanilmasi elestirilmektedir. Bkz. Oz, Dénme, s. 142; Ayan, s. 252 vd.;
Kursat, s. 377-378.
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Arsa sahibinin dénme hakkini kullanmasi halinde, donmenin gegmise mi yoksa
ileriye doniik mii uygulanacagi hususunda doktrinde farkli goriisler bulunsa da, bu konu

Yargitay ictihadi Birlestirme Karar®®

ile karara baglanmistir. Bu kararda, bu
sOzlesmenin gegici-siirekli karmasigir 6zelligi nedeniyle, binanin %90 oraninda
tamamlandig1 durumlarda yiiklenici temerriide diiserse, diirtistliik kurali uyarinca
sozlesme ileriye etkili sekilde feshedilmis olacaktir. Bu durumda yiiklenici, yapinin
bitirildigi oranda arsa pay1 ve arsa payina tahsis edilen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini
isteyebilirken, arsa sahibi de miispet zararinin giderilmesi ve gecikme tazminati ile
sozlesmede belirlenmesi halinde cezai sart bedelini isteyebilecektir. Yiiklenici yapiy1
bliyiik oranda bitirmemisse, sozlesme, geriye etkili donme hiikiimleri uygulanacak,
yiiklenici ile arsa sahibinin karsilikli ifa ettikleri edimleri geri vereceklerdir®*. Bu
kabul, yiiklenicinin temerriidii durumunda, yiikleniciden bagimsiz boliim alan {igiincii
kisilere koruma sagladigindan Yargitay’in bu ¢6ziimii isabetli olmakla birlikte, her
davada ingaatin bitirilme oraninin degerlendirilmesi gerekmektedir.

Ucgiincii kisiler de, kat karsiligi insaat sdzlesmesinin yiiklenicinin temerriidii ile
sonlanmas1 durumunda magdur olmaktadirlar. Yiiklenicinin temerriidii ile arsa sahibinin
sozlesmeden donmesi halinde feshin ileriye veya geriye etkili sonu¢ dogurmasi
hususunda doktrinde goriis ayriliklar1 vardir. Bu durum {igiincii kisilerin de hukuki

durumlarini farkl: sekilde etkilemektedir.

3.2.2. Sozlesmenin Gecmise Etkili Olarak Sonu¢ Dogurmasi Hilinde Hukuki
Durum

3.2.2.1. Ugiincii Kisinin Arsa Pay1 Devralmas1 Halinde Hukuki Durum

Yiiklenicinin sézlesmenin basinda veya insaatin geldigi seviyeye gore kendisine
verilecek bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa paylarinin miilkiyetini elde ettigi
hallerde, {iglincli sahisla bagimsiz bolim devrine dair sdzlesme yapabilir. Yiiklenici,
sahip oldugu bu bagimsiz boéliimleri {iclincii kisiye satarak kaynak elde etmeye
calismaktadir. Yiiklenici, tiglincii kisi ile yaptig1 tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi veya

alacagin temliki sozlesmesinden farkli sekilde arsa paymin devri hallerinde yiiklenici,

3% YIBGK., 25.01.1984 tarih, E.1983/3, K.1984/1; Y. 23. HD., E.2016/6059, K.2020/1489, T.4.3.2020,
Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 25.1.2022.

384 Erman, s. 108 vd.; Kursat, s. 378 vd.; Yavuz, Acar, Ozen, s. 603; Giinay, ss. 80-82; Coskun, s. 686
vd.; Demir, s. 99; Y. 23. HD., E.Z2018/709, K.2019/1101, T.20.3.2019, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 25.1.2022.
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sahip oldugu bagimsiz boliimleri {iglincli sahsa satmakta ve tiglincii sahis da

yiikleniciden bagimsiz boliim miilkiyetine dair ayni hak kazanmaktadir.

3.2.2.1.1. Donmenin Sonu¢larimin Déonme Teorileri A¢isindan Degerlendirilmesi

Yiiklenicinin temerriidii ile soézlesmenin ge¢mise etkili sekilde sonlanmasi
durumunda, taraflarin sozlesme cergevesinde ifa ettikleri edimlerin iadesi ve donme
teorilerine gore, tiglincii sahsin hukuki durumu farklilik gésterecektir.

Klasik donme teorisi geregince; arsa sahibinin sézlesmeden doénme hakkini
kullanmasi ile sozlesme sanki hi¢ akdedilmemis gibi gecmise etkili olarak baslangigtan

385

itibaren gecersiz kabul edilir’™".Taraflarin sozlesmede iistlendikleri edimleri sona

ererken, yerine getirdikleri edimler ise sebepsiz zenginlesmeye bagl sekilde geri

istenebilir

. Donmeden o6nceki arsa paylarinin ii¢lincii kisiye devri gibi ayni hakka
iligkin tasarruf islemleri ise donmeden -etkilenmeyecek ve gecerliligini devam
ettirecektir. Bir bagka deyisle, arsa sahibinin yapilacak bagimsiz boliimlere tahsis edilen
arsa paylarmi yiikleniciye devrettigi halde arsa paylari yliklenicinin uhdesindeyse,
donme ile birlikte arsa paylar1 arsa sahibine geri verilecektir. Bununla birlikte, yiiklenici
arsa paylarini ti¢iincii bir sahsa devretmisse, bu durumda arsa sahibinin donmeye baglh
sekilde arsa paylarmin iiciincii kisiden iadesine dair talep hakki, yiiklenicinin yasal
devrine dayandigindan ve ayni hak kazanimina dair tasarruf islemi oldugundan gecerli
olmayacak ve bu arsa paylar1 arsa sahibine geri verilmeyecektir. Bu halde arsa sahibinin
maruz kaldig1 zarar, sebepsiz zenginlesme kapsaminda parasal sekilde tazmin
edilecektir’®’. Sebepsiz zenginlesmeye istinaden yapilan talebin nisbi niteligi goz dniine
alindiginda, zenginlesenden iade konusu seyi kazanan iiglincii kisiye bu talebin
yoneltilmesine olanak bulunmamaktadir. Bu sebeple iiclincli kisinin iyiniyetli olup
olmadiginin da arastirilmasima gerek bulunmamaktadir™,

Kanuni borg iligkisine dair teori ise, sebepsiz zenginlesme diizenlemelerinin tatbik

edilmesi acisindan klasik donme teorisine benzese de, tatbik edilecek zamanasimi

acisindan farklilik gosterir. Klasik donme teorisinde sebepsiz zenginlesme temel

385Coskun, s. 127; Demir, s. 105-106;

*Demir, s. 106; Kurt, s. 292; Y. 23. HD., E2016/5704, K.2019/1062, T.19.3.2019, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/,, e.t.: 25.1.2022.

37 Kirca, s.83; Kursat, s. 442; Erman, s. 177; Enli, s. 166; Demir, s. 106-107; Y. 15. HD., E.2018/819,
K.2018/2518, T.18.6.2018, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 25.1.2022.

¥ Sinem Giilsah Aydin, “Arsa Sahibinin Arsa Payr Karsihg Insaat Sézlesmesinden Donmesinin
Yiikleniciden Arsa Pay1 Satin Alan Ugiincii Kisilere Etkisi Ve Bu Etkinini Yarg1 Kararlar1 Cercevesinde
Degerlendirilmesi”, TBB Dergisi, S.1, ss.417-453, 2019, s. 429.
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alindiginda zamanasimi bir yil iken, kanuni bor¢ iliskisinde bu siire on yildir’™.

Sebepsiz zenginlesme goriisiine benzer sekilde kanuni borg iliskisi goriisiinde de,
sebepsiz zenginlesmeye dayanan talebin nisbi niteligi g6z Oniline alindiginda,
zenginlesenden iade konusu esyayi kazanan tiglincii kigiye bu talebin yoneltilmesine
olanak bulunmamaktadir*®’.

Doniisiim teorisine gore, arsa sahibi donme hakkini kullanirsa bu s6ézlesme gegersiz
olmayacak fakat yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki iligki, tasfiye iligkisine
cevrilecektir. Bu sekilde gecerli bir sézlesmeden dogan bir iade bahse konu olup,
sebepsiz zenginlesmeye dayanan bir talep giindeme gelmeyecektir. Bu durumda ifa
edilen borglar dayanaktan yoksun hale gelmez, ifa edilmemis edimler agisindan ise
TBK m. 112 vd. hiikiimleri uygulanma alani bulur. Bu teori ¢er¢evesinde de ayni hak
kazanimlar1 korunmakla beraber, arsa sahibinin arsa paylarmni geri verilmesi talebi
kisisel hak talebi oldugundan, tigiincii kisilere yonelik bu yonde bir talep bahse konu

olmayacaktir*”’

. Doktrinde bir baska goriis ise, bu goriis kapsaminda iade anina kadar
gercek malikten iade konusu seyi elde eden tigiincii kisinin iyiniyetli olup olmadiginin
incelenmesine gerek bulunmamaktadir. Ugiincii kisi, kat karsilig1 insaat sdzlesmesinden
doniildiigiinii ve iade borcunu Ogrense bile iade konusu seyin miilkiyetini elde
edebilir’”.

Ayni etkili donme (istihkak) teorisine gore, sozlesme baslangictan baslayarak
gecersiz kabul edilmekle birlikte hem taraflarin yaptig1 borg¢landirict islemler hem de
tasarruf islemleri de baslangictan baslayarak gecersiz olur’”>. Bu durumda, uhdesinde
arsa paylar1 olan yiikleniciden tapuda resmi sekilde arsa pay1 devralan iigiincii kisilerin
bahse konu kazanimlart TMK m.1024 geregince yolsuz olacaktir. Bu durumda TMK m.
1025 uyarinca tapu sicilinin diizeltilmesi davasma konu olacaktir. Iade konusu esyayi
devralan tgiincii kisinin bu kazaniminin korunmasi, TMK m. 1023 geregince iyiniyetli

kabul edilmesine baghdir’”*

.Baska bir deyisle, iiclincii kisi, miilkiyet hakki bulunmayan
yiikleniciden arsa payr devralmis ve bu sézlesmede gegersiz oldugunda yolsuz tescil

giindeme gelecektir. Bu sebeple de donme ile arsa sahibi, {i¢iincii kisiden arsa paylarinin

3% Kirca, s. 84; Enli, s. 166; Demir, s.108-109.
3% Aydin, 5.430.

31 Kirca, s. 84; Demir, 5.109-110.

% Aydin, 5.432.

3% Oz, Dénme, s. 241-242; Atamulu, s.187.
3% Aydin, 5.430.
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% Jade, istihkak talebine dayandigindan, tapu sicilinin

diizeltilmesi davasinin agilmasi herhangi bir siireye tabi degildir™*®.

iadesini isteyebilecektir

Yargitay’in yerlesik kararlar®’ ile Anayasa Mahkemesi karar™®, tigiincii kisilerin
giivenle bagimsiz boliim almaya siirdiirmesini olumsuz yonde etkileyecek kararlardir.
Yargitay’in bu uygulamasina gore alici-iigiincii kisi, tapu senedinde malik hanesinde
saticinin adin1 gorerek gecerli satis sdzlesmesi ile adina tescili saglasa da, sonrasinda
yiiklenicinin borcunu zamaninda ifa etmemesi sebebi ile arsa malikinin sézlesmeden
donmesi lizerine, arsa malikine edinmis oldugu tasinmaz miilkiyetini iade etmek
zorunda kalir ve bu hususta iyiniyetli oldugunu da ileri siiremez.

Doktrinde bazi goriisler’” ve Yargitay bu kararlan ile sozlesmeden donmenin
sonuclarina iliskin olarak ayni etkili donme goriisiiniin benimsendigi goriilmektedir.
Yargitay’a gore, sozlesmeden donme durumunda sodzlesme hi¢ yapilmamis gibi
taraflarin durumlar s6zlesme 6ncesine doner ve avans olarak devredilen tapularin iadesi

ayni hakka dayali olarak daima talep edilebilir*®.

Kanaatimizce de ayni etkili dsnme gbriisii Tiirk hukuku agisindan isabetli degildir*”".
Bu goriise dayanak olarak TBK m. 136/11, c. 1 uyarinca, sézlesmeden donmede oldugu
gibi, bozucu yenilik doguran hakkin kullanimi ile bor¢landirici iglemin daha sonra
ortadan kalkmas1 hali bulunmaktadir ve anilan hiikme gore bu durum, yapilan isleminin
gecersizligine neden olmamakta, sebepsiz zenginlesme hiikiimleri kapsaminda iade
yapilmaktadir. Ayni etkili donme goriisliniin kabul edilmemesine dair bir bagka gerekce
ise, tasinmazlarda tescil ilkesinin istisnalarinin yasa ile getirilmesi gerekliligidir. Ayni
etkili donme goriisliniin kabul edilmesi halinde miilkiyet hakkini kaybetmis kisi, tescil
disinda bu hakkin1 geri kazanir. Bu durum, tescilsiz kazanim-bildirici tescil

durumlarinin sinirli sayida olmast ilkesine** aykiridir*®.

395 Kirca, s. 85-86; Coskun, s. 828; Enli, s. 167; Atamulu, s.187.

3% Aydin, 5.430.

*7Yarg. 23. HD, 1.6.2017, E. 2016/1583, K. 2017/1640; Yarg. 23. HD, 28.11.2017, E. 2015/8887, K.
2017/3470;  Yarg. 23. HD, 22.6.2017, E. 2016/5026, K. 2017/1923, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 25.1.2022.

% Anayasa Mahkemesi Bireysel Bagvuru Numarasi: 2014/12321, Karar Tarihi: 20.07.2017, Resmi
Gazete Tarih-Say1: 27.9.2017-30193.

*®0guzman/Oz, s. 550; Ayan, s. 267.

40 Saba Ozmen, “2014/12321 Bagvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Bagvurusuna iliskin Anayasa
Mahkemesi’nin Fahis Hatali Kararinin Elestirisi (Arsa Payr Karsili§i insaat Sozlesmesinde Donme
Hakkinda Ayni Etkili Dénme Gériisine Ve Ozellikle Yargitay 15. HD.’nin Yerlesik Kararlarindaki
“Avans Tapu” Nitelemesine liskin Elestiriler)”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, 2018, S. 135, TBBD,
s. 502-504; Aydin, s.432.

10z, Dénme, s. 259-260; Buz, s. 141; Aydin, s.433.

M. Kemal Oguzman/Ozer Seli¢i/Saibe Oktay-Ozdemir, Esya Hukuku, 20. Baski, Istanbul 2017, N.
1385 vd.; Seref Ertas, Esya Hukuku, 13. Baski, Izmir 2016, s. 1241-1242; Mehmet Unal/Veysel
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Katildigimiz goriis uyarinca, kat karsiligi insaat sozlesmesinde sozlesmeden
dénmenin sonuglarina uygulanabilecek en uyumlu goriis, kanuni borg iliskisi goriisiidiir.
Ciinkii, oncelikle sozlesmeden donme ile borglandirict islem “sonradan™ gegersiz hale
gelse bile, gegerli oldugu asamada bu isleme dayali olarak yapilan tasarruf islemi
bundan etkilenmemelidir. Ikinci olarak TBK m. 125/3’te olumsuz zararin tazmininin
talep edilebilecegi belirtildiginden bu maddede dordiincii bor¢ kaynagi olarak kanundan
kaynaklanan bir borcun mevcudiyetinden bahsedilmelidir. Fakat TBK m. 125/3’te iade
acisindan bir hiikiim bulunmamaktadir. Bu ¢ergevede ayn1 TBK m. 136’da oldugu gibi,
bu hiikiimde de borglandirici islemin daha sonra ortadan kalkmasi durumunun
gerceklestigi dikkate alinarak, sozlesmeden donme halinde iade agisindan kiyasen

. . . .. . 404
sebepsiz zenginlesme diizenlemelerinin uygulanmasi gerekir™ .

3.2.2.1.2. Tapu Siciline Giiven ilkesi Bakimindan Degerlendirme

Tapu sicilinde gergeklestirilecek tesciller hukuken gegerli bir sebebe dayanmaktadir
(TMK m. 1015). Gegerli bir hukuki sebep yoksa yapilan tescil, TMK. m. 1024/2
geregince yolsuz tescil olacaktir. Yiiklenicinin temerriidii durumunda arsa sahibi
sO0zlesmeyi donme hakki ile sona erdirirse, sozlesme gegmise etki edecek sekilde hiikiim
ve sonu¢ dogurdugu durumlarda bu s6zlesme uyarinca yiikleniciden arsa pay1 devralan
ticlincii kisinin hukuki durumu bir sorun olusturmaktadir. Daha 6nce belirttigimiz gibi
ve Yargitay uygulamasinda da, yiiklenicinin {i¢iincii kisiye yaptigi devir, ddonme neticesi
yiiklenicinin miilkiyetine sahip olmadig1 arsa paylarini devri nedeniyle hukuki sebepten
yoksun kalacagindan, yolsuz tescil hiikiimleri uygulanacaktir. Yargitay’in goriistiniin
tersine TMK. 1023’te yer alan tapu siciline giiven ilkesi ¢er¢evesinde geregince tapuda
yolsuz tescile istinaden ayni hak kazanan iyiniyetli tigiincii sahsin miilkiyet kazanimi
korunmalidir*®. Bu noktada iyiniyetle kastedilenin tigiincii sahsin, tapuda yiiklenicinin
oldugu anlasilan arsa paylarina dair tescilin ger¢ege aykirt oldugunu bilmemesi ve
gerekli biitiin 6zeni gosterse bile anlayamayacak halde olmasidir*®®. Bu halde, iigiincii

sahsin, tapu siciline giiven ilkesi ¢ergevesinde iyiniyetli oldugu sayilarak, arsa payina

Baspmar, Sekli Esya Hukuku, Giris, Zilyetlik, Tapu Sicili, 9. Baski, Ankara 2017, s. 287-288; Turhan
Esener/Kudret Giiven, Esya Hukuku, 7. Baski, Ankara 2017, s. 228.

*BKurt, s. 299; Aydin, s.434.

% Aydin, 5.435.

5 Kirca, s.88; Y. 23. HD. E.2016/5985, K.2019/1952, T.14.5.2019, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 25.1.2022.

46Oz, Donme, s. 259-61; Erman, s. 176; ihsan Darende, “Kat Karsihigi insaat Sézlesmesinden
Doénmenin Ugiincii Sahislar Uzerindeki Etkisi”, ss. 7-9, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/pg/pdf/10.pdf, e.t.: 25.1.2022.

83



dair kazanimi korunmalidir. Bu sekilde bu sozlesmenin, arsa sahibince donme ile
gecmise etki edecek sekilde sonlandirilmasi sonucunda arsa sahibi, {igiincii kisiden arsa
paylarimin devrini talep etmemelidir*”’.

Yiiklenicinin temerriidii ile arsa sahibinin donmesinin gegmige etkili netice meydana
getirdigi durumlarda Yargitay, yiiklenicinin uhdesindeki arsa paylarini {i¢iincii bir sahsa
devretmesi halinde, bu devrin gecerli bir hukuki nedene dayanmamasi nedeniyle yolsuz
tescil hiikiimlerine tabi olacagi, {igiincii sahsin arsa paylarina dair ayni hak
kazanamayacagi ve bu nedenle de TMK m. 1023 geregince tapu siciline giiven ilkesi

4
% Bunun

cer¢evesinde iyiniyetli sekilde kabul edilemeyecegine karar vermektedi
sonucunda arsa sahibi, bagimsiz boliimlere dair tapunun iptali ile kendi adina tescilini
yolsuz tescile istinaden isteyebilecekken, ligiincii sahis ise, sebepsiz zenginlesme
diizenlemeleri uyarinca yiikleniciden bagimsiz boliimlere yonelik verdigi paranin
iadesini isteyebilecektir'®. Bu sebeple Yargitay, arsa sahibi, arsa paylarini yiikleniciye
devretse bile donme durumunda yapinin akde uygun sekilde tesliminin yapilamamasi
sebebiyle devri yapilan bu arsa paylarinin miilkiyetinin arsa sahibi olacagini kabul
ederek, arsa sahibinin iiciincii sahsa yonelik tapu iptal ve tescil davasi agarak arsa
paylarmm devrini istemesine imkén tanimustir*'’. Yargitay, ayrica,yiikleniciden arsa
pay1 alan {i¢iincili sahislarin bu arsa paylarini farkli bir sahsa devretmesi durumunda da
bahse konu devri yolsuz tescil hiikiimlerine tabi tutarak, arsa sahibinin bu kisilerden de
devrini isteyebilecegine karar vermistir*'".

Yargitay yerlesik kararlarinda, iiclincli kisilerin tapu siciline giiven ilkesinden
faydalanamayacagini, arsa sahibinin yiikleniciye yaptigi arsa payi devrini, tasinmaz
satis veya satis vaadi sOzlesmesi bi¢imde yapilsa da, avans oldugunu belirterek
agiklama getirmektedir*'?. Arsa sahibinin, s6zlesme uyarinca yiikleniciye vermeyi vaat

ettigi bagimsiz bolimler, TBK m. 479 geregince, yapimnin bitirilip teslim edilmesiyle

muaccel olsa da, yiikleniciye finansman saglamak i¢in, yapi bitirilmeden bagimsiz

07 Kirca, s. 90-93; Erman, s. 178; Kursat, insaat, s. 442; Oz, Donme, s. 259-260.; Y. 14. HD.,
E.2018/4649, K.2019/7172, T.30.10.2019, Kaynak: https://karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t.: 25.1.2022.

4%y 23. HD. E.2019/407, K.2019/867, 06.03.2019; Kaynak: https:/karararama.yargitay.gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t.: 25.1.2022

499 Coskun, s. 847-848; Enli, s. 180; Demir, s. 136.

419y 23. HD., E.2018/710, K.2019/5078, T.3.12.2019, Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
25.1.2022.

11y, 15. HD., E.2018/4559, K.2019/2998, T.26.6.2019, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
25.1.2022.

412y, 23. HD., E.2017/2892, K.2019/5214, T.10.12.2019; Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
25.1.2022.

84



bolim satis olanag taninmaktadir*'®. Arsa sahibince gerceklestirilen avans 6demesiyle
yiiklenici, bagimsiz boliimlere dair sahip olacag: kisisel hakkini {igiincii sahislara devir
olanag kazanmakla beraber, yapiy1 bitirmek i¢in finansman kazanmis olmaktadir*'*.
Yargitay’in bu durumda tapu siciline giiven ilkesini benimsememekte ve iiciincii
kisileri de korumamaktadir. Buna karsin tapu siciline giiven ilkesi geregince tigiincii

sahislarin tapu siciline giivenerek yaptigi islemler neticesinde yiikleniciden arsa

paylarina dair kazandiklar1 ayni hakkin korunmasi gerektigi kanisindayiz.

3.2.2.2. Ugiincii Kisinin Alacagin Temliki Sozlesmesi Yapmasi1 Hélinde Hukuki
Durum

Ugiincii sahus, yiikleniciyle akdettigi temlik sézlesmesi sonucunda, yiiklenicinin arsa
paylarinin arsa sahibinden devrine dair alacak hakkini temlik alacaktir. Yiiklenicinin
temerriidii durumunda arsa sahibi donme hakkini1 kullanirsa, sézlesme baslangigtan
baslayarak gecersiz hale gelir ve arsa payim1 devir edimi ortadan kalkar. Bu sekilde
yiiklenicinin alacak hakki da ortadan kalkar ve iciincii kisinin temlik sézlesmesiyle
kazandig1 alacak hakki da ortadan kalkacaktir. Bu durumda iigiincii kisi, yliklenici
yapiy1 insa etme ve teslim borcunu ifa etmediginden ona karsi herhangi bir istemde
bulunamaz, fakat yikleniciden temlik hiikiimleri c¢er¢evesinde zararinin tazmini

isteminde bulunabilir*"’

. Ayn1 sekilde arsa sahibinden temlik s6zlesmesi ile bagimsiz
boliim satin alan tgiincii sahislar bakimindan da yiiklenici ile akdedilen temlik
s6zlesmesindeki diizenlemeler gecerli olur. Ugiincii sahis, arsa sahibinden TBK. m. 191
geregince temlike dayanarak 6dedigi miktarin iadesi ve maruz kaldig1 zararin tazminini

isteyebilecektir.

3.2.2.3. Uciincii Kisinin Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi Yapmasi Halinde Hukuki
Durum

Yiiklenici, kat karsiligi insaat sézlesmesinin ister baslangicinda isterse insaatin
bitirilme agamasina gore arsa paylarini devralmis olsun, uhdesinde olan ve veya ilerde
alacagi arsa paylarinin satigini taahhiit ederek ticiincii kisilerle hukuki iliskiler kurabilir.

Bu durumlarda {igiincii kisiler, bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa paylar iistiinde

413 Pelin Cavdar, “Anayasa Mahkemesi’nin 2014/12321 Basvuru Numarali ve 20.07.2017 Tarihli Tari
Karar’nin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Hukuk Arastirmalar1 Dergisi,
C.24,S.1,2018, ss. 415-439; Ozmen, s. 423 vd.

% Giinay, s. 19; Enli, s.157.

415 Avel, s. 185; Erman, s.192.
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ayni hak kazanmasa da yiikleniciye yonelik One siirebilecekleri alacak hakki elde
ederler'.

Yiiklenicinin temerriidiiniin arsa sahibinin sézlesmeden donmesiyle sonlanmasi
halinde ise, sozlesme baglangictan baslayarak gecersiz hale gelecek ve yiikleniciye
baslangicta devredilmis bulunan arsa paylari arsa sahibine iade edilecektir. Bu durumda,
yiikleniciye yapilan arsa paylarinin tescili yolsuz olup, yiiklenici o ana kadar devri
yapilmamis olan arsa paylarinin devrini talep etme hakki ortadan kalkacaktir. Donme
gecmise etkili sekilde sonu¢ doguruyorsa, ylikleniciden satis vaadi sozlesmesi ile
belirlenen bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa payir kazanmay1 uman igiincii sahis,
arsa sahibinden istemde bulunamaz. Bunun yaninda {i¢iinci kisi, yiikleniciye verdigi
bedelin geri verilmesi ile maruz kaldig1 zarara karsilik tazminat isteminde
bulunabilecektir*'”.

Yiiklenici ve ig¢ilincli sahis arasinda yapilan tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinin
tapuya serhi durumunda donmenin, gegmise etkili sekilde sonu¢ dogurup dogurmadigi
konusunda doktrinde tartisma bulunmaktadir. Bir goriis uyarinca, TMK. m. 1023
cergevesinde donme neticesi yiikleniciye yonelik tescil yolsuz duruma gelse de, tapu
siciline gliven ilkesi geregince verilen serhin gecerlilik kazandig1 ve iiglincii kisilerin
serh ederek giliclendirilmis kisisel haklarini arsa sahibine karsi 6ne siirmesi ve bagimsiz
béliimlere tahsisi edilen arsa paylarmmn devrini istemesi miimkiindiir*'®. Aksi goris
uyarinca, tapu siciline giiven ilkesinin yolsuz tescili gideremeyecegi hallerde ise tigiincii
sahislar, satig vaadiyle ylikleniciye kars1 kazandiklar1 sahsi haklarini arsa sahibi yonelik
one siiremeyecektir''®. Yargitay da, tasinmaz satis vaadi sdzlesmesiyle tapuya serh
ettirilse bile liclincii sahsin kazandig: kisisel hakki arsa sahibine karsi 6ne sliremeyecegi

goriisindedir*’.

3.2.3. Sozlesmenin Ileriye Etkili Sekilde Sonu¢ Meydana Getirmesi Halinde
Hukuki Durum

Daha once belirttigimiz lizere yapinin bitirilme seviyesinin %90 oldugu durumda
yiiklenici temerriide diismiis ise, arsa sahibi sozlesmeyi ileriye etkili sonu¢ doguracak

sekilde sonlandirabilir. Bu durumda, yiiklenicinin bitirilmeyen boliimler bakimindan

416 Rursat, s. 444; Erman, s. 183.

17 Erman, s. 184; Kursat, s. 444; Coskun, s. 849; Demir, s. 138; Avcl, s.184-186.

18 Erman, s. 185-186; Demir, s.139.

9 Kursat, s. 445; Oz, Dénme, s. 261-262.

20y, 23. HD., E.2015/9553, K.2017/2593, T.09.10.2017, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
27.1.2022.
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yapiy1 bitirip teslim etme edimi yerini tazminat O0deme borcuna birakacaktir.
Yiiklenicinin ifa edecegi tazminat borcunun hesaplanmasi, miibadele ve fark teorilerine
gore farklilik arz etmektedir. Bu bigimde iiglincii kisilerin kabul goren teori kapsaminda
tabi olacaklar1 hukuki durum farklilik gdsterecektir.

Miibadele teorisine gore yiiklenici, bitirilmeyen yapiya dair arsa sahibine 6demek
zorunda kalacagi tazminat sonucunda, sozlesme ile belirlenen bagimsiz bdliimlerin
miilkiyetini kazanir. Ornegin yapt %90 oraninda tamamlamis ve sdzlesme ile
yiikleniciye 15 adet bagimsiz bdliimiin verilmesi belirlenmisse, miibadele teorisi
kapsaminda kalan %10’luk boliime dair bedel, tazminat seklinde 6denecek ve yliklenici
15 adet bagimsiz boliim elde edecektir. Bu sekilde yiiklenici, kendisine verilen 15 adet
bagimsiz boliimiin miilkiyeti sozlesmede belirlenen bi¢cimde kazanmakla birlikte,
ticiincii sahsin miilkiyetini kazandig1 bagimsiz boliim agisindan ayni haklar1 korunacak
ve satig vaadi veya temlik sozlesmesi akdedilmesi durumunda bile kazandiklar1 sahsi
hakki arsa sahibine karsi 6ne siirme olanagina sahip olacaklardir®'.

Fark teorisi kapsaminda ise, yiikleniciye verilecegi belirlenen yapilacak bagimsiz
boliimlere denk gelecek arsa paylarmin rayi¢c bedelinden, yapmin bitirilmesi igin
gereken masraflar ve gecikme tazminati indirilecek ve yiikleniciye verilecek bedel
{istiinden arsa pay1 verilir. Ornegin sdzlesmede yiikleniciye 10 adet bagimsiz boliimiin
verilecegi belirlenmis ve yap1 %90 oraninda tamamlanmigsa, masraflarin eksiltilmesi ile
1 adet bagimsiz bolim haricinde 9 adet bagimsiz bdliim yiikleniciye verilecektir*?.
Donme durumunda kabul edilen teoriye gore, tigiincii kisinin hukuki durumunda sorun
olusacaktir. Yiiklenici, 10 adet bagimsiz boliimiin biitiinlinii ii¢lincii kisiye devretse
sadece ileriye etkili fesih olussa da, eksik kalan 1 bagimsiz boliime dair ii¢lincii sahislar
bakimindan zarar olusacaktir.

Yargitay da ileriye etkili fesih halinde fark teorisini uygulamaktadir. Yiiklenicinin
yapiy1 bitirdigi oranda arsa paymi hak edecegi ve yiikleniciden arsa pay1 devralan
liclincii sahislarin istemlerinin bu kapsamda ele alinacagi kabul gérmektedir. Bilhassa
kat irtifakinin olusturulmadig: hallerde tescil istemi yapan li¢iincii sahislar i¢in bilirkisi
araciligiyla kat irtifaki kurulmus gibi hesaplama yapilir*”’. Uciincii sahsin talebiyle
yuklenicinin kazanacagi bagimsiz boliime tahsis edilen arsa payi denk gelmez veya

bagimsiz boliim yiikleniciye verilmemis olursa {igiincii sahis, genel hiikiimler

2! Erman, s. 100.

2 Erman, s. 101-102; Ayan, s.248-249.

3 Aydemir, s.307; Y. 15. HD., E2019/1166, K.2019/2627, T.30.5.2019, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 27.1.2022.
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kapsaminda yiikleniciden zararinin giderilmesini, bagimsiz boliimiin giincel degerini ve
bagimsiz béliim iistiinde iyilestirme yaptiysa bu degerleri isteyebilecektir***.
Yargitay’in, yiiklenicinin temerriidii sonucu yapimn bitirilme orani goz Oniine
alindiginda sozlesmenin ileriye etkili fesihle sonlandirilacagi goriisiine katilmakla
birlikte, bu durumunda miibadele teorisinin tatbik edilmesi iigiincli kisiler lehine
olacaktir. Ciinkii, fark teorisinin tatbik edildigi hallerde, yiikleniciye verilmeyen
bagimsiz boliimler bakimindan {igiincii kisiler magdur olacaklardir. Yargitay da, eksik
kalan boliimiin arsa sahibi tarafindan katlanilabilir oranda olmas1 durumunda yapinin
ticiincii kisi tarafindan bitirilmesine imkan verilirken, ileriye etkili fesihte yapinin %90

diizeyinde bitirilmesi sebebiyle miibadele teorisinin tatbiki ile li¢lincii kisinin hakkinin

korunmas1 uygulama bakimindan hakkaniyete uygun olacagi sylenebilir.

3.3. Sézlesmenin ifa Imkansizhg Sebebiyle Sonlanmasi1 Halinde Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu

3.3.1. insaat Eserinin Yok Olmasi

Eser sozlesmesinde eserin yok olmasini hiikiim altina alan TBK. m. 483 uyarinca bir
eserin yok olmasindan bahsedebilmek i¢in, yiiklenicinin olusturdugu yapinin
tesliminden evvel beklenmedik bir olay sonucunda yok olmas1 ve igsahibinin de yapiy1
teslim almakta temerriidiiniin bulunmamasi1 ve arsa sahibinin de temerriide diismemis
olmasi kosullari aranir*”’. Bu durumda yiiklenici, isin bedelini ve gergeklestirdigi
giderleri isteyebilecektir. Bu maddede umulmayan veya beklenmeyen bir olaydan
kastedilen, eserin yok olmasinda issahibi veya yiikleniciden dogan bir etken ya da
unsurun olmamasidir. Yapmin yok olmasi halinde, yapinin meydana getirilmesi igin
gerekli malzemeyi saglayan kisi, hasarin da sahibi olacaktir*?®,

Kat karsilig1 insaat so6zlesmelerinde yiiklenicinin insa ettigi bagimsiz bdliimler, arsa
sahibine teslimden dnce umulmadik bi¢cimde yok olur ve arsa sahibi tamami veya bir
boliimii yok olan yapiy1 teslim almada temerriide diismezse, s6zlesmenin sonlandirildigi
ve taraflarin edimlerinin bulunmadig1 ifade edilebilir. Bagka bir deyisle, yapinin;
yangin, sel, yangin gibi nedenlerle tamami veya bir kismi yok olursa yiiklenici,

sozlesme uyarinca kendisine verilecek bagimsiz bolimlerin teslimini veya harcadigi

424
Sertler, s.83.
*HiiseyinAltas, Eserin Teslimden Once Telef Olmas1 (BK mad. 368),Yetkin Yayinlari, Ankara, 2002,
s. 60 vd.
426 Enli, s. 73.
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masraflari talep edemeyecektir'”’. Bu durumda kusursuz imkénsizlik hali bulunup,
taraflarin karsilikl1 edimleri sonlanacaktir.

Bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa paylari, yapinin bitirilmesinden 6nce tamamen
veya bolim boliim yiikleniciye devredilmisse ve bundan sonra yapi yok olmugsa
sozlesme konusuz kalacagindan, yiiklenici, arsa sahibine arsa paylarini iade etmelidir.
Bu kapsamda arsa sahibi, sebepsiz sekilde yiiklenicide olan paylarin geri verilmesi
amactyla tapu iptal ve tescil davasi agabilir**®,

Ote yandan, eserin yok olmasi, TBK. m. 483/2 geregince arsa sahibinin sagladig
malzeme veya arsadaki ayip ya da arsa sahibince verilen talimat neticesinde meydana
gelmisse, diger bir ifadeyle, arsa sahibinin de kusuru varsa bu durumda yiiklenici,
olusacak tehlikeleri siiresinde arsa sahibine ihbar etmis olmasi kosuluyla, soézlesme
uyarinca kendisine verilecek bagimsiz boliimleri ya da bunlara denk gelecek miktarda
bedeli ve yaptig1 giderleri TBK. m. 112 kapsaminda isteyebilecektir. Ancak, eserin yok
olmasinda yiiklenicinin kusuru bulunuyorsa arsa sahibi, TBK. m. 112 geregince miispet

. . .. .. . . . 429
zararin giderilmesini kendisinden isteyebilecektir™.

3.3.2. Yiiklenicinin Oliimii Veya Aczi

Yiiklenicinin 6limii veya aczi sonucunda bu sd6zlesmenin sonlanmasi i¢in, TBK. m.
486 geregince sozlesmenin yiiklenicinin sahsi Ozellikleri veya nitelikleri gdz Oniine
aliarak kurulmus olmasi gerekir. Yiiklenicinin sahsi 6zelliklerinden kastedilen; yapiya
dair mesleki bilgisi, tecriibesi, insaat sektdriinde meydana getirdigi giiven iken,
yiiklenicinin aczi ise kendi kusuru bulunmaksizin akil hastaligi veya meslegi birakmasi
gibi durumlarda vesayet altina alinmasidir. S6zlesme, yliklenicinin kisisel 6zellikleri
dikkate alinarak akdedilmis ve yiiklenicinin 6liimii ya da aczi durumu meydana
gelmigse, sozlesme ileriye etkili sekilde sonlanacaktir. Yiiklenici tiizel kisilik ise,0len
veya acze dilisen ortak, sdzlesme agisindan Onemliyse, sdzlesme sona erecektir. Aksi
halde, sozlesme bakimindan yiiklenicinin kisisel Ozellikleri onem arz etmiyorsa,
sOzlesme sona ermeyecek ve Olen miiteahhit bakimindan hak ve borglar mirascilara
gececek ve aczi durumunda miiteahhitin borglart siirecektir. Ayrica 6liim ya da aciz

durumunda yapinin bitirilmis boliimleri varsa arsa sahibi, kullaniminin olanakli olmasi

7 Aral/Ayranct, s. 440.

28 Durak, s. 236; Erman, s. 67.

429 s, Bars Ozgelik, “6502 Sayili Tiketicinin Korunmast Hakkinda Kanun’a Gore Tasinmazlarda
Ayiptan Sorumluluk”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S. 64 (4), 2015, s. 592.
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durumunda, tamamlanan bagimsiz boliimleri teslim alip bunlara dair sozlesmeyle
belirlenen bedeli yiikleniciye verecektir*".

Yargitay da, bu sozlesmede taraf borglar1 goz Oniine alindiginda, arsa sahibi, bedele
dair borcunu nakdi olarak yerine getirmek yerine, yiikleniciye birakmay1 vaat ettigi arsa
payinn devri yoluyla yerine getirebilecegini belirtmektedir*'.

Sozlesme, yiiklenicinin kisisel 0Ozellikleri g6z Oniine alinarak akdedilmisse,
yiiklenicinin 6liimii ve aczi, sdzlesmeyi ileriye etkili olarak sonlandiracagindan tigiincii
sahislarin kazanimlar1 korunacaktir. Yapilacak bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa
paylarinin ylikleniciye sézlesmenin baslangicinda veya boliim bolim devrine bagl
sekilde arsa payinin devri, satis vaadi veya alacagin temliki ile yapilmasina bagl olarak
bahse konu kazanimin kosullar1 belirlenir. Ileriye etkili feshin neticelerine bakilarak,
yapinin bitirilen béliimleri bakimindan borglar siirdiigii i¢in bu ¢ergcevede bir oran tespit
edilerek ticiincii kisilerin haklar1 belirlenecektir*??. Oran kararlastirilmazsa, TBK. m.

481 geregince bitirilen isin 6zelligine ve masraflara gore tespit yapilacaktir*?

. Bagimsiz
boliimii arsa sahibinden alan iiglincli sahislar acisindan ise, bitirilen boliimleri
bakimindan arsa sahibinin kabulii bahse konu olacagi i¢in {igiincii sahislarin kazanimlari
bu durumda da korunacaktir. Sozlesmenin kurulmasi agisindan yiiklenicinin sahsi
Ozelliklerinin 6nemli olmamasi durumunda ise sOzlesmenin sonlanmasi giindeme
gelmeyeceginden, tiglincii kisilerin kendilerine 6zgiilenen bagimsiz boliimlerin teslimini

isteme hakki olacaktir***,

3.3.3. Arsa Sahibinin Sahsindan Dogan Imkansizhk

Yiiklenici, arsa sahibinin biinyesinde meydana gelen beklenmedik bir olay nedeniyle
yapiy1 bitiremiyorsa,sozlesme ileriye etkili olacak bi¢imde sonlanir (TBK. m.485). Arsa
sahibi biinyesinde meydana gelen olaylardan kastedilen; bagimsiz bolimlerin inga
edilecegi arsada kamulastirma islemi yapilmasi, depremde arsanin yok olmasi, arsanin
bina yapilmasina elverisli olmamasi, bina yapiminda imar izninin verilmemesi gibi
hallerdir. Bu durumlarin bulunmasi halinde yiiklenici, yapinin tamamlanan boéliimleri

icin bedel ve bu bedel haricinde yaptig1 giderleri isteme hakkina sahip olacaktir.

0 Erman, s. 69-71; Aral, Ayranct, s. 406; Durak, s. 239.

1y, 15. HD., E.1980/2543, K.1980/111, T.24.1.1980, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
27.1.2022; Erman, s. 71; Yener, s. 23.

B2y, 15. HD., E.1986/3540, K.1986/3198, T.8.10.1986, Kaynak: https://www.sinerjias.com.tr/,
e.t.:27.1.2022.

3 Erman, s. 71.

43 Sertler, s.86.
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Bununla birlikte, bahse konu olaylarin meydana gelmesinde arsa sahibinin kusuru
bulunuyorsa yiiklenici, maruz kaldigi miispet zararin  giderilmesini de
isteyebilecektir®>.  Arsa sahibinin kendisinden kaynakli bir imkansizliktan
bahsedebilmek i¢in arsa sahibinin kusurundan kaynaklanmayan objektif bir
imkansizligin bulunmas gerekir**°.

Sozlesmenin arsa sahibinden kaynakli olaylar nedeniyle ileriye etkili sekilde
sonlanmas1 neticesinde yiiklenici, yapiyr bitirdigi bdoliimler agisindan sozlesmede
belirlenen toplam orana kiyasen bir karsilik isteyebilecektir. Arsa sahibinin kendisinden
kaynakli sebebin bulunmasindan 6nce arsa payini alan iigiincii kisiler bakimindan da,
sozlesmenin ileriye etkili feshi glindeme gelecek ve bu hal, iigiincii sahislarin da

it A 437
kazanimlarinin korunmasi neticesini doguracaktir™".

3.4. Tam Tazminat Odenerek Sozlesmenin Feshi Durumunda Uciincii Kisinin
Hukuki Durumu

Eser sozlesmesinde arsa sahibi, heniiz yap1 bitirilmeden**herhangi bir hakli neden
sunmaksizin yiikleniciye insa ettigi boliimiin bedelini vererek ve yliklenicinin maruz
kaldig1 zarar1 gidererek, fesih beyaninin yiikleniciye varmasi ile sdzlesmeyi ileriye etkili
olarak sonlandirabilir (TBK m. 484)*°. Buna arsa sahibinin yiikleniciye giivenin
sarsilmasi durumunda rastlanmaktadir. Eser sozlesmesine dair TBK. m. 484
diizenlemesi doktrindeki cogunluk goriisiine** ve Yargitay’a gore™! kat karsiligi ingaat
sozlesmeleri bakimindan da uygulanabilecektir. Bu maddeye gore arsa sahibi,
sozlesmede belirlenen bagimsiz béliimlerin yapimi bitirmeden 6nce hakli bir sebep ileri
siirmeksizin, yliklenicinin fesih anina kadar bitirdigi boliimlere iliskin bedeli ve
bitirilmemeden dogan biitlin zarar1 Odeyerek sozlesmeyi ileriye etkili sekilde
feshedebilecektir*®. fleriye etkili fesih sonucunda, yiiklenicinin yapmin kalan
boliimlerine dair yapim ve teslim borcu ortadan kalksa da, kalan boliimlere dair

s0zlesmede belirlenen bagimsiz boliim talep etme hakki da ortadan kalkacaktir.

435 Aral, Ayranct, s. 403-404; Durak, s. 238; Duman, Insaat Hukuku, s. 1335 vd.

40z, Donme, s. 163; Kartal, s. 120.

“TKartal, s. 122.

8 Durak, s.237.

9 Aral/Ayranc, s. 436-437.

0 Kursat, s. 234-235; Aral, Ayranc, s. 398; Karsit goriisler i¢in bkz. Erman, s. 215-216; Buz, is
Sahibinin BK m.369, s.223.

1y, 15. HD., E.1994/414, K.1994/5816, T.13.10.1994, Kaynak:https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.:
27.01.2022.

*2 Durak, s. 237-238; Oz, insaat, s.234.
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Bagimsiz boliimler bitirilmeden once arsa sahibi, bu fesih hakkini kullanirsa, fesih
anina kadar yiiklenicinin bitirdigi boliimlere dair ifay1r kabul ederek bedelini vermekle
yikiimlii olup, bitirilemeyen bdliime dair de yiklenicinin biitiin miispet zararini
gidermelidir. Zararin giderilmesini tespitte, toplama ve kesinti olarak iki yontem
bulunmaktadir. Kesinti metodunda, sdzlesmede belirlenen bicimde bagimsiz boliimlerin
ingast ve teslimi temin edilmis olsaydi yiiklenicinin kazanacagi gelirden, yapinin
bitirilememesi nedeniyle gerceklestirilmeyen masraflar, yiiklenicinin bos kalmasi
sonucunda diger bir isten kazandigi gelirler ile kasithh sekilde farkli is yapmayip

kagirdig  gelirlerin ¢ikarilmasi yoluyla tazminat hesaplanmaktadir*®.

Toplama
metodunda ise, fesih tarihine kadar yiiklenicinin yaptig1 giderlerle bagimsiz boliimlerin
yapimi ve teslimi yapilsaydi yliklenicinin kazanacagi safi olmayan karin toplanmasi ile
tazminat hesaplanmaktadir. Safi olmayan kar hesab1 ise sozlesmede belirlenen
bedelden, yapmin tiimii tamamlanmis olsa idi gergeklestirilecek masraflarin diisiilmesi
ve vergi, har¢ gibi giderlerin hesaba katilmamast ile tespit edilmektedir***.

Yargitay, fesih neticesinde arsa sahibinin yiikleniciye yapacagi tazmini, nakdi tazmin
seklinde kabul edilmektedir. Doktrinde, arsa sahibinin yaptig1 feshin ileriye etkili netice
meydana getirmekle, tipki yiiklenicinin temerriide diismesinin ileriye etkili fesih ile
sonug¢lanmasi durumunda oldugu gibi, yiiklenicinin gerek bitirilen boliimler bakimindan
orantili sekilde hesabi yapilan bagimsiz boliimlere tahsis edilen arsa paylarini gerekse

zararini arsa pay1 seklinde almasi gerektigi de savunulmaktadir*®

. Bilhassa bagimsiz
boliimii yiikleniciden alan iiclincii sahsa secim hakki taninmasi gerektigi de ileri
siiriilmiistiir. Ugiincii kisilerin halin gerektirdigi nispette, nakdi tazmin veya arsa pay1
bicimde secimlik hakkini kullanmasi bir secenek seklinde giindeme gelebilir. Bu
bicimde arsa payini satig, satis vaadi veya temlik yoluyla yiikleniciden kazanmig olan
liclincli sahislarin kazanimlar1 ve bununla iligkili hak taleplerinde daha isabetli bir

koruma saglanacaktir**’.

3 Aral/Ayranci, s. 437; Y. 15. HD. E.2004/5895, K.2005/4170, T.11.7.2005, Kaynak:
https://www.sinerjias.com.tr/, e.t.: 27.1.2022.

*Eren, Ozel Hiikiimler, s. 694-695; Aral/Ayrancys. 437; Yavuz, Acar, Ozen, s. 589; Kursat, s. 231;
Durak, s. 238; Buz, is Sahibinin BK. md. 369, s.235-240.

5 Erman, s. 217; Kursat, s. 235-236.

46 Sertler, s.89.
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3.5. Sézlesmenin Sekle Aykirihg Halinde Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu
3.5.1. Genel Olarak

Bu s6zlesmede; tasinmaz satis sozlesmesi veya satis vaadi ile eser sozlesmelerinin
birbirinin i¢ine gectigi anlasilmaktadir. Bu s6zlesmenin karma o6zelligi goz Oniine
alindiginda, sdzlesmenin taginmaz satis veya satig vaadi sdzlesmesi barindiran bolimii
bakimindan resmi sekil sarti varken, eser sdzlesmesini kapsayan boliim igin bir sekil

sart1 bulunmamaktadir.

3.5.2. Uciincii Kisi A¢isindan Degerlendirme

Yiiklenici ile iiclincli sahis arasinda arsa pay1 devrine dair yapilan satig vaadi veya
temlik sozlesmesi, adi yazili bicimde yapilabilir. Arsa sahibi ile tiglincii sahis arasindaki
devir ise, arsa pay1 veya bagimsiz boliimiin miilkiyeti arsa sahibinde oldugundan tapuda

satis veya noter vasitasiyla satis vaadi bi¢iminde yapilabilir*!’

. Yasada yer alan sekle
aykirilik durumunda ise gergeklestirilen devir gegersizdir.

Bu sozlesmenin sekil eksikligi sebebiyle gegersiz olmasi halinde, ii¢lincli sahislara
gecersiz bir sdzlesmeden dogan alacak hakkinin devri yapilmis olur. Arsa sahibi, sekil
eksikliginden kaynakli gecersizligi hem yiikleniciye hem de {igiincii kisilere karsi ileri
siirebilir**®. Bu halde iigiincii kisi, yapilacak bagimsiz béliimlere tahsis edilen arsa
paymi devralacagi inanciyla yiikleniciye Odedigi miktari, sebepsiz zenginlesme
hiikiimleri ya da devir temliki yoluyla yapmigsa TBK. m. 191°deki teminat sorumlulugu
cercevesinde iadesini talep edebilecektir™’. Kat karsilig1 insaat sozlesmesinde sekil
eksikligini One siirmek, hakkin koétiiye kullanmasini olusturuyorsa, sdzlesmenin
gecersizligi artik bahse konu olmayacagindan, {igiincii kisiye karsi da gegersizlik iddias1

. o e 4
one siiriilemez*’.

7 Avel, 5.104.

8 Erman, s.21.

49 Arikan, Erdogan, s.158.

#0 Y. 14. HD., E.2014/1424, K.2014/5071, T.15.4.2014, Kaynak: https:/karararama.yargitay.
gov.tr/Yargitay BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t: 27.1.2022.
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3.6. Sozlesmeye Iliskin Uciincii Kisilerin Acacagr Davalarda Yetkili ve Gorevli
Mahkeme
3.6.1. Yetkili Mahkeme

Yetkili mahkemenin belirlenmesi dava konusuna bakilacaktir. Sayet dava konusu,
tasinmazin aynindan kaynaklanan bir dava ise yetkili mahkeme HMK m. 12 uyarinca,
tasinmazin oldugu yer mahkemesi kesin yetkili mahkemedir. Bu madde kapsaminda
yetki kesin olarak belirlendiginden ve dolayisiyla kamu diizenine iliskin oldugundan, bir
dava sart1 olarak yargilamanin her sathasinda one siiriilebilir (HMK m. 114/1-¢ ve m.
115) veya mahkeme tarafindan kendiliginde dikkate almir**".

Tasmmmazin aynindan kaynaklanan davalarda kesin yetki durumu disinda, talebin
tiirline gore yetkili mahkeme, genel yetkili olarak davalinin yani yiiklenici veya arsa
sahibinin ikametgahi1 mahkemesi (HMK m. 6) ve sozlesmeden kaynaklanan davalarda
sOzlesmenin ifa yeri mahkemesidir (HMK m. 10)*2.

Bunun yaninda kat karsiligi insaat sdzlesmelerinin, eser sézlesmesinin bir tiiri
olmas1 ve eser sozlesmesinin 6502 sayili Tiiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanunda
(TKHK) belirtilen so6zlesmelerden olmasi nedeniyle, s6zlesme taraflarinin TKHK nun
kapsaminda olmast durumunda acilan dava (tasinmazin aynina iliskin olanlar
haricinde), tiiketici mahkemesinin gorev alanina girmekte ve TKHK m. 23 uyarinca

tiiketicinin yani ti¢incii kisinin ikametgahi mahkemesi yetkili olmaktadir*™.

3.6.2. Gorevli Mahkeme

Taraflarin sifatt ve uyusmazligin niteligine bakildiginda, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde, asliye ticaret, asliye hukuk ve tiiketici mahkemelerinin gérevli olmast
olanaklidir.

Gorevli mahkemeyi tespit eden belirleyici unsur, taraflarin Tirk Ticaret Kanunu
kapsaminda “tacir” ve Tiketicinin Korunmas1 Hakkinda Kanun (TKHK) uyarinca

“tiiketici” olarak kabul edilmeleridir. Davanin taraflarinin her ikisi de tacir ise kat

1 Mustafa Erkan, “Bir Tabu: Tasmmazin Aynina iliskin Davalarda Minhasir Yetki”. Selguk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.20 (1), 2012, ss.11-51, s. 31.

2 Halis Yasar, “Kat Karsiligi insaat Sozlesmesinde 3. Kisinin (Alic1) Hak Ve Sorumluluklar”, TBB
Dergisi, S. 102, 2012, s.316-317.

3 Yasar, s.317.
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karsilig1 insaat s6zlesmesinin TTK m. 4 uyarinca ticari isletmeyi ilgilendirmesi halinde
ticaret mahkemesi gorevli olur***.

Eger yiiklenici ile arsa sahibi arasinda ortaya ¢ikan uyusmazliklar ve arsa sahibinden
bagimsiz bolim alan iiciincii kisilerle arsa sahibi veya yiiklenici arasindaki davalarda
HMK m. 2 uyarinca genel gorevli mahkeme, asliye hukuk mahkemesidir. Kat karsilig1
insaat sozlesmesindeki edimleri ticari bir faaliyet kapsaminda ifa eden yiikleniciden,
konut ya da tatil amagl tasinmaz mal alimi yapan tiiketici olan {igiincii kisi arasinda
agilacak davalarda ise tilketici mahkemesi gorevli olacaktir*’.

Yiiklenici, kat karsilig1 ingaat sozlesmesinde yapi insa etmeyi meslek edinmis ve
kazan¢ saglama amaci olan kisi ise, bu kisinin tacir olduguna siiphe yoktur agiktir*™®.
Uygulamada ¢ogunlukla yiiklenici, ticari sirket niteliginde bir tiizel kisi olmakta ve bu
kisi TTK m. 12/1°de yer aldig1 {izere bir ticari isletmeye sahiptir. Bu ¢ergevede genelde
yiiklenicinin tacir oldugu goriilse de, arsa sahibinin tiiketici olup olmadigini belirlemek
kolay olmayabilmektedir.

Tiiketicit TKHK’da “Ticari veya mesleki olmayan amaglarla hareket eden gercek
veya tiizel kisi” seklinde tanimlandiindan, arsa sahibinin tiiketici olup olmadig1 bu
tanima gore belirlenir. Tiiketicinin bir hukuki islem yaparken amaci, kar veya kazang
temini degil, 6zel kullannm ve faydalanmak olmalidir. Bu cergevede, arsa sahibinin
tilkketici olup olmadig: belirlenirken en 6nemli nokta, arsa sahibinin konutu olmasina
ragmen satig veya kiralama yoluyla kar amaci giliderek bu sozlesmeden birden ¢ok
bagimsiz bolime sahip olmasidir. Yargitay da®’ kat karsilig1 insaat sozlesmelerinde
arsa sahibinin sahip oldugu amacin, bagimsiz boliimii kullanmaktan daha ¢ok arsasini
degerlendirmek oldugunu belirtmektedir*®.

Ote yandan, arsa sahibinin tiiketici sifatinin olmadig1 durumlarda uyusmazlik TBK
m. 470 ve devami maddeleri uyarinca ¢oziime baglanir. Bu uyusmazliklarin konu

oldugu davada gorevli mahkeme asliye hukuk mahkemesi olur. Arsa sahibinin barinma

ya da tatil amagh sadece bir adet konut elde etmek i¢in yiikleniciyle s6zlesme yapmasi

> Hiiseyin Tokat,. “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin Acilabilecegi
Cesitli Thtimaller,” Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, S.24, no. 1, 2016, ss. 181 — 245, s.
237.

5 Yagar, s.317.

456Ayse Karakog¢ Karaibrahim, “Arsa Pay1 Karsili§1 insaat Sézlesmesinin Sona Ermesinin Sézlesmeden
Hak Kazanan Ugiincii Kisilere Etkisi”. Istanbul Universitesi Sosyal Bilimler Enstitiisii Ozel Hukuk
Anabilim Dali, Yaymlanmamis Yiiksek Lisans Tezi, Istanbul, 2019, s. 95.

#7y. 20. HD. E. 2016/5630, K. 2016/7071, T.16.06.2016, https://karararama.yargitay. gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t: 27.6.2022.

8 Demir, 5.49-50.
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halinde s6z konusu kat karsilig1 insaat sozlesmesi tiiketici islemi olmas1 gerektigi ileri

v e 459
surilse de

, Yargitay’in katildigimiz goriisii uyarinca, arsa sahibinin tiiketici
olamayacak ve yiiklenici ile arsa sahibi arasinda uyusmazlik sonucu agilan davada,
asliye hukuk mahkemesi gérevli olacaktir*®. Yargitay bu sozlesmede, arsa sahibinin
kendisine diisen bagimsiz boliimlerin miilkiyetini {i¢iincli sahsa devretmesinden dogan
uyusmazliklarda, arsa maliki "satici” olmadigindan tiiketici mahkemelerinin gorevli
olmadigin1 belirtmektedir.

Bununla birlikte, Yargitay Hukuk Genel Kurulu 03.10.2019 tarihli karariyla*®', bu
sO0zlesmede yiiklenici, sdzlesmede kendisine diisen igyeri haricindeki konut vasfindaki
bagimsiz boliimleri, konut veya tatil amagh satin almak isteyen iigiincii kisilere tapuda
devreder ya da noterde satis vaadi veyahut adi yazili bi¢imde temlik ederse, bu
sOzlesmede taraflarin vasfi ve amaci goz oniine alindiginda TKHK cergevesinde tiiketici
islemi bulundugu kabul ederek tiiketici mahkemesinin gorevli oldugunu belirtmistir.

Son olarak, Yargitay, tiiketici niteligi bulunan ii¢lincii kisinin a¢tig1 davada, ytiklenici
ile arsa sahibinin zorunlu dava arkadasi olarak gosterilmesi gerektigi ifade

etmektedir*®’.

9 Demir, 5.49-50

40y 20. HD. E.2019/2280, K.2019/4629,T. 01.07.2019, https://karararama.yargitay. gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t: 27.6.2022.

461 YHGK, E.2018/344, K. 2019/990, T.03.10.2019, https://karararama.yargitay. gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t: 27.6.2022.

42y, 14. HD. E.2018/5363, K.2019/7276, T.05.11.2019, https://karararama.yargitay. gov.tr/Yargitay
BilgiBankasilstemciWeb/pf/ sorgula.xhtml, e.t: 27.6.2022.
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SONUC

Kat karsilig1 insaat sdzlesmeleri, sehirlerde artan niifus ve beraberinde olusan konut
ihtiyacin1 karsilamak icin arsa sahibi ve yiiklenicilerin sdzlesme serbestisi ilkesi
kapsaminda yaptiklar1 bir s6zlesmedir. Bu sozlesme, eser s6zlesmesi ve satis veya satis
vaadi s6zlesmelerinin kanunlarda 6ngoriilmeyen sekilde birlesmesi ile ortaya ¢ikmistir.
Bu sozlesme yasalarda acik sekilde tanimlanmasa da, bu s6zlesmenin serh edilebilirligi
TMK m.1009 ile diizenlenmig, TK m. 27/f.6 ve Tapu Sicil Tiziigi’ niin 47/1-c
maddesinde “arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi” terimine yer verilmistir.

Bu so6zlesmede arsa sahibinin asli borg¢lari; arsanin yap1 insa etmeye elverisli ve
ayipsiz bir bicimde yiikleniciye teslim borcu ve sozlesmede kararlastirilan arsa
paylarinin yiikleniciye devir borcudur. Yiklenicinin asli borglar1 ise sodzlesmede
ozellikleri belirlenen yapiy1 insa etme borcu, bina ve bagimsiz boliimleri teslim etme
borcu; yine sozlesmede 6zellikleri belirlenen uygun binay1 yapma borcu gergevesinde,
yiiklenicinin yapiy1 bizzat yapmaya da kendi yOnetiminde yaptirma borcu; ara¢ ve
malzeme temin etme borcu, ise siiresinde baslama ve isi siirdiirme borcu ile sadakat ve
O0zen borcudur. Ayrica, ortaya c¢ikmasi halinde ayiba karsi tekeffiil borcu ile arsa
sahibinin yetki vermesi ile olusan veya sozlesmede kararlastirilan cesitli borglar
bulunmaktadir.

Arsa sahibinin bu sozlesme kapsaminda fesih ve donme hakkinin bulundugu
durumlar; TBK m. 125/2 kapsaminda yiiklenicinin borglu temerriidiine diigmesi
sebebiyle sozlesmeden donmesi, TBK m. 473/1 kapsaminda yiiklenicinin s6zlesmeye
konu insaat1 siliresinde bitiremeyeceginin anlagilmasi sebebiyle s6zlesmeden donme,
TBK m. 475/1°e gore binanin ayipli olmasi1 sebebiyle sozlesmeden donme ve TBK m.
484 kapsaminda tam tazminat karsilig1 s6zlesmeyi fesih halleri olarak gosterilebilir. Bu
sayillan hallerden TBK m. 484’e¢ gore tam tazminat karsiliginda soézlesmeyi fesih
durumunda, kesinlikle ileriye etkili fesih hiikiimleri uygulanacaktir. Diger haller olan,
TBK m. 125/2 kapsaminda ytiiklenicinin temerriidii sebebiyle sézlesmeden donmesi
durumunda kural olarak geriye etkili fesih ve bazi hallerde ileriye etkili fesih giindeme
gelmektedir. YIBBGK 25.01.1984 tarihli kararina gore yiiklenici temerriidiiniin TBK m.
125 diizenlemesi baglaminda ¢oziime kavusturulmasi gerektigi; ancak somut olayin
niteliginin hakli kildig1 hallerde TMK m. 2/2 diizenlemesinden yararlanilmasi yoluyla
sOzlesmenin ileriye etkili fesihle sona erdirilmesinin olanakli oldugu belirtilmistir.

Yargitay’in bu sozlesmelerde ileriye etkili fesih hiikiimlerinin tatbik edilmesi igin
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aradig1 yapinin bitirilme orani, % 90 ve bu oranin istiindeki oranlardir. Bu oranin
altinda kalan oranlarda geriye etkili donmeye iliskin kurallar uygulanmaktadir. TBK m.
473/1 kapsaminda yiiklenicinin insaat1 siiresinde tamamlayamayacagmin anlasilmasi
sebebiyle sozlesmeden donmesinin dirtstliik kuralinin hakli gosterdigi hallerde,
s0zlesmeyi gecmise etkili bicimde ortadan kaldirdig: ifade edilmektedir. Binanin biiyiik
boliimii bitirilmigse TBK m. 473/1 diizenlemesinin uygulanmas1 isabetli olmayacaktir.

Uygulama alam1 az olan TBK m. 475/1-(1) kapsaminda arsa sahibi yapinin
kullanilamayacak ya da hakkaniyet uyarinca kabule zorlanilamayacak kadar ayiph
olmasi veya bu Olclide sozlesmeye aykirt yapilmis olmast durumunda sozlesmeden
donme hakkini kullanilabilecektir. Donme iizerine sézlesme tasfiyesi iligskisine gidecek,
taraflarin karsilikli edimlerine dair alacaklari sona erecek ve donme Oncesinde yerine
getirdikleri edimleri sdzlesme hiikiimleri kapsaminda iade edeceklerdir. Son olarak,
TBK m. 484’in arsa sahibi ile yiiklenici arasinda giiven iligkisinin zedelenmesi halinde,
tam tazminat 6denerek sozlesmenin feshi miimkiindiir ve Yargitay da bu maddenin kat
karsilig1 insaat sdzlesmelerinde uygulanabilecegini kabul etmektedir.

Bu s6zlesmede yiiklenicinin fesih ve donme hakkina basvurabilecegi durumlar da
bulunmaktadir. TBK m.480/2, sozlesmenin uyarlanmasimni bedel artirnmi ile kisith
tutmadigindan, sézlesme maddeleri kapsaminda yapilacak degisiklikler ¢ercevesinde
uyarlanmasint igermekte ve bunun olanakli olmamasi durumunda yiiklenicinin
sozlesmeden donme veya diiriistliik kurali gerektiriyorsa fesih hakkini kullanabilecegini
belirtmektedir. TBK m. 480/2 diizenlemesinde kural olarak, donme ya da fesih hakki
kapsaminda geriye etkili s6zlesmeden donme hiikiimleri uygulanacak, ancak diiriistliik
kuralinin gerektirdigi hallerde yiiklenici ileriye etkili fesih hakkini kullanilabilecektir.
Yargitay, kat karsiligi insaat sozlesmesinde donme veya fesih hakkinin taraflarin
iradesinin birlesmemesi durumunda dava yoluyla 6ne siiriilebilecegini ifade etmektedir.

Yine arsa sahibinin arsay1r veya arsa paylarim1 devretmeyerek temerriide diismesi
halinde ve sozlesmeden donmenin geriye etkili sekilde neticelerini meydana getirmesi
durumunda yiiklenici, arsa sahibinin kusursuzlugunu kanitlayamamasi durumunda
olumsuz zararm isteyebilecektir. Iade yiikiimliiliikleri agisindan yiiklenicinin temerriidii
kapsaminda TBK m. 125/2 cercevesinde arsa sahibinin sézlesmeden donmesine dair
goriisler burada da gecerlidir.

Fesih ve donme terimleri istiindeki kavram karisikligi, bu sozlesmede de etkilerini
gostermektedir. Bu sdzlesmeye dair fesih ve donme kavramlariin sadece fesih seklinde

isimlendirilmesi, doktrin ve Yargitay kararlarinda goriilmektedir. Burada temel husus,
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yuklenicinin yapiy1 siiresinde bitirmemesi veya bitirememesi sonucunda isi yarida
birakarak teslim borcunda temerriidii durumunda somut uyusmazligin dénme veyahut
fesih hiikiimlerinden hangisine istinaden ¢6ziimlenecegi noktasinda toplanmaktadir. Bu
kapsamda “geriye etkili donme” ve “ileriye etkili fesih” kapsaminda s6zlesmenin sona
erdirilmesine karar verilmektedir. Bu kavram karisiklig1 Yargitay kararlarinda geriye
etki eden donmenin; geriye etkili fesih veya fesih seklinde tanimlanmasi ile ortaya
ctkmaktadir. Ileriye etkili feshe iliskin kararlarda bir kavram karigikligindan
bahsedilemez.

Doktrin ve Yargitay kararlarinda, farkli goriisler olmakla birlikte, yiiklenicinin
sozlesmede vaat ettigi yapimin insasina baslanmis, ancak teslim tarihinden Once
bitirilememis olmasi durumunda is sahibinin sozlesmeden donmesinin beraberinde
getirecegi hukuki sonucun, geriye etkili donmenin sonuclari oldugu goriilmektedir.
Ayrica, her somut olayda yarar dengesine bakilarak ileriye etkili fesih hiikiimlerinin de
uygulanacagi soylenebilir. Yargitay’in ileri etki eden fesih diizenlemelerinin
uygulanmasi1 amaciyla kararlagtirdigt %90 ve istiinde yap: tamamlanma oraninin yan
sira, yapt kapsaminda noksan kalan islerin sozlesmede yer alan kullanimi
engellememesi seklinde kriter tespit ettigi kararlarinin da oldugu goriilmektedir.

Kat karsilig1 insaat sézlesmelerinde iiclincii sahislarin sézlesme cercevesinde hak
kazanim sekilleri ise arsa paylarinin sézlesmenin baslangicinda yiikleniciye devrinin
yapilip yapilmamasina gore farklilik gosterir. Eger arsa paylarinin, sozlesmenin
baslangicinda yiikleniciye devri yapilmigsa, yiiklenici arsa paylarini, satig sdzlesmesi,
temlik soézlesmesi veya satis vaadi sOzlesmesi ile {ligiincli sahsa devredebilir. Bu
yapilmamissa yiiklenici, sdzlesmede arsa paylarina iliskin alacak hakkini, ii¢lincii sahsa
satis vaadi sozlesmesi veya temlik sdzlesmesiyle devredebilir. Ugiincii sahislarin
magduriyetlerinin, bilhassa yiikleniciye akdin baslangicinda gerceklestirilen arsa pay1
devirleri sonucunda yasandigi goriilmektedir.

Yiiklenicinin sézlesme g¢ercevesinde arsa paymin tesciline dair sahip oldugu sahsi
hak kapsaminda, ayn1 bagimsiz bolimii farkl: siirelerde ve sekillerde birden fazla sahsa
sattig1 uygulamada goriilmektedir. Yargitay, yiliklenicinin degisik tarihlerde temlik veya
satis vaadi sozlesmesi ile gerceklestirilen kisisel hak devirlerinde, sadece onceki tarihli
devri gecerli kabul etmektedir. Ilk devirden sonra temlikte bulunulan sahislardan
birinin, bagimsiz boliime dair bedeli 6deyerek bu boliimii teslim almig olsa da onceki
tarihli devre Oncelik taninmakta ve digerlerinin magdur olmasina yol a¢maktadir.

Sorunun ¢odziimiinde, yiiklenicinin yaptigi her devrin kendi 6zel kosullarma gore
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degerlendirilmesi ve uygun diistiigii 6l¢ciide TMK. m. 2 geregince bir degerlendirme
yapilmasi daha isabetli olacaktir.

Uygulamada tgiincii kisiler, kat karsiligi insaat sodzlesmesinin yliiklenicinin
temerriidii ile sonlanmast durumunda magdur olmaktadirlar. Yiiklenicinin temerriidii ile
arsa sahibinin sozlesmeden donmesi halinde feshin ileriye veya geriye etkili sonug
dogurmas1 hususunda doktrinde goriis ayriliklar1 vardir. Yargitay, feshin gegmise etkili
sekilde sozlesmeyi sona erdirdigini kabul etmekle birlikte, olayin 6zelliginin hakli
gostermesi halinde yapinin bitirilme oraninin %90 olmasi durumunda, ileriye etkili feshi
kabul etmektedir.

Yargitay, arsa sahibinin yiikleniciye yaptig1 arsa pay1 devrini, hangi tiir sozlesme ile
yapilirsa yapilsin, yiiklenicinin kaynak gereksinimini karsilamaya dair avans niteliginde
gormektedir. Ayrica Yargitay, liciincii sahsin, yiikleniciden aldig1 arsa payinin tescilini
arsa sahibinden talep edebilmesi i¢in, yliklenicinin yapiy1 akde uygun, tam ve eksiksiz
sekilde tamamlayip teslimini saglamasi gerektigini belirtmektedir. Bunun yaninda,
geriye etkili fesih hiikiimleri uygulandiginda ii¢lincii kisilerin yiikleniciden elde ettikleri
kazanimlar agisindan olumsuz neticeler meydana gelmektedir. Yargitay, sozlesmenin
geriye etkili feshi durumunda ayni etkili donme goriisiinii uyguladigindan, iiglincii
sahislarin da arsa paylarina dair arsa sahibinden istemde bulunma olanaklarini ortadan
kaldirmaktadir. Cilinkii Yargitay, yiiklenicinin miilkiyeti, gegerli bir soézlesme
bulunmaksizin {igiincii sahislara devretmesi nedeniyle bir yolsuz tescil bulunduguna
karar vermektedir. Ayrica, Mahkeme yerlesik kararlart ile, TMK. m. 1023
cercevesindeki tapu siciline giiven ilkesini kabul etmedigi gibi, yiikleniciden bagimsiz
boliim alan {iclincii kisileri muhtemel biitiin olumsuz sonuc¢lardan sorumlu tutarak
iyiniyetli kabul etmemektedir. Kanaatimizce, yiikleniciye arsa paylarmin devrinin
yapildig1 hallerde tapuda malik olan yiikleniciden bagimsiz boliim alan ii¢lincii sahislar
bakimindan tapu siciline giiven ilkesi temel alinmalidir. Ugiincii sahislarin tapu siciline
itimat ederek iyiniyetli olduklar1 karine olarak kabul edilmeli ve tasarruflar1 TMK. m.
1023 geregince korunmalidir ve arsa sahibine karsi bu ayni haklarini One
stirebilmelidirler. Aksi halde, her kosulda arsa sahibinin korunmasi, arsa paylarinin
miilkiyetine sahip ytikleniciden ayni hak elde eden li¢iincii sahislarin, yillar sonra bile
arsa sahibince magdur edilmesine yol acacaktir. Bu nedenle yerine, aslinda arsa
sahibinin muhtemel biitlin tehlikeleri dikkate almasinin, diger bir deyisle, yiiklenicinin
temerriidii ve binay1 bitiremeyecegini 6ngorerek arsa paylarinin bastan devri yerine satig

taahhiidiinde bulunmasi daha isabetli olacaktir.
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Binanin %90 oraninda bitirildigi hallerde yiiklenici temerriide diigserse, sozlesme
ileriye etkili sekilde sona erecektir. Bu durumda soézlesme, bitirilen boliimler
bakimindan gegerliligini korumakla beraber, bitirilemeyen boliimler bakimindan ise
yiiklenici tazminat Odeyecektir. Yargitay, bitirilemeyen boliimlere iligkin olarak
tazminat 6demesi i¢in fark teorisini uygulamakta ve yiiklenicinin binay1 bitirme oranina
bakarak bagimsiz boliim kazanilabilecegini kabul etmektedir. Kanaatimizce bu halde
ticlincli sahislarin tasarruflarinin korunmasi i¢in miibadele teorisinin kabulii daha
isabetli olur. Ciinkii, burada yapida eksik kalan bdliimler i¢in tespit edilecek bedel, arsa
sahibine yiiklenici tarafindan 6denerek gerek arsa sahibinin zarar1 tazmin edilmis olacak
gerekse tiglincii sahislarin yiikleniciden arsa payi devrine dair kazanimlari korunmus
olacaktir. Bu yolla ti¢iincii kisiler, arsa sahibinden arsa payinin tesciline dair istemde
bulunma olanagina sahip olacaktir.

Bu soOzlesmenin arsa sahibince tam tazminat Odenerek ileriye etkili sekilde
sonlandirildig1 durumlarda ise, arsa sahibince yiikleniciye verilen tazminatin arsa payi
seklinde 6denmesi hakkaniyete uygun olacaktir. Yapinin ingas1 biiyiik oranda bitmisse
(%90 orani) bu durum daha da 6nemli olacaktir. Bu kapsamda {igiincii kisilere tercih
hakki verilebilecegi kanisindayiz. Bagka bir deyisle, yapinin tamamlanma diizeyi
dikkate alinarak, bedelin nakdi olarak veya arsa pay1 olarak 6denmesi konusunda

tictincii kisilere se¢im hakki taninmasi adaletli bir ¢6ziim olacaktir.
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Bilgilennzi ve geregini nca edenm.

Prof. Dr. Unal &Y
Rektdr
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EK C: Etik Kurul Onay Mailleri

T.C.
CAG UNIVERSITESI
» Sosyal Bilirler Enstitiisi
Sayn : E-23867972-050.01.04-2200004316 09.06.2022
Konu: Bilirasel Araghrraa ve Yayn Etigi
Kurulu Karan &linraas: Hk.
REKTORLUK MAKAMINA

Tigi: 09.03.2021 tarih ve E-81570533-050.01 01-2100001828 sayli Bilimsel Aragtima ve
Yayn Etigi Kurulu konulu yaziz.

Ilgi tanihli yannz kapsarminda Universitemiz Sosyal Biliraler Enstitiisii biinyesindeki
Lisansiistii Prograralarda halen tez agamasinda kayifh olan Kilbra Demirkel Nazire
Demirbhilek Kugstepe, Merve Al , Onurcan Yilmaz, Mesut Gikkaya isimli
ogrencileririze ait tez evraklanmn "Universiteraiz Bilirasel Aragtrmave Yayn Efigi Kuralu
Onaylan" almraak iizere Ek'te sunulraug oldugunu arz ederir.

Prof. Dr. Wharat KOG
Sosyal Biliraler Ensttiisii IMiadiiri

Ek: 5 Adet 6grenciye ait tez evraklan listesi.
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