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OZET

Arsa Pay1 Karsilig1 Ingsaat Sozlesmeleri
Karabulut Dursun, Cagla Nur
Yiiksek Lisans Tezi, Ozel Hukuk Anabilim Dalt
Danisman: Prof. Dr. Umit Gezder
Nisan 2023

Toplumsal hayatin gelisimi ile dogan ihtiyaclar dolayisiyla sozlesme
serbestisi ilkesi uyarinca meydana gelen sozlesmelerden biri de arsa pay:
karsilig1 insaat sozlesmeleridir. Bu sozlesme kanunda taraf edimleri, hak ve
borglari ile diizenlenmemis atipik bir sézlesme olup isbu ¢alismada, Yargitay
ve Ogretideki gortisler 1s181nda oncelikle terim sorunu ve tanimi, taraflari,
unsurlary, hukuki niteligi, tiirleri, sekli, diger sozlesmelerden ayrimlar:
bakimindan incelenmis; akabinde arsa pay: karsiigi insaat sozlesmesine
uygulanacak eser sozlesmesi hiikitimleri basta olmak {izere bu sdzlesmeye
uygun diisen ve uygulanmas: gereken hiikiimler ile s6zlesmenin taraflar:
olan arsa sahibi ve ytiklenicinin sozlesmedeki edimleri diger bir deyisle
borc¢lar1 ve bunlarin sonuclar1 incelenmistir. Calismanin son asamasinda ise
bu sdzlesmenin sona erme sekilleri incelenerek sozlesme biitiin yonleri ve
uygulanacak hiiktimleri ile izah edilmeye calisiimistir.

Bu calismanin amaci, uygulamada oldukga fazla akdedilen ve atipik 6zellikte
olan arsa payr karsiigi insaat sozlesmelerine uygulanacak hiikiimlerin
tespitiyle, isbu s6zlesmenin o6zellikleri ve edimlerini 6gretideki goriisler ve
Yargitay kararlar1 1s1§inda incelemektir.

Anahtar Kelimeler: Arsa pay1 karsiig1 insaat sozlesmesi, Yiiklenici, Arsa
sahibi, Arsa pays, in@aat



ABSTRACT

Construction Agreements in Return For Land Share
Karabulut Dursun, Cagla Nur
Master’s Thesis, Department of Private Law
Supervisor: Prof. Dr. Umit Gezder
April 2023

One of the contracts that are formed in accordance with the principle of
freedom of contract due to the needs arising from the development of social
life is construction contracts in return for land share. This contract is an
atypical contract that is not regulated in the law with the acts, rights and
obligations of the parties, and in this study, it has been examined primarily
in terms of its definition, parties, elements, legal nature, types, form and
distinctions from other contracts in the light of the opinions of the Court of
Cassation and doctrine; then, the provisions of the contract of work to be
applied to the construction contract in return for land share, the provisions
that are appropriate and to be applied to this contract, and the obligations of
the land owner and the contractor, who are the parties of the contract, in the
contract, in other words, their debts and their results are examined. In the
last stage of the study, the termination forms of these contracts were
examined and the contract was tried to be explained with all its aspects and
provisions to be applied.

The aim of this study is to determine the provisions to be applied to the
construction contracts in return for land share, which are concluded a lot in
practice and have atypical characteristics, and to examine the characteristics
and acts of this contract in the light of the views in the doctrine and the
Supreme Court decisions.

Keywords: Construction Contract In Return For Land Share, Contractor,
Land owner, Land share, Construction



ONSOZ

Gelisen diinya diizeniyle toplumsal hayatta, insanlarin belli bir standart tizerinde
yasamak isteme arzusu ile isyeri ya da konut sahibi olma, var olan arsay1 degerlendirme
ve ekonomik kaynak olusturma gayesi artmistir. Buna binaen ellerinde mevcut olan
arsas1 iizerine bina insa etmek isteyen ancak insaat igleri hakkindan bilgisi olmayan
kisiler, bedel 6demeksizin arsasi ilizerine bina insa ettirme amaciyla birtakim arsa
paylarin1 ylklenicilere devrederek ya da devretme taahhiidiine girerek sozlesme

Ozgiirliigii cercevesinde arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesini olusturmusglardir.

Istanbul Medeniyet Universitesi Lisansiistii Egitim Enstitiisii Ozel Hukuk Tezli Yiiksek
Lisans Programi kapsaminda hazirlanan bu ¢alismada, iilkemizde olduk¢a fazla
akdediliyor olmasina karsin kanunda diizenlenmemis olan arsa payi karsiligi insaat
sozlesmelerinin, uygulama ve teorideki tartismalar 1s18inda, bir biitiin olarak biinyesine

uygulanacak hiikiimlerin de tespiti ile incelenmesi amaglanmistir.

Arsa payl karsiligi insaat sdzlesmeleri, calismamizda ii¢ boliimde incelenmistir. ilk
bolimde arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri genel baglamda incelenmis olup
sOzlesmenin terim sorunu ve tanimi tizerinde durulmus, akabinde s6zlesmenin unsurlari,
hukuki niteligi, tiirleri ve sekil sartlart ile diger benzer sozlesmelerden farklar
aciklanmistir. Akabinde ikinci boliimde, arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinde
sOzlesmenin hiikiimleri baglhiginda taraflarin borglar1 ve bunlarin sonuglar1 incelenmistir.
Son olarak tgiincii boliimde ise, arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinin sona erme
sekilleri incelenmistir. Bdylece kanunda diizenlenmemis olan isimsiz sézlesme
niteligindeki arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmelerinin biinyesine uygulanacak kanun
hiikkiimleri, 6gretideki goriisler, uygulamadaki bazi sorunlar ve Yargitay uygulamasi

esas alinarak tespit edilerek s6zlesmenin bir biitiin halinde incelenmesi amaglanmustir.

Isimsiz bir s6zlesme olmasi ile kanunda edimleri diizenlenmemis olan bu sozlesme,
ogreti ve uygulamada bircok farkli isimle ifade edilmektedir. Buna karsin gerek bazi
onemli mevzuat hiikiimlerinde anildig: terim ve gerekse sdzlesmenin unsurlar itibariyle
anlamim1 ¢ok daha iyi yansitiyor olmasi ile ¢aligma konusu olarak arsa payt karsilig:
insaat sozlegmesi terimi kullanilmistir. Bununla beraber izah edilecegi lizere arsa payi1

karsilig1 ingaat s6zlesmesinin birgok diizenlenme bigiminin mevcut olmasi ile cesitli
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S. : Say1

S. : sayfa

T. > Tarih

TBB : Tiirkiye Barolar Birligi

TBK : 6098 sayili Tiirk Borglar Kanunu



TKHK
TMK
TTK
IBK

vd.

: 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi1 Hakkinda Kanun
: 4721 sayil Tirk Medeni Kanunu

: 6102 sayili Turk Ticaret Kanunu

: Ictihad1 Birlestirme Karar1

> Ve devami



GIRIS
Arsa payr karsiligl insaat sozlesmeleri taraflarin Ozgiir iradeleri ile s6zlesme
serbestisi ilkesi uyarinca meydana gelmis olan ve kanunda diizenlenmemis olmasi ile
atipik isimsiz bir sozlesmedir. Bu haliyle gerek kanunda gerekse de oOgreti ve
Yargitay uygulamasinda bir¢cok farkli isimle ifade edilmekte ve hiikiimlerinin
tespitinde tartismalar yasanmaktadir!. Arsa pay1 karsihi@: ingaat sdzlesmeleri, 6098
say1l1 Tiirk Borglar Kanunu’nda (TBK)? edimleri yer alan isimli sézlesmelerden eser
sOzlesmesi ile tagmmmaz satig/satis vaadi sozlesmelerinin unsurlarini biinyesinde

barindiran “karma nitelik/i ” bir sozlesmedir®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinde is yaptiran, is sahibi taraf olan arsa sahibi,
sozlesmeye uygun olarak insaat yapilacak arsasindan bir kisim arsa paylarin1 ya da
meydana gelecek bagimsiz boliimlerin bazilarinmi yiikleniciye devretme borcu altina
girer. Buna karsilik yiiklenici ise arsa sahibinin arsasi iizerine s6z konusu yapiy1 insa
etme ve insa edecegi belirlenen bagimsiz boliimlerin bazilarini arsa sahibine teslim
borcunu yiiklenir®. Bu bakimdan arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesi biinyesinde iKi
ayr1 kanuni sozlesmeyi birlestirmis olan 6zel tipli bir sdzlesmedir®. Bu s6zlesme

Yargitay kararlarinda “¢ift tipli sozlesme” olarak nitelendirilmektedir®.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, pratik hayatta oldukga fazla akdedilmekte ve bu
sebeple 6nemi giinden giine artmaktadir’. Mahiyeti itibariyle oldukea etkili olan bu
sozlesmenin kanunda hiikiim ve sonuglarinin diizenlenmemis olmasi uygulama ve
teoride birgok soruna yol agmaktadir®. Bu sebeple gerek hukuki giiven ilkesi geregi

farkli kararlarin hak kaybina neden olmamasi ile gerekse de isbu sodzlesmenin

1 Hasan Erman, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesi (Istanbul: Der Yayinlari, 2010), s. 10.

2 RG, 04.02.2011, 27836.

3 Erman, a.g.e., s. 4; Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler
(istanbul: Beta Yaymcilik, 2014), s. 1067.

4 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1067.

Mustafa Kirmizi, Eser Sézlesmesi ve Arsa Payi Karsiligi Insaat Sézlesmesi (Ankara: Bilge

Yayinevi, 2014), s. 53.

6  Erman, a.g.e., s. 40; Yargitay IBK, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.09.1988, www.legalbank.net [ET.

15.12.2022].

Ilker Hasan Duman, Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinden Kaynaklanan Dava ve Sorunlar

Nasil Incelenmelidir (Ankara: Seckin Yayincilik, 2022), s. 19; Erman, a.g.e., s. 1.

Kirmizi, a.g.e., s. 65.



hiikiimleri 6zelinde belirsizlik ve tartigsmalart ortadan kaldirmasi adina gerekli kanuni

diizenlemelerin yapilmasi en saglikli olandir.

Arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesinin incelendigi bu ¢alismanin ilk kisminda, arsa
pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinin terim sorunu ve tamimi, taraflarinin Kimler
olabilecegi, unsurlari, hukuki niteligi, tiirleri, sekli ve bu s6zlesmenin benzer bazi
sOzlesmelerden ayrimlari iizerinde s6zlesmenin genel olarak agiklanmasina yonelik
bir inceleme yapilacaktir. Calismanin ikinci kisminda, s6zlesmenin hiikiimleri
incelenecek olup bu kapsamda sozlesmede yer alan taraflarin haklari, borglar1 ve
bunlarin sonuglar1 ve iigilincii kisilere birtakim etkileri ele alinacaktir. Calismanin son
boliimii olan {iglincli kisminda ise isbu sézlesmenin sona erme sekilleri incelenerek

calisma tamamlanacaktir.



BOLUM I

GENEL OLARAK ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT
SOZLESMELERI

1. SOZLESMENIN TERIM SORUNU VE TANIMI

1.1. Terim Sorunu

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri ogreti ve uygulamada farkli isimlerle ifade
edilmektedir. S6z konusu terim sorunu yillardir devam etmekte olup bu sozlesme
yerine kullamlan birgok farkli terim bulunmaktadir®. Arsa payr karsiligi ingaat

2

sOzlesmesi terimi yerine; “daire karsiligi insaat”, “gayrimenkul satis vaadi karsilig

’

insaat sozlesmesi”, “kat karsilhigi temlik”, “tasinmaz satisi kat karsiligi insaat
hakki”, “insaat sozlegsmesi” ve Ozellikle Yargitay tarafindan kullanilan “kat karsilig:

insaat sozlesmesi” gibi farkl1 bircok terim kullanilmaktadir®,

Bu terim karigikliginin temelinde arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin pratik
hayattaki ihtiya¢ dolayisiyla sozlesme Ozgiirliigii gergevesinde, taraf iradeleri ile
olusmus bir karma s6zlesme olmasi yatmaktadir'!. Bu karisikligin bir diger sebebi de
uygulamada 6nceden beri siklikla akdedilen bir sézlesme olan insaat s6zlesmeleri ile

benzerligidir. Oysa ingaat sozlesmelerinde, yiliklenicinin ingaat yapma ve teslim etme

Etem Saba Ozmen ve Tuba Akgura Karaman, “Arsa Pay1r Karsihgi Insaat Sozlesmelerinde
Uygulama Hatalar1”, Istanbul Barosu Dergisi, c. 87, S. 1 (Istanbul, 2013), s. 48.

Ozmen, Akcura Karaman, a.g.m., s. 47 vd. Umran Aktas Celik, Tiiketici Hukuku A¢isindan Kat
Karsiligi Insaat Sozlesmesi (Ankara: Segkin Yaymcilik, 2021), s. 71.

11 Mustafa Alper Giimiis, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler II (Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2010), s.
213.

10



borcu karsisinda is sahibinin edimi arsa payr devri degil bedel olup arsa payi

karsil1i1 insaat sézlesmesinden esasen oldukca farklidir'?,

Kanunda unsurlarimin diizenlenmemis olmasina karsin bu sozlesmenin 4721 sayili
Tiirk Medeni Kanunu®® m. 1009 ve 2644 sayili Tapu Kanunu** m. 26 gibi
hiikkiimlerde “Arsa Pay: Karsihgi Insaat Sézlesmesi” seklinde isimlendirilmesi

karsisinda isbu terimin kullanilmasi daha uygun olacaktir®,

Zira asagida detaylica izah edilecegi {izere sozlesmedeki taraf edimlerinden birinin
arsa payt devri olmasi hususu da dikkate alindiginda, terminolojik olarak arsa pay:
karsihigr insaat sozlesmesinin tercih edilmesi, sozlesmenin anlamini daha iyi
yansitacaktir. izah edilen sebeplerle ¢alismada sdzlesmenin ismi olarak “Arsa Pay

Karsiligi Insaat Sozlesmeleri” tercih edilmistir.

1.2. Tanim

TBK uyarinca s6zlesmenin olusabilmesi igin taraf iradelerinin “karsiliklr ve birbirine
uygunlugu” gerekmektedir®, Elbette bu durum c¢alismanin konusunu olusturan
sozlesme icin de gecerlidir. Kanun koyucu sodzlesmeleri diizenlerken birtakim
sozlesmelerin esasli unsurlarina kanunda yer vermistir. Kanunda esasli unsurlari
diizenlenmis olan bu sozlesmeler isimli sézlesme olarak adlandirilmaktadir'’. Bunun

disinda kalan diger bir deyisle esasli unsurlari kanunda diizenlenmemis sézlesmeler

12 yusuf Biiyiikay, Eser Sozlesmesi (Ankara: Yetkin Yaymcilik, 2014) s. 31; Koksal Kocaaga, Insaat
Sozlesmeleri (Ankara: Yetkin Yaymnlari, 2014), s. 27; Zekeriya Kursat, Insaat Sozlesmesi
(Istanbul: Filiz Kitabevi, 2017), s. 6; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 984; Giimiis, Borglar
Ozel, s. 8, Aydmn Zevkliler ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Ozel Bor¢ Iliskileri (Ankara:
Turan Kitabevi, 2017), s. 470; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Yetkin
Yaymlari, 2019), s. 607; Kenan Tungomag, Tiirk Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler C.1 (Istanbul:
Sermet Matbaasi, 1976), s. 953; Fahrettin Aral ve Hasan Ayranci, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg
[liskileri (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2015), s. 366.

18 RG, 08/12/2001, 24607.

14 RG, 29/12/1934, 2892.

5 Ozmen, Akcura Karaman, a.g.m., 48.

6 Kemal Oguzman ve Turgut Oz, Bor¢lar Kanunu Genel Hiikiimler (Istanbul: Vedat Kitapgilik,
2016), s. 42; Koksal Kocaaga, “Sozlesmenin Kurulabilmesi I¢in Taraflarin frade Beyanlar
Arasindaki Uygunlugun Kapsaminda Yer Almasi Gereken Noktalar”, Tiirkive Barolar Birligi
Dergisi, c. 21, S.79, s. 73; Necip Kocayusufpasaoglu, Hiiseyin Hatemi, Rona Serozan, Abdiilkadir
Arpac1, Bor¢lar Hukuku Genel Boliim (fstanbul: Filiz Kitabevi, 2017), s. 95; Eren, Borglar Genel,
s. 211.

17 Eren, Borglar Genel, s. 218; Saban Kayihan, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Seckin
Yaymlari, 2016), s. 95; Fikret Eren, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Yetkin Yayinlart,
2021), s. 17 vd.; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 47; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 3.



ise TBK m. 19 sozlesme oOzgirliigii kapsaminda meydana getirilmekle beraber

isimsiz sozlesme olarak adlandiriimaktadir'®.

Arsa pay1 Karsiligi ingaat sozlesmeleri de kanunla esasli unsurlari diizenlenmis
olmayan isimsiz bir sdzlesmedir'®. Bu sozlesmenin uygulamada oldukca yaygin
olarak akdediliyor olmasi sonucu dogan ihtiyaclar sebebiyle bir¢ok kanun
maddesinde arsa payr karsiligi insaat soOzlesmesine iliskin diizenlemeye yer
verilmistir®®. Ancak ifade edildigi {izere mevzuatta sézlesmenin yalnizca ismen yer
almasi ya da bir 6zelliginin belirtilmis olmas1 arsa pay1 Karsilig1 insaat s6zlesmelerini

ya da isimsiz nitelikte olan baska bir sézlesmeyi isimli hale getirmeyecektir?.,

Bu s6zlesmenin isimsiz bir sdzlesme olmasi dolayisiyla kanun tarafindan taniminin
yapilmamis olmasi ile bu s6zlesme i¢in uygulama ve 6gretide yapilmis birgok tanim

bulunmaktadir??.

Erman’a gore bu soézlesme; Yiiklenicinin arsa sahibinin arsasina insa edecegi
bagimsiz boliimlerden bazilarinin arsa sahibine ait olmasi karsiliginda, arsa sahibinin

yiikleniciye birtakim arsa paylarini devretme taahhiidii altina girmesidir®.

Giimiis ‘e gore; yiklenicinin arsa sahibine karsi, arsa sahibinin arsasina bagimsiz
boliimler ingas1 borcunu istlendigi, arsa sahibinin ise arsasindaki belirli arsa
paylarim1 ya da yiiklenicinin meydana getirecegi bagimsiz boliimlerden bazilarinin

miilkiyetini yiikleniciye devretme hususunda borg altina girdigi sozlesmedir?,

18 Saibe Oktay, “Isimsiz sozlesmelerin Gegerliligi, Yorumu ve Bosluklarn Tamamlanmas1”, Istanbul

Universitesi Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, . 55, S. 1-2 (1996), s. 264; Eren, a.g.e., s. 219; Kaythan,
a.g.e., s. 97; Eren, Borglar Genel, s. 219; Eren, Borglar Ozel, s. 933; Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s.
10; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 53; Turgut Akintiirk ve Derya Ates Kahraman, Bor¢lar Hukuku: Genel
Hiikiimler, Ozel Bor¢ lliskileri (Istanbul: Beta Yayncilik, 2012), s. 23; Fikret Eren, “Isimsiz Bazi
Sézlesme Tiirleri”, Baskent Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. 1, S. 1 (2015), s. 67; Haluk
Tandogan, Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri Cilt I1 (Istanbul: Vedat Kitapcilik, 2010), s. 2.
Erman, a.g.e., s. 1; Yasemin Durak, “Arsa Payr Karsihgi Kat Yapmmi Sézlesmesi”, [nonii
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 1, Ozel Say1 (2015), s. 211; Eren, Borglar Ozel, s. 941.

20 TMK m. 1009, Tapu Sicil Tiiziigii m. 55/c, Tapu Kanunu m. 26 gibi.

2L ipek Yiicer Aktiirk, Isimsiz Sozlesme Genel Teorisi ve Uzaktan Ogretim Sozlesmesi (Ankara:
Yetkin Yaymlari, 2016), s. 33; Oktay, a.g.m., s. 265; Ayse Arat, “Isimsiz Sozlesmelerin
Tamamlanmas1”, Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. 1, S. 2 (2006), s. 241.

2 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1066; Ozmen, Akcura Karaman, a.g.m., s. 50; Selahattin
Sulhi Tekinay, Sermet Akman, Haluk Burcuoglu, Atilla Altop, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler
(istanbul: Filiz Kitabevi, 1993), s. 56; Haluk Nami Nomer ve Baki ilkay Engin, Tiirk Bor¢lar
Kanunu Serhi Ozel Borg Iliskileri, Cilt I. (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2018), s. 28.

2 Erman, ag.e.,s. 1.

24 Giimiis, Borglar Ozel, s. 213.
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Yavuz’a gore ise; yiiklenicinin arsa sahibinin arsasinda belirli paylarin miilkiyetini
edinmek amaciyla bagimsiz bolimler insa etmesi hususlarint konu edinen

sozlesmedir?®.

Siit¢ii 'ye gore ise; yiiklenicinin arsa sahibinin arsasi lizerinde insa edecegi yapiy1 insa
etmesiyle karsiliginda arsa sahibinin tasinmaz devrini gergeklestirecegi tasinmaz

karsil1ig1 insaat sdzlesmesidir?®,

Kilicoglu’'na gore ise; yliklenicinin arsa sahibinin arsasinda insaat yapmasi ve bunun
karsiliginda arsa sahibinin yiiklenicinin meydana getirecegi ve onun payina diisen
bagimsiz boliimlere ait arsa paylarmi karsi edim olarak devir borcu altina girdigi

sozlesmedir?’.

Yargitay’a gore ise€; Yyiiklenicinin finansmanini saglayarak arsa sahibinin arsasinda
bina ingas1 iistlendigi, arsa sahibinin bedel yerine insa edilen binadan bazi belirli

bagimsiz boliimlerin miilkiyetini yiikleniciye devretmeyi vadettigi sozlesmedir?®,

Ogreti ve Yargitay uygulamasindaki tanimlara bakilarak genel tanim yapilacak
olursa; bu sozlesme, yiiklenicinin arsa iizerine bir yapi insa ederek bu yapiy teslim
borcunu yiiklendigi; arsa sahibinin ise arsasindan belli bazi arsa paylarini veya
bagimsiz bolimleri yiikleniciye devrettigi ya da devretmeyi taahhiit ettigi bir

sozlesmedir?®.

Isbu sézlesme ile yiiklenici, arsa iizerinde insaat yapma ile insaati teslim etme

seklinde kiimiilatif bor¢ altia girmektedir®®. Buna karsihk arsa sahibi de arsasi

% Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1066; Cevdet Yavuz, Faruk Acar, Burak Ozen, Bor¢lar

Hulkuku Dersleri Ozel Hiikiimler (Istanbul: Beta Yaymecilik, 2022), s. 581.

Nezih Siitcii, Uygulamada ve Teoride Tiim Yénleri ile Kat Karsihig: insaat Yapim Sozlesmesi
(Ankara: Segkin, 2018), s. 32-33.

21 Ahmet Kilicoglu, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2019), s. 493.

2 Yargitay’ bu husustaki tanimim igeren karari igin bkz. Yargitay iBK, E. 1987/2, K. 1988/2, T.
30.9.1988, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

Erman, a.g.e., 1; Giimiis, Borglar Ozel, s. 213; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1066; Siitcii,
a.g.e., s. 32; Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 493; Durak, a.g.m., s. 208; Duman, insaat Hukuku, s. 41,
Kirmizi, a.g.e., S. 53; Taner Tiire, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Kurulmasr” (Yiiksek
Lisans Tezi, Istanbul Universitesi, 2020), s. 3; Kursat, a.g.e., s. 7; Murat Aydogdu ve Nalan
Kahveci, Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Ankara: Adalet Yaymevi, 2019), s. 778.

% Erman, a.g.e., s. 2; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1067; Kursat, a.g.e., s. 7.
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lizerine insa edilen bagimsiz boliimlerden bazilarimi ya da arsasindan belli bazi

paylar yiikleniciye devretme borcu altina girmektedir®!.

Arsa sahibinin sozlesmeden dogan borcunu nasil ifa edecegi hususunda, s6zlesmenin
akdiyle birlikte pesinen yiikleniciye devretmesi kararlastirilabilecegi gibi, devir
islemlerini asama asama olacak sekilde insaatin geldigi duruma gore belli miktar arsa
paylarinin  devredilmesi seklinde veya ingaatin bitmesi ve kendisine teslim
edilmesinin akabinde devredilecegi taahhiidii gibi bircok farkli anlasma yapilabilir®.

S6zlesmenin tiirleri konusu incelenirken bu husus detayli olarak izah edilecektir.

Goriilecegi iizere bu sozlesme ile genel itibariyle arsa sahibi arsasini1 degerlendirmek
ve gelir saglamak amaciyla hareket etmekte; yiiklenici ise ticaret amacli hareket

etmektedir®.

2. SOZLESMENIN TARAFLARI

2.1. Arsa Sahibi

Arsa sahibi diger bir deyisle is sahibi, taraflar arasinda akdedilen sézlesmenin
mahiyeti ve hukuki niteligi de dikkate alindiginda, sozlesmedeki yiiklenici tarafa
arsasindan bir miktar pay devrederek ya da devretme taahhiidiine girerek arsasinin

{izerine insaatm yapilmasi ile bir nevi kazang saglayan kisidir3*,

Burada ifade edilmelidir ki esasen arsa sahibi teriminden, arsa sahibinin, arsanin
maliki oldugu anlasilsa da esasen arsa sahibi tarafinin isbu sozlesmeyi akdedebilmesi
icin ilgili arsanin maliki olmasi gerekmez®. Zira TMK m. 726 uyarinca iist hakki

bulunan kisiler de bu sozlesmeyi akdederek sozlesme igerisinde arsa sahibi tarafi

81 Erman, a.g.e., s. 5; Durak, a.g.m., s. 209; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, s. 534;

Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 778.

Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1074; Erman, a.g.e., s. 11; Tiire, a.g.t., s. 7.

33 Aktas Celik, a.g.e., s. 32.

3 Aktas Celik, a.g.e., s. 33; Ilker Hasan Duman, Insaat Hukuku (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2022),
s. 150; Anda¢ Marashoglu, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesi” (Yiiksek Lisans Tezi, Aydin
Universitesi, 2017), s. 2; Siimeyye Hilal Yildirim, “Arsa Payr Karsihgi insaat Sézlesmesi”
(Yiiksek Lisans Tezi, Gazi Universitesi, 2011), s. 5.

% Aktas Celik, a.g.e., s. 33, Duman, insaat Hukuku, s. 151.
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olabilir®®. Ancak gerek kural olarak gerekse de uygulama itibariyle is sahibinin, genel

olarak arsa sahibi malik oldugu goriilmektedir.

Sozlesmenin is yaptiran tarafi olan arsa sahibi gergek ya da tiizel kisi olabilir®’.
Bununla beraber, insaat yapilacak arsanin birden fazla maliki olmasinin da
sozlesmenin kurulmasinda bir engeli olmayip bu halde somut olayin sartlarina goére
payli miilkiyet veya elbirligi miilkiyet hiikiimleri dikkate alinir®®. Bu halde
sozlesmenin kurulabilmesi icin arsa sahibi tarafindaki maliklerin tamaminin rizasi,

diger bir deyisle oybirligi aranmakta olup Yargitay da bu yonde karar vermektedir®.

Bunlarla birlikte eger arsa sahibi kisitli ise ya da arsa sahibi tarafinin birden fazla kisi
oldugu durumda bu kisilerden biri ya da birkag¢1 kisith ise, bu kisilerin vasilerinin
izniyle beraber ayrica TMK m. 462/1/3 uyarinca vesayet makaminin da izni

gerekmektedir®.

Arsa sahibi terimi yerine is sahibi terimi de kullaniliyor olsa da bu s6zlesme 6zelinde
taraf mahiyetini daha iyi yansitmasi ve anlam karisikligina sebebiyet vermemesi

adina ¢calismamizda arsa sahibi terimi tercih edilmistir.

2.2. Yiklenici

Yiiklenici diger bir ifadeyle miiteahhit, arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi ile s6z
konusu ingaati yapma ve teslim etme borcunu {istlenen tarafidir. Yiiklenici bir ya da
birden ¢ok kisi olarak veya gergek yahut tiizel kisi olarak bu s6ézlesmenin tarafi
olabilir*l, Uygulamada siklikla insaat sirketlerinin arsa sahipleriyle s6zlesme yaparak
sOz konusu yap1 inga etme ve teslim etme borcunu yiiklendigi gorilmektedir. Yine

biiyiik ingaat ihalelerini yalniz yiiklenemeyen tiizel kisi sirketler birlikte ortaklik

% Kemal Oguzman, Ozer Selici, Saibe Oktay Ozdemir, Esya Hukuku (Istanbul: Filiz Kitabevi,
2016), s. 866 vd.

37 Aktas Celik, a.g.e., s. 33.

38 Efrail Aydemir, Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku (Ankara: Seckin Yayinlari, 2016), s. 127.

39 Payli miilkiyetli tasginmaz iizerinde arsa pay1 karsihg1 insaat sdzlesmesi yapilabilmesi hakkinda

Yargitay karar1 icin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2006/828, K. 2007/2061, T. 02.04.2007,

www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

Aktas Celik, a.g.e., 33; Duman, Insaat Hukuku, s. 151; Naz Aydin Eskiyapan, “Arsa Pay1 Karsilig1

Insaat Sozlesmesi Hiikiimleri” (Yiiksek Lisans Tezi, Baskent Universitesi, 2020), s. 4.

Duman, insaat Hukuku, s. 143; Tiire, a.g.t., s. 10.
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seklinde ingsaatin yapimi ve teslimi igini birlikte istlenerek sozlesmede taraf

olmaktadir*2.

Gerek kanun hiikiimleri gerekse de igtihatlar uyarinca yapi insasi ve teslimi gibi
uzmanlik gerektiren bir isi Ustlenen yiiklenicinin kural olarak uzman ve isin ehli

oldugu kabul edilir ve bu sekilde degerlendirilir®.

Soézlesmenin igerisinde yer alan eser sozlesmesi hiikiimlerinde, bir bedel karsiligi
yap!1 insa etme borcu iistlenen sozlesme tarafi igin yiiklenici kavrami kullanilmistir®*,
Uygulamada yerlesik olarak siklikla yiiklenici kavrami yerine miiteahhit kavrami
kullaniliyor olsa da terminolojik olarak daha uygun oldugu diisiince ve gerekgesi ile

calismada yiiklenici kavrami tercih edilmistir.

2.3. Uciincii Kisi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin taraflar1 ifade edildigi tizere esasen yiiklenici
ve arsa sahibidir. Ancak giinlimiizde s6zlesmeden dogan hak ve borglarin heniiz
sozlesme ifa edilmeden dahi iiciincii kisilere devredildigi goriilmektedir®®. Uciincii
kisi, ilgili hukuki islemin kurulusuna katilmayan kisi olarak ifade edilebilir’®. Arsa
payr karsiligi ingaat sozlesmesinin akdedilmesinin akabinde meydana gelecek
bagimsiz boliimlerden birinin miilkiyetine sahip olmak isteyen ii¢lincii kisiler, arsa
sahibi ya da ytiklenici ile kendi aralarinda akdedecekleri baska bir sézlesme ile bu

miilkiyet hakkini kazanmay1 amaglamaktadir®’,

Burada iiglincii kisi sifatinda olmak i¢in mutlaka arsa sahibi ya da yiiklenici ile

sozlesme yapan kisi konumunda olunmasi gerekmez. Yiiklenici ya da arsa

4 Aktas Celik, a.g.e., s. 33; Konu ile ilgili detayli bilgi icin bkz. Duman, insaat Hukuku, s. 143-150.
4 Tlgili yonetmelikte yer alan yiiklenici tanimi i¢in bkz. Yap1 Denetimi Uygulama Yonetmeligi m.

adamidir...”. Yargitay 15 HD, E. 2013/4399, K. 2014/4399, T. 16.6.2014, www.legalbank.net
[ET. 01.12.2022].
4 Giimiis, Borglar Ozel, s. 10.
4% Aktas Celik, a.g.m., s. 34.
46 Zeynep Ayar Birkin, Kat Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Taraf Degisiklikleri (Ankara: Secgkin
Yaymecilik, 2019), s. 85; Sener Akyol, Tam Uciincii Kisi Yararmma Sézlesme (Istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2007), s. 11; Ali Avel, Arsa Payr Karsihgt Insaat Yapim Sozlesmelerinde Bagimsiz
Boéliim Alan Ugiincii Kigilerin Hukuksal Durumlar: (Ankara: Adalet Yaymevi, 2015), s. 63 vd.
Dilek Sertler, “Kat Karsiligi Insaat Yapim Sézlesmesinde Ucgiincii Kisinin Hukuki Durumu”
(Yiiksek Lisans Tezi, Bursa Uludag Universitesi, 2021), s. 43.
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sahibinden bagimsiz boliim satin alan {igiincii kisi, bu bagimsiz bolimii bir bagka
tictincii kisiye sattig1 takdirde bu kisiler de tigiincii kisilerin tabi oldugu sifat, sart ve
haklara tabi olacaktir*®. Yargitay da bu hususta sézlesme disi iigiincii kisinin arsa
pay1 karsiligr insaat sdzlesmesindeki taraf yiiklenici ile sozleserek hak kazandigi
alacak hakki bagka bir ii¢lincii kisiye harici olarak devredebilecegi ve bu durumda

alacagin temliki hiikiimlerinin uygulanabilecegini belirtmistir®.

Ucgiincii kisiler, akdetmis olduklar1 bu sbzlesme ile arsa payr karsihigi insaat
sOzlesmesinin tarafi haline gelmezler. Burada esasen {igiincii kisiler arsa sahibi veya
yiiklenici ile arsa payi karsiligi ingaat sozlesmesinin akibetine bagli olarak bir

sozlesme akdetmektedir™.

Ugiincii kisilerin akdetmis olduklar1 bu ikinci sézlesmeden dogan haklari, arsa payi
karsilig1 insaat sozlesmesinin diizenlenme tiiriine ve bu sozlesmedeki hangi taraf ile

sozlesme akdederek hak kazanmasina gore degismektedir?.

3. SOZLESMENIN UNSURLARI

3.1. Arsa Paylarinin Bir Kisminin Yiikleniciye Devri

Arsa sahibinin arsa paylarinin bir kismini sézlesme uyarinca yiikleniciye devretmesi,
s6zlesmenin unsurlarindan birini olusturmaktadir®. Bu unsur sdzlesmeye adin1 veren
unsur olmakla beraber arsa payi karsiligi insaat sézlesmesini, yiiklenicinin karsi

ediminin bedel olmamas1 ile klasik insaat sozlesmesinden ayiran unsurudur®,

% Halis Yasar, “Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Ugiincii Kisinin (Alicnin) Hak ve

Sorumluluklari”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, S. 102 (2012), s. 295.
49 Bu hususa iliskin Yargitay igtihadi icin bkz. Yargitay HGK, E. 2003/14-452, K. 2003/456, T.
02.07.2003, www.legalbank.net [ET. 23.03.2023].
Yasar, a.g.m., s. 294.
Mehmet Deniz Yener, “Miiteahhidin Kat Karsilig1 Ingaat Soézlesmesinden Dogan Haklarmni
Ucgiincii Sahislara Devri ve Sonuglar1”, Istanbul Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. LXV, S.
2 (2007), s. 371.
52 Eren, Borglar Genel, s. 210; Erman, a.g.e., s. 2; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 1067; Tuba Isbora,
“Arsa Pay1 Karsilig1 Ingaat Sozlesmesi” (Yiiksek Lisans Tezi, Akdeniz Universitesi, 2009), s. 3.
58 Duman, Insaat Hukuku, s. 45; Erman, a.g.e., s. 2.
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Yiiklenicinin insaati yapma ve teslim etmesinin karsisinda arsa sahibi sozlesme

uyarinca bazi bagimsiz béliimleri yiikleniciye devreder®.

Burada arsa paylarinin devri farkli sekillerde yapilabilmektedir®®. Bu ayn1 zamanda
arsa payi1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tiirleri konusunu olusturmakta olup asagida

ilgili boliimde izah edilecektir.

3.2. Yiiklenicinin insaat Yaparak Teslim Etmesi

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin ikinci unsuru ise yiiklenicinin ingaat yaparak
teslim etme borcudur®. Sézlesme ile yiiklenicinin sadece insa borcu degil bununla
beraber sdzlesme dogrultusunda yaptigi insaati teslim etme borcu da mevcuttur®’.
Zira yliklenicinin teslim etme borcunu ifa etmeksizin yerine getirdigi insa etme borcu
tek basina esasen bir anlam ifade etmeyecektir. Insaat1 gerekliliklerine uygun olarak
insa eden yiiklenicinin ingaat1 ayn1 gerekliliklere ve s6zlesmeye uygun olarak teslim
etmesi gerekmektedir®®. Yiiklenici ancak bu sekilde sézlesme ile iistlenmis oldugu

borcundan tam olarak kurtulabilecektir.

3.3. Taraflarin Anlasmasi

Sozlesmesinin son unsuru ise taraflarin anlagsmasidir. TBK’ya goére sozlesmenin
hukuken olusmasi igin taraflarin “karsiliklt ve birbirine uygun” irade beyanlari
gerekir®. Dolayistyla sdzlesmenin hukuki olarak sonu¢ dogurabilmesi igin taraflarin
mutlak surette sozlesmenin esashi unsurlarinda anlasmalar1 gerekmektedir®. Bu

sebeple taraflarin, s6zlesmenin diger iki unsuru olan, yiiklenicinin arsa {izerine bir

% Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1067; Durak, a.g.m., s. 209.

5 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, s. 585; Erman, a.g.e., s. 11.

% Erman, a.g.e., s. 2; Seyma Karaman, “Arsa Pay1 Karsili1 Insaat Sézlesmesi” (Yiiksek Lisans Tezi,
Ankara, 2009), s. 3.

5 Erman, a.g.e., s. 2; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1068.

% Erman, a.g.e., s. 2; Dilara Septioglu, “Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Eseri

Teslim Borcunda Temerriidii” (Yiiksek Lisans Tezi, Ankara Universitesi, 2020), s. 47.

Eren, Borglar Genel, s. 258; Kocaaga, S6zlesmenin Kurulmas, s. 79; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 366;

Haluk Nami Nomer, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: Beta Yaymcilik, 2021), s. 48;

Sézlesmenin kurulmasindan &nceki sorumluluk hakkinda detayli bilgi icin bkz. Umit Gezder,

Culpa in Contrahendo Sorumlulugu (istanbul: Beta Yayincilik, 2009).

€ Durak, a.g.m., s. 210; Aktas Celik, a.g.e., s. 42; Erman, a.g.e., s. 3; Karaman, a.g.t., s. 3.
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yap1 inga etme ve teslim etme ile arsa sahibinin de arsadan birtakim paylar

yiikleniciye devretmesi unsurlarinda anlasmasi gerekmektedir®?.

Sozlesme serbestisinden dogmus olan bu sézlesmenin gegerliligi kanunen sekil
sartina tabi degildir. Buna ragmen yine de sozlesmenin gegerliligi resmi olarak
akdedilmesine baglidir. Zira bu sozlesmenin taraf edimlerinden birinin arsa
paylarimin devri ya da devrinin taahhiidii olmasi, bu sdzlesmenin resmi sekilde
yapilmasin1 gerektirmektedir®?. Bu sebeple isbu sozlesmede taraflarin anlasmasi

hususu resmi sekilde gergeklestirilmelidir.

4. SOZLESMENIN HUKUKI NiTELIiGi

Uygulamada olduk¢a sik akdedilen arsa payr karsiligi insaat sdzlesmesinde,
uyusmazliklarin ¢ikmasit akdedilme sikligiyla orantili olarak oldukc¢a fazladir.
Kanunda esasli unsurlar1 diizenlenmemis olan bu sozlesmede meydana gelen
uyusmazliklarda uygulanacak kanun maddelerinin tespit edilebilmesi igin

sozlesmesinin hukuki niteliklerinin belirlenmesi olduk¢a onemlidir®.

Bu s6zlesme hukuki niteliklerini bakimindan; rizai, ivazli, sinallagmatik, isimsiz, ¢ift

tipli karma, gegici-siirekli edimli ve tapuya serh edilebilen bir sézlesmedir®.

4.1. Sinallagmatik Nitelikte Olmasi

Sozlesmede, taraflardan arsa sahibinin bir miktar arsa payini yiikleniciye devretme
borcu bulunurken; diger taraf olan yiiklenicinin ise sozlesme uyarinca bir ingaat
yaparak teslim etme borcu bulunmaktadir®. Gériildiigii iizere bu sozlesmede, iKi

taraf da hem borglu hem alacakli konumda olup bu halde taraf edimleri arasinda tam

61 Kocaaga, Insaat Sozlesmeleri, s. 65; Cengiz Kostakoglu, Ictihatli Insaat Hukuku ve Kat Karsiligi

Insaat Sozlesmeleri (Istanbul: Beta Yayncilik, 2011), s. 15 vd.

Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 138 vd; Erman, a.g.e., s. 17; Yavuz, Acar, Ozen, Bor¢lar Hukuku
Dersleri, s. 588.

8 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1066.

6 Erman, a.g.e., s. 4; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1070; Duman, insaat Hukuku, s. 48.

65 Duman, Insaat Hukuku, s. 48; Aktas Celik, a.g.e., s. 39.
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bir tam bir karsiliklilik (synallagma) mevcuttur®®. Bu sekilde “her iki tarafin da bor¢
altina girdigi” bu s6zlesmede bir tarafin asli edimine karsilik olarak diger tarafin asli
ediminin bulunmasi ile bu sozlesme “sinallagmatik sozlesme” ya da “karsilikl borg

yiikleyen bir sozlesme” olarak nitelendirilir®’.

Sozlesmenin bu 6zelligi sebebiyle TBK’nin “karsilikli borg yiikleyen sézlesmeler”
hususunda getirmis oldugu genel diizenlemeler bu s6zlesmeye de uygulanabilecektir.
Bu genel diizenlemelere 6rnek olarak TBK m. 97 6demezlik defi, TBK m. 98 ifa
gligsiizliigli, TBK m. 125 ve devami maddelerinde yer alan temerriit hiikiimleri, TBK
m. 136 ifa imkansizligina iligkin hiikiimler olup isbu hiikiimler arsa pay1 karsiligi

insaat sdzlesmelerine uygulanabilecektir®®,

4.2. isimsiz ve Karma Nitelikte Olmasi

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi asli edimleri kanun koyucu tarafindan
diizenlenmemis ve TBK m. 19 kapsaminda s6zlesme serbestisi ¢er¢evesinde dogmus
bir sozlesmedir®. Asli edimlerinin kanun tarafindan diizenlenmemis olmasi bu
sozlesmenin atipik bir sozlesme diger bir ifadeyle isimsiz sozlesme olarak
nitelendirilmesine sebeptir’®. Isimsiz sozlesmeler farkli sekillerde meydana
gelebilmekte olup 6gretide genel itibariyle sui generis, birlesik sozlesmeler ve karma

sozlesmeler olarak iige ayrilmaktadir’.

Bunlardan karma sézlesmeler, kanunda 6ngoriilen s6zlesme edimlerinin kanunun
ongormedigi sekilde bir araya geldigi sozlesmeler olarak tamimlanir’?. Buna gore,
asli edimlerinin kanun tarafindan diizenlenmis olmadig1 arsa pay1 karsilig1 insaat

sOzlesmesinin edimleri incelendiginde sdzlesmede yer alan her iki tarafin ediminin

% Filiz Berberoglu Yenipmar, Kat Karsihigi Insaat Sézlesmeleri (Ankara: Segkin Yayincilik, 2022),

S. 40; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 3; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1073; Yargitay 23.

HD, E. 2015/5451, K. 2018/3389, T. 29.05.2018, www.legalbank.net [ET. 05.01.2023].

Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 45; Eren, Borglar Genel, s. 96; Yargitay’in sozlesmenin

sinallagmatik 6zelligine ve tanimina iliskin karar1 i¢in bkz. Yargitay 23. HD, E. 2015/1825, K.

2016/3295, T. 27.05.2016, www.lexpera.com [ET. 01.12.2022].

% Erman, a.g.e., s. 4.

8 Durak, a.g.m., s. 211; Eren, Borglar Ozel, s. 938.

0 Aral, Ayranci, a.g.e., s. 58 vd.; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1071.

L Oktay, a.g.m., s. 272.

2. QOktay, a.g.m., s. 273; Sinan Sami Akkurt, Kemal Erdogan, Hiiseyin Tokat, Bor¢lar Hukuku
(Ankara: Seckin Yayncilik, 2022), s. 407.
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de kanunda diizenlenmis olan sdzlesmelere ait oldugu goriilmektedir’®. Bu durum

arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerini karma nitelikli hale getirmektedir.

Karma sozlesmeler de kendi igerisinde meydana gelme sekillerine gore ayrima tabi
tutulmakta olup bunlar kombine sozlesmeler, kaynasik sozlesmeler, kendisine
yabanci yan edim iceren sozlesmeler Ve cift tipli karma séozlesmelerdir’™. Bunlardan
cift tipli karma niteliktekiler, kanunda diizenlenmis iki ayr1 sozlesmedeki asli
edimlerin synallagma iliskisi iginde karsilikli olarak bir miibadele yani degis tokus

sekliyle degistirilmesi sonucu olusan yeni sdzlesmeye denilmektedir™.

Sozlesmede yiklenicinin edimi “insaati yapma ve teslim etme borcu” olmakla

’

beraber esasen bu edim, TBK’da diizenlenen ‘“eser sozlesmesi” igerisindeki
yiiklenicinin edimidir’®. Diger yandan arsa sahibinin edimi ise “taginmaz satis
vaadi/taginmaz satis sozlesmesi” Ozelligi gostermektedir’’. Bu sekilde tipik
sozlesmelerde yer alan asli edimler, taraflarca kanunun 6ngérmedigi bir sekilde bir
araya getirilerek yeni bir sozlesme olusturulmaktadir’®. Dolayisiyla bu karma

’

sozlesmenin, Yargitay gorlisii uyarinca da “¢ift tipli karma” sozlesme nitelikte

oldugu ifade edilmelidir’®.

Bununla beraber ifade etmek gerekir ki bu sézlesmenin biinyesinde kanunda
diizenlenmis isimli sézlesmelerin edimlerinin bulunmasi, mutlaka bu sézlesmeye
igerisinde bulunan eser sozlesmesi velveya tasinmaz satis vaadi/tasinmaz satis
sozlesmesi hiikiimlerinin uygulanacagi anlamina gelmeyip bu sozlesmeye
uygulanacak kanun hiikiimlerinin tespiti gerekmektedir®®. Uygulanacak kanun

hiikkiimlerinin  tespit edilmesi konusunda o&gretide “cesitli tiplerin  birbirini

3 Arsa pay1 karsilig insaat sdzlesmesinin isbu dzelliklerinin belirtildigi Yargitay karari igin bkz.

Yargitay HGK, E. 2013/1620, K. 2015/1096, T. 27.03.2015, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

™ Oktay, a.g.m., s. 274; Eren, Borclar Ozel, s. 945; Yavuz, Acar, Ozen, a.ge., s. 25 vd.; Aral,
Ayrancy, a.g.e., s. 58 vd.; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 17; Yiicer Aktiirk, a.g.e., s. 48.

> Oktay, a.g.m., s. 274; Eren, Borglar Ozel, s. 940; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 58.

6 Duman, Insaat Hukuku, s. 48.

7 Duman, Insaat Hukuku, s. 48.

8 Erman, a.g.e., S. 4; Eren, Borglar Ozel, s. 940; Aral, Ayranci, a.g.e., S. 58.

™ Rona Serozan, Bor¢lar Hukuku Ozel Bolim (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2018), s. 91;
Akkurt, Erdogan, Tokat, a.g.e., s. 407; Erman, a.g.e., s. 5; Kilicoglu, Borglar Ozel, s. 495; Kirmizi,
a.g.e., s. 613; Cift tipli karma o6zelligine iligkin Yargitay’in goriisii igin bkz. Yargitay HGK, E.
1979/15-1613, K. 1982/565, T. 09.06.1983, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

8 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1087.

14



gotiirmesi”’, “birlestirme”, “sogurma”, “yaratma” ve “kiyas” olmak iizere bir¢ok

gdriis meveutturs?,

Ogretide genel itibariyle kabul goren goriise gore, arsa payr karsiigi insaat
sozlesmesine uygulanacak kanun hiikiimlerinin tespitinde kiyas gorisii esas
alinmaktadir®. Bu gériise gore, higbir hiikiim ilgili sézlesmeye dogrudan dogruya
degil ancak meydana gelen bu yeni sézlesmenin biinyesine uygun diismesi halinde
uygulanabilecektir®. Bu halde, arsa pay:1 karsilig1 insaat sozlesmesinin biinyesinde
bulunan sézlesmelerin hiikiimleri, ancak bu s6zlesmenin biinyesine uygun diistiigii

ve hakkaniyet kurallar1 el verdigi 6lgiide uygulanabilecektir®,

4.3. Gegici-Siirekli Karmasigi Nitelikte Olmasi

Oncelikle ifade etmek gerekirse borcun ifasinm siireklilik arz ederek zamana
yayildig1 sozlesmeler siirekli edimli s6zlesme olarak adlandirilirken zamana yaygin
olarak gerceklesmeyen ve bir an igerisinde gergeklesen sozlesmeler ise ani edimli
olarak adlandirilir®®. Bazi sozlesmelerden dogan borglarda ise borglunun edimi
zamana yaygin olmasina karsin alacakliya karsi ifa ani tek bir anda ani edimle
gerceklesebilmektedir®®. Bu hususta ifanin nasil nitelendirileceginin tespiti
hususunda oOgretideki baskin goriis, ifanin nitelemesini yaparken borglunun
faaliyetlerinin degil alacaklinin s6z konusu edime hangi siirede kavustuguna
bakilmas1 gerektigi yoniindedir®”. Bu goriis, bor¢lunun bu yéndeki ediminin ifa

aninda &nceki eylemlerini ifa hazirligi olarak kabul etmektedir®,

Bu goriisiin sozlesmede yliklenicinin zamana yayilan ve ifa hazirligi olarak kabul

edilen inga etme eylemlerini yalnizca ifa hazirhigi kabul etmesi ile bu durum esasen

8 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Hukuku Dersler, s. 591; Giimiis, Borglar Ozel, s. 220; Eren, Borglar
Ozel, s. 945; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 62; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 27; Oktay, a.g.m., s.
275.

8 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1087.

8  Giimiis, Borglar Ozel, s. 220; Serozan, Ozel Béliim, s. 72; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 57; Oktay,

a.g.m., s. 277; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1087.

Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, s. 591; Serkan Ayan, Insaat Sozlesmelerinde

Yiiklenicinin Temerriidii (Ankara: Seckin Yayincilik, 2008), s. 21 vd.

Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 10; Eren, Borglar Ozel, s. 16.

Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 11; Yavuz, Acar, Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 584.

Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 11; Duman, insaat Hukuku, s. 101.

Duman, Insaat Hukuku, s. 101.
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hakkaniyeti zedeleyebilecek potansiyeldedir. Bu bakimdan bu sodzlesmenin
niteliginin tam olarak ne oldugu hususu 6gretide tartismalidir. Burada hangi goriisiin
benimsenecegi hususu, sézlesmenin tasfiyesi halinde hangi metodun izlenecegi ve

hangi hiikiimlerin uygulanacagi konularinda olduk¢a dnemlidir®®,

Sozlesmenin ani edimli oldugu diisiiniildiigiinde, sozlesmeden donme oldugu
takdirde, her iki taraf da sozlesmenin akdedilmesinden itibaren yerine getirmis
oldugu tiim edimlerin iadesini gerceklestirecektir®. Ornegin, yiikleniciye devredilen
bir pay s6z konusu ise bu paylar1 arsa sahibine iade edecek; yine arsa iizerinde
yiiklenicinin insasina basladigi bir yapinin olmasi halinde ancak bu yapinin tespit
edilen bedelini yiikleniciye O6demesi gerekecektir. Soézlesmenin yiiklenicinin ifa
hareketleri sebebiyle siirekli edimli bir sdzlesme oldugu kabul edildigi takdirde ise,
sOzlesmenin tasfiyesi halinde fesih hiikiimleri uygulanacak olup s6zlesme ileriye
etkili sona erecek ve yiiklenici ingaati tamamladig1 oranda arsadan ya da bagimsiz

boliimlerden pay ya da hisse talep edebilecektir®.

Bu husustaki Yargitay Kararlarina gore, yiiklenicinin ediminin ¢ok uzun bir zamana
yayilmasi Sebebiyle bu s6zlesmenin ani edimli kabul edilmesi hakkaniyetli sonug

%2 Yargitay, ictihatlar1 ile insaattaki tamamlanma oranina gore

dogurmayacaktir
sozlesmenin ani ya da siirekli edim niteliginde oldugu hususunda degerlendirme

yaparak uygulanacak hiikiimleri tespit etmektedir.

Yargitay ictihadi ile bu sozlesmenin “gecici siirekli karmagigi” nitelikli oldugunu
diger bir ifadeyle hem ani edim 6zelligi hem de siirekli edimli s6zlesme 6zelliginin
bulundugu belirtilmistir®®. Buna gére, bu sdzlesmenin tasfiyesi giindeme geldiginde,
somut olaya gore sdzlesmenin nitelemesi yapilarak akabinde sona erdirme sekli ve
uygulanacak hiikiimler belirlenecektir®®. Yargitay’in genel kabuliine gbre,

yiiklenicinin insaatin %90 gibi biiyiik bir kismmi tamamlamis oldugu sézlesmede,

8  Aktas Celik, a.g.e., s. 41; Vedat Buz, Bor¢lunun Temerriidiinde Sozlesmeden Dénme (Ankara:
Yetkin Yayinlari, 2014), s. 82.

Kiligoglu, Borglar Ozel, s. 496; Emine Nalgaci, “Arsa Pay1r Karsihig:r Insaat Sozlesmesinden
Dénme” (Yiiksek Lisans Tezi, Cag Universitesi, 2022), s. 72.

L Erman, a.g.e., s. 9.

92 Duman, Ingaat Hukuku, s. 50; Nalgaci, a.g.t., s. 77.

% Bu husustaki Yargitay goriisii i¢in bkz. Yargitay IBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.1.1984,
www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

Kirmizi, a.g.e., s. 627.
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donme hiikiimlerinin uygulanmasi hakkaniyete oldukga aykiri olacaktir®™. Ayrica
ifade etmek gerekir ki, buradaki %90 ve tizeri oran kesin bir oran olmayip somut

olayin sartlarina gore degerlendirilip yorum yapilmasi daha yerindedir®®.

4.4. Sozlesmeden Dogan Hakkin Tapuya Serh Edilebilir Olmasi

Hukukumuzdaki haklar hususundaki ana ayrimlardan biri de mutlak haklar ve kisisel
hak ayrimidir®’. Mutlak haklar herkese karsi; kisisel haklar ise yalnizca o hakkin
borglusu olan belli kisi veya kisilere kars1 ileri siiriilebilmektedir®. Ancak kanunda
smirli sayida, numerus clausus, olarak ifade edilmis olan kisisel haklarin tapuya serh
edilmesi sonucu s6z konusu hak igilincii kisilere de ileri striilebilir hale

gelmektedir®®.

TMK m. 1009, arsa payi karsilig1 insaat s6zlesmesi ile talep edilecek olan hakki, serh
edilebilen bir kisisel hak olarak diizenlemistir'®. Burada serh edilerek etkisi
giiclendirilen husus, sozlesmenin kendisi degil bu sozlesmeden dogan kisisel

haktirloZ,

Bununla beraber ifade edildigi {izere, arsa payi karsiligi insaat sdzlesmesinin
sinallagmatik bir s6zlesme olmasi ile s6zlesmedeki taraflarin ayr1 ayri alacak hakki

ve borcu bulunmaktadir. Buna gore yliklenici sozlesmede belirtilen miktarda arsa

% Somut olaya gére degerlendirme yapilmasma iliskin Yargitay karari igin bkz. Yargitay 15. HD, E.

2018/5526, K. 2019/704, T. 20.02.2019, www.legalbank.net, [ET. 05.01.2023]; Mehmet Ozyiirek,

“Arsa Pay1 Karsiligi Kat Yapim Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii ve Sonuglar” Sel¢uk

Universitesi Adalet Meslek Yiiksekokulu Dergisi, . 2, S. 2 (2019), s. 110.

TBK m. 480/2 hiikmiiniin gerekgesinde Yargitay Igtihadi Birlestirme Karar1 uyarinca

sozlesmedeki somut duruma gore fesih mi yoksa donme hiikiimlerinin mi uygulanacagi hususunda

diriistlik  kuralinin  dikkate alinmasina iliskin  hiikkmiin ~ diizenlendigi ifade edilmistir.

www.tbmm.gov.tr [ET. 02.01.2023].

9 Mehmet Ayan, Esya Hukuku II: Miilkiyet (Ankara: Adalet Yaymevi, 2016), s. 402; Turhan Esener

ve Kudret Gliven, Esya Hukuku (Ankara: Yetkin Yaynlari, 2019) s. 182.

Suat Sar1, “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Istanbul Universitesi

Hukuk Fakiiltesi Mecmuasi, c. 64, S. 2 (2006), s. 273.

9 Sari, a.g.m., s. 274; Gokhan Sahan, Tapu Sicilinde Kisisel Haklarin Serhi (Ankara: Segkin, 2020),

S. 49; Oguzman, Seligi, Oktay, a.g.e., s. 212 vd.

Derya Biitiin Yilmaz, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, Tiirkiye

Adalet Akademisi Dergisi, S. 38 (2019), s. 116; Hatice Polat, “Arsa Pay1 Karsihig1 Insaat

Sézlesmesinden Dogan Hakkin Tapuya Serhi” (Yiiksek Lisans Tezi, Marmara Universitesi, 2021),

s. 43; Yener, Uciincii Sahislara Devir, s. 380; Alper Giimiis, Tiirk Medeni Kanunu nun Getirdigi

Yeni Serhler (Istanbul, Vedat Kitapeilik, 2007), s. 113.

101 Ali Avel, “Arsa Payr Karsiligi Ingaat Sozlesmesinden Dogan Kisisel Hakkin Tapuya Serhi ve
Hukuki Sonuglar1”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, . 3, S. 1 (2015), s. 45.
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payinin miilkiyetini talep hakki; arsa sahibinin ise yine sozlesmeye uygun nitelikleri
barindiran bir yapinin insa ve teslimine iligkin bir alacak hakki mevcuttur. Kanunda

ise bu iki kisisel haktan hangisinin tapuya serh edilebilecegi belirtilmemistir'%.

Ogretiye gore, serh ile etkisi giiclendirilmis nispi haklar géz oniine alindiginda bu
haklarin tasinmazlar iizerindeki haklar etkilemeye yonelik oldugu ve tapu kiitiiglinde
yapilan kisisel hak serhinin s6z konusu tasinmaza dair haklarin serh edilme
zamanindaki gereklilikleri yerine getirmesinin amaglandig1 ifade edilmektedir'®.
Buna gore, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinden dogan ve serh edilebilen kisisel
hakkin, yiiklenicinin taginmazdaki paylarin miilkiyetine iliskin alacak hakki oldugu

soylenmelidir!®,

Bu sekilde sozlesmeden dogan bu hakkin tapuya serh edilmesi ile bu hak, sonradan

hak kazanmis olan diger iiciincii kisilere de ileri siiriilebilecektir'®.

4.5. Tiiketici Islemi Olup Olmadigi Hususunun Degerlendirilmesi

Oncelikle 6502 sayili Tiiketicinin Korunmasi Hakkindaki Kanun’a gére bir islemin
tilketici islemi sayilabilmesi TKHK m. 3’e gore ticari veya mesleki saiklerle hareket
eden Kkisiler ile tiiketiciler arasindaki vekalet, bankacilik, tasima, eser ve benzeri
sozlesmeler de dahil olmak lizere sozlesme veya hukuki islemlerden biri olmasi
gerekmektedir'®. Yine TKHK m. 3’e gore tiiketici ise gereken ticari ya da mesleki
amagla hareket etmeyen gercek ya da tiizel kisilerdir’®”. Yine TKHK m. 83’e gore

taraflardan birinin tiiketici oldugu islemlerde baska bir kanunda diizenleme

192 Bijtiin Y1lmaz, a.g.m., s. 117.

193 Qar1, a.g.m., s. 277; Sahan, a.g.e., S. 62.

104 Qar1, a.g.m., s. 278; Sahan, a.g.e., s. 62 — 63.

105 By sdzlesmeden dogan hakkin serh edilebilecegine hilkkmeden Yargitay karari icin bkz. Yargitay
15. HD, E. 2003/3769, K. 2004/719, T. 13.02.2004, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

196 Aktas Celik, a.g.e., s. 23; Umit Gezder, Tiiketici Kredi Sozlesmeleri (Istanbul: Beta Yayincilik,
1998), s. 167; Yilmaz Aslan, Tiiketici Hukuku Dersleri (Bursa: Ekin Kitabevi, 2019), s. 30.

197 Umit Gezder, “Mesafeli Sozlesmeler”, Yeni Tiiketici Hukuku Konferans: (Makaleler-Tartismalar),
ed. Murat Inceoglu (Istanbul: On Iki Levha Yayimncilik, 2015), s. 327; Aydin Zevkliler, Caglar
Ozel, Tiiketicinin Korunmas: Hukuku, Aciklamali Tiiketicinin Korunmas: Hakkinda Kanun
(Ankara: Seckin, 2016), s. 94; Aslan, a.g.e., s. 169; Mehmet Bahtiyar ve Levent Biger, “Adi
Is/Ticari Is/Tiiketici Islemi Ayrimi ve Bu Ayrimim Onemi”, Marmara Universitesi Hukuk
Falkiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, c. 22, S. 3 (2016), s. 400.
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bulunmasi bu islemin tiiketici islemi say1lmasini engellemeyecektir'®®. Bu kapsamda
arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin bir tiiketici islemi olup olmadigin1 ve bu

kanuna tabi olup olmayacaginin degerlendirilmesi gerekir.

Bu hususta ilk olarak yiiklenicinin ingaat1 yapan bir tacir olarak s6z konusu sézlesme
ile ticari faaliyette bulunmakta ve ingaat yapma teslim etme borcunu meslek edinmek
suretiyle yerine getirmektedir'®. Diger yandan Yargitay’a gore arsa sahibinin

sozlesmedeki amaci ise arsasimi degerlendirmektir'®

. Ayrica bu hususta Yargitay,
kanunun lafzinda belirtilen sézlesmeler dikkate alindiginda bu sozlesmelerin daha
cok dar kapsamli sozlesmeler oldugu ve oldukc¢a genis kapsamli olan arsa pay1

karsilig1 ingaat s6zlesmesinin bu kapsama girmedigini belirtmektedir'!!

. Yargitay’in
bu husustaki degerlendirmeleri de nazara alindiginda, TKHK nin ilgili mal ya da
hizmeti satin alip bunu giinliik yasantisinda tiiketen kisiyi korumayr amacladigin
kabul edilmektedir''?. Bu bakimdan Arsa sahibinin gercekten de sézlesme ile genel
olarak arsasini degerlendirme arzu ile hareket ederek ¢ogu zaman birden fazla
bagimsiz boliim edinerek géz Oniine alindiginda arsa sahibinin tacir olmasa da bir

tiiketici sifatinda da olmadig1 goriilmektedir'*3

. Bu bakimdan 6gretiye gore her somut
olaya gore inceleme yapilmasi gerekmekte olup arsa sahibinin amacinin iyi
degerlendirilmesi gerekmekte ve arsa sahibinin amacinin konut ya da tatil ihtiyacini

karsilamak oldugu durumlarda tiiketici sifatin1 tastyacagini ifade etmektedir!'®. Zira

108 Sezer Cabri, 6502 Sayili Kanun’a Gére Tiiketicinin Korunmasi Hakkinda Kanun Serhi (Ankara:
Adalet Yaymevi, 2016), s. 61; Umit Gezder, Erzurumlu Serhi Mesafeli Sozlesmeler (Istanbul, Beta
Yaymecilik, 2006) s. 10.

19 Dyman, Ingaat Hukuku, s. 146 vd.; Aktas Celik, a.g.e., s. 33; Gezder, Tiiketici Kredisi
Sozlesmeleri, s. 14.

110 Bu goriisteki Yargitay ictihatlari icin bkz. Yargitay 20. HD, E. 2015/13346, K. 2015/12889, T.
21.12.2015; Yargitay 23. HD, E. 2017/713, K. 2017/1815, T. 14.06.2017, www.legalbank.net [ET.
23.03.2023]; Abdulkerim Yildirim, Arsa Payr Karsihigi insaat Sozlesmesinin Tiiketici Islemi
Say1lip Sayilamayacag1 Sorunu, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 3, S. 71, (2022),
s. 1174.

11 Bu husustaki Yargitay karari icin bkz. Yargitay 23. HD, E. 2016/2611, K. 2019/318 T.
06.02.2019; Yargitay 23. HD, E. 2016/3982, K. 2019/2799, T. 18.06.2019; Yargitay 20. HD, E.
2017/6566, K. 2017/4686, T. 29.05.2017; Yargitay 20. HD, E. 2016/7517, K. 2016/11063, T.
22.11.2016, www.legalbank.net [ET. 23.02.2023].

112 yildirmm, a.g.m., s. 1574.

113 Yargitay’in birden fazla tasmmaz satin alan kisinin yalnizca satin aldig1 tasinmaz sayisina gore
degil buradaki amacimin degerlendirilerek tiiketici islemi sayilip sayilmayacagi hususunda
degerlendirme yapilmasi gerektigi hakkinda igtihadi i¢in bkz. Yargitay 13. HD, E. 2015/36754, K.
2016/2002, T. 27.01.2016, www.legalbank.net [ET. 23.03.2023].

14 yildirim, a.g.m., s. 1179; Turgut Oz, Konut ve Tatil Amagli Taginmaz Mal Satigindan Dogan
Sorunlar, Fasikiil Hukuk Dergisi, c. 4, S. 29, (2012), s. 6; Bu hususta Yargitay goriisleri i¢in bkz.
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arsa sahibinin s6z konusu saikle hareket ettigi durumda bagimsiz boliim edinirken
karsiliginda bedel ya da arsa pay1 vermesinin dneminin bulunmamasi gerektigi ifade
edilmektedir. Bununla beraber genel olarak Yargitay calisma konusu sozlesmeyi
tikketici islemi kabul etmeyerek bu sozlesmeden dogan uyusmazliklarin genel

mahkemelerde gériilmesi gerektigine hiikmetmektedir'®,

Diger yandan tacir olan yiikleniciden TKHK’a gore konut ya da tatil amaciyla
tasinmaz satin alan tgiincii kisilerin tiiketici sifatinda olduklar1 ve yiiklenici ile
aralarinda goriilen bu hususa iliskin uyusmazliklarin arsa payr karsiligir insaat
sozlesmelerinden farkli olarak tiiketici mahkemelerinde goriilmesi gerekmektedir!t®,
Uciincii kisiler, ayn1 saikle arsa sahibinden tasinmaz satin aldiginda ise arsa sahibinin
ticari ya da mesleki saikle hareket etmedigi g6z oniine alindiginda -bu saikle hareket
ettigi durumlar istisna olmak lizere- TKHK anlaminda bir satict sifatin1 haiz
olmayacagindan bu halde bir tiiketici islemi mevcut olmayacak bu sebeple de {igiincii
kisilerin arsa sahibinden tasinmaz satin aldigi durumlarda TKHK uygulanmayacagi
gibi gorevli mahkeme de tiiketici mahkemeleri olmayacak ve genel mahkemeler

gorevli olacaktir'?’,

5. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ TURLERI

Sozlesme yapma 0zglirliigii ¢ercevesinde ortaya ¢ikmis olan arsa pay1 karsilig1 ingaat
sozlesmesi, yine sozlesme serbestisinin verdigi imkan ile gesitli bigimlerde
diizenlenebilmektedir'!®, Smirli sayida olmayan isbu sdzlesme tiirlerinin uygulamada

en ¢ok karsilagilan bigimleri asagida izah edilecektir.

Yargitay 15. HD, E. 2020/856, K. 2020/1500, T. 11.06.2020; Yargitay 15. HD, E. 2004/3516, K.
2005/230, T. 25.01.2005; Yargitay HGK, E. 2003/15-127, K. 2003/102, T. 26.02.2003; Yargitay
15. HD, E. 2003/1042, K. 2003/3187, T. 16.06.2003, www.legalbank.net [ET. 24.03.2023].

15 Yildirim, a.g.m., s. 1166; Bu hususta Yargitay kararlari icin bkz. 15. HD, E. 2020/856, K.
2020/1500, T. 11.06.2020; Yargitay 23. HD, E. 2015/2827, K. 2015/3969, T. 28.05.2015; Yargitay
23. HD, E. 10480, K. 8330, T. 22.12.2014, www.legalbank.net [ET. 24.03.2023].

116 Oz, Konut ve Tatil Amacli Satis, s. 6; Avci, Uciincii Kisi, s. 65.

117 Bu hususta giincel bazi Yargitay ictihatlar1 igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2018/4933, K.
2019/2667, T. 10.06.2019, Yargitay 3. HD, E. 2020/6493, K. 2021/7900, T. 06/09/2021, Yargitay
20. HD, E. 2019/794, K. 2019/1872, T. 18/03/2019, www.legalbank.net [24.03.2023].

18 Erman, a.g.e., s. 11; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, 1074; Giimiis, Yeni Serhler, s. 214.
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Ancak Oncesinde bu hususun daha iyi anlagilabilmesi adina tapu tiirlerinden olan
arsa tapu, kat irtifaki tapusu, Kat irtifaki ve kat miilkiyeti kavramlarini agiklamak
gerekir. Bununla beraber bir yapinin insasindaki siire¢ ana hatlariyla ifade edilecek
olursak ingaata baslamak icin Oncelikle yapi izninin alinmasi, yapi denetiminin
yapilmasi ve son olarak iskan ruhsatinin diger bir deyisle yap1 kullanma belgesinin

alinmasi asamalarryla ifade edilebilir®,

Insaat yapilacak arsanin ilk formu olan ve iizerinde heniiz insaat baslamamis olan

arsanin tapusu arsa tapusu olarak adlandirilir*?

. Arsanin {izerine ingaat yapilmaya
baglandiginda ise buradaki arsa tapusu, ara form olan kat irtifaki tapusuna

dontstiiriliir.

634 sayili Kat Irtifaki Kanunu?* m. 2/c’de bir arsa iizerine yapilacak olan insaattaki
bagimsiz boliimlerin {izerine arsa maliki ya da diger ortak maliklerce kat irtifaki
kurulabilecegini belirtilmistir. Buradaki irtifak yapilarin tamamlanmasindan sonra
kat miilkiyetine gecilebilmesinin 6n asamasidir!??, Kat irtifaki  yalnizca
tamamlanmamis olan ya da heniiz baglanmamis olan yapilarda mevcut olabilir. Bu

sebeple kat irtifakinin konusu tamamlanmis bir yap1 olamaz.

Bununla beraber kanunen bir yapinin insaatinin tamamlanabilmesi igin yalnizca
fiillen degil aynm1 zamanda hukuken de bitmesi gerekir. Burada son asama olarak
degerlendirilecek olan asama, iskan ruhsatiin alimasi asamasidir'?®, Heniiz iskan
yani yapt kullanim izni alinmamig bir yapt hukuken heniiz tamamlanmisg

sayillamayacagindan kat irtifaki nezdinde degerlendirilebilecektir'?4,

Insaat tamamlandiginda ise kat irtifaki, kat miilkiyetine cevrilerek ilgili tapunun “kat
miilkiyetli tapu” olmasi saglanir. KMK m. 3/1, kat miilkiyetini “arsa payi ve ana

tasinmazdaki ortak yerler ile baglantili 6zel miilkiyet” olarak tanimlamaktadir.

119 Duman, Insaat Hukuku, s. 407.

120 Arzu Geng Aridemir, Kat Miilkiyeti I (Istanbul: On Iki Levha Yaymecilik, 2021), s. 66.

121 RG, 2/7/1965, 12038.

122 Mabhir Ersin Germeg, Kat Miilkiyeti Hukuku (Ankara: Seckin Yayincilik, 2021), s. 60 vd.

123 Dyman, Insaat Hukuku, s. 407 vd.

124 Germeg, a.g.e., s. 72; Yargitay’in hukuki yarar oldugu takdirde yiikleniciye de kat irtifaki
kurabilmesi i¢in nama ifa ve yetki verilebilecegine dair karar1 igin bkz. Yargitay 15. HD, E.
2020/1325, K. 2020/1793, T. 23.06.2020, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].
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Bununla beraber gerek bu hususlar ifade ederken zikrettigimiz gerekse de asagida
arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin akdedilme tiirlerini izah ederken siirekli
olarak zikredilecek bir kavram olarak arsa pay: kavramindan da konunun daha
anlasilir olmasi igin bahsetmek gerekir. Uzerinde insaat yapilacak olan arsanm, ilgili
bagimsiz béliimlere 6zgiilenen ortak miilkiyet paylarina arsa pay1 denilmektedir'?>.
KMK’da yer alan bu kavram ile bagimsiz olarak olusan miilkiyetler ile ana
tasinmazdaki ortak olan miilkiyet ile ilgi kurulmus ve bu sekilde ana tasinmazda yer
alan tiim paylar isbu bagimsiz boliimlere oranlanmak suretiyle adeta boliistiiriilerek

ana tasmmmazdaki miilkiyet ile olusan bagimsiz miilkiyetler arasinda bag

kurulmustur??®.

Bunun yaninda tapunun gelinen son asamada kat miilkiyetli tapu halinde olmasi,
esasen sOzlesmelerden ve hukuken beklenen ve arzulanan durum olmasina ragmen
tilkemizde maalesef genel olarak baslanan insaatlarda kat irtifaki tapusu alinmakta ve
ingaat fiziken bitirilmis goziikse de s6z konusu insaatin iskan ruhsati alinarak
hukuken insaatin bitirilmesi prosediirii saglanmadigi i¢in yapilan insaatlarin tapular

kat irtifakli tapu olarak birakilmakta ve bu sekilde oturum saglandig1 goriilmektedir.

Bu agiklamalarimizin ardindan c¢alismaya konu sozlesmenin tiirlerinden en ¢ok

akdedilen sekilleri asagida izah edilecektir.

5.1. Belirli Arsa Paylarinin Yiikleniciye Devri Sonucu Meydana Gelmesi

Sozlesmenin bu tiirlinde, arsa sahibi kat irtifaki kurulmus olan sdzlesme konusu
tasinmazinda yiiklenici ile akdetmis olduklar1 sézlesmede oranlarii belirttikleri arsa
paylarin yiikleniciye devreder'?’. Bununla beraber taraflar s6zlesme ile s6z konusu
insaatin ilerleme siirecini igeren tiim gerekli sartlar, arsa sahibinin ingaat sonucunda
edinecegi dairenin yer ve ozellikleri gibi hususlar1 diizenler.

Arsa paylarinin baglangicta yiikleniciye devredilmesi durumunda insaatin heniiz

baslangi¢c asamasinda olmasi ile arsa sahibi olduk¢a zayif bir konuma diismektedir?®.

125 Germeg, a.g.e., s. 78.

126 Germeg, a.g.e., s. 78.

127 Erman, a.g.e., s. 11; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1074; Durak, a.g.m., s. 215.
128 Aktas Celik, a.g.e., s. 50.
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Bu durumu engellemek adina uygulamada siklikla arsa paylarint devretmis olan arsa
sahibi yararina ilgili arsa paylar iizerinde bir teminat ipotegi konulmasi yoluna

gidilmektedir'?.

Bu sekilde yapilan sézlesme ile insaatin ilerleme durumuna gore arsa sahibi lehine
konulmus olan teminat ipotegi, yapilan insaat sozlesmede yer alan kisimlara
ulasildik¢a kisim kisim kaldirilarak her iki taraf arasindaki denge kurulmaya

130 Yargitay bir karari ile arsa paylarmm insaatin baslangicinda

calisiilmaktadir
yiikleniciye devri durumunda ilgili paylar iizerine teminat ipotegi konulabilecegi ve
ipotekli paylarin satilmasit halinde bu ipoteklerin satilmayan paylar iizerine
kayacagmmin  kararlastirilacak  yiiklenicinin ~ kendisine  ekonomik  kaynak
olusturmasinin hukuka uygun olduguna ve arsa sahibinin bu sekilde kendisini

koruyabilecegini karar vermistir'®.,

5.2. Arsanin Tamamim Yiikleniciye Devri Sonucu Meydana Gelmesi

Bu tiir sozlesmeler icin ingaata konu arsa tizerinde kat irtifaki kurulmasi 6ncelik

182 Sézlesmenin bu tiiriinde, arsa sahibi baslangigta soz

olarak gerekli degildir
konusu arsay1 yikleniciye devreder ve bunun yaninda taraflar ayrica bir eser
sozlesmesi akdederek taraflar arasi paylasimi, insaatin Ozellikleri ve diger tiim

sozlesmesel hiikiimleri diizenlerler'3:,

Arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmesinin bu tiiriinde baslangigta arsanin devredilmesi
bir tasinmaz satis islemidir. Ancak burada esasen amaglanan arsa pay1 karsiligi insaat
sozlesmesinin akdi olup isbu sdzlesmenin saglanmasi, sézlesmenin ifa edilmesine

kolaylik olmas1 amaciyla s6z konusu arsanin devri gerceklestirilmektedir'®*,

Burada genellikle arsanin baglangigta yiikleniciye devredilmis olmasi sebebiyle arsa

sahibinin herhangi bir hak kayb1 yasamamasi i¢in arsa tizerine arsa sahibi lehine bir

129 Dyman, Insaat Hukuku, s. 1028.

130 Ayan, Miilkiyet, s. 222.

181 Yargitay kararlar1 ile de arsa sahibinin sézlesmeden dogan hakkmi ipotek ile giivence altina
alabilecegi hususunda bkz. Yargitay 15. HD, E. 1995/2259, K. 1995/5181, T. 02.10.1995,
www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

132 Durak, a.g.m., s. 214; Aktas Celik, a.g.e, s. 50.

133 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1075; Erman, a.g.e.,s. 11.

134 Aktas Celik, a.g.e, s. 49.
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ipotek tesis edilir'®. Genellikle de insaatta gelinen asamaya gore ipotek, arsa sahibi
tarafindan fek edilir ve en son olarak yiiklenicinin iskdn ruhsatini1 alarak hukuken
ingaat1 tamamlamasi asamasina kadar bir kisim ipotek hakkini fek etmeyerek sakli
tutar’*®. Bu sekilde hem yiikleniciyi sozlesmeyi bitirmesi igin hukuki olarak baskilar
hem de kendisini giivence altina alarak haklarmi kuvvetlendirir. Sonu¢ olarak da
tamamlanan bagimsiz bolimlerden arsa sahibine ait olan kismin devri

gergeklestirilir.

5.3. Arsa Paylarmin Yiikleniciye Peyderpey Devri Sonucu Meydana Gelmesi

Sozlesmenin bu tiirlinde taraflar arasinda akdedilen sézlesme ile yapilacak olan
ingaattaki hangi boliimlerin ve paylarin hangi tarafa ait olacagini; hangi asamada pay
devri gergeklesecegi hususlari basta olmak tizere sdzlesme hitkiimlerini diizenleyerek

anlasmaktadirlar'®’.

Sozlesmenin bu sekliyle yiiklenicinin insaata baslamasi ve ilerlemesi ile de arsa
sahibi sozlesmeye uygun olarak belli paylar1 yiikleniciye devreder ya da liglincii
kisilere yiikleniciye ait olacak paylar1 satabilmesi icin yiikleniciye vekalet

verebilir®, Bu sekilde yiiklenici diledigi satislar1 malik sifat1 olmadan da yapabilir.

5.4. Arsa Paylarinin Yiikleniciye Devrini Vadetmesi Sonucu Meydana Gelmesi

Sozlesmenin bu tiirlinde, arsa sahibi belirli arsa paylarmin devrini vadetmekte bunun
karsiliginda ise yiiklenici insaati tiim gereklilikleri ile insa ederek teslim etmeyi
taahhiit etmektedir'®®. S6zlesmenin bu tiirii ile arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin
sinallagmatik olma o6zelligi cok net olarak goriilmektedir!*’. Zira bu sekilde aym

sOzlesmenin i¢inde hem tasinmaz satis vaadi sézlesmesi ile “tasinmaz vaadi” hem de

135 Dyuman, Insaat Hukuku, s. 1028-1029.

1% Yargitay’in arsa sahibinin teminat ipotegi ile giivence altma aldig1 hakkmi korumak adima, iskan
ruhsati alinmig olsa da tartigmali bir durum varsa, ipotegin kaldirilmayacagma iligkin karari i¢in
bkz. Yargitay 23. HD, E. 2013/7754, K. 2014/1227, T. 20.02.2014, www.legalbank.net [ET.
30.12.2022].

137 Erman, a.g.e., s. 14; Durak, a.g.m., s. 215.

1% Durak, a.g.m., s. 215; Aktas Celik, a.g.e., s. 51.

189 Erman, a.g k., s. 15; Yavuz, Ozen, Acar, Borglar Ozel, s. 1076.

140 Durak, a.g.m., s. 214.
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eser soOzlesmesindeki “ingsa etme ve teslim etme” borglart bulunmaktadir.
Sozlesmenin bu tiirii, arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinin en fazla akdedilen

tiiradurt®.

6. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERINDE SEKIiL SARTI

6.1. Sozlesmenin Sekli

Sozlesme serbestisinin benimsendigi hukuk sistemimizde bunu destekler bigimde
ayn1 zamanda sekil serbestisi ilkesi de benimsenmis ve durum kanunla
diizenlenmistir'*?. Hiikme gore bir s6zlesmenin sekle bagl olmasi i¢in bu hususta

ozel bir diizenleme olmasi gerekmektedir (TBK m. 12)43,

Arsa payi karsilig insaat sozlesmelerinin gegerliligi hususunda getirilmis kanuni bir
sekil sart1 yoktur'**, Ancak ifade edildigi iizere karma yapili olan isbu sézlesmenin
sekil sartina tabi olup olmadig1 degerlendirilirken icerisinde yer alan sézlesmelerin

sekil sartina tabi olup olmadiklarinin da dikkate alinmasi gerekir!#°.

Bu hususta arsa payr karsiligi insaat sozlesmenin igerisinde bulunan eser
sozlesmesinin gegerliligi hukuken sekil sartina tabi degildir'®®. Buna karsin bu
sozlesme diger taraftan pay devrini igermesi sebebiyle mevzuatta yer alan hiikiimlere
gore gecerliligi sekle tabidir*’. Bu sekil elbette ki ispat sart1 degil bir gecerlilik sart
olarak karsimiza g¢ikmaktadir. Aynmi sekilde Yargitay da TMK 706, TBK 237,

Noterlik Kanunu 60/3 ve 89, Tapu Kanunu 26. maddeleri uyarinca tasinmaz devrini

141 Aktas Celik, a.g.e., s. 51; Hakan Albayrak, “Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi ve Tasinmaz Satis
Vaadi Sézlesmesinde Gérev ve Yetkiye Iliskin Sorunlar.” Uyusmazlik Mahkemesi Dergisi, C. 5,
S.10 (2017), s. 445.

142 Gokhan Antalya, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler Cilt 1 (Istanbul: Beta Yaymncilik, 2012) s. 54;
Tungomag, a.g.e., s. 210 vd.; Oguzman, Oz, Bor¢lar Genel, s. 139.

143 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 140; Kursat, a.g.e., s. 28.

144 Erman, a.g.e., s. 17; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar, Borglar Ozel, s. 1077; Giimiis, Borglar Ozel, s.
218; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 57.

145 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1077.

146 Erman, a.g.e., s. 19-20; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1077; Durak, a.g.m., s. 216.

147 Durak, a.g.m., s. 216 vd.; Berberoglu Yenipinar, a.g.e., s. 239; Aktas Celik, a.g.e., s. 53; Aral,
Ayranct, a.g.e., S. 186.

25



igeren soOzlesmelerin gecerli olabilmesi ig¢in resmi sekil sartina uygun olarak

akdedilmesi gerektigine hiikmetmistir4e,

Yargitay ictihatlari ile ayrica arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmelerinin gegerliliginin
sozlesmenin tapuda ya da noterde diizenleme seklinde yapilmasi gerektigi, aksi
halde sozlesmenin gecersiz olacagi ve bu durumun sonucu olarak arsa sahibi

acisindan arsa paylarini devretme borcu dogurmayacagimi belirtmektedir'4,

Bununla beraber kanunen sekle tabi sozlesmede yapilacak degisiklikler de ayn1 sekil
sartina tabi olmaktadir megerki bu degisiklik s6zlesme metni ile ¢elismeyen bir yan
hiikiim olsun (TBK m. 13). Bu hususta Yargitay bir kararinda, s6zlesmede yapilan
degisikligin mahiyetini degerlendirerek s6z konusu degisikligin yan hikiim
ozelliginde degil ek yiikiimliilik kapsaminda oldugundan yapilan degisikligin

gecersiz olduguna karar vermistir'®.

Bu ifade edilenler yiiklenici ile arsa sahibi arasindaki sd6zlesmenin sekli konusundaki
hususlar olup arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri mevzuat, dgreti ve Yargitay

uygulamas: geregi gecerlilik resmi sekline tabidir'®.

6.2. Sozlesmenin Sekle Aykirihg
6.2.1. Genel olarak
TBK m. 12/2 uyarinca, gegerlilik seklini haiz arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmeleri

sekle aykir1 akdedilmesi halinde gegersiz olacaktir'>?,

Sekle aykirilik durumunda meydana gelen gecersizligin hukuken ne tiir bir

gecersizlik olacagi hususunda ogretide goriis birligi yoktur’. Ogretide buradaki

148 Yargitay HGK, E. 2019/302, K. 2022/710, T. 24.05.2022, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022];
Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 372.

149 Bu husustaki 6nemli Yargitay ictihadi Birlestirme Karari i¢in bkz. Yargitay iBK, E. 1978/3, K.
1978/4, T. 24.4.1978, www.legalbank.net [ET. 01.12.2022].

150 S$zlesmede yapilan degisikligin de sekil sartina uymasi gerektigi hakkinda Yargitay goriisii igin
ayrica bkz. Yargitay 15. HD, E. 2018/635, K. 2018/3501, T. 01.10.2018, www.legalbank.net [ET.
30.12.2022].

151 Sekil sartina iliskin giincel Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay HGK, E. 2017/1817, K. 2022/643, T.
17.05.2022, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

152 Erman, a.g.e., s. 22; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1082; Bilal Kartal, “Arsa Pay1 Karsilig1
Bagimsiz Boliim Yapma Sézlesmesi ve Ozellikle Bigimi”, Yargitay Dergisi, c. 1X, S. (1983), s.
560.
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gecersizligin “yokluk”, “mutlak butlan” ve “nispi butlan” olabilecegi hususunda
farkli gorisler ileri siiriilmiistiir. Bununla beraber bu ana ayrimin yaninda 6gretideki
bazi yazarlar, buradaki sézlesmenin gegersizligini “eksik bor¢” ile “‘fiili sozlesme”

154

goriigleri ile ifade etmislerdir Yine bazi yazarlar buradaki sekle aykiriliga

uygulanacak yaptirrmin “kendine 6zgii gecersizlik” olacagini ileri siirmektedir°.

Bununla beraber 6gretide genel olarak ise, TBK m. 12/2’nin acik lafz1 dogrultusunda
sekle aykir1 s6zlesmelerin hiikiim dogurmayacag1 ifadesi de goz Oniine alinarak
klasik goriis kapsaminda sekle aykiriligin yaptiriminin kesin hiikiimsiizliik olacagi
goriisii benimsenmistir'®®. Sézlesmenin akdedilmesinde oldugu gibi degistirilmesi de
kural olarak resmi sekle tabidir'®’. Degisiklikte sekle uyulmamasi da aym sartlara
tabidir.

Buradaki sekle aykirilik halinin doguracagi gegersizligin hukuki mahiyeti baslica,
hakimin sekle aykirilig1 kendiliginden dikkate alabilir mi ya da ancak taraflarin ileri
stirmesi ile mi dikkate alabilir ve taraflarin iyiniyetinin 6nemli olup olmadigi,

sOzlesmenin ifa ile gecerli hale gelip gelemeyecegi gibi s6zlesmesel uyusmazliklarda

153 Siileyman Yalman, “Arsa Pay1r Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Sekil ve Sekle Aykirihigm
Sonuglar1”, Mevldna Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. 3, S. 2 (2015), s. 135; Hiiseyin
Hatemi ve Emre Gokyayla, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (istanbul: Filiv Kitabevi, 2021), s.
56.

15 Antalya, a.g.e., s. 349; Eren, Borglar Genel, s. 332.

1% Erman, a.g.e., s. 23; Eren, Borglar Genel, s. 329.

1% Tandogan, a.g.e., s. 233; Durak, a.g.m., s. 216; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 155.; Eren, Borglar

Genel, s. 327; s. Aral, Ayranci, a.g.e.,, 189; Nejat Aday, “Kesin Hiikiimsiizliik Yaptiriminin

Taraflar ve Ugiincii Kisiler Bakimindan Etkileri”, Prof. Dr. Siiheyl Donay’a Armagan. Istanbul:

Filiz Kitabevi, 2020), s. 402.

Arsa payt karsihigi insaat sozlesmelerinde taraflar arasinda s6zlesmenin akdinin ardindan ingaat

yapilma agamasindayken yiiklenici, arsa sahibinin talebi ile ya da talebi olmadan sézlesme diginda

birtakim isler yapabilmektedir. Bu durumda sézlesmeye dahil olmayan ek islerin yapilmasinin
nasil bir hukuki sebebe dayanagi, ek islerin yerine getirilmesi halinde, gecerliligi sekle bagl arsa
pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin sekle tabi olmaksizin degistigini mi yoksa taraflar arasinda kars1
edimi bedel olacak olan sozlii bir eser so6zlesmesi mi kurulmus oldugu gibi hususlar 6gretide
tartigmal1 olup konu kapsamu itibariyle ¢alisma iginde bu hususlara yer verilmemistir. Bu konu
hakkinda detayl bilgi icin bkz. Koksal Kocaaga, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Yapiminda Ortaya

Cikan Ilave Is ve Ilave Bagimsiz Boliim Sorunu”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, ¢. 22, S. 85

(Ankara 2009), s. 86-104; Emre Gokyayla, Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi (Istanbul:

Vedat Kitapgilik, 2009); Arzu Geng Aridemir, “Arsa Payr Karsiliigi Insaat Sézlesmesinden

Dogan Ilave Isler ve Ilave Bagimsiz Béliimler Sorunu Bakimindan Hukuki Durum” Necip

Kocayusufpasaoglu I¢in Armagan (Ankara: Seckin Yayinlari, 2004) s. 455.
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158

s0z konusu hukuki nitelendirme olduk¢a Onemlidir™°. Bu bakimdan oncelikle

asagida sekle aykirilik hususundaki 6gretideki goriisler incelenmistir.

6.2.2. Sekle aykirihigin sonuclar: hakkinda 6gretideki goriisler
6.2.2.1. Gegersizligin yokluk oldugu goriisii

Bu goriisteki yazarlar, s6zlesmenin akdedilmesindeki sekil sartinin bir var olus sarti
oldugu ileri siirmektedir. Bu goriise gore, sekle aykir1 olarak akdedilmis sézlesme
hukuken yok hiikmiinde olacak bir baska deyisle kurucu sartlarindan birinin
bulunmuyor olmasti ile s6zlesme hi¢ kurulmamis durumda olacak ve sézlesmeye gore
herhangi bir ifanin yerine getirilmesi ile sézlesmenin gecerli hale gelmeyecegi

savunulmaktadirt®.

Buna gore sozlesme ifa ile gecerlilik kazanmayacagindan insaatin tamamlandigi
durumda dahi sozlesme yoklukla gegersiz oldugu i¢in taraflarin sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri uyarinca iade yiikiimliiliikleri devam eder'®®. Bu gériise gore
taraflarin bu asamadan sonra dahi sekle aykiriligi ileri stirmesi diiriistliik kuralina
aykirilik teskil etmez ve hakim tarafindan da bu durum her zaman resen nazara

alinabilirt®?,

Ancak sozlesmenin sekle aykiri olarak akdedilmesi halinde yokluk ile gecersiz
olacagimin kabulli, TBK m. 12/2°de diizenlenen sekil sartinin gegerlilige iliskin

diizenlemesi karsisinda miimkiin olmayacaktir'®2,

6.2.2.2. Gegersizligin kesin hiikiimsiizliik oldugu goriisii

Klasik goriis olarak ifade edilen bu goriise gore ise, diizenleme sekli 6ngoriilen arsa

pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin sekil sartina uymaksizin akdedilmesi ile bu

158 Umit Gezder, Tiirk Medeni Hukuku Baslangig, Kisiler, Aile Hukuku Sorular1 ve Cevaplari Cilt 1
(istanbul: Beta Yaymcilik, 2014), s. 8 vd.

159 Detayl bilgi igin bkz. Hiiseyin Altas, Sekle Aykiriigin Olumsuz Sonuglarimin Diizeltilmesi
(Ankara: Yetkin Yaymlari, 1998), s. 100 vd.

160 yokluk gecersizlik sekline iliskin detayli agiklamalar igin bkz. Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 309;
Eren, Borglar Genel, s. 331; Oguzman, Oz, Borglar Genel., s. 154; Antalya, a.g.e., s. 350.

161 Yalman, a.g.m., s. 138; Eren, Borclar Genel, s. 331; Hiiseyin Hatemi, Medeni Hukuka Giris
(Istanbul: On iki Levha Yaymcilik, 2021), s. 192.

162 'Yalman, a.g.m., s. 138; Altas, Sekle Aykirilik, s. 99.
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sozlesme kesin hiikiimsiiz olacak diger bir deyisle mutlak butlan ile gegersiz
olacaktir'®®, Burada yokluk gériisiinden farkli olarak sozlesme sekle aykiri olarak
akdedilmis olsa da sozlesmenin dogdugu hukuken kabul edilir ancak burada
sOzlesme bastan itibaren gegersizdir, herhangi bir hitkkiim dogurmaz ve taraflar ifaya
zorlanamaz!®*. Sézlesme kesin hiikiimsiizliikle malul oldugunda, taraf iyiniyetlerinin
sOzlesmenin gegerliligine bir etkisi olmaz ve taraflarca ileri siirlilmese dahi hakim

tarafindan resen dikkate alinabilir®®®,

Yargitay tarafindan sozlesmede sekil sart1 eksikliginin s6zlesmeyi kesin hiikiimsiiz
hale getirecegi goriisii benimsenmistir'®. Ancak uygulamadaki uyusmazliklar ve
sOzlesmenin mabhiyeti itibariyle bu goriis de kesin bir sekilde uygulanmamaktadir.
Zira Yargitay bazi hallerde sekle aykirt s6zlesmenin de gegerli bir sézlesme gibi
sonu¢ doguracag ifade ederek sekle aykiri sézlesmeye dayali olarak bor¢lunun ifaya

mecbur birakilacagimi kabul etmistir'®’.

Yine Yargitay baska bir igtihadi birlestirme karari ile, kanuni sekle aykiri tasinmaz
satis1 yapildigi takdirde taraflarin dogan iade yiikiimliiliiklerinin ve bu husustaki
zamanagimi siirelerinin belirlenmesinde ve buradaki tasfiyede vekaletsiz is gorme
hiikiimlerinin uygulanacagina hiikmedilmistir'®. Bu gériis gerek 6gretide gerekse de

Yargitay uygulamasinda yer bulan bir goriistiir 1°,

183 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 155; Erman, a.g.e., s. 22.

164 Yalman, a.g.m., s. 135; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 310.

165 Ahmet Kiligoglu, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Ankara: Turhan Kitabevi, 2019), s. 153;
Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 154; Eren, Borglar Genel, s. 327; Mehmet Ayan, Bor¢lar Hukuku
Genel Hiikiimler (Ankara: Seckin Yayincilik, 2016), s. 127.

186 Yargitay’in sekle aykiri olarak akdedilen sézlesmenin mutlak butlan ile gegersiz olacagma iliskin

ictihad1 Dbirlestirme karar1 ig¢in bkz. Yargitay iBK, E. 1954/8, K. 1954/18, T. 26.5.1955,

www.lexpera.com [ET. 30.12.2022].

Yargitay’in bu durumda tescil davasi acilabilecegini kabul ettigi karar1 icin bkz. Yargitay i¢tihadi

Birlestirme Genel Kurulu Karar, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.09.1988, www.legalbank.net [ET.

30.12.2022]; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 158.

18 Yargitay’in sekil sartini kesin olarak uygulamadigina iliskin 1940 tarihli igtihad1 birlestirme karari
i¢in bkz. Yargitay iBK, E. 1940/31, K. 1940/47, T. 29.2.1940, Resmi Gazete T. 30.04.1940, S.
4497, s. 13730 vd. [ET. 30.12.2022].

169 Sekle aykir1 sozlesme durumunda iade yiikiimliiliigiiniin vekaletsiz is gorme hiikiimlerine
dayanacag1 hususundaki Yargitay goriisii icin bkz. Yargitay HGK, E. 2014/15, K. 2015/1047, T.
18.3.2015, www.legalbank.net [ET. 15.12.2022].
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6.2.2.3. Kendine ozgii gecersizlik goriisii

Bu goriise gore, sozlesme sekil sartina aykirt bigimde akdedilmis olsa dahi taraf
iradeleri sozlesmeyi ayakta tutmaya yonelik ise diger bir deyisle taraflardan biri
tarafindan sozlesmenin gegersizligi ileri siiriilmedigi takdirde s6zlesmenin

170

gecerliligini  koruyacaktir Bu goriise gore, sekle aykirt olarak akdedilen

sOzlesmenin gegersizligi hakim tarafindan kendiliginden dikkate alinamaz yalnizca

taraflarin ileri siirmesi ile dikkate alinabilir!’®.

Yine bu goriis, kanuni sekil sartinin amacinin taraflarin ¢ikarlarin1 korumaya yonelik
oldugu diisiiniildiigiinde sekle aykiri durumun yalnizca taraflarca ileri siiriilebilmesi
gerektigini ifade etmektedir'’>. Bu goriisiin benimsenmesinin sebebi, kesin

hiikiimsiizliigiin agir yaptirimlarini hafifletmektir.

Ogretide kendine 6zgii gegersizlik goriisii her ne kadar ileri siiriiliiyor olsa da
Yargitay ictihatlar1 ve kanunun lafz1 dikkate alindiginda klasik teori igerisinde ifade
edilen sekle aykiriligin mieyyidesinin kesin hiikiimsiizliik olacagi goriisii genel

olarak kabul edilmektedirt’3.

6.2.3. lleri siiriilemeyecegi haller

Sozlesmelerin sekle aykiri olarak akdedilmesine ragmen hukuken gegerli olabildigi
haller mevcuttur. Bu gecerliligin temelinde hakkin kotiiye kullanilmasi yasagi

bulunmaktadir!’

. Zira ornek vermek gerekirse sekle aykiri olarak akdedilmis bir arsa
pay1 karsiligi insaat sozlesmesine dayali olarak taraflarin baslica borglarini yerine
getirilmesinden sonra ya da sekle aykiriliga kasti olarak sebep olan tarafin s6z

konusu gegersizligi sonradan ileri siirmesi halinde artik sdzlesmenin kanuni sekle

170 Eren, Borglar Genel, s. 329; Tandogan, a.g.e., s. 233.

1 Erman, a.g.e., s. 23; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 310.

172 Yalman, a.g.m., s. 136.

173 Ogretide ayrica sekle aykiriligimn yaptirimi olarak tabi borg ve fiili sozlesme goriisleri ileri
stiriilityor olsa da ¢alismanin kapsami itibariyle bu goriisler ayrica aciklanmamigtir. Bu goriisler
hakkinda detayli bilgi i¢in bkz. Eren, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, s. 332.

174 Kemal Oguzman ve Nami Barlas, Medeni Hukuk Giris Temel Kavramlar (istanbul: On ki Levha
Yayincilik, 2021), s. 242 vd.; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., S. 314; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 163.
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uygun olarak akdedilmedigi ve bu sebeple geceriz oldugunu ileri sirmek TMK m. 2

ile bagdasmayacaktirt”.

Yargitay kararlar1 uyarinca da sekle aykiri olarak akdedilmis arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmesinde sekle aykirilik sebebiyle gegersizligin ileri siiriilmesinin diirtistlik
kuralina aykir1 olmasi halinde sozlesmenin gegerli kabul edilecegi hususu kabul
edilmektedir'’®. Bu hususta Yargitay sekle aykir1 sdzlesmenin akdedilmis oldugu
uyusmazliklarda hakkin kétiiye kullanilmasi durumunun degerlendirilmesi gerektigi
ancak yine de hakkin kotiiye kullanilmasi yasaginin zaruri hallerde uygulanmasi

gerektigini de belirtmistir'’’.

Diger yandan Yargitay, resmi sekle aykiri olarak akdedilmis olan ve taraflardan
birinin veya her ikisinin edimlerini tamamen veya biiyiikk miktarda ifa etmis
olmasindan sonra artik sekle aykir1 akdedilmis s6zlesmenin gecersizliginin ileri
siiriilemeyecegini kabul etmektedir!’®. Burada yiiklenicinin insaat1 bitirme oran1 net
olarak belirlenmis olmasa da igtihatlar uyarinca genel itibari ile %90 ve tizerindeki

bir oran kabul edilmektedir’.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin sekle aykiri olarak akdedilmesi halinde, bu

durumun taraflarca ileri stirilmesinin hakkin koétiiye kullanimi teskil edip etmedigi

15 Demet Celiktas, “Sekle Aykirilik ve Sekle Aykirihig Ileri Siirmenin Sinirt Olarak Hakkin Kétiiye
Kullamlmas1 Yasag1”, Dokuz Eyliil Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 3, S. 1-4 (1987), s.
616 vd.; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 157; Yalman, a.g.m., s. 139.

176 Erman, a.g.e., s. 24; Oguzman, Oz, Borclar Genel, s. 156; Tapuda pay devri yapilmasi halinde

veya baskaca diiriistliik kuralina aykiri olacak hallerde sekle aykiriligin ileri siiriilemeyecegine

iligkin Yargitay kararlari i¢in bkz. Yargitay HGK, E. 2012/592, K. 2013/65, T. 16.01.2013,

www.legalbank.net [ET. 30.12.2022]; Yargitay 23. HD, E. 2012/2227, K. 2012/4932, T.

13.07.2012, www.lexpera.com [ET. 30.12.2022].

Yargitay’mn sekle aykirit olarak akdedilmis arsa pay: karsiligi insaat sdzlesmesinin diiriistliik

kuralina dayali olarak gegerli sayilmasinin ancak zaruri durumlarda olacagina iliskin goriisii i¢in

bkz. Yargitay HGK, E. 2017/2036, K. 2019/161, T. 19.2.2019, www.lexpera.com [ET.

30.12.2022].

Yargitay’in ifa sonucunda sekle aykir1 s6zlesmenin benimsendigini bu sebeple sekle aykiriligin

ileri siiriilmesinin gegersiz olacagna iligkin goriisii igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2001/3664, K.

2001/5516, T. 29.11.2001, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

Duman, Insaat Hukuku, s. 120; Erman, a.g.t., s. 29; Yargitay’in uzun siire devam eden sdzlesme ve

%90 miktarindaki ifa orani dikkate alindiginda sekle aykirilign ileri stiriilmesinin diiristliik

kuralina aykir1 olacagina iliskin karar i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2008/6271, K. 2009/2151, T.

13.04.2009, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].
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her somut olay i¢in ayr1 degerlendirilmesi gerekmekte olup sartlar1 olustugu takdirde

ise sdzlesmenin gecersizligi ileri siiriilemeyecektir'®,

6.3. Uciincii Kisinin Hak Kazamim Sekilleri

Ifade edildigi iizere arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmelerinin taraflari esasen arsa
sahibi ve yiklenicidir. Sozlesmenin ifas1 ile meydana gelecek olan bagimsiz
boliimlerden hak kazanmak isteyen {i¢iincii kisiler ise arsa sahibi ya da yiiklenici ile

181 Uciincii kisilerin arsa sahibi ya

akdedecegi s6zlesme ile hak sahibi olabilmektedir
da yiiklenici ile akdettigi sozlesmeye gore bu sozlesmenin sekli farklilik
gostermektedir. Ugiincii kisiler séz konusu bagimsiz béliimlerden hak kazanmak
amactyla duruma bagl olarak yliklenici ya da arsa sahibi ile alacagin temliki
sOzlesmesi akdedebilecegi gibi tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ya da tasinmaz satis

sozlesmesi akdedebilmektedir.

6.3.1. Uciincii kisinin alacagin temliki sozlesmesi ile hak kazanimi

Alacagin temliki hukuki islemi ile genel itibariyle -kanun, sozlesme ya da isin
niteligi engel olusturmadik¢a- bor¢lunun rizasi alinmaksizin alacakli alacagin
tictincii kisiye devredebilir (TBK m. 183-194). Bu imkén ile sézlesmenin devri degil
yalnizca ilgili sozlesmeden dogan alacak hakki devredilir'®?. Séz konusu bu hukuki
imkan ile tglincii kisiler, yiiklenici ya da arsa sahibi ile yapacagi alacagin temliki
sOzlesmesi 1ile tarafi olmadiklar1 arsa payi karsiligi insaat so6zlesmesinden dogan

alacak hakkini devralabilmektedir.

Bu durumu 6nce yiiklenici agisindan ele alacak olursak, yiiklenici arsa pay1 karsiligi
ingaat sOzlesmesinden dogan kendisine devredilecek olan arsa paylarini heniiz

bunlara malik olmadan iigiincii kisilere alacagin temliki ile devredebilir®®. Zira

180 yalman, a.g.m., s. 144; Kocayusufpasaoglu, a.g.e., s. 314.

181 Sertler, a.g.t., s. 54.

18 Yasar, a.g.m., s. 301; Duman, insaat Hukuku, s. 1406; Eren, Borglar Ozel, s. 1350.

183 Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 373; Seher Cingil, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidii Nedeniyle Arsa Sahibinin Sozlesmeden Dénmesi Halinde Uciincii
Kisinin Hukuki Durumu” (Yiiksek Lisans Tezi, Dokuz Eyliil Universitesi, 2022), s. 69 vd.
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burada yiiklenici ilgili arsa paylarmma malik olmadigi ve heniiz bir tapu kaydi
bulunmadigindan tapuda resmi bir satis Ongdriilmemekte olup yalnizca bir alacak
hakk1 devri s6z konusudur®*, Bu sebeple yiiklenici ve iigiincii kisi arasinda akdedilen
bu alacagin devrinin kanunen gegerliligi i¢in yazili sekilde yapilmasi
gerekmektedir'®. Buna iliskin olarak Yargitay da sozlesme ile yiikleniciye ait
olacag1 belirlenen bagimsiz boliimleri alacagin temliki hiikiimlerine gore ve TBK m.
183 uyarinca resmi sekle tabi olmaksizin adi yazili olarak devredebilecegine
hitkmetmistir'®. Elbette sdzlesme ile iigiincii kisilere devir hususu yasaklanabilir ya
da iicilincii kisilere devir durumunda arsa sahibinden onay alinmasi zorunlulugu

getirilebilirt®’,

Yiiklenici kendisine ait olacak bagimsiz boliimlere denk gelen arsa paylarini bir kere
temlik edebilecek olup bundan sonra yapilan temlikler gegersiz olacaktir'®®. Yine
Yargitay igtihatlar1 uyarinca, s6z konusu alacagin devri islemi ile tiglincii kiginin arsa
sahibinden ilgili bagimsiz boliimlerin tescilini isteyebilmesi ig¢in yiiklenicinin
s6zlesmeden dogan borglarini yerine getirerek insaati tamamlamasi diger bir deyisle
sOzlesmeden dogan arsa paylarinin kendi adina tescilini hakkini kazanmis olmasi
gerekmektedir. Zira insaat belli oranda tamamlanmadigi takdirde iiglincii kisinin
tescil isteme hakki s6z konusu olmaz zira kazanilmamig bir hakkin devri de soz
konusu olmayacaktir. Yargitay’a gore de yiiklenici s6z konusu ingaat1 tamamladigi
takdirde ti¢lincli kisinin sahip oldugu bu sahsi hak, ayni hakka doniiserek arsa
sahibinden de talep edilebilir hale gelecektir'®. Yine yargitay bu hususta arsa

sahibine yoneltilecek tapu iptal ve tescil davalarinda yiiklenici ve arsa sahibinin

184 Erman, a.ge., s. 21; Mustafa Arikan, “Tiirk Ozel Hukukunda Alacagmm Temliki”, Selcuk
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. 13, S.1 (2005), s. 138-139; Duman, insaat Hukuku, s.
135; Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 373.

185 Berberoglu Yenipinar, a.g.e., s. 36; Yener, Uclincii Sahislara Devir, s. 374; Seref Ertas, Kat
Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hak ve Borglar1 Devri, Prof. Dr. Mahmut Tevfik Birsel' e
Armagan (izmir, 2001), s. 80.

18 Buna iliskin Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2019/3728, K. 2020/1870, T.
25.06.2020, www.legalbank.net [ET. 01.01.2023].

187 Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 374; Ertas, a.g.m., s. 81.

188 Gijlay Kahraman, “Kat Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Ugiincii Kisinin Durumu” (Yiiksek Lisans
Tezi, Ankara Sosyal Bilimler Universitesi, 2020), s. 64.

189 Sertler, a.g.t., s. 55; Bu husustaki bazi Yargitay ictihatlar1 icin bkz. Yargitay 14. HD, E.
2016/5110, K. 2019/2835, T. 27.03.2019; Yargitay HGK, E. 2014/324, K. 2015/2787, T.
27.11.2015; Yargitay 15. HD, E. 2019/1680, K. 2020/187, T. 22.01.2020, Yargitay 15. HD, E.
2020/514, K. 2020/1144, T. 01.06.2020; Yargitay 15. HD, E. 2020/465, K. 2020/987, T.
11.03.2020, www.legalbank.net [ET. 24.03.2023].
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zorunlu dava arkadasi olarak davali gosterilmesi goriisiindedir®.

Ayrica
yiiklenicinin ingaati tamamlamamasi halinde yiiklenici tiglincii kisiye karsi alacagin
temlikinden kaynaklanan borcunu yerine getirmedigi i¢in iiglincii kisinin ugradigi
zararlar1 karsilamak zorunda kalacaktir. Yargitay’in kabuliine gore yiiklenicinin
ingaat1 tamamlamasi ile ayiplarin bulunmasi ile s6z konusu ayiplar hafif ayiplar ise
tictincii kisi bu ayiplar1 gidererek ya da arsa sahibinin zararini karsilamak sartiyla

alacagin temliki ile kendisine birakilan bagimsiz béliimlerin tescilini isteyebilir®?.

Diger yandan iigiincii kisinin arsa sahibi ile yapacagi alacagin temliki s6zlesmesi ile
de hak sahibi olmas1 miimkiindiir. Bu duruma arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin
akdiyle arsa paylarinin tamami yahut bir kisminin yiikleniciye devredildigi hallerde
rastlanmaktadir. Bu sekilde akdedilen arsa pay1 karsili§i insaat sozlesmelerinde
ingaatin tamamlanmasinin ardindan arsa sahibi yiikleniciden sézlesme ile kendisine
birakilan bagimsiz boliimleri talep etme hakkina sahip olmaktadir. Arsa sahibi
burada yiikleniciden talep edebilecegi alacagini alacagin temliki kurumuyla iiglincii
kisilere devredebilmektedir. TBK’ya gore yazili sekilde yapilmasi gereken alacagin
temliki sozlesmesi ile tgiinci kisiler devredilen alacak bakimindan arsa sahibinin
yerine gegerek halef olarak ylikleniciden temlik aldigi alacagi diger bir deyisle

bagimsiz boliimlerin devrini talep edebilir.

Bu halde alacagin temliki olarak nitelemis oldugumuz ikinci sézlesme gegerli olsa
dahi, ilk soOzlesme gecersiz olacagindan arsa sahibi sdzlesmenin gegersizlik
savunmasini, hak talep eden iigiincii kisilere kars1 ileri siirebilecektir'®2. Bununla
beraber belirtilmeli ki, yiiklenicinin {igiincii kisilere karst TBK m. 183/2 geregince

sorumlulugu dogar ve menfi zararlarini karsilamalar1 gerekir!®,

190 Yyiiklenici ve arsa sahibinin zorunlu dava arkadasi olarak gdsterilmesi gerektigine iliskin Yargitay
kararlar1 i¢in bkz. Yargitay HGK, E. 2017/2221, K. 2017/2019, T. 20.12.2017; Yargitay HGK, E.
2008/748, K. 2008/750, T. 17.12.2008; Yargitay 7. HD, E. 2021/2099, K. 2022/1008, T.
14.02.2022; Yargitay 6. HD, E. 2021/1154, K. 2022/645, T. 09.02.2022; Yargitay 14. HD, E.
2015/18245, K .2017/4130, T. 22.05.2017, www.legalbank.net [ET. 24.03.2023].

91 Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 376.

192 Safa Reisoglu, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesine liskin Bir Kistm Sorunlar.” Banka ve
Ticaret Hukuku Dergisi, c. 24, S. 2 (2007), s. 13; Ugiinii kisilerin adi yazil1 sézlesmeyle bagimsiz
boliim satin almalarina iliskin ayrica bkz. Reisoglu, a.g.m., s. 13-17.

19 Erman, a.g.e., s. 21-22.
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6.3.2. Uciincii Kisinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile hak kazanim

Tasinmaz satis vaadi sozlesmesi, taraflardan bir ya da ikisine taginmazin satiginin
yapilmasi talep hakkini taniyan bir sézlesmedir'®. Bu sozlesmenin hukuki niteligi,
ogretideki baskin goriis ve Yargitay kabulliine gore, on sozlesme olarak kabul
edilir'®. Bu sézlesmenin gegerliligi kanuni olarak gegerlilik sekline tabi olup resmi
sekilde yapilmasi zorunluluktur (TBK m. 237). Bu sézlesmenin 6n sdzlesme olmasi
ile TBK m. 29’a gore tasinmaz satisina iliskin seklin gegerli olmasi ile yetkili merci
tapu sicil miidiir ve memurlar1 veya Noterlik Kanunu m. 60 uyarinca noterler olarak
belirlenmistir. Bu s6zlesmenin akdedilmesiyle ilgili tasinmazin satigin1 talep hakki
esasen kisisel bir hak olmakla beraber TMK geregi tasinmaz satis vaadi
sOzlesmesinin tapuya serhi ile etkisi kuvvetlendirilebilir. Bu sozlesme 06zelinde

ayrica taraflardan birini de talebi tapuya serh i¢in yeterlidir (Tapu Kanunu m. 26/7).

Iste ticiincii kisiler izah ettigimiz tasmnmaz satis vaadi sozlesmesi, arsa pay1 karsilig
ingaat sOzlesmesinde taraf olan yliklenici veya arsa sahibi ile akdederek bagimsiz
boliim edinebilmektedir. Bu durumu ilk olarak yiiklenici ile ii¢iincii kisiler arasinda
akdedilen s6zlesme nezdinde ele alirsak yiiklenici heniiz tamamlamadig insaattan ve
dolayistyla kat miilkiyeti heniiz kurulmamis ve ileride meydana gelecek olan
bagimsiz boliimlerin satisin tiglincii kisilere vadetmekte olup bu sézlesmeyle iiglincli
kisiler miilkiyet talep edebilecegi kisisel bir hakka sahip olmaktadir. Resmi sekilde
yapilmasi gereken taginmaz satis vaadi s6zlesmesi Yargitay’in kabuliine gore resmi
sekle aykiri olarak yalmizca yazili sekilde akdedilmesi halinde alacagin temliki

1%, Bu durumda, yiiklenicinin insaati geregi gibi

hiikiimlerine tabi olacaktir
tamamladig1 takdirde artik {iglinci kisi de yiikleniciden kendisine vadedilen
tasinmazin tescilini isteyebilecektir. Taginmaz satis vaadi sozlesmesi agisindan en
onemli fark bu sozlesmenin resmi sekilde akdedilerek tapuya serh edilmesi ile

goriiliir. Zira bu halde, etkisi kuvvetlendirilmis bir nispi hakki bulunan ti¢lincii kisi

1% Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesi (Ankara: Seckin Yayincilik,
2018), s. 18; Oguzman, Seligi, Oktay, a.g.e., s. 385; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e., s. 140.

1% Canan Ruhi ve Ahmet Cemal Ruhi, Tasinmaz Satis Vaadi Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar
(Ankara: Sec¢kin Yayncilik, 2022), s. 19.

19 Sekle aykiri akdedilmesi halinde alacagm temliki hiikiimlerinin uygulanacagma iliskin bazi
Yargitay kararlar igin bkz. Yargitay 3. HD, E. 2021/603, K. 2022/3, T. 17.01.2022; Yargitay 23.
HD, E. 2013/5212, K. 2013/7076, T. 13.11.2013, www.legalbank.net [ET. 24.03.2023].
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bu hakkini arsa sahibine ileri siirerek tescil talep edebilecek ve tazminatla yetinmek

zorunda kalmayacaktir.

Yine Yargitay’in kabuliine gore, ayn1 tasinmaz i¢in birden fazla kisi ile ayr1 ayr1 satig
vaadi yapildig1 takdirde ilk yapilan satis vaadinin gegerli oldugu kabul edilir'®.
Ancak belirtilmelidir ki birden fazla yapilmis olan satis vaatlerinden biri tapuya serh
edilmis ise bu halde artik satis vaadinin yapilis tarihine bakilmaksizin tapuya serh

edilmis olan s6zlesme gegerli olacaktir'®,

Diger yandan Tgiincii kisilerin arsa sahibi ile tasinmaz satis vaadi sozlesmesi
akdetmesi acisindan degerlendirdigimizde, iiglincii kisiler arsa sahibi ile bu
sOzlesmeyi arsa sahibi ile resmi sekilde akdederek hak sahibi olabilir. Bu halde,
insaat tamamlandiginda t¢iincii kisi satis vaadi sozlesmesi ile kendisine vadedilen
bagimsiz boliimlerin kendisine devrini arsa sahibinden talep edebilecektir. Ayrica
ifade edildigi gibi Yargitay’in ictihatlar1 uyarinca burada yapilan satis vaadinin

alacagin temliki hiikiimlerine tabi olmas1 sebebiyle isbu hiikiimler uygulanacaktir.

6.3.3. Ugiincii kisinin tasinmaz satis sézlesmesi ile hak kazanimi

Ucgiincii kisi, yiiklenici ya da arsa sahibi ile tasinmaz satis sozlesmesi akdederek arsa
pay1 karsilig1 ingat s6zlesmesinde hak sahibi olabilmektedir. TBK m. 237 uyarinca
tasinmaz satis sozlesmesi resmi sekilde diizenledikleri durumda gecerli olacaktir.
Tapu Kanunu m. 26 uyarinca resmi sekilden anlagilmasi gereken ise sdzlesmenin
“tapu sicil miidiirii veya tapu sicil gorevlileri” tarafindan yapilmasidir. Bununla
beraber 23/06/2022 tarihinde Noterlik Kanunu!® m. 61/A’da yapilan degisiklik ile

noterlere de taginmaz satis sdzlesmesi yapabilme yetkisi getirilmistir®®. Iste {i¢lincii

197 {lk satis vaadinin gecerli olacagna iliskin bazi Yargitay kararlari i¢in bkz. Yargitay 14. HD, E.

2015/15802, K. 2016/2092, T. 23.02.2016; Yargitay 7. HD, E. 2021/2350, K. 2021/4170, T.
22.12.2021; Yargitay HGK, E. 2017/2265, K. 2017/1435, T. 22.11.2017; Kirnuzi, a.g.e., 726;
Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 379.

198 Ruhi ve Ruhi, Davalar, s. 287.

19 RG, 5.2.1972, 1512.

20 Noterlik Kanunu Gegici 21. maddesi ile isbu 61/A hiikmii ile getirilen diizenlemenin ilgili
maddelerde 6ngoriilen ve en ge¢ 01.01.2023 tarihine kadar kurulacak olan bilisim sisteminin
kuruldugunun Adalet Bakanligi’nin resmi sitesinde duyuruldugu tarihten itibaren uygulanacagi
diizenlenmistir. Ancak ilgili hiikkmiin uygulanmasi, yine ayni1 hiikimde yer alan
Cumbhurbagkani’nin bu siireyi alti aya kadar uzatabilir hiikmii ile ertelenmistir. ilgili hiikkmiin
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kisiler, arsa sahibi ya da yiiklenici ile akdedecegi taginmaz satis sdzlesmesi ile hak

sahibi olabilmektedir.

Bu durumu yiiklenici agisindan degerlendirirsek; arsa payr karsili§i insaat
sOzlesmesinin tiiriine bagli olarak bazi durumlarda arsa sahibi heniiz ingaat
tamamlanmadan arsa paylarini tamamini ya da gelinen asamaya bagli olarak kisim
kisim yiikleniciye devredebilmektedir. Bu durumda malik konumda olan yiiklenici
satmak istedigi s6z konusu bagimsiz boliimlere isabet eden arsa paylar tigiinci
kisilere tasinmaz satis sdzlesmesi ile devretme hakkina sahip olmaktadir’. Bu
durumda yiiklenici, sozlesme ile kendisine birakilan ve maliki oldugu bu arsa
paylarin1 tasinmaz satis sozlesmesi ile satarak devredebilmektedir. Yiiklenici ile
ticlincii kisi arasinda akdedilen bu sézlesme ile yiiklenici satic, iiglincii kisi ise alict
konumda olup Yargitay’in kabuliine gore aradaki sozlesme eser sdzlesmesi olmayip

tasinmaz satis sozlesmesidir?®?.

Ifade edildigi iizere arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinde insaat1 yapan taraf olan
yiiklenicinin, bu sozlesmeden dogan borcunu tam olarak yerine getirmeden Once
edindigi paylari iiciincii kisilere devredebilmektedir. Bu durumda genel hukuki kaide,
malikten bir ayni hak iktisap edenin bu hakkinin tapu siciline giiven ilkesi geregi
korunacag1 yoniindedir. Ancak izah edilen durumda Yargitay bu durumun aksine
olarak, yiiklenicinin asil sdzlesmedeki miilkiyeti kazanabilmesini insaati tamamlay1p
teslim etmesiyle gerceklesecegini, bu sebeple yiiklenicinin 6nceden edinmis oldugu
arsa paylarinin “avans” niteliginde oldugu ve ancak yiiklenicinin asil s6zlegsmedeki
borcunu geregi gibi ifa etmesiyle bu paylarin miilkiyetine hak kazanacagi kabul

edilmektedir?®. Bu sebeple Yargitay bir gecersizlik durumunda bu paylar arsa

uygulanacag tarih 01.07.2023 olarak belirlenmistir. Noterlerin taginmaz satis sozlesmesi yapmasi
hususundaki ilgili yonetmelik i¢in bkz. 11.01.2023 tarih ve 32070 sayili Noterler Tarafindan
Diizenlenen Tasinmaz Satis S6zlesmelerine Uygulanacak Usul ve Esaslar Hakkinda Yo6netmelik.
201 Bu durum uygulamada genel olarak topraktan satis olarak adlandirilir.
202 Topraktan yapilan satislarda heniiz insaat asamasindayken bu sézlesmeyi akdederek hak sahibi
olan tgiincii kisiler yiiklenicinin ingaata devam ediyor olmasi ile bazi durumlar taraflar arasindaki
sozlesmenin degerlendirilmesinde hataya diisiilmektedir. Bu hususta Yargitay igtihatlartyla
beraber bu sozlesmenin eser sozlesmesi degil, satis sozlesmesi oldugunu genel olarak kabul
etmektedir.
Saba Ozmen ve Miige Urem, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlari ile
Yaratilan Avans Tapu Kavramina Yonelik Elestiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, 1, (2016), s. 18; Yargitay 15 HD, E. 2019/3962, K. 2020/2494, T. 21.09.2020; Yargitay 6.
HD, E. 2021/4437, K. 2022/4390, T. 27.09.2022; Yargitay 6. HD, E. 2021/4173, K. 2022/4088, T.

203
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sahibine geri dondiiglinde, tapudaki tescilin yolsuz olacagi ve ii¢iincii kisilerin TMK
m. 1023 “iyiniyetle hak kazanimi” imkanindan yararlanamayacagini kabul

etmektedir.

Diger yandan iiglincii kisi, arsa sahibi ile yapacagi tasinmaz satis s6zlesmesi ile de
hak sahibi olabilmektedir. Arsa sahibi maliki oldugu arsadaki paylar1 baslangicta
yukleniciye devretmedigi durumlarda, s6zlesme ile kendisine ait olacak bagimsiz
boliimlere denk gelen paylar1 ya da yiikleniciye ait olacak paylar da iiglincii kisilere
devredebilmektedir?®®®. insaati tamamlamas1 ya da insaatin belli asamaya gelmesi
durumunda ilgili arsa paylarint ya da bagimsiz bdliimlerin miilkiyetini talep
edebilecek olan yiiklenici talep etme asamasina geldiginde, arsa sahibinin
yiikleniciye ait olan arsa paylarini tiglincii kisilere devretmisse artik yiiklenici bu
talep hakkinin nispi nitelikte olmasi sebebiyle herhangi bir talepte bulunamayacaktir.
Megerki arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesi tapu siline serh edilmis olsun. Bu halde
artik yiiklenici iigiincii kisiden sozlesme ile kendisine birakilmasi taahhiit edilen

paylarin devrini isteyebilecektir.

6.4. Asil Sézlesmedeki Sekle Aykirihgin Uciincii Kisilere Etkisi

Bir diger husus ise asil sézlesme olan arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesindeki sekle
aykiriligin tiglincii kisilerle akdedilen s6zlesmeye olan etkisidir. S6zlesmenin sekle
aykirn olarak akdedildigi durumda {igiincii kisiler sekle aykir1 diger bir deyisle
gecersiz bir sozlesmeye istinaden bir hak kazanmis olacaktir. Elbette bu sekle
aykirlik, sekle aykiriligin ileri siiriilmesinin miimkiin oldugu sekle aykirilik
durumlan icin gecerli olacaktir’®. Bu etki iiciincii kisilerin yukarida izah edilen

hangi tiir sozlesmeye istinaden hak kazandigina gore degisebilmektedir.

Bu halde ilk olarak {igiincii kisinin alacagin temliki ile hak kazandig1 bir durum séz
konusu ise, sekle aykirilig ileri siiren taraf bu aykiriligit TBK m. 188 uyarinca temlik

alana yani halefe kars1 da ileri siirebilecektir. Bu durumda temlik alan konumundaki

13.09.2022; Yargitay HGK, E. 2022/69, K. 2022/1050, T. 28.06.2022; Yargitay 6. HD, E.
2021/6412, K. 2022/3004, T. 01.06.2022, www.legalbank.net [ET. 24.03.2023].

204 gertler, a.g.t., s. 48.

25 Yener, Ugiincii Sahislara Devir, s. 372.
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tictincii kisi bu hakkini bir edim karsilig1 edinmis ise, 6demis oldugu bedeli sebepsiz
zenginlesme hiikiimleri ya da TBK geregi garanti ile yilikiimlii olan devredenden

TBK m. 193’teki alacak kalemlerini talep edebilecektir.

Ucgiincii kisilerin tasmnmaz satis vaadi s6zlesmesi ile hak kazandig1 durumda ise yine
izah edildigi tizere sekle aykirilik ile arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin gegersiz
olmast halinde tglincii kisiler satis vaadine dayali olarak hak talep

edemeyeceklerdir?®®,

Bir diger hal ise iiglincii kisilerin tasinmaz satis sézlesmesi ile hak kazandigi
durumdur. Bu halde ilk akla gelen husus genel hukuk ilkelerimizden olan tapu
siciline giliven ilkesi uyarinca iglincli kisinin hak kazaniminin korunacagi
yoniindedir. Ancak bu hususta Yargitay’in yerlesik kararlar1 bu halde iicilincii

kisilerin kazanimlarin korunmayacagimi kabul etmektedir?”’,

7. BENZER BAZI SOZLESMELERDEN AYRIMLARI

Arsa pay1 karsiligl insaat sézlesmelerinin kanunda tanimlanmamis olmasi ile bazi

benzer sozlesmeler ile karistirilmasi miimkiindiir?®®

. Buna binaen asagida isbu
sOzlesmenin karigma ihtimali olan bazi sézlesmelerden ayrimlari ana hatlari ile

incelenmistir.

7.1. insaat Sozlesmeleri ile Karsilastirilmasi

Insaat sozlesmesi diger bir deyisle bedel karsiligi insaat sozlesmeleri, eser

209

sOzlesmelerinin bir ¢esididir™”. Gerek ¢alisma konusu s6zlesmede gerekse de insaat

sozlesmesinde yiiklenicinin edimi yapiy1r insa etmek ve teslim etmektir. Bu iki

206 Mahmut Coskun, Ingaat Sozlesmelerinden Kaynaklanan Davalar (Ankara: Seckin Yaymcilik,
2020), 5.192.

207 Bu hususta giincel baz1 Yargitay kararlari icin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2021/3256, K. 2021/2583,
T. 09.06.2021; Yargitay 23. HD, E. 2016/7210, K. 2018/222, T. 25.01.2018; Yargitay 23. HD, E.
2015/9708, K. 2018/3902, T. 03.07.2018, www.legalbank.net [ET.24.03.2023].

28 Engin Bahadir, “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinin Benzer Sozlesmelerle Karsilastirilmasi”,
Fiscaoeconomia Sosyal Bilimler Dergisi, c.3, S.1 (2019), s. 184.

209 Dyman, Insaat Hukuku, s. 116.
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sozlesme temelde is sahibinin edimi yoniinden ayrilmakta olup eser sdzlesmesinde

farkl1 olarak is sahibinin edimi arsa pay1 devri degil edimi bedel 6demektir?'°.

Yine bununla beraber insaat sozlesmesi, esasen bir eser sozlesmesi oldugu i¢in
calisma konusu sozlesmeden farkli olarak gegerlilik sekline tabi degildir. Ayni
zamanda yiiklenici bu sozlesme ile insa edilecek bagimsiz boliimleri arsa payi

211

karsilig1 ingaat sdzlesmesinden farkli olarak iicilincii kisilere satamaz“**. Yine insaat

sozlesmelerinden dogan kisisel hak tapuya serh edilebilir degildir?'.

7.2. Satis Sozlesmeleri ile Karsilastirilmasi

TBK m. 207 ve devaminda diizenlenmis olan satis s6zlesmesi, satici tarafin satilani
aliciya devretme borcu, alicinin da bedel 6deme borcu yiiklendigi sozlesmedir??.
Buna s6zlesme ile farkli olarak insa edilen binanin pay karsilig1 devri degil, bir malin
para karsihig satilmasi sdz konusudur?®. Saticinin sattign sey saticinin meydana
getirdigi emegi ile olusturdugu bir driin degildir, zira aksi durumda taraflar
arasindaki sozlesme, eser sozlesmesi olacaktir. Yargitay da bu iki sdzlesmenin
ayrimi konusunda, meydana getirme unsurunun degerlendirilmesi gerektigini
belirtmistir?®.

Satis sozlesmesinde kural olarak satis esnasinda bedel aliarak satilan teslim edilir?®.

Oysa calisma konusu sozlesmede yiiklenicinin ilk edimi olan ingaati yapma borcu
zamana yayilmis olup bunun karsiliginda arsa sahibinin miilkiyetini devredecegi arsa
paylarmin devir zamani kural olarak yiiklenicinin ediminden sonra ifa edilecek olup

ediminin béliinerek farkli zamanlarda ifa edilmesi de kararlastirilabilir?!’,

210 Erman, a.g.e., s. 2; Eren, Borglar Ozel, s. 595; Kursat, a.g.e., . 6; Emre Gokyayla, “Eser ve
Vekalet Sozlesmeleri.” Tiirk Bor¢lar Kanunu Sempozyumu (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik,
2012), s. 294.

211 Bahadir, a.g.m., s. 185-186.

212 Sar1, a.g.m., s. 275.

213 Eren, Borglar Ozel, s. 28.

214 Bahadir, a.g.m., s. 186; Eren, Borglar Ozel, s. 610; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 475.

215 Yargitay’in satis sozlesmesi ve eser sdzlesmesinin imal hususunda ayrildigma iliskin goriisii icin
bkz. Yargitay HGK. E. 2017/2694, K. 2017/1425, T. 22.11.2017, www.legalbank.net [ET.
30.12.2022].

216 Eren, Borglar Ozel, s. 28.

217 Bahadir, a.g.m., 187.
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Arsa sahibinin ediminin arsa paylarinin devri olmasiyla buna uygulanacak hiikiim
tasinmaz satis soOzlesmesine iliskin hiikiimler olup ilgili yerlerde kiyasen

uygulanacaktir?®,

7.3. Trampa Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

Trampa sozlesmesinde bir malin baska bir mal ile degisimi s6z konusudur?*®. Oysa
arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmesi ile yiiklenici yap1 insa ederek akabinde meydana
getirdigi yapidaki bagimsiz boliimlerin bir kismini s6zlesmedeki alacagi olarak kendi

uhdesine alir bir kismin1 da arsa sahibi ile paylasir??®

. Dolayistyla arsa ile ingaat ayr1
ayrt degerlendirilmediginden yapilan ingaat ile arsanin birbiriyle takasi gibi bir

durum s6z konusu olmaz.

7.4. Hizmet Sozlesmesi ile Karsilastirilmasi

TBK m. 393 ve devamu ile kanunda diizenlenmis tipik bir sdzlesme olan hizmet
sozlesmesi karsisinda arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri  kanun ile

diizenlenmemistir??..

Hizmet s6zlesmesinde, is¢1 “bagimlilik” iliskisi i¢inde igveren faydasina calisir veya
bir hizmeti gdrmeyi taahhiit eder; bunun karsiliginda da bir bedel alir???. Burada
hizmet s6zlesmesinde ortaya ¢ikan en 6nemli unsuru bagimlilik unsuru olup is¢i
isverene bagli olarak calismaya devam ederken igverenin emir ve talimatlariyla
baglidir. Bunun disinda ayrica bir sonug ¢ikarma gayreti, bir sey meydana getirme
gayreti olmaz. Nitekim Yargitay da kararlarinda hizmet s6zlesmesinde ayirict olarak

223

bagimlilik unsurunun arandigini belirtmistir*>. Ancak ¢alisma konusu sézlesmede,

218 Bahadir, a.g.m., s. 186.

29 Eren, Borglar Ozel, s. 277.

220 Bahadir, a.g.m., s. 186.

221 Eren, Borglar Ozel, s. 545.

222 Eren, Borglar Ozel, s. 547; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 482; Kenan Tungomag ve Tankut Centel,
Is Hukukunun Esaslar: (Istanbul: Beta Yaymcilik, 2018), s. 69.

223 Yargitay’mn hizmet sézlesmesinde bagimlilik unsurunun bulunmas: gerektigi hakkmdaki goriisii
hakkinda bkz. Yargitay HGK, E. 2017/624, K. 2019/1177, T. 12.11.2019, www.lexpera.com [ET.
30.12.2022].

41



yiiklenici is sahibine karst bagimlilik unsuru kapsaminda bagli olmayip c¢alisirken

ozgiirdiir ve belli bir sonug ¢ikarma gayreti i¢indedir??*.

Yine farkli olarak hizmet sozlesmesi igin getirilmis bir sekil sart1 kural olarak
yoktur?®, Ayni zamanda hizmet sozlesmesini is¢i sahsen ifa etmek zorundadir,
ticiincii bir kisi tarafindan ifa edilemez. Oysa arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinde
yiiklenici isi bizzat ya da gdzetimi altindakilere yaptirirken; kendisinin yapmakla

yiikiimlii olmadigs isleri alt yiiklenicilere de devredebilmektedir.

224 Bahadir, a.g.m., s. 193; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 514.
225 Bahadir, a.g.m., s. 194.
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BOLUM 11

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ
HUKUMLERI

[k boliimde genel olarak arsa pay1 karsilig1 ingaat sozlesmeleri aciklandiktan sonra

ikinci boliimde s6zlesmenin hiikiimleri incelenecektir.

Sozlesmenin hilkiimlerini incelemeye gegmeden once ifade edilmesi gereken bir
husus da gift tipli 6zellikte olan arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesine uygulanacak
kanun maddelerinin tespitinin nasil yapilacagi hususudur?®. Sozlesmenin hukuki
niteliginin agiklandigr bolimde izah edildigi ilizere ¢ift tipli karma Ozellikteki bu

sozlesmeye uygulanmasi gereken hiikiimlerin tespiti kiyas yolu ile gergeklestirilir??’.

Buna gore higbir hiikiim dogrudan degil de ancak arsa payir karsiligi insaat
sozlesmesinin biinyesine uygun diistiigii 6l¢iide kiyasen uygulanabilir?®®. Buna gére
arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesine igerisinde bulunan sdzlesme hiikiimleri ancak

biinyesine uygun diistiigii 6lciide uygulanabilecek olup Yargitay da bu gériistedir??®,

Ikinci boliimde arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmelerinin hiikiimleri incelenecek olup
bu kapsamda taraf bor¢lar1 bagliginda, dncelikle arsa sahibinin borglari, hiikiimleri ve

sonuglari akabinde ise yiiklenicinin borglari, hiikkiimleri ve sonuglari incelenecektir.

26 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1087.

27 Giimiis, Borglar Ozel, s. 220; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 62; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s.
1087.

228 Yavuz, Acar, Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 591.

229 Yargitay’n hiikiimlerin tespit edilmesinde kiyas goriisiiniin uygulanacagma iliskin karari igin bkz.
Yargitay IBK, E. 1983/3, 1984/1, T. 25.1.1984, www.lexpera.com [ET. 30.12.2022].
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1. GENEL OLARAK TARAFLARIN BORCLARI

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmelerinde, arsa sahibi ve yiiklenicinin sdzlesmede
taraf olmalar1  sebebiyle sozlesmeden kaynaklanan  birtakim  borglar
bulunmaktadir®®. Taraflarin sézlesmeden dogan ana borglar1 arsa sahibi agisindan
arsa paylarini yiikleniciye devretme borcu; yiiklenici agisindan ise yapiy1 insa ederek
teslim etmektir3!, S6zlesmenin akdedilmesinin akabinde yiiklenicinin borcunu ifaya
baglayabilmesi i¢in ilk olarak arsa sahibinin ingaat yapilacak olan arsayi yiikleniciye
teslimi gerekmektedir?®?. Bu sebeple taraflarin borglar incelenirken oncelikle arsa

sahibinin borg¢lar1 ardindan ytiiklenicinin borglart incelenecektir.

Bununla beraber ifade edilmelidir ki arsa pay: karsiligi ingaat sozlesmelerinde
yiiklenici siklikla heniiz ingaat bitmeden, haklarin1 ve bazi durumlarda da borglarini
tiglincii kisilere devretmesiyle beraber arsa payi1 karsiligi ingaat sdzlesmeleri adeta
liclii bir hukuki iliskiye doniismeye baslamistir®®. Zira yiiklenicilerin ¢ogu heniiz
ingaat yapilma asamasinda, insaatin tamamlanmasi ile hak edecekleri
paylari/bagimsiz bdliimleri iigiincii kisilere belli bir 6n 6deme ile devir vaadi
vermekte ve bu sekilde insaati bitirebilmek adina kendisine ekonomik kaynak

saglamaktadir®4,

230 Aktas Celik, a.g.e., s. 57; Erman, a.g.e., s. 33 vd.; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1000 vd.;
Giimiis, Borglar Ozel, s. 13 vd.; Eren, Borglar Ozel, s. 604 vd; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 369 vd.

21 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, s. 581; Duman, Insaat Hukuku, s. 45; Yargitay’mn
taraf borglarmi agikladigi karart hakkinda bkz. Yargitay HGK, E. 2012/162, K. 2012/217, T.
21.03.2012, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022].

232 Aktas Celik, a.g.e., s. 57; Duman, Insaat Hukuku, s. 262.

233 Ertas, a.g.m., S. 79.

23 Berberoglu Yenipinar, a.g.e., s. 104.
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2. ARSA SAHIBININ BORCLARI

Burada s6zlesmenin fiilen baslayabilmesi igin ilk olarak arsa sahibinin sdzlesmeye
konu arsay1 teslim etme borcunu ifa etmesi gerekir?®. Bu sebeple c¢alismanin arsa
sahibinin borglar1 boliimiinde arsa sahibinin borglart olan “sézlesmeye konu arsayt
yiikleniciye teslim etme borcu” ile incelemeye baslanacak akabinde ise sirasi ile
“bazi sozlesmeler icin yiikleniciye vekalet verme borcu” ve arsa sahibinin

sozlesmedeki ana borcu “arsa paylarini devretme borcu” incelenecektir.

2.1. Arsay1 Ayipsiz Olarak Teslim Etme Borcu

Sozlesmede, arsa sahibinin temel borglarindan biri de insaat yapilacak “arsay

ayipsiz olarak yiikleniciye teslim etme” borcudur®®,

Yiiklenicinin borcunun ifasina baslayabilmesi icin arsa sahibi tarafindan kendisine
yapiy1 insa edecegi arsanin teslim edilmesi gerekir. Arsa sahibinin bu borcunu geregi
gibi ifa edebilmesi i¢in s6zlesmeye konu arsay1 yiikleniciye her tiirlii fiili ve hukuki
sorunlardan ari bir sekilde teslim etmesi gerekir?®’. Nitekim Yargitay da taraf
borglarin1 acgikladigr kararlarinda, oncelikli borcun arsa sahibine ait oldugunu

vurgulamistir®®,

Arsa sahibi tarafindan teslim borcunun geregi gibi yerine getirildiginin kabulii i¢in,
sozlesmeye konu arsa lizerinde yiiklenicinin ingaya baslamasini engellen bir imar
durumu, arsa ilizerinde bir miilkiyet iddias1 ya da tahliyesi gereken bir kiracinin
bulunmasi gibi fiili ya da hukuki bir engelin bulunmamas: gerekir®. Aksi takdirde

arsa sahibi teslim borcunu geregi gibi yerine getirmis olmayarak temerriide diisecek

2% Durak, a.g.m., s. 229; Ayse Usta Bayrakci, “Arsa Payr Karsihigi Insaat Sozlesmesinde Arsa
Sahibinin Sorumluluklar” (Yiiksek Lisans Tezi. Ankara Yildirim Beyazit Universitesi, 2019), s.
84.

26 Kirmizi, a.g.e., s. 647; Usta Bayrakgi, a.g.t., s. 80.

237 Durak, a.g.m., s. 229; Erman, a.g.e., S. 55.

238 Yargitay’mn arsa sahibinin dncelikli olarak arsay1 ayipsiz olarak teslim etmesi gerektigine iliskin
kararlar1 i¢in bkz. Yargitay 14. HD, E. 2007/2499, K. 2007/6455, T. 29.05.2007,
www.legalbank.net [E.T. 30.12.2022]; Yargitay 15. HD, E. 2003/5372, K. 2004/2508, T.
05.05.2004 www.legalbank.net [E.T. 30.12.2022].

239 Siiteii, a.g.e., s. 342; Erman, a.g.e., s. 55; Kostakoglu, a.g.e., s. 261.
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ve yiikleniciden borcunu ifa etmesini isteyemeyecektir. Keza Yargitay bir kararinda
arsasi iizerindeki gecekondunun fatura aboneliklerini iptal ettirmeyerek yikima hazir
hale getirmeyen arsa sahibinin temerriide diistiigiine ve zararlara kusuru ile sebebiyet

240 Yargitay bu duruma iliskin baska bir kararinda ise, arsay1

verdigine hiikmetmistir
teslim borcunun geregi gibi yerine getirilmediginin kabul edilebilmesi i¢in sz
konusu eksikliklerin acik¢a insaat yapmaya engel durum olusturmasi gerektigine

hitkmetmistir?*.

Arsay1 teslim alan yiiklenici ise arsada insaata engel bir durum olup olmadigini
incelemeli ve bir engel oldugu takdirde bu durumu arsa sahibine derhal
bildirmelidir?*2. Yiiklenici bu bildirimle beraber TBK m. 472/3 lafz1 geregi sorumlu
olmaktan kurtulmus olacaktir®®®, Aksi bir durumda ornegin yiiklenici bir imar
engelinin varligina ragmen insaata yasal olmayarak baslarsa bu yiiklenici agisindan
bir 6zen borcu ihlali niteliginde olacak ve arsa sahibi i¢in de sozlesmenin feshi

sebebi doguracaktir’*,

2.2. Arsa Sahibinin Diger Borc¢lar:

Yiiklenicinin arsayi1 teslim aldiktan sonra yapinin ingaatina baglayabilmesinin ilk

245 Taraflar arasinda

kosulunun yap1 ruhsatinin alinmasi oldugu soylenebilir
akdedilen sozlesmede yapi ruhsatini agikga yiiklenicinin almasi gerektigine yonelik
acik hiikiim yoksa imar, plan, proje, yapi ruhsati gibi islemler dogrudan miilkiyet ile

ilgili olmas1 sebebiyle arsa sahibinin yiikiimliiliigiindedir?#.

Arsa sahibi yap1
ruhsatinin alinmasi borcunu makul bir zamanda yerine getirmelidir. Aksi halde arsa

sahibinin temerriidii s6z konusu olacak ve arsa sahibinin yiikleniciyi insaata

240 Yargitay’1n arsay1 ayipsiz olarak teslim etmeyen arsa sahibinin temerriide diisecegine iliskin karar
icin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2007/3118, K. 2008/2682, T. 22.04.2008 www.legalbank.net [E.T.
07.11.2022].

241 By hususa iliskin Yargitay karar igin bkz. Yargitay 23. HD, E. 2013/8075, K. 2014/2846, T.
11.04.2014 www.legalbank.net [E.T. 07.11.2022].

242 Aktas Celis, a.g.e., s. 58; Siitcii, a.g.e., s. 347.

243 Durak, a.g.m., s. 229.

244 Aktas Celik, a.g.e., s. 58-59.

245 Berberoglu Yenipmar, a.g.e., s. 76; Duman, Insaat Hukuku, s. 76; Yargitay’in yap1 ruhsati
eksikliginin giderilememesi halinde ilgili yapinin yiktirilmas gerektigi hakkinda bkz. Yargitay 15.
HD, E. 2018/698, K. 2918/2982, T. 10.07.2018, www.legalbank.net [E.T. 30.12.2022].

246 Aktas Celik, a.g.e., s. 59.
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baslamasim1 talep etme hakki olmayacaktir®®’.

Arsa sahibinin yap1 ruhsatini
alamamas1 imkansizlik haline dayaniyorsa bu durum elbette imkansizligin meydana
gelme zamanina bagl olarak sézlesmenin gecersizligine ya da sona ermesine neden

olacaktir.

Diger yandan taraflar s6z konusu bu islemlerin yiiklenici tarafindan yapilmasi
hususunda anlasabilirler’*®. Bu halde arsa sahibi yiikleniciye noter aracilig1 ile tiim
gerekli yetkileri barindiran bir vekalethame vererck yiikleniciye s6z konusu
sorumluluklarini devredebilir?*®. Uygulamada siklikla goriilen bu durum ile arsa
sahibinin uzmani olmadigr bir alandaki sorumlulugu yiikleniciye devretmesiyle

sozlesmedeki yiikiinii hafifletmis olmaktadir.

Kanunen arsa sahibine ait olan yiikiimliliikler soézlesme ile yiikleniciye
devredildiginde artik arsa sahibi, devrettigi yetkileri yerine getirmeyen yiikleniciyi
temerriide diisiirebilecektir®®. Elbette bu durum icin arsa sahibi yiikleniciye mutlaka
tiim yetkileri haiz bir vekaletname vermelidir. Aksi durumda taraflar sézlesme i¢in
isbu yetkilerin yiikleniciye devredilecegi kararlagtirmis olsalar dahi yeterli ve gerekli
vekaletnameyi noter aracilifiyla diizenletmeyen arsa sahibi, yiiklenicinin ihtar1 ile
temerriide disiirtilebilecek ya da yiiklenici mahkemeye bagvurarak TBK m. 113
nama ifa hiikiimleri uyarinca kendisine bu hususta yetki verilmesini talep
edebilecektir®™.

2.3. Arsa Paylarimi Devretme Borcu
Arsa sahibinin asli edimi, sozlesmeyle devir borcu altina girmis oldugu arsa paylarini

kural olarak yiikleniciye devretmektir?®2,

Arsa paylarini devir borcunun ne zaman muaccel olacagi konusunda ise elbette ilk

olarak sozlesmeye bakilarak s6zlesme hiikiimleri uygulanir. Sozlesmede belirli ya da

247 Duman, Insaat Hukuku, s. 273.

248 Dyman, Insaat Hukuku, s. 272; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 563.

249 Dyman, Ingsaat Hukuku, s. 272; Kirmizi, a.g.e., S. 666; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1041.

20 Yapi ruhsati alimmadiginda bunu alma gibi gérevleri vekalet ile iistlenen yiiklenicinin sorumlu
olacagina iligkin Yargitay karar1 hakkinda bkz. Yargitay 15. HD. E. 2018/1915, K. 2018/1758, T.
26.04.2018, www.legalbank.net [E.T. 30.12.2022].

251 Duman, Dava ve Sorunlar, s. 131; Erman, a.g.e, s. 58; Kostakoglu, a.g.e., s. 263.

252 Erman, a.g.e., . 52; Bayrakgi, a.g.t., s. 80 vd.
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belirlenebilir bir tarih mevcut oldugu takdirde elbette bu tarih uygulanir; mevcut
olmadig1 takdirde ise TBK’nin tamamlayici hiikiimlerine bakmak gerekir?®:, Bu
hususta eser sozlesmesi hiikiimlerine bakildiginda, arsa sahibinin yiikleniciye ait
olacak paylar1 devir borcu ancak yiiklenicinin insaati tamamlayarak teslim etmesiyle

254

muaccel olacaktir TBK’nin agik hiikiimlerine gore sozlesmede aksine bir

diizenleme yoksa yliklenici edimi ifa etmeden Once arsa sahibinin edimini ifa etmeye

mecbur olmayip Yargitay uygulamasi da bu sekildedir®®®.

Arsa sahibinin paylarin1 ne zaman devredecegi hususunda genellikle s6zlesmede bir
diizenleme yer alir. Yukarida da izah edildigi tlizere sozlesmede arsa paylarinin
gelinen agsamaya gore devredileceginin belirtildigi durumda ise, s6zlesmede belirtilen
asama geldiginde -insaatin temelinin atilmasi, kaba ingaatin bitirilmesi, ince is¢iligin

bitirilmesi gibi- arsa sahibinin borcu muaccel olmaktadir?®,

Arsa sahibini devir borcunun ifa sekilleri akdedilen sézlesmenin tiiriine bagli olarak
da degismektedir®’. Yukarida izah edildigi iizere bu sdzlesmenin genel olarak
diizenlendigi sekiller arsa sahibinin arsa paylarini kisim kisim gelinen asamaya gore
devredecegi sekilde; baslangigta tamaminin devri ile iizerine ipotek konularak
gelinen asamaya gore ipotegin kaldirilacak sekilde olmak iizere bir¢ok farkli sekilde
farkli bigimlerde olabilir®®®. Taraflarin sézlesme ile belirledigi bu bigimlere uygun
olarak arsa sahibinin arsa paylarini devretme borcu dogar ve bu devrettigi her bir pay
devri arsa sahibinin borcunu ifasi olur. Arsa sahibi bu sekilde yiikleniciye sozlesme

sonucunda ait olacak bagimsiz boliimlerin arsa paylarmi devretmis olur?®.

28 Erman, a.g.e., s. 54; Kirmizi, a.g.e., s. 665.

24 Aktas Celik, a.g.m., s. 60; Durak, a.g.m., s. 229.

2% Erman, a.g.e, s. 54.; Yargitay’m yiiklenici borcunu ifa etmeden arsa sahibinin borcunu ifa etmek
zorunda olmadigna iliskin karar hakkinda bkz. Yargitay HGK, E. 2014/68, K. 1332, T. 13.5.2015,
www.lexpera.com [E.T. 30.12.2022].

26 Yavuz, Acar, Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 581.

357 Aktas Celik, a.g.e., s. 61.

28 Erman, a.g.e., s. 11; Yavuz, Borglar Ozel, s. 1074.

259 Bilal Kartal, Kat Karsiligi Insaat Sézlesmesi (Ankara: Matsa Basimevi, 1993), s. 22.
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2.3.1. Arsa paylarmin devri yiikiimliiliigiiniin ihlal edilmesi

2.3.1.1. Genel olarak

Calisma konusu s6zlesmenin sinallagmatik sozlesme olmasiyla taraflar hem borglu

260

konumunda hem de alacakli konumdadir=®®. Buna binaen arsa sahibinin sd6zlesmeden

dogan borcunu yerine getirmemesi ile eger sartlar mevcutsa borglu arsa sahibinin

temerriidii giindeme gelecektir??.

Arsa sahibinin arsa payini devretme borcunun muaccel olmasi ve borcun ifasinin
imkansiz olmamasi durumunda borcunu ifa etmeyen arsa sahibi genel hiikiimler

uyarinca borglu temerriidiine diisecektir.

2.3.1.2. Arsa sahibinin borc¢lu temerriidiine diismesi

Arsa sahibi sozlesmeden dogan arsa paylarini devir borcunu yerine getirmeyerek
bunun sonucunda temerriide diisebilecektir. Burada 6zel bir borglu temerriidii

diizenlemesi mevcut olmadigindan bu hususta genel hiikiimler gegerli olacaktir.

Oncelikle borglu temerriidiinden bahsedebilmek i¢in s6z konusu borcun miimkiin

262

olmasi diger bir deyisle imkénsiz olmamasi gerekmektedir Bu sart kanun

maddesinde agikca belirtilmemis olsa da isin icab1 mevcut bir sarttir?®,

TBK m. 117 ile temerriit i¢in iki sart belirtilmis olup bunlar borcun muaccel olmasi

ve alacaklmin ihtaridir?®4, TBK m. 117/2’de ise ihtara gerek olmadan temerriide

265

diisiilebilecek durumlar diizenlenmistir Hitkme gore, vadenin belirli ya da

belirlenmis olmasi halinde alacaklinin ihtar1 olmaksizin kendiliginden borglu arsa

sahibi temerriide diisecektir?®®.

Arsa sahibinin bor¢lu temerriidiine diisebilmesi i¢in bu sartlarin olusmasinin yaninda

birtakim hukuki sartlarin da varhg gerekmektedir. Oncelikle borglunun temerriidii

260 Erman, a.g.e., S. 4; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1073; Giimiis, Borglar Ozel, s. 213.
261 Eren, Borglar Genel, s. 1222.

%62 Oguzman, Oz, Borglar Genel., s. 458; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 688 vd.

263 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 468; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 689.

%64 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 459; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 689.

265 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 463.

266 Eren, Borglar Genel, s. 1230.
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icin, yiiklenicinin alacakli temerriidiine diismemis olmas1 gerekmektedir®®’. Diger bir
deyisle eger yiiklenici hakli bir sebebi olmaksizin arsa paylarini teslimden
kaginiyorsa arsa sahibi borglu temerriidiine diismeyecektir. Yine arsa sahibinin arsa
paylarin1 devirden kagimmak igin hakli bir sebebi varsa (6demezlik defi gibi) arsa

sahibi borglu temerriidiine diismeyecektir?®®,

Tiim sartlarin ger¢eklesmis olmasi ile borglu arsa sahibi yiiklenicinin ihtart ile, ihtara
gerek olmayan hallerden biri bulunuyorsa ihtara gerek kalmaksizin, borglu
temerriidiine diisecektir?®®. Bunun sonucu olarak da artik yiiklenici kural olarak arsa
sahibine siire vererek borcun ifa edilmesini isteyebilir ve dilerse ifa gergeklesmedigi
takdirde secimlik haklarini kullanabilir?’°.

TBK m. 123’¢ gore kural olarak borglu arsa sahibinin temerriide diistiigii durumda
yiiklenici, borglu arsa sahibine uygun bir siire vererek borcunu ifa etmesini
isteyebilecek ya da uygun siire verilmesini hakimden isteyebilecektir?’l, TBK m. 124
uyarinca da bor¢lunun durumundan ya da tutumundan siire verilmesinin ifaya
yonelik bir sey degistirmeyecegi goriiliiyorsa ya da artik arsa sahibinin temerriidii ile
yiiklenici agisindan ifanin bir 6nemi kalmamigsa veyahut sozlesmede kesin vade
belirlenmigse artik bu hallerden birinde yiiklenicinin, borg¢lu arsa sahibine ifa igin
Uygun bir siire tayin etmesine gerek olmayacaktir?’2. Bunlarla beraber, yiiklenici her

zaman, siireye vermeye de gerek olmaksizin, aynen ifa talebinde bulunabilir.

2.3.1.3. Tescile zorlama davasi

Arsa sahibinin arsa paylarini devretme yiikiimliliglinii yerine getirmeyerek
temerriide diismesi ile alacakli yiiklenici her zaman i¢in, herhangi bir siire tayin
etmese dahi, aynen ifay: talep edebilir?”®. Bu duruma bagh olarak da yiiklenici

sOzlesmeye dayali olarak arsa sahibinden adina arsa paylarmin tescilinin yapilmasin

267 Eren, Borglar Genel, s. 1230.

268 Eren, Borglar Genel, s. 1231.

269 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 460; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 693.
210 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 485; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 701 vd.
211 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 506; Eren, Borglar Genel, s. 1245

272 Eren, Borglar Genel, s. 1245; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 699.

213 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 505; Aydin Eskiyapan, a.g.t., s. 39.
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isteyebilecektir?”®, Tescil igin TMK m. 1013 uyarinca malik olan arsa sahibinin yazili
talebi gerekmektedir. Arsa sahibinin buna uymayarak ifadan kaginmasi halinde ise
yukleniciye getirilmis bir imkan s6z konusudur. TMK m. 716’da diizenlenmis bu
duruma gore malikten miilkiyet hakkinin kendi adina tescil edilmesi hakkinda hukuki
sebebi olan kisiler bu hakkini aksi bir durumda mahkemeden de talep edebilecektir.
Yiiklenici bdylece hitkkme gore hak ettigi paylarin kendisine devredilmesi adina

tescile zorlama davasi agabilecektir. Bu davaya dayanak teskil edecek olan ise arsa
pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi olacaktir®’.
Isbu davay: yiiklenici acabilecegi gibi yiiklenicinin bu talep hakkimi devretmis

276

oldugu tgiincii kisiler de bu davayi agabilecektir“®. Nitekim Yargitay da tescile

zorlama davasini yiiklenicinin ya da yiiklenicinin haklarini devretmis oldugu ticiincii

277

kisi tarafindan agilabilecegi goriisiindedir’’. Dava sonucunda mahkemenin verecegi

karar nitelik itibariyle yenilik dogurucu bir karardir. Buna bagli olarak da

mahkemenin yiiklenici lehine karar vermesi ile arsa paylarimi miilkiyeti tescilden
once yiikleniciye gecer?’®.

Tescile zorlama davasiin hangi yer mahkemesinde agilacagi hususunda genel yetki

kurallar gecerli olup kural olarak yetkili yer tasinmazin bulundugu yer mahkemesi

olmaktadir?’.

Tescile zorlama davasinda gorevli mahkeme ise kural olarak Asliye Hukuk

Mahkemeleridir. Ancak taraflarin TTK uyarinca tacir olmast durumunda TTK m. 5

hiikmii uyarinca Asliye Ticaret Mahkemeleri gorevlidir?®.

Tescile zorlama davasinin sozlesmeden dogan bir alacak olmasi ile TBK m. 146

geregi 10 y1llik zamanasimi siiresine tabidir??,

214 Hiiseyin Tokat, “Arsa Payr Karsiigi Insaat Sozlesmesinde Tescile Zorlama Davasinin
Acilabilecegi Cesitli Ihtimaller”, Selcuk Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 24, S. 1, (2016),
s. 202.

215 Ayan, Miilkiyet, s. 174; Tokat, a.g.m., s. 203.

276 Ayan, Miilkiyet, s. 176; Aydmn Eskiyapan, a.g.t., s. 40.

277 Yiikleniciden haklarmi devralan {iciincii kisilerin de bu davay1 agabilecegine iliskin Yargitay karari
icin bkz. Yargitay HGK, E. 2008/817, K. 2009/19, T. 21.01.2009, www.legalbank.net [ET.
01.01.2023].

278 Tokat, a.g.m., s. 203.

219 Ayan, Miilkiyet, s. 176.

280 Ayan, Miilkiyet, s. 176.

2L Ayan, Miilkiyet, s. 176-177.
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3. YUKLENICININ BORCLARI

Sozlesmede yiiklenicinin esas borcu, kendisine devredilecek arsa paylari karsiliginda
s6z konusu arsaya insaat yapmak ve bunu teslim etmektir?®2. Yiiklenicinin bu
borcunun yaninda hem kanundan hem de s6zlesmeden kaynaklanan baskaca énemli

borglart da vardir?®,

Aciklandig1 lizere karma olan bu sozlesmeye uygulanacak hiikiimler Yargitay ve
genel olarak o6gretinin kabuliine gore bu s6zlesmeyi meydana getiren sozlesme

hiikiimlerinin kiyasen uygulanmast ile tespit edilir?®*,

Calismanin bu kisminda yiiklenicinin so6zlesmeden dogan borglar1 sirasi ile

incelenerek hiikiimleri ve sonuglar aciklanacaktir®®.

3.1. Yiiklenicinin insaat Sadakat ve Ozen ile Yapmasi
3.1.1. Genel olarak

Yiiklenici s6zlesmeden dogan ingaat yapma ve teslim etme borcunu yerine getirirken
borcunu sadakat ve Ozenle ifa etmekle yiikiimlidiir’®. Bu husus TBK eser
sozlesmesi hiikiimleri igerisinde agik¢a diizenlenmistir (TBK m. 471)%%’. Bu
bakimdan yiiklenici sdzlesmeden dogan esas borcunu ifa ederken is sahibi olan arsa
sahibinin yararina olan davraniglarda bulunup zararina olabilecek tiim davraniglardan

kaginmalidir?®,

Yiiklenicinin bu borcunun esas dayanagt TMK m. 2 dirtstlik kuralindan

kaynaklanmaktadir. Yargitay 818 sayili Borglar Kanunu’nun gegerli oldugu zamanda

282 Erman, a.g.e., s. 2; Yavuz, Acar, Ozen, Borg Ozel, s. 1068; Eren, Borglar Ozel, s. 605.

283 Aktas Celik, a.g.e., s. 61; Giimiis, Borglar Ozel, s. 13; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 485.

24 Yavuz, Acar, Ozen, Bor¢ Hukuku Dersleri, s. 591; Giimiis, Borglar Ozel, s. 220; Eren, Borglar
Ozel, s. 945; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 62; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 27; Oktay, a.g.m., s.
275.

285 Erman, a.g.e., s. 33; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 485; Durak, a.g.e, s. 222; Duman, Insaat
Hukuku, s. 181.

286 Erman, a.g.e, s. 36; Eren, Borglar Ozel, s. 635; Duman, Insaat Hukuku, s. 189.

287 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 541.

28 Erman, a.g.e., s. 36; Aktas Celik, a.g.e., s. 62; Yargitay’in yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcuna
iligkin karar1 bkz. Yargitay 15. HD, E. 2014/118, K. 2014/3380, T. 15.05.2014,
www.legalbank.net [ET. 01.01.2023].
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acikca bir kanuni diizenleme olmamasimna ragmen bu borcu ahde vefa ilkesine
dayandirmakta ve sdzlesmede bir hitkiim olmasa dahi yiiklenicinin borcunu sadakat

ve ozen ile yerine getirme zorunda oldugunu belirtmistir?®°.

Sadakat ve 6zen borclari arasinda oldukca siki bir iliski vardir®®. Bu iki borcun
arasindaki bu siki iligkinin de etkisiyle bu iki borcun ayriminda 6gretide ve Yargitay
uygulamasinda fikir birligi bulunmamaktadir®. Bu hususta bazi yazarlar, 6zen

borcunun sadakat borcunun bir sonucu oldugunu ileri siirmektedir®®?

. Diger yandan
bazi yazarlar ise, sadakat borcunun 6zen borcunun igerisinde oldugu ve buna dayali
olarak yiiklenicinin sozlesme ile yiiklendigi isi yerine getirirken 6zenle davranmak
zorunda olup bu 0zenin yansimasi olarak da sadakat borcuna uygun davranarak igin
diizgiin bir sekilde sahsen veya kendi gozetiminde bulunan kisilere yaptirmasi

gerektigini ileri siirmektedir?®,

Yargitay uygulamasina bakildiginda ise, Yargitay’in bir kararinda sadakat ve 6zen
borcunun birbiriyle iliskisi degerlendirilirken 6zen borcunun sadakat borcunun
sonucu oldugunu acikca ifade etmistir’®. Yargitay baska bir kararinda ise farkl
olarak 6zen ve sadakat borcunu birbirinden ayirmak suretiyle incelemis ve bu

borglari iki ayr1 borg olarak yiikleniciye yiiklemistir?®®.

3.1.1.1. Yiiklenicinin sadakat borcu
Yiiklenicinin sadakat borcunu tanimlayacak olursak icerisinde yiiklenicinin
s0zlesmeye uygun olarak edimlerini yerine getirmesinin yaninda, s6zlesme ile ilgili

olarak arsa sahibinin her alandaki ¢ikarlarini1 koruyarak daima arsa sahibinin yararina

29 Yargitay’in 818 sayili Borglar Kanunu déneminde kanuni diizenleme olmamasma ragmen
yiiklenicinin 6zen ve sadakat borcunun bulunduguna iliskin karar1 i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E.
1998/4289, K. 1999/115, T. 25.1.1999, www.lexpera.com [ET. 30.12.2022]; Ali Avci, “Tiirk
Borglar Kanunu’nda Yiiklenicinin Sadakat ve Ozen Borcu”, Tiirkive Barolar Birligi Dergisi, c. 0,
S. 119 (2015), s. 369; Duman, Insaat Hukuku, s. 190.

290 Avei, Sadakat ve Ozen, s. 370.

291 Avel, Sadakat ve Ozen, s. 370.

292 Tandogan, a.g.e., s. 49; Aral-Ayranc, a.g.e., s. 380.

293 Eren, Borglar Ozel, s. 637.

2% Yargitay’in yiiklenicinin &zen borcunun sadakat borcunun bir sonucu olarak kabul ettigi goriisii
hakkinda bkz. Yargitay 15. HD, E. 1998/4289, K. 1999/115, T. 25.01.1999, www.legalbank.net
[ET. 01.01.2023].

2% Yargitay’n yiiklenicinin sadakat ve 6zen borcunu birbirinden ayirdigi karari igin bkz. Yargitay 15.
HD, E. 2020/1532, K. 2021/2837, T. 17.6.2021, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].
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hareket etmesi ve ayni zamanda arsa sahibini zarara ugratabilecek her durumdan
kacinmast ile sozlesme ile elde etmis oldugu imkanlart kendi ¢ikarlari igin
kullanmamas: yiikiimliiliiklerini kapsar?®®. Diger bir ifadeyle yiiklenicinin sadakat
borcu hem yapma hem de yapmama borcu olarak kendini gosteren iki yonlii bir
bor¢tur?®’. Yiiklenicinin bu borcu sbzlesme siiresince devam ettigi gibi sozlesme
bittikten ve borglar ifa edildikten sonra da ve hatta sdzlesmenin gecersiz olmasi

halinde dahi sir saklama yiikiimliiliigii olarak devam eder?®%,

3.1.1.2. Yiiklenicinin 6zen borcu

Bu borg, yiiklenicinin sadakat borcunun somutlagmis bir sekli olup biitiin s6zlesmeye
hakim olan bir borgtur®®. TBK 6zen borcunu yiikleniciye is gorme edimini yerine
getirirken Ozenli davranmasi gerekmesi olarak yiiklemistir. Yiiklenici insaatin
baslama zamani dahil insaatin teslim edilerek s6zlesmenin tamamen ifa edilmesine
kadar her asamasinda 6zen ile hareket etmek zorundadir. Bunun yansimasi olarak
yiiklenici ingaata uygun malzemeyi segerek temin eder; isi kendi veya kendi gozetimi
altindakilere yaptirir; plan1 ve projeyi hukuka uygun olarak yerine getirmek; is
saglig1 ve giivenligi hiikiimlerine uygun davranmak gibi bor¢lar1 giindeme gelir®®.
Yiiklenicinin bu borglart 6zen borcunun bir yansimasi olarak kabul edilir. Bu borglar
Onemine binaen agagida ayr1 baslik altinda incelenecektir.

Esasen goriildiigii lizere yliklenicinin 6zen ve sadakat borglart birbiri igerisinde

neredeyse ge¢mis olup birbirleriyle oldukea iliskili kavramlar oldugu sdylenebilir®®:.

Ozen borcu kistasinda TBK m. 471/2°de basiretli yiiklenicinin gdstermesi gereken
davranigin esas almacagi diizenlemesi yer almaktadir. Ilgili hiikiim ile yiiklenicinin
soz konusu 6zen borcu objektiflestirilmis olup &gretide yiiklenicinin bu borcu,

“objektif ézen yiikiimliiliigii” olarak ifade edilmektedir®®2, Yargitay kararlarina gore

2% Duyman, Insaat Hukuku, s. 191; Kirmizi, a.g.e., s. 655; Ave, Sadakat ve Ozen, s. 370.

27 Emre Gokyayla, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Sadakat ve Ozen Borcu”, Galatasaray
Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 1, S. 1 (2002), s. 787.

Gokyayla, a.g.m., s. 787.

29 Avei, Sadakat ve Ozen, s. 374; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 499; Erman, a.g.e., s. 36.

300 Duman, Insaat Hukuku, s. 192; Eren, Bor¢lar Genel, s. 635.

%1 Gokyayla, a.g.m, s. 787.

302 Eren, Borglar Genel, s. 635.
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2

yiiklenici, “sorumlu bir meslek adami” olarak davranmak zorunda olup isci ve
isveren iliskisinden daha agir bir 6zen borcu ile yiikiimlii olmaktadir®®. Yiiklenici
yeterli uzmanhi@ bulunmadigi ve bu durumun arsa sahibi tarafindan bilindigi

durumda dahi yiiklenici sorumlu olmaktan kurtulamayacaktir%,

Yiiklenicinin 6zen borcundan dogan sorumlulugu belirlenirken, kanunun lafz1 geregi
aym zamanda “bilinen teknik kurallara uymasi” esas almir®®. Bu bakimdan ilgili
meslek odalarinin yayimladiklar1 kurallar, yayimlandiklar1 zaman i¢in “bilinen teknik

kurallar” olarak kabul edilirler3°,

3.1.2. Gerekli arag, gere¢ ve malzemeyi saglama borcu

Sozlesme ile ingaat1 yaparak teslim etme borcu altina giren yiikleniciye getirilmis

borglardan biri de gerekli arag, gere¢ ve malzemeyi temin etme borcudur3”’,

Burada oncelikle arag ve gerecten anlasilmasi gereken insaatin yapiminda gerekli
olan her tiirlii ara¢, makine, elektronik cihaz, elektronik alettir’®. Bu hususta TBK m.
471/4’te, taraflar aksini kararlastirmadigi takdirde, arag ve gere¢ temini hususu
yiiklenicinin {izerinde birakilmistir. Buna gore yiiklenici kural olarak ingaatin
yapilmasi i¢in gerekli olan tiim gereken arag, makine, geregleri tiim masraflari ile
karsilamak zorundadir®®. Bu hususta Yargitay uygulamasinda da ara¢ ve malzeme
temini hususunda taraflar arasinda agik bir anlagsma yoksa ara¢ ve gere¢ kapsamina
giren unsurlarin temininin yiiklenici tarafindan yerine getirilmesi gerektigi ifade
edilmektedir®®®, Soz konusu karara gore aksi yondeki iddiayr arsa sahibinin

kanitlamas1 gerekmektedir.

303 Yargitay’n yiiklenicinin 6zen borcunun kapsami hakkindaki karari icin bkz. Yargitay 15. HD, E.
2008/489, K. 2009/394, T. 27-01.2009, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023]; Duman, Insaat
Hukuku, s. 191.

304 Duman, Insaat Hukuku, s. 194.

305 Duman, Insaat Hukuku, s. 198; Eren, Borglar Ozel, s. 635-636.

306 Eren, Borglar Ozel, s. 637; Duman, Insaat Hukuku, s. 198.

307 Erman, a.g.e., s. 41; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 513.; Eren, Borglar Ozel, s. 628; Yavuz, Acar,
Ozen, Borglar Ozel, s. 1015.

308 Eren, Borglar Ozel, s. 628.

309 Duman, nsaat Hukuku, s. 253.

310 Yargitay’in insaatta kullanilacak malzemeyi kural olarak yiiklenicinin temin etmesi gerektigine
iligkin karart igin bkz. Yargitay 8. HD, E. 2020/2449, K. 2020/6380, T. 20.20.2022,
www.lexpera.com [ET. 02.01.2023].
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Burada 6nemli hususlardan biri de yliklenicinin sorumlulugunun kapsami dikkate
alindiginda, ara¢ ve gere¢ teminindeki kistasin insaatin yapiminda gerekli olan arag

ve malzemeler olmasidir®?

. Diger bir deyisle insaattin yapimi i¢in zorunlu olmayan
bir ara¢ ve gere¢ temini ve insaatta kullanilmasi yiikleniciden istendigi halde,

yiiklenicinin bunu yerine getirmemekten dogan bir sorumlulugu dogmayacaktir.

Insaatin yapiminda gerekli olan diger bir unsur da insaatin yapiminda kullanilan
malzemelerdir. Bundan anlasilmasi gereken insaat i¢in kullanilacak tugla, ¢imento,
demir, ¢ivi, tahta, beton, kum gibi gerek insaatin yapiminda gerekse de bagimsiz
bolimlerin meydana getirilmesi i¢in mutlaka kullanilmast gereken maddi
seylerdir®!?, Insaatin yapimi igin gerekli malzemelerin temini konusu ise TBK m.
472°de diizenlenmistir. Ilgili maddede malzemelerin arsa sahibi mi yiiklenici
tarafindan m1 temin ediliyor olmasina gore ayrim yapilarak bu durumlarin olagan

sonuglar1 degerlendirilmistir.

TBK m. 472/1°de malzemenin yiiklenici tarafindan temin edildigi durumlarda,
malzemede ayip olmasi halinde yiiklenicinin bu ayiptan satici gibi sorumlu olacagi
diizenlenmistir. Bu sekilde malzemelerin yiiklenici tarafindan temin edildigi halde
yiikleniciye ayr1 bir 6zen borcu getirilmistir. insaatin yapiminda kullanilan malzeme
kalitesi taraflarca belirlenmediyse, malzeme teminini yiiklenen yiiklenici malzemeyi
secerken TBK m. 86 hiikmiinde belirlenen “ortalama nitelik” kistasini esas alacak
olup Yargitay’m uygulamasi da bu sekildedir®®®. Buna gore, yiiklenici ortalama
niteligin altinda malzeme kullandig: takdirde arsa sahibine kars1 satic1 gibi sorumlu

olacaktir3?,

Ogretide genel olarak yer bulan goriise gore, yiiklenicinin kalitesiz malzemeyle
ingaatta ayiba sebebiyet vermesi halinde kanunun lafzi uyarinca TBK m. 219

hiikiimlerine gdre sorumlu olacaktir®®®, Diger bir gériis olarak yer bulan Erman’mn

311 Duman, Insaat Hukuku, s. 253.

312 Erman, a.g.e., s. 38; Eren, Borglar Ozel, s. 629.

313 Yiiklenicinin malzeme temini borcundaki esas alnacak ortalama nitelik kistasina iliskin karari
hakkinda bk. Yargitay 23. HD, E. 2013/1809, K. 2013/2672, T. 25.4.2013, www.legalbank.net
[ET. 15.12.2022].

314 Yiiklenicinin ortalama niteligin altmda malzeme kullanmasi halindeki sorumlulugu saticinin
sorumlulugu gibi olduguna iliskin karar1 hakkinda bkz. Yargitay 17. HD, E. 2016/11567, K.
2019/7145, T. 10.06.2019, www.legalbank.net [ET. 18.11.2022].

315 Siiteii, a.g.e., s. 580.
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goriisiine gore ise, satis sozlesmesindeki ayip hiikiimlerinin tamaminin arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine uygulanmasinin sézlesmenin bilinyesine her zaman
uygun diismeyecegi, zira ozellikle satis sozlesmelerinde meydana gelen kiiglik
ayiplarda dahi sozlesmeden donme imkaninin mevcut oldugu, oysaki arsa payi
karsiligi insaat soOzlesmelerinde “dénme” kurumunun istisna oldugu ileri

stiriilmektedir3®

. Goriise gore, bu sézlesmenin eser sdzlesmesi niteliginde olmasiyla
borcun ifasinin zamana yayilmasi ile kiiciik ayiplarda dahi dénme kurumuna
bagvurulmasi halinde biiyiik hak kayiplar1 doguracagi ve yine bu haldeki ayip
durumunda gegerli olan zamanasimi siirelerinin satis s6zlesmesi hiikiimlerinde daha
kisa siireli olmasi ile arsa sahibi aleyhine de durum olusturacagindan ilk goriisii

desteklememektedir3'’.

Insaatin yapimu icin gerekli olan malzemeyi arsa sahibinin temin etmesi hali ise TBK
m. 472’nin ikinci ve iiincii fikralarinda diizenlenmistir. ilgili hiikiim malzemeyi
arsa sahibinin saglamasi halinde, ytikleniciye 6zenle kullanim ve hesap verme borcu
yiikleyerek ayni zamanda malzeme ayipli oldugu takdirde durumu arsa sahibine
bildirim yapma zorunlulugu ile yiikleniciye birtakim sorumluluklar getirmistir®®,
Yiiklenici arsa sahibinin temin ettigi malzemeleri 6zenle kullanmali, muhafaza
etmeli, gerekli bilgilendirmeleri yaparak artan malzeme oldugu takdirde iade

etmelidir31®,

Bunun yaninda ytiklenici, arsa sahibinin temin ettigi malzemelerin farkli bir anlagsma
olmadig: takdirde ortalama kalitede olup olmadigim1 veya ayipli olup olmadigini
kontrol etmek ve insaatin yapimini ve teslimini engelleyen bir hal bir ay1p bulunmasi
halinde bu durumu arsa sahibine bildirmekle yiikiimliidiir*?°. Aksi halde bildirim
yukimliiliigiini yerine getirmeyen yiiklenici buradaki esas sorumlulugun esasen
malzemeyi temin eden arsa sahibinde olmasina karsin yine de dogacak sonuglara

321

kendisi katlanacaktir®*. Yargitay buradaki inceleme ve bildirim yiikiimliiliiklerinin

yiikleniciye verilerek sorumlulugunun arttirilmasinin nedenini yiiklenicinin tacir

316 Erman, a.g.e., s. 41-42.

817 Erman,a.g.e., s. 43.

318 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1015-1016; Eren, Borglar Ozel, s. 630.
319 Eren, Borglar Ozel, s. 630.

320 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e, s. 516.

321 Eren, Borglar Genel, s. 631.
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sifatin1 haiz ve ingaat konusunda uzman kisi vasfinda olmasindan kaynaklandigina
hiikkmetmistir*?2, Yiiklenicinin inceleme ve bildirme yiikiimliiliikleri, insaatin
yapiminda kullanilan ara¢ ve gerecin sozlesme ile arsa sahibinin temin etmesinin
kararlastirildigi durumlarda gegerli oldugu gibi; ayn1 maddede sayilan ytiklenicinin

insaat yapilacak arsay1 arsa sahibinden teslim alirken de gecerlidir3?,

3.1.3. insaat1 bizzat kendi ya da kendi yonetimindekilere yaptirma borcu

Yiiklenicinin sézlesmeden dogan asli borcunu ifa ederken bu isi bizzat mi1 yapmak
zorundadir yoksa yardimer kigilerden yararlanabilir mi ya da isi direkt olarak bir alt

yiikleniciye devredebilir mi sorunu ortaya ¢ikmaktadir®24,

Bu durumda yiikleniciye getirilmis 6zen borcundan kaynaklanan kanuni bir borg
bulunmaktadir®®, TBK m. 471/3’te diizenlenen bu borca gére, kural olarak yiiklenici
ingaat1 bizzat kendi yapmali ya da gozetimi altindaki kisilere yaptirmalidir.
Yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin ifa konusunda bir 6nemi yoksa insaattaki isleri

tictincti kisilere de devredebilecektir.

Isbu hiikmiin ilk ciimlesine gore yiiklenici meydana getirecegi insaat1 kendisi bizzat
yapmali ya da yonetimi altindaki kisilere yani is¢i, ¢irak, kalfa, usta gibi yardimci

kisilerden yararlanarak insaat1 meydana getirmelidir32°,

Hiikmiin ikinci fikrasinda ise yiiklenicinin kisilik 6zelliklerinin dnem tagimadigi

hallerde ytiklenicinin insaat1 meydana getirirken bu isleri tamamen bagkasina da

327

yaptirabilecegi ongoriilmiistiir’>’. Keza giintimiiz kosullari diisiiniildiigiinde uzmanlik

ve st ekipman gereken insaat yapim isleri yiiklenicinin bizzat veya sadece yardimci

328

kisiler araciligiryla yapmas1 miimkiin degildir*~°. Yiiklenicilerin teknolojik gelismeler

822 Yiiklenicinin basiretli tacir olmasi sebebiyle arsa sahibi tarafindan temin edilen malzeme veya
diger hususlarda ayip bulunmasi halinde bunu derhal bildirmesi gerektigi hakkindaki karar1 igin
bkz. Yargitay 15. HD, E. 2017/907, K. 2017/2889, K. 13.07.2017, www.legalbank.net [ET.
01.12.2022].

323 Eren, Borglar Genel, s. 620.

324 Ahmet Kiligoglu, “Miiteahhidin Eseri Sahsen Yapma veya Kendi Idaresi Altinda Yaptirma Borcu”,
Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. XXXII, S. 1 (1975), s. 187.

325 Erman, a.g.e., s. 43.

36 Aktas Celik, a.g.e., s. 63; Duman, Insaat Hukuku, s. 189.

327" Aral, Ayranc, a.g.e., s. 369; Kiligoglu, a.g.m., s. 189.

328 Aktas Celik, a.g.e., s. 63.
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neticesinde kisilik Ozelliklerinin insaatin yapimindaki etkisinin azalmasi da goz
Online alindiginda yiikleniciler insaat yapiminda uzmanlik gerektiren asansor,
elektrik tesisati, su tesisati, hafriyat, pencere yapimi gibi birgok islemi alt

yiiklenicilere yaptirmaktadir®?®,

Ifade edildigi iizere uygulamada siklikla insaat yapimindaki birtakim uzmanlk
gerektiren islerin alt yiiklenicilere devredilmesine basvurulur*®. Bu bakimdan alt
yukleniciligi ifade edecek olursak alt yiikleniciler, asil yiiklenici ile is¢i-isveren
iliskisine bagli olmaksizin kendi nam ve hesabma calisan; arsa sahibi yararina
hareket ediyor olsa da arsa sahibinin de emir ve talimatlar1 ile bagli olmayan
uzmanhgin gerektigi bir meslek grubuna sahip kisilerdir®!. Yiiklenici ile alt
yiiklenici arasinda asil sozlesmeden ayri olarak bir “alt yiiklenicilik sozlesmesi”

akdedilir332,

Bu alt ytiklenicilik s6zlesmesi ile alt yiiklenici bedel karsiligi isi yapip teslim etmek
konusunda asil yiikleniciye kars1 ayr1 bir eser sdzlesmesi ile borg altia girer®®. Arsa
sahibi ile alt yiiklenici arasinda anlagsma mevcut olmadigi igin taraflar birbirlerinden
karsilikli olarak bir talepte bulunamaz®®**. Bu hususta Yargitay elbette 6zen ve
sadakat borcu tim insaatin yapimi ve teslimini karsilayan yiiklenicinin, meydana
gelecek bir alt yiiklenicilik s6zlesmesine aykirilik karsisinda, arsa sahibine karsi
sorumlu olacagina hiikmetmistir®®®. ifade edilen durum 6gretideki yaygin gériis olsa
da bu hususta alt yiiklenicilik sdzlesmesinin arsa sahibinin yararina yapilan bir
sozlesme oldugunu ve buna gore hiikiim doguracagini ileri siiren yazarlar da

vardir®3®,

829 Kirmizi, a.g.e., . 639-640.

3% Eren, Borglar Ozel, s. 621; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e, s. 511.

331 Aral, Ayrancy, a.g.e., 373; Halil Akkanat, Taseronluk (Alt Miiteahhitlik) Sézlesmesi (istanbul: Filiz
Kitabevi, 2000), s. 6.

332 Eren, Borglar Ozel, s. 622; Erman, a.g.e., 45.

333 Ceyda Tutkun, Insaat Hukukunda Alt Yiiklenicilik Sozlesmeleri, (Ankara: Seckin Yaymcilik,
2021), s. 50.

33 Tutkun, a.g.e., s. 183.

3% Yiiklenicinin taseronlarm haksiz eylemleri dolayisiyla arsa sahibine kars1 sorumlu olacagina iliskin
karar1 i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2017/1921, K. 2018/1730, T. 25.4.2018, www.lexpera.com
[ET. 01.01.2023].

3% Aral, Ayranci, a.g.e., s. 373.
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3.1.4. Insaata zamaninda baslama ve bitirme borcu

Yiiklenicinin bir borcu da insaata zamaninda baslama ve insaati zamaninda bitirme
borcudur. TBK m. 473/1’ye gore yiiklenici ise vaktinde baslamaz ya da s6zlesmeye
aykir1 isi geciktirirse veyahut yiiklenicinin isi zamaninda bitiremeyecegi anlasilirsa
arsa sahibi donme hakkini kullanabilecektir®®’. Yiiklenicinin isbu borcunun

temelinde yiiklenicinin 6zen borcu yer almaktadir®®,

Bu hususta yiiklenicinin insaata zamaninda baslama borcunu incelersek taraflar

339 Bu belirlenen

ingaata baslama zamani elbette sézlesmede diizenleyebilirler
zamanda yiiklenici insaata baslamadigi takdirde arsa sahibi s6zlesmenin bitis
zamanin1 beklemeye gerek kalmadan sozlesmeden donebilir®*®.  Taraflarn
sOzlesmede yiiklenicinin insaata baslayacagi zamam belirlemedigi halde ise, TBK
genel hiikiimlere bakilir. Bu halde TBK m. 90 uyarinca kural olarak her borcun
dogumu ile muaccel hale gelecegi hiikmii uygulama alani bulacaktir. Diger bir
deyisle sozlesmede yiiklenicinin ingaata baslamasi i¢in bir zaman 6ngoriilmediginde

yiiklenici insaata derhal baslamakla yiikiimli olacaktir*

. Burada yiiklenicinin
hemen ise baslamasi hususunu elbette somut durumun sartlarina gére anlamak
gerekir3#?. Yiiklenicinin borcunun ifasina baslayabilmesi icin tiim gerekli 6n sartlar
olusmussa bu halde yiiklenici hemen ingaata baglamakla yiikiimlii olacak aksi halde
kanun hiikkmiine gore zamaninda ise baslamamis olacagindan temerriide

diisiiriilebilecektir®*3.

Kanun hiikmiinde yiikleniciye bor¢ olarak yiiklenen aksi halde temerriide
distiriilebilecegi ifade edilen bagka bir durum ise yiklenicinin “sézlesme
hiikiimlerine gére isi geciktirmesi” halidir®*, Yiiklenici sdzlesmeyle yiiklendigi

edimini ifa i¢in ingaatin yapimima zamaninda baglamakla yiikiimli oldugu gibi

337
338

Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1018; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 390.

Ozge Yiicel, “Borglar Kanunu 358/1 Hiikmiine Gére Yiiklenicinin Ise Zamaninda Baslama ve Isi
Siirdiirme Borcu”, Ankara Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. 57, S. 3 (2008), s. 779.

3% Yiicel, a.g.m., s. 781.

340 Duman, Tnsaat Hukuku, s. 299.

341 Kostakoglu, a.g.e., s. 286.

342 Duman, nsaat Hukuku, s. 301.

33 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 519; Kostakoglu, a.g.e., s. 286.

344 Duman, Insaat Hukuku, s. 300.
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sozlesmeye gore basladigi isi gereken hizla siirdiirmekle yiikiimliidiir®®.

Yiiklenicinin sézlesmeye aykirt sekilde ise devam etmemesi ya da isi ertelemesi hali

yine ilgili hiikiim ile erken temerriit yaptirimina baglanmistir>*,

Kanunda diizenlenen tigiincii hal ise arsa sahibine atfedilemeyecek bir durum sonucu
gecikme sebebiyle yiiklenicinin ingaati zamaninda bitirmeyecegi agikc¢a anlasiliyorsa

bu halde yine arsa sahibine verilmis bir erken dénme hakki mevcuttur®*’.

Yargitay ve ogretideki baskin goriise gore kanun maddesinde sayilan ii¢ halde de
“isin tamamlanamayacak ol¢iide gecikmesi” halinin sart olarak aranmasi gerektigi

348 Opretideki diger goriis ise, kanun koyucunun hiikiimde

ileri stirtilmektedir
ozellikle li¢ ayr1 durumu belirttigini ve bu sebeple “isin tamamlanamayacak olgiide
gecikmesi” halinin ¢ durum igin de aranmasmna gerek olmadigini ileri

stirmektedir3*°.

3.2. Yiiklenicinin Teslim Borcu
3.2.1. Genel olarak

Yiiklenicinin sozlesmeden kaynaklanan esas borcu yapiyr insa ederek teslim
etmektir®°. Yiiklenicinin teslim borcu kanunda acikca belirtilmemekle beraber
yiiklenicinin sozlesmedeki borcunu geregi gibi ifa edebilmesi i¢in mutlaka teslim
borcu yerine getirilmek zorundadir®?. Yiiklenicinin bu borcu diger kanun maddeleri
ile de desteklenerek yiikleniciye asli bir borg¢ olarak getirilmis durumdadir.
Yiiklenicinin teslim borcunu yerine getirebilmesi icin elbette dncelikle ilk asli edimi
olan insaatt yapma borcunu yerine getirmesi gerekir. Yiiklenicinin ingaati yapma

borcunu yerine getirdiginin kabulii i¢in ise sozlesme ile iistlendigi tiim isleri ifa

5 Yiicel, a.g.m., 782.

36 Yiicel, a.g.m., 782.

347 Duman, Insaat Hukuku, s. 300.

348 Kostakoglu, a.g.e., s. 285 vd.; Yargitay’in TBK 473’iin uygulanabilmesi icin aradig sartlar
hususundaki karar1 i¢in bkz. Yargitay 6. HD. E. 2021/494, K. 2021/1469, T. 15.11.2021,
www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

349 Yiicel, a.g.m., s. 783.

30 Giimiis, Borglar Ozel, s. 213; Gokyayla, Ek Is, s. 9; Kostakoglu, a.g.e, s. 631, Zevkliler, Géyayla,
a.g.e, s. 467; Aral, Ayrancy, a.g.e., 393.

%1 Eren, Borglar Genel, s. 632; Aydogdu, Kahveci, a.g.e., s. 660.
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352 Heniiz tamamlanmamis

ederek ingaat1 teslime hazir hale getirmesi gerekmektedir
ya da kismi olarak tamamlanmis insaat yiiklenici tarafindan teslim edilemez®*3. Bu
durumdan elbette arsa sahibinin de insaati teslim almaktan kag¢inma hakki

mevcuttur®®,

Hukuki bir fiil olan teslim borcunun ifasindan ne anlagilmasi gerektigi kanunda
diizenlenmemis olup Ogretide teslim borcunun tanimi hususunda farkli yorumlar

mevcuttur.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde teslim borcundan anlagilmasi gereken
Erman’a gore, insaatin bitirilerek bagimsiz boliimlerin  tamamlandiginin  arsa

sahibine bildirilmesidir®®®,

Eren ise, yiiklenicinin teslim borcundan anlasilmasi gerekeni “sozlesmeye uygun
olarak tamamlanyp meydana getirilmis bir eserin ifa amaciyla yiiklenici tarafindan
issahibine maddi bir cisim olarak fiilen sunulup verilmesi, onun dogrudan hakimiyet

alamina sokulmas:” olarak ifade etmistir®®.

Zevkliler ve Gdkyayla’ya gore ise teslim, yine ingaatin yiiklenici tarafindan

tamamlanarak ifa amaciyla arsa sahibinin alanma birakilmasidir®®’,

Izah edildigi iizere yiiklenicinin teslim borcunu yerine getirmis olmasi igin
sO0zlesmeye ve kanuna uygun olarak yapimini tamamladig: insaatin fiili hakimiyetini

r¥8, Insaatin

teslim borcunun ifasi amaciyla arsa sahibine devretmesi gereki
tesliminin hukuken gergeklesmesi i¢in yiiklenicinin s6zlesme ile yiiklendigi isleri
tamamlamis olmas1 gerekmektedir®®®. Burada insaatin tamamlanmasi hususu da tek

basina yeterli olmayip ayni zamanda arsa sahibinin bagimsiz boliimlere dogrudan

32 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 485; Yavuz, Acar, Ozen, a.g.e.,s. 991.

%3 Eren, Borglar Genel, s. 621; Burak Dogan, “Arsa Payr Karsiigi Insaat Soézlesmesinde
Yiiklenicinin Temerriidiiniin Sonuglar1” (Yiiksek Lisans Tezi. Marmara Universitesi, 2019), s. 29.

34 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 486.

35 Erman, a.g.e., s. 34.

36 Eren, Borglar Ozel, s. 621.

7 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 486; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1020; Aral, Ayranc,
a.g.e., s. 393.

3% Aktas Celik, a.g.e., s. 67.

39 Ayhan Ugar, “Teslim Kavrami Teslimin Usulii ve Hukuki Sonuglar1”, Ankara Universitesi Hukuk
Faliiltesi Dergisi, c. V, S. 1-4 (2001), s. 529.
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olarak erigiminin mevcut olmasi zilyetliginin kendisine birakiliyor olmasi da

gerekmektedir3%,

Diger bir halde, eger yiiklenici sézlesmesel ve kanuni tiim sorumluluklarini yerine
getirerek ingaat1 teslim etme borcunu yerine getirmek istiyor ancak arsa sahibi hakli
bir neden olmaksizin teslim almaktan kaginiyorsa, burada giindeme TBK m. 107
alacaklmin temerriidii giindeme gelecektir®®!, Bu durumda TBK m. 106 ve devam
hiikiimleri uygulama alan1 bulacaktir. Alacakli arsa sahibinin temerriidii halinde,
ogretide bu bor¢ i¢in tevdi imkaninin s6z konusu olmadigi, bu sebeple TBK m. 110
uyarinca yiiklenicinin s6zlesmeden donebilecegi ileri siiriilmektedir. Ogretideki diger
bir goriise gore ise, arsa sahibinin teslimden kaginmasi halinde somut olaya gore
ilgili bagimsiz boliimlerin anahtarlariin  tevdi edilmesi ile sorumluluktan

kurtulunabilecektir6?,

Yiiklenicinin sozlesmesel olarak sorumluluktan kurtulabilmesi i¢in mutlaka teslim
borcunu yerine getirmesi gerekmektedir. Teslim borcunun yerine getirildiginin ispati
yiikleniciye aittir®®3, Teslim borcunun yerine getirilmesi her tiirlii delille ispat
edilebilecektir®®*, Ancak sozlesme ile teslimin gerceklesmesi iskdn ruhsatinin
alinmasina baglandiysa ya da dolayli olarak anahtar teslim usulii 6ngoriildiiyse

Yargitay teslimin ispati i¢in iskan ruhsatinin sunulmasi hususunu aramaktadir®.

Yiiklenicinin teslim borcu konusunda bir diger incelenmesi gereken durum ise teslim
borcunun nerede yerine getirilecegi yani ifa yeri hususudur. Teslim yeri de taraflarca
sozlesme ile serbestge acik veya ortiilii olarak belirlenebilir®®®, Boyle bir belirleme
olmadig1 takdirde tamamlayici hiikiimlerden yararlanilir. Arsa pay:r karsiligi insaat

sO0zlesmesinin konusu bir tasinmazin yani bagimsiz boliimlerin teslimini i¢erdigi i¢in

360 Ucar, a.g.m., s. 532.

%1 Ayan, Temerriit, s. 49.

32 Siiteii, a.g.e., s. 47; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 361; Serozan, Dénme, s. 323.

363 Aktas Celik, a.g.e., s. 68.

364 Siitcii, a.g.e., s. 704; Erman, a.g.e., s. 34; Kursat, a.g.e., s. 174.

365 Teslim olgusunun yiiklenici tarafindan kanitlanmas1 gerektigine iliskin Yargitay karar igin bkz.
Yargitay 15. HD, E. 2006/5241, K. 2007/8403, T. 31.12.2007, www.legalbank.net [ET.
01.01.2023].

36 Ugar, a.g.m., s. 539.
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isin dogas1 geregi teslim borcunun ifa yeri taginmazin yani bagimsiz boliimlerin

bulundugu yer olmaktadir®’.

Yiiklenicinin sdzlesmeden dogan teslim borcunu yerine getirmesinin birtakim hukuki
sonuglar1 vardir®®®, Bu sonuglar, yiiklenicinin alacaginin muaccel olmasi, yarar ve
hasar arsa sahibine gegmesi, ayiptan dogan sorumluluk ile bundan dogan muayene,
ihbar siireleri ve zamanasimu siireleri baglamasi gibi hususlar ayiptan dogan haklarin

kullanilmasi teslim borcunun ifasia baglanmistir®®®

. Bu sebeple teslimin gerceklesip
gergeklesmedigi hususu arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri icin oldukca
onemlidir. Akdedilen sozlesmede teslimin bazi sartlar altinda gergeklesecegi
hususunda taraflar anlasabilir. Bu durum en ¢ok iskan ruhsatinin alinmasi hususunda
karsimiza ¢ikmaktadir. Teslim borcunun gerceklesmesi icin iskan ruhsatinin alinmasi
gerektiginin belirtildigi sozlesmelerde, Yargitay yiikleniciye iskadn ruhsatinin
alinmasi borcunu yerine getirmesi igin siire verilmesi gerektigini, bu kosulun
gerektigi durumlarda iskan ruhsati alinmadan teslim fiilinin hukuki sonuglarini
dogurmayacagini belirtmektedir®’®. Sézlesmede bdyle bir sart yer almadig1 takdirde
ise yiiklenicinin ingaat1 sozlesme ile yasalara uygun olarak tamamlamis olmasi ve

teslime sunmast ile teslimin gegerli olacak ve hukuki sonuglarmi doguracaktir®’t,

Ifade edildigi iizere Tiirk Hukuku’nda hukuki teslimin gergeklesebilmesi i¢in insaatin
sozlesmesel ve kanuni olarak tamamlanmis olmasi diger bir deyisle ortak alanlar
dahil tim bagimsiz boliimlerin sézlesmeye uygun olarak meydana getirilmesi
gerekmektedir®’2, Burada eserin yani insaatin heniiz tamamlanmamis olmasi ile
ayipli olarak tamamlanmis olmasi hususlarin1 ayirmak gerekir. Bir insaat ayipl olsa
da bu durum insaatin tamamlanmis olmasina ve teslim edilmesine engel olmaz>’>.

Elbette insaatta biiyiik bir ayibin mevcut olmasi halinde arsa sahibi eseri kabul

etmeyebilir. Ancak teslim ve kabul arasindaki kronolojik sira dikkate alindiginda

367 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 493.

38 Tyran Sahin, “Eser Sozlesmesinden Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu Ifada Temerriidii”
(Doktora Tezi, Selguk Universitesi, 2012), s. 55.; Duman, Insaat Hukuku, s. 474.

369 Sahin, a.g.t., s. 55 vd.

370 Buna iligkin Yargitay karar i¢in bkz. Yargitay 15 HD, E. 2008/142, K. 2009/1294, T. 9.3.2009,
www.legalbank.net [ET. 01.12.2022].

371 Kirmuz, a.g.e., s. 653.

372 Ayan, Temerriit, s. 62.

37 Tandogan, a.g.e., s.126; Aral, Ayranc, a.g.e., s. 400; Ucar, a.g.e., 5.53.
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kabul daha sonra gergeklestigi i¢in kabule engel bir ayibin bulundugu halde dahi bu
durum ayipli insaatin teslime sunulmas: bakimindan 6nemli degildir®’4. Teslim ve
kabul kavramlar1 oldukc¢a benzer olsa da hukuki nitelikleri bakimindan tamamen
farklidir®”™. Soézlesme sonucu meydana gelen bagimsiz boliimlerin sadece teslim
alinmasi 6zel bir irade gerektirmedigi gibi bir kabul anlamma da gelmez®’®. Oysa
ilgili bagimsiz boliimlerin kabul edilmesi hali, insaatin s6zlesmeye uygun olarak insa
edildigini ve herhangi bir goriinen ayibin bulunmadigi anlamina gelir. Burada kabul

acik veya ortiilii olarak yapilabilir®”’.

Bununla beraber insaatin sézlesmeye uygun olarak tamamlanmadigi halde, arsa
sahibi insaati fiilen teslim almis olsa bile hukuki anlamda insaat teslim edilmis
olmaz. Nitekim Yargitay da kararlarinda sozlesmeye uygun bir teslim yok ise

878 Ayn1 zamanda eksik

hukuken teslimin ger¢eklesmemis olacagina hilkkmetmektedir
is bulunmas1 halinde yiiklenicinin s6zlesmesel borcu ve arsa sahibinin sdzlesmesel

alacagi devam eder.

Burada yapilmasi gereken bir diger ayrim ise eksiklik ve ayip kavramlaridir. Eksiklik
diger bir deyisle eksik is, yiiklenicinin sézlesme ile iistlenmis oldugu ya da is
degisikligi ile yiiklendigi ek islerin hi¢ ya da bir kismimin yapilmamasi ile ortaya
cikar’™®. Ayip durumu ise taraflarin sézlesmede kararlastirdiklar1 ya da diiriistliik
kurali geregi bulunmasi gerekli vasiflarin bulunmamasi anlamma gelmektedir®®.
Nitekim Yargitay bir kararinda eksik is ile ayipl isin birbirinden farkli kavramlar
oldugunu bu bakimdan insa edilen yapinin sozlesmede belirlenen yiiz 6l¢iimiinden
daha az olmasi halinin ayipl degil eksik is oldugunu ve bu sebeple ayip hiikiimlerine

iliskin zamanasim siirelerine bagli olmaksizin talep edilebilecegine hiikmetmistireL,

87 Turan, a.g.t., s. 70.

375 Duman, Insaat Hukuku, s. 466.

376 Turan, a.g.t., s. 71.

877 Duman, Insaat Hukuku, s. 474.

378 Yargitay’mn gegerli fiilen teslim ile hukuki teslim ayrimina iliskin karar igin bkz. Yargitay 15. HD,
E. 2008/1420, K. 2009/1294, T. 09.03.2009, www.legalbank.net [ET. 01.01.2023].

379 Kostakoglu, a.g.e., s. 509-510.

30 Turan, a.g.t., s. 71.

31 Bu duruma iliskin Yargitay HGK karari igin bkz. Yargitay HGK, E. 2015/1581, K. 2015/2792, T.
04.12.2015, www.legalbank.net [ET.01.01.2023].
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Ingaatta eksik isin bulunmasi bir ayipli ifa degil ifanin geregi gibi yapilmadig
anlamina gelmektedir®®. Insaatta “Gnemli ve a¢ik” bir ayibin mevcut olmasi halinde
arsa sahibi ingaat1 teslim almaktan imtina edebilir. Ancak izah edildigi tizere kii¢iik
ayiplarin mevcudiyeti teslimin ger¢eklesmesine engel olmayacaktir. Oysaki eksik is
durumunda sdzlesme borcunu yerine hi¢ veya kismen getirmemis olan yiiklenicinin

dogrudan temerriidii degerlendirilebilecektir®®?,

Bununla beraber sozlesmede, arsa payr insaat sozlesmelerinde siklikla yer alan
“anahtar teslim” usuliiniin belirlenmis olmasi halinde ise insaatin fiziken bitmis
olmasinin teslim i¢in yeterli olmayacagini, bu halde insaatin hukuken bitmesi sartinin
aranmas1 gerektigini ifade etmek gerekir. Bu halde yiiklenici s6zlesmesel borcunu
geregi gibi ifa etmek i¢in, iskan ruhsatinin alinmasini da kapsayacak sekilde anahtar
teslim esasina uygun olarak edimini yerine getirmelidir. Diger bir deyisle “anahtar
teslim” 1ibaresi binaya iliskin tiim insaat faaliyetlerinin tamamlanmasi ve binanin
fiziki olarak teslime hazir hale gelmesinin yaninda iskan ruhsatinin da alinmasi
gerektigini ifade eder. Bu halde yiiklenicinin ifasi, iskdn ruhsatinin alinmasini da
kapsayacak sekilde anahtar teslim esasina uygun olarak edimini yerine
getirilmelidir®®. Yargitay yerlesik ictihatlari ile agik¢a anahtar teslim esasinin iskan
raporunun alinmasini da kapsadigini belirtmektedir®®. Dolayisiyla bdyle bir halde,
ancak yliklenicinin borcunu geregi gibi ifas1 sonucunda arsa sahibinin borcu muaccel

olacaktir.

3.2.2. Yiiklenicinin teslim borcunda temerridii

3.2.2.1. Yiiklenicinin temerriidiiniin sartlar

Sozlesme geregi borglu olan yiiklenici hukuken imkansiz halde olmayan teslim

borcunu, ifa zamanmin gelmis olmasi ve talep ediliyor olmasina ragmen ifa etmezse

382 Yargitay’in bu duruma iliskin kararlari igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2008/2057, K. 2009/1644, T.
23.3.2009, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023]; Yargitay 15. HD, E. 2008/1942, K. 2008/4021, T.
17.06.2008, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

383 Duman, Insaat Hukuku, s. 465 vd.

384 Ayan, Temerriit, s. 6; Kursat, a.g.e., s. 188.

385 Duman, Insaat Hukuku, s. 472; Anahtar teslim usuliiniin iskdn ruhsatmin alinmasim gerektirdigi
hususundaki Yargitay goriisii hakkinda bkz. Yargitay, 23. HD, E. 2012/3569, K. 2012/4993, T.
11.09.2012, www.lexpera.com [ET. 01.01.2012]; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 485.

66



hukuken temerriide diiser>®.

Bu hususta 6zel bir diizenleme olmadigindan
yiiklenicinin temerriidiiniin sartlar1 ve sonuglart bakimindan TBK m. 123 ve
devaminda  diizenlenen temerriide iliskin  genel hiikiimlere  gidilmesi

gerekmektedir®®’,

Boylece yliklenicinin temerriidii konusu incelenirken sirasiyla
genel hiikiimlere gore temerriidiin sartlar1 izah edilecek olup akabinde yiiklenicinin
temerriidiiniin sartlar1 olarak sirasiyla yiiklenicinin teslim borcunun ifasinin imkansiz
olmamasi, teslim borcunun muaccel olmasi ve yiiklenicin teslim borcunu yerine
getirmemesi, temerriidii engelleyecek bir durumun bulunmamasi ve ihtar sarti

hususlari incelenecektir.

3.2.2.1.1. Genel olarak borg¢lu temerriidii

TBK m. 117 ve devami hiikiimlerinde borglu temerriidiiniin genel hiikiimleri
diizenlenmistir. Ifanin s6zlesmeye uygun olarak zamaninda borglu tarafindan yerine
getirilmedigi takdirde bor¢lunun temerriidii s6z konusu olacaktir. Temerriidiin
gerceklesmesi icin ortada ifa edilebilir bir bor¢ vardir ancak bu bor¢ zamaninda ifa
edilmemistir. Zira aksi durumda yani ifa edilebilir bir borcun mevcut olmadigi

durumda temerriit degil ifa imkansizlig1 séz konusu olacaktir3®8,

Genel hiikiimlere gore, bor¢lu temerriidii i¢in Oncelikle borcun muaccel olmasi
gerekmektedir®®, Bunun yaninda vadesi gelmis borcun ifa edilebilmesinin hukuken
miimkiin olmasi diger bir deyisle imkansiz olmamasi1 gerekmektedir. Bu sartlarin
yaninda bor¢lunun temerriide diismesini engelleyen bagkaca bir hal bulunmamal1 ve
alacakli tarafindan borgluya bu durumun kural olarak ihtar edilerek temerriide

diisiiriilmesi gerekir3®.

386 Erman, a.g.e., . 61; Mehmet Deniz Yener, Arsa Pay: Karsiligi Insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin
Temerriidii ve Sonuclari (1stanbu1: Beta Yaymecilik, 2011), s. 7.

387 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 493; Dogan, a.g.t., 98 vd.; Yargitay HGK, E. 2014/724, K.
2016/168, T. 24.02.2016, www.legalbank.net [ET. 05.01.2023]; Yargitay’in anahtar teslim usulii
belirlenen sozlesmelere iligkin kararlar i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2019/1960, K. 2019/3281,
T. 9.7.2019, www.lexpera.com [ET. 05.01.2023]; Yargitay 6. HD, E. 2021/987, K. 2021/706, T.
7.10.2021, www.lexpera.com [ET. 10.01.2023]; Kirmizi, a.g.e., s. 652.

388 Eren, Borglar Genel, s. 1222; Oguzman, Oz, Borglar Genel., s. 555; Ayan, Borglar Genel., s. 385.

389 Kiligoglu, Borglar Genel, s. 688; Ayan, Borglar Genel, s. 385.

3% Kiligoglu, Borglar Genel, s. 689; Ayan, Borglar Genel, s. 386.
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Borglu temerriidiiniin genel hiikiimlere iliskin agiklamalarin ardindan bu sartlar1 ve

sonuclarini arsa payi karsilig1 insaat sozlesmeleri 6zelinde inceleyecegiz.

3.2.2.1.2. Borcu muaccel olmasi ve teslimde gecikme

Yiklenicinin sézlesmeden dogan asli borg¢larinin ingaatt yapmak ve teslim etmek
oldugunu ifade etmistik. Yiiklenicinin borcunu tam olarak ifa edebilmesi i¢in kanuna
ve sozlesmeye uygun olarak tamamlandigi insaatt mutlaka teslim etmesi gerekir.

Teslim borcu niteligi itibariyle kural olarak ani bir edimdir®,

Yiiklenicinin temerriidiinden bahsedebilmek igin Oncelikle miimkiin olan borcun
muaccel olmasi gerekmektedir®®?. Bor¢ muaccel olmadan teslim borcunun yerine
getirilmediginin ileri siiriilmesi miimkiin degildir.

Borcun muaccel olup olmadigi hususundaki tespit ise elbette ifa zamaninin tespiti ile
miimkiindiir. TBK m. 117/2 uyarinca teslim borcunun ne zaman yerine getirilecegini
taraflar sozlesme ile serbest olarak belirlenebilecegi gibi taraflardan birinin daha
sonra belirleyebilecegi ve bu zamanlarin geg¢mesi ile yiiklenicinin temerriide

diisecegini diizenlemistir®®,

Yargitay uygulamasina gore sdzlesmede bdyle bir vade mevcut olmadigi durumda
yapilan ingaatin mahiyeti, emsal islerdeki siire, farazi taraf iradeleri ve makul bir arsa
sahibinin teslim bekleyebilecegi ve makul yiiklenicinin de teslim edebilecegi zaman
vade olarak degerlendirilebilecektir®®. Uygulamada taraflar teslim zamam ile ilgili
olarak ayrica yiiklenici aleyhine bir cezai sart ya da gotiiri tazminat

belirleyebilmektedir®®. Bu halde borcunu geregi gibi ya da hic ifa etmeyen yiiklenici

31 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 10; “Detayli aciklamalar i¢in yukarida izah edilen arsa pay1
kargilig1 insaat sdzlesmesinin ani-siirekli karmagigi 6zellik gostermesi hakkinda” bkz. 1. Boliim,
4/4.3. kisim.

892 Erman, a.g.e., s. 61; Ayan, a.g.e., s. 385; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 689; Durak, a.g.m., s. 230;
Dogan, a.g.t, S. 98.

3% Leyla Miijde Kurt, “Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii” (Doktora Tezi, Ankara
Universitesi, 2011), s. 60; Yener, a.g.e., s. 9-13.

3% Belirsiz vade durumunda vadenin nasil belirlenecegine iliskin Yargitay’in karar igin bkz. Yargitay
15. HD, E. 2007/4786, K. 2008/3962, T. 13.06.2008, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023]; Eren,
Borglar Genel, s. 621, Zevkliler, Gokyayla, a.g.c., s. 482, Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 991.

3% Erol Cansel, Caglar Ozel, “Tiirk Bor¢lar Hukukunda Ceza Kosulu”, Yasar Universitesi E-Dergisi,
c. 8 (2013), s. 717.
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bu bedeli 6demekle yiikiimlii olmaktadir*®®. Bu husus yiiklenicinin borcuna sadik
kalarak zamaninda ifa etmesi konusunda tesvik edilmesi bakimmdan énemlidir®®’.
Sozlesmede teslim zamanimin kararlastirilmadigi durumda ise sdzlesme siiresiz bir
sozlesme oldugu i¢in yiiklenici TBK m. 117 ve TBK m. 124 uyarinca temerriide

diisiiriilebilecek ve ilgili se¢imlik haklar kullanilabilecektir3%,

3.2.2.1.3. imkansiz olmamasi

Yiiklenicinin temerriidiiniin gerceklesmesi i¢in yiiklenicinin borcunun miimkiin ve
ifa edilebilir olmasi diger bir deyisle imkansiz olmamasi gerekir. Buradaki
imkansizlik sozlesmenin kurulmasindan sonraki imkansizlik olup aksi halde
sozlesme kurulma aninda ifanin imkansiz olmasi durumunda sézlesme TBK m. 27

geregince kesin hiikiimsiiz olacaktir®®,

Kanun ve uygulama itibariyle imkansizlik ve temerriidiin bir arada bulunmasi
mimkiin degildir. Buradaki ayrim Yargitay uygulamasima da bir¢ok defa konu
olmustur. Yargitay, yiiklenicinin temerriidiinden 6nce kusuru olmaksizin ifanin yasal
engeller sebebiyle yapilamamasini diger bir deyisle olanaksiz olmasi halinde objektif
imkansizlik  hiikiimlerinin uygulanacagina hiikkmetmistir’®. Bu bakimdan ifa
imkansizligi, objektif ve siirekli bir imkansizlik olup sézlesmenin kurulmasindan
sonra meydana gelmis bir imkansizliktir*®?. Insaatin tesliminin tamamen degil de
kismen imkansiz olmasi durumda ise, yine bu durum ifanin tamamen imkénsiz

olmas1 seklinde degerlendirilir®?,

3% Numan Tekelioglu, “Insaat Sozlesmelerinde Cezai Sart ve Gétiirii Tazminat”, Yildirim Beyazit

Hukuk Dergisi, S. 2 (2017), s. 165.

Yargitay’in cezai sart ve gotiirii tazminata iliskin ayrimi hakkindaki karari i¢in bkz. Yargitay

HGK, E.2013/1140, K.2014/905, T. 12.11.2014, www.lexpera.com [ET. 05.01.2023].

3% Kurt, a.g.t., s. 201; Ayan, Borglar Genel, s. 399.

39 Oguzman, Oz, Borglar Genel., s. 87; Erman, a.g.e., s. 64.

400 S5zlesmede imkansizlik ve temerriide iliskin ayrimma iliskin kararlar i¢in bkz. Yargitay karari:
Yargitay 15. HD, E. 2010/3631, K. 2010/4848, K. 28.09.2010, www.lexpera.com [ET.
01.01.2023]; Yargitay 23. HD, E. 2012/1626, K. 2012/4289, K. 19.06.2012, www.lexpera.com
[ET. 03.01.2023].

401 Kurt, a.g.t., s. 131; Ayan, Borglar Genel, s. 385; Mustafa Duhan Demir, Kat Karsilig: Insaat
Sozlesmesinin Yiiklenicinin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi (Istanbul: Seckin Yaynlari, 2017),
s. 56.

402 Kurt, a.g.t., s. 133; Tekinay, Burcuoglu, Akman, Altop, a.g.e., s. 910 vd.
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Yiiklenici tarafindan borcun yerine getirilmesi imkénsiz oldugu takdirde buradaki

imkansizlikta yiiklenicinin kusurunun bulunup bulunmamasi haline goére de bir ayrim

403 Yiiklenici imkansizligin meydana gelmesinde kusurlu ise TBK m.

404

yapilmaktadir
112 uyarinca arsa sahibinin zararlarimi gidermekle yiikiimliidiir™. Ancak yiiklenici
imkansizliga kusuru ile neden olmamigsa TBK m. 136 uyarinca borg yiiklenicinin
sorumlu tutulamayacag: sekilde imkansizlastigi i¢in yiiklenici borcundan kurtulur.
Ancak TBK m. 483 uyarinca insaatin beklenmedik olay sebebiyle imkansiz hale
gelmesinde arsa sahibinin alacakli temerriidii s6z konusu degilse yaptig1 masraflari
arsa sahibinden isteyemeyecek ve malzeme saglayana, yani g¢ogunlukla yine

yiikleniciye, ait olacaktir®®,

Diger yandan yiiklenici temerriide diiser ve daha sonra bor¢ imkansiz hale gelirse
burada TBK m. 118 giindeme gelecektir. Hilkme gore, yiiklenici temerriide diismekte
kusurlu olmadigini ispat etmedikge arsa sahibinin zararlarii giderecektir. TBK m.
119’a gore ise beklenmedik durumlardan dogan zararlardan sorumlu olmak
istemeyen miitemerrit ylklenicinin sorumluluktan kurtulabilmesinin ¢6zliimii,
temerriide diismekte higbir kusurunun olmadiginin veya borcunu geregi gibi
zamaninda ifa etseydi dahi bu halin insaata zarar verecegini kanitlayarak

sorumluluktan kurtulabilir#®,

3.2.2.1.4. Temerriide diismeyi engelleyecek bir sebebin bulunmamasi

Yiiklenicinin temerridiiniin bir sarti da temerriide diismesini engellen bir sebebin
bulunmamasidir. Diger bir deyisle yiiklenicini teslim borcunun ifas1 “objektif olarak
borca aykirilik” olusturmalidir®®”. Aksi halde buradaki gecikme “hakli gecikme”
olacagindan yiiklenici temerriide diismiis olmayacaktir. Yiiklenicinin gecikmesinin
hangi durumlarda “hakli gecikme” sayilacagi ve temerriide yol agmayacagi TBK’da

diizenlenmemistir®®. Ancak TBK m. 473/1 erken doénme hallerinin mefhumu

403 Kurt, a.g.t., s. 255; Eren, Borglar Genel, s. 1113; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 875.
404 Aydin Eskiyapan, a.g.t., s. 64.

405 Erman, a.g.e., s. 67.

406 Erman, a.g.e., s. 67.

407 Kurt, a.g.t., s.159; Demir, a.g.e., s. 72

408 Kurt, a.g.t., s. 160-161; Tandogan, a.g.e., s. 131.
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muhalifinden arsa sahibine yiiklenebilecek bir durumun mevcut olmasi halinde
yiiklenicinin temerriide diismeyecegi anlasiimaktadir*®®. Buradan yapilacak cikarim
ile yiiklenicinin temerriide diisebilmesi i¢in arsa sahibinin borcun ifasi i¢in hazir

410

olmasi gerekir**. Diger bir deyisle alacakli olan arsa sahibi borcun ifasini kabulden

kaginirsa ya da gerekli yiikiimliiliiklerini getirmez ve alacakli temerriidiine diiserse

artik yiiklenicinin borglu temerriidiinden bahsedilmeyecektir®!!,

Diger bir hakli durum ise, yiikleniciye borcu ifadan kaginma imkani veren bir def’i
hakkinin bulunmasidir. Bu def’ilerin baslicalar1; 6demezlik defi, zamanasimi def’i ve
acz def’idir**2, Odemezlik definde, arsa sahibi sozlesmeden dogan borcunu yerine
getirmedigi i¢in yiiklenici bu durumu ileri siirerek kendi borcunun ifasindan borcu
muaccel olsa dahi kaginabilir (TBK m. 97)*2. Diger durum olan acz def’isinde ise,
arsa sahibi iflas eder veyahut borcunu 6deyemeyecek duruma acz haline diiserse
yiiklenici arsa sahibinden giivence bedeli isteyebilir (TBK m. 98). Bu sekilde
kendisine giivence verilene kadar temerriide diismez ve giivence bedeli 6denmezse

sozlesmeden donebilir**

. Diger bir hal olan zamanasimi def’inde ise, boyle bir def’i
imkan1 olan yiiklenici agisindan bu def’i, borcunu ifadan siirekli olarak kaginma
hakki saglar’®. Yiiklenicinin izah edilen def’ilerden birine sahip olarak bunlardan
birini ileri slirmesi ile yiiklenicinin temerriidiiniin sartlar1 saglanmamis olacak ve

artik yiiklenicinin temerriide diigmesi s6z konusu olamayacaktir.

409 Kursat, a.g.e., s. 158; Kurt, a.g.t., s.159; 818 sayili Bor¢lar Kanunu déneminde kanun lafzinda “is
sahibine yiiklenemeyecek” ibaresi degil, “is sahibinin kusuru olmaksizin viki olan teehhiir”
ibaresi bulunmaktaydi. Bu yonden Ogretide “aksi sézlesmede kararlastirilmadik¢a, gecikmede
issahibinin kusurunun aranmadigi isnat edilebilmenin bu anlamda kabul edilebilir oldugu” ileri
stiriilmekteydi.

410 Eren, Borglar Genel, s. 1230; Demir, a.g.e., s. 72 vd.

41 Tugce Tekben, “Alacakli Temerriidiiniin Hukuki Sonuglar", Marmara Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Hukuk Arastirmalart Dergisi, €. 22, S. 3 (2016), s. 2604.

412 Eren, Borglar Genel, s. 1231; Kurt, a.g.t., s.175.

43 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 337; Demir, a.g.e., s. 77.

44 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 337.

45 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 609.
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3.2.2.1.5. Arsa sahibinin yiikleniciye ihtarda bulunmasi
3.2.2.1.5.1. Genel olarak

TBK m. 117°ye gore, temerriit halinin ger¢eklesmesi kura olarak, alacakli arsa

sahibinin ihtarda bulunmasina baglidir*®.

Ihtarin tanim1 kanunda yapilmis olmayip dgretideki goriislere gore “inhtar; tek tarafl,
varmasi gereken, karsi tarafin hakimiyetine ulagmast gereken borg¢ludan ediminin
ifast talep edilen hukuki islem benzeri” bir irade beyanmidir*'’. Thtar ile arsa sahibi,
yukleniciyi temerriide diisiirebilmek adina, insaatin sozlesmeye uygun olarak
tamamlanmis bir sekilde kendisine teslimini agik irade beyani ile yiikleniciden talep

eder18,

Ihtarin gecerliligi kural olarak sekil sartina tabi olmayip taraflardan birinin tacir
oldugu durumda sekle tabidir*'®. Bu sekil sart1 TKK m. 18/3’te diizenlenmis olup
hiikkme gore ihtarin “noter kanaliyla, taahhiitlii mektupla, telgrafla, elektronik imza
ile kayith elektronik posta sistemi” usullerinden biri ile yapilabilecegi belirtilmistir.
Ihtar acik veya ortiilii yapilabilmektedir. Arsa sahibi tarafindan yiikleniciye ihtar
gonderildiginde ihtarin gerceklesebilmesi i¢in ihtara konu olan bor¢ acikga
belirtilmelidir*?’. Bunun aksine bu ihtar ile yiiklenicinin temerriide diisecegi ve
temerriidiin sonuglarina katlanilacaginin ihtar edilmesine gerek olmayip arsa sahibi
yiiklenicinin miitemerrit duruma diigmesini istemese dahi ihtar sonrasi yiiklenici
miitemerrit olacaktir®?!., Arsa sahibi gonderdigi ihtar ile yiikleniciye siire vermek
zorunda degildir ancak eger ifa i¢in yiikleniciye siire tayin ederse yiiklenici verilen

siirenin bitimi ile temerriide diiser*?2. Bununla birlikte yiikleniciye ihtar génderilmesi

416 Eren, Borglar Genel, s. 1126; Yargitay’in temerriit ihtar1 olmaksizin bor¢lunun temerriide
diismeyecegi ve bu sebeple faiz siirelerinin dava ile baglayacagina iliskin Kararlari i¢in bkz.
Yargitay 15. HD, E. 2018/103, K. 2018/2627, T. 21.06.2018, www.legalbank.net [ET.
01.01.2023]; Yargitay 15. HD, E. 2012/4203, K. 2013/3556, T. 03.06.2013, www.leganbank.net
[ET. 02.01.2023].

47 Eren, Borglar Genel, s. 1126; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 460.

418 Kurt, a.g.t., 202.

49 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 462.

420 Kurt, a.g.t., s. 203.

421 Siiteii, a.g.e., s. 984.

422 Kurt, a.g.t., 205.
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icin borcun muaccel olmast bir zorunluluk degildir ancak temerriit i¢in muacceliyet

gerektiginden ihtar ancak muacceliyet tarihinden itibaren sonug dogurur®?.

Borgluyu temerriide diistirmenin sartlarindan olan alacaklinin ihtar1 sarti emredici
hiikiim niteliginde degildir. Dolayisiyla taraflar ihtara gerek olmadan da temerriidiin
gerceklesecegi hususunda anlasabilirler*?*. Bunun yaninda TBK m. 117/2°de ayrica
bor¢luya ihtar yapilmaksizin bor¢lunun temerriide distiigiic durumlar belirtilmistir.
Hiikme gore s6zlesmede belirli bir vade varsa, vadenin gelmesi yani borcun muaccel
olmasi ile borglu herhangi bir bildirime gerek kalmaksizin temerriide diiser. Buradaki
belirli vade, taraflarca belirlenen bir “takvim giinii”, “kesin olarak hesaplanabilen
tarih” veya “belirli bir siire i¢inde tamamlanmasi” seklinde belirtilerek vadesi net
olarak hesaplanabilen vadeler olabilmektedir®?®. Bu durumda Roma Hukuku
ilkelerinden olan “Dies Interpellat Pro Homine” yani “tarih insan yerine ihtar eder”
ilkesi uygulanir ve ihtara gerek kalmaz*?®. Yine ilgili hiikkme gére, belirli vadeyi tayin
etme gorevi “taraflardan birine” birakilmis olabilir. Bu halde yine belirli vadeyi
tayin etme hakki bulunan tarafin belirli vadeyi karsi tarafa bildirmesi ile artik
bildirilen vadede insaati1 teslim etmeyen yiiklenici herhangi bir bildirime gerek

kalmaksizin temerriide diisecektir®?’,

Taraflarca belirlenmis vadenin, belirsiz vade haline gelmesi de miimkiindiir*?®. Bu
durum karsimiza yaygin olarak arsa sahibinden kaynaklanan bir sebepten dolay:
yiiklenicinin insaat1 yapma borcunu ifa agamasmin uzamasindan kaynaklanir. Ornek
verilecek olursa arsa sahibinin sozlesmeye ek olarak ilave birtakim islerin
yapilmasini talep etmesi ile artik sdzlesmenin kendiliginden ilave isin kapsamina
gore uzayacag@ini ve artik bu halde buradaki vadenin TBK anlaminda &zelligini
yitirmis olacagindan yiiklenicinin temerriide diisiiriilmesi i¢in arsa sahibinin ihtar1

gerekmektedir®?®.

423 Siitcii, a.g.e., s. 984.

424 Aydin Eskiyapan, a.g.t., s. 68.

4% Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 300.

4% Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 463.

427 Pierre Tercier, Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler (Istanbul: On Iki Levha Yayincilik, 2016), s. 333.
428 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 312.

429 Eren, Borglar Genel, s. 1229-1230; Kirmuzi, a.g.e., s. 485.
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3.2.2.1.5.2. htarmn gerekmedigi durumlar

Yiiklenicinin temerriide diismesi igin ihtara gerek oldugu hallerde, ihtarda
bulunulmanin fayda saglamayacagi ya da TMK m. 2 geregi ihtar yapilmasina gerek
olmadigr durumlarda ihtara gerek olmaksizin -diger sartlarin mevcudiyetinde-

430 Ornek vermek gerekirse yiiklenicinin insaat: teslim etmeyecegini

temerriide diser
arsa sahibine bildirdigi ya da yiiklenicinin insaatta tamamladig1 isler tamamlayacagi
islere oranla cok diisiik ise artik burada ihtara gerek kalmaksizin yiiklenicinin

temerriide diistiiglinii soylemek gerekir.

TBK m. 124’te diizenlenen temerriit halinde yiikleniciye siire verilmesine gerek
olmayan durumlarin ayn1 zamanda “ihtara gerek olmayan haller” igin de kiyasen

uygulanacag: ileri siiriilmektedir®®

. Hiikkme gore yiikleniciye siire verilmesinin
etkisiz olacagmin anlagilmasi, ifanin artik arsa sahibi icin faydasiz kalmasi ve
sozlesme ile gecikme halinde ifanin kabul edilemeyecegi kararlastirildiysa artik
yiikleniciye siire vermeye gerek olmadigi gibi genel kabul edilen goriise gore bu
hallerde yiikleniciye ihtar gondermeden de yiiklenici temerriide diismiis kabul
edilecektir. Gergekten ilgili kanun hitkmiiniin diristlik kuralindan kaynaklanan
ihtara gerek olmayan durumlara uygun oldugu ve kiyasen kabul edilebilecegi

goriilmektedir*32,

3.2.2.2. Yiiklenicinin temerriidiiniin sonuclari

Yiiklenici ingaat1 teslim borcu olan asli edimini vadesinde teslim etmedigi takdirde,
arsa sahibinin ihtarmin gerektigi bir durum mevcut ise bu ihtarla, ihtara gerek

433 Yiiklenicinin

olmayan bir durum var ise, vade ile kendiliginden temerriide diiser
temerriide diismesi, yerine getirmedigi teslim borcunu ortadan kaldirmaz***. Diger

bir deyisle bor¢lu temerriidii ger¢eklesmis olsa da gerek miitemerrit yiiklenici ingaati

430 Oguzman, Barlas, Medeni Hukuk, s. 252 vd.

41 Erman, a.g.e., s. 75-76.

432 Yargitay’in TBK m. 123 ve m. 124’ii uyguladigi karar igin bkz. Yargitay 23. HD, E. 2016/9461 K.
2020/806 T. 10.2.2020, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

433 Erman, a.g.e., s. 61; Ismail Atamulu, Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii
Sebebiyle Sona Ermesi (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2014), s. 55.

434 Eren, Borglar Genel, s. 1055.
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geregi gibi tamamlayarak teslim etme borcu altindadir gerekse de arsa sahibi
yiikleniciden bu borcunu ifa etmesini talep hakkina sahiptir®®.

436 Yani

Yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diismesinde, kusuru aranmaz
yuklenici kusursuz olsa dahi sartlar1 gerceklestigi takdirde temerriide diisecektir.
Burada yiiklenicinin kusurunun bulunmasi arsa sahibine aynen ifa talebinin yaninda
diger baskaca taleplerde bulunabilme hakki vermektedir®’,

Yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi ile kanuni birtakim sartlarin da

gergeklesmesi ile arsa sahibi se¢imlik haklarini kullanabilecektir®3.

3.2.2.2.1. Arsa sahibinin se¢cimlik haklar:

Bor¢lunun temerriidii sonucunda alacakli tarafa taninmis se¢imlik haklar TBK m.
125’te diizenlenmistir. Asagida alacakli arsa sahibine taninmis olan bu se¢imlik

haklar sartlari ile incelenecektir.

3.2.2.2.1.1. Arsa sahibinin aynen ifa talebi

Yukarida ifade edildigi iizere, yiiklenicinin teslim borcunda temerriide diismesi
yiiklenicinin borcunu aynen ifa etme yilikiimliiligiinde herhangi bir degisiklik
yapmaz*®. Yiiklenicinin temerriidiiniin akabinde arsa sahibi yiikleniciden insaati
teslim etmesini “aynen ifa” talep hakki dogrultusunda istemeye devam edebilir®®.
Ancak bunun fiili olarak sonu¢ dogurmasi s6z konusu olmuyor ise diger bir deyisle
arsa sahibi miitemerrit yiikleniciyi uyarmak diginda bir sonug alamiyorsa bu pratikte

biiyiik bir sorun teskil edecektir®!.

Burada yiiklenicinin borcu, bir verme borcu degil yapma borcu oldugundan ve

burada verme borglarindaki cebri icra kurumu gegerli olmadigindan genel

435 Giimiis, Borglar Ozel, s. 66 vd.

4% Erman, a.g.e., s. 71; Eren, Borglar Genel, s. 1232.
437 Eren, Borglar Genel, s. 1235.

438 Eren, Borglar Genel, s. 1250.

439 Eren, Borglar Genel, s. 1235.

40 Kurt, a.g.t., s. 232.

441 Ozyiirek, a.g.m., S. 88.
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hiikiimlerde getirilmis 6zel bir imkan vardir**?. TBK m. 113 “nama ifa” kurumuna
gore yapma bor¢larinda, borcu ifa edilmeyen alacakli masrafi bor¢luya ait olacak
sekilde s6z konusu edimin kendisi ya da baskas1 tarafindan yerine getirilmesini talep
edebilmektedir. Yiiklenicinin yapma edimi bakimindan uygulanabilecek olan bu
hiikiim dogrultusunda arsa sahibi aynen ifay talep etmeye islevsel bir sekilde devam
edebilecektir. Yargitay da temerriide diisen yiiklenicinin aynen ifay1 yerine getirme
olasilig1 zayif ise aynen ifanin degil, nama ifa yolunu segebilecegine hikkmetmistir®*.
Bu sekilde yiiklenici insaati yapma ve teslim etme borcunun ifasindan kagindigi
takdirde arsa sahibi TBK m. 113 uyarinca mahkemeden izin isteyerek sozlesme
konusu isin kendisi veya baska biri tarafindan tamamlanmasini talep edebilecektir®#4,
Yargitay bu husustaki kararlarinda, yapma borcunun ifa edilmedigi hallerde arsa
sahibinin masrafi yiikleniciye ait olmak iizere ona ya da fgiincii bir kisiye
yaptirabilecegine iliskin mahkemeden 6zel nitelikli karar alinarak ilgili masraflarin

da kararda tek tek gosterilmesini gerektigini aramaktadir®#°,

Kanun hiikmiinde ifade edildigi iizere buradaki ifa yiiklenici tarafindan da
tamamlansa bagka bir kimse tarafindan nama ifa kurumu ile de tamamlansa ytiklenici
masraflar1 6demekle yiikiimlii olacaktir*®®. Yargitay uygulamasina goére nama ifa
kapsaminda yapilan masraflarin sézlesme ile yiikleniciye kalacak arsa paylar igin

arsa sahibine “satis yetkisi” verilmek suretiyle karsilanmas1 miimkiindiir*’.

Yiiklenicinin temerriidii sonucunda arsa sahibinin aynen ifa isteyebilmesi i¢in bor¢lu

olan yiiklenicinin kusurlu olmasi gerekmez. Ancak aynen ifa yaninda gecikme

442 Ozyiirek, a.g.m., s. 88.

43 Yargitay HGK, E. 2019/303, K. 2022/180, T. 22.2.2022, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023]

44 Arzu Geng Aridemir, “Borcun ifa Edilmemesi Kavrami, Yaptinmi”, Bor¢lar Kanunu Genel
Hiikiimler Konferanslari I, Séozlesmeden Dogan Bor¢ Iliskileri (Istanbul: Istanbul Barosu
Yayinlari, 2014) s. 383.

45 Yiiklenicinin yapma borcunu yerine getirmedigi takdirde arsa sahibinin nama ifa hiikiimlerine
bagvurabilecegi hususundaki Yargitay karar1 hakkinda bkz. Yargitay 23. HD, E. 2015/8744, K.
2018/4014, T. 05.07.2018, www.legalbank.net [ET. 01.01.2023]; Bununla birlikte eser s6zlesmesi
hiikiimleri ile getirilmis 6zel bir nama ifa diizenlemesi de mevcuttur. TBK m. 473/2°de diizenlenen
bu hitkme gore, eser meydana getirilme sirasinda, yiiklenicinin kusuru sebebiyle ayipli yahut
sozlesmeye aykirt meydana getirdigi goriilityorsa, is sahibi bu durumun diizeltilmesini isteyebilir
ve bunun giderilmemesi halinde hasar1 ve masrafi yiikleniciye ait olmak {izere isin onarim ya da
devamini iigiincii kisiye verebilecektir.

446 Nama ifanin icras1 hakkinda bkz. Icra iflas Kanunu m. 30, www.mevzuat.gov.tr [ET. 01.01.2023].

47 Siitcii, a.g.e., s. 937-938.
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tazminat1 talep edebilmek i¢i yiiklenicinin kusuru ile temerriide diigmiis olmasi

gerekmektedir®48,

3.2.2.2.1.2. Aynen ifa ve gecikme tazminati talep hakki

Kural olarak miitemerrit yiiklenici, kusursuzlugunu ispatlamadik¢a, gecikme
sebebiyle arsa sahibinin meydana gelen zararlarin1 gidermek zorundadir (TBK m.
118). Ilgili hilkme gére, temerriide kusuru ile diisen yiiklenici, arsa sahibinin

449

temerriitten dogan zararlarii karsilamakla ylkiimlidiir*®. Gecikme tazminati olarak

isimlendirilen bu zarar kalemi alacakli olan arsa sahibinin temerriitten sonra aynen

ifa ile giderilemeyen zararlarinin karsilanmasi icindir®°,

Yiiklenicinin temerriidii ile, aynen ifa ile gecikme tazminati isteyecek olan arsa
sahibi yiikleniciye siire tayin etmek zorunda degildir*?. Arsa sahibinin burada aynen

ifa talebi esasen muaccel alacagin olagan hiikmiidiir*®2

. Ayn1 zamanda temerriide
diisen borglu yiiklenicinin, bu duruma kusuru ile sebebiyet verdigi karine olarak
kabul edilir. Bu duruma kusuru ile sebebiyet vermedigini iddia eden yiiklenicinin
gecikme tazminati sorumlulugundan kurtulmak ig¢in kusursuzlugunu ispat etmesi

gerekmektedir®3,

Aynen ifa ile gecikme tazminati talep edilebilmesi i¢in yiiklenicinin s6z konusu
teslim borcunun ifasindaki gecikmede kusurlu olmasi, arsa sahibinin gecikme
sebebiyle zarar olugmasi ve temerriit ile zararin arasinda illiyet bagiin bulunmasi
gerekmektedir®*. Gecikme tazminatinin konusunu, yiiklenicinin temerriidiiniin
gerceklestigi zaman ile aynen ifanin gergeklestigi zaman arasindaki fiili zarar ile
yoksun kalman kar -kira tazminati- dikkate alinarak hesaplanir®®. Buradaki gecikme
tazminati, olumlu yani miispet zararlarin tazminidir. Zira s6zlesme ayakta tutulmaya

devam edilmektedir.

48 (Ozyiirek, a.g.m., s. 90.

449 Eren, Borglar Genel, s. 1250.

40 Ozyiirek, a.g.m., s. 90; Yener, a.g.e., s. 55.

4! Kiligoglu, Borglar Genel., s. 633.

452 Oguzman, Oz, Borglar Genel., s. 485.

453 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 487.

44 Eren, Borglar Genel, s. 1236; Erman, a.g.e., s. 86.
45 Kurt, a.g.t., s. 252,
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Gecikme tazminatinin igerisinde bulunan ilk kalem olan fiili zarardan anlasilmasi
gereken arsa sahibinin yiiklenicinin temerriidii sebebiyle yapmis oldugu

456 Ornek vermek gerekirse temerriit sonucu arsa sahibi teslim alamadig1

masraflardir
bagimsiz boliim adina kendisine baska bir bagimsiz boliim kiralamak zorunda kalmis
olabilir ya da bu sozlesmeye dayali olarak akdettigi bagka bir sozlesmede
yiiklenicinin ilk sozlesmede gecikmesi sebebiyle akdettigi ikinci bagimsiz
sozlesmedeki edimini yerine getiremedigi i¢in tazminat 6demek zorunda kalmis

olabilir*’

. Bu durumlar arsa sahibinin yiiklenicinin teslimde temerriidii sonucu
ugradigr fiili zararlardir. Arsa sahibinin s6z konusu zararlarinin yiikleniciden talep
edilebilmesi i¢in mutlak suretle yiiklenicinin temerridii ile arasinda bir illiyet bagi
gerekmektedir®®, Aksi halde durumda arsa sahibi soz konusu zararlarim

yiikleniciden talep edemez.

Gecikme tazminatinin i¢erisinde bulunan diger kalem ise arsa sahibinin kar kaybidir.

Kira tazminati olarak da adlandirilan yoksun kalinan kazang, yiiklenicinin temerriide

diismesi sebebi ile arsa sahibinin mahrum kaldig1 kazanglar ifade eder?®®

. Diger bir
deyisle arsa sahibi yiiklenicinin temerriidii sebebiyle malvarliginda meydana

gelebilecek muhtemel artistan yoksun kalmasi sonucu ugradig1 zarardir°

. Yargitay
da bu hususta yiiklenicinin gecikmesi halinde kira tazminatin1 talep edebilecegi,
bunun yiiklenicinin teslimde geciktigi her aya iliskin 6denmesi gereken ticret
oldugunu karar vererek kira tazminatinin sdzlesmede kararlastirilmadigi hallerde

rayi¢ bedellere gore belirleme yapilmasi gerektigine hiikkmetmisgtir®®,

Ornek vermek gerekirse yiiklenici bagimsiz boliimleri zamaninda teslim etmis

olsaydi, arsa sahibi bunlar1 kiraya vererek bir kazang elde edecekti ve bu sekilde

yiiklenicinin temerriidiinden dolay1 arsa sahibi bu kazangtan yoksun kalmaktadir?®?,

46 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 486.

47 Ayan, Borglar Genel, s. 388; Giimiis, Borglar Ozel, s. 69.

4% Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 487; Eren, Borglar Genel, s. 1238.

49 Ayan, Borglar Genel, s. 388; Yener, a.g.e., s. 60.

460 Erdem Biiyiiksagis, Yeni Sosyo-Ekonomik Boyutuyla Maddi Zarar Kavrami (Istanbul: Vedat
Kitapeilik, 2007), s. 49.

461 Bu hususa iliskin Yargitay karar igi bkz. Yargitay HGK, E. 2014/724, K. 2016/168, T. 24.2.2016,
www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

42 Kurt, a.g.t., s. 252.
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Iste buradaki yoksun kalnan kazang, gecikme tazminati kalemi igerisinde

istenebilecektir*62,

Gecikme tazminati feri nitelikli bir bor¢ olmayip bor¢lunun temerriidiine baglanan
ayr1 bir bor¢tur. Aynen ifanin yerine getirilip getirilmemesine bakilmaksizin
yiikleniciden talep edilmesi miimkiin olup Yargitay da bu goriistedir®®®. Bununla
birlikte yiiklenici temerriidiin akabinde aynen ifaya uygun olarak asli borcu ifa
ettiginde ifa sirasina gore arsa sahibinin ifa etmedigi arsa paylarin1 devir borcu s6z
konusu ise arsa sahibinin bu borcu muaccel olacaktir. Ancak burada eger yiiklenici
temerriidiinden kaynaklanan gecikme tazminatini 6demez ise arsa sahibi kanuni

olarak bu borcunu ifadan kaginabilecektir®®°,

Sozlesme ile ayrica yiiklenicinin teslim borcunu ifada temerriidii halindeki olasi
zararlar adina sozlesmelerde ayrica ceza sarti belirlenebilmektedir. TBK. m. 179/2
uyarinca; buradaki ceza, sozlesmeden dogan borcunu ihlal eden tarafin 6demesi
hakkinda kararlastirilan feri nitelikli bir borgtur®®. Bu sebeple cezai sart talebi icin
asil borcun gegerli olmas1 gerekmektedir. Cezai sartin temel faydas: yiikleniciyi ifaya
zorlarken ayn1 zamanda alacakli olan arsa sahibinin zararini ispatlama kiilfetinden
kurtarmaktadir®®’. Zira cezai sart istenebilmesi igin gecikme tazminatindan farkli
olarak arsa sahibinin zarar ugramasi sarti aranmaz. Ayrica sézlesmede cezai sart
belirlenmesi yiiklenicinin sorumlu olacagi miktart belirlemez. Bu sebeple arsa
sahibinin temerriit sebebiyle, belirlenen cezai sarti asan bir zarari varsa bunu da
yiikleniciden talep edebilecektir®®®. Gerek buradaki cezai sartin niteligi gerekse de

Yargitay kararlar1 dogrultusunda cezai sart ile gecikme tazminatinin birlikte talep
edilebilmektedir®®.

43 Yargitay 15. HD, E. 2008/774, K. 2008/2436, T. 15.04.2008, www.legalbank.net [ET.

01.01.2023].

Gecikme tazminatinin fer’i nitelikte olmadigina iliskin Yargitay karar i¢in bkz. Yargitay 23. HD,

E. 2015/5300, K. 2015/7883, T. 4.12.2015, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

465 Aydin Eskiyapan, a.g.t., s. 71.

468 Ozyiirek, a.gm., s. 92; Koksal Kocaaga, Tirk Ozel Hukukunda Cezai Sart (Ankara: Yetkin
Yayimlari, 2003), s. 33; Cansel, Ozel, a.g.m., s. 726.

47 Kocaaga, Cezai Sart, s. 40.

468 Kurt, a.g.t., s. 270.

469 Gecikme tazminati ve cezai sartin birlikte istenebilecegine iliskin Yargitay’m Kkarar igin bkz.
Yargitay HGK, E. 2022/490, K. 2022/1184, T. 29.09.2022, www.legalbank.com [01.01.2023];
Cansel, Ozel, a.g.m.,s. 724.

464
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3.2.2.2.1.3. Olumlu zarar talep hakki

Arsa sahibinin segimlik haklarindan biri, “aynen ifa ve gecikme tazminatindan

vazgegerek olumlu zararlarim talep” hakkidir*'°.

“Ifa yerine tazminat” seklinde de tamimlanan bu secimlik hak ile arsa sahibi
sozlesmenin ifasindan vazgectigini yiikleniciye bildirir ve ifa yerine miispet yani
olumlu zararlarmin tazmin edilmesi talebinde bulunur*’t. Arsa sahibinin aynen
ifadan vazgecerek olumlu zararlarinin tazminini isteyebilmesi i¢in yiikleniciye ifay1
yerine getirmesi i¢in mehil tayin etmesi ile siirenin tamamlanmasina karsin
yiiklenicinin aynen ifa talebini yerine getirmemesi gerekmektedir. Bu durumun
akabinde arsa sahibi yiikleniciye kanunun lafzina gore “hemen” aynen ifa ve
gecikme tazminatindan vazgectigini ve bu hakkini kullandigini yiikleniciye

bildirmelidir*’2.

Olumlu zarar, yiiklenici s6zlesmeden dogan borcunu geregi gibi yerine getirmis
olsayd1 arsa sahibinin muhtemel malvarlig: ile s6zlesmeden dogan borcun yiiklenici
tarafindan ifa edilmemis olmasi ile arsa sahibinin mevcut malvarlig1 arasindaki
farktir®”®. ifadan vazgecerek olumlu zararlarm talep edildigi durumda, taraflar
arasindaki sozlesme devam etmekte olup yalnizca sozlesmedeki ifa yerine olumlu
zararlarm tazmini talep edilmektedir*’®. Olumlu zarar iki unsuru igerisinde
barindirmakta olup bu zarar kalemleri, yiiklenicinin ifa etmedigi ediminin arsa
sahibinin aynen ifadan vazgectigi andaki degeri ve Yyiiklenicinin temerriidiinden
dogan gecikme sebebiyle arsa sahibinin zararlar1 olup yoksun kalinan kar ile fiili
zararlar da olumlu zarar igerisine dahildir. Yargitay kararlart uyarinca gecikme

tazminati ile olumlu zararin ayr1 ayr1 istenmesi miimkiin degildir 7.

470 Eren, Borglar Genel, s. 1250.

471 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 513; Yener, a.g.e., 69.

472 Eren, Borglar Genel, s. 1252.

473 Erman, a.g.e., s. 100; Eren, Genel Hiikiimler, s. 1252; Duman, Insaat Hukuku, s. 511.

474 Yargitay’in miispet zarart agikladifi kararlar i¢in bkz. Yargitay HGK, E. 2006/13-499, K.
2006/507, T. 05.07.2006, www.lexpera.com [ET. 05.01.2023]; Yargitay HGK, E. 2006/13-499, K.
2006/507, T. 05.07.2006, www.lexpera.com [ET. 05.01.2023]; Yargitay 15. HD, E. 2018/2267, K.
2019/1576, T. 08.04.2019, www.lexpera.com [ET. 15.12.2022].

475 Gecikme tazminati ile olumlu zararmn ayri ayr istenemeyecegine iliskin Yargitay’in karari igin
bkz. Yargitay 23 HD, E. 2017/2252, K. 2018/5681, T. 06.12.2018, www.lexpera.com [ET.
15.12.2022].

)
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Aynen ifadan vazgecerek talep edinilen olumlu zararin hesaplanmasinda iki teori
mevcuttur*’®. Bu teorilerden biri degisim (miibadele) teorisi, digeri ise fark teorisidir.
Degisim teorisinde, miitemerrit bor¢lunun borcu tazminat yilkiimliligiine

doniismekte buna karsin karsi tarafin edimi aym sekilde devam etmektedir®’’

. Diger
bir deyisle degisim teorisine gore, temerriide diisen borgluya kars1 arsa sahibi ifadan
vazgecerek olumlu zararlarini tazmin talep ettiginde, yiiklenicinin edimi tazminata
donlismekte ancak arsa sahibinin edimi arsa paylarinin devri olarak ayni sekilde

devam etmektedir*’8,

Diger bir teori olan ve gerek Yargitay gerekse Ogreti tarafindan kabul goren fark
teorisine gore ise, alacakli sozlesmeden dogan borcunu ifa etmekle yikiimli
olmayacak ve miitemerrit yiiklenicinin 6deyecegi olumlu zarar tazminatindan arsa

sahibinin borcunun degeri mahsup edilecektir®’®.

Diger yandan ifade edilmelidir ki arsa sahibinin ifadan vazgecerek olumlu zarar
tazmini talebi igin yiiklenicinin temerriitte kusurunun bulunmasi gerekmektedir*®°.
Kanunda agikca ifade edilmis olmasa dahi yiiklenicinin tazminat sorumlulugundan
bahsedilebilmesi i¢in kusurunun bulunmasi tazminat hukuku geregi bir zorunluluk
olup Yargitay da kararlarinda olumlu zarar hiikmedilebilmesi igin yiiklenicinin
kusurunu aramaktadir®®!. Bu halde arsa sahibinin talebi iizerine miispet zararlari
O0demekle yiikiimlii olmak istemeyen yiiklenici temerriide diismekte bir kusurunun

bulunmadigini ispat etmelidir*®2,

478 Yargitay’in olumlu zararin hesaplanmasindaki teorilerin aciklamalar ve fark teorisinin kabul
edildigine iligkin karar1 i¢in bkz. Yargitay 13. HD, E. 2004/3108, K. 2004/11101, T. 12.07.2004,
www.legalbank.net [ET. 01.01.2023].

477 Kurt, a.g.t., s. 340.

478 Eren, Borglar Genel, s. 1253.

479 Erman, a.g.e., s. 101; Eren, Borglar Genel, s. 1253; Ozyiirek, a.g.m., s. 97 vd.; Kurt, a.g.t., s. 340-
341; Yargitay’in miispet zararin igerik ve mahiyetine iliskin yorumu: Yargitay 3. HD, E.
2018/6983, K. 2019/7656, T. 9.10.2019, www.lexpera.com [ET. 15.12.2022].

480 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 509.

481 Miispet zarar igin bor¢lunun kusurunun bulunmasi gerektigine iliskin Yargitay kararlari igin bkz.
Yargitay 15. HD, E. 2005/5335, K. 2005/5448, T. 14.10.2005, www.legalbank.net [01.01.2023].

482 Eren, Borglar Genel, s. 1252.
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3.2.2.2.1.4. Sozlesmeden donerek olumsuz zarari talep hakki

TBK m. 125’in ikinci ve ii¢lincii fikralarina gore, yiiklenicinin temerriidii sonucu arsa
sahibinin se¢imlik haklarindan bir digeri ise arsa sahibinin sozlesmeden donerek
yiikleniciden olumsuz zararlarini diger bir ifadeyle menfi zararlarmi talep etme

hakkidir*®2,

Burada ilk olarak degerlendirilmesi gereken husus donme iradesidir. Zira
sozlesmeler sona erdirilirken nitelik itibariyle incelenerek sozlesmenin niteligine
gore her somut olayda ayr1 bir degerlendirme yapilarak sézlesmenin gecmise etkili
mi yoksa ileri etkili mi sona erdirileceginin tespiti gerekmektedir*®*. Sozlesmeler
gegmise etkili olarak donme ile sona erdirildiginde s6zlesme baslangigtan itibaren hig
akdedilmemis gibi sonu¢ dogurur ve taraflar sozlesmeyi akdettikleri durumlarina
donerler. Diger yandan sozlesme ileriye etkili olarak sona erdirildigi fesih
durumunda ise sozlesme fesih anina kadar gegerli bir s6zlesme olarak hiikiim ve

sonuglarint dogurur ancak o andan itibaren sona erer.

Bununla beraber arsa payr karsilifi insaat sozlesmelerinde, donme hususunda
Ozellikli bir durum vardir. Zira bu sézlesmelerde yiiklenicinin asli edimi bakimidan
diisiiniildiiglinde igerisinde hem ingsaati yapma hem de insaat1 teslim etme borglarini
barindirir. Bu sebeple yiiklenicinin bu iki asli ediminden insaat1 yapma borcu siireye
yayilmigken ingaat1 teslim borcu ani bir edim olarak kendisini gosterir®. Bu sebeple
sozlesmenin niteligi hususunda siirekli edimli mi ani edimli mi oldugu hususunda

tartismalar mevcut olup bu hususlar yukarida ifade edilmisti*e®.

Bu bakimdan 6gretide ve uygulamadaki terminoloji karisikligina binaen izah etmek
gerekir ki, donme beyani ani edim niteligindeki s6zlesmelerde geriye etkili olarak
etkisini gosterirken; siirekli edimli niteligindeki sozlesmelerde ise edim zamana

yayildigindan geriye etkili olan donme beyaninda bulunulmasi miimkiin degildir. Bu

43 Erman, a.g.e., 103; Yener, a.g.e., s. 74.

484 Erman, a.g.e., s. 106; Aydemir, a.g.e., s. 500.
45 Eren, Borglar Genel, s. 1255.

486 Erman, a.g.e., s. 8; Serozan, Donme, s. 467.
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durumda sozlesme, siirekli edimli olarak kabul edildiginde ancak ileriye etkili olarak

sonu¢ doguran fesih beyani ile sona erdirilmesi sz konusu olabilir.*8’

Bu hususta 6nemli bir Yargitay i¢tihadi mevcut olup isbu karar ile Yargitay arsa pay1
karsilig1 insaat sézlesmelerinin “gecici siirekli karmasigi” bir sozlesme olduguna

karar verilmigtir*®

. Yargitay bu ictihadiyla her somut olay i¢in her insaat i¢in ayri
degerlendirme yapilmasi gerektigini; biiylik oranda tamamlanmis ingaatlarda geri
etkili olan donmenin TMK m. 2 ile bagdagsmayacagindan ancak ileriye etkili olan
fesih yoluna gidilebilecegini belirtmistir. Uygulamada siklikla bagvurulan isbu
ictihadinda Yargitay, net bir oran belirlemeyerek hangi oranda tamamlanan insaatta
donme yoluna gidilemeyecegini Dbelirtilmemistir. Ancak Yargitay kararlar
incelendiginde genel olarak insaatin yaklasik olarak %90 ve tizerinde tamamlanmig

olmasi ile artik sézlesmeden dénmenin TMK m. 2’ye aykiri olacagi diisiincesi

hakimdir®,

Yargitay’a gore insaatin Onemli bir kisminin tamamlanmadigi ve yiiklenicinin
temerriidii sonucu arsa sahibinin sozlesmeyi geriye etkili olarak sona erdirdigi
durumda, dénme sebebiyle sozlesme baslangigtan itibaren hig¢ akdedilmis gibi sonug
doguracagindan ifa edilmis edimlerin sebepsiz zenginlesmeye gore iadesi
gerekecektir*®®, Burada sdyle bir durum ortaya ¢ikmaktadir; yiiklenici insaat1 yapma
edimi ifa faaliyetlerine basladiginda, yaptig1 edimleri arsa sahibinin arsasinin iizerine
yapmaktadir. S6zlesmeden doniildiigiinde bu yapilarin tam olarak iadesinin miimkiin
olmadig1, en azindan her iki taraf icin de makul olmadigin sdylemek gerekir®®l. Bu
durumda yiiklenici arsa sahibinden bu yaptiklarini sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca talep edebilecektir. Yine benzer sekilde arsa sahibinin menfi zararinin

hesaplanirken saglamis oldugu faydalarin bundan diisecegini ve denklestirme yoluna

487 Eren, Borglar Genel, s. 1256.

488 Buradaki sézlesmenin gegici siirekli karmasig1 olmasina iliskin énemli Yargitay ictihad1 igin bkz.
Yargitay iBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984 www.legalbank.net [15.12.2022].

489 Akdin ileriye feshi igin insaat seviyesinin %90 ve iizeri bir orana ulasmas: gerektigine iliskin

Yargitay karar1 i¢in bkz. Yargitay 23. HD, E. 2016/1968, K. 2018/4005, T. 5.7.2018,

www.legalbank.net [ET. 15.12.2022].

Donme halindeki uygulanacak hukuki durum ve tasfiye hakkindaki Yargitay karari igin bkz.

Yargitay 15. HD, E. 2019/643, K. 2019/3904, T. 14.10.2019, www.legalbank.net [ET.

15.12.2022].

41 Kurt, a.g.t., s. 370.
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gidilecegini ifade etmek gerekir®®2. Doénme sonucunda arsa sahibinin devretmis
oldugu arsa paylar1 var ise arsa sahibi bunlari da geri talep edebilecektir.

Donme hakki tek tarafli ileri siirlilebilen, kars1 tarafa varmasi gereken, sekil sarti

olmayan yenilik doguran bir haktir*®

. Donme hakkinin nitelikleri itibariyle hukuki
sonuglarint dogurabilmesi i¢in yiiklenicinin bu beyanit kabul etmesi gerekmez.
Donme beyani yiiklenicinin hakimiyet alanina girdigi anda tiim sonuglarini

dogurur®®,

Taraflar anlagmasi ile herhangi bir mahkeme karari aranmaksizin sozlesmeden
doniilebilir. Bu hususta bir Yargitay kararinda, insaatin %63 oraninda tamamlanmis
oldugu insaatta taraflardan birinin ileri slirdiigii donme beyanini diger tarafin kabul
etmesi ile taraflarin iradelerinin birlesmis olmasi ile dénme beyaninin gegerli
oldugunu ifade etmistir®®. Ancak Yargitay uygulamasinda arsa sahibinin dénme
hakkini kullanabilmesi i¢in karsi tarafin kabul etmedigi durumunda mahkemenin arsa
sahibinin donme hakkin1 kullanmasinda hakli olduguna dair bir karar vermesi
aranmaktadir®®. Buradaki mahkemenin verecegi karar yenilik doguran bir

karardir®®’.

Donme hakkinin taraflar arasindaki iligkiye nasil bir etkide bulundugu oOgretide
tartismalidir. Bu goriislerden “klasik donme teorisi”, donmenin bozucu yenilik
doguran bir hak oldugunu ileri siirer. Buna gore sozlesmeden donme sonucu,
sozlesme kuruldugu andan itibaren ortadan kalkacak ve hi¢ kurulmamis olarak kabul
edilecektir®®. Bunun akabinde taraflar arasinda yeni bir hukuki iliski kurularak iade

yiiktimliiliikleri giindeme gelir.

Bu husustaki diger bir goriis olan “yeni donme teorisine” gore, donme hakki

degistirici yenilik doguran bir haktir. Kullanilmasiyla taraflar arasindaki hukuki iligki

42 Buz, a.g.e., s. 273.

4% Kurt, a.g.t., s. 351.

4% Kurt, a.g.t., 5.352.

495 Caner Kaner, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmesinin Sona Ermesi” (Yiiksek Lisans Tezi,
Yildirim Beyazit Universitesi, 2017), s. 83; Demir, a.g.e., s. 85.

4% Taraflar arasinda anlagma yok ise ddSnmenin mahkeme karari ile olacag1 hakkinda Yargitay karari
i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2018/2608, K. 2018/5171, K. 20.12.2018, www.lexpera.com [ET.
15.12.2022]; Kirmizi, a.g.e., s. 691.

47 Kurt, a.g.t., s. 353.

4% Buz, a.g.e., s. 118.
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klasik teoride oldugu gibi ortadan kalkmaz sdzlesme devam eder sadece sdzlesmenin

icerigi degisir*®. Diger bir deyisle arsa sahibi tarafindan déniilen arsa pay: karsilig

ingaat sézlesmesindeki edimlerin yerini donmeden once ifa edilen borglarin iadesi

500

alir’™". Bu sebeple yeni donme teorisine doniisiim teorisi de denilmektedir.

Arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ile taraflarin iade yiikiimliiliiklerinin hukuki
sebebinin ne oldugu hususunda da Ogretide farkli goriisler mevcuttur. Buradaki
goriisler “sebepsiz zenginlesme”, “kanuni bor¢ iliskisi” ve “ayni etkili dénme”
goriisleri seklinde ifade edilebilir®®. Sebepsiz zenginlesme goriisiine gore, donme ile
taraflarin iade etmeleri gereken edimler, ifa edildigi gibi aynen iade edilmelidir.
Bunun miimkiin olmadigi durumda iade edilecek edimin degeri iizerinden iade
etmelidir. Burada TBK m. 82 ve devaminda diizenlenen sebepsiz zenginlesme

hiikiimleri gegerlidir.

fade yiikiimliiliigiiniin ikinci hukuki sebebi hususundaki diger goriis kanuni borg
iliskisi goriisiidiir®2. Buna gore sozlesemeden donme ile asil sdzlesme tamamen
ortadan kalkar. Taraflar arasindaki iade talepleri taraflar arasinda kurulan yeni borg

iliskine gore gergeklesir.

Bu husustaki diger goriis ise “ayni etkili donme goriigii”diirr®, Diger bir deyisle
“istihkak teorisi” dayanagini, miilkiyet devri tasarruf igsleminin temelinde olan
borglandirict igslemin donme ile ortadan kalkmasiyla buna bagl tasarruf igsleminin de
etkilenmesi diisiincesinden alir®®. S6z konusu goriise gore, sdzlesmeden
doniildiigiinde, sozlesmeye bagli olarak tasarruf islemi ile bor¢landirici islem ortadan
tamamen kalktigindan devralinan ayni haklarin devri alan kisiye aslinda hig
devredilmedigi ileri siiriiliir’®. Bu goriis diger goriislerden farkli olarak sozlesmenin

baslangictan itibaren ortadan kalmasinin yaninda donme ile tasarruf islemlerinin

ortadan kalkacagini ileri siirerek dénmeye ayni bir etki tanir°®®. Buna gore arsa

49 Rona Serozan, Sozlesmeden Dénme (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2007) s. 89; Eren, Borglar Genel,
s. 1077.

500 Serozan, Dénme, s. 89.

%01 Buz, a.g.e., s. 118; Yener, a.g.e., s. 109 vd.

502 Bug, a.g.e., s. 120; Yener, a.g.e., s. 111.

58 Bug, a.g.e., s. 121.

504 Buz, a.g.e.,s. 172.

5 Buz, a.g.e., s. 121-122.

06 Kurt, a.g.t., s. 363.
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sahibinin sdzlesmeden donmesi ile donmeden Once ifa edilen edimler dolayisiyla
miilkiyet haklar1 kars: tarafa gegmez. Yargitay’a goére donme sonucunda devredilen
edim yani bu durumda miilkiyet aynen iade olarak talep edilir; aynen iadenin

miimkiin olmadig1r halde ise sebepsiz zenginlesme hiikiimleri araciligi ile talep

edilir?’,

Ifade edildigi iizere, temerriide diisen yiiklenici karsisinda arsa sahibinin segimlik
haklarindan biri sozlesmeden dénme ve olumsuz zarar talebidir"®. Sozlesmeden
déonme hakkinin kullanilabilmesi igin yiiklenicinin kusuru aranmaz ancak arsa
sahibinin ayrica tazminat talebi igin tazminat hukuku geregi yiiklenicinin kusuru
aranmaktadir®®. Olumsuz zarar, sézlesme hi¢ kurulmamis olsayd: arsa sahibinin
ugramayacagi, sozlesmeye duydugu giiven nedeniyle ugradigi zarardir®'®. Bu hususta
Yargitay kararlar1 ile menfi zarar ve menfi zarar kalemlerini detayli olarak

aciklanmaktadirt?,

Her ne kadar olumlu zarar ile olumsuz zarar igerisinde benzer kalemlere rastlansa da
hicbir zaman olumlu zarar ile olumsuz zarar birlikte talep edilemeyeceginin kabulii
gerekir®'?, Buna karsin bazi yazarlar dénme halinde olumlu zararinin tazminin de

talep edilebilecegini ileri siirmektedir®

. Ancak kanunun lafz1 dikkate alindiginda
donme halinde istenecek zararlarin olumsuz zarar oldugunu yoniindedir. Bu sebeple
donme halinde talep edilecek zararlarin yalnizca olumsuz zararlar oldugunun ifade

etmek gerekir,

Bu secimlik hak i¢in yiiklenicinin temerriidii gerekmekle beraber ayrica yiiklenicinin

515

kusuru aranmamaktadir®™. Ancak ifade edilmelidir ki arsa sahibinin donme hakkinin

%7 jade yiikiimliiliigiiniin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yerine getirilecegine iliskin

Yargitay karari: Yargitay 6. HD, E. 2021/4551, K. 2022/3753, T. 29.06.2022 www.legalbank.net
[ET. 15.12.2022].

508 yener, a.g.e., s. 74.

509 Eren, Borglar Genel, s. 1259.

510 Yargitay’in olumsuz zarar tanminu icin bkz. Yargitay 23. HD, E. 2014/9421, K. 2016/1340, T.
04.03.2016, www.legalbank.net [ET. 15.12.2022].

511 Yargitay’in menfi zarar ve menfi zarar kalemlerine detayli olarak agiklamis oldugu karari igin bkz.
Yargitay HGK, E. 1989/13-392, K. 1990/1, T. 17.01.1990, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

512 Oguzman, Borglar Genel, s. 389.

513 Serozan, Donme, s. 639.

514 Oguzman, Borglar Genel, s. 387 ve 528; Oz, Donme, s. 639; Mehmet Serkan Ergiine, Olumsuz
Zarar (Istanbul: Beta Yayincilik, 200), s. 368.

515 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 509.
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yaninda olumsuz zararlarini talep edebilmesi i¢in yliklenicinin kusuru ile temerriide

diismesi  zorunluluktur®®.

Temerriide diisen bor¢lu karsisinda arsa sahibi
sozlesmeden donerek olumsuz zararlarinin yani s6zlesmenin hiikiimsiiz kalmasi ile
ugradig1 zararlarmin giderilmesini isteyebilir’’. Sézlesmeden donme ile taraflarmn
sOzlesme Oncesindeki durumlarina sanki hi¢ sézlesme yapilmamis gibi geri donmesi

amaglanir.

S6zlesmeden donen arsa sahibinin olumsuz zarar1 hesaplanirken kural olarak hiikiim
an1 esas alinmaktadir. Menfi zararin talebi i¢in gegerli olan zamanasimi ise TBK m.

146°da diizenlenen genel on y1llik siiredir®'8,

3.2.2.2.2. Secimlik haklarin kullanilmasinin sartlari

Yukarida ifade ettigimiz {iizere, yliklenicinin temerriide diismesi ile arsa sahibinin
kanuni se¢imlik haklart bulunmaktadir. Se¢imlik haklar igin birtakim sartlarin
gerceklesmesi gerekmekte olup bu sartlar “uygun siire verme sartt” ve “derhal

bildirim sarti”dir>®.

3.2.2.2.2.1. Uygun siire verme sarti

Arsa sahibi se¢imlik haklarini kullanmak igin Oncelikle, temerriide diismiis olan
yukleniciye ek bir siire vererek bu verdigi siire igerisinde ingaati tamamlayarak

ifasini talep eder?,

Yiiklenicinin temerriidii ile arsa sahibi yiikleniciye siire vermese de yiiklenicinin
aynen ifa borcu devam eder. Bu sebeple aynen ifa hakki kullanilacaksa yiikleniciye
herhangi bir siire verilmesine gerek yoktur. Arsa sahibinin diger haklar1 olan olumlu

zararlarin tazmini veya sozlesmeden donerek olumsuz zararlarin tazminini talep

516 Ergiine, a.g.€., S. 35.

517 Ergiine, a.g.e., s. 293 vd.

518 Oguzman, Oz, Borglar Genel s. 524; Yargitay 15. HD, E. 2016/530, K. 2017/2856, T. 12.07.2017,
www.lexpera.com [ET. 02.01.2023].

519 Aydemir, a.g.e., s. 484; Erman, a.g.e., s. 100; Oguzman, Oz, Borclar Genel, s. 487.

520 Kurt, a.g.t., s. 288; Oguzman, Oz, Borglar Genel s. 402; Eren, Borglar Genel, s. 1066.
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etmesi haklarini kullanmak istemesi durumunda da yine yiikleniciye ek siire vermesi

gerekir.

Arsa sahibinin s6z konusu haklarindan birini kullanmak i¢in yiikleniciye verdigi isbu
ek stire tayini, hukuki nitelik itibariyle hukuki islem benzeri, tek tarafli olan ve

521

yiikleniciye ulagsmasit gereken bir irade beyanidir>". Arsa sahibinin siire tayin etmesi

gecerlilik sekline tabi degildir. Ancak taraflarin TTK m. 18/3 geregince tacir oldugu

durumda hiikiimde sayilan usullerden birine uyulmasi1 gerekmektedir®??,

Ayrica TBK m. 123 anlaminda gegerli bir ek siire tayini olmasi i¢in bu siirenin
tagimasi gereken birtakim 6zellikler bulunmasi gerekmektedir. Bu 6zelliklerden ilki
tayin edilen ek siireyi hangi borcu igin verdigini ve ek siire sonunda ifanin
gerceklesmesini talep ettigini belirtmesi gerektigidir. Ek siirenin tasimasi gereken bir
diger sart ise, tayin edilen ek siirenin “belirli” olmasi1 gerektigidir. Diger bir deyisle
yiikleniciye verilen ek siirenin ne zaman sona ereceginin anlasilmasi gerektigidir.
Burada belirli bir tarih bildirilebilecegi gibi belirlenebilir bir tarih de bu sart1
karsilayacaktir. Ancak “derhal teslim edin”, “makul siire icinde teslim edin” gibi
beyanlar ek siirenin belirlilik kazanmasi icin yeterli degildir®?®. Ek siire tayininin
kanuna uygun olmasi i¢in gerekli {igiincii ve son sart ise verilen ek siirenin “uygun”
olmast gerektigidir. Buradaki uygunluk degerlendirmesinde esas alinacak kistas
diiriistliik kuralidir®®*. Burada yiikleniciye insaati normal seyrinde tamamlamasi
kadar uzun bir siire verilecegi de diislinlilmeyecegi gibi yliklenicinin ingaat islerini
tamamlayip teslim edebilmesinin miimkiin olmayacagi bir siirenin ek siire olarak

verilmesi de uygun niteligi tasimayacaktir.

Burada giindeme gelen bir tartisma tayin edilen ek siirenin makul olmamasi halinde
bu ek siirenin hukuken nasil sonu¢ doguracagidir. Arsa sahibinin yiikleniciye olmasi
gerekenden uzun bir siire vermesi durumunda arsa sahibinin kendisi igbu siireyi tayin
etmis oldugundan bu ek siire ile baglh olacagini ve siire sonuna kadar ifanin makul

sirede gerceklesmedigini ileri silirerek se¢imlik haklarini kullanmasi s6z konusu

521 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 402.

522 Bu husustaki 6nceki agiklamalarimiz burada da gegerlidir.
2 Kurt, a.g.e., s. 289; Eren, Borglar Genel, s. 1067.
524 Oguzman, Oz, Borglar Genel s. 403.
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olamayacaktir°®®, Tayin edilen ek siirenin “uygun” siireden daha kisa olmas1 halinde
yiiklenicinin arsa sahibine siirenin uygun olmadig1 yoniinden bir itirazda bulunmasi
gerektigi aksi halde tayin edilen kisa siireyi kabul etmis olacag ifade edilir®?8. Tayin
edilen kisa siirenin hukuken gecerli olup olmadig1 hususunda ise 6gretide tartismalar
mevcuttur. Bir goriise gore, tayin edilen kisa ek siire uzayarak uygun ek siireye
doniisecektir ve buna gore uygun siirenin tamamlanmasi ile yiiklenicinin ifasi s6z
konusu degilse arsa sahibi se¢imlik haklarmi kullanabilecektir®®’. Bu husustaki bir
diger goriis ise ek siirenin uygun olmasi sarti1 kanuni bir sart oldugundan uygun
olmayan ek siire tayininin gegersiz olacag1 yoniindedir>?®. Bu halde, arsa sahibinin

tekrar bir gegerli ek siire tayininin de bulunmasi gerektigi ileri siiriilmektedir.

Yiikleniciye ek siire verilmesi i¢in Oncelikle yiiklenicinin temerriide diigmesi
gerekmektedir. Yiiklenicinin temerriidii ve yiikleniciye ek siire tayin edilmesi iki ayr1
asamada gerceklestirilebilecegi gibi yiikleniciye gonderilen temerriit ihtariyla
yiikleniciye ayni zamanda ek siire tayini de yapilabilir. Yikleniciye verilen ek
siirenin  baglamas1 yiikleniciyi temerriitten kurtarmayacagindan yiiklenicinin

sorumluluklart ayn1 sekilde devam eder.

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibinin yiikleniciye aynen ifa igin siire
vermesi kural olup bunun istisnalart TBK m. 124 ile siire vermenin etkisiz olmasinin
anlasilmasi, borcun ifasinin gecikme sonucu faydasiz kalmasi ya da sézlesmeden bu

asamadan sonra kabul edilmeyeceginin anlagilmasi olarak ifade edilmistir.

Isbu siire vermeye gerek olmayan haller arsa sahibine getirilmis bir imkan olup arsa
sahibi dilerse bu hallerde de yiikleniciye ek siire vererek aynen ifayir yerine
getirmesini bekleyebilir.

Kanun hiilkmiinde agik¢a izah edildigi lizere yiikleniciye ek siire verilmesine gerek

“ ey

olmayan hallerin ilki “siire vermenin etkisizligi” durumudur. Bu durum elbette her

529

somut olayn sartlarina gére degerlendirilecektir®?®. Ornek olarak yiiklenicinin acik¢a

525 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 403; Eren, Borglar Genel, s. 1067; Siitcii, s. 994.

526 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 404.

527 Eren, Borglar Genel, s. 1068.

528 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 404.

529 Yargitay’m siire vermenin etkisiz olacagl bu sebeple siire verilmesine gerek olmadigina iliskin
degerlendirmesi i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2004/6922, K. 2005/4298, T. 18.7.2005,
www.legalbank.net [ET. 01.01.2023].
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veya ortiilii olarak insaati teslim etmeyecegini ifade etmesi verilebilir®*, Ek siire
tayinine gerek olmayan diger hal ise, borcun ifa edilmesinin arsa sahibi tarafindan
faydasiz kalmasi halidir. Bu durumda ytiklenicinin temerriidii sonucunda artik arsa
sahibine yiiklenici insaati teslim etse dahi arsa sahibi agisindan bunun bir faydasinin
kalmamas! durumudur®®!. Bu hususta dgretide yer alan bir tartigma da yiiklenicinin
gecikme halinde ifanin arsa sahibi acisindan faydasiz kalacagini bilmesi ya da
bilmesinin gerektigi durumda bu hiikmiin gegerli olup olmayacagidir. Bir goriise
gore yiiklenicinin bu durumu bilmemesi ya da bilmesinin zorunda oldugu
durumlarda bir temerriit s6z konusu ise bu hiikmiin gecerli olacagini ileri siirmek
temerriide diismiis yiikleniciyi koruyacagindan bu sartin aranmamasi gerektigi

532

yoniindedir>“. Diger bir goriise ise ilk goriisiin tersi olarak yiiklenicinin bu durumu

bilmiyorsa ya da bilmesi gerekmiyorsa bu halde arsa sahibi igin ifa faydasiz kalmis

olsa da yine de yiikleniciye ek siire tayin edilmesi gerektigi yoniindedir®3.

Kanunda ek siire tayin edilmesine ihtiyag olmayan iiglincii bir durum olarak
sOzlesmede kesin bir vadenin bulunmasi hali oldugu ifade edilmistir. S6zlesmede
belirlenmis kesin bir vade bulunmasi halinde yiiklenici ihtara gerek kalmaksizin
temerriide diismesiyle beraber ayn1 zamanda isbu hiikiim geregi ek siire verilmesine
gerek kalmaksizin arsa sahibince sec¢imlik haklarin  kullanilmasi  yoluna
gidilebilecektir. Kanun hiikmiinde aranan vade, kesin vadedir. S6zlesmede teslim
zamaninin net olarak belirlenmesi vadeyi “belirli” hale getirmekle beraber “kesin”
hale getirmez. Vadenin kesin olarak belirlenmesi igin ifanin mutlaka belirtilen tarihte
ifa edilmesi hususunda anlasma gereklidir>®*. Diger bir deyisle taraflarin vadeye
uyma hususunu soézlesmenin esasli bir unsuru haline getirmeleri halinde kesin

vadeden bahsedilebilir.

Taraflar sézlesmede acik¢a vadenin kesin oldugunu ya da vadeden sonra ifay1 kabul
etmeyeceklerini agikga diizenleyebilirler. Bu halde vadenin kesin vade olduguna bir
siiphe olmaz. Bununla beraber bazi yazarlar ise, sozlesmede vadenin kesin olduguna

iliskin acik bir diizenleme olmasa da dahi taraflarin tutumlarindan vadenin kesin

530 Gokyayla, Borglar Genel 11, s, 259.
581 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 421.
532 Eren, Borglar Genel, s. 1248.

58 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 421.
534 Eren, Borglar Genel, s. 1069.
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oldugu anlasiliyorsa yahut taraflar vadeyi s6zlesmenin esasli unsuru olacak sekilde

belirlemislerse vadenin kesin vade niteliginde olacagi ileri siiriiliir®®.

Yargitay ise bu hususa iliskin kararinda vade ile kesin vadenin farkli kavramlar
oldugunu; kesin vadeli sozlesmede taraf iradelerinden kesin vadenin anlasildigi
durumlarda alacaklinin siire vermeden se¢imlik haklarin1 kullanabilecegine
hiikkmetmistir®. Kesin vade halinde arsa sahibi ek siire vermeksizin secimlik
haklarin1 kullanmak zorunda olmayip bu hakkindan vazgecip yiikleniciye ek siire
verebilir. Yine kesin vade olsa dahi arsa sahibi kesin vade de herhangi bir segimlik
hakkini kullanmamig olabilir. Yargitay bu sekilde kesin vadeye ragmen sec¢imlik
hakkin kullanilmayarak aynen ifanin beklendigi durumda, kesin vadenin bu niteligini
yitirecegini bu sebeple fesih hakkini kullanmak isteyen alacaklinin yiikleniciye siire
vererek temerriide diisiiriilmesi gerektigine hiikkmetmistir®®’. Zira kesin vadeden
sonra sec¢imlik haklarin1 kullanmayan alacaklinin aynen ifayr bekledigi kabul

edilir®®,

3.2.2.2.2.2. Derhal bildirim sart

TBK m. 125’e gore temerriide diisen yiiklenici arsa sahibinin kendisine verdigi siire
igerisinde borcunu yerine getirmemisse ya da TBK m. 124 geregi arsa sahibinin siire
vermesini gerektiren bir hal s6z konusu degilse arsa sahibi, “aynen ifa ve gecikme
tazminatindan vazgegtigini hemen bildirerek” se¢imlik haklarin1 kullanabilir. Arsa

sahibi s6z konusu bu hakkim1i “hemen” ileri sirmez ise sec¢imlik haklarini

539

kullanamayacaktir>>”. Ancak arsa sahibi ylikleniciye tekrar bir siire vererek se¢imlik

2

haklarini1 talep edebilir. Alacaklinin se¢imlik haklarin1 kullandigimi “hemen” ileri

stirmesinden anlasilmasi1 gereken ise “somut olayin sartlar: ve olagan akis geregi”

uygun olan en yakin zamanda yiikleniciye bildirimde bulunmasidir®%,

535 Eren, Borglar Genel, s. 1249.

5% Yargitay’mn kesin vade degerlendirmesin iliskin karar i¢in bkz. Yargitay HGK, E. 2017/125, K.
2020/135, T. 13.02.2020, www.lexpera.com [ET. 15.12.2022].

587 Yargitay’m bu duruma iliskin karar1 i¢in bkz. Yargitay HGK, E. 2013/15-1947, K. 2014/13, T.
15.01.2014, www.legalbank.net [15.12.2022].

5% Yargitay 15. HD, E. 2002/423, K. 2002/2813, T. 27.05.2002, www.legalbank.net [ET. 01.01.2023].

53 Ayan, Temerriit, s. 197.

540 Kurt, a.g.t., s. 301.
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3.2.3. Temerriit sebebiyle s6zlesmesinin sona ermesinin iiciincii kisilere etkisi

Izah edildigi iizere arsa sahibi ya da yiiklenici arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan sahsi haklarim1 {giinci  kigilere farkli  sekillerde
devredebilmektedir. Bu sekilde hak sahibi olabilen ti¢iincii kisiler asil sozlesmedeki

problemler sebebiyle bir¢ok sorun ile karsilagmaktadir.

Yukarida izah edildigi iizere yliklenicinin temerriide diismesi ile arsa sahibi
tarafindan sozlesme sona erdirilebilir. Bu durumda bu sézlesmeye bagli olarak
sozlesme akdeden iigiincii kisilerin durumunun ne olacaginin da degerlendirilmesi
gerekmektedir. Bu durumda ilk olarak sézlesmenin gegmise etkili olarak donme ile

mi ileri etkili fesih ile mi sona erdirildigi énem kazanmaktadir®*,

Yukarida izah edildigi lizere arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmeleri gegici siirekli

karmag bir sézlesmedir>*?

. Diger bir deyisle bu sézlesme esas itibariyle ani edimli
nitelikte olup buna iliskin olarak dénmeye iligkin hiikiimler uygulanacakken beraber
bazi durumlarda yiiklenicinin insaatta geldigi asama nazara alinarak -Ki bu oran
yukarida ilgili boliimde agiklandigi iizere Yargitay ictihatlar1 uyarinca her somut olay
icin ayr1 degerlendirilmek iizere %90 ve lizeridir- sdzlesme sona erdirilirken siirekli
edimli sozlesmelere uygulanan ileri etkili olan fesih hiikiimleri uygulanacaktir. Bu
durumda sozlesme ileri etkili olarak sona erdirildigi takdirde fesih anma kadar
yiiklenicinin insa ettigi kisma denk gelen sozlesme ile yiikleniciye ait olacagi
kararlastirilmis arsa paylar1 yiikleniciye ait olacaktir®. Bu halde yiiklenici ile
alacagin temliki, taginmaz satis vaadi ya da tasinmaz satis sozlesmesi yaparak hak
kazanmis olan iiglincii kisinin bu haklar kural olarak korunacaktir. Ancak diger
yandan so6zlesmenin donme ile ge¢misse etkili olarak sona erdigi durumda ise ii¢lincii
kisilerin durumunun ne olacaginin degerlendirilmesi gerekir. Donme beyaninin etkisi
hususundaki teorileri burada da gecerli olmakla beraber tekrara diigmemek adina
yinelenmemistir. Yargitay sozlesmenin donme ile sona erdirilmesi durumunda
taraflar arasinda borc¢larin iadesi hakkinda klasik donme teorisi uygulamakta

dolayisiyla da iade yiikiimliiliiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore

%41 Erman, a.g.e. s. 106.

52 yargitay IBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984 www.legalbank.net [15.12.2022]; Erman,
a.g.e., s. 108; Kursat, a.g.e., s. 378.

43 Aydemir, a.g.e., s. 501.
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yapmaktadir. Diger yandan yiiklenici ile sozlesme akdederek hak kazanan iiglincii
kisiler bakimindan ise tasarrufi iglemlere etki eden ayni etkili donme teorisini
uygulamaktadir®*. Hak kazanim sekillerine gore dénmenin iigiincii kisilere etkisi

asagida kisaca izah edilmistir.

3.2.3.1. Alacagin temliki ile hak kazanan iiciincii kisiye donmenin etkisi

Yiiklenicinin temerriidii halinde arsa sahibi sozlesmeden dondiigi takdirde, eger
ticlincii kisi taraflardan birinden alacagin temliki sdzlesmesi ile bir hak kazanmis ise
sozlesme donme ile ortadan kalktigt i¢in yiiklenicinin bir alacak hakk1
bulunmayacagindan alacagin temliki ile temlik alan da bu alacak hakkimi
kaybeder®®. Bu durumda {iciincii kisi yalnizca alacagin temliki hiikiimleri uyarinca

zararmin giderilmesini isteyebilecektir>*®.

3.2.3.2. Tasinmaz satiy vaadi sozlesmesi ile hak kazanan iiciincii Kkisiye

donmenin etkisi

Diger yandan tiglincii kisinin hak kazanim sekillerinde izah edildigi tizere ii¢lincii
kisi, s6zlesmenin taraflarindan biri ile tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi akdederek de
hak sahibi olabilirler. Bu durumda s6zlesmenin donme ile ge¢misse etkili olarak sona
ermesi halinde sézlesme baslangictan itibaren gecersiz hale gelecek ve sézlesmenin
tiriine bagli olarak baslangicta devredilmis olan bir arsa payr varsa iadesi
gerekecektir. Bu durumda tasinmaz satis vaadi sozlesmesi ile hak kazanan iiclincii
kisi, sozlesmenin ge¢cmise etkili sona ermesi halinde sozlesme baslangictan itibaren

gecerli olmayacagi icin sOzlesmenin akdinden sonra donme asamasina kadar

54 Oz, Dénme, s. 241; Buz, a.g.e., s. 134; Yargitay’in ayni etkili dénme teorisini uygulay1p iiiincii
kisilere yapilan devirleri iptal eden karari i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2018/4559, K. 2019/2998,
T. 26.06.2019, www.legalbank.net [ET. 25.03.2023]; Yargitay’in donme beyaninin taraflara
etkisine iliskin bazi kararlart igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2008/4482, K. 2009/4714, T.
14.09.2009; Yargitay 23. HD, E. 2013/3525, K. 2013/5279, T. 11.09.2013; Yargitay 15. HD, E.
2018/3318, K. 2019/1504, T. 02.04.2019, www.legalbank.net [ET. 25.03.2023].

55 Kazamlmamis hakkin temlik de edilemeyecegine iliskin bazi Yargitay kararlari i¢in bkz. Yargitay
HGK, E. 2022/69 K. 2022/1050 T. 28.06.2022; Yargitay 7. HD, E. 2021/8335 K. 2022/4374 T.
21.06.2022; Yargitay HGK, E. 2018/174 K. 2021/1712 T. 21.12.2021, www.legalbank.net [ET.
25.03.2023].

546 Coskun, a.g.e., S. 844.
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yapilmis herhangi bir arsa payi devri varsa bunlarin sebebi ortadan kalktigi i¢in
yolsuz hale gelecek arsa sahibine iadesi gerekecek yine devredilmemis arsa paylari

icin yiiklenicinin devir isteme hakki olmayacaktir®*’

. Bu durumda yiiklenicinin hentiz
malik olmadan igiincii kisilere devrini vadettigi arsa paylarini {icilincii kisilere
devretme borcu imkansiz hale gelecektir. Diger yandan yiiklenici sdzlesmenin
akdedilmesi ile baglangigta Yargitay’in tabiri ile avans olarak aldigi arsa paylar
ticlincii kisilere devreden yiiklenici, arsa sahibi ile arasindaki s6zlesmenin ge¢mis
etkili olarak sona ermesi ile kendisine devredilen arsa paylar1 agisindan devir sebebi
ortadan kalkacak ve bunlari iade yilikiimliiliigli dogacagindan yiiklenici ii¢lincii
kisilere de vadetmis oldugu devirleri gergeklestiremeyecektir. Satis vaadi ile hak
kazanmis olan {giincii kisi ise arsa sahibinden bir talepte bulunamayacak yalnizca

yiikleniciden 6demelerinin iadesinin ve zarar tazmini isteyebilecektir>*é.

Tasinmaz satis vaadi hususundaki énemli bir diger husus ise bu sdzlesmenin tapuya
serh edilmesi durumunda arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesinin donme ile sona

549 Bu hususta ileri siiriilen bir

ermesi halinde ne olacagi hususu 6gretide tartigmalidir
goriise gore, bu sdzlesmenin tapuya serh edilmesi ile yiiklenicinin devrini vadettigi
arsa paylarinin devri donme ile yolsuz hale gelse dahi tapu siciline giiven ilkesi
geregi serhin etkisini siirdiirecegi ve tglincii kisilerin etkisi kuvvetlendirilmis bu
nispi hakkini arsa sahibine ileri siirerek arsa paylarimin devrini talep edebilecegi ileri
siiriilmektedir®®. Yargitay’in da goriisii olan diger goriise gore ise, satis vaadi
sOzlesmesi tapuya serh edilmis olsa da dahi iigiincii kisilerin bunu arsa sahibine ileri

siiremeyecegi yoniindedir®?,

547 Erman, a.g.e., s. 183.

58 Erman, a.g.e., s. 184; Avcy, Uglincii Kisi, s. 184; Coskun, a.g.e., s. 858.

549 Jzzet Karatas, Tasinmaz Satis Vaadi Sézlesmesi ve Yiiklenicinin Temlik Isleminden Kaynaklanan
Davalar (Ankara: Adalet Yayinlari, 2021), s. 206.

%0 Erman, a.g.e., s. 185-186; Kursat, a.g.e., s. 445.

%1 Kursat, a.g.e., s. 445; Oz, Dénme, s. 260 vd; Karatas, a.g.e., s. 206.
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3.2.3.3. Tasinmaz satis sozlesmesi ile hak kazanan iiciincii kisiye donmenin

etkisi

Yukarida izah edildigi {izere iigiincii kisiler tasinmaz satis sozlesmesi ile de hak
sahibi olabilmektedir. Bu durumda arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin donme ile
sona ermesi durumunda asil malik olan arsa sahibinden arsa pay1 devralan {i¢iincii
kisilerin bu miilkiyet haklar1 korunacakken yiiklenicinin s6zlesme sebebiyle edindigi
arsa paylarmin miilkiyetine hak kazanan {igiincli kisilerin durumunun ne olacagi

hususunun degerlendirilmesi gerekmektedir.

Bu durum genel hukuk ilkelerinden olan TMK m. 1023 kapsaminda ele alindiginda
tapuda yer alan tescile giivenerek iyiniyetle miilkiyet kazanan {igiincii kisinin bu
kazanimimin korunacagim soylemek gerekir>®2. Oysa tapu siciline giiven ilkesine

karsin Yargitay’in istikrarli kararlari bu ilkenin aksinedir®®,

Zira Yargitay
kararlarinda, yiikleniciye devredilmis arsa paylarinin “avans” niteliginde oldugunu,
yiiklenici sOzlesmeye uygun olarak borcunu ifa etmedigi takdirde arsa sahibi
s6zlesmeden donerse yiiklenici arsa paylarina miilkiyetini kazanmis olmayacagi i¢in
tapu siciline glivenerek iyiniyetle yiikleniciden arsa pay1 devralan {i¢iincii kisinin bu
hakkinin korunmayacagini ifade etmektedir®®. Yine Yargitay aym dogrultuda,
ticiincli kisilerin ancak ytiklenicinin borcunu tam olarak yerine getirmesi halinde
kendilerinin s6z konusu miilkiyete hak kazanacagini bildikleri ya da bilmeleri
gerektigini, liglincii kisilerin konum itibariyle esasen buradaki riske katlanan kisiler
oldugunu ifade ederek iyiniyetle hak kazanimlarimin miimkiin olmadig: ifade
etmektedir®™>. Diger yandan Yargitay sadece yiikleniciden hak kazana iigiincii

kisilerin degil liciincii kisiler ile s6zlesme akdederek hak kazanan diger kisilerin de

TMK m. 1023’ten yararlanamayacagini ifade etmektedir®®. Bu durumda arsa sahibi

52 Oguzman, Selici, Oktay, a.g.e., s. 17.

58 Bu hususta baz1 Yargitay kararlar igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2019/1868, K. 2020/190, T.
22.01.2020, Yargitay HGK, E.2018/23-240, K. 2020/43, T. 21.01.2020; Yargitay 6. HD, E.
2021/4437, K. 2022/4390, T. 27.09.2022, www.legalbank.net [ET. 25.03.2023].

5% Saba Ozmen ve Miige Urem, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Yargitay Kararlar ile
Yaratilan ‘Avans Tapu’ Kavramma Yénelik Elestiriler”, Maltepe Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Dergisi, c. 15, S. 1 (2016), s. 18.

5% Yargitay HGK, E. 2018/240, K. 2020/43, T. 21.01.2020, www.legalbank.net [ET. 25.03.2023];
Kostakoglu, a.g.e., s. 61.

56 (Ozmen, Urem, a.g.e., s. 16; Coskun, a.g.e., s. 128; Oz, Dénme, s. 39; Buz, s. 121.
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sozlesmeden donme halinde yiikleniciye devretmis oldugu arsa paylarini

yiikleniciden ya da iigiincii kisilerden tapu iptal ve tescil davastyla talep edebilir>®’.

Yargitay’in bu goriisii, Uciincli kisileri hak kaybina ugrattigit ve temel hukuk
ilkelerine aykirilik ettigi gerekcesi ile Ogretide genis bir elestiri bulmaktadir.
Gergekten de Yargitay soz konusu igtihatlar ile tapu siciline giiven ilkesini dikkate
almayarak miilkiyet hakki ihlaline neden oldugunu ve ayni zamanda bu sekilde
yukleniciye devredilen arsa paylarinin tescilinin bu sekilde adeta bir bozucu sarta

baglandig1 anlasilmakta olup hukuki ilkelerle ¢elismektedir®®.

Bu hususta ayrica son yillarda verilmis Anayasa Mahkemesi, 2014/12321 basvuru
numaralt ve 20.07.2017 tarihli Faik Tari ve Sultan Tari kararn ile Yargitay’in
gerekceleri ile bu hususta yiikleniciden arsa payimi tasinmaz satis sozlesmesi ile
devralmis {giincii kisinin agiklanan durumda mahkemece tapu kayitlarinin iptal

edilmesinin miilkiyet hakkinin ihlal edilmedigine karar vermistir>>°.

Bizim de katildigimiz elestiriye gore, burada hem arsa payr karsiligi insaat
sO0zlesmesinde arsa sahibini ve s6zlesmeden dontilmesi halindeki sonuglar1 koruyarak
hem de fgiincii kisilerin haklarin1 tamamen ortadan kaldirmak yerine iiglincii
kisilerin TMK m. 1023 nezdinde iyiniyet degerlendirmesini olmasi gerektigi gibi
yapmak ve ona gore karar vermek ve yine soz konusu ictihat iizere devam edilmesi
halinde arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesinin tapuya serh edilmesini tabiri caizse
“zorunlu olmayan bir zorunluluk” haline getirmek suretiyle {iglincli kisilerin
lyiniyetini ortadan kaldiracak sekilde bir belirli diizenleme hukuk ilkelerine daha

uygun bir ¢oziim gibi goriinmektedir.

557 Coskun, a.g.e., s. 756 vd.

8 Yargitay HGK, E. 2018/240, K. 2020/43, T. 21.01.2020, www.legalbank.net [ET. 25.03.2023].

59 T.C. Anayasa Mahkemesi Kararlar Bilgi Bankast,
https://kararlarbilgibankasi.anayasa.gov.tr/BB/2014/12321 [ET. 25.03.2025]; Saba Ozmen,
“2014/12321 Basvuru Numarali Faik Tari ve Sultan Tari Basvurusuna iliskin Anayasa
Mahkemesi’nin Fahis Hatali Karari’nin Elestirisi”, Tiirkiye Barolar Birligi Dergisi, c. 30, S. 135
(2018), s. 423; Pelin Cavdar, “Anayasa Mahkemesi’nin 2014/12321 Bagvuru Numarali ve
20.07.2017 Tarihli Tari Karari'nin Degerlendirilmesi”, Marmara Universitesi Hukuk Fakiiltesi
Hukuk Arastirmalar Dergisi, c. 24, S. 1 (2018), s. 415 vd.
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3.3. Yiiklenicinin Ayiptan Sorumlulugu

Yiiklenici sozlesme ile tistlendigi insaatt yapma borcunu ayipsiz olarak meydana
getirmeli ve teslim etmelidir. Aksi halde s6zlesmede yiiklenicinin teslim borcunu
yerine getirmesi ile bir borcu daha giindeme gelmektedir®®’. Iste bu son asamada
ingaat teslim edildikten sonra arsa sahibinin teslim aldigi bagimsiz bdolimleri
incelemesi ile yiiklenicinin bir borcu, bir sorumlulugu dogabilmekte olup bu borg

ayiptan kaynaklanan sorumluluk olarak adlandiriimaktadir®®?,

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesine uygulanacak olan ayip hiikiimleri TBK m.
474 - 478 arasinda diizenlenmis olan eser sdzlesmesine iliskin ayip hiikiimleridir.
Ancak burada 6nemli bir husus arsa sahibinin TKHK geregi tiiketici sifatin1 tagimasi
ihtimalidir®®?, TKHK geregi gerekli sartlarin gergeklesmis olmasi halinde arsa sahibi

bu kanun geregi de ay1p hiikiimlerine basvurabilecektir>®,

3.3.1. Yiiklenicinin ayiptan dolayi sorumlulugunun sartlari

Yiiklenicinin ayiptan kaynaklanan sorumlulugunun meydana gelmesi icin birtakim
sartlarin olugmasi gerekmektedir. Bu sartlar1 siralayacak olursak; insaatin arsa
sahibine teslim edilmesi, insaatta bir ayibin bulunuyor olmasi, s6z konusu ayibin arsa
sahibine atfedilemiyor olmasi, s6z konusu ayibin arsa sahibi tarafindan kabul
edilmemesi ve arsa sahibinin gerekli sekil sartlar1 olan “muayene ve ihbar

kiilfetlerini” yerine getirmesi olarak ifade edilebilir®®*. Bu sartlarin gerceklesmesi ile

560 Eren, Ozel Hitkiimler, s. 645.

61 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1025; Eren, Ozel Hiikiimler, 2021, s. 645; Mehmet Deniz
Yener, “Eser Sézlesmesinde Miiteahhidin Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu ve Is Sahibinin Haklar1”,
Erciyes Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. 4, S. 1 (2009), s. 158.

%2 Yildirim, a.g.m., s. 1173; Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 uyarinca arsa sahibi tiiketici olarak kabul

edilmemekte olup her somut durumun sartlarina gore degerlendirme yapilmas: gerekmedigine

iliskin Yargitay karar1 i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2018/1607, K. 2018/3413, T. 25.09.2018,

www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

Sozlesmenin tiiketici kanunu kapsamina girebilmesi i¢in “yatirim ya da kdr amact ile yapilmiyor

olmas1” gerekmekte olup arsa sahibinin TKHK uyarinca tiiketici sifatinda oldugu ve “ingaatin

konut veya tatil amaciyla yapimast durumunda” ancak tiiketici kanunu kapsaminda
degerlendirilebilir. TKHK m. 11’e gore arsa sahibinin tiiketici olmasi1 halinde kendisine taninan
secimlik haklar diizenlenmistir. Hiilkme gore eser s6zlesmesi hiikiimlerinden farkli olarak “misliyle
degisim hakki” da taninmis olup arsa sahibinin tiiketici olmasi halinde bu hakkini da kullanmasi

miimkiin olacaktir. Ayrintil bilgi icin bkz. Zekeriya Kiirsat, Insaat Sézlesmeleri, s. 640 vd.

%4 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1024; Halis Cengiz ve Mehmet Cengiz, Arsa Pay: Karsiligi
Insaat Sozlesmesinde Arsa Sahibinin Ayiba Karsi Tekeffiilden Dogan Haklari, (Ankara: Seckin,
2021), s. 64; Eren, Borglar Ozel, s. 646.
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yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugundan bahsedilebilecektir. Bu sayilan sartlar

asagida sirasi ile izah edilmistir.

3.3.1.1. insaatin arsa sahibine teslimi sarti

TBK m. 474/1 uyarinca yiiklenicinin ayiptan kaynaklanan sorumlulugunun dogmasi
olmasi icin ilk sart insaatin “arsa sahibine teslim edilmesi ”dir®®. Teslim icin,
yuklenicinin insaatt teslim borcu bdliimiinde aciklandiglr iizere, insaatin
tamamlanarak arsa sahibinin hakimiyet alanina sokulmas1 gerekmektedir®®. Teslime
sunulan ingaatta Onemsiz eksiklikler, ayiplar hukuki teslimin gerceklesmesini

engellemez ancak yiiklenicinin sorumlulugunu dogurur®®’.

Eger teslimden Once, ingaatin yiiklenicinin kusuru sebebiyle ayipli olarak ya da
sOzlesmeye aykiri teslim edilecegi anlasiliyorsa, arsa sahibi yiikleniciye siire vererek
ayibin veya aykiriligin giderilmesini ya da masrafi yiikleniciye ait olacak sekilde

tigtincii kisiye bu giderimin yaptirilacagini ihtar edebilir.

Teslim edilen ingaatin ayni zamanda tamamlanmis olmasi gerekmektedir. Zira
tamamlanmamis ingaat durumunda arsa sahibinin bagvurmasi1 gereken hukuki
imkanlar insaatin sdzlesmeye uygun olarak tamamlanmasini dava etmek, TBK m.
113 geregi nama ifa talep etmek ya da yiiklenicinin temerriidii hiikiimlerine

bagvurmaktir.

Izah edilen sebeplerle &zetle yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun

dogabilmesinin on sart1 yiiklenicinin asli edimlerini yani insaati tamamlama ve

teslim etme borglarini yerine getirmesidir®®®,

565 Erman, a.g.e., s. 121; Cengiz, a.g.e., s. 46.

56 Erman, a.g.e., s. 34; Mustafa Giir, Arsa Payt Karsiligi Insaat Sozlesmesinde Eksik Ifa ve Ayipli Ifa
Kavramlar: (Ankara: Seckin Yayincilik, 2017), s. 33 vd.

57 Giimiis, Bor¢lar Ozel, s. 96.

568Tyran Sahin, “Borglar Kanunu ve 6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu Kapsaminda Yiiklenicinin
Ayiba Kars1 Tekeffiil Borcu”, Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, c. 1, S. 2,
(2016), s. 138; Erman, a.g.e. s. 121.
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3.3.1.2. ingaatin ayiph olmasi sart:

Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun s6z konusu olmasi igin teslim edilen
ingaatta bir ayip bulunmalidir. Ayip kavrami, meydana getirilen insaatin “sézlesme
kararlastirilan nitelikleri” tasimamasi ya da so6zlesmede yer almasa dahi “insaatta

bulunmasi gereken nitelikleri” tasimamasi olarak ifade edilebilir®®®,

Meydana getirilen isin ayipli olmasi ile eksik olmasit hususlari birbirinden
farklidir®’®. Ayipli is s6z konusu oldugunda, insaat tamamlanmustir ancak s6zlesmeye
ya da diiriistliik kuralina aykir1 bir nitelik bulunmasi ya da bulunmamasi hali s6z

konusu olur®’

. Oysaki ingaatta eksik is s6z konusu ise, yiiklenici edimi olan insaatin
bir kismini ifa edememis durumdadir. Insaatta bir eksik ifa durumu s6z konusu ise bu

durumda temerriit hiikiimlerinin uygulanmas1 gerekmektedir.

3.3.1.2.1. Acik ayibin mevcut olmasi hali

Kanunda agik ayip ve gizli ayip tanimlamalari yapilmamis olup &gretide ve
uygulamada bu ayrimlar ve sonuglarma olduk¢a yer verilmektedir®’2. Bu
tanimlamalar g6z Oniine alindiginda acik ayiptan anlagilmasi gerekenin teslim alinan
ingaatin arsa sahibi tarafindan muayene edilip incelenmesi ile goriilen ayiplardir.
Arsa sahibi agik ayiplarin mevcudiyeti halinde insaat1 kabul etmemelidir aksi halde
acik ayiplar icin yiiklenici sorumluluktan kurtulacaktir megerki arsa sahibi ingaati

kabul ederken ihtirazi kayit koymus olsun (TBK m. 477/1).

3.3.1.2.2. Gizli ayibin mevcut olmasi hali

Gizli ayip arsa sahibinin 6zen ve dikkati gostererek muayene kiilfetini yerine

getirdigi esnada goriilemeyen daha sonra, genelde kullanima bagli olarak, ortaya

569 Tandogan, a.g.e., s.161; Erman, a.g.e., s. 121; Siitcii, a.g.e., s. 801.

570 Zeynep Ozcan, “Insaat Soézlesmelerinde Yiiklenicinin Ayipli ve Eksik Ifas’”, Uyusmaziik
Mahkemesi Dergisi, S. 11, (2018), s. 325.

51 Giir, a.g.e., S. 107; Cengiz, a.g.e., s. 46.

572 Giir, a.g.e., s. 115; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 400.
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cikan ayiplara denir®’®. Bu sebeple gizli ayiplar icin agik ayiplarda oldugu gibi
muayene kiilfetinin yerine getirilmesi bir zorunluluk degildir°’®. Gizli ayiplarda
muayene kiilfeti bulunmuyor olsa da ihbar kiilfeti bulunmaktadir. TBK m. 477/3
hiikmiiyle arsa sahibine gizli ayip ortaya cikar ¢ikmaz gecikmeksizin bu durumu
yiikleniciye bildirme kiilfetini getirerek aksi halde insaat1 kabul ettigi varsayilacagi

diizenlenmistir.

3.3.1.3. Ayibin arsa sahibinden kaynaklanmamasi

Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun s6z konusu olmasi i¢in bir diger sart,
isbu ayibin arsa sahibine yiikletilebiliyor olmamasidir®”®. Zira TBK m. 476’ya gore
mevcut ayip arsa sahibinin yapmis oldugu ya da yapmamis oldugu bir durumdan
sadir ise bu halde vyiklenicinin sorumlulugunun tekrar degerlendirilmesi
gerekecektir®’®, Ayibm arsa sahibine yiikletilebilir durumda olmasinin yiiklenicinin
sorumlulugunu ortadan kaldirmasi i¢in bununla beraber birka¢ hususun daha
gerceklesmis olmasi gerekmektedir®”’. Bu hususta TBK m. 472/3’e gore, arsa
sahibinin temin ettigi malzeme ya da arsanin ayipli oldugunun anlagilmasi halinde
yiiklenicinin bu durumu “hemen arsa sahibine bildirmesini aksi halde kendisinin
sorumlu olacagim” diizenlemistir. Getirilen bu sart “ayibin arsa sahibine
yiikletilebilir olmasi” kistasim1  oldukca daraltmis ve bu halde bildirim
yiikiimliiliigiinii yerine getirmeyen yiikleniciyi sorumlu tutmustur®’®. Bu hiikiim ve
TBK m. 476’da gecen “yiiklenicinin ag¢ik ihtar1” ibaresi ile yiikleniciye s6z konusu
ayiba kars1 uyarma ve bildirimde bulunma borcu getirmistir. Yiklenicinin bu sekilde
sorumluluktan kurtulabilmesi icin elbette arsa sahibinden sadir olan sebep ile s6z

konusu ayip arasinda illiyet baginin bulunmasi gerekmektedir.

Iste yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunun giindeme gelebilmesi igin gerekli

bir sart olan s6z konusu ayibin arsa sahibine yiikletilebilir olmamasi gerekmesi ile

573 Erman, a.g.e., s. 113; Betiil Giiven, Arsa Pay: Karsilig: Insaat Sozlesmesinde Ayipl Ifa (Ankara:
Sec¢kin Yaynlari, 2022), s. 60.

574 Giir, a.g.e., m. 117.

5% Senocak, a.g.e., s. 131.

576 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 554.

577 Eren, Borglar Ozel, s. 644.

578 Eren, Borglar Ozel, s. 645.
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kanun bu sartin yaninda birtakim sorumluluklar da getirerek durumunu

agirlastirmistir®’®,

3.3.1.4. Ayibin arsa sahibi tarafindan kabul edilmemesi

Ayipli ingaatin arsa sahibi tarafindan teslim alinmasinin akabinde kabul edilmesi ile
artik arsa sahibi yiiklenicinin ingaatta mevcut olan ayiplardan sorumlu oldugunu ileri
siiremeyecektir’®. Acik veya ortiilii olarak yapilabilen kabul beyani, hukuken bir
irade beyan1 olup arsa sahibinin teslim aldig1 insaati1 benimsedigini gosterir (TBK m.
477)%8!, Dolayistyla arsa sahibinin kabulii karsisinda yiiklenici kural olarak ayiptan

dogan sorumluluktan kurtulacaktir.

TBK m. 477/2 hiikmiinde ortiilii kabuliin kanun tarafindan getirilmis bir hali s6z
konusudur®®?, TBK m. 477/3’te ise, insaatta gizli bir ayip c¢ikmasi durumunda
gecikmeksizin yiikleniciye bildirim yapilmasi gerektigini aksi halde yine ingaati

kabul etmis sayilacagina iliskin bir diizenleme getirilmistir.

3.3.1.5. Arsa sahibinin sekli sartlar1 yerine getirmesi

Arsa sahibinin yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluga gidebilmesi i¢in sekli sartlar
olan gbzden gegirme yani muayene etme ve durumu yiikleniciye bildirim kiilfetlerini
yerine getirmesi gerekmektedir (TBK m. 474)°3. Ogretide sekli sartlar olarak da
gecen bu kiilfetler, yerine getirilmemesi halinde arsa sahibi acisindan bir sorumluluk

dogurmaz ancak bu husustaki hukuki imkanlarini kullanabilmesine engel olur4,

Arsa sahibinin insaat1 gézden gecirmesi diger bir deyisle muayene etmesi, kendisine
tamamlanmis olarak teslim edilmis olan ingaat1 s6zlesmede yer alan ve ayrica TMK

m. 2 geregi ingaatta bulunmasi gereken oOzelliklerin bulunup bulunmadigini

579 Senocak, a.g.e., s. 135; Eren, Borglar Ozel, s. 638.

580 Giir, a.g.e., s. 36; Giiven, a.g.e., s. 72.

581 Eren, Borglar Ozel, s. 640; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 554.

582 Zevkliler, a.g.e., Gokyayla, s. 558.

583 Erzan Erzurumluoglu, Sézlesmeler Hukuku Ozel Borg Iliskileri (Ankara: Yetkin Yaymlari, 2016),
s. 179; Giir, a.g.e., s. 19; Yener, Ayip, s. 159; Cengiz, a.g.e., s. 64.

584 Eren, Borglar Ozel, s. 642; Senocak, a.g.e., s. 109; Giir, a.g.e., s. 66-69.
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incelemesidir®®®. Burada arsa sahibinin ne diizeyde inceleme yapmasinin yeterli
olacaginin 6l¢iitli yine somut duruma gore belirlenecek olmakla beraber “ortalama”

bir kistasin ele alinmasi1 gerektigi ileri siirtiliir.

Yine arsa sahibinin ne zaman gozden gec¢irme kiilfetini yerine getirecegi TBK m.
474/1°de “imkdn bulur bulmaz” seklinde ifade edilmistir. Kanunun genis bir anlama
gelecek bir tabir kullanmasi 6gretide somut olaya gore siire tayinin yapilmasi

gerektigi olarak yorumlanmistir®®,

Arsa sahibinin muayene kiilfetini yerine getirmesinin akabinde muayene ile tespit
ettigi ayiplar mevcut ise bunlar yiikleniciye bildirme kiilfeti giindeme gelir®®’. Arsa
sahibi yiiklenicinin ayiptan dogan sorumluluguna bagvurmak ve se¢imlik haklarini
kullanmay: dilerse mutlaka bildirim kiilfetini de yerine getirmelidir®®. Ayip
bildiriminin kanunen getirilmis bir sekilde sart1 mevcut degildir ancak ayip bildirimi
yapildiginin ispati arsa sahibi {izerindedir. Bu sebeple yazili bir bildirimde bulunmak
arsa sahibinin bu husustaki haklarin1 koruyacak olup Yargitay bildirim yapildiginin
ispatma iliskin tamk delilini de yeterli bulmaktadir®®. Bununla birlikte gegerli bir
ay1lp bildiriminin yapilmasi i¢in arsa sahibinin yiikleniciye sadece mevcut ayibi
bildirmesi yeterli olmayip hangi ayiplarin mevcut oldugu hususunda yeterli bir bilgi
verip ingaatt bu hali ile kabul etmedigini ve bundan dolayr yiiklenicinin

sorumlulugunun mevcut oldugunun da belirtilmesi gerekmektedir>®.

Ayip bildiriminin ne zaman yapilacagi hususunda ise, agik bir ayibin mevcut olmasi
halinde TBK m. 477/2 uyarinca her olay i¢in ayr1 degerlendirme yapilarak “makul,
diiriist, orta zekali” bir kisinin mevcut ayib1 yiikleniciye bildirebilecegi siire tespit
edilerek bu zaman esas aliir. Gizli bir ayibinin mevcut olmasi halinde TBK m.
477/3 geregi ayibin fark edilmesi ile bu durumu derhal yiikleniciye bildirmesi gerekir
aksi halde ayipli ingaat1 kabul etmis sayilir. S6z konusu siirelerin tespiti yapilirken

her zaman duristlik kurali esas alinmalidir.

585 Eren, Borglar Ozel, s. 642; Giir, a.g.¢., s. 56.

586 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 558.

587 Oz Seger, “Insaat Sézlesmesinde Yiiklenicinin Bildirim Borcu.” Bahcesehir Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, ¢. 11, S. 145-146 (istanbul 2016), s. 729.

58 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 558.

589 Ayip bildiriminin yapildigmin tanik delili ile ispat edilebilecegine iliskin Yargitay karar1 igin bkz.
Yargitay HGK, E. 1977/11-393, K. 1979/80, T. 02.02.1979, www.lexpera.com [ET. 15.12.2022].

590 Eren, Borglar Ozel, s. 653.
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3.3.2. Ayiptan dolay: arsa sahibinin haklari
3.3.2.1. Genel olarak

Yukarida ifade edilen sartlarin gergeklesip yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu
giindeme geldiginde, bu durumun sonucu olarak arsa sahibinin yiikleniciden talep
edebilecegi secimlik haklar1 dogar®®. TBK m. 475 uyarinca bu secimlik haklar
“sozlesmeden donme”, “bedelden indirim” ve “licretsiz onarim” seklindedir.
Bununla birlikte ayrica sartlar1 olustugu takdirde arsa sahibinin tazminat hakki da

mevcuttur.

Arsa sahibine taninmis olan bu haklar yenilik dogurucu nitelikte olup bu haklarin
ozellikleri olarak kullanilmakla tiikenirler, karsi tarafa varmakla tiim sonuglarini
dogururlar ve herhangi bir sarta bagl olarak ileri siiriilemezler®®?. Elbette genel

hiikiimlere gore tazminat isteme hakki bu kapsamda degildir>®?

. Yiiklenicinin ayiptan
sorumlulugu halinde arsa sahibinin kullanabilecegi secimlik haklar yukarida
sayilanlardan ibaret olup bu haklarin arttirllamaz. Buna iliskin Yargitay bir
kararinda, somut uyusmazlikta “misliyle degisim” talebinin TBK’da diizenlenmis bir
secimlik hak olmamasi ile buna hiilkmedilmesinin miimkiin olmamasiyla beraber
yalnizca bu hakki talep eden alacakliya taleple baglilik ilkesi geregi diger secimlik
haklarindan birinin de kullandirilamayacagi ifade ederek davanin reddine Karar

verilmesi gerektigine hiikkmetmistir®®*,

3.3.2.2. Sozlesmeden donme hakki
3.3.2.2.1. Genel olarak

Yiiklenicinin ayiptan sorumlulugu durumunda TBK m. 475/1 hitkkmii dogrultusunda

arsa sahibi donme hakkimi kullanabilir®®. Dénme beyaninda bulunmasi herhangi bir

%91 Giir, a.g.e., s. 122; Yener, Ayip, s. 161 vd.; Cengiz, a.g.e, s. 75.

592 Erman, a.g.e., s. 141 — 142; Giiven, a.g.e., s. 81.

5% Sahin, a.g.m., s. 149.

%4 Buna iliskin Yargitay karari igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2014/4247, K. 2015/2265, T.
29.04.2015, www.lexpera.com [15.12.2022].

5 Giir, a.g.e., s. 123; Cengiz, a.g.e, s. 75; Yavuz, Acar, Ozen, Borclar Ozel, s. 1035; Aral, Ayranci,
a.g.e., s. 406.
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sekil sartina tabi tutulmamis olup herhangi bir sekle tabi olmaksizin yapilabilir

megerki taraflar tacir olsun®% .

Arsa sahibinin donme sec¢imlik hakkini kullanmasi, insaati tamamlayarak teslim
etmis olan yiiklenici i¢in oldukga agir bir yaptirim dogurmaktadir. Onceki boliimde
ifade edilmis oldugu iizere, donmenin gergeklesmesi ile sozlesme hi¢ kurulmamig
gibi sonu¢ doguracagindan ve taraflarin ifa ettikleri edimleri iade ylikimluligi
dogacagindan arsa sahibinin donme hakkini kullanabilmesi i¢in birtakim sartlar

getirilmistir.

3.3.2.2.2. Donme hakkinin kullanilabilmesinin sartlar1 ve sonuglari

TBK uyarinca arsa sahibinin dénme se¢imlik hakkini kullanabilmesinin ilk sarti, arsa
sahibine teslim edilmis olan ingaat, arsa sahibi tarafindan kullanilamayacak veya
diiriistliik kural1 geregi insaati kabul etmeye zorlanamayacagi diizeyde ayipli olmasi

gerekmektedir®®’.

Insaatta bulunan ayiplarin arsa sahibine teslim edilmis olan bagimsiz béliimlerin
kullanilmasini ne dl¢lide engelledigi hakkaniyete uygun olarak her somut olay geregi
degerlendirilecektir. Yargitay’a gore, donme hakkinin kullanilabilmesi i¢in arsa
sahibinin kabule edemeyecegi 6lglide bir ayip ya da bu odlglide sézlesme aykirilik

olmas1 gerekmektedir®®,

Arsa sahibinin déonme hakkini kullanabilmesi i¢in ikinci sart TBK m. 475/3’te
diizenlenmistir. Buna gore arsa sahibinin arsasi lizerine yapilmis olan ingaatin séz
konusu olmasi halinde dénme ile insa edilen yapinin yikilarak kaldirilmast kanun
deyimiyle asir1  bir zarar doguracaksa arsa sahibinin donme hakkin

kullanamayacagini diizenlemistir. Buna binaen dénme halinde gerekli ikinci sart

5% Nihat Yavuz, Ayipli [fa (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2016), s. 463; Erman, a.g.e., s. 146.

597 Turgut Oz, Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden Dénmesi (Istanbul: Aristo Yaymnevi, 1989), s. 106;
Yener, Ayip, s. 162; Bu duruma iliskin Yargitay karari i¢in bkz. Yargitay 15. HD, E. 2011/5015,
K. 2012/5529, T. 10.09.2012, www.lexpera.com [ET. 15.12.2022]; Giir, a.g.e., s. 152.

%8 Donme hakkmin hangi durumda kullanilabilecegi hakkindaki Yargitay degerlendirmesi igin bkz.
Yargitay, 15. HD, E. 2014/5389, K. 2015/801, T. 18.02.2015, www.lexpera.com [ET. 15.12.2022].
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“asirt zarar olusmamasi”dirr®®. Burada insaattaki ayibin kabul edilemez nitelikte
oldugu hususundaki ispat yiikii arsa sahibine ait olup donme hakkinin kullanilmasi
ile insaatin kaldirilmasi gerektiginden bu eylemin asir1 zarar meydana getirecegi

hususunun ispat1 ise yiiklenicidedir®®,

Donme hakkiin hukuki niteligi ve kullanilmasi ile dogacak hukuki sonuglar
bakimindan o6gretideki farkli goriisler yiiklenicinin temerriidii bolimiinde izah
edilmisti. Yiklenicinin ayiptan sorumlulugunun giindeme gelmesi icin insaatin
tamamlanarak teslim edilmesi gerektiginden burada donmenin gegmise etkili olarak
sonu¢ doguracagii kabul etmek kabul edilebilir olmayabilecektir. Bunun yaninda
yeni donme goriisiine gére donmenin ileriye etkili fesih seklinde sonu¢ dogurarak
taraflarin iade yiikiimliiliiklerini mevcut s6zlesmedeki edimlerin degismesi seklinde
devam ettirecegini kabul etmek ayiptan dogan sorumlulukta ingaat tamamlanmis

oldugundan hukuki ve vicdani olarak daha uygun olacaktir®®,

3.3.2.2.3. Ay1p halinde déonmenin iiciincii Kisilere etkisi

Arsa sahibinin sozlesmeden ayip sebebiyle doénmesi sonucu uygulamadaki
sorunlardan biri de doniilen asil sozlesmeye dayanarak hak kazanmig ticilincii
kisilerin durumudur®®. Zira arsa sahibi ile yiiklenicin sozlesmeyi akdedilmesiyle
yiiklenicinin islemleri daha kolay gerceklestirebilmesi i¢in arsa paylarinin bir kismin
ya da bazi durumlarda tamamim yiikleniciye devredebilmektedir®®, insaati yaparken
olduk¢a masraf yapacak olan yiiklenici ise insaata bazen baslamadan dahi satis
yapmaya baslayarak insaatin tamamlanmasi ile kendisine ait olacak bagimsiz
boliimleri {iciincii kisilere devrederek kendisine finansman saglamaktadir®®. Bu
halde tglincii kisilerin durumunun ne olacagi hususunda ogretide ve yargitay

uygulamasinda farkli goriisler mevcuttur.

59 Donme talebi halinde bunun kanuni sartlar ve asir1 zarar yol agmamasi sartlarini tastyip
tagimadiginin degerlendirilmesine iliskin Yargitay karar1 i¢in bkz. Yargitay 23. HD, E. 2014/2346,
K. 2014/5868, T. 23.09.2014, www.lexpera.com [ET. 30.12.2022].

00 Erman, a.g.e., s. 146; Cengiz, a.g.e, s. 80;

601 Eren, Borglar Ozel, s. 648.

602 Erman, a.g.e., 175; Cengiz, a.g.e., s. 88.

803 Erman, a.g.e., 5.175; Kostakoglu, a.g.e., s. 1100.

604 Giimiis, Borglar Ozel, s. 222.
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Bu hususta 6gretide ileri siiriilen yeni donme goriisiine gore, donme ile yiiklenicinin
sozlesmedeki borcu degiserek borcunun yerini iade aldigindan ytiklenici hem arsa
sahibine iade yiikiimliiliigiinli yerine getirmeli ayn1 zamanda iiglincii kisilerle yapmis
oldugu sozlesmede de borca aykirilik durumu s6z konusu oldugundan {igiinci
kisilerin de zararlarim1 gidermelidir. Uciincii kisi ile arasinda bir sozlesme

bulunmayan arsa sahibi ile birbirlerinden talepleri olamayacaktir®®,

Arsa sahibi ile iiglincii kisilerin birbirinden bir taleplerinin s6z konusu olamayacagi
goriisii ileri siriiliyor olsa da Yargitay klasik donme goriisiinii benimseyerek
donmenin ayni etkili oldugunu ve arsa sahibinin sozlesmeden donmesi ile
yiiklenicinin tiglincii kisilere devretmis oldugu tapulara yonelik “tapu iptal tescil
davasi ikame edebileceklerini”, Ttglincii kisilerin = “iyiniyetle hak kazanimi

imkdnindan  yararlanamayacagi” ileri siiriilmektedir®®,

Yargitay’a gore, arsa
sahibinin sozlesmeden donmesi ile yiiklenicinin iiglincii kisilere gergeklestirdigi
devirler arsa sahibi tarafindan iade alinabilecektir®®’. Yargitay iiciincii kisilerden
devralan diger kisilerin haklarin1 da iyiniyet kurali geregi korumamaktadir®®,
Yargitay’in bu uygulamasi kanun maddesine aykir1 uygulama ve hakkaniyet ilkesine
aykirilik nedeniyle ogretide elestirilmektedir. Bu hususta yiiklenicinin temerriidii
halinde arsa sahibinin sozlesmeden donmesi bashiginda izah ettigimiz hususlar

burada da gegerlidir.

3.3.2.3. Bedelden indirim Hakk:

Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugu halinde arsa sahibinin, diger se¢imlik hakk1
ise TBK m. 475’te diizenlenen ingaati alikoyarak mevcut ayip oraninda bedelden

indirim isteme hakkidir®®. Arsa sahibinin bu hakki BK’da ayibin “yiiksek derecede

605 Eren, Borglar Ozel, s. 649.

66 Kiibra Sen, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Arsa Sahibinin Sozlesmeden Donmesi
Uzerine Yiikleniciden Bagimsiz Boliim Devralan Uglincii Kisinin Yargitay Kararlar1 Cercevesinde
Durumu”, Sakarya Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, ¢. 9, S. 1, (2021), s. 43.

607 Ana sozlesmeden doniilmesi ile iigiincii kisilerin iyiniyetinin dikkate almmayacag hususunda
Yargitay kararlari igin bkz. Yargitay 15. HD, T, E. 2018/4559, K. 2019/2998, T. 26.6.2019,
www.legalbank.net [ET. 01.01.2023]; Yargitay 15. HD, E. 2019/643, K. 2019/3904, T.
14.10.2019, www.legalbank.net [ET. 15.12.2022].

608 Sen, a.g.m., s. 43.

699 Giir, a.g.e., s. 125; Giiven, a.g.e., s. 98; Cengiz, a.g.e., s. 90.
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ehemmiyeti haiz olmamas:” tabiri ile diizenlenmekteyken yeni diizenleme ile bu
ifade ¢ikartilmistir. Buradaki ifade ¢ikartilmis olsa dahi uygulama esas alindigindan
gergekten de arsa sahibinin ancak 6nemli olmayan ayiplar i¢in bu se¢enegi kullandigi
goriilecektir. Zira daha biliyiik bir ayibin s6z konusu olmasi halinde arsa sahibinin

bagvuracagi segenek sozlesmeden donme segenegi olabilecektir.

Yargitay uygulamasi ile de kabul edildigi {izere arsa sahibinin ingaatta mevcut ayip
sonucunda bedelden indirim talep edebilmesi i¢in insaatin sbzlesmeye aykiri
olmamasit ya da s6z konusu ayibin Onemsiz bir ayip olmasi gerektigi kabul
edilmektedir®®, Arsa sahibinin s6z konusu bedelden indirim segimlik hakkim
kullanabilmesi i¢in bir diger sart elbette ki s6z konusu ayibin ingaatin degerini

diistirmiis olmast durumudur®?,

Arsa sahibinin bedelden indirim se¢imlik hakkini kullanabilmesi i¢in kanun hikmii

gereginde eseri alikoymasi gerekmektedir®?

. Buna gore, zaten ayiptan dogan
haklarimi1 kullanmak i¢in insaati teslim almasi gereken arsa sahibinin bu segimlik
hakkin1 kullanabilmek i¢in insaat1 hakimiyet alaninda bulundurmasi diger bir deyisle

613 Arsa sahibi hakimiyetinde bulundurdugu

eseri teslim almis olmasi gerekmektedir
bagimsiz boliimleri dilerse satmasi yine de bu se¢imlik hakkini kullanmasina engel
degildir. Zira bu se¢imlik hak ile amaglanan edimler aras1 dengesizligin

giderilmesidir®4,

3.3.2.4. insaatin iicretsiz onarllmasini isteme hakki

Insaattaki ayip halinde arsa sahibine taninmus segimlik haklardan biri de TBK m.
475te diizenlenmis olan insaatin iicretsiz onarilmasini isteme hakkidir®®®. Arsa
sahibine taninmis olan bu hak yiiklenicinin kusuru aranmaksizin insaattaki ayip
durumunda arsa sahibine alternatif olarak getirilmis ve mevcut ayiplarin yiiklenici

tarafindan kaldirilmasini talep etme hakk: veren bir imkandir.

810 vargitay 15. HD, E. 1999/4706, K. 2000/1964, T. 24.4.2000, www.legalbank.com
[ET.15.12.2022]; Sahin, a.g.m., s. 148; Yener, Ayip, s. 168.

611 Sahin, a.g.m., s. 147.

612 Yavuz, Ayiph Ifa, s. 464.

613 Sahin, a.g.m., s. 148.

814 Yavuz, Ayipli ifa, s. 464.

815 Yavuz, Ayipl Ifa, s. 465; Giir, a.g.e., s. 126.
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TBK m. 474/1/3, asin1 bir masrafi gerektirmemesi halinde arsa sahibine bedelsiz
onarim imkani getirmistir. Ogreti ve Yargitay goriisine gore kabul edilemez
diizeyde ayip bir insaat bulunmadigi takdirde arsa sahibi bedelsiz onarim veya

ticretten indirim haklarini kullanabilecektir®26,

Arsa sahibinin ingaattaki ayibin lcretsiz giderilmesini isteme hakki igin gerekli
sartlar ise oncelikle kanun lafzinda ifade edilen ayibin giderilmesini asir1 bir masrafi
gerektirmemesi, ayibin giderilebilecek tiirden bir ayip olmasi ve donmeyi

gerektirecek derecede onemli bir ay1ip olmamasi gerekir.

Arsa sahibinin se¢imlik hakkini kullanmasi i¢in bunu mutlaka yiikleniciye
yoneltmesi gerekmekte olup arsa sahibi bu hakkini kullanmayi ileri siirmedikge
mahkeme tarafindan dikkate alinmasi s6z konusu degildir. Bu hususta Yargitay bir
kararinda arsa sahibinin bildirim yiikiimliligiinii yerine getirmedigi itirazinin
hukuki nitelik itibariyle bir def’i oldugundan bunun yiiklenici tarafindan ileri
stirilmesi gerektigi, aksi halde mahkeme bu durumu resen dikkate almayacagindan

bildirim yapildiginin kabuliine gore hiikiim kurulacagina hiikkmetmistir®!’.

3.3.2.5. Tazminat talep hakki

Teslim edilen ingaatta mevcut ayiplar i¢in arsa sahibine taninmig bagka bir imkan da
tazminat talep etme hakkidir®®, Arsa sahibine tanmnmis tazminat talep hakki,
yukarida izah edilen sec¢imlik haklardan biri olmayip arsa sahibinin se¢imlik
haklarint kullanarak gideremedigi ayiplar i¢in sdz konusudur. Arsa sahibi tazminat
hakkini diger se¢imlik haklarin yerine ya da se¢imlik hakkini kapsar bir sekilde

kullanamaz®®®. Ancak tek basina tazminat talep etmesine de bir hukuki engel yoktur.

Arsa sahibine getirilmis tazminat hakkinin dogabilmesi i¢in elbette tazminat

sorumlulugu sartlarinin mevcut olmasi gerekmektedir. Bunun igin arsa sahibinin

616 Yargitay 15. HD, E. 2019/2359, K. 2019/3731, T. 02.10.2019, www.legalbank.net [ET.
20.12.2022]; Erman, a.g.e., s. 152.

617 {lgili karar icin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2013/2829, K. 2013/4913, T. 17.09.2013,
www.legalbank.net [ET. 20.12.2022].

818 Giir, a.g.e., s. 129; Yener, Ayip, s. 169.

619 Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 534.
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ayiptan dogan bir zarariin olusmasi, yiiklenicinin bu zarardan dolayr kusurunun

bulunmas: ve elbette illiyet bagi bulunmasi gerekmektedir®?.

3.3.3. Yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugunu sona erdiren nedenler

3.3.3.1. Ayibin arsa sahibine yiikletilebilir olmasi

Yukarida izah edildigi lizere yliiklenicinin ingaattaki ayiptan sorumlulugunun
dogabilmesi i¢in O6ncelikle TBK m. 476 uyarinca s6z konusu ayibin “arsa sahibine

12

yiikletilemiyor olmast” gerekmektedir. Ancak hiikiim geregi ayibin arsa sahibine

yiikletilebiliyor olmas:t ile yiiklenicinin sorumlulugunun sona ermesi igin

yiiklenicinin arsa sahibine ihtarda bulunmasi da gerekmektedir®?!,

3.3.3.2. Arsa sahibinin insaat1 kabul etmesi

Arsa sahibinin ingaat1 agik veya Ortiilii olarak kabul etmesi ile yiiklenici acik ayiplar

622 Arsa sahibin heniiz insaat1 inceleme imkan

icin sorumluluktan kurtulur
bulamadig1 takdirde bu hususta mutlaka ihtirazi kayit ile insaat1 kabul etmelidir. AKksi
halde yiiklenicinin ac¢ik ayiplar i¢in sorumlulugu sona erecektir. Hiilkme gore arsa
sahibinin insaat1i gozden gecirme ile fark edemeyecegi ayiplar ya da yiiklenici

tarafindan gizlenmis olan ayiplar hakkinda yiiklenici sorumlu olmaya devam eder.

Arsa sahibi se¢imlik haklarin1 kullanmasi igin getirilmis sekli sartlar olan “gézden
gecirme” ve “bildirim” kiilfetlerini yerine getirmeyi ihmal ederse insaati hukuken
kabul ettigi varsayilacaktir. Elbette bu kabul etmis sayilma daha sonradan ortaya
cikacak gizli ayiplart kapsamayacaktir. Insaati teslim aldiktan sonra sekli kiilfetlerini
thmal ederek insaat1 kabul etmis sayilan arsa sahibi, daha sonra bagimsiz boliimlerde

bir gizli ay1p ortaya cikarsa bu ayiplar icin ayrica kiilfetleri dogacaktir®?,

Insaatta sonradan ortaya ¢ikan ayiplar halinde ise, TBK m. 477/3 uyarinca, gizli ay1p

meydana gelir gelmez arsa sahibi durumu yiikleniciye bildirmek mecburiyetindedir.

620 Kysurun ispati hususunda bkz. Eren, Borglar Ozel, s. 662.
621 Erman, a.g.e., s. 160; Yener, Ayip, s. 171.

622 Erman, a.g.e., s. 163; Yener, Ayip, s. 172.

623 Erzurumluoglu, a.g.e., s. 185.
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Aksi halde gizli ya da gizlenmis ayiplart ortaya ¢ikmasiyla gecikmeksizin
yiikleniciye bildirmeye arsa sahibi insaat1 gizli ayiplariyla beraber kabul etmis

sayilacaktir®,

3.3.3.3. Zamanasimu siiresinin gecmesi

TBK m. 478’de yiiklenicin ayipli ifas1 akabinde arsa sahibi tarafindan ikame edilecek
davalara zamanasimina iliskin bir diizenleme getirilmistir®?®. Hiilkme gére meydana
getirilen eser, bir tasinmaz ise bes y1l zamanasimi siiresi ongoriilerek yiiklenicin agir
bir kusurunun bulunmasi halinde ise her durumda yirmi yillik zamanasimi siiresi

getirilmistir®?®.

Bu hiikiim, zamanasimina iliskin TBK m. 146 ve devaminda diizenlenen genel
hiikiimlere gore 6zel hiikiim niteliginde olup bu hususta zamanasimina iliskin genel
nitelikler burada da uygulama alani bulacaktir. TBK m. 147/6 hiikkmi geregi
yiiklenicinin ayip disinda kalan yiikiimliiliikklerini agir kusuru ile yerine getirmedigi

alacak talepleri disinda bes yillik zamanagim siiresi uygulanacaktir.

3.6.3.4. Sorumsuzluk anlagsmasinin bulunmasi durumu

Sozlesmede taraflar yiiklenicinin ayip halinde sorumlu olmayacagina iliskin bir
sorumsuzluk anlagmasi yapabilirler. Zira TBK m. 474 ve devaminda diizenlenmis
hiikiimler ~emredici  hiikim  niteliginde olmadigindan taraflarin  aksini
kararlastirmalart miimk{inddir.

Taraflar anlasarak TBK m. 115’e¢ gore, agir kusurdan sorumsuzluk disinda, bir

sorumsuzluk anlasmasi yapabileceklerdir®?’

. Taraflar sorumsuzluk anlagmasi ile
yiiklenicinin hafif kusurlarindan sorumlu olmayacagim diizenleyebilirler5?®. Ancak

yiiklenici agir kusurlu ise ayiptan dogan sorumluluk, sorumsuzluk anlagmasi ile

624 Erman, a.g.e., s. 166.

625 Giir, a.g.e., s. 130.

626 Eren, Borglar Ozel, s. 663; Giir, a.g.e., s. 131.

627 Nilgiin Basalp, Sorumsuzluk Anlasmalar: (istanbul: On iki Levha Yayincilik, 2009), s. 5.
628 Bagalp, a.g.e., s. 178
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kaldirilamayacagindan diger bir deyisle bu sorumsuzluk anlagsmasi gecersiz

olacagindan yiiklenici sorumlu olmaya devam edecektir®?®,

TBK m. 115/3’te uzmanlik gerektiren alanlarda hafif kusurlara iliskin olarak da
sorumsuzluk anlagsmasi yapilamayacagi belirtilmistir. Buradaki sartlar1 avukatlik,
doktorluk, mimarlik gibi meslek gruplar saglayacagindan yiiklenicinin faaliyetinin bu

gruba girmeyecegi kabul edilmektedir®.

629 Basalp, a.g.e., s. 175. . .
630 Numan Tekelioglu, “Sorumsuzluk Anlagmalarina Iliskin Bir Yargitay Karar1 Incelemesi”,
Siileyman Demirel Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, €. 6, S 1-2, (2017), s. 15.
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BOLUM III
ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMELERININ

SONA ERMESI

1. SONA ERME SEBEPLERI VE SONUCLARI

1.1. Genel Olarak

Calismanin bu boliimiinde s6zlesmenin sona erme halleri ve bunlarin sonuglar ele
alinacaktir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin sona erme sebeplerini
siralayacak olursak bunlarin basinda sézlesmenin en temelde sona erme sekli olan ifa
ile sona erme gelmektedir. Bunun akabinde temelde s6zlesmenin sona erme sebepleri
taraflarin anlasmasi ile, ifa imkéansizlig: ile, arsa sahibinin tek tarafli beyani ve
yiiklenicinin tek tarafl1 beyani ile sona erebilmektedir®!. ifade edilen isbu sona erme

sebepleri asagida incelenerek varsa gesitleri ve sonuglari agiklanacaktir.

1.2. ifa ile Sézlesmenin Sona Ermesi

Sozlesmenin sona erme sebeplerinden ilki taraflarin s6zlesme ile borglandiklari
edimleri ifa etmeleri diger bir deyisle borglandiklar1 edimleri sdzlesmeye uygun
olarak yerine getirmeleridir®®?. Sozlesmede taraflardan yiiklenici, edimi olan insaati
yapma borcunu; sézlesme, kanun ve dirtstlik kuralina goére insa ederek ve
vadesinde arsa sahibine teslim ederek borcundan kurtulur. Buna karsilik arsa sahibi

de arsa payi devretme ya da bagimsiz bolim devretme borcunu sézlesmeye uygun

831 Canan Ruhi ve Ahmet Celal Ruhi, Eser Sozlesmesi ve Eser Sozlesmesinden Kaynaklanan Davalar
(Ankara: Seckin Yaymcilik, 2018), s. 76; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1053 vd.; Giimiis,
Borglar Ozel, s. 190; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 572; Eren, Borglar Ozel, s. 682; Yavuz, Acar,
Ozen, Borglar Hukuku Dersleri, s. 591 vd.; Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 423; Akintiirk, Ates, a.g.e., s.
318; Kaner, a.g.t, s. 58 vd.; Kahveci, a.g.t., s. 140.

632 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 535.
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olarak ifa ederek borcundan kurtulur. Bu sekilde taraflarin sézlesmeden dogan
borglarini yerine getirmesi ile s6zlesme kural olarak sona ermesi gerektigi gibi ifa
sebebi ile sona ermis olacaktir®3. ifaya iliskin genel hiikiimler, TBK m. 83 ve
devami hiikiimlerinde diizenlenmis olup niteligi itibariyle arsa payi karsiligi insaat

sozlesmesinin ifas1 hususunda da gegerli olacaktir®4,

1.3. Anlasma ile Sona Erme

S6zlesmenin bir diger sona erme hali, taraflarin anlasarak sozlesmeyi sona
erdirmesidir. ikale olarak da ifade edilen bu durum ile yiiklenici ve arsa sahibi
sOzlesme serbestisi ¢ergevesinde sézlesme akdettikleri gibi yine s6zlesme serbestisi
kapsaminda sézlesmeyi sona erdirebilirler®®. Kaldirma anlasmasi olarak da anilan
ikale ile s6zlesmenin sona ermesi i¢in hem yiiklenicinin hem arsa sahibinin
sozlesmeyi sona erdirme hususunda iradelerinin bulusmas1 gerekir®®. Sozlesmeyi
hangi kosullar altinda sona erdirmek istediklerini taraflar insaatin geldigi duruma

gore ya da 6zgiir iradelerine gore serbestce belirleyebilirler®®’.

Sozlesmenin meydana getirilmesinde gerekli olan sekil sartt TBK m. 13’e gore bir
sOzlesmenin degistirilmesi durumunda da uyulacaktir. Bu sebeple taraflarin yapacagi
ikale yani sozlesmeyi sona erdirme anlasmasinin da resmi sekle uygun olarak

akdedilmesi gerekmektedir%,

1.4. ifa imkansizhig Sebebiyle Sona Erme

Sézlesmenin bir diger sona erme hali, ifa imkansizligidir®®. S6zlesmenin konusunun
sozlesme kurulma asamasindayken imkansiz olmast TBK m. 27 hiikmii uyarinca
sozlesmeyi kesin hiikiimsiiz hale getirir. Oysa burada izah edilen sézlesmenin sona

erme sebeplerinden biri olan imkdnsizlik halinde durum, bu ilk durumdan farklidir.

633 Eren, Borglar Ozel, s. 695; Ruhi, a.g.e., s. 76.

634 Kaner, a.g.t,, s. 59.

635 Kaner, a.g.t,, s. 60.

6% Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 542 vd.

837 Tandogan, a.g.e., s. 351.

838 Turgut Oz, Insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat (Istanbul: Vedat Kitapgilik, 2016), 238.

639 {smail Kayar, 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu’na gére Borglar Hukuku Genel Hiikiimler Ozel
Borg iliskileri (Ankara: Seckin Yaymcilik, 2019), s. 194,
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Burada kastedilen imkansizlik, sézlesmenin kurulmasindan sonra meydana gelmis

olan TBK m. 136 anlaminda bir imkansizliktir®4°.

Buna gore, ifa imkansizlig1 sozlesme kurulmasindan sonra ancak ytklenicinin
temerriide diismesinden 6nce meydana gelmeli ve ifanin imkéansiz hale gelmesinde

yiiklenicinin bir kusurunun bulunmamasi gerekmektedir®*.,

TBK m. 136’da yer alan isbu genel diizenleme burada da gegerli olacaktir. Bunun
yaninda TBK m. 483, 485 ve 486°da eser sozlesmesi hiikiimlerinde imkansizlik
haline iliskin 6zel diizenlemeler getirilmistir. Bu hiikiimler de kiyasen s6zlesmenin

biinyesine uygun diistiigii dl¢iide uygulanacaktir.

Bu 6zel imkansizlik diizenlemelerinden ilki, beklenmedik olay sonucu imkansizlik;
ikincisi, arsa sahibinden kaynaklanan beklenmedik olay sonucu imkansizlik ve son
olarak iiclinciisli yiiklenicinin 6liimii ya da kisisel 6zelliklerini yitirmesi sebebiyle

642

imkansizliktir®*. Asagida bu durumlar sirasi ile ele alinacaktir.

1.4.1. insaatin beklenmedik olay sonucu yok olmasi sebebiyle imkansiziik

1.4.1.1. Beklenmedik olay sebebiyle imkansizlik ve sartlar:

[fa imkansizlig1 sebebiyle sdzlesmenin sona ermesinin ilk hali olan “beklenmedik
olay sonucu insaatin yok olmasi” hali TBK m. 483/1’de diizenlenmisti. Hiikiim
baglaminda beklenmedik olay, insaatin sona ermesine neden olan ancak arsa sahibi
veya yiikleniciye atfedilemeyen hem beklenmeyen halleri hem de miicbir sebepleri

ierisine alir®®.

Hiikme gore insaatin beklenmedik olay sebebiyle yok olmasi halinde s6zlesmenin
sona ermesi icin dort sartin bulunmasi gerekmektedir®*. Bu sartlardan birincisi

insaatin kismen veya tamamen yok olmasidir. insaatin yok olmasmdan anlagilmasi

640 Hiiseyin Altas, Eserin Tesliminden Once Telef Olmasi: BK mad. 368 (Ankara: Yetkin Yayinlari,
2002), s. 66; Kayar, a.g.e., s. 163; Vedat Buz, “Eser Sozlesmesinde Miiteahhidin Eseri
Tamamlama Borcunun Iimkansizlasmas1”, Ankara Universitesi Sivasal Bilgiler Fakiiltesi Dergisi,
S. 1-2, (1994), s. 23.

841 Alj Ziya Kahveci, “Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinin Sona Ermesi” (Yiiksek Lisans Tezi,
Istanbul Ticaret Universitesi, 2017), s. 152.

842 Eren, Borglar Ozel, s. 703.

643 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 559; Eren, Borglar Ozel, s. 703; Duman, Insaat Hukuku, s. 1277.

64 Ruhi, a.g.e., s. 77.
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gereken insaatin sozlesmeden diisiik olarak ayipli dahi sayilamayacak hale
gelmesidir®®,

Ikinci sart ise, insaatin teslim edilmemis olmasidir®®

. Diger bir deyisle ingaatin yok
olmasi, ingaatin arsa sahibine teslim edilmesinden 6nce meydana gelmis olmalidir.
Aksi halde teslim edildikten sonra hasar ve yarar hukuken arsa sahibine gegtigi i¢in

buradaki sonuglara katlanacak olan taraf arsa sahibi olmaktadir®’.

Bu husustaki ti¢iincii sart ise, insaatin yok olma sebebinin beklenmedik bir olaya
dayanmas: gerekmesidir®®. Bu beklenmedik olay hem insaatin yok olmasia sebep
olmal: ve taraflara atfedilebilir olmamalidir®®. Zira taraflardan birinin sebep oldugu

imkansizlik halinde, TBK m. 483 anlaminda bir imkansizlik s6z konusu olmaz.

Dordiincii ve son sart ise, arsa sahibi alacakli temerriidiine diismiis olmamasidir®®.

Zira arsa sahibi yiiklenicinin sdzlesmeye uygun olarak teslime sunmus oldugu insaati
hakli gerekgesi olmadan teslim almayarak alacakli temerriidiine diistiiyse, alacakli
temerriidiiniin basladig1 tarihten itibaren hasar artik arsa sahibine gegecektir. Bu
sebeple beklenmedik olaydan dogan yok olmaya da arsa sahibinin katlanmasi

gerekecek ve dolayistyla TBK m. 483 uygulama alani1 bulmayacaktir®?,

1.4.1.2. imkansizhk nedeniyle sona ermenin sonuclar

Yukarida sayilan sartlarin gergeklesmesiyle beklenmeyen olay sebebiyle imkansizlik
sonucu sdzlesme sona erecektir®®2 Bunun sonucu olarak hiikme gére, yiiklenici
yaptig1 islerin {cretini ve giderlerinin 6denmesini talep edemeyecektir. Yine
hiikiimde s6z konusu imkansizlik durumunda “malzemeye gelen hasarin, malzemeyi

saglayana ait olacag” diizenlenmistir. TBK’ya gore kural olarak ingaatin meydana

645 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 445; Eren, Borglar Ozel, s. 703; Altas, Telef, s. 66.

646 Eren, Borglar Ozel, s. 705.

647 Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, s. 233.

848 Eren, Borglar Ozel, s. 704; Kahveci, a.g.t., s. 147.

649 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 559; Altas, Telef, s. 247; Beklenmedik durumun kapsamina iliskin
detayl bilgi i¢in bkz. Duman, Insaat Hukuku, s. 1281.

850 Eren, Borglar Ozel, s. 705; Kahveci, a.g.t., s. 149.

851 Duman, Tnsaat Hukuku, s. 1284; Altas, Telef, s. 79.

852 Eren, Borglar Ozel, s. 705; Beklenmeyen olay sebebiyle imkansizligin tanim ve sonuclarmin
aciklandig1 Yargitay karari igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 2003/70, K. 2003/746, T. 19.02.2003,
www.legalbank.net [02.01.2023].
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getirilmesinde malzeme saglama borcu yiikleniciye aittir. Bu sebeple TBK m.
483/1’e gore imkansizlik halinde hasar yiikleniciye ait olacaktir®®?,

Tiim sartlarin varligina ragmen insaatin tekrar ingasi objektif olarak miimkiin ise
yiiklenici tekrar insa ile yiikiimli olmaya devam edecektir®®. Diger bir deyisle,
sozlesmenin TBK m. 483/1 hilkmii uyarinca sona erebilmesi i¢in insaatin tekrar
yapilmasinin objektif olarak miimkiin olmamasi gerekir. Aksi halde yiiklenicinin

borcu devam edeceginden s6zlesme sona ermeyecektir.

TBK m. 483/2 hiikmii ile yiikleniciye hasardan kurtulma noktasinda bir imkan
getirilmistir. Bu sekilde yiiklenici, ingaatin yok olmasinin arsa sahibine yiikletilebilir
bir sebepten oldugunu ve kendisinin yok olmadan higbir kusuru olmadigini ve
kendisinin bildirim yiikiimliliigiinii yerine getirdigini ispat ederek sorumluluktan
kurtulabilecektir®®®. Bu durumda hasar artik arsa sahibine ait olacak ve yiiklenici
ingaat1 tekrar yapmakla yiikiimlii olmayacagi gibi yapmis oldugu malzeme bedelleri,

yaptig1 isin degerini ve buna girmeyen giderlerini 5demesini isteyebilecektir®®,

1.4.2. Arsa sahibi ile ilgili meydana gelen imkéansizhk

Ifade edildigi iizere ifa sdzlesmenin kurulmasindan sonra imkansiz hale gelirse borg
kural olarak sona erer. ingaatta meydana gelen imkansizlik “arsa sahibinin sagladigi
malzeme”, “arsamin aypli olmasi” ya da “arsa sahibinin talimatina uygun
yapilmasindan” meydana gelmis olabilecegi gibi “arsa sahibinden kaynaklanan
beklenmedik bir olaydan” da meydana gelebilir®®’. imkansizligin arsa sahibinden
kaynaklanmasi halleri TBK m. 483/2 ve 485’te diizenlenmistir.

Kanun ile hasarin gegisine iliskin bir istisna getirilmistir. Buna gore maddede sayilan

hallerden birinin gergeklesmesi halinde artik ingaatin imkansiz hale gelmesindeki

658

hasara yiiklenici degil arsa sahibi katlanacaktir>°. Meydana gelen sayili hallerde,

yiiklenici gerekli ilgili hususlara iliskin arsa sahibine ihtarda bulunduysa artik

853 Altas, Telef, s. 249.

6% Kahveci, a.g.t., s. 149; Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, s. 233.
855 Altas, Telef, s. 98.

8% Bugz, a.g.m., s. 30.

857 Altas, Telef, s. 93.

658 Eren, Borglar Ozel, s. 707; Kahveci, a.g.t., s. 163.
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yiiklenici imkansizlik sonucu hasara katlanmayacak ve yaptigi isin degerini ve isin

659

degerine girmeyen degerleri talep edebilecektir™>. Ayrica arsa sahibinin kusurunun

bulunmasi halinde yiiklenici ayrica tazminat talep edebilecektir®®.

Meydana gelen durum arsa sahibinin kusurundan kaynaklanmay1p ayni zamanda arsa
sahibinin hakimiyet alanindan kaynaklanan maddi ya da hukuki bir olay olabilir
(TBK m. 485/1)%®!, Bu duruma &rek olarak insaat yapilacak arsanin
kamulastirilmasi ya da arsaya insaat yasagi konulmasi verilebilir. Burada
s0zlesmenin sona erecegi hususunda 6gretide tartismalar olmakla beraber baskin
goriise gore, sozlesmenin ileriye etkili olarak fesih beyanina gerek kalmadan
kendiliginden sona erecegi yoniindedir®®?. Yiiklenici agisindan kusuru olmaksizin
sona erecek sozlesme karsisinda yiiklenicinin sorumlu oldugu bir durum
olmayacaktir. Bu durumun akabinde yiiklenici, arsa sahibinin kusuru olmaksizin arsa
sahibinden kaynaklanan imkansizlik durumu akabinde arsa sahibinden kanunun lafzi
uyarinca “o zamana kadar yaptigi isin deger ile bunun icine girmeyen masraf ve
giderleri” isteyebilecektir®®, Arsa sahibinin sorumlu tutulabilecegi bir durumdan
dolayi arsa sahibiyle ilgili bir durumdan dolay1 imkansizlik meydana geldiginde ise
TBK m. 485/2 hiikkmii uyarinca yiiklenici ayrica tazminat talebinde bulunabilecektir.
Yargitay bu durumun degerlendirmesinin her somut olaya gore yapilarak ayrica

taraflarin kusur incelmesinin yapilmasi gerektigine hiikmetmistir®®,

1.4.3. Yiiklenicinin Kkisisel ozelliklerini yitirmesi veya oliimii sebebiyle
imkansizhk

Sozlesmenin imkansiz hale gelmesinin bir diger goriiniimii de yiiklenicinin 6liimii

veya kisisel dzelliklerini yitirmesi halidir®®, TBK m. 486’da diizenlenen bu duruma

859 Giimiis, Borglar Ozel, s. 185.

660 Altas, Telef, s. 101; Duman, Insaat Hukuku, s. 1289, Eren, Bor¢lar Ozel, s. 708.

661 Mustafa Arikan, “Eser Sézlesmesinde ifa imkansizligi ve Sonuglar.” Sel¢uk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, €. 16, S. 2 (2008), s. 278.

82 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 698; Duman, a.g.c., s. 1367.

863 Giimiis, Borglar Ozel, s. 209.

864 Altas, Telef, s. 100; Buz, a.g.m., s. 29; Duman, Insaat Hukuku, s. 1286; Meydana gelen
imkansizliga taraflardan birinin sebebiyet verip vermedigi, kusurlarmin bulunup bulunmadigin
degerlendirilmesi gerektigine iliskin Yargitay karari igin bkz. Yargitay 15. HD, E. 1994/6303, K.
1995/2382, T. 20.04.1995, www.legalbank.net [ET. 02.01.2023].

665 Eren, Borglar Ozel, s. 711; Yener, a.g.e., s. 21.
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gore, eger sozlesme yiiklenicinin kisilik 6zelliklerine dikkat edilerek akdedildiyse
yiiklenicinin Slmesi ile ya da insaatt tamamlayabilme yetenegini kaybetmesiyle
sozlesme kural olarak sona erecektir®®. Bu halde arsa sahibi insaatin tamamlanmis
olan boliimii yararlanilabilecek durumdaysa yapilan boliimii kabul etmeli, o kisma

denk gelen edimini vermek zorundadir®’.

1.4.3.1. Yiiklenicinin Kisisel 6zelliklerini yitirmesi

Arsa sahibi sozlesmeyi akdederken yiiklenicinin kisisel 6zelliklerine 6nem atfederek
sozlesmeyi akdetmis ise, yiiklenicinin isbu o6zelliklerini kaybetmesi ile sozlesme
kural olarak sona erecektir. Buradaki imkansizligin objektif imkansizlik m1 yoksa

%88, Oz’e gore,

subjektif imkansizlik oldugu mu hususunda farkli goériisler mevcuttur
buradaki imkansizligin niteliginin bir 6nemi olmayip her iki durumda da hiikmiin
uygulanmasi igin yeterlidir®®. Burada esasen meydana gelen durumlar subjektif
imkansizlik olustursa da taraflarin iradeleri meydana gelen bu durumlara objektif

imkansizlik ile muamele etmek yoniindedir®’°.

Yiklenicinin insaati tamamlama Ozelliginin kaybetmesine neden olan ve
yiiklenicinin sahsinda meydana gelen beklenmedik olayin herhangi bir sekilde
yiikleniciye atfedilememesi gerekir. Yiiklenicinin kusurunun bulundugu durumda

TBK m. 486 giindeme gelmeyecektir.

Hikmiin sartlarinin olusmasi ile arsa sahibinin fesih beyanina gerek kalmaksizin
s6zlesme kendiliginden sona erecektir. S6zlesme bu sekilde ileriye etkili sona erer ve
arsa sahibi eger insaatin tamamlanmamis boliimiinden yararlanabilecekse hiikiim

geregi bunu kabul ederek karsiligin1 vermek zorundadir.

Burada, TBK m. 485°te arsa sahibinin kusuru halindeki tazminat talep hakki gibi bir

671

diizenleme mevcut degildir’’*. Ancak yine de s6z konusu imkansizlik yiiklenicinin

86 Duman, Insaat Hukuku, s. 1355.

%7 Erman, a.g.e., s. 64; Eren, Borglar Ozel, s. 712; Giimiis, Borglar Ozel, s. 209; Tandogan, a.g.c.,
334.

868 Giimiis, Bor¢lar Ozel, 5.112.

669 9z, Insaat Sozlesmesi, s. 227.

670 Kahveci, a.g.t., s. 168; Kaner, a.g.t., s. 141; Eren, Borglar Ozel, s. 712; Kahveci, a.g.t., s.167.

671 Eren, Borglar Ozel, s. 712.
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kusurundan kaynaklanmig ise bu durumda genel hiikiim TBK m. 112 uyarinca

sorumlu olacaktir®’2,

1.4.3.2. Yiiklenicinin oliimii

TBK m. 485’te yiiklenicinin kisisel 0zelliklerini kaybetmesi yaninda diizenlenen
ikinci hal de yiiklenicinin 6liimii durumudur®’®, Taraflar arasindaki sézlesme, isbu
hitkkme gore yiiklenicinin 6liimii sebebiyle kural olarak sona erecektir®4. Bunun icin
sozlesme akdedilirken yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin 6n plana alinarak yapilmis
olmasi gerekmektedir. Yiiklenicinin kigisel 6zellikleri 6nemsenmeksizin akdedilmis
olan sozlesme yiiklenicinin 6liimii ile sona ermeyecek ve s6z konusu borg mirascilara

gececektir®™,

Yiiklenicinin insaati kendi bizzat veya gozetimi altindakilere yaptirma borcu TBK m.
471/3’te diizenlenmistir. Buna gdre ingaatin meydana getirilmesinde yiiklenicinin
kisisel Ozelliklerinin Onem tasimadigi durumda yiiklenicinin birtakim isleri
baskalarma yaptirabilecegi diizenlenmistir®’®. Yargitay kararlar1 uyarica arsa payi
karsihigi insaat sozlesmesinde yiiklenicinin kisisel Ozelliklerinin 6nemi olmayip
yiiklenicinin insaat1 Ug¢iincii kisilere yaptirmasina izin verilmis ise bu halde
yiiklenicinin kisisel 6zelliklerinin 6nem tagimamasi sebebiyle yiiklenicinin 6liimii ya
da Kkisisel oOzelliklerini kaybetmesi ile sozlesme sona ermeyecegi kabul

edilmektedir®’’.

Gelisen teknoloji ile ve igin mahiyeti geregi genel olarak yiiklenicilerin borcun
ifasinda kisisel 6zelliklerinin 6neminin kalmadig1 goriillmektedir. Boyle durumlarda

TBK m. 486 geregi sozlesmenin sona ermeyecegini soylemek gerekir.

672 Eren, Borglar Ozel, s. 713.

673 Oz, Ingaat Sozlesmesi, s. 233; Kaner, a.g.t., s. 141.

674 Eren, Borglar Ozel, s. 714; Kahveci, a.g.t., s. 173.

675 Eren, Borglar Ozel, s. 714; Yavuz, Acar, Ozen, Bor¢lar Hukuku Dersleri, s. 593.

676 Mustafa Arikan, “Eser Sézlesmesinde ifa Imkansizhig1 ve Sonuglart.” Selcuk Universitesi Hukuk
Fakiiltesi Dergisi, c. 16, S. 2 (2008), s. 280; Giimiis, Borglar Ozel, s. 213.

77 Yargitay HGK, E. 1995/15-562, K. 1995/900, T. 1.11.1995, www.lexpera.com [ET. 15.12.2022].
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1.5. Arsa Sahibinin Beyam1 Sonucu Sézlesmenin Sona Ermesi
1.5.1. ifa siiresi icinde s6zlesmeden donme

Kanuni diizenlemeye gore yiiklenici sozlesmenin akdedilmesinden sonra ise
baslamas1 gereken vakitte baglamamissa ya da sdzlesmeye aykir1 olacak sekilde isi
geciktiriyorsa veyahut da arsa sahibine atfedilemeyecek bir sebepten dogan gecikme
ile yiiklenicinin insaati zamaninda bitiremeyecegi anlasiliyorsa arsa sahibi artik

teslim giiniinii beklemeksizin s6zlesmeden donebilecektir®’®.,

Ogretide erken dénme olarak adlandirilan hiikme gére, bu sebepler yiiklenicinin bir
kusuru olmaksizin meydana gelmis olsa dahi arsa sahibi sdzlesmeden donme hakkini
kullanabilecektir. Ancak hakli bir sebep ya da arsa sahibinden kaynaklanan bir
durum s6z konusu ise arsa sahibi dsnme hakkini kullanamaz®’®. Tiim sartlar olustugu
takdirde ogretide genel olarak kabul edilen goriise gore, temerriide iliskin genel
hiikiimler kiyasen uygulanmak suretiyle yiikleniciye, siire vermesi gereken hallerde
uygun bir siire vererek ihtarda bulunmasi gerekmektedir®®, Verilen uygun siire

sonunda derhal yiikleniciye donme beyani bildirilebilecektir.

1.5.1.1. ifa siiresi icerisinde s6zlesmeden déniilmesinin sartlari

TBK m. 473’te sayildig1 iizere ifa siiresi igerisindeyken arsa sahibinin s6zlesmeden

681

donebilmesi i¢in iic hal diizenlenmistir’®. Bunlar yiiklenicinin, zamaninda ise

baslamamasi veya basladigi insaati olmasi gereken zaman ile devam ettirmemesi
veya ingaat1 kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin acikca anlasilmasidir®®,
Oncelikle yiiklenicinin ne zaman ise baslayacag, ilerleyecegi ve bitirecegi gibi
hususlar s6zlesme ile belirlenmis ise elbette bu konuda sdzlesme esas alinacaktir. Bu
durumda sozlesmeye gore aykirt olarak ise zamaninda baslamayan ya da isi

geciktiren yiiklenici karsisinda arsa sahibi ifa giinlinii beklemeksizin sdzlesmeden

donebilecektir®. Sozlesme ile belirlenmis zamanlar sz konusu degilse yiiklenici

678 9z, Insaat Sozlesmesi, s. 131.
679 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 132.
680 Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, S. 93.
881 9z, Insaat Sozlesmesi, s. 131.
882 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 579.
683 Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 133.
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TBK m. 90 uyarinca diiriistliik kuralina uygun olarak en erken tarihte ise baslamasi
ve devam ettirmesi gerekmektedir. Bu duruma uyulmadig: takdirde arsa sahibi yine
TBK m. 473 dogrultusunda donme hakkini kullanabilecektir. Elbette arsa sahibi bu
hakkini kullanmak zorunda olmayip dilerse teslim tarihini bekleyerek duruma gore

hukuki imkanlarin1 kullanabilecektir.

Arsa sahibinin ifa siliresi heniiz bitmeden s6zlesmeden donebilmesine imkan veren
bir diger hal ise, insaatin yiiklenici tarafindan zamaninda bitiremeyeceginin agikca
anlasilmasidir®*. Bu halde, taraflarca bir teslim tarihi kararlastirilmis olmasi ve
yiiklenicinin ingaatta geldigi asama nazara alindiginda vade giiniinde insaati teslim

685 Burada donme hakkinin

edemeyeceginin agikca anlasilmasi gerekmektedir
kullanilabilmesi i¢in insaatin vade giiniinde tamamlanamayacaginin kesin bir sekilde
tespiti gerekmekte olup her somut olaymn ve yiiklenicinin durumuna gore insaatin
hicbir surette siiresinde yetisemeyeceginin agik¢a anlasildigi durumda donme hakki

kullanilabilecektir®.

Arsa sahibinin TBK m. 473’te sayilan hallerden birinde sozlesmeden dénebilmesi
icin yliklenicinin gecikme hususunda hakli bir sebebinin mevcut olmamasi
gerekmektedir. Ornegin arsa sahibinin alacakli temerriidii s6z konusu ise, sozlesme
konusu edim imkansiz hale gelmisse, arsa sahibinin borcunu ifa etmemis olmasindan
ya da arsa sahibinin aciz haline diigsmesi ile yiiklenici hakli olarak ifadan kaginiyorsa

arsa sahibi TBK m. 473 uyarinca sézlesmeden donemeyecektir®®’.

1.5.1.2. ifa siiresi icerisinde s6zlesmeden doniilmesinin sonuclar

Yukaridaki sartlarin saglanmis olmasi ile arsa sahibi artik s6zlesmeyle belirlenen
vadeyi beklemeden sozlesmeden donebilecektir. Ogretide kabul géren goriise gore,
TBK m. 473/1 diizenlemesinin borglu temerriidii ile ilgili bir hiikkiim olmasi ile arsa

sahibine ayni zamanda genel hiikiimlerde yer alan diger haklardan yararlanma

884 Duman, Tnsaat Hukuku, s. 299.

685 Bu hususa iligkin Yargitay karar igin bkz. Yargitay 23. HD, E. 2014/54, K. 2014/3330, T.
29.4.2014, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

68 Duman, Insaat Hukuku, s. 300.

687 Kaner, a.g.t., s. 98.
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imkan1 verdigi ileri siiriilmektedir®®. Bu goriisiin aksi olarak Oz, TBK m. 473/1°de
yalnizca donme hakkinin arsa sahibine bir hak olarak tanindiginin ve hiikiimde yer

689 Gercekten de lafzi

almayan bir hakkin arsa sahibine taninamayacagi goriisiindedir
yorum yapildiginda kanun maddesinde arsa sahibine acgik¢a ve yalnizca donme
hakkinin verilmis oldugu, eger kanun koyucu diger haklar1 da arsa sahibine tanimak
isteseydi diger hiikiimlerde oldugu gibi secimlik haklar1 belirtebilecegi

goriilmektedir.

Bununla beraber arsa sahibi donme hakkini kullanmasi TBK m. 125 genel hiikiimlere
gore sonug¢ dogurur ve sozlesme akdedildigi zamandan itibaren geriye etkili olarak
ortadan kalkar. Arsa sahibi devretmis oldugu arsa paylarinin iadesini isteyebilir ve
devretmedigi arsa paylari mevcutsa bunlar devirden kacinabilir®®, Bu halde arsa
sahibinin ayn1 zamanda ytiklenicinin ifa ettigi insaat1 iade yiikiimliiliigii dogan ancak
pratik olarak bunun uygulamasi ¢ok diisiiktiir. Bu hususta ileri siiriilen yeni donme
goriisti benimsendigi takdirde ise sozlesme ileriye etkili fesih yolu ile sdzlesme sona

erdirilerek taraflarmn iade yiikiimliileri buna gore belirlenebilecektir®?,

1.5.2.Yiiklenicinin temerriidii sebebiyle s6zlesmeden donme

Yiiklenici ingaati, taraflarin anlastiklar1 vadede borcunun muaccel olmasina karsin
teslim etmeyerek sozlesmeye aykir1 olarak hareket ederse yiiklenici arsa sahibinin
ihtar1 ile temerriide diiser®®2. Burada 6zel bir temerriit diizenlemesi bulunmadigindan
yiiklenicinin temerriidii halinde genel hiikiimlerde diizenlenen bor¢lu temerriidiine

iliskin hiikiimler uygulanacaktir®®,

Buna gore TBK genel hiikiimlere gore, yiiklenicinin temerriidii i¢in gerekli birtakim

694

kanuni sartlar vardir®®*. Oncelikle bor¢ muaccel olmalidir. Borcun muaccel olmasina

karsin yiiklenici teslimi miimkiin olan borcunu hakli bir sebebi olmamasina ragmen

688 Kocaaga, Insaat Sozlesmeleri, s. 94; Duman, Insaat Hukuku, s. 301.

89 5z, Donme, s. 49.

690 Kaner, a.g.t., s. 99.

691 Kaner, a.g.t., s. 100.

892 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 460; Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., S. 493.
693 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 458.

89 Aral, Ayranci, a.g.e., s. 395.

122



yerine getirmemis olmalidir. Bu sartlarin gergeklesmesinin akabinde yiiklenici kural

olarak arsa sahibinin gonderecegi bir ihtarname ile temerriide diiser®®.

Yiiklenicinin temerriide diismesi halinde TBK m. 125’e gore arsa sahibine birtakim
secimlik haklar verilmistir. Hilkme gore yiiklenicinin temerriidii halinde “aynen ifa
ve gecikme tazminati” ya da bunlari talep etmedigini yiikleniciye hemen bildirerek
“olumlu zararmi” isteyebilir veyahut “sozlesmeden donmek suretiyle olumsuz

zararmm” talep edebilir®®,

Yiiklenici ingaat1 teslim etme borcunda arsa sahibinin ihtariyla -ihtara gerek olmayan
durumlarda ihtara gerek olmaksizin- temerriide diistiikten sonra, arsa sahibi
yiikleniciye TBK m. 123 dogrultusunda borcu ifa etmesi igin siire verecektir. Eger
yiiklenici verilen siire igerisinde borcunu ifa etmezse ya da siire tayin edilmesine
ithtiya¢ olmayan bir hal mevcutsa arsa sahibi dilerse derhal aynen ifadan vazgectigini
bildirerek ifa edilmemeden meydana gelen olumlu zararmni talep edebilir veyahut
sozlesmeden doniip olumsuz zararlarini isteyebilir. Arsa sahibinin sdzlesmeden
donme hakkini kullanmasinin akabinde taraflar arasindaki s6zlesme sona erecek olup
ifa edilmemis olan edimlere iliskin bor¢lardan taraflar kurtulmus olacak ve ge¢miste

ifa ettikleri borglarina yonelik iade bor¢lart giindeme gelecektir.

Yiiklenicinin teslim borcunu ifa etmemesinin sonucu olarak yiiklenicinin temerriidii
ve bu durumda arsa sahibinin se¢imlik haklarina iliskin agiklamalar yiiklenicinin
bor¢lar1 boliimiinde yapilmis oldugundan tekrar diismemek adina bu boliimde

yinelenmeyecektir.

1.5.3. Ayiph ifa sebebiyle s6zlesmeden donme

Soézlesmenin sona ermesinde degerlendirilmesi gereken bir diger hal de ayiph ifa
durumunda sozlesmeden doniilmesidir. Ingaattaki ayibin kabule zorlanilamayacagi
derece ayipli veyahut aymi Olgiide sozlesmeye aykiri olmasi ile arsa sahibi

697

sozlesmeden donebilecektir Yiiklenicinin ayiptan dogan doénme hakkini

kullanarak sozlesmeyi sona erdirebilmesi i¢in insaatin tamamlanarak 6nemli ayip

69 Eren, Borglar Genel, s. 1224.
6% Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 485.
897 Yavuz, Ayipli ifa, s. 462-463.

123



icerir bir sekilde arsa sahibine teslim edilmesi gerekmektedir. Bununla beraber
calismanin 1lgili boliimiinde agiklanan sekli sartlarin da yerine getirilmesi

gerekmektedir®®.

Burada arsa sahibinin teslim aldigi bagimsiz boliimlerde TBK m. 475/1/1°de
belirtilen gibi kabul edilemez bir ayibin bulundugu durumda dahi arsa sahibinin
donme hakkini kullanabilmesinin 6niinde kanuni bir engel olup TBK m. 475/3’te
diizenlenmistir. Bu hiikiimde arsa sahibinin arsasi tizerinde yapilmis olan eserlerin
sokiilmesinin  “asw1 zarar” doguracagi durumlarda arsa sahibinin sézlesmeden
donemeyecegi yalnizca diger segimlik haklarmi kullanabilecegi belirtilmistir®®.
Ayiptan dogan sorumluluk hiikiimlerine basvurulabilmesi i¢in insaatin tamamlanarak
teslim edilmesi gerektiginden teslim edilen insaatta ayiplar bulunuyorsa da esasen
insaat tamamlanmistir’®. Bu halde ¢cogu zaman insaatin yikilarak kaldirilmasi asiri

zarar meydana getireceginden arsa sahibi ¢ogu zaman donme se¢imlik hakkini

kullanarak s6zlesmeyi sona erdiremeyecektir.

Bununla birlikte insaatin ayipli olarak teslim edilmesi halinde yiiklenicinin ayiptan
sorumlu olmasi ve arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik haklar yiiklenicinin borglari
boliimiinde detayli olarak agiklanmis olup tekrara diismemek adina burada detaylar

aciklanmayacaktir’%,

1.5.4. Tazminat karsihgr sozlesmenin feshedilmesi kurumunun arsa pay:

karsihigl insaat sozlesmesi acisindan degerlendirilmesi

TBK m. 484 hiikmdi, is sahibine herhangi bir hakli gerekgesi olmaksizin s6zlesmeyi
sona erdirebilmesi igin bir imkan getirilmistir’®. Bu hiikiim ile is sahibine,
yuklenicinin tiim zararlarin1 gidermek sartiyla, hakli bir sebebi olmasa dahi

sozlesmeyi feshetme hakki verilmistir®.

6% Erzurumluogluy, a.g.e., s. 179.

6% Erman, a.g.e., s. 141.

0 Erman, a.g.e., s. 142.

01 Bkz. 3.6. Yiiklenicinin Ayiptan Dogan Sorumlulugu, s. 106.

2 Oz Seger, Is Sahibinin Eser Sozlesmesini Tam Tazminatla Feshi (Ankara: Yetkin Yayinlari, 2016),
S. 75.

93 Eren, Borglar Ozel, s. 697.
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Eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerde diizenlenmis olan TBK m. 484’{in arsa pay1
gore, yiklenicinin sozlesme ile hak kazanacagi arsa paylarini ya da bagimsiz
boliimleri bu sekilde bir hakli gerekg¢e olmaksizin arsa sahibince tek tarafli olarak
sonlandirilabilmesi diiriistlik kuralina ve menfaatler dengesine aykiridir™®.
Ogretideki diger goriis ve Yargitay uygulamasina gore ise bu hiikiim arsa payi
karsihign insaat sozlesmesine uygulanabilecektir’®, Hakli sebep olmaksizin
sozlesmeden donme hakki kanun ile yalnizca arsa sahibine verilmis olup yiikleniciye

boyle bir imkan taninmamustir’®’.

1.5.4.1. Tazminat karsihg: sozlesmenin feshedilmesinin sartlar

Bu hiikmiin sartlarina gore arsa sahibinin s6ézlesmeyi feshedebilmesi i¢in, ingaat
heniiz tamamlanmamis olmali ve arsa sahibi tarafindan yiikleniciye fesih bildirimi
yapilmas1 gerekmektedir’®. Bu hak 6gretide keyfi (gerekgesiz) fesih hakki olarak da

nitelendirilmektedir®®,

Bu fesih imkaninin ¢aligma konusu sézlesme bakimindan uygulanabilecegini kabul
eden gorlise gore, arsa sahibinin bu hakkii kullanabilmesi kanunen bir siireye
baglanmis olup bu hakkini kullanabilmesi i¢in insaatin tamamlanmamis olmasi
gerekmektedir’®®. Arsa sahibi bu hakkini insaat heniiz baslamadan ya da insaat
devam ederken kullanabilecektir. Insaatin son asamalarina gelinmesiyle arsa
sahibinin donme hakkini kullanmak istemesi diirlistlik kuralina aykirilik teskil
edeceginden bu halde de arsa sahibinin sozlesmeden donmesi miimkiin

olmayacaktir''?,

04 Kostakoglu, a.g.e., s. 706; Buz, a.g.e., s. 223.

% Erman, a.g.e., s. 215; Kirmizy, a.g.e., s. 759.

%6 TBK m. 485’in arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesine uygulanabilecegine iliskin goriisii igin bkz.
Yargitay 15. HD, E. 1998/2263, K. 1998/3752, T. 8.10.1998, www.legalbank.net [ET.
01.01.2022]; Giimiis, Borglar Ozel, s. 191; Oz, Insaat Sozlesmesi, s. 235; Yavuz, Acar, Ozen,
Borglar Ozel, s. 1097.

07 Eren, Ozel hiikiimler, s. 698.

08 Oz, Insaat Sozlesmeleri, s. 235.

799 Oz, Insaat Sozlesmeleri, s. 235-237.

10 Eren, Borglar Ozel, s. 697.

"1 Eren, Borglar Ozel, s. 697.
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Bununla beraber arsa sahibinin fesih iradesini mutlaka yiikleniciye bildirmesi
gerekmektedir’2, Fesih bildiriminin niteligine iliskin &nceki agiklamalar burada da

gecerlidir.

Arsa sahibi fesih bildiriminde bulunurken yiiklenicinin zararlarmi karsilama
teklifinde bulunmak ya da zararlarmi karsilamak zorunda degildir’*®. Arsa sahibinin
sozlesmeyi 1ilgili hiikkme gore feshetmesi ile bunun sonucu olarak tazminat
yikiimliligi giindeme gelecektir. Arsa sahibi higbir sebep bildirmeden sézlesmeyi
feshettigini yiikleniciye bildirmesiyle beraber sézlesmeyi TBK m. 484 uyarinca

feshettigi 6gretideki baskin goriis ve Yargitay uygulamas: geregi kabul edilir’*,

Yiiklenicinin ediminin boliinebilir bir edim olmasi halinde arsa sahibinin TBK m.
484 uyarinca kismi olarak da sozlesmeden donebilecegi kabul edilmektedir. Zira
cogun icin de az da vardir ilkesi geregi arsa sahibinin sézlesmenin konusuna uygun

olacag: 6l¢iide kismen donebilir’,

1.5.4.2. Arsa sahibinin tazminat karsihig sozlesmeyi feshetmesinin sonuclari

Arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirme beyani olan fesih bildiriminin yiikleniciye
ulasmasiyla beraber sozlesme ileriye etkili olarak sona erecektir’'®. Zira kanun
maddesinde “yapilmis olan kismin karsiligini dédemek” ibaresi gegmekle beraber
sozlesmenin ileriye etkili olarak yani fesih ile sona erecegi ifade edilmistir’*’. Fesih
bildirimi ile taraflarin borglar1 sona erer. Arsa sahibinin daha Onceden ifa etmis
oldugu arsa pay1 mevcut ise bunlarin iadesini talep edebilecektir. Zira arsa sahibinin

sozlesmedeki edimini artik tazminat almistir’8,

Arsa sahibi, yiiklenicinin ugramis oldugu zararlari gidermek zorundadir. Bu durum

hakli bir sebep olmaksizin s6zlesmeyi sona erdirmis arsa sahibine getirilmis kanuni

"2 Kahveci, a.g.t., s. 190; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1059. Oz, insaat Sozlesmeleri, s. 237.
Eren, Borglar Ozel, s. 698; Giimiis, Borglar Ozel, s. 190. Zevkliler, Gokyayla, Borglar Ozel, s.
567.

13 Duman, Insaat Hukuku, s. 225.

4 Oz, Doénme, S. 234; Yargitay 23. HD, E. 2014/1458, K. 2014/5682, T. 17.9.2014,
www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

15 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 699.

16 Eren, Ozel Hikiimler, s. 699.

7 Oz, Insaat Sozlesmeleri, s. 235.

18 Kahveci, a.g.t., s. 181 vd.
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bir zorunluluktur. Buna gore yiiklenici edimini ifa etseydi hangi maddi durumda
bulunacaktiysa arsa sahibinden o duruma getirilmesini isteyebilir’®®. Yiiklenicinin

olumlu zararinin igine “fiili zararlar” ve “yoksun kalinan kdr” da girmektedir. Arsa

sahibinin buradaki sorumlulugu kusura dayanmayan kusursuz sorumluluktur.

Sozlesme ileriye etkili olarak sona erdiginden arsa sahibinin sozlesmeyi feshettigi
ana kadar yiiklenicinin insa ettigi insaat kismi ifa olarak kabul edilecek o kisma
karsilik gelen arsa payr devredilmisse yiiklenicide kalmaya devam edecek,
devredilmemisse insa edilen kisma denk gelen arsa payr devir yilikimliligi

20 Inga edilen kismi karsilayan bir arsa payr soz konusu degilse

dogacaktir
yiiklenicinin kismi ifasinin karsiligi para olarak Odenecektir. Kismi ifanin kabul
edildigi halde, insaatin devami i¢in talepte bulunulamayacak olup insaatin fesih anina
kadar yapilan boliimleri kismi ifa sayilacaktir. Buna bagli olarak da 6rnegin kismi

ifada bir ay1p varsa arsa sahibi yiikleniciden buna iliskin talepte bulunabilecektir.

Yiiklenicinin buradaki zararinin hesaplanmasi adina 6gretide iki yontem gelistirilmis
olup bu yontemler toplama yéntemi ile ¢ikarma yontemidir’?!. Toplama yontemi
diger bir adiyla miispet hesaplama yonteminde, oncelikle yiiklenicinin s6zlesmenin
feshedilme anma kadar kismi insaatin meydana getirilmesi i¢in yaptigi masraflar
tespit edilir’?. Yiiklenicinin tespit edilen bu masrafina, yiiklenici eger insaati
tamamlamis olsaydi hangi briit kar1 elde edecek ise o kar da tespit edilerek eklenir.
Yiiklenicinin briit kar1 tespit edilirken sozlesme hiikiimleri, meslek odalarinin
tarifeleri, yiiklenicinin ticari defter kayitlar1 ve diger belgeler de dikkate alinarak
tespit edilecektir’?®. Elde edilen bu miktardan yiiklenicinin arsa sahibi ile olan
sozlesmesinin feshedilmesi ile yapmaktan kurtuldugu masraflar, baska bir arsa
sahibin ile yaptig1 anlagma ile kazandig1 veya kazanmay ihmal ettigi kar eksiltilmek

suretiyle yiikleniciye ddenmesi gereken tazminat tespit edilir’?*.

Yiiklenicinin zararini hesaplama hususundaki ikinci yontem ¢ikarma yontemi diger

bir deyisle menfi hesaplama yontemidir. Bu yontemde, sozlesmede taraflarin

19 Kahveci, a.g.t., s. 181.

20 Kursat, a.g.e., s. 223.

21 Eren, Borglar Ozel, s. 700.
22 Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 424.
23 Eren, Borglar Ozel, s. 699.
24 Aral, Ayrancy, a.g.e., S. 425.
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kararlagtirdigi bedelden yiiklenicinin insaati tamamlamamasindan dolay: tasarruf
ettigi masraflar ve baskaca bir s6zlesme akdederek kazandig1 ya da kazanmay1 ihmal

ettigi kar ¢ikartilarak hesaplanir’?®.

Yiiklenici zararmni tespit ederken kendisi i¢in uygun olan yonteme gore zarar tespiti
yaparak arsa sahibinden bu zararmi isteyebilecektir’?®. Yargitay zarar tespitinde
toplama yontemini uygulamakla beraber yiiklenicinin kar kaybini da talep ettigi

727

durumlarda ¢ikarma ydntemini uygulamaktadir Ogretideki bir goriise gore

toplama yonteminin TBK m. 484’teki zarar1 tam olarak karsiladigini ileri siirerek bu

yontemle daha kapsamli bir hesaplama yapildigin ileri siirmektedir?®,

1.6. Yiiklenicinin Tek Tarafh Olarak Sézlesmeyi Sona Erdirmesi

1.6.1. Borg¢lu temerriidii sonucu yiiklenicinin déonmesi

Arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesinde yiiklenicinin edimi insaati1 yaparak teslim
etmek iken arsa sahibinin edimi de sozlesmeye uygun olarak arsa paylarini
yiikleniciye devretmektir. S6zlesme ile arsa sahibinin bu paylarini hangi asamalarda
hangi oranlarda devredecegi belirlenebilir. Arsa sahibi so6zlesmeden dogan devir
borglarin1 devir zamaninda ifa etmezse ya da vade belirlenmemisse arsa sahibi

yiiklenicinin, ihtari ile bor¢lu temerriidiine diisecektir.

Arsa sahibinin bor¢lu temerriidii hususunda 6zel bir hiikiim mevcut olmayip borglu
temerriidiiniin genel diizenlemeleri burada da uygulama alani bulacaktir. Dolayisiyla
genel hiikiimlerde yer alan sec¢imlik haklar arsa sahibinin temerriidii halinde
yiiklenici agisindan da s6z konusu olacagindan ilgili hiikme gore arsa sahibi
temerriide diistiigiinde yiiklenici dilerse arsa sahibinin borcunu ifa etmesi i¢in siire

vererek siire sonunda sdzlesmeden doniip olumsuz zararlarini isteyebilir. Bu hususta

25 Eren, Borglar Ozel, s. 700; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 424 vd.

26 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 568.

27 Yargitay’in toplama metodunu benimsedigi bazi kararlari igin bkz. Yargitay 15. HD, E.
1998/2263, K. 1998/3752, T. 08.10.1998, www.legalbank.net [ET. 02.01.2023]; Yargitay 15. HD,
E. 1989/2592, K. 1989/1833, T. 10.04.1989, www.legalbank.net [ET. 30.12.2022]; Yargitay 15.
HD, E. 1989/1623, K. 1989/4247, T. 16.10.1989, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023]; Yargitay
15. HD, E. 2010/7098, K. 2012/350, T. 27.1.2012 www.lexpera.com [ET. 01.01.2023]; Yargitay
15. HD, E. 1998/833, K. 1998/1348, T. 2.4.1998, www.lexpera.com [ET. 01.01.2023].

28 Eren, Borglar Ozel, s. 700.
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yiiklenicinin sahip olacagi se¢imlik haklar ve donmeye iliskin genel aciklamalarimiz

burada da gecerlidir.

1.6.2. Alacakh temerriidii sonucu yiiklenicinin donmesi

Arsa sahibi hakli bir sebep olmaksizin yiiklenicinin ifasii teslimden kaginirsa
veyahut borg ifasi i¢in yapmasi gereken hazirlik fiillerini yapmaz ise, 6rnegin arsay1
her tiirlii hukuki ve fiili engelden ari teslim etmezse ya da yetkili makamlardan insaat
izinlerini almazsa gibi, alacakli arsa sahibinin temerriidii s6z konusu olacaktir’2°,
Burada alacakli temerriidii hususunda 6zel bir diizenleme bulunmadig: i¢in genel

hiikiimler gecerli olacaktir.

Genel hiikiimlere bakildiginda arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesinin
ardindan yiiklenici, TBK m. 107 hiikmiine gore hasar ve masraflar1 arsa sahibinin
tizerinde olmak {iizere, borcunu tevdi ederek borg¢tan kurtulup kurtulamayacaginin
degerlendirilmesi gerekir’®. Ancak TBK m. 107°de yer alan tevdi imkani1 borcun
mahiyeti geregi verme borclar igin séz konusu olmaktadir!. Bu sozlesmelerin
“verme” borcu degil “yapma” borcu olmasi sebebiyle tevdi imkanin degil TBK m.
110 hiikmiiniin ele alinmas1 gerektigi genel olarak kabul edilmektedir™?. Bu sebeple
bu durumda bor¢ bir seyin teslimini gerektirmediginde arsa sahibi alacakli
temerriidiine diiserse yiiklenici, bor¢lunun temerriidii hitkiimlerine gore sézlesmeden
donebilecektir’®. Tlgili hiikiim ile borglu temerriidiine iliskin diizenlemeler atif
yapmasi ile genel temerriit hiikiimlerine gore siire verilmesi gereken durumlarda siire
verilmesi gerektigi kabul edilmektedir*. Bu konuda Oguzman/Oz, tasinmazlarda
tevdi imkaninin olmadigin1 ancak genelde tevdi ihtiyacinin da olmadigini
savunmakta olup bu hususta sayet tasinmazin miilkiyeti devredilecekse TMK m. 922
geregi alacakliya gerek olmayacag; sayet alacaklinin sahip oldugu tasinmaz sadece

iade edilecekse bu durumda da taginmazin terk edildigi bildirilerek ve anahtar tevdi

29 Eren, Borglar Genel, s. 1134; Kiligoglu, Borglar Genel, s. 852; Kaner, a.g.t., s. 124.

730 Safa Reisoglu, Bor¢lar Hukuku: Genel Hiikiimler (Istanbul: Beta Yaymcilik, 2011), s. 333.
81 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 365.

732 Kahveci, a.g.t., s. 220; Serozan, Dénme, s. 328; Kaner, a.g.t., s. 124

8 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 352.

3 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 353.
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edilerek borgtan kurtulabilecegini ifade etmektedir’®

. Gergekten de, tasinmazlarda
tevdi imkant miimkiin olmasa dahi, insaatta fiziken tevdi degil ancak ‘fiili
hakimiyeti” kurmak amaciyla ilgili bagimsiz boliimiin anahtarinin tevdi edilmesinin

uygulanabilirligi gerekir’®.

Sozlesmeden donen yiiklenicinin TBK m. 125/3 uyarinca arsa sahibinden olumsuz

371, Oguzman/Oz e gore, Kural

zararlarini isteyip isteyemeyecegi 0gretide tartismalidir
olarak alacakli temerriidii sorumluluga agmayacagi i¢in arsa sahibi de tazminatla
esasen ylkiimlii olmayacaktir ancak borcun ifasmin kabul edilmesi bir bor¢ olarak
kabul edildigi durumda dénme halinde olumsuz zararlar da talep edilebilir’®®, Arsa
sahibinin alacakli temerriidiine diigmesinin akabinde yiiklenicinin sdzlesmeden
donmesi ile onceki aciklamalarimiz burada da gecerlidir. Buna binaen Yargitay

ICBK geregi biiyiik kismi tamamlanan insaatlarda sézlesme ileri etkili olarak sona

erdirilecektir.

1.6.3. Olaganiistii haller sebebiyle s6zlesmenin uyarlanmasi ya da sézlesmeden
doniilmesi

Insaat sdzlesmelerinde, arsa pay1 karsihigi insaat sozlesmelerinden farkli olarak is
sahibinin edimi arsa pay1 devri degil bedeldir™®. Bu bedel insaat sozlesmelerinde

taraflarca yaklasik gotiirii bedel ya da yaklasik bedel olarak belirlenebilmektedir’°.

Bedelin 6nceden belirlenirken kesin olarak bir miktar paranin ya da bir seyin ya da
bagka bir eserin kararlagtirildigi durumda gotiirii bedelin mevcut oldugu kabul
edilir’*l. Gotiirii bedelde taraflarca kesin olarak yapilmis bir belirleme oldugu igin

kural olarak taraflar bedelin arttirilmasini veya azaltilmasini isteyemeyecektir.

78 Oguzman, Selici, Oktay, a.g.e., s. 207; Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 361.

% Serozan, Dénme, s. 323; Oguzman, Oz, Borclar Genel, s. 361; Mehmet Cihat Ekmen, Insaat
Sozlesmesinde Is Sahibinin Temerriidii (Istanbul: Seckin Yayinlari, 2020), s. 160.

87 Ugradig1 zarar ispat ve alacaklinin kusurunu ispati hakkinda menfi tazminat da isteyebilecegi
hakkinda bkz. Serozan, Donme, s. 350.

88 Oguzman, Oz, Borglar Genel, s. 366; Yargitay HGK, E. 1986/134, K. 1986/15-42, T. 12.2.1986,
www.legalbank.net [ET. 21.02.2023]; Kaner, a.g.t., s. 126.

% Tungomag, a.g.e., s. 953; Aral, Ayranci, a.g.e., s. 359.

740 Aral, Ayrancy, a.g.e., s. 414.

™1 Zevkliler, Gokyayla, a.g.e., s. 527; Yavuz, Acar, Ozen, Borglar Ozel, s. 1043; Kursat, a.g.e., s. 94;
Sezer Aydin, Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler (Ankara: Adalet Yayievi, 2019), s. 277.
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Gotirii  bedel durumunda yiiklenici meydana gelebilecek riske katlanmak

durumundadir’*?.

TBK m. 480/2 ile, 6ngoriilemeyen birtakim hallerde yiiklenicinin gotiirii bedel ile
insaat1 tamamlamasi ¢ok giiclesirse yiikleniciye sozlesmenin yeni kosullara gore
uyarlanmasinin talep edilebilecegi, bunun miimkiin olmadig1 ya da arsa sahibinden

buna katlanmasinin beklenemedigi durumlarda dénme imkan: getirilmistir’3,

Burada calisma konumuz i¢in onemli olan husus “arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinin gotiirii bedelli sozlesme niteligi tasiyip tasimamasi” Ve buna bagl
olarak bu sozlesmede uyarlama talep edilip edilmeyecegi ile buna bagli olarak

yiiklenici tarafindan sézlesmeden doniiliip doniilemeyecegidir.

Arsa sahibinin s6zlesmedeki edimi olarak belirlenmis arsa paylarinin adeta bir gotiirii
bedel gibi arttirip azaltilamayacag goriilecektir’*. Buna iligkin olarak Yargitay da
bu sézlesmelerin gotiirii bedelli oldugunu kabul etmektedir’®®. Buna bagh olarak da
TBK 480°de diizenlenmis olan “sozlesmenin uyarlanmast ya da miimkiin olmadig
takdirde sozlesmeden dénme” Kurumunun arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesine de

uygulanmas1 miimkiindiir’®.

1.6.3.1. TBK m. 480/2’nin uygulanabilmesinin sartlari

Arttirillmasi ya da azaltilmasi s6z konusu olmayan gotiirii bedel, TBK m. 480/2°de
diizenlenmistir. Hiikmiin uygulanabilmesinin birinci sart1, taraflarca sozlesme
akdedilirken ongorillememis ya da Ongoriilse de kendilerini etkilemeyecegini
diisiinerek dikkate alinmayan bir durumun meydana gelmesidir’®’. Bu durumlar

savas, doviz kurlarindaki beklenmedik artis, ekonomik kriz, pandemi gibi taraflarca

™2 Faruk Acar, “Eser Sozlesmesinde Eserin Tamamlanma Orani ve Bu Oranin Bazi Etkileri”, Hukuk,
Ekonomi ve Siyasal Bilimler Aylik Internet Dergisi, S. 134 (2013), s. 8.

743 Basak Baysal, Sozlesmenin Uyarlanmas: (Istanbul: On Iki Levha Yaymcilik, 2020), s. 236.

4 Giimiis, Borglar Ozel, s. 221.

5 Yargitay 23. HD, E. 2014/8139, K. 2015/8249, T. 18.12.2015, www.legalbank.net [ET.
15.12.2022]; Yargitay HGK, E. 2014/718, K. 2015/1433, T. 27.05.2015, www.legalbank.net [ET.
02.01.2023]; Yargitay 23. HD, E. 2013/5450, K. 2013/7583, T. 29.11.2013, www.lexpera.com
[ET. 01.01.2023].

6 Kirmizi, a.g.e., 666; Gokyayla, Ek Ts, s. 220.

™7 Giilistan Asan, “Arsa Pay1r Karsiligi Insaat Sozlesmesinin Uyarlanmasi”, Selcuk Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Dergisi, . 30, S. 3 (2022), s. 1453.

131



ongoriilemeyen durumlara drnektir’®®, 480/2 baglaminda bir beklenmedik hal igin
meydana gelen olayin sadece taraflari etkilememesi, genel nitelikli objektif bir olay
olmasi gerekmektedir. Bu sebeple yalnizca taraflar1 ya da insaati etkileyen yahut

yalniz taraflara atfedilebilir durumlar 6ngériilemeyen olay kabul edilemeyecektir’°.

Ongoriilemeyen durumun ortaya ¢ikmasi ile TBK m. 480/2°nin uygulanabilmesi igin
meydana gelen olayin yiiklenicinin gotiirii bedelle diger bir deyisle belirlenen arsa
paylar1 karsiliginda insaati yapmasina engel olmasi ya da son derece zorlastirmasi
gerekmektedir’. Meydana gelen beklenmedik durum yiiklenicinin ingsaat
maliyetlerini arttirarak yiiklenicinin belirlenen sartlar altinda insaati yapmasini
olduk¢a zorlastirmast ve bu sekilde edimler arasindaki dengeyi bozmasi hususlari

degerlendirilmelidir"?.

Bu haller gerceklestigi takdirde yiiklenici hakimden s6zlesmenin uyarlanmasini talep
edebilecektir megerki taraflar sdzlesme ile usuliine uygun olarak TBK m. 480/2’nin

aksini kararlastirmis  olsun’>2,

Yiiklenicinin bu talebi icin elbette insaati
tamamlayarak teslim etmemis olmast gerekir. Aksi halde yiiklenici ingaati

tamamladiktan sonra uyarlama talebinde bulunursa kendisi ile ¢elismis olacaktir.

1.6.3.2. TBK m. 480/2’nin uygulanmasinin sonuclari

Bir Onceki baslikta izah edildigi tlizere TBK m. 480/2°’deki hususlarin
gerceklesmesiyle beraber yliklenici mahkemeye basvurarak sdzlesmenin degisen
kosullara uyarlanmasimi talep edebilecektir’®®. Bu durumda mahkeme, uyarlama
sartlarin1 yerinde goriirse gotiirii bedelin arttirilmasi diger bir deyisle arsa paylarinin
arttirilmasi, sozleseme siiresinin uzatilmasi gibi uyarlama yontemleri belirleyebilir.
Uyarlamanin miimkiin olmadig1 durumda ya da uyarlama yapilmasimin kabuliiniin

arsa sahibinden beklenemedigi durumda yiiklenicinin s6zlesmeden donme hakki

8 Oz, Insaat, s. 65.

49 Baysal, a.g.e., s. 270.

0 Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, S. 189.

1 Kocaaga, Insaat Sozlesmesi, S. 189.

52 Gokyayla, Ek Is, s. 231.

753 Baysal, a.g.e., s. 436; Duman, insaat Hukuku, s. 1068.
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mevcuttur’>*

. Dirtistlik kurali uyarinca yiiklenici donme degil fesih hakkini
kullanabilecektir™®, Kanun hiikmiinde uyarlama talep edilebilmesi i¢in agik¢a dava
acilmasi gerektigi belirtilirken yiiklenicinin donme ya da fesih hakkini kullaniminin

756 Buna iliskin olarak

mahkemeden talep edilmesi gerektigi belirtilmemistir
ogretideki bir goriis, donme beyaniin tek tarafli ile kullanilmasi ve varmasi ile
sonu¢ doguran ozelligi sebebiyle mahkemeden talep edilmesine gerek olmadigini

ileri siirmektedir’’.

Sonug olarak arsa payr karsiligi insaat sézlesmelerinde, taraflarca ongoriilememis
beklenmeyen olayin meydana gelmesi ile yiiklenicinin ingaati tamamlayarak teslim
etmesine engel olur ya da c¢ok zorlastirirsa, yiiklenici bu durumu oncelikle arsa
sahibine bildirecektir™®®, Bu bildirimin hukuki dayanaginin TBK m. 472/3 oldugu
kabul edilmektedir™®. Bu durumda yiiklenici arsa sahibine yaptig1 bildirim ile
beklenmeyen durumlar sebebiyle arsa paylarinin arttirilmasi talebinde bulunur. Bu
talebinin arsa sahibi tarafindan karsilanmamasi halinde mahkemeye basvuracaktir.
Bunun akabinde hakim, yiiklenicinin talebi dogrultusunda 6ncelikle uyarlama ile arsa
paylariin arttirilmasinin miimkiin olup olmadig1 degerlendirmesini yaptiktan sonra
donmeye ya da dirtstliik kurali uyarinca sozlesmenin feshine karar verecektir.
Ancak yiiklenicinin yalnizca uyarlama talep ettigi halde ise hakim resen donme ya da

feshe karar veremeyecektir.

4 Baysal, a.g.e., s 419.

5 Baysal, a.g.e., s. 421.

6 Asan, a.g.m., s. 1469.

57 Eren, Ozel Hiikiimler, s. 670.
™8 Asan, a.g.m., s. 1468.

™9 Tandogan, a.g.e., S. 253.
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SONUC

Isbu ¢alisma ii¢ ayr1 bélimden olusmaktadir. Ik kisimda arsa payr karsiligi insaat
sozlesmeleri ana hatlar1 ve Ozellikleriyle incelenmistir. Bu kapsamda oOncelikle
s0zlesmenin tanim sorunu ve tanimlanmasi, taraflari, unsurlari, hukuki niteligi, tiirleri,
sekil sarti, lglincli kigilerin hak kazanim sekilleri ve benzer bazi soézlesmelerden
ayrildigi spesifik noktalar incelenerek arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinin
oncelikle genel itibariyle anlasilmasi saglanmustir. ikinci béliimiinde ise arsa payi
karsilig1r ingaat sozlesmelerinin hiikiimleri ele alinarak taraflarin yiikiimliiliikkleri ile
bunlarin sonuglar1 izah edilmistir. Bu kapsamda taraflarin asli borglarini yerine
getirmemeleri halinde uygulanacak hiikiimlerin tespiti ile bu durumlarin sonuglar1 ve
tictincii kisilere olan baz etkileri ele alinmistir. Calismanin son boliimiinde, sozlesmenin
sona erme sekilleri gerek genel hiikiimler gerekse de arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesi nezdinde ele alinmak suretiyle 6greti ve Yargitay uygulamasindaki goriigler

cergevesinde degerlendirilmis ve sonuglandirilmistir.

Uygulamada oldukg¢a akdediliyor olmasi ile bu sozlesme gerek Yargitay’in gerekse de
Ogretinin birgok defa degerlendirerek sdzlesmenin 6zellikleri, genel hiikiimleri ve sona
ermesi dahil olmak tizere birgok agidan fikir tartismalarinin yasandigi bir sdzlesmedir.
Isimsiz atipik bir sézlesme olmasiyla uygulamada arsa sahiplerinin bedel 6demek
istemeksizin arsalarmi degerlendirerek arsalari iizerine insaat yapilmasi talepleri ve
bunun karsiliginda yiikleniciye arsadan pay ya da arsa iizerine insa edilecek bagimsiz
boliimlerden bazilarin1 devretme istegi sonucu ortaya ¢ikmistir. Bu sozlesmeye gore
arsa sahibinin asli edimi “sozlesmeden dogan birtakim arsa paylarini ya da bir kisim
bagimsiz boliimlerin yiikleniciye devretmek” iken yiiklenicinin borcu s6z konusu arsa
lizerine “sozlesme ve diiriistliik kuralina uygun bir yapt insa ederek teslim etmektir ”.
Buna binaen s6zlesme igerisinde arsa sahibinin borcu ag¢isindan tasinmaz satis/tasinmaz
satig vaadi; diger taraf olan yiiklenici edimi agisindan ise eser insa etme ve teslim etme
bakimindan eser sézlesmesinin bulunmasiyla sinallagmatik 6zellikte, ¢ift tipli karma ve
isimsiz bir sézlesme oldugu kabul edilirken isbu sézlesmenin edim niteligi hususu
Ogretide tartigmalidir. Bu tartismanin Onemi sdézlesmenin sona ermesi halinde
uygulanacak hiikiimler yoniinde ortaya c¢ikmaktadir. Bu hususta Yargitay bu
sozlesmelerim  “ani-siirekli  karmagsigi” nitelikli - oldugunu  kabul etmektedir.

Sozlesmenin bdyle yorumlanmasi ile insaatta son asamalara gelmis olan yiiklenicinin
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donme yaptirnmiyla karsilagarak yasayacagi hak kaybi onlenmeye calisilarak taraflar

arasindaki edimler aras1 denge saglanmaya caligilmistir.

Sozlesmeye hangi hiikiimlerin uygulanacaginin tespiti hususunda ise 0&gretide
tartismalar mevcut olup baskin ve kanimizca da uygun olan kiyas yontemi ile arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin igerisinde bulunan iki ayr1 sdzlesmenin hiikiimlerinin arsa
payt karsiligi insaat sdzlesmesinin biinyesine uygun diistiigii Olgiide, kiyasen
uygulanacag1 ifade edilmelidir. Arsa pay1 karsiligi insaat sOzlesmesinin igerisinde
tasinmaz satigi/satis vaadi sozlesmesini barindiriyor olmasiyla taginmaz satislarinda
gegcerli olan sozlesme gegerlilik sartlarina tabi olmaktadir. Aksi halde kural olarak sekle

aykiri olarak akdedilmis s6zlesme gegersiz olacaktir.

Sozlesmede arsa sahibinin sézlesmeden dogan asli borcunun birtakim arsa paylarim
devretmek olmasi yaninda insaat yapilacak arsayi teslim etmek, gerekmesi halinde
yiikleniciye vekalet vermek gibi baskaca borglar1 da vardir. Arsa sahibinin asli borcu
olan arsa paylarin1 devretmede borglu temerriidiine diigmesi halinde genel hiikiimler
uygulanacak olup arsa paylarinin bir tasinmaz devri olmasi ile sdzlesmedeki sartlarin
gerceklesmesi ile yiiklenici mahkemeye bagvurarak ilgili paylarin kendisine hiikmen
gecirilmesini  mahkemeden talep edebilecektir. Bununla beraber yiiklenicinin
sozlesmeden dogan ingaati yapmak ve teslim etmek borglarin yaninda, “sadakat ve
ozen borcu” ve bu borcundan dogan “gerekli arag-gere¢ ve malzemeyi saglama borcu”,
“isi bizzat ya da gozetimi altindakilere yaptirmak”, ‘“‘ise zamaninda baslamak ve
tamamlamak” borglar1 ile ingaati “teslim etmek” ve “ayip halinde ayiptan dogan
borglar” olmak gibi bir¢ok borcu bulunmaktadir. Yiiklenicinin asli borcu olan ingaati
teslim etmede temerriide diismesi ile uygulanacak hiikiimler TBK genel hiikiimler olup
gerek sozlesmenin mahiyeti gerekse ani-stirekli karmasigi bir sozlesme olmasi ile

gerekli degerlendirmeler ile uygulanacak hiikiimler belirlenmistir.

Yiiklenicinin diger dnemli bir borcu da teslim edilen insaatta ayip bulunmasi halinde
yiiklenicinin ayiptan dogan sorumlulugudur. Bu halde sartlarin gergeklesmesi ile
yiiklenicinin sorumlulugu dogacak ve arsa sahibinin secimlik olarak “sozlesmeden
donme”, “ayip oraminda bedel indirimi” ya da “lcretsiz onarim” haklar giindeme
gelecektir. Ayiptan dogan sorumlulugu kaldiran hallerden birinin bulunmamasi halinde

talep edilebilecek bu haklarin yani sira sartlar1 halinde tazminat da talep edebilecektir.
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Arsa payr karsiligi insaat sOzlesmesinin sona erme sekilleri ise ifa, ikale, ifa
imkansizligi, arsa sahibinin tek tarafli beyani ya da yiiklenicinin tek tarafli beyani ile
sona erebilecektir. Ifa imkansizhgi ile sona erme beklenmedik halden
kaynaklanabilecegi gibi, arsa sahibinden ya da yiikleniciden kaynaklanabilmektedir.
Arsa sahibinin tek tarafli olarak sdzlesmeyi sona erdirme imkanlari ise ifa siiresinde
sozlesmeden donme, yiiklenicinin temerriidii sonucu donme, ayipli ifa sonucu dénme,
tazminat karsiligi donme seklindedir. Yiiklenicinin tek tarafli olarak sézlesmeyi sona
erdirmesi ise arsanin borglu temerriidiine diismesi sonucu, arsa sahibinin alacakli
temerriidiine diismesi sonucu ya da olaganiistii haller sebebiyle sodzlesmenin

uyarlanmas1 miimkiin degilse s6zlesmeyi feshetme yolu ile s6zlesme sona erebilecektir.

Ulkemiz 6zelinde dikkate alindiginda karsilig1 bedel olan insaat sézlesmesinden ziyade
kisilerin insaatin kars1 edimi olarak arsadan pay ya da insa edilen bagimsiz boliimlerin
bazilarini yiikleniciye devretme arzusunda oldugu goriilmektedir. Buna binaen arsa pay1
karsiligi insaat sdzlesmelerinin oldukga fazla akdediliyor olmasi, kapsaminin oldukga
genis olmasi, cesitli sekillerde akdedilebiliyor olmasi ve buna karsin kanunda
diizenlenmemis olmasi ile pek ¢ok problemi beraberinde getirmektedir. Kanuni
diizenlenmenin olmamasinin yaninda ayni zamanda igtihatlarin da birlestirilmemesi ile
uygulamada farkli kararlarin ¢ikmasina sebebiyet vermektedir. Bu gibi durumlar hak
kayiplarina sebep oldugu gibi hukuki giiveni de zedelemektedir. Buna binaen arsa pay1
karsil1Z1 insaat sdzlesmesi 0zelinde bir diizenlemeye gidilmesi, diizenlenen hiikiimler ile
gerekli atiflarin yapilmasi ve bu hususta Onemli igtihatlarin Dbirlestirilerek fikir
ayriliklarin azaltilmasi hukuki giivenligi saglayarak belirsizligi kaldiracak ve arsa pay1

karsilig1 ingaat s6zlesmesini teoride ve pratikte daha anlasilir hale getirecektir.
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