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OZET

TEKDEMIR FARUK. ARSA PAYl KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE
MUTEAHHIDIN TEMERRUDU VE SONUCLARI, YUKSEK LISANS TEZI, istanbul, 2018

Tezin konusu, miiteahhit ile arsa sahibi aralarinda akdedilen arsa pay1 karsiligi insaat
s0zlesmesinin tanimi, sekli ve hukuki niteligi ile miiteahhidin teslim borcunu zamaninda ifa
edememesi nedeniyle temerriide diigmesi ve buna baglanan sonuglardir. Arsa pay1 karsiligi
insaat sozlesmesi uygulamada sik¢a rastlanan ve doktrinde cesitli tartismalara yol agan

sOzlesme tiirlii oldugundan inceleme konusu olarak tercih edilmistir.

Arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesinin hukuki niteliginin belirlenmesi noktasinda,
arsa sahibinin sozlesmeden donmesi iizerine sézlesmenin ileriye etkili feshedilmis olacagina
iliskin 1984 tarihli Yargitay Igtihad1 Birlestirme Karar iizerinde durularak, konu doktrinde

ileri siiriilen farkli goriisler ile agiklanmig ve ayrintili olarak tartigilmustir.

Sozlesmede kararlastirilan  sekilde ve siirede insaatin tamamlanarak teslim
edilmemesi iizerine miiteahhidin temerriide diismesinin kosullar1 ile miiteahhidin temerriide
diismesi sonucunda arsa sahibinin sahip oldugu sec¢imlik haklar1 kullanabilmesinin kosullar

ve buna baglanan sonuglar detayli bicimde incelenmistir.

Tez; doktrinde konuya iligkin ileri siirilen gorlisler ve Yargitay uygulamasi
cercevesinde ele alinmak suretiyle, teori ve pratik arasindaki farkliliklar belirlenerek kisisel

kanaatin aktarilmasiyla sekillenmistir.

Anahtar Kelimeler: Arsa payi, Arsa Sahibi, Miiteahhit, Insaat, Temerriit.



ABSTRACT

TEKDEMIR FARUK. DEFAULT OF CONTRACTOR IN FLAT FOR LAND
CONSTRUCTION AGREEMENT AND ITS CONSEQUENCES, MASTER THESIS, Istanbul,
2018

The subject of the thesis is about definition, type and legal characteristics of the Flat
for Land Share Construction agreement, signed between contractor and land owner; lapsing of
ontractor, who fails to realize his/her delivery liability on time, into the default and the results,
that are affiliated to it. The Flat for Land Share Construction Agreement has been preferred as
subject of the study since it is a type of agreement, which is very much common in practice

and leads to various discussions in the doctrine.

At the point of determining the legal characteristic of Flat For Land Share
Construction agreement, the subject has been explained with different opinions and discussed
in detail by dwelling on Supreme Court Decision of Joint Chambers, dated 1984 related to the

proactive termination of agreement upon renege of land owner on the agreement.

The conditions of Contractor’s lapsing into the default upon not delivering the
construction on time by completing it in the manner and period as defined in the agreement
and the terms of using of rights of choice, which the land owner has, as a result of
Contractor’s lapsing into default and the consequences that are affiliated to it, have been

reviewed in detail.

The Thesis has been formed by determining the differences between theory and
practice and transmitting personal opinion by means of approaching it within frame of the

Supreme Court application and suggestions related to the subject in the doctrine.

Key Words: Land Share, Land Owner, Contractor, Construction, Default



GIRIS

Giiniimiizde ilerleyen teknoloji, ekonomi, siirekli artan toplum ihtiyag¢larinin yaninda,
kirsal kesimden sanayilesen kentlere dogru siirekli goglerin meydana gelmesi, niifusun
orantisiz ve plansiz sekilde artmasi sonucunda, hizli ve diizensiz kentlesme ortaya ¢ikmustir.
Bu nedenle, insaat s6zlesmeleri nitelik, kapsam ya da ¢ogalan tiirleri ile toplum i¢inde genis
yer bulmustur. Ancak, bu sézlesmelerin uygulanmasinda ve sézlesmenin niteligi bakimindan
gerek teoride gerekse uygulamalarda uyusmazliklarin ve tartismalarin ortaya c¢iktigi bir

gercektir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi, iilkemizde insaat alaninda en ¢ok bagvurulan
sozlesme tiirlerinden biridir. Ancak, sézlesmenin hukuki niteliginin doktrinde tartigmali
olmasi nedeniyle uygulanacak hiikiimler bakimindan bazi sorunlar yasanmaktadir. Bu yiizden,
taraf menfaatleri goz Oniinde bulundurularak hakkaniyetsiz sonuglara sebep olunmamasi
bakimindan s6zlesmenin hukuki niteliginin tespit edilerek uygulanacak kanun hiikiimlerinin

belirlenmesi bu noktada 6nem tasimaktadir.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesi ile arsa sahibi miiteahhide arsa paylarim
devretmeyi bor¢lanmakta, bunun karsiliginda miiteahhit ise bagimsiz boliimler insa etmeyi ve
bu bagimsiz boéliimleri arsa sahibine teslim etmeyi iistlenmektedir. Bu baglamda, bu ¢alisma
tic bolimden olusacak sekilde meydana getirilmistir. Birinci boliimde; arsa payr karsilig
insaat sozlesmesi ile ilgili genel konular {izerinde durulmus olup; sézlesmenin kavrami,

tanimi, unsurlari, hukuki niteligi, sekli ve diizenlenme bi¢imleri genel manada incelenmistir.

Calismanin ikinci boliimiinde; miiteahhidin teslim borcunda temerriidiiniin sartlari,
insaata baslama ve yapimi sirasinda temerriide diismesi ile miiteahhidin kismi temerriidii ve
sonuclar1 {izerinde durulmustur. Uciincii boliimde ise; miiteahhidin insaata hi¢c veya
zamaninda baglamamas1 veya devam ettirmemesi ya da kararlastirilan teslim giinii gelmesine
ragmen ingaatin tamamlanmamis olmasi nedeniyle temerriide diismesinin sonuglar1 olarak,

arsa sahibinin Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda yer alan se¢imlik haklarinin kosullar1 ve sonuglari ile

1



miiteahhidin temerriide diismesi halinde, miiteahhitten hak iktisap eden ti¢lincii kisinin hukuki
durumu {izerinde durulmus, doktrinde yasanan tartismalar 1s18inda; miiteahhit, arsa sahibi ve
ticlincii kisinin hukuki pozisyonlari, hak ve menfaatleri Yargitay’in kararlar ile Kanun

sistematigine uygun bir bi¢imde agikliga kavusturulmaya calisilmistr.



BIiRINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESI

l. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ KAVRAMI
TANIMI VE UNSURLARI

A. Tamm

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesi, taginmazlarin degerinin ve ingaat maliyetlerinin
hizli bir artis gosterdigi tilkemizde sosyoekonomik bir takim gereksinimlerin neticesinde
ortaya ¢ikmis bir sozlesme tiiriidiir. Buna karsin, Bor¢lar Kanunu’muzda diizenlenmis
sOzlesme tiirleri arasinda arsa pay1 karsiligi ingaat s6zlesmeleri bulunmamaktadir. Bu yiizden,

kanunumuzda herhangi bir tanima da yer verilmemistir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi doktrinde yer alan bir tammda®; arsa sahibinin
arsasinin belirli paylarimin miilkiyetini, miiteahhidin arsa tiizerine insa edecegi binanin
belirlenen bagimsiz boliimlerinin teslimi karsiliginda miiteahhide devretmeyi taahhiit etmesi
seklinde tanimlanmisken; bir baska tanlmdaz, arsa karsilig1, bagimsiz boliimlerden olusan ¢ok
katli bir bina yapim sozlesmesi ile arsa sahibinin arsa iizerinde yapilacak binanmn bir kisim
bagimsiz bolimlerini ve bunlarin arsa paylarini miiteahhide devretmesi, buna karsilik
miiteahhidin de arsa iizerinde bagimsiz boliimlerden olusan ¢ok katli bina yapmay1 taahhiit

etmesi seklinde tanimlamuistir.

6098 sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun 470. maddesi ¢ergevesinde, eser sdzlesmesi,

yiiklenicinin bir eser meydana getirmeyi, is sahibinin de bunun karsiliginda bir bedel 6demeyi

! Erman, Hasan: Arsa Pay1 Karsiligi Insaat Sézlesmesi, Der Yaymnlari, istanbul 2010, s. 1, (Erman, insaat);
Sahin, Turan: Eser Sozlesmesinde Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunu ifada Temerriidii, Seckin Yayincilik,
Ankara 2012, s. 102; Yener, Mehmet Deniz: Arsa Pay1 Karsilig1 Insaat S6zlesmesinde Miiteahhidin Temerriidii
ve Sonuglari, Beta Yayncilik, Istanbul 2011, s. 3, (Yener, Temerriit).
2 Kaplan, Tbrahim: Insaat Sézlesmeleri Hukuku ve Endiistri Yatirim Sézlesmeleri, Yetkin Yaynlari, Ankara
2013, s. 270.
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istlendigi sozlesmedir. Eser sozlesmesinin bu tanimindan yola ¢ikilarak doktrinde arsa pay1
karsilig1 insaat s6zlesmelerinin; is sahibi tarafindan 6denen bedelin, yaptirilan insaattan belirli

bir kisminin yiikleniciye devri seklinde oldugu s6zlesmeler olarak tanimi yapllmlstlrs.

Yargitay ise, arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin, arsa sahibinin sézlesmeye
uygun kosullarda arsasini yiikleniciye teslim etmek ve yiiklenici edimini yerine getirdiginde
edimi karsilign yiikleniciye birakilacagi kararlagtirilan bagimsiz boliimlerin  tapusunu
devretmekle yiikiimlii oldugu, sézlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin ise, sdzlesmede
kararlagtirilan kosullarda binay1r yapip arsa sahibine teslim etmekle yiikiimli oldugu

sozlesmelerdir seklinde tanimini yaprustir?,

Goriildugii tizere, doktrinde ve uygulamada arsa payr karsiligi ingaat sozlesmeleri
icin oybirligiyle kabul edilmis bir tanim bulunmamaktadir. Ancak, genel anlamda, arsa
sahibinin arsasinin sdzlesmeyle kararlastirilan belirli paylarinin miilkiyetini miiteahhide
gecirmeyi vaat ettigi, miiteahhidin ise, finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa {izerine insa
edecegi binanin sézlesmeyle belirlenen bagimsiz boliimlerini arsa sahibine teslim etme borcu
altina girdigi sozlesmelere arsa payr karsilii insaat sozlesmesi adini vermek miimkiindiir.
Boylece, arsa sahibi, arsa pay1 devretmeyi taahhiit ederek arsasi lizerinde birden fazla daire
sahibi olmakta, miiteahhit ise arsa sahibinin arsasi iizerinde insaat yaparak kendisine isabet
eden bagimsiz boliimleri satmak suretiyle hem ingaat bedelini karsilamakta hem de kéar

saglamaktadir.

® Oy, Osman/Hasal, Tahsin Emre: Kat Karsilig1 Insaat Sozlesmeleri, Beta Yayincilik, Istanbul 2014, s. 25.
* YHGK, E. 2004/14-551, K. 2004/571, T. 03.11.2004, www kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 15.07.2017; Bir
bagka kararindaki tanimlamayi ise su sekilde yapmistir: YHGK, E. 2012/13-592, K. 2013/65, T. 16.01.2013,
www.kazancihukuk.com, Erigsim Tarihi: 15.07.2017: “... arsa payi karsiligi insaat yapim sézlesmeleri;
yiiklenicinin finansi kendisi tarafindan saglanarak arsa malikinin arsast iizerine bina yapum igini tistlendigi, arsa
malikinin ise, bedel olarak binadaki bir kisim bagimsiz béliim miilkiyetini yiikleniciye gecirmeyi vaat ettigi
sozlesmelerdir.”.
> Altinkan, Onur: Kat Karsilig1 insaat S6zlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii Halinde Ugiincii Kisinin Hukuki
Durumu, Yaymlanms Yiiksek Lisans Tezi, Yasar Universitesi, [zmir 2015, s. 5; Atamulu, Ismail: Kat Karsilig
Insaat Sozlesmesinin Miiteahhidin Temerriidii Sebebiyle Sona Ermesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2014, s. 25;
Coskun, Giirkan: Arsa Payr Karsihig1 insaat Sozlesmesinde Hak Kazanan Ugiincii Kisinin Hukuki Durumu,
Yetkin Yayinlari, Ankara 2010, s. 25; Erdas, Bayram: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin
Temerriidii Halinde Arsa Sahibinin S6zlesmeden Donme Hakki, Yaynlanmis Yiiksek Lisans Tezi, Ankara
Universitesi, Ankara 2011, s. 9; Erman, Insaat, s. 61; Enli, Isa: Kat Karsihg: Insaat Sozlesmelerinde
Yiiklenicinin Isi Teslim Borcu ve Temerriidii, Adalet Yaymevi, Ankara 2017, s. 4; Yavuz, Cevdet: Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, 6098 Sayil1 Tiirk Bor¢lar Kanunu’na Gére Giincellenmis ve Yenilenmis, Istanbul 2014,
s. 555; Yener, Temerriit, s. 3.
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B. Kavram

Gerek uygulamada gerekse doktrinde bu sozlesmeler birgok farkli sekilde ifade
edilmistir. Doktrinde yazarlarin biiyiik cogunlugunun arsa pay1 karsilig1 ingaat ifadesini tercih
ettigi gérﬁlmektedirs. Diger bir kisim yazarlar ise, uygulamada daha ¢ok kullanilan ‘kat
karsilig1 insaat sozlesmesi” ifadesini kullanmayi tercih etmislerdir’. Bazi yazarlar da, her iki

ifadeye de eserlerinde yer vermislerdir®.

Yaygin olarak kullanilan bu iki ifadenin disinda ozellikle noterler tarafindan
diizenlenen sozlesmelerin bashign olarak “Kat Karsiligi Insaat Yapim ve Satis Vaadi
Sézlesmesi”, “Gayrimenkul Satis Vaadi Daire Karsiligi Insaat Sozlesmesi” ve “Tasinmaz

Satis Vaadi ve Insaat Sozlesmesi” ifadeleri de kullanilmaktadir®. Gene, bu sozlesmeler ifade

10,5

edilirken doktrinde kullanilan “arsa payir karsiliginda kat yapim sézlesmesi— ~, “arsa payi

karsiiginda bagimsiz bolim yapma sozlesmesi™™ ve “arsa karsiig bagimsiz béliimlerden

olusan ¢ok katli binanin yapimi sézlesmesi'?” ifadelerine de yer verildigi goriilmektedir.

6 Ayan, Serkan: Insaat Sozlesmesinde Yiiklenicinin Temerriidii, Segkin Yaymcilik, Ankara 2008; Coskun;
Eren, Fikret: Borglar Hukuku Ozel Hiikiimler, Ankara 2014, (Eren, Ozel), s. 591; Erman, Hasan: Insaat (Arsa
Pay1 Karsilig1) Sozlesmeleri ve Miras Hukukuna Iliskin Hukuki Miitalaalar, Der Yaymnlari, istanbul 2012,
(Erman, insaat ve Miras); Erman, insaat; Giimiis, Mustafa Alper: Bor¢lar Hukuku Ozel Hiikiimler, Vedat
Kitapgilik, Istanbul 2014; Kaplan; Kirmizi, Mustafa: Eser Sézlesmesi ve Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmesi,
Seckin Yayincilik, Ankara 2014; Kuntalp, Erden: Karisik Muhtevali Akit, Dogentlik Tezi, Ankara Universitesi
Hukuk Fakiiltesi Yaymlari, Ankara 1971, www kitalplar.ankara.edu.tr, Erisim Tarihi:03.12.2017; Oz, Turgut:
Insaat Sézlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2013; Sahin, s. 25 vd.; Yavuz; Yener, Temerriit.
” Kostakoglu, Cengiz: i¢tihath insaat Hukuku ve Kat Karsihigi insaat Sézlesmeleri, Beta Yaymcilik, istanbul
2011; Oy/Hasal; Siitcii, Nezih: Uygulama ve Teoride Tiim Yonleriyle Kat Karsilig1 Insaat Yapim Sozlesmesi,
Seckin Yaymcilik, Ankara 2010.

8 Aydemir, Efrail: Eser Sozlesmesi ve Insaat Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara 2016; Duman, Ilker Hasan:
Insaat Hukuku, Seckin Yayincilik, Ankara 2015.

° Giimiis, s. 114; Siitgii, s. 27.

0 Aral, Fahrettin/Ayranci, Hasan: Borglar Hukuku Ozel Borg Iliskileri, Ankara 2014, s. 59; Aydogdu,
Murat/Kahveci, Nalan: Tiirk Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri (Sézlesmeler Hukuku), Ankara 2014, s. 39;
Kaya, Ozgiir Katip: Arsa Pay1 Karsilig1 Kat Yapimi Sozlesmesi, Yayinlanmamus Yiiksek Lisans Tezi, Marmara
Universitesi, Istanbul 1992, s. 5; Zevkliler, Aydin/Gékyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri,
Turhan Kitabevi, Ankara, 2014, s. 18.

! Tandogan, Haluk: Bor¢lar Hukuku Ozel Borg iliskileri, C: II, Vedat Yaymcilik, istanbul, 2010, s. 29.

2 Kaplan, s. 270.



Yargitay ise bazi kararlarinda “kat karsilig1 insaat sézlesmesi'®”, bazi kararlarinda da

“arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesit®” terimini kullanmaktadir.

S6zlesmenin arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi olarak ifade edilmesi, miiteahhide
ingaat karsiliginda anlasilan oranda “arsa pay1” devredilmesinin taahhiit edilmesinden
kaynaklanmaktadir. Medeni Kanunumuzun 1009. maddesinde serh edilebilecek nispi haklar
sayilirken bu sozlesme i¢in “arsa payr karsiligir insaat sozlesmesi” ifadesi kullanilmustir.
17.08.2013 tarihli Tapu Sicil Tiiziigii m. 47/1, ¢ bendinde sézlesme icin “arsa payr karsilig
ingaat” kavramu tercih edilmistir'™. Bu nedenle, séz konusu sdzlesme tiirii i¢in kanunun
ifadesine bagli kalmarak arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi ifadesi bu ¢aligmada

kullanilacaktir.
C. Sozlesmenin Unsurlar:

TBK’nin 1. maddesine gore sozlesme, taraflarin karsilikli ve birbirlerine uygun
iradelerini agiklamalari ile kurulur. Bu baglamda, arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesi; arsa
sahibinin kararlagtirilan arsa paylarmin miilkiyetini devretmesi, miiteahhidin de bagimsiz
boliimlerden olusan binayr tamamlayip teslim etmesi hususunda taraflarin anlagmasi ile
kurulur. Buna gore, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin unsurlarini asagidaki sekilde tespit

etmek miumkiindiir.

B Kat kargilig1 ingaat sozlesmesi terimine yer verilen kararlardan bazilari: Y. 1. HD, E. 2002/3679, K.
2002/5371, T. 29.04.2002, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017; YHGK, E. 2010/15-193, K.
2010/235, T. 28.04.2010, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017; Y. 15. HD, E. 2004/1107, K.
2004/2923, T. 26.05.2004, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017; YHGK, E. 2012/6-198, K.
2012/702, T. 10.10.2012, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017; Y. 14. HD, E. 2008/6588, K.
2008/11713, T. 15.10.2008, www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 09.07.2017; Y. 13. HD, E. 2012/8687, K.
2012/11071, T. 24.04.2012, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017.

Y Arsa pay1 karsilig1 insaat sozlesmesi terimine yer verilen kararlardan bazilari: Y. 14. HD, E. 2012/8365, K.
2012/9084, T. 02.07.2012, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017; Y. 15. HD, E. 2012/7767, K.
2013/1748, T. 14.03.2013, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017; YHGK, E. 2012/13-592, K.
2013/65, T. 16.01.2013, www.kazancihukuk.com, Erigsim Tarihi: 09.07.2017; Y. 23. HD, E. 2012/4892, K.
2012/6777, T. 19.11.2012, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 09.07.2017.

% 07.06.1994 tarihli Tapu Sicil Tiizigli'niin 55. maddesinin ¢ bendinde s6zlesme igin “kat karsiligi ingaat”
ifadesi kullanilmisti.
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1.  Arsa Sahibinin Kararlastirilan Arsa Payim1 Miiteahhide Devretme Borcu

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmelerinde arsa sahibine diisen asli yiikiimliiliik,
sozlesme ile kararlastirilan arsa paymi miiteahhide devretmektir®. Aksi sozlesmeyle
kararlagtirllmadik¢a, miiteahhit binadaki bagimsiz bdliimleri tamamlayip teslim etmedigi
siirece, arsa sahibinden kararlastirilan arsa payinit miiteahhide devretmesi beklenemez (TBK
m. 497/1, 97). Arsa sahibi, bir veya birden fazla gergek kisi olabilecegi gibi tiizel kisi de
olabilir'". Ayrica, arsa sahibi tarafindan iizerinde bina insa edilecek arsanin miiteahhide ingaat
yapmaya elverisli bi¢imde teslim edilmesi gerekmektedir'®. Buna gore, hukuki ve fiili
imkansizlik sebebiyle arsa iizerinde bina insa edilemeyecekse arsa sahibinin kendi edimini
sOzlesmeye uygun bicimde yerine getirdiginden soz edilemeyecek, bu ylizden arsa sahibi
miiteahhitten binanin ingasina baslamasini ve neticeten karsi edim olan binanin teslimini talep

edemeyecektir'®.

2.  Miiteahhidin Bagimsiz Béliimlerden Olusan Binayr Tamamlayip Teslim

Etme Borcu

Arsa payt karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhide diisen asli yiikiimliiliik,

sozlesme ile kararlastirilan bagimsiz boliimlerden olusan binayr tamamlayip arsa sahibine

% Atamulu, s. 29; Erman, insaat, s. 2.

Y YHGK, E. 1993/15-860, K. 1994/181, T. 30.03.2017, www.app.e-uyar.com, Erisim Tarihi: 20.08.2017;
“Oncelikle, kooperatif ana sozlesmesinin ve ticaret sicili dosyasinin getirtilerek, ana sozlesme ile yonetim kurulu
tiyelerine ne gibi yetkilerin verildiginin ve bu yetkileri kimlerin ne sekilde kullanabileceklerinin belirlenmesinin,
kooperatifin amact ve bu amag i¢inde kat karsiligi insaat yapip yapmayacaginin tesbitinin gerekecegi, kooperatif
sozlesmesinin inikadindan sonra miidiir olarak tayin olunan Hayati tarafindan imzalanan akitlere ve yapilan
insaata, kooperatifce onay verilip verilmediginin tartisilmasimin gerekecegi, kooperatiflerde en yetkili organ
genel kurul olup yasanin amir hiikiimleri disinda kooperatifle ilgili her konuda karar almaya yetkili oldugu, bu
nedenle, vekilce gergeklestirilen sozlesmelerin gegersiz oldugu kabul edilse bile, genel kurulca benimsenmisse
artik bu akdin feshinin istenmesinin iyiniyet kurallar ile bagdasmayacagi, o halde, Genel Kurul'un bu isleme
onay verip vermediginin aragtirtlip tartisilmasinin gerekecegi...”.

8y, 15. HD. E. 2002/761, K. 2002/2454, T. 13.05.2002, www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 20.08.2017:
“Insaatin yapilacag: arsa iizerindeki Hazine paymn satin alinmast ve ipotegin kaldiilmast yiikiimliiliigi,
sozlesmeye gore davali arsa sahiplerine aittir. Hazine 'nin  karsilik yazisina gore, bu paymn satin
alinmasinda bir engel bulunmamaktadwr. Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimmi Koruma Kurulu'nun 29.4.1999 tarihli
yazisina goére de, insaatin yapilacagi arsa sitalani icerisinde degildir. Baska bir anlatimla, insaatin
yapumasinda objektif bir imkdnsizliktan soz edilemez. Bu durumda, sézlesme, davalilardan kaynaklanan kusur
nedeniyle fesh edilmigtir.”.

¥ Atamulu, s. 29; Erman, insaat, s. 2.


http://www.app.e-uyar.com/

teslim etmektir®®. Miiteahhidin salt arsa sahibine diisecek bagimsiz béliimleri tamamlayip
teslim etmis olmasi edimini yerine getirmis oldugu anlamina gelmemektedir. Cilinkii bu
sozlesmeyle amaglanan, binanin bir biitiin olarak tamamlanip kat miilkiyetine ¢evrilmesi ve
taraflarin kendilerine ait olacak bagimsiz boliimlere sahip olmasidir. Nitekim, Kat Miilkiyeti
Kanunu (KMK) incelendiginde ancak bina tamamlandiktan sonra bagimsiz bdliimler
olusturulabilir (KMK m. 1) ve iskan alinabilir (KMK m. 12/a). Ancak bu durumda arsa sahibi

menfaatine uygun bi¢imde tamamlanmis binayi teslim almak isteyecektir.

Diger yandan, yalnizca miiteahhide isabet edecek bagimsiz boliimlerdeki eksiklikler,
ana tasmmmazin kat miilkiyetine g¢evrilmesine engel olabilecek nitelikte degil ise, yani
miiteahhide isabet edecek olan bagimsiz boliimlerin i¢ bolmelerinin yapilmamis olmasi, oda
kapilariin takilmamis olmasi, mutfak tezgah ve lavabosunun bulunmamasi gibi eksikliklerin
varligi ana tasinmazin kat miilkiyetine gegisine engel teskil etmediginden, arsa sahibi
kendisine isabet eden tamamlanmis bagimsiz bolimleri teslim almaktan kaginamaz, bu
yiizden miiteahhidin sorumluluguna gidemez. Ancak, miiteahhide ait olacak bagimsiz
boliimlerdeki eksiklikler ana tasinmazin kat miilkiyetine ge¢mesine mani oluyorsa,

miiteahhidin edimini yerine getirdiginden sz edilemeyecektir®’,
3. Taraflarin Anlasmasi

Arsa pay1 karsiligl insaat so6zlesmesi, niteligi geregi “synallagmatique”, yani tam iki
tarafa bor¢ yiikleyen, her iki tarafi da bor¢ altina sokan bir sézlesmedirzz. Her sozlesmede

oldugu gibi arsa pay1 karsilig1 insaat sézlesmesinin kurulabilmesi i¢in taraflarin karsilikli

20 Altinkan, s. 10; Aral/Ayranci, s. 367; Atamulu, s. 29; Ayan, Serkan, s. 25.; Eren, s. 615; Erman, insaat, s.
2-3; Gokyayla, Emre: Eser Sozlesmesinde Ek Is ve Is Degisikligi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2009, s. 9; Giimiis,
s. 28; Oz, s. 144 vd.; Sahin, s. 43; Sahiniz, Cevdet Salih: Eser Sézlesmelerinde Yiiklenicinin Eksik ifa (Eksik
Is) ve Ayipli ifadan Sorumlulugu, Vedat Kitapgilik, istanbul 2014, s. 6; Yavuz, s. 1020.
L Altinkan, s. 15; Aral/Ayranci, s. 367; Ayan, s. 65 vd.; Aydogdu/Kahveci, s. 759; Eren, s. 615; Erman,
Ingaat, s. 3; Giimiis, s. 28; Kaplan, s. 54 ve s. 75.; Oz, s. 145-146; Sahin, s. 47; Sahiniz, s. 7; Tandogan, s.
125; Yakuppur, Sendi: Eser S6zlesmesinde Miiteahhidin Eseri Teslim Borcu ve Teslim Borcuna Aykiriliklart,
On iki Levha Yayncilik, [stanbul 2009, s. 64; Yavuz, s. 1020-1021; Yener, Temerriit, s. 23-24;
Zevkliler/Gokyayla, s. 502.
22 Altinkan, s. 11; Aral/Ayranci, s. 333; Ayan, s. 39; Eren, s. 580-581; Biiyiikay, Yusuf: Eser Sozlesmesi,
Yetkin Yayinlar, Ankara 2014, s. 42; Dirican, Gokhan: Eser S6zlesmesinde Temerriide Dayali Cezai Sart ve
Yargitay Uygulamasi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2007, s. 5; Erman, Insaat, s. 3; Giimiis, s. 2; Sahin, s. 27;
Yakuppur, s. 4; Yavuz, s. 1074; Yener, Temerriit, s. 4; Zevkliler/Gokyayla, s. 489.
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iradelerinin sdzlesme konusu ve kosullart iizerinde uyusmus olmasi gerekir. Arsa payi
karsilig1 insaat sdzlesmesiyle arsa sahibinin {istlendigi edim; s6zlesme ile kararlastirilan arsa
paylarinin miilkiyetini miiteahhide devretme® borcu altia girmesi, miiteahhidin tstlendigi
edim ise binayr tamamlayip arsa sahibine teslim etmesidir. Arsa sahibinin sozlesme ile
kararlastirilan arsa paylarinin miilkiyetini miiteahhide devretme borcu, aslinda miiteahhidin
iistlendigi edimin bir karsiligi, ivaz anlamindadir®. Arsa sahibi, burada miiteahhidin
iistlendigi insaat yapma borcunun karsiligi olarak para mahiyetinde bir bedel 6demek yerine

arsa paylarini karsilik olarak vermektedir.

Taraflarin sdzlesmenin biitliin unsurlari {izerinde anlasmis olmalar1 sart olmayip, esash
noktalar iizerinde iradelerinin uyusmalar1 sdzlesmenin kurulmasi bakimindan yeterlidir(TBK
m. 2/1). Taraflarin s6zlesmenin esasli noktalar1 {izerinde anlasmis bulunmalarina ragmen,
ileride yan edimler konusunda uyusmazliga diismeleri halinde TBK m. 2/2 uyarinca hakim

isin niteligine gore karar verecektir®.

Diger yandan, taraflarin irade beyanlarinin mevzuatta 6ngdriilen sinirlara da uymasi
gerekmekte olup, aksi durumda diger s6zlesmelerde oldugu gibi arsa payr karsiligi insaat
sozlesmeleri de gegersiz sayilacaktir. Ornegin, TBK’nin 26. maddesinde yer alan hukuka ve

ahlaka aykirilik, TBK 27. madde de yer alan imkansizlik?®®, TBK’nin 28. maddesinde yer alan

# Kaya, s. 8: Ancak taraflar arasinda akdedecekleri sozlesme ile arsa paylarmin iigiincii kisilere devrini
kararlastirabilir. Ozellikle, miiteahhidin maddi kaynak olusturmak icin bina heniiz insaat halindeyken bu yola
bagvurmasi uygulamada siklikla karsilasilan bir durumdur.

24y, 23. HD, E. 2012/2501, K. 2012/4840, T. 11.07.2012, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 20.08.2017:
“Goriildiigii gibi. kat karsihg: insaat sozlesmesiyle arsa sahibi belirli arsa paylarimin miilkiyetini yiikleniciye
devir borcu altina girmektedir. Burada, arsa paylarimin miilkiyetinin devri, yiiklenici tarafindan insa edilecek
binadaki belirlenen bagimsiz béliimlerin arsa sahibine tesliminin karsiligini ve sebebini teskil etmektedir.”.

% Atamulu s. 31; Erman, ingaat, s. 3.

%Y. 15. HD, E. 1977/9771, K. 1977/1438, T. 29.06.1977, YKD. 1978, Sa. 5, s. 781-782, www.yargitay.gov.tr,
Erisim Tarihi: 20.08.2017: “...Davacilarin anilan sozlesmenin yiikledigi yapim borcunun muacceliyeti isaret
edildigi iizere, olumlu sonucun alinmasi ile miimkiindiir. Ne var ki yapilan denemeden Tiirkiye’ deki fenni
olanaklarla béyle bir tecriibenin yapilamayacagi sonucu ortaya ¢ikmaktadwr. Bu durumda ek sozlesmede
kararlastirilan mimari plan ve detaylarin yapilma borcu miimkiin olmadigindan davacilarin sézii gecen bor¢tan
kurtulduklari, Bor¢lar Kanunu 20 ve 117. maddeler goz oniinde tutularak teminat mektuplarimin serbest

birakilmalar: gerekir.”.
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asir1 yararlanama (gabin)®’, TBK 30. madde ve devaminda yer alan irade sakatligi hallerinin

varlig1 halinde s6zlesme gecersiz sayilacaktir.

Il. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESININ HUKUKI
NIiTELIiGi VE SEKLI

A.  Arsa Pay1 Karsihg Insaat S6zlesmesinin Hukuki Niteligi

Arsa payr karsihigi insaat sozlesmesinin hukuki niteliginin belirlenmesi, bir
uyusmazlik halinde soézlesmeye hangi hiikiimlerin uygulanacaginin tespit edilebilmesi
bakimindan 6nemlidir. Kanun koyucu tarafindan diizenlenmemis bir s6zlesme olan arsa pay1

karsilig1 insaat sozlesmesi, bu yoniiyle atipik nitelikte bir s6zlesmedir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmesinin hukuki niteligi bakimindan “tam iki tarafa
bor¢ yiikleyen, atipik, karma, siirekli-ani edim karmasigi olan ve tapu kiitiigline serh

edilebilir” nitelikte bir s6zlesmedir.
1. Tam Iki Tarafa Bor¢ Yiikleyen Bir Sozlesme Olmasi

Arsa karsiligl ingaat sdzlesmesinde hem arsa sahibi hem de miiteahhit karsilikli
olarak borclu ve alacakli konumunda olmalar1 sebebiyle sozlesme tam iki tarafli bir
sozlesmedir. Miiteahhit binay1 tamamlayarak kararlastirilan bagimsiz boliimleri arsa sahibine
teslim etmeyi, buna karsilik arsa sahibi de arsa paylarini devretmeyi tistlenmektedir.

Taraflarin bu edimleri iistlenme sebebi digerinin mevcut olmasidir. Dolayisiyla burada

2Ty, 15. HD, E. 2006/4666, K. 2007/5275, T. 12.09.2007, www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 20.08.2017:
“...Dava konusu olayda, hataya diisiiriildiigiinii ileri stiren ve gabine dayanan davaci, dosyada mevcut niifus
kayitlarina gore 01.01.1931 dogumlu bir kadin olup, okur yazar olmadigi da noterde yapilan tespitlerden
anlasimaktadwr. Bu haliyle insaat yapim islerinde tecriibesiz bulundugu tartismasizdir. Tecriibesizlik BK 'nin 21.
maddesinde de belirtildigi iizere, gabinin siibjektif unsurlarindandir. Gabinin diger sarti ise, karsilikli edimler
arasinda agik nispetsizlik bulunmasidir. Olayda sozlesme disinda elde edilen dairelerin adedi gozetildiginde
agtk oransizligin bulundugu da ortadadir. Boyle bir paylasimin hosgorii simirlarini astigi, edimler arasinda
denge kurulamadigr anlasilmaktadir. Bu durumda paylasima iliskin ek sézlesmenin kottan kazanilan dairelerle

ilgili maddesinin iptali gerekmektedir.”.
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karsilikl1 (Synallagmatique) bir borg ve alacak iligkisinin var olmasi nedeniyle tam iki tarafa

borg yiikleyen bir s6zlesme meydana gelmektedirzs.
2.  Atipik ve Karma Nitelikte Bir S6zlesme Olmasi

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi ile amaglanan husus tek basina tasinmaz satist
veya bagimsiz olarak bir eser yapimi degildir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde,
tasinmaz satist ve eser sOzlesmelerinin bagimsizliklarini korudugu ve birlesik sdzlesme
olusturduklar1 da sdylenemez. Ciinkii, her iki tipik so6zlesmeye 6zgiin hitkiimlerin arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesine ayri ayri uygulanmasi miimkiin degildir. Nitekim, arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesinin olusumunda eser sOzlesmesi ve tasinmaz satis sozlesmesi
bagimsizliklarinm1 koruyamamakta ve her sézlesmeye kendine 6zgii hiikiimlerin uygulanmast

. 29
ile sonucu varilamamaktadir=.

6098 sayili Tirk Borglar Kanunu’nun 207 ila 645. maddeleri arasinda ve diger
kanunlarda tipik sozlesmeler diizenlenmistir. Ancak, sozlesme serbestisi ilkesi geregince
taraflarin bir sozlesmenin igerigini kanunda ongoriilen sinirlar igerisinde 6zgiirce belirleme
haklar1 da mevcuttur. Arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesi de kanunda diizenlenmemis

olmast nedeniyle atipik bir soézlesmedir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesi hem satim

%8 Altinkan, s. 19; Aral/Ayranci, Atamulu, s. 32; s. 333; Ayan, Serkan, s. 39; Biiyiikay, s. 42; Dirican, s. 5;
Eren, s. 580-581; Erman, insaat, s. 4; Enli, s. 14; Giile¢, Safak: Eser Sozlesmesinin Beklenilmeyen Haller
Nedeniyle Feshi, Yetkin Yayinlari, Ankara 2009, s. 24; Gokyayla, s. 17; Giimiis, s. 2; Kaplan, s. 272; Kaya, s.
18; Kirmmzi, S. 627; Kurt, Leyla Miijde: Yiiklenicinin Eseri Teslim Borcunda Temerriidii, Yetkin Yaynlari,
Ankara 2012, s. 45; Siitgii, s. 34; Sahin, s. 103; Yakuppur, s. 4-5; Yavuz, s. 1073-1074; Yener, Temerriit, s. 4;
Zevkliler/Gokyayla, s. 489; YHGK, E. 2010/6-341, K. 2010/346, T. 23.06.2010, www.kazancihukuk.com,
Erigim Tarihi: 21.08.2017: “Kat karsilig1 insaat sézlesmeleri eser (istisna) sozlesmelerinin 6zel bir ¢esidi olup;
kural olarak, karsilikli edimleri i¢eren, iki tarafa borg yiikleyen sozlesmelerdir. Sozlegsmenin taraflarindan arsa
sahibi, sozlesmeye uygun kosullarda arsasint yiikleniciye teslim etmek, yiiklenici kendisine karsi edimini yerine
getirdiginde de edimi karsiligy yiikleniciye birakilan bagimsiz boliimlerin tapusunu ona devretmekle yiikiimliidiir.
Sozlesmenin diger tarafi olan yiiklenicinin edim borcu ise, sézlesmede kararlastirilan kosullarda binayr yapip
arsa sahibine teslim etmektir. Es séyleyisle, bu sozlesme ile taraflar yani arsa maliki ile yiiklenici karsilikli
olarak arsa malikine ait tasinmazdaki paylarin devri karsihiginda insaatin sézlesme kosullar: ¢ercevesinde imal
edilerek teslimi yiikiimii altina girerler.”; Y. 15. HD, E. 1993/5253, K. 1994/764, T. 14.02.1994,
www.hukukturk.net, Erisim Tarihi: 21.08.2017: “Her iki dava ayni insaat sozlesmesinden kaynaklanmakta olup
karsilikly edimleri iceren bu sézlesmeden dolayr her iki taraf karsilikly olarak birbirlerinden edimlerinin ifasin
istemiglerdir. Bu nedenle, bir tarafin edimi diger tarafin alacagini olusturdugundan her iki davamin birlikte
goriiliip hiikme baglanmasi edim ve karsi edim iliskisinin zorunlu bir sonucudur.”.
“ Altinkan, s. 18; Erman, insaat, s. 5-6; Kartal, Bilal: Kat Karsihign Insaat Sozlesmesi, Matsa Yayinevi,
Ankara 1993, s. 110; Yavuz, s. 1071; Yener, Temerrit, s. 5.
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sOzlesmesine hem de eser sozlesmesine iliskin hiikiimleri i¢cermesi sebebiyle ¢ift tipli karma
bir sdzlesmedir®™®. Nitekim, Yargitay da kararlarinda bu sozlesmelere iliskin olarak c¢ift tipli

veya iki tipli karma s6zlesme deyimini kullanmaktadir®®.

Karma sozlesmeler, kanunun ¢esitli akit tipleri i¢in 6ngdrdiigl unsurlarin, kanunun
ongdrmedigi sekilde bir araya gelmesiyle viicut bulurlar®. Karma sozlesmelere hangi
hiikiimlerin uygulanmas1 gerektigine yonelik birden fazla teori bulunmaktadir®®. Bu
teorilerden ilki olan gesitli tiplerin birbirini gotiirmesi teorisine gore; karma sozlesmeye 6zel
hiikiimlerin kiyas yoluyla uygulanamayacagi, uyusmazlik halinde uygulanmasi gereken
hiikiimlerin borglar hukukunun genel hiikiimleri oldugu seklindedir. Sogurma teorisine gore
ise, onemli olan unsurun ait oldugu tip sozlesmeye iliskin hiikiimlerinin karma s6zlesmeye
uygulanmasidir. Bir diger teori olan ve birlestirme teorisi olarak anilan teori ise, karma
sozlesme kapsamindaki her edime, ait oldugu tipteki sozlesmeye iliskin hiikiimlerin

uygulanmasi seklindedir®. Kaplan®, birlestirme teorisi uyarinca ihtilafin baglantili oldugu

% Altinkan, s. 17; Aral/Ayranc, s. 59; Atamulu, s. 32; Ayan, Serkan, s. 31; Aydogdu/Kahveci, s. 39;
Biiyiikay, s. 37; Coskun, s. 26; Celik, Hiilya: Arsa Pay1 Karsilig1 insaat Sozlesmesinde Ugiincii Kisilerin
Hukuki Durumu, Yayinlanmanus Yiiksek Lisans Tezi, istanbul 2010, s. 7; Dirican, s. 5; Duman, s. 121; Enli, s.
14; Eren, s. 25; Erman, Insaat, s. 4-5; Giimiis, s. 113; Helvaci, {lhan: Hukuki Miitalaalar, On ki Levha
Yaymecilik, Istanbul 2010, s. 231; Kaplan, s. 271; Kaya, s. 16; Kuntalp, s. 81: “Yiiklenicinin arsa sahibinin
arsasi tizerine bagimsiz béliimler insa etme taahhiidii karsiliginda, arsa sahibinin arsanin belirli paylarinin
miilkiyetini yiikleniciye devretme borcu altina girdigi sozlesmelere arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri denir.
Bu sozlesmeler, sézlesmede is sahibi satim sézlesmesinin, yiiklenici ise eser sézlesmesinin karakteristik edimini
yerine getirmeyi taahhiit ettiginden, ¢ift tipli karma sézlesme niteligindedir.”; Kurt, s. 37; Kirmiz, S. 627; Sar1,
Suat: “Arsa Pay1 Karsili1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Hakkin Serhi”, I{UHFM, C. 64, Sa. 2, Istanbul 2006, s.
273-299, s. 276; Tandogan, s. 28; Yakuppur, s. 5; Yavuz, s. 1071-1072; Yener, Temerriit, s. 4-5;
Zevkliler/Gokyayla, s. 18-19.
Ly, 15. HD, E. 1975/4714, K. 1975/5159, T. 25.12.1975, YKD, 1976, Sa. 3, s. 368, www.yargitay.gov.tr,
Erisim Tarihi: 21.08.2017: “Arsa pay karsihginda kat yapum ¢ift tipli bir karma sozlesmedir. Ilke olarak her bir
edimin alimdig1 sozlesmelerden her birinin kurallari dogrudan dogruya uygulamir. Ancak degisik sézlesme
tiplerine iliskin kurallar birbirine ters diiserse, karsilikli ¢ikarlarmn tartilmasina gére, hakkaniyete uygun bir
¢oziime ulagilmak gerekir.”;, YHGK. E. 1979/15-1613, K. 1982/565, T. 09.06.1982, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 21.08.2017: “Goriiliiyor ki, davalimin edimi (borcu) eser sozlesmesinin (Istisna Akdinin); Davacinin karsi
edimi ise, tasinmaz satis vaadi sozlegsmesinin belirli ozelliklerini tasimaktadir. Boylece taraflar arasinda, (arsa
payt karsiliginda kat (apartman) yapim) diye nitelendirilen ¢ift tipli bir karma sézlesme iligkisi kuruldugu
actktir.”; Y. 15. HD, E. 1982/ 573, K. 1982/1184, T. 17.05.1982, YKD, 1982, Sa. 10, s. 1446,
www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 21.08.2017: “Taraflar arsa karsiliginda kat yapimi konusunda anlasarak
sozlesme yapmis olup, bu gibi sozlesmeler iki tipli karma sézlesmelerdir.”.
%2 Altinkan, s. 16-17; Atamulu, s. 33-34; Erman, insaat, s. 5; Kaya, s. 17.
% Ayrmtili bilgi igin bkz. Erman, insaat, s. 7; Kuntalp, s. 25 vd.
% Aral/Ayranci, s. 63; Ayan, Serkan, s. 40; Aydogdu/Kahveci, s. 40; Eren, s. 29 vd.; Erman, insaat, s. 7;
Feyzioglu, Feyzi Necmeddin: Borglar Hukuku Akdin Muhtelif Nevileri, C. 1, istanbul Universitesi Hukuk
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sOzlesme tipine iligkin hiikiimlerin kat karsilig1 insaat sdzlesmesine uygulanmasi gerektigini
savunmaktadir. Doktrinde baskin olarak kabul edilen ve bir diger adi yaratma teorisi olan
kiyas teorisidir. Bu teoriye gore; tasinmaz satisi ve eser sozlesmesine iliskin hiikiimlerin kiyas
yoluyla uygulanmasi, bu hiikiimler arasinda catisma olmasi halinde sdzlesmenin amaci ve
taraflarin menfaatlerinin dengesi gozetilerek hakkaniyete uygun karar verme ve bu bakimdan
gerektigi takdirde sirasiyla Tiirk Borglar Kanunu’nun genel hiikiimleri ile orf ve adet
hukukuna goére hiikiim kurulmasi, bu da olmuyorsa Tiirk Medeni Kanunu’nun 1. maddesi

uyarinca hukuk yaratilmasi seklinde ¢oziimlenmelidir®.

Yargitay; bazi kararlarinda®’, sozlesmenin niteliginin ¢ift tipli karma sozlesme
olmasi sebebiyle birlestirme teorisinin uygulanmasi gerektigine isaret etmis iken, diger
kararlarinda® ise, hiikiimler arasinda catisma olmasi halinde kiyas teorisinin uygulanmasi

gerektigini belirtmistir.

Fakiiltesi, Istanbul 1980, s. 61; Helvaci, s. 232; Yavuz, s. 28 vd.; Yener, Temerriit, s. 5-6; Zevkliler/Gokyayla,
s. 20.
% Kaplan, s. 271.
% Aral/Ayranci, s. 64; Ayan, Serkan, s. 40-41; Aydogdu/Kahveci, s. 40; Coskun, s. 26; Eren, s. 33; Erman,
Insaat, s. 7-8; Feyzioglu, s. 62; Giimiis, s. 117; Helvacu, s. 232; Yener, Temerriit, s. 5-6; Zevkliler/Gokyayla, s.
20.
% YHGK, E. 1979/15-1613, K. 1982/565, T. 09.06.1982, YKD, 1982, Sa:10, s. 1385, www.yargitay.gov.tr,
Erigim tarihi: 21.08.2017: “Taraflar arasinda arsa payr karsiliginda kat yapimi diye nitelendirilen ¢ift tipli bir
karma sézlesme kurulmus olup karma sozlesmeye her bir edimin alindigi sozlesmelerden her birinin kurallar:
dogrudan dogruya uygulanir. Bu nedenle yapi yapma edimi igin Bor¢lar Yasasinin eser sozlesmesini diizenleyen
maddeleri arsa payr miilkiyelinin devir borcu igin satis vaadine iligkin yasa hiikiimleri uygulanir.”; Y. 15. HD,
E. 1977/767, K. 1977/880, T. 14.04.1977, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.08.2017: “Arsa payi
karsihginda kat yapiminda, insaat¢i davalimin yiiklendigi yapr yapma ediminin karsiligint arsa maliki olan
davact arsasinin bir boliimiiniin miilkiyetini yiikleniciye gecirmek suretiyle 6demektedir. Béyle olunca, arsa payt
karsiliginda kat yapumin, ¢ift tipli bir karma sozlesme biciminde nitelemek gerekir. Ilk olarak da, ¢ift tipli bu
karma sozlesmeye, her bir edimin alindigi sézlesmelerden her birinin kurallarinin dogrudan dogruya
uygulanmast lazimdir.”.
¥ vy. 15. HD, E. 1974/26, K. 1974/111, T. 12.02.1974, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.08.2017:
“Belirtelim ki, yurdumuzda giderek kentlesme sorunu, arsa payr karsiiginda kat yapimi oOrneklerinin
uygulamada gériilmesi sonucunu dogurmustur. Dava konusu olayda da, arsa maliki davali ile davaci ve ortagi
arasinda yapilan sozlesme uyarmca 570/750 pay karsiligi 3 dairenin yapimi ve teslimi borcu yiiklenilmistir.
Sozlesmeye gore, davali, 570/750 pay miilkiyetini baska bir karsiliga gerek olmadan davaci ve ortagina
gecirecek, onlarda da tasinmazda apartman meydana getirerek ongoriilen 3 daireyi davaliya vereceklerdir.
Goriiliiyor ki, arsa payr karsiiginda kat yapiminda, insaatcimin yiiklendigi kendi geregleriyle yapr yapma
ediminin karsiigini arsa maliki, arsasimn bir bolimiiniin miilkiyetini gecirerek ddemektedir. Insaatcinin
yiiklendigi yapt yapma ediminde, agir basan ydn, gereglerin tesliminden ¢ok anlasmaya uygun belli bir eserin
yaratilmasi (katlarin yapilmasi)dir. Bu nedenle, bu edim, eser (istisna) sozlesmesinin belirleyici ozelliklerini ve
buna karsilik, arsa malikinin karsi edimi, tasinmaz satimi sozlesmesinin belirleyici ozelliklerini tasimaktadur.
Béyle olunca, arsa pay karsihiginda kat yapmum ¢ift tipli bir karma sozlesme diye nitelemek gerekir. Ilke
13



Ezciimle, arsa payr karsiligi ingaat sozlesmesinin atipik ve ¢ifte tipli karma
niteliginde bir sozlesme oldugu, Yargitay’in da bu sekilde kabul ettigi, uyusmazlik halinde
uygulanacak hiikiimlerin tespitinde ise, ait oldugu tip sézlesmeye iliskin hiikiimler arasinda
catisma olmast halinde sozlesmenin amaci ve taraf menfaatleri dengesi gozetilerek
hakkaniyete uygun karar verme yontemini benimsemis kiyas teorisinin uygulanmasi gerektigi

sOylenebilmektedir.
3.  Siirekli-Ani Edim Karmasig Bir Borg iliskisi Dogurmasi

Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesinin siireklilik arz eden bir sézlesme tiiri olup
olmadigi konusunda doktrinde farkli fikirler mevcuttur. Serozan®, siirekli sdzlesme
iliskilerinde edimlerin ansizin olmadigini, siirekli ya da dénemli olarak yerine getirildigini ve
bu siirekli/dénemli edimlerin birbirinden bagimsiz sayilacagini belirtmistir. Doktrinde
yazarlarin bir bolimii ise, arsa pay1 karsiligl insaat sdozlesmesinin siirekli ve ani nitelikleri

barindirdigini ve bu yiizden siirekli ve ani karmasi bir sozlesme oldugu fikrindedir™®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin siirekli veya ani olarak nitelendirilmesi,
0zellikle miiteahhidin ifada temerriide diistiigli durumlarda 6nem kazanmaktadir. Miiteahhidin
sozlesme ile kararlastirilan teslim tarihi geldiginde, bagimsiz boliimleri iistlendigi edime
aykirt diisecek sekilde arsa sahibine teslim edememesi, yani temerriide diismesi ihtimalinde
arsa sahibi s6zlesmeyi sona erdirebilecektir. Iste bdyle bir ihtimalde sdzlesmenin ileriye etkili
olarak mi, yoksa gecmise etkili olarak m1 sona erecegi sorunu giindeme gelmektedir.
Sozlesmenin ani edimli olarak nitelendirilmesi halinde, geg¢mise etkili olacak sekilde
sozlesme sona erecek ve miiteahhit o ana kadar yaptig1 isin ve kullandigi malzemenin
karsihigini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore isteyebilecektir. Ancak, bu ihtimalde
miiteahhidin kendi kusuru sebebiyle s6zlesme geriye etkili olarak sona erecegi ve bunda arsa

sahibinin kusuru bulunmamasi nedeniyle, miiteahhidin menfi zarar1 ile miispet zararin1 arsa

olarak, ¢ift tipli karma sézlegmeye, herbir edimin alindigi sézlesmelerden herbirinin kurallart dogrudan dogruya
uygulamir. Su da var ki, degisik sézlesme tiplerine iligkin kurallar birbirine ters diiserse, karsilikli ¢ikarlarin
tartilmasina gére, hakkaniyete uygun bir ¢éziime ulasiimak gerekir.”.
% Serozan, Rona: Sézlesmeden Dénme, Vedat Kitapeilik, Istanbul 2007, s. 164.
“0 Altinkan, s. 21; Atamulu, s. 36; Ayan, Serkan, s. 44-45; Coskun, s. 27-28; Erman, Insaat, s. 8; Gokyayla, s.
17 vd.; Kirmaza, s. 627-628; Siitcii, s. 34-35; Zevkliler/Gokyayla, s. 491.
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sahibinden talep edebilme imkani bulunmamaktadir. Elbette ki, sézlesmenin arsa sahibinden
kaynaklanan bir kusur sebebiyle ge¢mise etkili olarak sona ermesi halinde ise, miiteahhit
TBK’nin 125. maddesi geregince menfi zararmmin giderilmesini isteme hakkina sahip
olacaktir. Diger yandan, sézlesmeye siirekli borg iliskisi kurallar1 uygulandiginda ise, arsa
sahibinin sozlesmeyi sona erdirmesi durumunda sozlesme ileriye etkili olarak sonug
doguracak ve miiteahhidin ifasi1 bakimindan o ana kadar yerine getirilen kismin varligini
koruyacag kabul edilecektir. Iste bu nedenle sézlesmenin niteligi bakimindan ani veya siirekli

edimli olmasi biiyiik 6nem tasimaktadir®.

Bu aciklamalardan da anlasilacagi iizere, sozlesmenin ani veya siirekli edimli
olduguna kanaat getirebilmek i¢in 6ncelikli olarak miiteahhidin iistlendigi edimin mahiyetinin
tespit edilmesi gerekmektedir. S6zlesmenin ani edimli bir nitelikte oldugunu savunan goriise
gore™, miiteahhidin iistlendigi edimin sadece binanmn yapimi ve bagimsiz béliimlerin teslimi
oldugunu, bu yiizden insaata yonelik faaliyetlerin miiteahhidin borcu olmadigi, sadece ifaya

hazirlik niteliginde oldugu kabul edilmektedir. Nitekim, bagimsiz bolim maliki olma

* Eser sozlesmesi bakimindan siirekli veya ani edimli borg iliskisi ayrimi hakkinda goriisler ve ayrintili bilgi igin
bkz. Altinkan, s. 21-22; Ayan, Serkan, s. 41; Atamulu, s. 36-41; Erman, Insaat, s. 9; Kurt, s. 45 vd.; Selici,
Ozer: Borglar Kanununa Gére Sézlesmeden Dogan Siirekli Borg Iliskilerinin Sona Ermesi, Istanbul 1977,
(Seli¢i, Siirekli Borg Iliskileri), s. 7; Yavuz, s. 1073.

2 Aral/Ayranc, s. 334; Ayan, Serkan, s. 43 ve 46-47; Dirican, s. 5; Eren, s. 583; Giimiis, s. 3; Helvac, s. 234;
Kaya, s. 22-23; Seli¢i, her ne kadar eser sézlesmesini ani edimli olarak kabul etse de, (Eski Bor¢lar Kanunu m.
106-108) TBK m. 125-126 ¢ercevesinde sbzlesmeden donme neticesi sozlesmenin gegmise etkili ortadan
kaldirilamadigini, yani verilen bedelin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore yapilmasinin giiclik arz
edecegini, ayni sozlesmeden dogan bir borcun ifast olarak yorumlanmasinin yani insaatt miiteahhidin sdzlesme
geregi yapmig sayilmasi ve onun karsiligini alabilmesinin daha uygun olacagim sdylemistir. Kusur varsa
olumsuz zarar tazmini ayr1 tutulmalidir. Bkz. Selici, Ozer: insaat Sézlesmesinde Miiteahhidin Sorumlulugu,
Istanbul 1978, (Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu), s. 77-78; Siitcii, S. 34; Sahin, s. 105-106; Yener, Temerriit, S.
7; Yakuppur, s. 64; Yavuz, s. 1072-1073; Ormanci, eser sozlesmesindeki ifaya hazirlik hareketlerinin zamana
yayilmis olmasinin sdzlesmeyi ani edimli s6zlesmelerden ayirdigini ve fakat, edimin kapsaminin siireye bagl
olmamasi ve ifa ile edimini yerine getirecegi ve bdylece s6zlesmenin sona erecegi gerekceleriyle sézlesmenin
stirekli edimli de sayilmayacagini ifade etmistir. Diger yandan, eser sozlesmesinde uyarlama imkaninin
bulunmasi ve sézlesmede zaman faktoriiniin mutlaka devreye girecegi gerekgeleriyle, s6zlesmenin ani edimli bir
borg iligkisi olarak nitelendirmenin de dogru olmayacag goriisiinde oldugunu belirtmistir. Bkz. Ormanci, Pinar
Altmok: Siirekli Borg Iliskilerinin Hakli Sebeple Feshi (6098 Sayili Yeni Tiirk Borglar Kanununa Gére
Sozlesmelerin Feshi), Vedat Kitapeilik, Istanbul 2011, s. 42; Selimoglu, sozlesmeyi canli bir varhik olarak
degerlendirerek, her canli gibi sozlesmelerin de uzun ya da kisa bir yasam siireleri oldugunu, bu siirelerin
sozlesmenin ani ya da siirekli edimli olmasi noktasinda bir kistas olugturmayacagini, dnemli olanin ifaya olan
menfaatin bir anda gerceklesip gerceklesmedigi oldugunu vurgulayarak, kat karsiligi insaat sdzlesmesinde de
arsa sahibinin menfaatinin binanin teslimi ile bir anda gerceklesecek olmasi nedeniyle sézlesmenin ani edimli bir
nitelikte oldugunu belirtmistir. Bkz. Selimoglu, Y. Engin: “Eser S6zlesmesi ve Kavramlar”, Av. Dr. Faruk Erem
Armagani, Tiirkiye Barolar Birligi Yayini, Yaymn No: 8, Ankara 1999, s. 685-693, s. 686.

15



amacinda olan arsa sahibinin, ancak bu halde, yani bagimsiz bdliimlerin tamamlanip teslim
edildigi anda miiteahhit ile sozlesme akdederken bekledigi menfaatine ulasacagi
belirtilmektedir. Boylece, arsa sahibinin temerriit gibi hakli bir sebebe dayanarak s6zlesmeden
dondiigiiniin varsayilmasi halinde, sozlesmenin ge¢mise etkili olacak bigimde sona erecegi ve
miiteahhidin; 0 ana kadar yapilan igin karsiligi kadar bedeli sebepsiz zenginlesme hiikiimleri
uyarinca arsa sahibinden talep edebilecegi ve fakat kendi kusuruyla sozlesmenin sona
ermesine sebebiyet vermesi durumunda miispet ve menfi zararim talep edemeyecegi kabul
edilmektedir. Diger yandan, sdzlesmenin arsa sahibinden kaynaklanan bir kusur sebebiyle
gegmise etkili olarak sona ermesi halinde ise, bu kere miiteahhit TBK’nin 125. maddesi

geregince menfi zararinin giderilmesini talep etme imkanina sahip olacaktir.

Sozlesmenin siirekli edimli bir nitelige haiz oldugunu ve bu yiizden sézlesmenin
sona ermesinin ileriye etkili olacak sekilde sonu¢ dogurmasi gerektigini savunan goriise gore,
miiteahhidin borcunun sadece bagimsiz boliimleri tamamlayip teslim etmek olmadigi, isin
yiirlitiilmesine iliskin hazirlik faaliyetlerinin de borcun kapsaminda oldugu varsayilmaktadir.
Buna gore, miiteahhidin sozlesme siiresi igerisinde edimlerini kisim kisim ifa ettigi ve bu
yiizden sdzlesmenin siirekli bir nitelige sahip oldugu kabul edilmektedir®®. Buna gore, arsa
sahibinin temerriit gibi bir nedenden 6tiirli s6zlesmeyi feshetmesi durumunda, miiteahhidin o
ana kadar yerine getirmis oldugu kisim varligim1 koruyacaktir. Miiteahhidin kendi kusuru
sebebiyle sozlesmenin feshedilmis olmasi durumunda TBK’nin 126. maddesi uyarinca

miiteahhit miispet zararin1 talep edemeyecektir. Ancak, arsa sahibinin kusuru nedeniyle

* Serozan, s. 166: Yazar, sonucun meydana getirilmesinin yolunun da hukuken énem tagimasi, yiiklenicinin
yaptig isin hazirlik faaliyeti olarak goériilemeyecegi, alinan karsiligin sadece eser meydana getirmenin karsiligi
olmay1p eseri olusturan eylemlerin de karsiligi oldugu, sebepleri 6ne siiriilerek, eser s6zlesmesinin higbir zaman
stirekli s6zlesme iliskisi niteligi tasimayacagini ileri siirmenin dogru olmadigi belirtilmistir. Bu baglamda ani
edim sonucu olarak eserin meydana gelmesini bekleyen arsa sahibinin perspektifinden degil de, yiiklenicinin
perspektifinden bakildiginda ¢ogu zaman siirekli sozlesme iliskilerine 6zgii hukuksal sonuglarin dogmasi
gerektigi goriilecektir. Erman, Insaat, s. 9: “drsa pay: karsiligi insaat sozlesmesi ani edimli bor¢ iliskisi olarak
nitelendirilemez. Gergekten, eser (bina) meydana getirilirken miiteahhidin uzun stireyi gerektiren faaliyetlerini
edimin disinda saymak ve hazirlayict faaliyetler olarak gormek dogru olmaz. Biitiinliik arz eden sonucun
meydana gelmesinden énce de, edimler zaman iginde ve boliimler halinde yerine getirilmektedir. Bor¢lar
Kanunu da eser sézlesmesine iligkin hiikiimleri siirekli borg¢ iligkisi doguran sézlesmelere ozgii kurallar: géz
ontinde tutarak diizenlemistir. Genellikle bu tiir sozlesmelerde binanin belli asamalara gelmesine gore edimler
de peyderpey ifa edilmektedir. Ornegin, insaatin belli bir seviyeye ulasmast durumunda arsa paylarimn bir
boliimii miiteahhide ge¢mektedir ya da miiteahhide ait olacak arsa paylarimin tiimii baslangigta devredilmis ve
arsa sahibi lehine bunlar iizerine ipotek konulmugsa, ipotek kisim kisim kaldiriimaktadir. Bu nedenle, arsa payt

karsiligi insaat sozlesmelerinde stirekli borg¢ iliskisi niteliginin de bulundugu kabul edilmek gerekir.”.
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sozlesmenin feshedilmesi halinde ise, miiteahhidin TBK’nin 126. maddesi uyarinca miispet

zararini talep edebilecegi kabul edilmelidir®*.

Uygulamada bu tartismalar® Yargitay’in I¢tihadi Birlestirme Karari®® ile ¢oziilmiis
ve arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin hem ani hem de siirekli s6zlesmenin 6zelliklerini
tagidig1 ve ani-siirekli karmasigi bir nitelige sahip oldugu sonucuna varilmistir. Boylece
Yargitay, kural olarak arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin ge¢mise etkili olarak sona
erdiginin kabul edilecegini, ancak her somut olaymm kendi igerisinde degerlendirilmesi
gerektigini belirterek, olayin niteliginin elvermesi durumunda hakkaniyet ilkesi de gozetilerek
TMK 2. maddesine dayanilarak sozlesmenin sona ermesinin ileriye etkili olarak sonug
dogurabilecegine isaret etmistir. Gergekten de, insaatin biliylik bir kisminin tamamlanmis

olmasi halinde®’, s6zlesmenin geemise etkili olarak sonu¢ dogurmasi diiriistliik kuraliyla

* Erman, Insaat, s. 9; Serozan, s. 166; Siitcii, s. 34; Kartal, s. 5.
* Tartismalar ve ayrintil1 bilgi icin bkz. Ayan, Serkan, s. 41 vd.; Oz, Turgut: Is Sahibinin Eser Sézlesmesinden
Doénmesi, Kazanct Kitap, Istanbul 1989, ((")z, Dénme), s. 16 vd.; Erman, Insaat, s. 8-9; Seli¢i, Siirekli Borg
Iliskileri, s. 7, 26 ve s. 115 vd.; Serozan, Dénme, s. 166.
4 YIBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984, RG, Sa. 18325, s. 18, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi:
26.08.2017: “Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sozlesmesi genel olarak «ani edimli» sozlesmeler
gurubunda miitalda edilmekte ise de, istisna sozlegsmesinin bir tiirti olan insaat sézlesmelerinde; miiteahhidin
(emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci iginde yayilmis olmasindan dolayt
ve edim borcunun bu ézelligi yoniinden, siirekli borg iligkilerine 6zgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda
da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iligkilerine ozgii kurallara yer verildigi gériilmektedir. O
halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da agik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri «gegici - stirekli karmagigiy
bir ozellik tasimaktadr. ... Bu agiklamalar da géstermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla,
Kanunun ve hakkin mutlakhigi kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi (vani ikinciligi) de
gozetilerek, oncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin
adalete aykirt sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih
edici bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, ictihady birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol
soyle olmalidir: Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin yapuin tamamladigr kismimin kapsami) ve ozelligi
(uyusmazihigin yalmizeca BK m.106-108 uyarinca ¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa; sozlesmenin feshinin bu
hiikiimlerde ongériilen hukuki sonuglart doguracag: tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin
miiteahhidin edim borcu yédniinden ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve oJzelliginin
(uyusmaziiga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasinin doguracagi adalete aykirt sonuglarinin) hakl
gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin (siirekli borg
iliskilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonu¢ doguracagi kabul edilmelidir. Bdyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da,
miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh tiim
zararlarimi miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlar: arasinda karsilikli bir denge
kurulmus olacaktir.”; Bu konuda ayrintili bilgi icin bkz. Erman, Hasan: “Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmelerinde
Miiteahhidin Temerriidii -Bir Ictihadi Birlestirme Kararmin Diisiindiirdiikleri-”, Istanbul Barosu Dergisi, C. 58,
Sa. 4-5-6, 1984, S. 209-219: Erman, 25.01.1984 YIBBGK Karar1’na paralel olarak bu sézlesmeyi siirekli-gegici
karmasig1 niteliginde gérmektedir. Bkz. Erman, insaat, s. 8-9.
" Yargitay, %90 ve tizeri kriterini getirerek ingaatin biiyiik oranda tamamlanmig sayilmasiin ancak bu halde
kabul edilmesi gerektigine isaret etmistir. Y. 23. HD, E. 2013/4203, K. 2013/3983, T. 11.06.2013,
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bagdasmayacak buna karsin sézlesmenin sona ermesinin ileriye doniik etki dogurmasi ise
hakkaniyete daha uygun olacak ve miiteahhit o ana kadar ki emeginin ve harcamis oldugu
zamaninin  karsiligimi  alabilecektir. Buna goére, miiteahhidin bagimsiz boliimlerin
tamamlanmas1 ve arsa sahibine teslimi edimlerini bir biitiin olarak iistlendigi ve bu yiizden

sdzlesmenin siirekli-ani karmasig1 bir nitelige sahip oldugunun kabul edilmesi gerekir.

Kanaatimizce, Yargitay’in da hakli goriisii ve istikrar kazanmis yerlesen igtihadi
uyarinca sOzlesmenin ani-siirekli karmaslg14g bir nitelige sahip oldugunun kabul edilmesi
gerekmektedir. Zira, hakkaniyetsiz sonuglara sebep olunmamasi bakimindan her somut olay
kendi igerisinde degerlendirilmeli ve olayin niteliginin elvermesi durumunda hakkaniyet
ilkesi gozetilerek ve diiriistliik kuraliyla bagdasmayacak sonuglardan kaginilarak bir ¢oziime

varilmas1 gerekmektedir.
4.  Tapu Kiitiigiine Serh Edilebilir Olmasi

TMK 1009/1 maddesi uyarinca “Arsa payi karsiligr insaat, tasinmaz satis vaadi, kira,
alim, 6nalim, gerialim s6zlesmelerinden dogan haklar ile serh edilebilecegi kanunlarda agikca
ongoriilen diger haklar tapu kiitiigiine serh edilebilir”’. Goriildiigii lizere, kanun koyucu, arsa
payi karsilig1 insaat s6zlesmelerini tapuya serh edilebilecek haklar arasinda saymis, sd6zlesme

ile miiteahhidin taginmaz tizerinde edindigi kisisel hakkinin tapuya serh verilmesi suretiyle,

www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 22.08.2017: ... davalinin yaptig1 insaat seviyesi belirlenip, 25.1.1984 tarih ve
3/1 Sayil Yargitay Ictihadi Birlestirme karar: uyarinca somut olayin niteligi ve ézelliginin hakli gésterdigi
durumlarda T.M.K.nin 2. maddesi hiikmii gozetilmek kaydiyla gerek Yargitay 15. Hukuk Dairesi ve Dairemizin,
gerekse Yargitay H.G.K.'nun kararlarinda belirtildigi gibi, insaatin %90 ve iizeri oramina ulasmasi ve ayrica
kalan eksik islerin de sézlesmede amacglanan kullanima engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili
feshin kosullarinin gergeklestigi gozetilmeli, bu kosullarin ger¢eklesmemesi halinde ise sozlegsmenin geriye etkili
feshi kosullarimin olustugu sonucuna vardmali”; YHGK, E. 2001/14-288, K. 2001/330, T. 04.04.2001,
www.legalbank.com, Erigim tarihi: 22.08.2017: “Somut olayda insaati terk eden yiiklenicinin insaati % 81
oraninda ikmal ettigi, kalan % 19 oranindaki noksanligin pek az bir boyutta kabul edilemeyecegi dolayisiyla bu
noksanligin tutarmmin parasal olarak karsilanmast yoluyla tescil cihetine gidilmesinin séz konusu olamayacagi
anlasildigindan...”.
*® Altinkan, s. 27; Atamulu, s. 41; Biiyiikay, s. 219; Erman, insaat, s. 9; Kaplan, s. 54; Kurt, s. 45 vd.; Siiteii,
s. 35; Yavuz, s. 1090.
* jctihadi Birlestirme Kararinda “gecici-slirekli” ifadesi kullanilmigsa da, bu ifadenin “ani-siirekli karmagig1”
olarak anlagilmasi gerekmektedir. Bkz. inal, Emrehan: “Arsa Payr Karsihigi insaat Sozlesmelerine iliskin
Hukuki Coziimlerin Gozden Gegirilmesi Ihtiyaci”, Medeni Kanun’un ve Borglar Kanunu’nun 90. Yil
Uluslararas1 Sempozyumu, 1926’dan Giiniimiize Tiirk-Isvigre Medeni Hukuku, C. II, Yetkin Yaymlari, Ankara
2016, s. 1201-1216, s. 1206.
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arsa sahibinin {izerine insaat yapilacak taginmazi igcilincii kisiye devretmesi halinde,
miiteahhidin sozlesmeden dogan kisisel hakkini {icilincli kisilere kasi da ileri siirebilmesi
mimkiin hale gelmistir. Bu durumda miiteahhidin kendi edimini ifa edip, s6zlesmeyle
kararlastirilan kendisine isabet edecek olan bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin devrini

yeni malikten talep etmesi miimkiindiir™.

Arsa payr karsiligi insaat s6zlesmesinden dogan nisbi hak serhi, eski Medeni
Kanun’da yer almayan yeni Tiirk Medeni Kanun’un 1009. maddesi ile getirilmis bir serhtir™®.
Bu serhin fonksiyonu, arsa sahibinin, arsa pay1 karsiligi ingaat sdzlesmesi kurulduktan sonra
sOzlesme geregi miiteahhide devretmeyi taahhiit ettigi arsa paylarini iiglincii kisiye devretmesi
durumunda ortaya ¢ikmaktadir. Bu ihtimalde, miiteahhit arsa payr karsiligi insaat
sozlesmesinden dogan hakkini tapuya serh ettirmisse, bu sahsi hakla ilgili borg iligkisi
“esyaya bagli bor¢” haline gelir. Sahsi hak tasinmazin her malikine karsi ileri siiriilebilir.
Dolayisiyla miiteahhit, bu serhe dayanarak yiiklendigi ingsaat yapma edimini yerine getirmesi
halinde arsa sahibi ile aralarindaki s6zlesme geregi kendisine diisen bagimsiz boliimlerin

adina tescilini talep etme hakkini yeni malike kars: ileri siirebilir®.

Serhin “munzam etkisi” sayesinde, miiteahhit, serhten sonra tasimaz tizerinde sinirli
ayni hak (ipotek hakki gibi) kazanan kisilere ve tasinmaz iizerine serhten sonra haciz
koyduran alacaklilara karsi bu hakkini ileri siirebilir. Ornegin, miiteahhit, arsa sahibince
tasinmaz iizerinde serhten sonra ligiincii kisiler lehine tesis edilen ipotek hakkinin terkinini

talep edebilir™.

% Altinkan, s. 63; Erman, ingaat, s. 10; Y. 14. HD, E. 2006/11775, K. 2006/13813, T. 23.11.2006,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Gerg¢ekten yukarida gésterilen yasa hiikmii uyarinca arsa payt
insaat yapim sézlesmesinin, kayda sonradan malik olacak kisilere ileri siiriilmesini temin amaciyla ve yiiklenici
yararina tapu kiitiigiine serhi olanaklidir. Somut olayda terkin istenen 2.7.2002 tarihli serh sozii edilen amaci
saglamaya yéneliktir.”.
*! Bu serh imkéan1 Tapu Kanunu m. 26’ya da eklenmistir. Bu yeni diizenlemeden 6nce de Tapu Sicil Tiiziigii m.
55 bent c’de de arsa pay1 karsilig1 ingaat hakkinin serh verilmesi imkani taninmaktaydi.
%2 Ayan, Serkan, s. 301; Kurt, s. 424.
% Kurt, s. 424; Oz, Insaat, s. 100.
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Miiteahhidin temerriidii iizerine sdzlesmeden donen arsa sahibi tapudaki serhin

terkinini miiteahhitten talep edebilecegi gibi, mahkemeden de bu yonde talepte bulunabilir®®.

Miiteahhitten olan alacak hakkini tapuya serh ettiren iiglincii kisi, sozlesmeden donen
arsa sahibine karsi serh edilen sahsi hakkini ileri siirebilir. Bu ihtimalde, ti¢iincli kisinin
iktisap ettigi hak sahsi bir hak olmakla birlikte, serhle birlikte serh verilen hakkin iligkin
oldugu borg, esyaya bagli bor¢ haline gelmis olup, bu sahsi hak tasinmazin her malikine kars1

ileri siiriilebilir>.

Ote yandan, miiteahhit tarafindan arsa pay: karsilig1 insaat sdzlesmesi tapu kiitiigiine
serh edilmemisken, arsa sahibinin taginmazi ii¢lincii kigiye devretmesi halinde, miiteahhit
artik yeni malike kars1 s6zlesmeden dogan hakkini ileri sliremeyecektir. Zira, yeni malikin,
tapuya serh edilmemis olan sézlesmeye uyma yiikiimliligli bulunmamaktadir. Bu durumda,
arsa sahibinin s6zlesmeye aykiri bir sekilde kusurlu davranisi neticesinde miiteahhidin kendi
edimini ifa etmesi imkansiz hale geleceginden, ingaat ugruna yapmis oldugu tiim harcamalar

ile ugradig1 miispet ve menfi zarar kalemlerini arsa sahibinden talep edebilecektir.

Bir diger ihtimalde, s6zlesmenin tapuya serh edilmis olmasinin yani sira, sdézlesmeye
konu olan arsa paylarimin bir boliimiiniin heniiz s6zlesme ifa edilmemisken arsa sahibince
miiteahhide devredilmesi ve miiteahhidin de kendisine devredilmis arsa paylarim {igiincii
kisilere satmas1 durumunda 6nem kazanmaktadir. Buna gore, miiteahhidin temerriide diismesi

halinde, sozlesme ge¢mise etkili olarak ortadan kalkacak ve arsa sahibinin miiteahhide

%y, 15, HD, E. 2005/7594, K. 2006/7533, T. 21.12.2006, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 30.01.2018:
“Somut olayda, davali yiiklenicinin, arsa sahiplerinin donme iradesine karsi ¢ikmasi nedeniyle sézlesme
yiirtirliikte sayilir. Dolayisiyla, sozlesmeden donmeye mahkemenin karar vermesi gerekir... yiiklenici BK 'nin
106-108. maddeleri uyarinca temerriide diismiis olup, davaci taraf sozlesmeden dionmede haklidir.
O halde mahkemece yapilmasi gereken is; elatma isteminin, donme iradesini de icerdigi gozoniinde
bulundurularak, sézlesmenin geriye etkili bicimde feshine ( donme ) ve davali yiiklenicinin yarattigi muarazanin
ve elatmanin énlenmesine ve tapudaki serhin de terkinine karar vermekten ibarettir.”;

% Erman, insaat, s. 171-172; Kurt, s. 425.

% Altikan, s. 63-64; Erman, Insaat, s. 10; YHGK, E. 1997/15-157, K. 1997/444, T. 21.05.1997, www.app.e-
uyar.com, Erigim Tarihi: 23.08.2017: “...Kat karsilig1 insaat ve satis vaadi sézlesmeleri yiiriirliikte iken, arsa
(is) sahibinin arsayt 3. kisiye tapuda satis suretiyle temlik etmesinin ve yeni malikin ihtarname ile insaatin
durdurulmasini istemesinin, davaci miiteahhit agisindan ifayr imkansiz hale getirecegi ve sozlesmenin sona
erecegi, davaci Kooperatifin, sozlesmenin sona ermesinde kusurlu olan akidi ve arsa sahibi davalidan miisbet ve
menfi zararmmn tazminini talep hakkinin dogacag, davalilar arasinda yapilan protokoliin davaciyr baglamamasi
ve Eser Sozlesmesi'nin davact ile Arsa Sahibi arasinda yapilmis olmasi sebebiyle arsayr satin alan 3. kiginin

i)

davaci kooperatife karsi bir sorumlulugunun bulunmadigu...”.
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devretmis oldugu arsa paylarina iligkin tapudaki kayitlar, yolsuz tescil hiikiimlerine tabi
olacaktir. Bu durumda, miiteahhitten arsa pay1 satin almis olan iiglincii kisiler TMK 1027.
maddesine gore iyiniyet iddiasinda bulunamayacak, bu kere tapuya yapilmis olan serh arsa
sahibine bir koruma saglayacak ve arsa sahibi iiclincii kisilere karsi da tapu iptal ve tescil
davasi agabilecektir’’. Ancak, sozlesmenin geriye etkili olarak sona ermesi halinde
miiteahhitten tapuda hak iktisap etmis ii¢lincii kisilerin iyiniyetli sayillamayacagi yoniindeki
Yargitay’in yerlesik ictihatlar1 nedeniyle, sézlesmenin tapuya serh edilmesinin uygulamada

pek de bir anlam: bulunmamaktadir®.
B. Sozlesmenin Sekli
1.  Sozlesmenin Resmi Bir Sekle Tabi Olmasi

Arsa pay1 karsiligl ingaat sézlesmesi, hukuki niteligi itibariyle hem tasinmaz satist
sOzlesmesi hem de eser sOzlesmesi unsurlarini bir arada barindiran karma nitelikte bir
sozlesmedir. Taginmaz satis sozlesmesi, kKural olarak resmi sekle tabii bir sdzlesme tipi olup,
tasinmaz satigl i¢in Ongorillen resmi sekil bir gecerlilik sartidir. Nitekim, TMK’nin 706.
maddesi uyarinca “tasinmaz miilkiyetinin devrini amaglayan sézlesmelerin gecerli olmasi,
resmi sekilde diizenlenmis bulunmalarima baglidir”. Buna karsilik, kanunumuz eser

sozlesmeleri bakimindan ise herhangi bir gecerlilik sekli 6ng6rmemistir59.

Arsa pay1r karsilifi insaat sozlesmesi de hukuki niteligi bakimindan karma bir
s6zlesme oldugundan, bu sézlesmeyi olusturan karsilikli edimler bakimindan sekil sorununun
¢oziimlenmesi 6nem arz etmektedir. Buna gore, arsa sahibinin edimi, belirli arsa paylarinin
miilkiyetini miiteahhide gecirmek oldugundan, bu islemin resmi sekilde yapilmasi zorunludur.
Ote yandan, miiteahhidin edimi ise, sozlesmede kararlastiran bagimsiz boliimlerden olusan
binay1 tamamlayarak arsa sahibine isabet edecek bagimsiz boliimleri kendisine teslim

etmektir. Bu durumda, taraflardan birinin ediminin resmi sekle tabi olmasi1 sebebiyle, arsa

5 Altinkan, s. 64; Erman, insaat, s. 10-11.
%8 Bu ¢alismada bkz. Ugiincii B6lim, IV, D.
% Aral/Ayranc, s. 341; Atamulu, s. 42; Ayan, Serkan, s. 32; Aydogdu/Kahveci, s. 750; Dirican, s. 9; Eren, s.
591; Ertas, Seref: “Kat Karsiig1 Insaat Sozlesmesinden Dogan Hak ve Borglarn Devri”, Mahmut Tevfik
Birsel’e Armagan, Izmir 2001, (Ertas, Devir), s. 80; Giimiis, s. 7; Kirmmzi, s. 633; Tandogan, s. 28;
Yakuppur, s. 14; Yavuz, s. 993; Zevkliler/Gokyayla, s. 483.
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payt karsiligl insaat sézlesmesinin biitiinii bakimindan resmi sekil sartinin kabul edildigi
sOylenebilmektedir. Clinkii, s6zlesmeyi Olusturan taraf edimlerinden birinin kanun koyucu
tarafindan resmi sekil sartina bagli olmasi, bagka bir ifadeyle tasinmaz miilkiyetinin devrinin
s6z konusu olmasi nedeniyle, sézlesmenin biitiinii bakimindan da resmi sekil sartinin

bulunmasi gerekmektedir®.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin resmi sekle uyulmaksizin diizenlenmesi
halinde s6zlesmenin kural olarak gegersizligi sonucu dogacak ve taraflar verdiklerini sebepsiz

zenginlesme hiikiimlerine gére geri isteyebileceklerdir®. Denklestirci adalet prensibi

% Aral/Ayrana, s. 341; Ayan, Serkan, s. 33; Aydogdu/Kahveci, s. 750; Dirican, s. 9; Eren, s. 591-592;
Erman, insaat, s, 17; Ertas, Devir, s. 86; Giimiis, s. 116; Kirmuz, s. 633; Tandogan, s. 28; Yakuppur, s. 15;
Yavuz, s. 1077; Yener, Mehmet Deniz: “Miiteahhidin Kat Karsilig1 Insaat Sézlesmesinden Dogan Haklarimi
Ucgiincii Sahislara Devri ve Sonuglar”, TUHFM, C. 65, Sa. 2, 2007, s. 371-382, (Yener, Devir), s. 372;
Zevkliler/Gokyayla, s. 484; Y. 15. HD, E. 2007/1276, K. 2008/2431, T. 14.04.2008, www.kazancihukuk.com,
Erisim Tarihi: 23.08.2017; Y. 15. HD, E. 2010/6130, K. 2011/4828, T. 21.07.2011, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 22.08.2017: “Bilindigi iizere TM.K.706, B.K. 213 ve Tapu Kanunu’'nun 60. maddeleri uyarinca arsa
payt devri taahhiidii iceren sozlesmelerin resmi sekilde yapimast gecerlilik sartidir. Ne var ki somut olayda
iddia edilen arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin resmi gegerlilik sekline uygun olarak varlig
kanitlanamanugtir.”; Y. 15. HD, E. 2003/2776, K. 2003/6201, T. 23.12.2003, www.kazanci.com, Erigim Tarihi:
23.08.2017: “Davact yiiklenici, davali ise arsa sahibidir. 5.12.1996 giinlii s6zlesme icerigi uyusmazlik konusu
degil ise de arsa payr devrini de ongéren bu sozlesme adi yazili sekilde diizenlendiginden gegersizdir.”; Y. 14.
HD, E. 2011/14301, K. 2011/14964, T. 06.12.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 22.08.2017: “Eser
sozlesmesine dair sozlesme bir sekle bagl olmasa da arsa sahibi tasinmazdaki bir boliim miilkiyeti eser bedeli
olarak yiikleniciye gegirmek zorunda oldugundan sozlesmenin tapu sicil miidiirliigiinde veya noterlerce
diizenleme geklinde yapilmasi zorunludur. Kanun sozlesmenin gegerliligi (sihhati) icin resmi sekil aradigindan
emredici kural geregi istisnalar disinda olsa dahi adi yazili sozlesme gegersizdir, davalilar arasinda yapilan
boyle bir sozlesmenin varligi yontemince kanitlanmadan davact yiiklenicinin temliki islemine dayanarak davali
arsa sahibini miilkiyet aktarimna zorlayamaz.”’; Erman, Insaat, s. 20-21; Erman, Hasan: Karar incelemesi: Kat
Karsihig1 Insaat Sozlesmesi, [IUHFM, C. 50, Sa. 1-4, 1984, s. 505-517, (Erman, Karar Incelemesi), s. 514);
Erman, resmi sekilde yapilmamis arsa pay: karsilif1 insaat sozlesmesinin, miiteahhide arsa paylarinin kendisine
devrini talep etme hakkini vermeyecegini, miiteahhidin kendi ediminin tamamini veya biiyiik bir béliimiinii dahi
yerine getirmesi halinde karsi edim arsa paylarmin devrini talep edemeyecegini, ancak, bagka bir sekilde
sOzlesme ayakta tutulabiliyorsa taraflarin ger¢ek iradelerinin arastirilmast yoluna giderek yapilan sdzlesmenin
tahvil yoluyla miiteahhide ait oldugu kararlastirilan dairelerin satis bedelinin eserin karst edimi olarak
diistiniilmesi gerektigini belirtmistir. Yazar, miiteahhidin amacinin uygulamada genellikle arsa pay1 veya daire
almak olmayip, bunlarin satisindan elde edilecek para oldugunu, bu nedenle sdzlesmeyi sekil eksikligi yoniinden
gegersiz saymak yerine, sozlesmede miiteahhide devri kararlagtirilan arsa paymin satis bedeline yani paraya
doniistiiriilmesini, boylece taraflar arasinda insa edilecek binanin belirlenen paylarinin degeri karsiliginda bir
eser sozlesmesinin yapilmis oldugunun “tahvil” yoluyla kabul edilmesi gerektigini, ve bu deger dnceden belli
olmadigi i¢in de “takribi iicretle” yapilmis bir eser sdzlesmesinin viicut bulacagini, boyle bir kabul de ise, eser
sozlesmesinin herhangi bir sekil sartina bagli bulunmamasi sebebiyle, artik taraflar arasindaki sdzlesmenin
gegcerli sayilmasi gerekeceginin miimkiin oldugunu belirtmistir.

LY. 13. HD, E. 1996/11384, K. 1997/1392, T. 25.02.1997, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017:
“Diger taraftan, davalilar arasindaki kat karsiligi insaat sozlesmesi gegersiz oldugu icin, yiiklenicinin arsa
sahibine karsi dogmus bir sahsi hakki yoktur. O nedenle, bu sozlesmenin yiiklenicinin sahsi hakkinin davaciya
temliki sozlesmesi olarak kabulii de miimkiin degildir. Hukuken gegersiz olan sézlesmeler taraflarina, gegerli

22



gozetildiginde, miiteahhidin insaat yapiminda harcadigi miktar1 yani imalat bedeli, mimari
proje, statik proje, zemin etiidii ve is¢ilik bedeli gibi iyiniyetli olarak yaptig1 faydali giderleri
geri isteyebilmesi hakkaniyete uygun olacaktir®. Ancak, her somut olay kendi igerisinde
degerlendirilmelidir. Yani, sekil eksikliginin ileri siiriilmesinin diirtistlik kuralina aykiri
olmasi ve hakkin kotiiye kullanilmasi niteligini tasimasi durumunda sézlesmenin gegersizligi
ileri sﬁrﬁlemeyecektir63. S6zgelimi, miiteahhidin gecersiz bir sozlesmeye ragmen edimini
yerine getirmis olmasi halinde, arsa sahibinin resmi sekil sarti noksanligini ileri siirerek kendi
edimi olan arsa paylarini devretmeye yanasmamasi agik¢a hakkin kotiiye kullanilmasi niteligi

tasimaktadir™.

sozlesmelerde oldugu gibi hak ve bor¢ dogurmaz. O sebeple, davact ancak bu gegersiz siozlesme geregince
davall yiikleniciye verdigi satis bedelini haksiz iktisap kurallart uyarinca geri isteyebilir.”; Y. 15. HD, E.
1979/947, K. 1979/1313, T. 30.05.1979, www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Cift tipli karma
sozlesme olan arsa payt karsiliginda kat yapimi sozlesmesinin gegerliligi resmi bicimde yapilmasina baghdir.
Tasinmaz ya da pay miilkiyetinin gegirimine iliskin anlasmanin kamusal bicimde tapu kiitiik memuru tarafindan
diizenlenmesi zorunludur. Tasinmaz veya pay miilkiyetinin satig vaadi noterce diizenlenme bigciminde (re’sen)
vapilmalidir. Gegersiz bir sozlesmenin yerine getirilmemesi (ihlali) giderim borcu dogurmaz. Ancak gegersiz
sozlesme uyarinca, sozlesenler verdiklerini, nedensiz zenginlesme kurallart uyarinca geri isteyebilirler.”; Y. 15.
HD, E. 1991/4787, K. 1992/1081, T. 05.03.1992, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Sekil
yontinden gegersiz diizenlenen akit, yapildigi andan itibaren gegersiz olup, taraflart baglamaz. Bu durumda
taraflar verdiklerini karsilikly olarak sebepsiz mal edinme hiikiimlerine gore geri isteyebilirler.”. Y. 15. HD, E.
1990/2433, K. 1990/361, T. 05.02.1990, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “antlan yasa hiikiimleri
buyurucu nitelikte olduguna gore, hilafina yapilan soézlesmelerin BK m.19 hiikmiince gegersiz sayilmalari
gerekir. Gegersiz sozlesmeye dayanilarak cezai sart ve tazminat istenemez. Gegersiz sozlesmeyi uygulayan
tarafin ugradigi menfi zararlarini haksiz iktisap hiikiimleri ¢ercevesinde diger taraftan istemeye hakki vardwr.” .
62 Altinkan, s. 33-34; Erman, Insaat, s. 18; Kirmizi, s. 634.

63 Akyol, Sener: Diriistliik Kurali ve Hakkin Kotiiye Kullanilmast Yasagi, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2006, s.
80-82: Coskun, s. 184; Eren, s. 592; Ertas, Devir, s. 86; Kirmiz, s. 640 vd.; Giimiis, s. 116, Tandogan, s. 29
vd.; Yavuz, s. 1082 vd.; Yener, Devir, s. 372-373; Zevkliler/Gokyayla, s. 484-486; Yargitay, insaatin biiylik
oranda bitirilip bitirilmedigini kriter olarak almakta, tamamina yakini bitmis olan insaatlarda sekil eksikliginin
ileri siiriilerek sozlesmenin gegersiz kilinmak istenmesini diiriistlik kuralina aykiri bulmaktadir. Ornegin,
Yargitay bir kararinda, insaatin %65 oraninda tamamlanmis olmasi halinde dahi s6zlesmenin diristliik kurali
cercevesinde gegerli olamayacagim belirtmistir: Y. 13 HD, E. 1996/11384, K. 1997/1392, T. 25.02.1997,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Davali arsa sahibi ile diger davali yiiklenici arasindaki kat
karsiligi insaat sozlesmesi, yasalarimizin éngordiigii sekil kosuluna uygun olarak resmi bicimde yapilmanustir
(MK.nun 634, BK.nun 213, Tapu Kanununun 26, Noterlik Kanununun 60. maddeleri). Ote yandan, yiiklenici bu
sozlesmede ongoriilen edimini yerine getirip ingaati tamamlamadigi, ancak % 65-68 seviyesine kadar
getirebildigi icin MK.nun 2. maddesi gozetilerek sozlesmeye gecerlilik taninmast da miimkiin degildir. Hal boyle
olunca, davalilar arasindaki kat karsiligi insaat sézlesmesinin hukuken gecersiz bir sézlesme oldugunun kabulii
gerekir.”.

% y. 23. HD, E. 2013/3436, K. 2013/5497, T. 18.09.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23/08/2017:
“Somut olayda, uyusmazlik konusu arsa payi karsihig insaat sozlesmesi adi yazili sekilde yapilmis ise de, arsa
sahiplerince tapu devri edimi yerine getirilmis olmakla artik sozlesmenin taraflart bagladigimin kabulii
gerekir.”; YHGK, E. 1997/15-146, K. 1997/372, 30.04.1997 T, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23/08/2017:
“Ancak gegerli bir sozlesme olmamakla birlikte taraflar karsilikly olarak edimlerini ifa etmislerse, yahut
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Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin Noterlik Kanunu’nun 60. ve 89. maddeleri
geregince noter Oniinde re’sen diizenleme bigiminde yapilmasit miimkiin ve gegerlidir. Ancak
taraflarin kendi aralarinda diizenledigi sézlesmenin noterce onaylanmasi sekil yoniinden
gecerli olmayacaktir. Zira, bu sodzlesmenin noterde diizenlenme seklinde yapilmasi
gerekmektedir®™. Yargitay’in yerlesmis kararlar1 da bu yonde olup, taraflari kendi aralarinda
hazirladiklar1 s6zlesmenin noterlik¢e onaylanmasinin sézlesmeyi sekil yoniinden gegerli hale
getirmeyecegini, yalnizca Noterde diizenleme seklinde yapilmasi halinde sbzlesmenin

gecerlilik kazanacagina isaret edilmistir®.

Doktrinde; taraflarca hazirlanan sézlesmenin noter kagidina gegirilmemis olmasina
ragmen, noter tarafindan tiim sayfalarin damgalanmasi ve bu sézlesmenin kendi huzurunda
taraflarca okundugu ve taraflarin iradelerine uygun oldugu serhi tasiyorsa ve taraflarin ve
taniklarin kimlikleri ve imzalar1 huzurda noter kagidina yazilmissa, sdzlesmenin gegerlilik

kazanabilecegi de savunulmustur®’.

yiiklenici ingaati bitirmis veya ¢ok biiyiik bir boliimiinii yapmis ve arsa sahibi de insaatin devam siiresince karsi
koymamis ve ingaatin yapilmasina riza gostermis veya arsa payi yiiklenici adina gegirilmis veyahut taraflar
karsilikly olarak ve kismen edimlerini ifa etmislerse bu takdirde sézlesmenin hukuken gegersiz oldugu ileri
stirtilemez; zira bu, MK'nun 2. maddesi uyarinca iyiniyet kurallari ile bagdasmaz."; Y. 15. HD, E. 1994/3473, K.
1995/587, T. 07.02.1995, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 23/08/2017: "davaci yiiklenicinin, sozlesme
geregince insaati tamamen yapip bitirdigi ve davali arsa sahibine diisen bagimsiz boliimleri teslim ettigi
anlasimakta ise de; insaatin bu haliyle heniiz tasdikli projesinin yaptirdmadigi ve iskan ruhsatimin da
alinmadigr anlasiimaktadir. Sozlegsmeye gore, insaatin tasdikli projesini ve iskan ruhsatini almak davact
yiikleniciye aittir. Sézlesme adi yazili sekilde diizenlenmigse de, yiiklenici sozlesmede ongoriilen insaati tiimiiyle
yapip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimleri de teslim etmis oldugundan artik bu asamadan
sonra sozlesmenin gecersiz oldugunu ileri siirmek MK .nun 2. maddesindeki iyi niyet kuraly ile bagdasmaz.".
% Altinkan, s. 35; Aral/Ayranc, s. 342; Atamulu, s. 44-45; Ayan, s. 33; Aydogdu/Kahveci, s. 751; Ertas,
Devir, s. 80; Giimiis, s. 114-116; Kirmmzi, s. 635; Kaplan, s. 271; Zevkliler/Gokyayla, s. 484-486; Yavuz, s.
1078-1079.
% y.23. HD, E. 2013/3436, K. 2013/5497, T. 23.08.2017, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 23/08/2017: “Arsa
payr karsiligi insaat sozlesmeleri bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gecirimi borcunu icerdiginden,
T.M.K.nmin 706, Bor¢lar Kanunu'nun 213, Noterlik Kanunu'nun 60 ve Tapu Kanunu'nun 26. maddeleri uyarinca
resmi sekle bagl tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payr karsihigi insaat sozlesmelerinin gecerliligi, bu
sozlesmelerin noterde "diizenleme" seklinde yapilmasina baghdir.”; Y. 15. HD, E. 2007/86, K. 2008/393,
24.01.2008 T. www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23/08/2017: "taraflar arasindaki kat karsiligi insaat sézlesmesi
noterde diizenleme seklinde yapilmamistir. Sozlesmenin sadece noterde tasdik ettirildigi anlasilmaktadir. Insaat
yiiklenici tarafindan tamamlanmadigi gibi yiikleniciye tapu devri de yapilmamigtir. Bu yénler dikkate
alimdiginda taraflar arasinda gecerli bir sozlesmenin bulunmadigi agiktir. Yapilan sozlesme yok hiikmiindedir.
Taraflar arasindaki sozlesmenin yok hiikmiinde olmasi durumunda taraflar, sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore verdiklerini geri alabilirler.".
" Erman, insaat, s. 19; Ertas, Devir, s. 80.
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Bir bagka ihtimalde, taraflar arasinda resmi sekilde yapilmis olan sdzlesmenin
sonradan degistirilmesi ya da sartlarinin agirlastirilmasi i¢in yine resmi sekil sartinin gegerli

olmasi halidir®®. Gene, taraflar arasinda arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesinin ileride

Y. 15. HD, E. 2010/2138, K. 2011/4447, T. 07.07.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23/08/2017: "4sul
sozlesmede davalimin yapacagi imalata birim fiyatlara %20 kdr eklenmek suretiyle bedelinin 6denecegi kabul
edildigi halde iptali istenen ek soziesmede is bedeli birim fiyatlarin bir kati olarak artirilmak suretiyle
uygulanacagi benimsenmistir. Ek sozlesmedeki bu degisiklik asil sézlesmeyi esash surette nakzeden bir husus
olup Bor¢glar Kanunu'nun 12. maddesi uyarinca gegersizdir."; Y. 15. HD, E. 2007/5787, K. 2007/8251, T.
26.12.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23/08/2017: "Somut olayda, tescili talep edilen bagimsiz
béliimiin asil sozlesmedeki paylasima gore davalr yiikleniciye ait olup bu bagimsiz boliimiin arsa sahibine
verilmesini ngdren tarihsiz ek sozlesmenin adi yazil sekilde diizenlenmis olmasi nedeniyle BK.nun 12. maddesi
hiikmii karsisinda gegersiz bulunmaktadir."; Ek sozlesme ile; sozlesmede bulunmayan cezai sart/gecikme
tazminati kararlastirilmak istenirse veya sozlesmede bulunan bir cezai sartin/gecikme tazminat1 tutarinin
artirllmasina iliskin ek sozlesme yapilmak istenirse; bu ek sozlesmelerin gecerligi de, asil sozlesme gibi
resmi sekle tabidir: Y. 15. HD, E. 2005/6737, K. 2006/6400, 09.11.2006 T, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23/08/2017: "06.04.2002 tarihli ve taraflar arasinda adi yazili sekilde yapilan ek protokoliin 10. maddesinde,
yiiklenici davalinin 15.08.2002 tarihinde binamin iskanini almig vaziyette binayi tam ve sozlesme kosullarina
gore teslim etmedigi takdirde, geciktigi her ay i¢cin 5000 Euro cezai sarti davact arsa sahibine 6demeyi yiiklenici
davalimin kabul ettigi hiikme baglanmistir. BK'min 12. maddesi hiikmii geregince, borcun icerigini genigleten
veya yasal sekle bagh olarak yapilmis sozlesmede var olan herhangi bir kaydi kaldiran veya degistiren,
sozlesmeden dogan borglart agirlastiran sézlesmelerin de asil sozlesmenin yapildigi sekle uygun olarak
yapumast zorunludur. ... kat karsihigi insaat sézlesmesin 4. maddesi hiikmiiyle kararlastirilan “ifaya ekli ceza"
tutari, yanlarca adi yazil sekilde yapilan 16.04.2002 tarihli ek sézlesmenin 10. maddesi hiikmii ile artirilmig ise
de, BK'min 12. maddesi hiikmii geregince, yiiklenicinin sorumlulugunu agwrlagtiran bu ek sozlesme, asil
sozlesmenin tabi oldugu zorunlu sekil kosuluna uygun olarak yapimis olmadigindan davali yiikleniciyi baglayici
degildir."; YHGK, E. 2003/15-124, K. 2003/175, T. 19.03.2003 T, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23/08/207: “Gériilmekte olan davadaki talep, ek sozlesmedeki bu cezai sart parasimin tahsili istemine iligkindir.
... somut olayda oldugu gibi, miktarinin sonradan ayrica belirlenecegi aciklanmig olsa bile, bir sézlesmede tiir
ve miktarina agik¢a yer verilmeyen bir se¢imlik cezai sartin sonradan kararlastirilmasi, sézlesmenin cezai sart
bor¢lusu aleyhine degistirilmesi, dolayisiyla, sozlesmeye o yolda yeni bir hiikiim eklenmesi niteligindedir.
Dolayisiyla, buna iliskin islemin, asil sozlesmenin tabi bulundugu sekle uygun olarak yapilmasi, gecerlilik
sartidir.”; TBK m. 13 geregince, resmi sekilde akdedilmezse gecersiz olan ek sozlesmede kararlastirilan
hususun taraflarca ifa edilmis olmasi halinde; bu ifa sonrasi ek sézlesmenin gecersizligi ileri siiriilemez: Y.
15. HD, E. 2005/7490, K. 2007115, T. 17.01.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23/08/2017: "Kat karsiligt
insaat sozlesmeleri, arsa payimin intikalini de icerdiginden noterde diizenleme seklinde yapilmalidir. Resmi
sekilde yapilan bu sézlesmelerin degisikligini iceren ek sozlesmelerin de aym sekilde BK.nun 12. maddesi
uyarica resmi sekilde yapilmalar: zorunludur. Yasal diizenleme bu gsekilde olmasina ragmen, Yargitay
uygulamasinda, aslhmin tabi oldugu sekil sartina uygun diizenlenmeyen ve bu nedenle gegersiz olan ek
sozlesmelerin de tamamen ifa edilmeleri halinde gegersizliklerinin ileri siirtilemeyecegi kabul edilmektedir."; Y.
15. HD, E. 2003/6868, K. 2004/3746, T. 05.07.2004, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23/08/2017: "BK. 12.
maddesi uyarinca resmi sekilde yapilan sézlesmenin adi yazili sozlesme ile degistirilmesi miimkiin degildir. Ne
var Ki degisiklik sozlesmesi ifa edilmisse artik bunun gegersizligi ileri siirtilemez. Uygulanmakla degisiklik
sozlesmesi gegerli hale gelmistir.”; Diger yandan, taraflar, sézlesmede insaatin siiresi ve/veya insaatin
teslim tarihini kararlagtirmamislarsa; insaatin siiresini ve/veya insaatin teslim tarihini resmi sekle tabi
olmaksizin ek sozlesme ile belirleyebilirler: Y. 15. HD, E. 2004/4510, K. 2005/1405, T. 14.03.2005,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 23/08/2017: "Yanlar arasinda diizenleme bigiminde yapilan 30.7.1997 tarihli
daire karsihigi insaat yapim sézlesmesinin 6. maddesinde arsa sahibine ait dairelerin iskan ruhsatinin kooperatif
tarafindan alinacagi ve dairelerin anahtar teslimi olarak teslim edilecegi kararlastirilmistir. Sozlesmede
insaatin stiresi ve teslim tarihi ile ilgili hiikiim bulunmamaktadir. Kooperatif yonetim kurulu iiyeleri 30.9.2000
tarihli "taahhiitnamedir" baslikll belge ile arsa sahibine ait dairelerden baslamak iizere insaat: 2001 yul insaat
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kurulmasina hilkkmeden bir 6n sdzlesme yapilmigsa, bu 6n sézlesmenin de gegerli olmast
resmi sekilde yapilmis olmasina baghdlreg. Nitekim, TBK 29. maddesi de “Bir s6zlesmenin
ileride kurulmasma iliskin sézlesmeler gegerlidir. Kanunlarda 6ngdriilen istisnalar disinda,

onsozlesmenin gegerliligi, ileride kurulacak sézlesmenin sekline baglidir” seklindedir.

Sozlesmenin sekli bakimindan incelenmesi gereken bir durum da, miiteahhidin
sOzlesmeyle kararlastirilan arsa paylarimi {igiincii kisilere devretmesi halidir. Bu durumda,
miiteahhidin arsa paylarma iliskin mevcut hakkinin kisisel bir hak olan alacak hakki
niteliginde oldugu, arsa sahibi ile akdetmis oldugu sézlesmeyle kararlastirilan arsa paylarinin
heniiz kendisine devredilmeden {igiincii kisilere devretmek maksatli yapacagi s6zlesmelerin
ise alacagin temliki hitkkmiinde oldugu Yargitay’ca kabul edilmektedir’®. Bagka bir ifadeyle,
miiteahhidin insaat sirasinda kendisine kredi temini amaciyla payina diisen bagimsiz
boliimleri kendi adina tescil yapilmadan iiglincii kisiye devretmesi halinde, s6z konusu devri
alacagin temliki olarak nitelendirilmek gerekir. Alacagin temliki adi yazili sekle tabi
oldugundan miiteahhidin, arsa sahibi ile yapmis oldugu sozlesme ile payma diisen yeri adi
yazili sozlesme ile tglinci kisiye devretmesi gegerlidir. Nitekim, TBK 184. maddesi

geregince, alacagin temliki sozlesmelerinin gegerliliginin sadece yazili sekil sartina bagli

sezonu sonuna kadar bitireceklerini kabul ve taahhiit etmislerdir. Taahhiitnameyi imzalayanlar, sozlesmeyi
imzalayanlarla aym kisiler olup kooperatifi temsil ve ilzama yetkileri bulunmaktadir. BK.nun 12. maddesine
gore, gecerliligi resmi sekle bagl eser sozlesmelerini tadil eden sozlesmelerin de resmi bigimde yapilmasi
gerekir. Sozlesmenin tadilinden maksat; taraflarin ana sozlesmeyle yiikiimlendikleri bor¢lart agirlastiran
degisikliklerdir. Bu nitelikte olmayan, yani sézlesmeyi bozmayan ve degistirmeyen fer'i ve miitemmim kosullarin
resmi bigimde yapilma zorunlulugu yoktur. Kooperatifi temsil ve ilzdma yetkili kigilerce adi yazili olarak
diizenlenen taahhiitname, ana sozlesmedeki borglart agwrlastirici nitelikte degisiklikleri icermediginden
gecerlidir ve kooperatifi baglar. Taahhiitnameye gore davaciya ait dairelerin 2001 yili insaat sezonu sonunda
yani en ge¢ 31.12.2001 tarihinde teslimi gerekmektedir.".

69 Altinkan, s. 35-36; Atamulu, s. 46; Erman, Insaat, s. 19-20; Giimiis, s. 116-117; Kirmuz, S. 636-637;
YHGK, E. 2010/15-193, K. 2010/235, T. 28.04.2010, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 23.08.2017: “Bor¢lar
Kanunu'nun 22. maddesi hiikmiinde tanimlanan “sozlesme yapma vaadi” sozlesmesi yaparak; taraflar, ileride
asil sozlesme yapmak yiikiimliiliigii altina girebilirler. Sézlesme yapma vaadi sézlesmesi, bir “on” sézlesmedir.
Yasa iki tarafin yarart igin, bu sézlesmenin gegerliligini bir bicime baglamissa, bu bigim sozlesmenin yapilmast
vaadine de uygulanir.”.

Oy 3. HD, E. 2014/22074, K. 2015/2183, T. 12.02.2015, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Kat
karsiligr insaat sozlesmesinde, yiikleniciye ait olacagi kararlastirilan bir bagimsiz béliimiin, yiiklenici tarafindan
adi yazil bir sozlesmeyle iiciincii kisiye satilmasi, Yargitay in koklesmis uygulamasina gore, tapulu tasinmaza
iliskin bir satis sozlesmesi degil, Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve sonraki maddelerinde diizenlenen “alacagin

temliki” hiikiimlerine tabi bir islemdir.”.
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olmasi hasebiyle, resmi sekil sarti aranmamaktadir’’. Ancak, miiteahhit ile arsa sahibi
arasindaki sozlesme sekil eksikligi sebebiyle gecersiz ise, miiteahhidin arsa paylarim
devrettigi temlik alacaklis1 {ligilincli kiginin gecersiz sozlesme nedeniyle ugradigi menfi

zararim karsilamas1 gerekecektir'2.
2.  Sekle Uyulmamasinin Hiikiim ve Sonuclari
a. Genel Olarak

TBK m. 12/2 geregince; Kanunda s6zlesmeler i¢in dngoriilen sekil, kural olarak
gecerlilik seklidir. Ongoériilen sekle uyulmaksizin kurulan sdzlesmeler hiikiim dogurmaz.
Kanun koyucunun tabirinden bu hitkmiin emredici nitelikte oldugu ve hakim tarafindan re’sen
gozetilmesi gerektigi sonucu ¢ikmaktadir. Yargitay’> ve doktrinde™ kabul edilen goriiste bu
sekildedir.

™' Altinkan, s. 36; Erman, Insaat, s. 21; Giimiis, s. 118; Kirmuzi, s. 638; Yavuz, s. 1079-1080; YHGK, E.
2013/5212, K. 2013/7076, T. 13.11.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Davac: ile
davalilardan yiiklenici sirket arasinda yapilan 04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki hiikmiindedir
(BK. m. 161., TBK m. 183.). Zira yiiklenici, arsa sahibi ile yaptig1 sézlesme uyarmca kazanacagi sahsi hakkini
davaciya temlik etmis bulunmaktadir. Bu nitelikteki bir temlikin gegerli olabilmesi igin ise BK'nin 163. (TBK. m.
184.) uyarinca yazili sekil sarti yeterli bulunmaktadir. Bu itibarla, davalilar arasindaki sozlesmenin gegersiz
oldugundan bahsedilebilmesi miimkiin degildir.”.

2 Erman, Insaat, s. 21-22; Y. 3. HD, E. 2014/22074, K. 2015/2183, T. 12.02.2015, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 23.08.2017: “... davali taraf, gayrimenkul satis vaadi ve kat karsihigi insaat sozlesmesi ile insaatini
tistlendigi tasinmazdan bir adet daireyi davaciya satmis olup; taraflarin, alict durumundaki davaci ve yiiklenici
durumundaki davalr olmasina gére; insa halindeki tasinmazin satin alinmasi konusunda yapilan yazili sozlesme
gecerlidir. Bu sézlesme geregince, davaci,; toplam 54.500,00 TL 6demis, daire kendisine teslim edilmemis olup,
dava disi iiciincii kigiye satilmistir. Bu haliyle, sozlesme gegerli oldugundan; davacinin, menfi zarar talebinde
bulunabileceginin kabulii gerekir. Menfi zarar, uyulacagi ve yerine getirilecegine inanilan bir sézlesmenin
hiikiim ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi yiiziinden giivenin bosa ¢tkmast dolayisiyla ugranilan zarardir.”.
" YiBK, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.09.1988, RG, 21.12.1988, Sa. 2026, s. 27; www.dergipark.ulakbim.gov.tr,
Erisim Tarihi: 23.08.2017; YIBK, E. 1944/14/ K. 1944/13, T:12.04.1944, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.08.2017, Y. 15. HD, E.1991/536, K. 1991/3137, T. 12.06.1991, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.08.2017; Y. 15. HD, E. 1990/4318, K. 1990/4382, T. 30.10.1990, , www.kazanci.com, Erigsim Tarihi:
23.08.2017; Y. 11 HD, E. 1983/206, K. 1983/269, T. 17.02.1983, , www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.08.2017; YHGK, E. 1979/15-1613, K. 1982/565, T. 09.06.1982, www.hukuktiirk.com, Erisim Tarihi:
23.08.2017: “Davalinin eser meydana getirme borcunu kapsayan sozlesmenin sekle bagh olmamasina karsilik,
davact arsa sahibinin pay miilkiyetini davaliya devir borcu igin, yasalarda éngoriilen resmi sekle uygun bir
sozlesmenin varligi zorunlu olmaktadir... Anilan yasa hiikiimlerinin éngordiigii bicimde yapilmayan sozlegmeler
hukuken gecgersizdir. Cinkii burada dngoriilen sekil, sozlesmenin gegerlik kosulu olup, kamu diizenine iligkindir.
Bu nedenledir ki, gerek mahkeme ve gerekse Yargitayca dogrudan dogruya gozoniinde tutulur. ...Ote yandan,
olayimizda sozlesmeden dogan karsilikly hak ve borg¢lar da taraflarca tamamen yerine getirmis degildir. Hal
boyle olunca, MK. m. 2’de ifadesini bulan afaki iyiniyet kuralinin bu davada uygulanmasi ve bu nedenle
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Doktrinde savunulmakta olan bir diger “kendine 6zgii (sui generis) gecersizlik gortigi”
uyarmnca, resmi sekilde yapilmayan arsa payi karsiligi insaat sozlesmesi gegersiz olmakla
birlikte, bu gecersizligin herkes tarafindan ileri siiriilemeyecegini, yalnizca sézlesmenin
taraflar1 veya onlarin kiilli haleflerince ileri stiriilebilecegi, bu ylizden hakim tarafindan re’sen
g6z Oniinde bulundurulamayacagi belirtilmektedir. Buna gore, bu goriislin kabul edilmesi
halinde, sozlesme gecersizligi taraflarca ileri siiriiliinceye kadar gegerli bir s6zlesmenin biitiin

hiikiim ve sonuglarini do guracakt1r75.

Kanimizca, TBK 12/2 maddesinin emredici bir hiikiim olmasina gt')re76, bu hususun
hakim tarafindan re’sen géz Oniinde bulundurulmasi gerekmektedir. Zira, kendine 6zgii (sui

generis) gecersizlik goriisiiniin kabul edilmesi kanun koyucunun tabiriyle ortiismemektedir.

sozlesmenin gegerli sayilmast da diisiiniilemez. Ciinkii bu kural, ancak, sézlesmenin tamamen ifa edildigi haller
icin gecerlidir.” Bu karar daha sonra ayn1t Hukuk Genel Kurulunca 17.02.1984 tarihli ve E. 1983/15 — 359, K.
1984/121 sayil karari ile ortadan kaldirilmistir. Erman, Karar incelemesi, s. 510-517: Erman, bu gbriisiin kabul
edilmesi halinde resmi sekilde yapilmayan sozlesme bastan itibaren gecersiz oldugu icin taraflarin verdiklerini
geri alamayacaklarini, oysa siirekli bir borg iliskisi meydana getiren eser sozlesmesinin bastan itibaren gegersiz
sayilmasinin hakkaniyete uygun diismeyecegini, burada taraflarin gercek iradelerinin arastirilmasi gerektigini, bu
tiir sozlesmelerde yiiklenicinin ger¢cek amacinin belirlenen arsa paylarinin miilkiyetini iizerine almak degil,
bunlarin satisindan elde edilen para oldugunu belirtmistir.

™ Akkanat, Halil: “Sekle Aykirihgin Sonuglarimn MK. M. 2 Hiikmii araciligi ile Asilmast: Ornek Bir Yargitay
Karar1 ve Degerlendirmesi”, Prof. Dr. Hiiseyin Ulgen’e Armagan, Istanbul 2007, s. 1655-1668, s. 1660; Akyol,
S. 76; Altas: Hiseyin: Sekle Aykiriligin Olumsuz Sonuglarimin Diizeltilmesi, Yetkin Yayinlari, Ankara 1998, s.
143 vd.; Biiyiikay, s. 56; Duman, s. 123; Erman, Insaat, s. 22-23; Fila, Hiirrem/Eraslan, Eyiip: “Bir Yargitay
Karar1 ve Elestirisi”, IBD, 1985, C. 59, Sa. 7-8-9, s. 661 — 685, s. 668; Karahasan, Mustafa Resit: Tiirk Borglar
Hukuku Ozel Hiikiimler, C. 4, Istanbul 1992, s. 1175; Kartal, s. 64; Kostakoglu, Cengiz: “Eser Sozlesmelerinin
Bir Tiirli Olan Arsa Karsiligi Kat Yapim Sozlesmelerinde Sekil”, Yasa Hukuk Dergisi, 1984, C. 7, Sa. 7, s. 925-
932, (Kostakoglu, Sekil), s. 925; Kiligoglu, Ahmet: “Taginmaz Satiminda Sekil ve Hakkin Kotiiye
Kullanilmas1”, AUHFD, C. 38, Sa. 1-4, s. 209-222, (Kilicoglu, Sekil), s. 211-212; Tuncomag, Kenan: Tiirk
Borg¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C. 1, 6. Bas1, Sermet Matbaasi, Istanbul 1976, s. 236; Ayrmtili bilgi i¢in bkz.
Yildirim, Siimeyye Hilal: Arsa Pay1 Karsihg: insaat Sozlesmesi, Yaymlanmans Yiiksek Lisans Tezi, Gazi
Universitesi, Ankara 2011. s. 32 vd; Karatas, izzet: Eser (Insaat) Yapim Sozlesmeleri, Ankara 2009, s. 59.

> Eren, s. 293; Hatemi, Hiiseyin/Gokyayla, Emre: 6098 Sayili Borglar Kanunu’na Gére Hazirlanmis Borglar
Kanunu Genel Béliim, Istanbul 2011, s. 50; Kanber, Kemal: “Arsa Karsilig1 Insaat Sozlesmelerinde Sekil ve
Sekle Aykiriligin Hukuki Sonuglari1”, Tirk Hukuk Enstitiisii Dergisi, 1996, Sa: 7, s. 14-17, s. 16.

76 818 sayili Borglar Kanunu’nun 11. maddesini karsilamaktadir. Tasarimn iki fikradan olusan 12. maddesinde,
sozlesmelerin sekle bagli olmamasi ilkesi ile kural olarak gecerlilik sekli niteliginde olmak iizere Kanunda
ongoriilen sekle uyulmaksizin yapilan sozlesmelerin gegersizligi diizenlenmektedir. 818 sayili Borglar
Kanunu’nun 11. maddesinin kenar bashginda kullanilan "B. Akitlerin Sekli" ibaresi yerine, tasarida "B.
Sozlesmelerin sekli" ibaresi kullanilmistir. Yine aymi kenar baslikta kullanilan "I. Umumi kaide ve emrolunan
sekillerin siimulii" ibaresi, tasarida "I. Genel kural" seklinde kisaltilmig; madde metni de arilastirilmustir.
Tasarinin 12. maddesinin ikinci fikrasina eklenen ilk ciimle hiikmiiyle, Kanunda sézlesmeler igin 6ngdriilen
seklin, kural olarak gegerlilik sekli oldugu belirtilerek, bu konudaki duraksamalar ortadan kaldirilmak
istenmistir. Aymi fikranin son ciimlesinde de, Ongdriillen sekle uyulmadan kurulan sozlesmelerin kesin
hiikiimsiizlik yaptirimina bagli oldugu agiklanmustir.
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Bu nedenle, sekil eksikligi yoniinden sozlesmenin gegersizligi iddiasi taraflarca ileri
stirilmemis veya taraflardan biri tarafindan ileri siiriilse dahi sozlesmede kararlastirilan
edimler yerine getirilmis ya da taraflar arasindaki sézlesmenin gegersizliginin ileri siiriilmesi
TMK 2. maddesinde 6ngoriilen diiriistliik kurallarina aykirt olup, hakkin kotiiye kullanilmasi

niteligi tasiyor ise, artik sézlesmenin gegerli oldugunun sdylenmesi gerekmektedir”’,
b. Sekle Aykirihigm Ileri Siiriillemeyecegi Haller

Arsa payr karsiligr ingaat sozlesmesinin gecerli olabilmesi icin resmi sekilde
yapilmasi sarttir. Yani, resmi sekle riayet edilmeksizin diizenlenen arsa pay1 karsiligi ingaat
sozlesmeleri gecersiz kabul edilecektir ve taraflar bu gecersiz sdzlesmeye dayanarak karsi
taraftan edimde bulunulmasini talep edemeyecektirm. Bu halde, taraflar gecersiz sdzlesmeye
dayanarak Dbirbirlerine verdiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine goére geri

isteyebileceklerdir’™.

" Erman, Karar incelemesi, s. 510-517; YHGK, E. 1979/15-1613, K. 1982/565, T. 09.06.1982,
www.hukuktiirk.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “...6te yandan, sézlesmeden dogan karsilikli hak ve bor¢lar
da, taraflarca tamamen yerine getirilmis degildir. Hal béyle olunca, Medeni Yasa'min 2. maddesinde ifadesini
bulan, afaki iyiniyet kuralvun bu davada uygulanmasi ve bu nedenle sozlesmenin gegerli sayilmast da
diistiniilemez. Ciinkii bu kural ancak, sozlesmenin tamamen ifa edildigi haller i¢in gegerlidir.”; Bu karar daha
sonra aynt Hukuk Genel Kurulunca 17.02.1984 tarihli ve E. 1983/15 — 359, K. 1984/121 sayil1 karar1 ile ortadan
kaldilmustir.; YHGK, E. 1991/15-396, K. 1991/511, T. 23.10.1991, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.08.2017: “...Olayda, davaci is (arsa) sahibi tarafindan tapuda davali yiiklenici sirkete arsa payi devir ve
kaydi yapildigr gibi daval yiiklenici insaati bitirerek davact is (arsa) sahibine dort adet bagimsiz béliimii teslim
etmis ve boylece taraflar karsilikly olarak ifada bulunmugslardr. Bu durumda, taraflar arasindaki sézlesmenin
gecersizliginin ileri siiriilmesi MK. 2. Maddesinde éngériilen objektif iyiniyet kurallarina aykirt olup, sézlesme
artik  gegerli hukuki sonu¢ dogurur...”; Y 15. HD. E. 1994/3473, K. 1995/587, T. 07.02.1995,
www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “Sozlesme adi yazili sekilde diizenlenmisse de, yiiklenici
sozlesmede ongoriilen insaati tiimiiye yapip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz boliimleri de teslim
etmis oldugundan artik bu asamadan sonra sozlesmenin gecersiz oldugunu ileri siirmek MK. 'nun
2.maddesindeki iyiniyet kurallart ile bagdagsmaz.”; Y. 15. HD. E. 1976/1335, K. 1976/3022, T. 17.09.1976,
www.legalbank.com, Erisim Tarihi: “Davaya dayanak yapilan sézlesme, 1512 sayili Noter Yasasimin 60.
maddesinin 2. bendiyle ongoriilen bi¢cime uygun olarak diizenlenmemis ise de, davacilarin edimini yerine getirip,
davali da eseri teslim aldiktan sonra bi¢im eksikliginin ileri siiriilmesinin MK. 2 ile bagdasmamasi...”.

® Atamulu, s. 44-45; Akkanat, s. 1661; Erman, Insaat, s. 22; Karatas, s. 66; Siitcii, s. 63; YIBK, E. 1987/2, K.
1988/2, T. 30.09.1988, RG, 21.12.1988, Sa. 2026, www.dergipark.ulakbim.gov.tr, Erigsim Tarihi: 23.08.2017.
Y. 13. HD, E. 1996/11384, K. 1997/1392, T. 25.02.1997, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 23.08.2017; Y.
15. HD, E.1990/2433, K. 1990/361, T. 05.02.1990, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017; Y. 15. HD, E.
1979/947, K. 1979/1313, T. 30.05.1979, www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Cift tipli karma
sozlesme olan arsa payt karsihiginda kat yapimi sozlesmesinin gecerliligi resmi bigimde yapilmasina baghdur.
Tasinmaz ya da pay miilkiyetinin gecivimine iliskin anlasmanin kamusal bigimde tapu kiitiik memuru tarafindan
diizenlenmesi zorunludur. Tasinmaz veya pay miilkiyetinin satis vaadi noterce diizenlenme bi¢iminde (re’sen)
yapumalidir. Gegersiz bir sozlesmenin yerine getivilmemesi (ihlali) giderim borcu dogurmaz. Ancak gegersiz
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http://www.hukukturk.com/abonelik
http://www.kazanci.com/kho2/ibb/files/hgk-1991-15-396.htm
http://legalbank.net/belge/y-15-hd-e-1976-1335-k-1976-3022-t-17-09-1976/512554/

Gegersiz bir sdzlesmeye dayanarak talepte bulunulamayacagi gibi, s6zlesmenin feshi
ve iptali istemli dava da acilamaz®®. Mahkemeden ancak sdzlesmenin gecersizliginin tespit
edilmesi talebinde bulunabilirler. Nitekim, Yargitay, sozlesmenin feshi veya iptali amaciyla
acilan davalarin, sozlesmenin gegersizligine yonelik bir talep olarak degerlendirilmesi

gerektigine isaret etmistir®.

Arsa pay1 karsiligr insaat sozlesmesinin sekil sartina uyulmaksizin diizenlenmesi
gecersizlik sonucu dogurmakla birlikte, eger sekil eksikliginin ileri stiriilmesi diiriistliik
kuralina aykirt ve hakkin kotiye kullanilmasi niteligini tasiyorsa sodzlesmenin

. . . 2
gecersizliginden s6z edilemez®.

sozlesme uyarinca, sozlesenler verdiklerini, nedensiz zenginlesme kurallart uyarinca geri isteyebilirler.”; Y. 15.
HD, E. 1991/4787, K. 1992/1081, T. 05.03.1992, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Sekil
yéntinden gecersiz diizenlenen akit, yapildigi andan itibaren gegersiz olup, taraflart baglamaz. Bu durumda
taraflar verdiklerini karsilikli olarak sebepsiz mal edinme hiikiimlerine gore geri isteyebilirler.”.

0 y. 15 HD, E. 2004/5895, K. 2005/4170, T. 11.07.2005, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.08.2017: “...08.04.2002 tarihli sozlesme noterde diizenleme bi¢iminde yapilmadigindan gecersizdir. Davall
yiiklenici sirkete tapu devri yapilmadigindan ve ingaatin 6nemli élciide yapiimasi da soz konusu olmadigindan
sozlesmelerin gecerli hale geldiklerinden de soz edilemez. Gegersiz bir sozlesme yok hiikmiindedir. Ortada
gecerli bir sozlesme olmadigina gore, boyle bir sozlesmenin feshine de karar verilemez.”; YHGK, E. 1979/15-
1613, K. 1982/565, T. 09.06.1982, www.yargitay.gov.tr, Erigsim Tarihi:23.08.2017: “...taraflar arasinda kurulan
18.5.1973 giinlii ve 6248 sayili sézlesme, noterlikce re’sen diizenlenmemis; taraflarca digsarida yazilip imzalari
Hatay Birinci Noterligince onanmistir. O halde, az yukarida yapilan agiklamalara gorve, anilan sozlesme
hukuken gegerli degildir. Oysa davacimin borca aykirilik nedeniyle (fesih) isteyebilmesi, s6zlesmenin gegerli bir
bicimde kurulmus olmasina baghdir. Ciinkii, hukuken hiikiim ifade etmeyen, gegersiz bir sozlesmenin feshini
istemekte hukuki yararin varligindan soz edilemez. Bu nedenle, davanin reddine karar verilmeliydi.”.

8y 15. HD, E. 2001/2953, K. 2001/4871, T. 30.10.2001, www.karara.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “... Batil
olan sozlesme esasen hi¢ meydana gelmemis sayilr ve viicuda gelmemis sozlesmenin iptalinden de soz edilemez.
Bundan dolayt mahkemece sézlesmenin iptalinin hiikiim altina alinmasi dogru olmamistir. Ancak istemin
kapsaminda sézlesmenin gecersizliginin tesbiti talebi de varsayilacagindan bu talebin hiikiim altina alinmasi ile
yetinilmelidir.” .

82 Akyol, s. 80; Atamulu, s. 48; Ayazli, Pervin: “Arsa Pay1 Karsihigi Kat Yapim Soézlesmesi (Unsurlari-Hukuki
Ozellikleri-Sekil Sorunu)”’, MUHFHAD, Sa. 4, Ocak-Nisan 1987, s. 43-51, s. 49; Biiyiikay, s. 58-59; Erman,
Insaat, s. 24; Erman, Karar incelemesi, s. 513-514; Karatas, s. 60-61; Kaya, s. 39; Kostakoglu, Sekil, s. 929;
Siitgii, s. 84; YIBK, E. 1987/2, K. 19882, T. 30.09.1988, RG, 21.12.1988, Sa. 2026,
www.dergipark.ulakbim.gov.tr, Erigsim Tarihi: 23.08.2017: “Yargitay Hukuk Genel Kurulu'nun 6 Haziran 1979
giin 14/190-7199 sayili karart ile Yargitay Birinci Hukuk Dairesi Kararlarina gore: "... Bir sézlesmenin
taraflarindan birinin o sozlegsmenin ifa olunacag hususunda o giine kadar siire gelen davraniglar: ile karsi
tarafa tam bir giivence vermis ve karsi taraf da sozlesmenin yerine getirilecegi inancina iyi niyetle baglanarak
kendisine diisen edimleri yerine getirmis ise, artik sozlesmenin sekil yoniinden gegersizligini ileri siirmek hakkin
kétiiye kullanilmasi niteligini tasir ve bu husus yasal himayeden yoksun kalir. Bu durumlarda sézlesmenin
gecersizligine dayanilarak akdin icrasindan kaginilamaz... olaymn ézelligine gore cebri tescil davast kabul
edilmelidir..."; Y. 13. HD, E. 1991/7217, K. 1991/10901, T. 02.12.1991, www.kazanci.com, Erigim Tarihi:
“...c) Yine taahhiitlerini mutlaka ifa edecegini, sozlesmenin yapilmasindan sonra teyit etmis ve diger tarafin
sozlesmeye karsi besledigi giiveni sebepsiz ve haksiz olarak kuvvetlendirmisse, artik sozlesmenin sekil yoniinden
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Ayrica, arsa payi karsilig1 ingaat s6zlesmesi sekle aykiri olarak diizenlenmis ve buna
ragmen taraflar edimlerini yerini getirmislerse, bu durumda sozlesmenin gecgersizligini ileri
sirmek hakkin kotiiye kullanilmasi anlamini tasiyacak ve taraflar ifa etmis olduklar

edimlerinin iadesini talep edemeyecektir®.

Bagka bir ihtimal de, taraflardan biri sekle aykir1 sozlesmeye ragmen kendi edimini
ifa etmisse, artik diger tarafin bu sézlesmenin sekil eksikligi yoniinden gegersizligini ileri
siirerek kendi karsi edimini ifa etmekten ka¢inmasinin diiriistliik kuralina aykirihik teskil
etmesi ve hakkin kotiiye kullanilmasi niteligini tasimasidir. Sozgelimi, arsa sahibi gegersiz
sOzlesmeye ragmen kendi edimi olan arsa paylarint miiteahhide devretmisse, miiteahhidin
kendi kars1 edimi olan insaati tamamlamayip, teslim etme yiikiimliiliigiinii ihlal etmesi ve
boylece sekil eksikligini ileri siirmek suretiyle s6zlesmenin gegersizligi iddiasinda bulunmast
durumunda, miiteahhidin diiriistlik kuralina aykir1 hareket etmis oldugu kabul edilecek ve

artik sozlesmenin gegersizliginden s6z edilemeyecektir®. Tersi bir durumda, miiteahhidin

gecersizligini ileri siirmesi hakkin kétiiye kullaniimast anlami tasw ve bu savunma yasal korunmadan yoksun
kalw...”.

8 Atamulu s. 50; Aydemir, s. 34; Erman, Insaat, s. 24; Karatas, s. 50-52, Kaya, s. 41; Kostakoglu, Sekil, s.
930; Siitgii, s. 90; YHGK, E. 1991/15-396, K. 1991/511, T. 23.10.1991, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
23.08.2017: “...Olayda, davaci is (arsa) sahibi tarafindan tapuda davali yiiklenici sirkete arsa payi devir ve
kaydr yapildigi gibi davali yiiklenici insaati bitirerek davaci is (arsa) sahibine dort adet bagimsiz boliimii teslim
etmis ve boylece taraflar karsilikli olarak ifada bulunmuglardwr. Bu durumda, taraflar arasindaki sézlesmenin
gegersizliginin ileri stiriilmesi MK. 2. Maddesinde dngoriilen objektif iyiniyet kurallarima aykirt olup, sézlesme
artik gegerli hukuki sonu¢ dogurur..”. Y 15. HD. E. 1994/3473, K. 1995/587, T. 07.02.1995,
www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “Sozlesme adi yazili sekilde diizenlenmisse de, yiiklenici
sozlesmede ongériilen insaati tiimiiyle yapip bitirmis ve arsa sahibine isabet eden bagimsiz béliimleri de teslim
etmis oldugundan artik bu asamadan sonra sézlesmenin gegersiz oldugunu ileri siirmek MK. nun
2.maddesindeki iyiniyet kurallart ile bagdagmaz.”; Y. 15. HD. E. 1976/1335, K. 1976/3022, T. 17.09.1976,
www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 24.08.2016: “Davaya dayanak yapilan sézlesme, 1512 sayili Noter
Yasasinin 60. maddesinin 2. bendiyle ongoriilen bi¢cime uygun olarak diizenlenmemis ise de, davacilarin edimini
yerine getirip, davali da eseri teslim aldiktan sonra bicim eksikliginin ileri siiriilmesinin MK. 2 ile
bagdasmamasi...”; Y. 15. HD, E. 2002/2457, K. 2002/4795, T. 23.10.2002, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
24.08.2017: “...Yanlar arasindaki adi yazili sozlesme gegersiz ise de, isin fiilen ikmal olunmasi ve arsa
sahibince teslim alinarak bir kisim tapu paylarmmin yiikleniciye devredilmesi karsisinda akdin gegersiz
oldugunun ileri siiriilmesi iyiniyet kurallart ile bagdasmaz.”; Y. 15. HD, E. 1981/942, K. 1981/1313, T.
03.06.1981, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “...Taraflar arasinda haricen diizenlenmis kat
karsihigy insaat sézlesmesi gegersiz ise de, ingsaat tamamen yapilmis ve davactya teslime hazir duruma getirilmig
bulundugunun tespit edilmesi nedeniyle bu durumda artik sozlesmenin gecersizliginin ileri siiriilmesi afaki
iyiniyet kurallari ile bagdasmaz.”.

¥ Atamulu, s. 51; Erman, insaat, s. 25; Y. 15. HD, E. 2006/4103, K. 2006/5895, T. 17.10.20086,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “Kat karsiuigr insaat sézlesmelerinin, her ne kadar noterde
diizenleme seklinde yapilmasi gerekir ise de, davaci sonradan tapu miidiirliigiinde kendisine ait arsa payini
davaliya kayden intikal ettirmis oldugundan; baska bir anlatimla sekil sarti sonradan gerceklesmis
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sOzlesme hiikiimlerine riayet ederek ingaati tamamlayip arsa sahibine teslim etme edimini
yerine getirmesi durumunda, arsa sahibinin kendi karsi edimi olan miiteahhide isabet eden
arsa paylarinin devrini ifa etmemesi ve sekil eksikligini ileri siirerek s6zlesmenin gecersiz
oldugu iddiasinda bulunmasi hakkin kétiiye kullanilmasi anlamum tasiyacaktir®. Bu durum,
miiteahhidin kendisine isabet eden bagimsiz boliimlere iliskin olarak kendine finans saglamak
icin tglincii kigiler ile akdetmis oldugu satis vaadi sozlesmelerinde de uygulama alam

bulacaktir®®.

Taraflarin edimlerinin kismen de olsa ifasina baslamalari baslangigta gegersiz olan
sozlesmeye bagli kalma amacinda olduklarimi gosterir. S6zgelimi, sekil yoniinden gegersiz bir
sOzlesme karsisinda, miiteahhit kendi edimi olan insaati tamamlama faaliyetlerine baglamis,
arsa sahibi de kendi edimi olan arsa paylarini miiteahhide veya onun gosterecegi ligiincii
kisiye devretmisse, taraflarin karsilikli giiven ¢er¢evesinde sdzlesmeyi ayakta tutmaya yonelik

hareketlerde bulundugu sdylenebilmektedir. Bu halde, ileride meydana gelen uyusmazlik

bulundugundan, sozlesme artik gegerli hale gelmistir.”; Y. 15. HD, E. 2003/6581, K. 2004/3267, T. 10.06.2004,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 24.08.2017, “Ancak, Kat Miilkiyeti Kanuna tabi olmak iizere yapumina
baslanan insaat onemli olgiide yapilmis veya adi sézlesmeye dayanarak tapu devri haricen yerine getirilmisse
baslangictaki sozlesmenin gegersizligini ileri siirmek MK min 2. maddesindeki iyiniyet kuralina uygun diismez.”,
Y. 15. HD, E. 1990/4445, K. 1991/1613, T. 01.04.1991, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “Resmi
sekilde diizenlenmedigi nedeniyle, gegersiz bulunan kat karsiligi insaat sézlesmesinin yiiklenicisi davaliya
giivenerek paylarimin tiimiinii tapuda intikal ettiren davaci arsa sahibinin artik sézlesmenin gecersizliginden séz
etmesi miimkiin degildir.”; Y. 15. HD, E. 2003/2679, K. 2003/6105, T. 08.12.2003, www.kazancihukuk, Erisim
Tarihi: 24.08.2017: “Arsa sahibi olan davacilar ile davali yiiklenici arasinda arsa payr devri karsiligr yapilan
degisik tarihli adi yazili sozlesmeler vardwr. Ne var ki, adi yazili bu sézlesmeler yiikleniciye tapu devri suretiyle
§egerli hale gelmistir.”.

°Y. 15. HD, E. 1994/3473, K. 1995/587, T. 07.02.1995, www.kazancthukuk.com, Erisim Tarihi: “Sozlesme adi
yazili sekilde diizenlenmisse de, yiiklenici sozlesmede ongoriilen insaati tiimiiyle yapip bitirmis ve arsa sahibine
isabet eden bagimsiz béoliimleri de teslim etmis oldugundan artik bu asamadan sonra sozlesmenin gegersiz
oldugunu ileri siirmek MK.nun 2. maddesindeki iyi niyet kurali ile bagdasmaz. Ne var ki davaci yiiklenici de tapu
hissesinin devir ve temlikini isteyebilmesi i¢in sézlesmede ongériilen tasdikli projeyi yaptirmak, iskan ruhsatini
almak ve kat irtifakimt kurmak edimlerini yerine getirmekle yiikiimliidiir.”; Y. 15. HD, E. 1981/942, K.
1981/1313, T. 03.06.1981, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “Taraflar arasinda haricen
diizenlenmis kat karsiligi insaat sozlesmesi gegersiz ise de, insaat tamamen yapilmis ve davaciya teslime hazir
duruma getirilmis bulundugunun tespit edilmesi nedeniyle, bu durumda artik sdzlesmenin gegersizliginin ileri
stirtilmesi afaki iyi niyet kurallari ile bagdasmaz.”.

8 YIBK, E. 1987/2, K. 1988/2, T. 30.09.1988, RG, 21.12.1988, Sa. 2026, www.dergipark.ulakbim.gov.tr, Erigim
Tarihi: 23.08.2017; Y. 15. HD, E. 2003/6581, K. 2004/3267, T. 10.06.2004, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi:
24.08.2017, “Ancak, Kat Miilkiyeti Kanuna tabi olmak tizere yapumina baslanan insaat énemli él¢iide yapilmig
veya adi sozlesmeye dayanarak tapu devri haricen yerine getirilmisse baslangigtaki sozlesmenin gegersizligini

ileri siirmek MK min 2. maddesindeki iyiniyet kuralina uygun diismez.”.
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sonrasi taraflardan birinin sekil eksikligi sebebiyle sozlesmenin gecersiz oldugu iddiasinda

bulunmas diiriistliik kuraliyla bagdasma287.

Miiteahhidin s6zlesmeyle kendisine isabet eden bagimsiz boliimleri arsa sahibince
heniliz kendisine devredilmeden tiglincii kisilere devretmek maksatli yapacagl adi yazili
sozlesmeler, alacagin temliki hiikmiindedir®®. Buna gore, miiteahhidin sekle aykiri
diizenlenmis arsa pay1 karsiligi ingaat so6zlesmesinde kendi edimini yerine getirmis olmasi

halinde, temlik alan {igiincii kisi alacaginin ifa edilmesini arsa sahibinden de isteyebilecektirsg.

8 Atamulu, s. 52-53; Ayazh, s. 49; Erman, insaat, s. 29; Kaya, s. 42; Kostakoglu, Sekil, s. 931; Y. 15. HD, E.
1984/679, K. 1984/1109, T. 30.03.1984, www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “Taraflar
arasindaki... arsa payr karsihgr kat yapim sozlesmesi haricen diizenlenmistir. Baglangicta sekil yoniinden
gecersiz bulunan bu sozlesmeye dayanarak kendisine teslim edilen 4 kit’a taginmaz iizerine yiiklenici davali
tarafindan insaatlara baslanmis ve dava tarihine kadar kaba insaatlari tamamlanarak % 50°yi asan kismi
yapilmigtir, insaatin devam eden bu siiresi icinde yapilan insaatin karsiligi olarak ve sozlesme ile davalya ait
olmasi gereken dairelerin bir kismimin davaliya ve davalimin sattigi kisiler adina davact tarafindan tapuda
feragimin verildigi anlasiimaktadir. Bu suretle taraflar, sekle uygun olarak tanzim edilmemis sozlesmeyi,
edimlerini kismen ve karsilikly olarak ifa ederek kendileri icin gegerli kabul etmislerdir... Tasinmaz mal
gecirimini taahhiit eden ve bu taahhiidiin resmi sekilde yapilmasini éngéren yasanin korumast altindaki
davacin yiikiimlendigi tapudaki pay gecirimini kismen ifa edip, akdin gecerliligine iliskin kabulii karsisinda,
durusmada savunmasini tevsii ederek sozlesme ile bagli olmadigini ileri siirmesi diiriistliik kurali ile
bagdasmaz”; Y. 15. HD, E. 1998/266, K. 1998/3930, T. 20.11.1986, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
24.08.2017: “Gegersiz akdedilen kat karsiligi insaat sézlesmesi geregince arsa sahibi davali yiikleniciye bir
kistm pay gegiriminde bulunmus ve davali da ayni sézlesmeye gére insaati yapmis olmakla, karsilikli ve kismen
ifa edilen edimler nedeniyle taraflarin sozlesme ile kendilerini bagh saydiklarimin kabulii gerekir.”; Y. 15. HD,
E. 2004/7112, K. 4421, T. 20.7.2005, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 24.08.2017: “Ancak gegersiz olarak
diizenlenen sézlesmeye gore taraflarin karsilikly ve biiyiik 6l¢iide edimlerini ifa etmeleri halinde sézlesmelerin
gecersizligini ileri siirmek iyi niyet kurallarwyla bagdasmaz. Eldeki davada sozlesmeler ile devir sozlesmeleri ve
taahhiitname adi yazili sekilde diizenlenmis ise de, eser kooperatifce teslim alinip kullanildigi ve taahhiit edilen
villalardan 7 tanesi yiikleniciye devredilmis oldugundan sozlesmeler ve taahhiitname gegerli hale gelmistir.”; Y.
15. HD, E. 2003/6581, K. 2004/3267, T. 10.06.2004, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 24.08.2017: “Taraflar
arasindaki 5.3.1998 giinlii sozlesme adi yazili diizenlenmistir. Gergekten, tapu devrini ongoren bu siozlesme
resmi bicimde yapilmadigindan kural olarak gegersizdir. Ancak, Kat Miilkiyeti Kanununa tabi olmak iizere
yapumina baglanan ingaat onemli élgiide yapilmis veya adi sozlesmeye dayanarak tapu devri haricen yerine
getirilmisse baslangigtaki sézlesmenin gegersizligini ileri siirmek MK nun 2. Maddesindeki iyi niyet kurallarina
uygun diismez.”.

®Y. 3. HD, E. 2014/22074, K. 2015/2183, T. 12.02.2015, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 23.08.2017: “Kat
karsiligr insaat sozlesmesinde, yiikleniciye ait olacag: kararlagtirilan bir bagimsiz béliimiin, yiiklenici tarafindan
adi yazil bir sézlesmeyle iiciincii kisiye satilmasi, Yargitay i koklesmis uygulamasina gore, tapulu tasinmaza
iliskin bir satis sozlesmesi degil, Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve sonraki maddelerinde diizenlenen “alacagin
temliki” hiikiimlerine tabi bir islemdir.”.

% y. 14. HD, E. 2004/780, K. 2004/2600, T. 02.04.2004, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.08.2017:
“...yiiklenici, insaat sozlegsmesinden dogan edimlerini yerine getirdiginde arsa sahibine karsi kigisel hak kazanir
ve sozlesme uyarinca kendisine birakilan bagimsiz béliimlerin tapusunun adina nakledilmesini arsa sahibinden
isteyebilecegi gibi, Bor¢lar Kanunu'nun 162 ve devami maddeleri uyarinca, bu kisisel hakkint arsa sahibinin
riza ve onaymi almaya gerek olmaksizin yazili olmak kosuluyla iigiincii kisilere de devir ve temlik edebilir.
Yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik eden iictincii kisi de bu hakkini, yiiklenicinin halefi olarak arsa sahibine

s

karsi ileri siirme olanagina sahiptir.”.
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Baska bir ifadeyle, miiteahhit ile arsa sahibi arasinda akdedilmis s6zlesme sekle aykir olarak
diizenlenmesi nedeniyle gecersiz olmasina ragmen, miiteahhidin kendi edimini ifa etmis
olmas1 karsisinda, miiteahhitten bagimsiz boliimii temelliik etmis olan iiglincii kiginin tescil
talebine kars1, arsa sahibinin miiteahhit ile akdetmis olduklar1 s6zlesmenin sekle aykirt olmasi
nedeniyle gecgersiz oldugunu ileri siirmesi diiriistliik kurallarina aykiri olup, hakkin kotiiye

kullanilmast niteligindedir®.

Ezciimle, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinin resmi sekilde yapilmamis olmasi
halinde gecersiz oldugu siiphesizdir. Ancak, uygulamada noter masraflar1 6demek istemeyen
taraflar karsilikli giiven gergevesinde sekil sartina uymaksizin sézlesme akdedebilmektedir.
Arsa pay1 karsiligl ingaat sdzlesmesinin uzun bir siireci kapsamasi ve baslangigtaki olumlu
iligkilerin siire¢ igerisinde bozulmasi nedeniyle, taraflar sézlesmeyle kendilerine yiiklenen
bor¢larindan kurtulmak amaciyla diirtistlik kuraliyla bagdagmayan bicimde sekil eksikligini
ileri siirebilmektedir. Iste, bu gibi durumlarda hakkin 6ziiniin sekle feda edilmemesi, her
somut olayin kendi icerisindeki 6zel durumlarin tespit edilerek coziime kavusturulmasi

gerekmektedir®.

%y 14. HD, E. 1987/8592, K. 1988/7238, T. 08.11.1988, www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 26.08.2017; Y. 1.
HD, E. 1989/1154, K. 1989/4070, T. 03.04.1989, www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 26.08.2017; Y. 14. HD, E.
1985/3901, K. 1986/492, T. 28.01.1986, www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 26.08.2017: “Arsa mdliki ile kat
karsiligr insaat1 yiiklenen arasindaki sézlesme haricen yapilmis oldugundan gegersiz ise de, arsa malikleri,
yiikleniciye isabet eden bagimsiz béliimlerin yiiklenici tarafindan satisi yapilan alicilara intikalini saglamak i¢in
yiikleniciye vekaletname vermekle ve vekilleri de gerekli islemi yerine getirmekle sozii edilen sozlesmeyi gegerli
kilmiglardr. Sozii edilen sozlesmeyi gegerli kabul ederek ifada bulunmalarima ve hatta aymi sozlesme
dogrultusunda dava konusu dairenin davacrya ferag icin vekaletname vermelerine ragmen, arsa maliklerinden
birkaginin yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik ederek ona halef olan ve bu hakkini kendilerine karsi ileri siirme
olanagmna sahip bulunan davacimin tapu iptali ve tescili davasinda sézlesmenin (miiteahhitle aralarindaki
sozlesmenin) gegersiz oldugunu savunmalari diiriistliik kurali ile bagdasmaz.”.

L YIBK, E.1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984, www.yargitay.gov.tr, Erigim Tarihi: 26.08.2017: “hakkin kétiiye
kullamilmasi yasagi kuralimin amaci, hakime ézel ve istisnai hallerde (adalete uygun diisecek sekilde) hiikiim
verme imkamni saglamaktir.”; YHGK, E. 1979/14-1641, K. 1981/146, T. 18.08.1981, www.app.e-uyar.com,
Erisim Tarihi: 26.08.2017: “... her olayin ozel kosullari icerisinde degerlendirilmesi ve bu olaylara en uygun
kurallarin saptanmasinda elverdigi dl¢iide hakkin 6ziiniin sekle feda edilmemesi gerekir.”.
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1. SOZLESMENIN DUZENLENME BiCIMLERI

TBK’nin 26. maddesinde diizenlenen sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca, taraflarin
arsa payr karsiligi insaat sézlesmesinin igerigini; kanunun emredici hiikiimlerine, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykiri olmamak veya sézlesmenin konusunun imkansiz olmamasi
sartiyla 6zglirce belirleyebilmeleri miimkiindiir. S6zlesme igeriginin 6zgiirce belirlenebilmesi
ve bu yiizden cesitli tiirlerde s6zlesmenin yapilabilir olmasi, bu sdzlesmenin arsa payi
karsiligr insaat sozlesmesi oldugu gergegini degistirmez. Uygulamada arsa payr karsiligi
insaat sozlesmesinin en ¢ok rastlanan diizenlenme Dbig¢imleri asagidaki sekilde

gruplandirilabilir®.
A. Arsa Paylarinin Tamaminin veya Bir Kisminin Miiteahhide Devri

Bu seckilde diizenlenen arsa payi karsiligi ingaat s6zlesmesinde arsa sahibi, arsa
paylariin tamamini1 ya da bir kisminin miilkiyetini, s6zlesmenin kurulmasina miiteakiben
tapuda miiteahhide devretmektedir. Bu baglamda, arsa sahibi, kat irtifaki®® kurulmus olan
veya olmayan arsasindan ileride bagimsiz boliimlere 6zgiilenecek belli paylarin milkiyetini
tapuda miiteahhide devretmektedir. Bu ihtimalde, arsa sahibi, belirli arsa paylarinin
miilkiyetini baglangicta miiteahhide devretmek suretiyle edimini ifa etmektedir™. Giiniimiizde
kooperatiflerin, arsa sahibi ile arsa pay1 karsiligi insaat s6zlesmesi diizenleme asamasinda,
T.C. Basbakanlik Toplu Konut Idaresi Baskanlhigi'ndan kredi saglanabilmesi igin arsa

paylarinin tamaminin miilkiyeti arsa sahibince kooperatife devredilmektedir™.

Arsa paylarmin tamaminin veya belirli kisimlarinin  s6ézlesme kuruldugunda
miiteahhide devredilmesi ve bdylece arsa sahibinin kendi edimini ifa etmesi, arsa sahibi
acisindan c¢esitli sakincalar dogurabilmektedir. Bu durumda arsa sahibinin haklarinin

korunabilmesi igin miiteahhide devredilen arsa paylari iizerine arsa sahibi lehine teminat

% Altinkan, s. 27; Erman, insaat, s. 11.
% Kat irtifaki, kat miilkiyeti kurma borcunun esyaya bagli bor¢ héline getirilip aynilestirilmesi olarak ifade
edilmektedir. Bkz. Serozan, s. 52
% Altinkan, s. 28; Ayan, s. 39; Coskun, s. 28; Erman, Insaat, s. 12-13; Giimiis, s. 114-115; inal, Emrehan, s.
1202; Kartal, s. 104; Kirmuz, S. 633; Yener, Temerriit, s. 4.
% Erman, insaat, s. 12.
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ipotegi konulmakta, buna karsin miiteahhidin de haklarinin korunmasi bakimindan insaatin

belirli agamalara gelmesiyle ipotek kisim kisim kaldirilmaktadir®®,

Arsa paylarinin miiteahhide devri tapuda satis seklinde gergeklestirilmis olsa da,

taraflar arasindaki hukuki iliskinin arsa pay:1 karsilig1 insaat sdzlesmesi olmasi karsisinda,

% Altinkan, s. 28-29; Ayan, s. 39-40; Coskun, s. 30; Erman, insaat, s. 12-13; Giimiis, s. 114-115; inal,
Emrehan, s. 1202; Kartal, s. 104; Kirmz1, s. 633; Sari, s. 283; Yener, Temerriit, s. 4; Y. 15. HD, E.
2005/7631, K. 2006/ 6983, T. 30.11.2006, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.08.2017: “Yanlar arasindaki
21.10.1999 tarihli ve 13036 yevmiye numarah Kat Karsiligi Insaat Sozlesmesi zorunlu sekil kurallarina uygun
olarak diizenlenmis olup; sézlesmenin kosullarina yonelik olarak taraflar arasinda uyusmazik
bulunmamaktadir. Sézlesmenin 13. maddesi geregince; kural olarak, yiikleniciler ingsaatin temel ruhsatin
aldiktan ve kaba kismini ve karkasimi bitirip ¢atisini kapattiktan sonra yasa ve sozlesme kosullarina uygun
olarak yapilmast gereken insaattaki kendilerine verilmesi gereken bagimsiz boliimlerin toplam payr olan
arsamin tamami (3) pay kabul edilerek 2/3 paywun adlarina tescilini isteyebilirler. Ancak, sozlesmenin 16.
maddesi hiikmiinde ise; sozlesmenin ve insaatin teminati olmak iizere; 1. derece ve 1. swrada insaat teminat
ipotegi arsa sahipleri lehine tesis edilecegi; yiiklenicilere de verilecek 160/240 ( 2/3 hisse ) pay iizerine arsa
sahipleri lehine tesis edilecek 3.000.000.000 TL. bedelli teminat ipoteginin insaatin ilerlemesine orantili olarak
peyder pey ¢oziilecegi ve geriye kalan diikkan ve daireler tizerine aktarilacag, insaatin karkas ve kaba insaati
tamamlanip, ¢atisi tamamen kapatildiginda insaat teminat ipoteginden yiiklenicilerin sececegi (3) dairenin
ipotek harici tutulacagi, ince swvasi tamamen bittiginde ve dogramalar tamamen is1 camlart ile birlikte
takildiginda da diger (3) daire itizerindeki ipotegin kaldirilacagi ve nihayet iskan raporu alindiktan, cins tashihi
ve kat miilkiyeti kurulduktan sonra ise, geriye kalan daireler ve diikkan iizerindeki ipotek kaydimin terkin
olunacagi kararlastirilmigtir. Arsa sahiplerinin teminat ipotegi tesisi ile ilgili haklarimnin, yanlar arasindaki
sozlesmenin degistirilmesi sebebiyle veya bu haktan feragat etmis olmalart sonucu ortadan kalktugi, davacilarca
yasal delillerle kanmitlanmadigina gére; yanlar arasindaki sozlesmenin 16. maddesi hiikmiinde ongériildiigii
tizere, arsa sahipleri yararina teminat ipotegi tesis edilmeden davacilarin paylarmmin ve bu kapsamdaki
bagimsiz boliimlerin tesciline karar verilemez”; Y. 15. HD, E. 1988/3349, K. 1989/2577, T. 30.05.1989,
www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 27.08.2017: “Taraflar arasinda diizenlenen kat karsiligi insaat
sozlesmesinin 3 iincii Maddesi’nde, davalilarin sahip oldugu tasinmazin % 70 payimin miiteahhide ferag
edilecegi kabul edilmig ve ayni sozlesmenin 5 inci Maddesi’'nde, tapuda miiteahhide ferag edilecek hisselerin,
tizerine yapilacak insaatin teminati olarak mal sahipleri lehine ipotek tesis edilecegi kabul edilmistir. Sozlesme
maddelerinin birbirini tamamlayan ifadesinden, yiikleniciye pay devrinin pesinen yapilacagi hususunun
taraflarca kararlagtirildigindan kabulii gerekir”; Y. 15. HD, E. 1996/2702, K. 1996/3402, T. 17.16.1996,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 27.08.2017: “Taraflar arasindaki sézlesmenin 5 ve 6. maddeleri birlikte
degerlendirildiginde; iizerinde bina yapimi kararlastirilan parseller tapu devrinin maliki olan davalilarca
ancak -tapu kaydina satilamaz serhi konulduktan sonra yapimasini dongordiikleri, bu suretle taraflarin
sozlesmedeki edimin yerine getirilmemesi halinde arsa sahipleri yararina bir teminat saglamayr amagladig
anlasilmaktadir. Nevar ki, MK.nun 918. maddesince béyle bir sartin tapu kiitiigiine tescilinin miimkiin olmadigi
agtkga ortadadir. Bu durumda, mahkemece taraflarin sozlesmedeki amacglarina uygun olarak davaci yiikleniciye
devri ongériilen tasinmazlar iizerinde arsa sahibi davalilar yararina teminat ipotegi tesis edilerek bu béliim
istegin kabulii gerekirken red olunmasi da dogru olmamistir.” .
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devir ile insaat sdzlesmesinin bir arada ve biitlin olarak degerlendirilmesi gerekmekte olup,

salt satis islemi géz Oniinde tutularak hukuki bir degerlendirme yapilmamasi gerekir97.
B. Arsa Paylarimin Insaatin Ulastigi Seviyeye Gore Kisim Kisim Devri

Arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin bu bigcimde diizenlenmesi, ingaatin belirli
asamalara ulagsmasi halinde, arsa sahibinin arsa paylarim1 kisim kisim miiteahhide
devretmesi®® ya da Ug¢iincl kisilere satis yapabilmesi ve boylece nakit ihtiyacini giderebilmesi
bakimindan miiteahhide satis konusunda vekaletname vermesi seklinde meydana gelmektedir.
Bu halde, miiteahhit, tiglincii kisi ile yapilan satis s6zlesmesinde arsa sahibinin vekili olarak

goriinse de, satis bedelini kendisi aldig icin gercekte satict da kendisi olmaktadir®.

7 Altinkan, s. 29; Coskun, s. 29; Erman, Insaat, s. 13; Kartal, s. 104; Y. 15. HD, E. 1989/2425, K. 1989/3191,
T. 09.02.1989, www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 27.08.2017: “Sozlesmeye gore davali, davaci ve olii
annesinin arsasina bir insaat yapacak ve buna karsilik bedel olarak da arsanin %50 hissesini devralacaktir.
Sozlesmeye gore davalimin %50 disinda bir hak talep etmesi miimkiin degildir. Akdin intikadindan sonra davaci
(m), annesi (F)’ye ait %50 hisseyi davaliya satmis, ancak kendi hissesini iizerinde bwrakmistir. Davada
¢oziimlenmesi gereken husus, bu satisin insaat sozlesmesi geregi davaliya devri gereken %50 paymn intikalini
temin igin mi, yoksa sozlesme digi bir islem mi oldugunun tesbiti noktasinda toplanmaktadir... Davaliya
verilecek bedel arsamin %50 payidir. Bu pay da sézlesmeden sonra tapuda davaliya intikal ettirilmigtir. Payin
davact ve annesinin paylarindan %25 er nispetinde yapilmayip, sadece bir hissedarin tiim paymin devri yoluyla
gergeklestirilmesi arsa sahiplerini bor¢tan kurtarir. Bu husus arsa sahiplerini ilgilendiren bir i¢ meseledir.
Davaliya hissenin bu sekilde devredilmesi, islemin satis oldugunu gostermez. Hayatin olagan akisi, sozlesme ile
kararlastirilan amag, devirdeki gaye, acik¢a tapudaki satisin sézlesmeyle arsa sahiplerine yiiklenen pay devrinin
gecirilmesini temine matuf bir tasarruftur. Bunun sozlesme geregi olmaywp, sézlesme disi bir satis oldugunu
iddia eden davali yazili bir belgeyle iddiasin ispat etmelidir. Tapuda islemin satis olarak gdsterilmesi, bu
nedenle ve tek basina satis islemini ispata yeterli degildir.”.

% Altinkan, s. 29; Coskun, s. 30-31; Erman, Insaat, s. 14; Yener, Temerriit, s. 4; Y. 1. HD, E. 2007/5385, K.
2007/7545, T. 26.11.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.08.2017: “... ek 2. maddesinde tapu devrinin
nasil yapilacag diizenlenmistir. Bu maddeye gore kaba insaatin ikmalinde % 25 payin, ince islerin ikmalinde %
20 payin, insaat iskan asamasina geldiginde ise kesin kabul yapimak sartiyla kalan payn yiiklenici kooperatife
devir ve temliki gerekmektedir.”; Y. 15. HD, E. 1993/5125, K. 1994/3380, T. 30.05.1994, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 27.08.2017; “Sézlesmede bir yandan yiiklenicinin edimini yerine getirmesi, diger anlatimla
eserin bitirilip teslimi beklenilmeksizin bagimsiz boliimlerin arsa paylarinin tespiti ve yiiklenici paylarinin devri
ongoriilmiis, ote yandan bu devir insaatin belli bir seviyeye getirilmesi (¢catinin kapanmasi) ve eserin teslimiyle
kabul edilmesine degin ipotek tesisi kosuluna baglanmistir. Feragin verilmesi igin, yiiklenicinin ihtarina karsin
insaatin o asamaya ulasmadigu ileri stiriilmemistir. Bilirkisi raporunda da, ¢atinin kapatildigi belli olmugtur. O
halde, ihtara ragmen feraga dair edimini yerine getirmeyen arsa sahiplerinin miitemerrit duruma diistiigii
gercektir. Mahkemece yapilacak is; sozlesme uyarinca ipotek karsiligr yiiklenici paymin adina tesciline karar
vermek, ferag icin arsa sahiplerinin temerriide diistiigii tarihte insaatin bulundugu seviyeye gore ferag verilmig
olsaydi, eserin bitirilip teslim edilebilme tarihini saptamak, bu tarih sézlesmedeki teslim tarihini agmiyorsa
cezai sart isteminin reddine, aksi takdivde teslim tarihi ile igin bitirilebilecegi tarih arasinda gegen siireye
hasren cezai sartin tahsiline karar vermekten ibarettir.”.

% y. 15. HD, E. 1988/3482, K. 1989/2549, T. 29.05.1989, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.08.2017:
“Taraflar arasindaki 08.09.1986 Tarihli sozlesmede, davacinin yapacag insaata karsilik, kendisine 55/100 arsa
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C. Arsa Sahibince Arsa Paylarinin Satisimin Vaadi ile Miiteahhidin Insaati
Yapma Taahhiidii

Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinin uygulamada en ¢ok rastlanilan diizenlenme
bicimi, bu sézlesme bi¢imidir. Bu sozlesme ile, miiteahhit arsa sahibinin arsasi tizerinde
ingaat yapmayi Ustlenerek, arsa sahibine teslim etmeyi taahhiit etmekte, arsa sahibi de

kararlastirilan arsa paylarini miiteahhide satmay1 vaat etmektedir. Boylece, hem taginmaz satig
100

vaadi hem de ingaat yapimi tek bir sézlesme bilinyesinde birlesmektedir

paymin verilecegi ongoriilmiis ise de, daha sonra taraflar arasinda yapilan 11.09.1987 tarihli protokoliin 2/a
Maddesi’nde, insaatin 5. normal katinda tavan betonunun tamamen dokiilmesinden sonra tahsis edilen
dairelerden dordiiniin, (b) bendinde ise insaatin dis sivalarmmin tamamen bitirilmesi, astar sivalarimin
tamamlanmasi, kapt ve pencere dogramalarinin takilmasindan sonra geri kalan 7 daireden ikisinin ipotekten ari
olarak davaciya verilecegi belirtilmistir... Yapilan incelemede, insaatin % 67’sinin tamamlandig
anlasilmaktadir. Sézlesmenin taraflarca aynen ifasi talep edilmis olup, feshi yolunda herhangi bir girisim
yvapilmamistir... Insaatm bulundugu asamaya gére, davaci yiikleniciye protokolde belirtildigi iizere hangi
bagimsiz boliimlerin verilmesi gerektigi saptanmali ve sonucuna uygun bir karar verilmelidir. Mahkemenin
taraflar arasindaki sézlesmenin sanki fesih ve tasfiye edilmis gibi hiikiim kurmasi yanlistir.”.

100 Coskun, s. 31; Giimiis, s. 114; Erman, insaat, s. 15; inal, Emrehan, s. 1202; Kartal, s. 104-105.

38



IKiINCi BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE MUTEAHHIDIN
TEMERRUDUNUN KOSULLARI

l. ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE MUTEAHHIDIN
TEMERRUDUNUN KOSULLARI

A. Genel Olarak

Ayipl ifa ve ifa imkansizlig1 gibi borca aykiriligin bir ¢esidi olarak karsimiza ¢ikan
bor¢lunun temerriidii, zaman bakimindan ifas1 gereken ve yerine getirilebilme olanagi
bulunan edimin, zamaninda yerine getirilmemesi sonucu bor¢lunun igine diistiigli sorumluluk
durumunu ifade etmektedir. Baska bir degisle, bor¢lunun borcunu ifa etmesinde gecikmesini
ifade eder'™. Arsa payr karsiigi insaat sozlesmesinde de miiteahhidin temerriidii ile
miiteahhidin arsa sahibiyle girdigi sozlesme iligkisinde yiiklendigi borcuna iliskin durum
kastedilmektedir. Dolayisiyla miteahhidin temerriidii kavrami ile Kkastedilen, esasen

bor¢lunun temerriidiinii ifade etmektedir.

Arsa pay1r karsiligi ingaat sozlesmesinde miiteahhidin temerriidii hakkinda 6zel
hiikiim bulunmadigindan, bu konuda Tiirk Borg¢lar Kanununun borglu temerriidiine iliskin

genel hiikiimleri olan 117-125. maddeleri uygulamrloz. Buna gore, bor¢lunun miitemerrit

101 Ayan, Serkan, s. 91; Ayan, Mehmet: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Se¢kin Yaymcilik, Konya 2015, s.
369 vd.; Biiyiikay, s. 193 vd.; Eren, s. 1089; inan, Ali Naim/Yiicel, Ozge: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler,
Seckin Yayincilik, Ankara 2014, s. 617; Kihgoglu, Ahmet: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Turhan Kitabevi,
Ankara 2015, (Kihi¢oglu, Genel, s. 700; Nomer, Haluk: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, Istanbul 2013, s. 255
vd.; Oguzman, M. Kemal/Oz, Turgut: Bor¢lar Hukuku Genel Hiikiimler, C:1, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2015,
s. 455; Reisoglu, Sefa: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Beta Yaynevi, Istanbul 2011, s. 369; Yener,
Temerriit, s. 7.

92 viBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984, RG, Sa. 18325, s. 18, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi:
26.08.2017: “Tam karsitlkl sozlesmelerden olan istisna sozlesmelerinde bor¢lunun (miiteahhidin) kendi
kusuruyla isi teslim giiniinde bitirmeyerek temerriide diismesinin  hukuki sonuglari hakkinda Borg¢lar
Kanunu 'nda ozel bir hiikiim yer almamaktadwr. Genel hiikiimlerde (madde 106-108.) tam karsilikl sézlesmelerde
bor¢lunun temerriidii diizenlenmistir. O halde, ortada kanun boslugu yoktur ve Hukuk Genel Kurulu kararinda
da belirtildigi iizere, ictihadi birlestirmeye konu olaylarda uygulanacak kanun hiikiimleri Bor¢lar Kanununun

39



sayilabilmesi i¢in gereken kosullarin; borcun muacceliyeti, alacaklinin ihtari, ifanin miimkiin

103

olmasina ragmen ger¢eklesmemesi olarak sayilmasi miimkiindiir°. Hukukumuzda borg¢lunun

temerriide diisebilmesi bakimindan kusur sartt aranmamakta, ancak temerriidiin baz1 sonuglari

bakimindan borglunun kusurlu olup olmamasi énem arz etmektedir'®*,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, miiteahhidin teslim borcunu ifada
temerriidiiniin  olugmas1 i¢in, teslim tarihinin gelmesine ragmen miiteahhidin eseri
tamamlamamis veya tamamlamis olmasina ragmen teslim etmemis olmasi gerekir. Diger bir
ifadeyle, miiteahhidin insaati tamamlamamasi veya insaati tamamlamakla birlikte, teslimde
gecikmesi miiteahhidin temerriidiine neden olur. Ciinkii, bu iki durumda da ifa (asli edim

yiikiimliiliigli) heniiz gergeklesmemistirlos.

Miiteahhit, ancak arsa sahibine kalacak olan bagimsiz boliimleri ve bunlarin yaninda
ortak kullanim alanlarimi da tamamlamak ve teslim etmek, kendisine kalacak bagimsiz
boliimler bakimindansa eksikliklerin ana taginmazin kat miilkiyetine doniistiiriilmesine engel

olacak nitelikte olmamasi halinde borcunu ifa etmis olacaktir'®.

106-108. maddeleridir. Ciinkii, bir konu hakkinda kanunda hi¢ hiikiim bulunmadigi hallerde kanun boslugundan
soz edilebilir. Olaya uygulanabilecek kanun hiikiimleri bulunduguna gére, hakimin gorevi, herseyden dnce bu
hiikiimleri uygulamaktir. Az once belirtildigi iizere, kiyas yoluyla kanun boslugunun doldurulmasi, ancak konu
hakkinda uygulanacak bir hiikmiin bulunmamasi halinde miimkiindiir. (MK.m.1)”.
13 Ayan, Mehmet: s. 372 vd.; Ayan, Serkan, s. 94 vd.; Biiyiikay, s. 200 vd.; Buz, Vedat: Borglunun
Temerriidiinde S6zlesmeden Dénme, 1. Baski, Ankara 1998, (Buz, Donme), s. 100; Coskun, s. 111; Dirican, s.
41 vd.; Eren, Fikret: Borglar Hukuku Genel Hiikiimler, Ankara 2015, (Eren, Genel), s. 1092 vd.; Erman,
Insaat, s. 61 vd.; Havuteu, Ayse: Tam Iki Tarafa Borg Yiikleyen Sozlesmelerde Temerriit ve Miispet Zararin
Tazmini, Vedat Kitapcilik, Izmir 1995, (Havuteu, Miispet Zarar), s. 30 vd.; Inal, Tamer: 6098 sayili Tiirk
Borglar Kanunu'na Gére Borca Aykirilik Dénme ve Fesih, Segkin Kitapgilik, Ankara 2014, s. 356; Kaplan, s. 89
vd.; Kih¢oglu, Genel, s. 658 vd.; Kurt, s. 89 vd.; Nomer, s. 276 vd.; Oguzman/Oz, s. 471 vd.; Oz, Donme, s.
153 vd.; Oz, Turgut: insaat Sozlesmesi ve Ilgili Mevzuat, Vedat Kitapgilik, Istanbul 2013, (Oz, insaat), s. 142
vd.; Reisoglu, s. 369 vd.; Sahin, s. 139 vd.; Yakuppur, s. 74 vd.; Yener, Temerriit, s. 8.
104 Ayan, Mehmet, s. 373; Ayan, Serkan, s. 234; Biiyiikay, s. 203; Eren, Genel, s. 1098-1099; Erman, insaat, s.
79; Havutgu, Miispet Zarar, s. 29; Kurt, s. 183 vd.; Nomer, s. 281; Oguzman/Oz, s. 481; Oz, Donme, s. 154;
Oz, insaat, s. 142; Reisoglu, s. 372; Sahin, s. 182-184; Yakuppur, s. 74; Yener, Temerriit, s. 37 vd.
105 Ayan, Serkan, s. 92; Erman, insaat, s. 72; Oz, insaat, s. 145; Oz, Dénme, s. 168-169; Sahin, s. 166;
Yakuppur, s. 83; Yener, Temerriit, s. 23 vd.
106 Avan, Serkan, s. 93 ve s. 154; Duman, s. 525; Erman, insaat, s. 3; Giimiis, s. 117; Kaplan, s. 274.
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B. Edimin Muaccel Olmasi

Borglu temerriidiiniin ilk kosulu borcun muaccel, aynen ifasinin istenebilir olmasidir.
Muacceliyet, Kanunda tanimlanmis olmamakla birlikte, alacaklinin bor¢ludan borg¢lanilan
edimi talep ve dava edebilme yetkisini ifade eder'®. TBK m. 117 bu durumu “Muaccel bir
borcun bor¢lusu, alacaklinin ihtariyla temerriide diiser” seklinde ifade etmistir. Buna gore

bor¢ muaccel olmadan bor¢lu zamana iliskin sebeplerle miitemerrit olmaz.

Alacagin muaccel olacagi zaman taraflarca kararlastirilabilecegi gibi, bir ihbar ya da
kanun hiikmii veya hukuki islemin niteligiyle de belirlenebilir'®. Taraflarca belirlenen siire ve
siireye bagli sonuglar aksine bir hiikiim olmadik¢a tek yanli olarak degistirilemez, yalnizca

taraflarin anlagmasiyla degistirilebilirlog.

Borclu bir vadeden istifa ediyorsa veya bor¢ geciktirici sarta bagli olup da bu sart
gerceklesmemigse ya da borglu zamanasimi def’ini yahut karsilikli bir sozlesme s6z
konusuysa 0demezlik def’ini ileri siirerse veya borg¢lu hak disiiriicii siireden yararlaniyorsa
temerriit sz konusu olmaz. Bor¢lunun ayiplt ifa teklifini reddeden alacaklinin da borgluyu
temerriide diisiirmesi mimkiindiir. Bununla birlikte, boliinebilir edimlerde edimin bir
kisminin ifa edilmis olmasi, heniiz ifa edilmemis kisim i¢in bor¢luyu temerriide diisiirmeye ve
bu kistm hakkinda borg¢lu temerriidiine iliskin  hiikiimlere bagvurmaya engel

olusturmayacaktir™®,
1.  ifaicin S6zlesmede Belirlenmis Vadenin Gelmesi

Ifa zamanmi genellikle sdzlesmede belirlenir, bu tarih belirli bir takvim giinii
olabilecegi gibi, taraflarin sdzlesmenin akdedilmesinden sonra gegecek belli bir siirenin sonu

olarak da kararlastirilabilir. Sozlesmede vade belirlenmis ise, muacceliyetin gerceklesmesi

9 buman, s. 553; Eren, s. 1092; inan/Ozge, s. 618; Kilicoglu, Genel, s. 701; Oguzman/Oz, s. 456; Siitcii, s.
519; Yener, Temerriit, s. 9.
198 Altinkan, s. 133; Ayan, Serkan, s. 95-96; Biiyiikay, s. 201; Dirican, s. 43-44; Eren, s. 1093; Kaplan, s. 78;
Kurt, s. 90 vd.; Oz, Donme, s. 154; Oz, insaat, s. 142; Sahin, s. 164; Yakuppur, s. 71; Yener, Temerriit, s. 9.
199 Ayan, Serkan, s. 99.
19 Ayan, Serkan, s. 97-99; Biiyiikay, s. 20; Eren, Genel, s. 1093; Kurt, s. 91- 94; Oguzman/QOz, s. 457; Oz,
Dénme, s. 154; Oz, Insaat, s. 142; Sahin, s. 164; Yener, Temerriit, s. 9-10.
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icin herhangi bir ihtara veya ifa talebine ihtiya¢ bulunmamaktadir. ifa icin belirlenen tarih;
s0zlesmenin kurulmasi, bir takim izinlerin alinmasi veya arsadaki mevcut binanin yikilmasi
gibi birtakim olaylarin gerceklesmesi, ise baslama veya insaat sozlesmelerinde ruhsat
alinmasi, arsanin tesliminden sonra belli bir siirenin ge¢mesi seklinde bir olaya bagli olarak

belirlenebilir ve bu siirenin dolmastyla eser borcu muaccel hale gelir'*!,

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin asli edimi sozlesmede
belirlenen ingaat1 tamamlamak ve arsa sahibine ait olacak bagimsiz boliimleri teslim etmektir.
Buna karsilik arsa sahibinin edimi ise, sdzlesmede belirlenen arsa paylarinin miilkiyetini

miiteahhide gecirmektir''?.

Buna gore, miiteahhidin eser borcunun muaccel olmasi
sozlesmede ifa igin belirlenen tarihin gelmesi iizerine gergeklesir. Ongoriilemeyecek bir
nedenle eserin belirlenen tarihe yetisememesi ve eserin niteligi bakimindan bu siire iginde
tamamlanmasinin imkansiz olmasi borcun muaccel olmasma engel olmaz. Bor¢lunun
temerrlide diismesi kusuru bulunmasa dahi miimkiindiir. Bor¢lunun kusurunun bulunmamasi
temerriidiin tazminat gibi bazi sonuglarim1 engelleyecektir. Miiteahhit, TBK m. 97-98
hiikiimlerinde diizenlenen ifadan ka¢inma hakki veren def’ileri ileri siirebiliyorsa veya arsa
sahibi alacakli temerriidiine diismezse yahut gecikme arsa sahibine baglanan nedenlerden

kaynaklaniyorsa teslim yiikiimliiliigiine aykir1 gecikme s6z konusu olmaz™™.

2.  Ifaicin Vade Belirlenmemisse Makul Siirenin Ge¢cmesi

TBK m. 90 hiikmii uyarinca alacakli kural olarak borgludan derhal ifa talep edebilir
ve bu talep tizerine bor¢ muaccel hale gelir. Ancak, arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmelerinde
vadenin belirlenmemis oldugu hallerde TBK m. 90 hiikmii uygulanirken diirtistliik kurali ve
isin niteligine gore makul bir siire verilmektedir. Bu siire belirlenirken, isin niteligi ve somut
olaym oOzellikleri dikkate alinarak miiteahhidin isi olagan araglar ve is giiciinii kullanarak

tamamlayacag1 zaman dikkate alinir™,

11 Eren, s. 1096; Oguzman/Oz, s. 456; Siiteii, 5. 520; Yener, Temerriit, s. 10.

12 Erman, Insaat, s. 61; Yener, Temerriit, s. 9.

13 yener, Temerriit, s. 10

114 Altinkan, s. 134-135; Ayan, Serkan, s. 100-102; Biiyiikay, s. 202; Dirican, s. 42; Erman, insaat, s. 62;
Yazar, Insaata baslanilmas1 ve insaatin tamamlanmasi igin ne kadar siirenin gerekli oldugunun belirlenebilmesi
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Insaata baslama zamaninin taraflarca belirlenmis olmas: ve fakat tamamlanma
siiresinin belirlenmemis olmasi1 halinde; taraflarca belirlenen insaata baslama anindan itibaren,
sozlesme kriterlerine uygun bir sekilde yapilmasi gereken insaatin teslim siliresinin
hesaplanarak insaata baslanmasi gereken zamana eklenmesi suretiyle ingaatin tamamlanma

siiresi tespit edilecektir'*®,

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmelerinde taraflarin edimlerini yerine getirme zamani
hakkinda s6zlesmede bir tarih kararlastirilmamissa, miiteahhide insaati tamamlamak igin
verilecek makul siirenin ge¢mesiyle ve arsa sahibinin ifay: talep ettigi muacceliyet bildirimi
ile bor¢ muaccel hale gelir. Miiteahhidin borcunun muaccel hale gelmesi bakimindan sadece
makul siirenin gegmesi yeterli olmayip, ayni zamanda arsa sahibinin makul siirenin

dolmasindan sonra ifay: talep etmesi de gerekmektedir'*®,

Arsa sahibinin hazirlik fiillerinden kaginmasi veya insaat1 fiili olarak engellemesi ya
da sozlesmeyle kararlastirilmig ara 6demelerin arsa sahibince gercgeklestirilmemesi gibi arsa

sahibinden kaynaklanan gecikmelerin vuku bulmasi, gene taraflarca sonradan ek islerin

bakimindan mahkemeden tespit talebinde bulunulmasinin, ileride dogacak muhtemel uyusmazliklara engel
olabilecegini savunmaktadir.; Kurt, s. 93-94; Oz, Donme, s. 154-155; Oz, insaat, s. 143; Sahin, s. 165;
Yakuppur, s. 71-72; Yener, Temerriit, s. 11-13. Y. 15. HD, E. 1993/1191, K. 1993/4996, T. 02.12.1993,
www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.08.2017: ... akidde teslimi ongériilen kesin bir vade olmadigindan
vadenin ge¢mesi nedeniyle bir fesih sebebi diistintilemez. Sozlesmeye gére insaat siiresi imar durumu alindiktan
sonra baslayacak olup, dava tarihine kadar gegen siirenin ¢ok biiyiik bir béliimii, 7 parselle tevhidin miimkiin
olmamasinin anlasilmasi iizerine imar durumunun alinmasi ve yola terk islemlerinin gerceklestirilmesi yiiziinden
gecmistir. Resmi mercilerden kaynaklanan bu gecikmede davali yiiklenicinin kusurlu bulundugunun kabul
edilmesi miimkiin bulunmadigi gibi, dosyada davaliya c¢ekilen ihtarlarla akdin feshedildigi de davaliya
bildirilmis degildir. Bu yiizden BK.nun 106. maddesi geregince mehil verilmeden ve davalimin temerriidii
olusturulmadan akdin feshi yapilamaz”; Y. 15. HD, E. 2003/767, K. 2003/3319, T. 18.06.2003,
www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.08.2017: “Yanlar arasindaki bi¢imine uygun diizenlenen 28.4.1994
giinlii sézlesmede igin teslim tarihi kararlastirdmamistir. Kusku yok ki, taraflarin sézlesmelerinde bu hususu
eksik birakmalar: yiikleniciye eseri belirsiz siirede teslim hakki vermez. Bu gibi durumlarda isin olagan seyrine
gore yuiriiytip yiiriimedigini saptamak icin o ana kadar yapilan is ve islemlere ve eserin hacmine bakmak gerekir.
Arsa sahiplerince yiiklenicinin temerriide diigiiriliip diistiriilmedigi de onemlidir. Bu kisa agiklamalardan sonra
somut olaya doniildiigiinde; sozlesmeden sonra kooperatif insaat faaliyetlerine bagladigi, 27.7.1994 tarihinde
ifraz islemlerini tamamladigi insaat ruhsati alinmast i¢in gereken isleri de yaparak bu ruhsati 5.9.1995 tarihinde
aldig1 goriilmektedir. Isler olagan akisinda yiiriirken ve ruhsatin alinmasindan sonra, arsa sahipleri tarafindan
yiikleniciye gonderilen 30.10.1995 tarihli ihtarin ve bundan sonra fesih icin 23.1.1996 tarihinde dava
acilmasinin iyiniyetle bagdaswr bir yani yoktur. Fesih davasi devam ettigi siirece de yiikleniciden igi siirdiirmesi
beklenemez. Arsa sahiplerince davalarin kesinlesmesini beklemeden insaatin baska bir yiikleniciye yaptirilmast
da onlarin kétiiniyetini gosterir ayri bir davramgtir. Hal béyle olunca, yiiklenici kooperatif fesihte haksiz olan
arsa sahibi davalilardan zararlarini isteyebilir.”.
15 Avan, Serkan, s. 101; Kurt, s. 117 vd.
18 Erman, insaat, s. 62; Yener, Temerriit, s. 13.
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yapilmasi konusunda anlasilmasi gibi durumlarda ingaatin teslim edilmesi icin belirlenen
siirenin uzadig1 kabul edilecektir**’. Bunun gibi arsa sahibinden kaynaklanan veya ne arsa
sahibi ne de miiteahhitten kaynaklanmayan ancak insaatin yiiriitiillmesine engel olan objektif
hallerin teslim siiresini uzatacagi kabul edilmelidir. Bu durumda, miiteahhit belirlenen siirede
ingaatin teslim edilemeyecegini derhal arsa sahibine bildirmelidir. Aksi takdirde, siirenin
uzadigr kabul edilmeyecek ve miiteahhit belirlenen zamanda insaati tamamlayip teslim

edemedigi i¢in temerriide diisecektir™®.
C. Edimin ifasinin Miimkiin Olmasi

Arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmelerinde temerriidiin gergeklesebilmesi bakimindan
bir diger sart borcun ifasinin miimkiin olmasidir. Burada s6z konusu olan, edimin ifasinin
miimkiin olmamas1 veya sozlesmenin kurulmasindan sonra ortaya ¢ikan maddi veya hukuki
imkéansizliktir'™®. imkénsizlik, ifanin yapilmasi gereken zamanda meveut ve siirekli olmalidir.
Bununla birlikte, ifa imkansizligi miiteahhidin kusuru sebebiyle dahi meydana gelse temerriit

120

sOz konusu olmaz. Nitekim, kusurun varligi temerriidiin sonuglar1 bakimindan énemlidir .

Buna gore, kusurlu imkansizligin var olmasi halinde TBK 122. madde uyarinca kars1 tarafin

17 Altinkan, s. 135-136; Ayan, Serkan, s. 114 vd.; Dirican, s. 70, 208; Kaplan, s. 82; Kurt, s. 104 vd.; Oz,
Dénme, s. 172; Oz, insaat, s. 149.
118 Altinkan, s. 136; Ayan, Serkan, s. 133 vd.; Kurt, s. 116; Oz, Dénme, s. 54.
9 Erman, insaat, s. 64-65: Yazar, sozlesmenin kurulmasindan énceki bir imkansizlik halinde s6zlesmenin TBK
27 uyarinca yapildig1 andan itibaren gecersiz oldugunu, boyle bir durumda sebepsiz zenginlesme kurallarina
gore verilen seylerin iadesinin s6z konusunu olacagini belirtmistir; Y. 15. HD, E. 1981/331, K. 1981/1050, T.
07.05.1981, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 29.08.2017: Yargitay, taraflar arasindaki insaat sdzlesmesinin
onceden cikarilmig afet islerine iligskin yonetmelik geregince yerine getirilmesi imkansiz bulunmakla bastan
itibaren gecersiz oldugunu, taraflar ileri siirmese bile hakimin gegersizligi dogrudan dogruya goz oniine almasi
gerektigini, sozlesme gegersiz oldugundan taraflar igin bor¢ veya alacak dogurmazsa da, davali yiiklenici
edindiklerini sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore geri vermek ve kusurlu ise, davacinin gegersiz s6zlesmeye
giivenmesi sonucu ugradigl menfi zararini 6demek zorunda oldugunu belirtmistir; Y. 15. HD, E. 1988/4461, K.
1989/2129, T. 27.04.1989, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: “...sit alan: icerisindeki bir arsa iizerinde insaat
yapilmaswun iistlenilmesi...”; Y. 15. HD, E. 1977/2133, K. 1978/307, T. 21.02.1978, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 29.08.2017: “...binamin iki parselin birlestirilmesi suretiyle meydana gelecekteki parsel iizerine
yaptlmasmin  distlenilmesi,  fakat  soz  konusu  iki  parselin  imar  mevzuati  ydniinden
birlestirilme olanaklarinin bulunmamas:...”; Y. 15. HD, E. 2002/ 4195, K. 2002/ 4758, T. 21.10.2002,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: “.../mar durumu kesinlesmeyen bir yere ilgili belediye insaat i¢in izin
veremeyeceginden boyle bir insaat yapimasint éngéren sozlesme konusu da hukuken imkdnsizdwr. Hiikiimsiiz
sozlesmeye dayanarak gecikme tazminati ve yoksun kalinan kar adi altinda istemde bulunulmayacag gibi, gecen
uzunca siire nedeniyle feshedilmis sézlesmenin aynen ifast da istenemez. Ancak taraflar, nedensiz zenginlesme
kurallar: ¢ergevesinde birbirlerine verdikleri seyleri veya malvarliklarina kattiklar: degerleri geri alabilirler.”.
120 Ayan, Serkan, s. 151 vd.; Buz, Dénme, s. 103; Erman, Insaat, s. 64-66; Reisoglu, s. 299; Oguzman/(")z, S.
463-464.

44



bu yiizden ugradigi zararin tazmin edilmesi gerekmekte oluplzl, buna karsin kusursuz
imkansizlik halinde ise TBK 136. madde uyarinca taraflarin karsilikli edimleri sona

ermektedir'?,

Kusursuz ifa imkansizligi, bor¢lunun sorumlu olmadigi bir ifa imkansizligidir ve
taraflarin borglar1 ve s6zlesme iliskisi TBK 136. madde hiikmii uyarinca sorumluluk meydana
getirmeden ortadan kalkmis olur. Kusurlu imkansizlik halinde ise, borca aykiriliga dair genel
hiikiim olan TBK 112. maddesi geregince karsi tarafin bu yiizden ugradigi zararin tazmini
gerekir. Sozlesmenin kurulmasindan onceki imkansizlik objektif nitelikteyse sdzlesme TBK
m. 27 uyarinca gecersiz olur ve sozlesmenin kendisi gegersiz olacagindan bor¢lunun

123

temerriide diismesini de bertaraf edecektir=". Bu durumda artik borg¢ iliskisi sona erer. Bu

121 y. 15. HD, E. 1981/825, K. 1981/1234, T. 25.05.1981, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017:
“...ilgili merci tarafindan davaci kooperatif arsasina insaat izni verilmesi miimkiin olmamas: nedeniyle,
sozlesme konusunda ifa imkansizligi ortaya ¢iktigindan ve bu imkansizligin sézlesmenin kurulmasi sirasinda da
mevcut bulunmasi dolayisiyla, objektif yonden imkansiz olan edimin (borcun) BK 'nun 20.maddesi uyarinca borg
iliskisi esasen meydana gelmemistir. Bu itibarla, taraflarca diizenlenen bu eser sozlesmesi batil oldugundan,
taraflar icin hiikiim ifade etmeyecek ve nedensiz zenginlesme kurallar: iginde taraflar, birbirlerine verdikleri
seyleri istirdat etmek hakkini hdiz olacaklardwr. Ancak, olayda yiiklenicinin gerekli basireti gostermemesi ve
sozlesmenin kusurlu hareketi sonucu kurulmasina sebep olmasindan dolayi, davaci igsveren kooperatifin,
gerceklesecegine giivendigi bu sozlesmenin gegersiz olmast ya da kurulmasina giivenilen aymi sézlesmenin
kurulamamas yiiziinden ugradigi menfi (olumsuz) zarari, davali yiikleniciden isteyebilmesi gerekir. Zira, burada
igveren kooperatifin, davali yiikleniciye karst gosterdigi giiven, olumsuz zararin kaynagini tegkil etmektedir.” .
122y 15. HD, E. 2001/4351, K. 2002/454, T. 31.01.2002, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017: “Imar
yasalaryla buyurucu nitelikte hiikiimler getirilerek sehirlesmede kargasamin, alt yapida sikintinin, ¢evrede
kirliligin éniine gegilmesi kisaca toplum yararinin korunmast amaglanmistir. Kamu diizeninden olan hiikiimlerin
mahkemece dogrudan géz oniinde tutulmasi zorunludur. Idare Mahkemesince yapi izni ile insaatin dayanag
nazim ve uygulama imar planindaki degisikliklerin iptaline karar verilmis, bu karar kanun yollarindan gecerek
kesinlesmistir. Kamu diizenine aykiriligi mahkeme karart ile saptanmis insaata devam edilmesi yiikleniciden
beklenemez. Sozlesmeden sonra ortaya ¢ikan bu objektif olanaksizlik nedeniyle davall yiiklenicinin
sorumlulugundan séz edilemez.”.

12 Altinkan, s. 137-138; Ayan, Mehmet, s. 373-374; Ayan, Serkan, s. 155; Buz, Dénme, s. 101; Kurt, s. 123;
Oguzman/Oz, s. 479; Oz, Donme, s. 155 vd.; Oz, Insaat, s. 143-144; Sahin, s. 143; YHGK, E. 2010/15-193, K.
2010/235, T. 28.4.2010, www.kazancthukuk.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017: “Ifa imkansizhigr ortaya ¢ikis
nedenlerine gére bazi ayirimlara tabi tutulmaktadir. Bu ayirimlardan birisi de objektif imkansizlik (daimi
imkansizlik) - gegici imkansizlk ayirimidur. Sayet ifa imkansizlig1 sadece sozlesmenin taraflari bakimindan degil,
herkes igin s6z kl5onusu ise buna objektif imkansizlik denilmektedir. Objektif imkansizlikta sézlesme esasen B.K.
md.20 uyarinca butlanla batildr (gegersizdir) ve ayrica feshi gerekmez. Halbuki gegici imkansizlikta akdin ifast
(icrasmmn istenmesi) bir hadisenin gerceklesmesine baghdwr. Ancak o hadise tahakkuk ederse akdin icrasi
istenebilir.”; Y. 15. HD, E. 2005/1974, K. 2006/2012, T. 05.04.2006, www.kazanci.com, Erigim Tarihi:
29.08.2017: “Dava konusu olayda davacilara ait tasinmaza dava disi yiiklenici kat karsihigr insaat yapmay:
tistlenmis, tapu kaydi kendisine devredilmis ancak edim ifa edilemediginden sozlesme feshedilmis, tapu kaydinin
da yeni yiiklenici davali sirkete devri kararlastirilmistir. Davali yiiklenici ile haricen kat karsiligi insaat
sozlesmesi yapilmig bu defa ayni tapu kaydi énceki yiiklenici tarafindan davalyya devredilmistiv. Ancak, bu yere
insaat yapumt igin gerekli ruhsat alinamamistiv. Davacilara ait parsel agisindan sézlesmenin yapildigr agamada
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nedenle insaatin tamamlanmasi borcu objektif olarak imkansizlasirsa artik borg iliskisi sona
erdigi i¢in borglu temerriidii s6z konusu olamaz. Fakat insaatin tamamlanmasinin objektif
olarak imkansizlastig1 tarihe kadar ortaya ¢ikan temerriit sonuglar1 sakli kalir. Diger yandan,
ingaatin tamamlanmasinin imkansizlagmasinin miiteahhidin temerriidiinii ortadan kaldirmasi
ve 0 ana kadarki temerriit sonuglarinin sakli kalmasinda, imkansizligin arsa sahibinin'?* veya

yiiklenicinin hakimiyet alanindan kaynaklanmasi arasinda bir fark bulunmamaktadir™®.

Sayet, s0z konusu imkansizlik siibjektif nitelikteyse, s6zlesme hiikiimsiiz olmayacak,
ancak bor¢ imkansizlik nedeniyle ifa edilemeyecegi i¢in kusurlu veya kusursuz imkansizlik
hiikiimleri uygulanacak olup, miiteahhit borcun ifasinin kendisi bakimindan imkansiz
oldugunu bildigi veya bilmesi gerektigi halde sozlesmeyi kurmus ise kusurlu kabul
edilecektir. Ancak, miiteahhide siibjektif imkansizlik hali bakimindan kusur isnat

. . . . e . d 12
edilemiyorsa, miiteahhit arsa sahibinin zararmni tazmin etmek durumunda kalmayacaktir 2,

objektif imkansizlik bulunmaktadwr. Bu haliyle sozlesme gecersizdir. Gegersiz sozlesmeye dayanarak kagirilan
firsat kapsaminda olumsuz zarar istenemez. Ancak gegersiz sézlesmeye ragmen taraflar kendi edimleri yoniinden
ifada bulunmuslarsa sebepsiz zenginlesme ilkeleri dogrultusunda islem yapiulp iade edilmesi gerekir.”; Y. 15.
HD, E. 2001/2101, K. 2001/4508, T. 11.10.2001, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017: “Dosyada yer
alan Beykoz Belediye Baskanliginin 3.2.1999 giinlii karsilik yazisindan taraflar arasindaki sézlesme ile tizerine
insaat yapimas: kararlastirilan taginmaziarin imar plamnda spor alani olarak gésterildigi, ote yandan,
29.6.1999 giinlii Kiiltiir ve Tabiat Varliklarimi Koruma Kurulu yazisindan ise tasinmazda eski eser kalintilar
bulundugunun bildirildigi anlasilmaktadir. Bu haliyle sozlesme konusunun imkansiz bulundugu, bu imkansizligin
da sozlesmenin yapilmasindan once var olan objektif imkansizlik oldugu ortadadwr. Bu durumda Bor¢lar Kanunu
20/1. maddesi uyarinca sozlesme batil oldugundan...”.
124 Arsa sahibinin sahip oldugu arsayi iigiincii bir kisiye satmasi halinde, arsay1 satin alan tigiincii kisinin
sozlesmeyle bagli olmadigini ileri siirmesinin, insaat sozlesmesinin devamini imkansizlastirdigi ve bu durumda
arsa sahibinin kusurlu oldugu da kabul edilebilir. Bu halde, miiteahhit, arsa sahibine bagvurarak zararmin
tazminini talep edebilecegi gibi; yeni malik iyiniyetli olsa bile, yasal ipotegin tescilini talep edebilir. Ciinkii
doktrinde kabul edildigi gibi, bu durumda miiteahhidin alacagi esyaya bagli bor¢ niteligi tagidigindan, yeni
malikin iyiniyetli olmasi durumunda bile, TMK. m. 1023 uygulama alani bulmaz ve miiteahhit bu hakkini
kullanabilir: Ayan, Serkan, s. 135; Ertas, s. 536; Y. 15. HD, E. 1996/367, K. 1996/2127, T. 15.04.1996,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Davact miiteahhit ile davali arasinda yapilan ... sozlesme,
davali O.0.’nun arsa tapusunu diger davali O.B. ye temlik etmesi ve onun da davaciyr arsadan ¢ikarmak igin
ihtarname ¢ekmesi(yle)...sona ermistir. Sozlesmenin sona ermesinde davali O.0O. kusurludur. O hdlde davacimin
. tiim harcamalarmmin ... tespiti ile ...(bu sebeple) maruz kaldigi alacak kaybimin ... hesaplanarak, davali
0.0.’dan tahsiline karar verilmesi gerekir. Eser sozlesmesinin davact ile O.0. arasinda yapilmasi nedeniyle,
davacinin zararindan davali O.B. sorumlu olamaz.”.
125 Ayan, Serkan, s. 135; Oz, Donme, s. 156; Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 44.
126 Ayan, Mehmet, s. 374; Biiyiikay, s. 204; Dirican, s. 46; Erman, insaat, s. 64; Oguzman/QOz, s. 479; Oz,
Donme, s. 156; Oz, insaat, s. 143-144; Sahin, s. 142; Yakuppur, s. 83; Reisoglu, s. 372; Siit¢ii, s. 520-521;
Yener, Temerriit, s. 13; Y. 15. HD, E. 1981/331, K. 1981/1050, T. 07.05.1981, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 28.08.2017: “...Taraflar arasida kurulmus bir insaat sozlesmesi, onceden ¢ikarilmis olan bir Afet
Islerine iliskin Yonetmelik geregince yerine getirilmesi imkansiz bulunmakla BK. 'nun 20/1 maddesi geregince
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«

Yargitay bir kararinda “...kamu diizenine aykiriligt mahkeme karariyla saptanmug
insaata devam edilmesi yiikleniciden beklenemez. O halde sozlesmeden sonra ortaya ¢ikan bu
objektif imkansizlik nedeniyle davali yiiklenicinin sorumlulugundan séz edilemeyecegi

agikken...” seklinde karar vermistir'’.

Yakuppur'?®, borcun muacceliyetinden ve miiteahhidin temerriide diismesinden sonra
ortaya ¢ikan imkansizlik halleri bakimindan miiteahhidin, temerriit ile imkansizlik arasindaki
siire bakimindan borglunun temerriidii hiikiimleriyle sorumlu olmasi1 gerektigini, temerriit
sirasinda ortaya ¢ikan imkansizlik durumu ile temerriit arasinda illiyet bagi bulunmadiginin
miiteahhitce ispat edilmedigi siirece, miiteahhidin kusuru olmasa dahi sorumlu tutulmasi

129

gerektigini belirtmistir Buna karsin, doktrinde objektif imkansizlik hali disindaki

imkansizlik  durumlarinda  temerriidiin =~ varligmin  kabul edilmesi gerektigi de

savunulmaktadir'®.

So6zlesme kurulduktan sonra gerg¢eklesen imkansizlik halleri bakimindan miiteahhidin
kusurlu ya da kusursuz olmasi temerriit hiikiimlerine bagvurulabilmesi bakimindan bir fark
yaratmamakta, miiteahhit kusurlu dahi olsa, imkansizlik mevcut oldugu siirece temerriide
diisiiriilememektedir. Ancak, miiteahhidin kusurlu olup olmamasi, temerriide diisme
bakimindan fark yaratmasa da, arsa sahibinin zararmin giderilmesi bakimindan 6nem arz
etmektedir. Buna gore, miiteahhidin kusuru sonucu imkansizlik halinin olusmasi durumunda,
miiteahhitge arsa sahibinin zararinin tazmin edilmesi gerekecek, aksi halde taraflarin

birbirlerinden aldiklarini iade etmeleri s6z konusu olacaktir™>".

bastan itibaren batildw...”; Y. 15. HD, E. 1994/2577, K. 1994/797, T. 15.02.1994, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 28.08.2017; Y. 15. HD, E. 1978/2133, K. 1978/307, T. 21.02.1978, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
28.08.2017: “...Sézlesme uyarinca, bina iki parselin birlesmesi sonucu olusacak tek parsel iizerine yapilacagina
gore, Imar Yasasi ve Yonetmeligi yoniinden parsellerin birlestirilmesi olanaksiz ise, taraflar arasinda kurulan
eser sozlesmesi konusunun olanaksizligr nedeniyle gegersiz olur ve taraflar sozlesmeyle bagh tutulamaziar.”.
127y 15. HD, E. 2002/4351, K. 2002/454, T. 31.01.2002, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.08.2017.
128 yakuppur, s. 83.
129 Ayn1 goriis igin bkz. Reisoglu, s. 372; Yener, Temerriit, s. 14.
130 Ayan, Serkan, s. 155 vd.; Eren, Genel, s. 1092; Kurt, s. 124.
131 Altinkan, s. 138; Ayan, Mehmet, s. 374; Dirican, s. 46; Erman, insaat, s. 66; Oz, Dénme, s. 156; Oz, insaat,
S. 143-144; Sahin, s. 142.
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Uygulamada sézlesme kurulduktan sonra gerceklesen imkansizlik hallerinden en sik

132 Hukuki imkansizlik; borcun ifasinin bir hukuk

gorileni hukuki imkansizlik halleridir
kurali nedeniyle yasaklanmasi veya bor¢lunun boyle bir kuralin uygulanmasi nedeniyle ifada
bulunamamasidir. S6zlesme kurulduktan sonra insaatin imar diizenine aykiri hale gelmesi,
imar degisikligi nedeniyle insaatin soézlesmede kararlastirilan sekilde yapilamamasi,
kararlastirilan kat sayisinin azalmasi, insaat ruhsat talebinin reddedilmesi sonradan

gerceklesen hukuki imkansizlik halleridir*®.

Sozlesme iliskisi kurulduktan sonra, edimin ifasi gegici olarak imkansiz hale
gelebilir. Soyle ki, sézlesmeye konu olan is baslangigta imkansiz olmayip, sonradan yetkili
idari birimler tarafindan durdurulabilir. Bu durdurma karar1 idare mahkemesince dava
neticesinde iptal edilirse, eser ifa edilebilir hale gelir ve artik imkansizlik ortadan kalkar. Bu
durumda gegen siire miiteahhit i¢in temerriide konu teskil etmeyecek, insaatin teslim tarihi

burada gegen siire kadar uzatilacak ve bu siireye taraflarin tahammiil etmesi gerekecektir™®*,

132 y. 15. HD, E. 1995/6469, K. 1966/1340, T. 13.03.1996, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017:
“Taraflar arasinda kat karsiligi insaat sozlegsmesinin yapildigi 18.4.1986 tarihinde akdin ifasinda bir imkansizlik
bulunmamakta iken, Anayasa Mahkemesinin 11.12..1986 giinlii karar ile 3194 sayili Yasamin 47. maddesinin
Anayasanin 2 ve 56. maddelerine aykirt bulunarak iptal edilmesi ile imkansizltk meydana gelmigtir. ”.

3 Erman, Insaat, s. 68-69; Yener, Temerriit, s. 16; Y. 15. HD, T. 05.05.1998, 548/1844, (Erman, Insaat, s. 69,
Dipnot No: 15): “imar tadili sozlesme diizenlendikten sonra ve taraflarin iradeleri disinda yapilmis, sozlesmeyle
kararlastirilan 40 daire yerine 30 bagimsiz béliim ingast igin ruhsat alinabilmistiv. Davali arsa sahibine
sozlesmedeki paylasim miktart kadar daire verilemeyecegi ortadir. Baska bir degisle edimlerin yanlarin iradesi
disinda kalan bir nedenden otiirii yerine getirilemeyecegi anlasimaktadwr. Akdin yerine getirilme imkansizligi
ortaya ¢iktigindan, yanlar ancak almis olduklar: seyi geri vermeye mecbur oldugu gibi borcun ifasindan énceki
zararlart diger taraftan isteyebilir.”; Y. 15. HD, E. 2011/616, K. 2011/7961, T. 27.12.2011,
www.kazancthukuk.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017: “Mahkemece sézlesmede davacilara 3 dubleks dairenin
verilmesi ongoriilmiis iken yiiklenicinin bu edimini yerine getiremediginden dolayr davacilar yararina dubleks
dairenin bedeline hiikmedilmistir. Oysa sozlesme tarihi itibariyle dubleks daire yapimi miimkiin iken belediyece
alinan sonraki tarihli bir karar ile dubleks daire yapimina imkan taninmamistiv. Boylece yiiklenici de kendisine
ait dubleks daireleri yapamamistir. BK.'min 117. maddesi uyarinca sonradan ortaya ¢ikan bu imkansizlik
karsisinda davalidan bu edimini yerine getirmesi beklenemeyeceginden dubleks dairelerin bedeline
hiikmedilmesi yerinde olmamistir.”; Aym yonde Kararlar i¢in bkz. Y. 15. HD, E. 2011/7526, K. 2012/6981, T.
08.11.2012, www .kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017; Y. 15. HD, E. 2007/2163, K. 2007/5035, T.
20.7.2007, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017.

3 Yener, Temerriit, s. 17-18; Y. 15. HD, E. 2002/1412, K. 2002/2969, T. 03.06.2002, www.kazancihukuk.com,
Erisim Tarihi: 29.08.2017: “Sozlesme yapilirken tasinmazin mevcut vasfi itibariyle imara miisait olmadig
taraflarca bilinmektedir. Bunun icindir ki sézlesmenin 6.maddesinde insaatin baslama tarihi olarak ilgili
mercilerden bina yapilabilinir anlamini tasiyan 6n izin belgesinin alinmasi, imarla ilgili islemlerin
tamamlanmas: kosulu getirilmistir. Bu kosulun tahakkukunun zamana baglh oldugu kabul edilerek insaata
baslanmast icin belli bir tarih kararlagtirilamamistir. Gegici imkansizligin varligi sézlesme aminda kabul
edildigine gore istikrar kazanmis Yargitay Ictihatlarinca bu imkansizligin ortadan kaldirilmasi icin yanlarin
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Insas1 devam eden bir binanin yikilmas1 imkansizlik olusturmaz, ancak sdzlesmede
kararlastirilan slirenin ge¢mesi miiteahhidin temerriidiine neden olabilir. TBK m. 483
hiikmiine gore, eser teslim edilmeden once beklenmedik bir olay nedeniyle yok olursa arsa
sahibi, eseri teslim almada temerriide diismedik¢e miiteahhit, yaptigi isin iicretini ve
giderlerinin O6denmesini isteyemez, malzemeye gelen hasar, onu saglayana ait olur. Bu
durumda, insaata gelen hasar miiteahhide ait olacak ve miiteahhit sdzlesmeyle belirlenen arsa
paylarinin bir kismin1 veya tamamini tapuda devir almigsa, bunlar1 geri vermekle yiikiimli
olacaktir. Miiteahhit, arsa sahibi teslim almada temerriide diigmedikce bir bedel veya yapmis

oldugu masraflar1 da talep edemeyecektir™>,

makul bir siire beklemeyi pesinen goze aldiklart kabul edilmelidir. Uygulamada bu siire "tahammiil siiresi”
olarak isimlendirilmektedir. Bunun olayin ézelligine gére takdiri gerekir. Kamu diizeninden olan imara miisait
olma durumu ortaya ¢itkmadan insaat éngoriilmedigine gore sozlesme yasaya aykirt degildir.”; Y. 15. HD, E.
1998/4855, K. 1999/642, T. 23.02.1999, YKD, 2000, Sa. 4, s. 583, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi:
29.08.2017: “...idare mahkemesinde dava a¢ilmig, 23.02.1989 tarihinde bu dava davact istemi gibi sonuglanmus,
kanun yollarindan gegerek 26.10.1992°de bu karar kesinlesmistir. Bu haliyle isin tistlenilmesinden itibaren
sozlesmedeki amaca ulasmak icin bos durulmadigi, oyalama olmadigi agiktir. Yanlarca ruhsattan bir takim
engeller ¢ikacagi ongoriilmiis olacak ki igin siiresi de ruhsattan itibaren baslatilmistir. Sézlesme tarihinde sonra
Imar Miidiirliigiince yaratilan imkansizlik iki yanin disinda olup objektif imkansizluktir. Bu imkansizligin mutlak
olmadigi da kesinlesen yargi karariyla ortaya ¢tkmistir. O halde gegici objektif imkansizligin varligi ortadur.
Davali arsa sahibi ise, araliksiz bu ugraglar siirerken davaciyr adresinde bulamadiginmi kanitlamadan ilanen
fesih iradesini a¢iga vurmustur. Bu tarih 20.06.1989°dur. Kesin siireye baglanmamis sézlesmede
12.09.1986°dan 20.06.1989 a degin gegin siire agilan davalar goz oniine alindiginda “tahammiil siiresi” olarak
yeterli saytlamaz. Gegici imkansizliktan tahammiil siiresi beklenilmeksizin sozlesmeden donme hukukun temel
ilkelerinden olan “ahde vefa” ve diiriistliik kuraliyla bagdasmaz.” .

%% Duman, s. 556; Erman, insaat, s. 68; Yener, Temerriit, s. 19; Y. 15. HD, E. 1976/876, K. 1976/1068, T.
11.03.1976, www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 29.08.2017: “Oysa Firat nehrinin tasmasi nedeniyle
képriintin yapimi swrasinda, miifredati 28.3.1972 tarihli raporda yazili zarardan Borg¢lar Kanununun 368 nci
maddesinin 1 nci fikrasi geregince davali is sahibinin sorumlu tutulmas: olanagi yoktur. Bu maddeye gore
yapilan sey teslimden evvel kazara telef olmus ise is sahibi onu teselliimden temerriit etmis bulunmadik¢a,
miiteahhit ne yaptigi igin ticretini ne de masraflarinin tediyesini istiyemeyeceginden, sular tarafindan gotiiriilen
tahta bedeli ve sarfedilen is¢ilik ticretlerini miiteahhidin davalidan istemeye hakki yoktur. Bu gider ve iicretlere
kendisi katlanmak zorundadir.”; Y. 15. HD, E. 2003/70, K. 2003/746, T. 19.02.2003, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 29.08.2017: “Ger¢ekten, BK.nun 368. maddesi uyarinca yapilan seyin teslimden evvel "kazara" telef
olmast halinde ig sahibi onu teselliimden temerriid etmis bulunmadikga yiiklenici ne yaptig isin iicretini ve ne de
masraflarin 6denmesini isteyebilir. Anilan maddenin ikinci fikrasina gore de, telef olan malzeme kime ait ise,
hasara onun katlanmas: gerekir. Yasadaki "kazara" sozciigii ile amaglanan da, eserin sézlesmenin taraflarindan
hicbirine isnad edilemeyecek nedenlerle telef olmast halidir. Baska bir deyisle ancak bu durumda hasar
meydana gelmigsse telef olan malzeme kime ait ise, hasara da o katlanir. Somut olayda, teknenin davaliya ait
igverinde ve davacinin hakimiyet alani disinda ¢ikan yanginla hasarlandigi ¢ekismesizdir. Yanginin ¢ikis nedeni
saptanamamiy ise de zarar, davalimin hakimiyet alamindaki igyerinde meydana geldiginden davact is sahibine
yiiklenecek bir kusur yoktur. Hal béyle olunca, mahkemece bilirkisilerden tekne motorunun bedeli a¢isindan da
ek rapor alinarak bu kalem istemin de kabulii yerine, yasa hiikmiine yanlis anlam verilerek bu boliim talebin

reddi dogru olmadigindan karar bozulmalidir.”.
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Miiteahhidin 6liimii veya kusuru olmaksizin isi tamamlama yetenegini kaybetmesi
(aczi) TBK 486’da 0zel olarak diizenlenmis bir imkansizlik durumudur. Buna gore,
miiteahhidin kisisel Ozellikleri goz oOniinde tutularak yapilmis olan sézlesme, onun Oliimii
veya kusuru olmaksizin eseri tamamlama yetenegini kaybetmesi durumunda kendiliginden
sona erer. Miiteahhidin isi yapmaktan aciz kalmasi, sadece bedensel bir o6ziirden
kaynaklanmayabilir. Isletmesini dagitarak meslegine son veren miiteahhidin, artik gerekli
personel kadrosu bulunmamasi yiiziinden isi yapmaktan aciz kalmasi, TBK m. 486 kapsamina

138 " Ancak miiteahhidin isi yapmaktan aciz

halinde kalmasinda kendisinin herhangi bir kusuru bulunmadigin ispat etmesi gereklidir*®’.

giren bir tlir imkansizlik olarak kabul edilmektedir

Boyle bir durumda arsa sahibi, insaatin tamamlanan kismindan yararlanabilecek ise, onu
kabul etmek ve karsiligimi vermekle yilikiimlidiir. Dolayisiyla 6liim halinde, ancak
miiteahhidin kisilik ozellikleri 6n planda tutulmus sozlesmeler sona erecektir. insaatin
tamamlanmasinin 6zel bir yetenek gerektirmemesi halinde, miiteahhidin 6limi iizerine
sOzlesme son bulmayacak, kiilli halefiyet yoluyla mirascilar1 bu eseri yapma borcu altina

girecekler138 ve isin zamaninda bitmemesi durumunda mirascilar temerriide dﬁsebilecektirl39.

136 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 48; Yener, Temerriit, s. 21.
¥ y. 15. HD, E. 1993/4758, K. 1994/4044, T. 16.06.1994, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 29.08.2017:
“Davact ig sahibi, sozlesmeyi davali yiiklenicinin isi yapmaktan acze diistiigiinii bildirdiginden dolay
feshettigini ileri siirmiis ve buna, davali yiiklenici durusmaya gelmemek suretiyle karsi ¢tkmis sayilir ise de
Borglar Kanunu’.nun 371. maddesi geregince davali isi yapmaktan aciz kalmasinda kendisinin herhangi bir
kusuru bulunmadigini ispat etmemis oldugundan davacinin hakli nedenlerle sézlesmeyi feshettiginin kabulii
gerekir. Sozlesmenin hakl feshi halinde B.K.nun 108/2. maddesi geregince bor¢lu kendisine higchir kusurun
isnad edilemiyecegini ispat edemezse alacakl, akdin hiikiimsiizliigiinden dogan zararin tazminini talep edebilir.
Buradaki zarar, menfi zarar niteliginde olup, davact is sahibinin sozlesmeye giivenerek daha elverisli sartlarla
sozlesme yapmak imkanimi kagurmis olmasindan dogan zarar: ifade eder. Sozlesmede, fesih halinde iki ihale
arasindaki farkin istenebilecegine dair ozel bir hiikiim bulunmadigindan, iki ihale farki istenemez ise de, ¢ogun
icinde azin da bulundugu kurali geregince fesih halinde, yukarida agiklandigi sekilde kagirilan firsattan dolayt
ugradigr menfi zararin tazminide istenmig sayilir.”.
%8 Devlet ihale Kanunu m. 67, mirasgilara teminat karsihginda ise devam etme imkéni saglamaktadir:
“Miiteahhit veya miisterinin 6liimii halinde, yapilmis olan isler tasfiye edilerek kesin teminati ve varsa sair
alacaklart varislerine verilir. Ancak, idare varislerden istekli olanlara, 6liim tarihinden itibaren 30 giin iginde
kesin teminat verilmesi sartiyla sézlesmeyi devredebilir.” .
139 Oz, Ingaat, s. 196; Y. 15. HD, E. 1993/1866, K. 1993/1907, T. 22.04.1993, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
29.08.2017: “Ote yandan mahkemece davalilardan miiteahhidin 6ldiigii, bu durumda BK.nun 371. maddesi
uyarinca akdin sona erdigi gerekcesinde de isabet yoktur. Anilan maddeye gore insaat sozlesmesinin sona
ermesi, akdin miiteahhidin sahsi ve ozel yetenekleri dikkate alinarak yapilmis olmasina baghdir. Oysa, olay bir
insaat yapimindan ibaret olup sozlesme yiiklenicinin sahs1 nazara alinarak akdedilmis degildir. Yiiklenicinin
miras¢ilarinin bizzat ya da bir baskast eliyle insaati yapmasit da imkan dahilinde oldugundan olayda BK.nun
371. maddesinin tatbiki miimkiin degildir.”; YHGK, E. 1995/15-652, K. 1995/900, T. 01.11.1995,
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Sozlesme akdedilirken miiteahhidin kisilik 6zelliklerinin 6n planda tutulup
tutulmadigr arastirilmalidir. Yargitay, apartman insasina yonelik bir kararinda sozlesmede
Oliim halinde mirasgilarin isi siirdiirecegi kaydi bulunsa da s6zlesmenin sona erecegini kabul

etmistir®’. Buna karsin Yargitay’in aksi yonde kararlarina da rastlamak miimkiindiir'**.

Arsa pay1 karsiligl insaat sdzlesmesi bakimindan, 6lim sebebiyle sdzlesmenin sona
ermesi ancak gergek kisi miiteahhit bakimindan s6z konusu olabilir. Miiteahhitlik sirketinin
ortagiin veya yoneticisinin 6liimii ise, bu kisi insaat sdzlesmesine sahsen taraf olmadigindan
kural olarak sdzlesmeyi sona erdirmeyecektir. Istisnai olarak, sézlesmede miiteahhidin kisilik
Ozelliklerinin 6n planda tutulduguna iliskin bir kayit varsa veya miiteahhidin bir sirket olmasi
halinde ortaklardan birine gilivenilerek sozlesme kurulmus ve bu ortak Olmiigse ya da

ortakliktan ayrilmigsa TBK m. 486 uygulama alani bulacaktir™*.

TBK 486. maddesi amir hilkmii geregince, arsa sahibi, miiteahhidin Sliimii veya
yeteneklerini kaybetmesi nedeniyle tamamlanmamis eserin bitmis kismini kendisi igin
kullanilmast miimkiin oldugu takdirde, kabule ve bedelini 6demeye mecburdur. Miiteahhidin

imkansizlik anma kadar yirittiigii eser, bedel, gotirli veya takribi bir ticret olarak

www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 03.09.2017: “Taraflar arasindaki uyusmazlik davacilarin murisi ile daval
arasinda yapilan 11.2.1993 tarihli arsa karsihigi insaat sozlesmesinden kaynaklanmaktadir. B.K. 371. maddesine
gore, istisna sozlesmelerinde yiiklenicinin 6liimii halinde, sézlesme yiiklenicinin kisiligi nazara alinmissa
sozlesme miinfesih olur. Oysa somut olayda, yiiklenici normal bir apartman ingaati isini yiiklenmis olup bu isin
yerine getirilmesi oOzel veya iistiin bir beceriyi gerektirmediginden, o&liimii, sozlesmenin sona ermesini
gerektirmez. Ote yandan, sozlesmede yiiklenicinin 6liimii halinde, sézlesmenin son bulacagi hususunda bir
hiikiim de yer almamugtir.”.

10y 15. HD, E. 1975/3149, K. 1975/3436, T. 07.07.1975, YKD, 1976, Sa. 6, 5. 874-876: “Yasann adi gegen
371/1 maddesinde yiiklenicinin yetenekleri séz konusudur. Sosyal ve ekonomik hayatin akisina gére, apartman
yapumi kigisel yetenek isteyen bir sey olmakla eser sozlesmesinde esas tutulacak kisisel nitelikler arasinda
yiiklenicinin ozel mesleki bilgisi, kuvvetle giiven vermesi, ézel krediye layik olmasi, tecriibesi, denenmis olmasi
ve tinii gibi kisisel ve mal varligina iliskin ézellikler sayilabilir.”.

Y. 15. HD, E. 1990/1503, K. 1990/4707, T. 12.11.1990, YKD, 1991, Sa. 5, s. 743: “... Mahkeme, miiteahhit
(A) 'min éliimiinden dolayr Bor¢lar Kanunu’nun 371. maddesine gore bu olguyu gerekce yaparak sézlesmenin
feshine karar vermistir. Anilan maddedeki miiteahhidin 6lmesi durumu, yapilacak isin miiteahhidin sahsi meziyet
ve mahareti nazara alinmasi hallerine miinhasirdir. Olayimizda, normalde insaati miiteahhidin miras¢ilar: da
yapabilir, insaatin tamamlanmasinda miiteahhidin sahsi becerisi nazari itibare alinmamistir...”; Y. 15. HD, E.
1989/1739, K. 1989/4859, T. 21.11.1989, YKD, 1990, Sa. 10, s. 1450-1451: “... BK. nun 371. maddesine gore
istisna sozlesmelerinde yiiklenicinin 6liimii halinde sozlesmenin yiiklenicinin kisiligi nazara alinarak yapilmissa
sozlesme miinfesih olur. Somut olayimizda boyle bir durum yoktur. Yapilacak insaat iginin herkes tarafindan
yiiriitiilmesi miimkiindiir...”.

142 Erman, Insaat, s. 70; Yener, Temerriit, s. 22; Oz, insaat, s. 196: Yazar, kisisel 6zellikleri 6n planda olan
sitket ortaginin sirketten ayrilmasi durumunda dahi 6liime kiyasen sozlesmenin sona ermesinin miimkiin
oldugunu belirtmektedir.
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kararlastirilmis ise, yapilan isin kararlastirilan {icret igindeki karsiligini arsa sahibi
miiteahhide 6demekle yiikiimliidiir. Taraflarca daha 6nce bir {icret kararlastirilmamigsa arsa
sahibi yapilan isin degerini ve miiteahhidin yaptigi masraflar1 6demekle yiikiimliidiir.
Yargitay, bu durumda, insaatin kagta kaginin tamamlandiginin uzman bilirkisi eliyle tespit
edilmesi gerektigine ve bu belirlenen tespite gore 6lim veya miiteahhidin yeteneklerini

kaybettigi glindeki stiriim degerinin uygulanmasi gerekliligine isaret etmistir™®.

Bir diger kusursuz imkansizlik durumu da TBK 485. maddesinde diizenlenen ifanin
imkansizlagmasinin arsa sahibine yiiklenecek bir olay nedeniyle gergeklesmesi halidir. TBK
m. 485 amir hilkmiine gore, ingaatin tamamlanmasi, arsa sahibi ile ilgili beklenmedik olay
dolayisiyla imkénsizlasirsa miiteahhit, yaptigi isin degerini ve bu is i¢in yaptigr masraflar
isteme hakkina sahiptir. Ayrica, ifa imkansizliginin ortaya ¢ikmasinda arsa sahibinin kusuru
var ise, miiteahhidin ayrica tazminat isteme hakki da bulunmaktadir. Arsa sahibi nezdinde
gerceklesen ve sozlesmenin ifasini imkansiz hale getiren sebepler icin; arsa sahibinin
miiteahhide devretmeyi taahhiit ettigi arsanin kamulastirilmasi, toprak kaymasi, sel, deprem
gibi dogal afetler nedeniyle arsanin iizerine insaat yapilmaya elverisli olmaktan ¢ikmasi, arsa
sahibinin istedigi yap1 sistemine yetkili makamlarca izin verilmemesi gibi durumlar 6rnek

olarak gsterilebilir'*.

Bu durumda, s6z konusu imkansizlik hallerinin ortaya ¢ikmasinda miiteahhidin
hicbir etkisi bulunmadig: i¢in, herhangi bir sorumlulugu da s6z konusu olmayacaktir. Aksine,
imkansizlik arsa sahibinin hakimiyet alaninda meydana geldigi i¢in, miiteahhidin yaptig1 isin
karsilig1 ve bu karsiliga girmeyen masraflari ve ayrica arsa sahibinin kusurunun bulunmasi
halinde miispet zararinin tazminini talep edebilmesine imkan taninmaktadir. Bu durumda,
sozlesmenin sona ermesi i¢in miiteahhidin ayrica fesih beyaninda bulunmasina da gerek

yoktur. Zira, s6zlesme kendiliginden gecersiz hale gelmektedir. Ancak, miiteahhidin belirtilen

3 Erman, insaat, s. 70-71; Yener, Temerriit, s. 22-23; Y. 15. HD, E. 1979/1709, K. 1979/2437, T. 30.11.1979,
(Erman, insaat, s. 71): "... BK. m. 371 uyarinca sézlesmenin ortadan kalkmas: nedeniyle aktarilan paranin geri
verilmesi istemi incelenirken, insaat hangi oranda tamamlanmigsa eser iicretinin de aymi oranda ddenmesi
gerektigi...” YHGK. E. 1981/15-2714, K. 1981/839, T. 16.12.1981, (Erman, Insaat, s. 71): "...insaatin éliim
giiniindeki durumuna gore, apartmanin kagta kacimin tamamlandigr uzman bilirkisi eliyle belirlenmeli ve bu
yolda bulunacak oran oliim giiniindeki siiriim degerine uygulanmali...”.
144 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 51; Yener, Temerrit, s. 23.
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haklarini kullanabilmesi i¢in, TBK m. 472/3 ¢ercevesinde, sdzlesmenin ifasinin imkansiz hale
gelmesine neden olacak tehlikeyi arsa sahibine bildirmesi gerekmektedir. Bu ylikiimliiligi
yerine getirmeyen miiteahhide karst arsa sahibinin TBK m. 485/1 hiikmii uyarinca
sorumlulugu yoluna gidilemez. Ayrica, TBK m. 485/2 uyarinca talep edilecek tazminat

miktarindan da indirim yapilmasi gerekmektedir*®.

D. Miiteahhidin Edimini Yerine Getirmemis Olmasi

Miiteahhidin temel borcu, insaat1 tamamlamis olmak ve siiresinde arsa sahibinin fiili
hakimiyetine ge¢irmek olduguna gore; edimin muaccel oldugu anda yerine getirilmemis
olmasi miiteahhidi temerriide diisiirecektir. Dolayisiyla, ingaatin tamamlanmamasi veya
tamamlanmasina ragmen arsa sahibine teslim edilmemesi durumunda miiteahhidin edimini ifa

e 146
etmedigi sonucuna varilacaktir ™.

Arsa sahibine isabet edecek bagimsiz boliimlerin
tamamlanmasiyla birlikte, ortak alanlarin da tamamlanmasi ve arsa sahibine teslim edilmesi
ingaatin tamamlanmig oldugu ve miiteahhidin edimini yerine getirmis oldugu anlamina gelir.
Baska bir deyisle, miiteahhit s6zlesmeyle tizerine aldig: biitiin isleri tamamlamayarak insaati

Y7 insaat, arsa sahibinin kullanabilecegi ve

arsa sahibinin fiili hakimiyetine terk etmelidir
hakkaniyet kurallarina gore kabule zorlanabilecegi 6l¢iide (yani dnemli olmayan, dnemsiz)
kusurlu ise veya sozlesmeye aykirilik tasimiyorsa isin tamamlandigi veya miiteahhidin

%8 Bunun disinda, miiteahhide kalacak olan

edimini yerine getirmis oldugu kabul edilir
bagimsiz boliimlerdeki eksikliklerin de kat miilkiyetinin kurulmasina engel olacak nitelikte
olmamasi gerekir. Aksi halde, miiteahhidin insaati tamamlamadigi ve kendi edimini yerine

getirmemis oldugu sonucuna varilacak ve temerriide iliskin hiikiimler uygulanacakt1r149.

% Kartal, s. 122; Kaya, s. 75.

146 Altinkan, s. 139; Ayan, Serkan, s. 154; Buz, Dénme, s. 100; Biiyiikay, s. 200-201; Erman, insaat, s. 72;
Kurt, s. 141; Oz, insaat, s. 144; Sahin, s. 166; Yakuppur, s. 390.

7 Yener, Temerriit, s. 23: Yazara gore, teslim kavrami, sdzlesme konusu eserin tamamlanmis olmasi ve ayrica
is sahibinin eser lizerindeki fiili hakimiyetinin tesis olunmasini ifade etmektedir. Taraflarca kararlastirilmig biitiin
islerin bitirilmesi, binanin projeye uygun olarak insa edilerek amacina ve kullanima elverisli sekilde biitiin
eksikliklerin giderilmesi halinde eserin tamamlanmis olacagini belirtmektedir.

148 Erman, ingaat, s. 72.

9 Altinkan, s. 139; Ayan, Serkan, s. 154; Sahin, s. 167; Oz, insaat, s. 145-146: Yazar, miiteahhidin biitiin
ingaat1 eksiksiz olarak tamamlayip arsa sahibinin yararina birakmadikca ifanin ger¢eklesmeyecegini belirtmistir.
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Miiteahhidin, insaati tamamlamis olmasina ragmen arsa sahibine teslim etmemesi

durumunda da edimini yerine getirmedigi sonucuna varilacaktir™. Oz'*!

, arsa sahibinin
maliki bulundugu arsalar iizerinde yapilan insaatlarda, miiteahhidin arsa sahibine miilkiyeti ya
da zilyetligi devretmesine ihtiya¢ olmadigini, zira arsa sahibinin malik oldugunu ve zilyetligin
verdigi yetkilere sahip oldugunu ifade etmistir. Dolayisiyla, miiteahhidin insaati1 eksiksiz
olarak tamamlayip tasinmazi arsa sahibinin kullanimina birakmak i¢in terk etmesi ve lizumu
halinde arsa sahibine bu konuda bir bildirim de bulunmasi gerektigini, ancak bu sekilde

ingaat1 teslim borcunu yerine getirmis olacaginin kabul edilmesi gerekliligini savunmustur™?,

Kanimizca, arsa sahibinin maliki bulundugu arsalar lizerinde yapilan insaatlarda arsa
sahibinin malik sifatinin bulunmasi nedeniyle, miiteahhidin teslim borcunu yerine getirmek
icin insaat1 sozlesmedeki kriterlere uygun ve eksiksiz bigimde tamamlamasi yeterli olup,
zaten insaatin arsa sahibinin fiili hakimiyetinde olmasi hasebiyle, bu konuda arsa sahibine
ayrica bir bildirimde bulunulmasi yasal bir zorunluluk olmamakla birlikte, ileride dogabilecek

olas1 uyusmazliklarin 6niine ge¢ilmesi bakimindan yerinde olacaktir'®®,

Insaatin tamamlanmasina ragmen arsa sahibine teslim edilmemesi durumunda,
miiteahhit edimini ifa etmemis olacagindan artik miitemerrit olacaktir. Elbette ki, insaatin
tamamlanmamasi ya da tamamlanmasina ragmen arsa sahibine teslim edilmemesi durumlari,
diger kosullarin da gerceklesmesiyle miiteahhidin temerriide diismesine yol agacaktir, ancak
bu iki duruma baglanacak sonuglar birbirinden farklidir. Buna goére, insaatin
tamamlanamamasi1 ve diger kosullarin da gergeklesmesi durumunda miiteahhit temerriide
diisecek arsa sahibi bor¢lunun temerriidiinden dogan secimlik haklarini kullanabilecektir.
Ancak, ingaatin tamamlanmasina ragmen arsa sahibine teslim edilmemesi durumunda ise, arsa
sahibinin aynen ifadan vazgegerek secimlik haklara bagvurmasi hakkin kétiiye kullanilmasi

olarak nitelendirilmelidir. Boyle bir durumda arsa sahibinin aynen ifa ile birlikte gecikmeden

150 Ayan, Serkan, s. 155; Kurt, s. 141; Yakuppur, s. 83.

151 (g, Donme, s. 168.

152 Ayni yonde goriis i¢in bkz.: Daymlarh, s. 51; Erman, insaat, s. 72; Oz, insaat, s. 145; Sahin, s. 166-167;
Yener, Temerriit, s. 23 vd.

153 Bkz. Erman, insaat, s. 72: Yazar, sz konusu bildirimin bir zorunluluk olmayip, dogabilecek uyusmazliklar:
ortadan kaldirdigini, arsa sahibi yapmin bittigini anlayacak durumda ise bildirimde bulunulmasa dahi
miiteahhidin edimini yerine getirdiginin kabul edilmesi gerektigini savunmaktadir.
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dogan zararini talep etmesi yerinde olacaktir™*. Diger yandan, arsa sahibi tamamlanmamus bir
eseri kabule zorlanamaz, ancak arsa sahibi daireleri kullanmaya baslamissa, bir zorunluluk
sonucu veya on kosul (ihtiraz1 kayit) bulunmadikga bu haliyle eseri kabul etmis olacaktir®®.
Bu durumda, arsa sahibi ifayr kabul etmis olacagindan miiteahhidin temerriidiine

gidilebilmesi yolu kapanacaktir™®.

Sozlesmede, miiteahhidin edimini yap1 kullanma izni almasiyla yerine getirmis
olacag kararlastirilabilir. Zira, insaatin tamamlanmamis veya projeye aykir1 yapilmis olmasi
durumunda zaten iskan izni verilemeyeceginden, miiteahhidin soézlesme kriterlerine uygun
ingaat: tamamlamadig1 tespit edilecektir™’. Diger yandan, miiteahhidin sdzlesmeye uygun
sekilde ingaati tamamlamis olmasina ragmen, teslim etme borcu muaccel oldugunda iskan izni
almamasi nedeniyle de temerriide diisecegi aciktir™®, Sozlesmede aksine hiikiim bulunmadigi

takdirde 3194 sayili Imar Kanunu m. 30 geregince kural olarak insaat ruhsati alma

15 Altinkan, s. 139-140; Ayan, Serkan, s. 155; Erman, insaat, s. 73; Oz, Dénme, s. 170; Sahin, s. 168; Yener,
Temerriit, s. 25-26; Akyol, s. 23: Yazar, hakkin kétitye kullanilmasinin dlgiitiiniin; amaca aykirilik ve menfaat
yoklugu oldugunu, s6z konusu halin vuku bulmasi durumunda her iki kriterin de mevcut olmasi sebebiyle hakkin
kotiiye kullanilmis oldugunun kabul edilmesi gerektigini savunmustur.

1% Gokyayla, s. 193; Tesellim ile isin kabulii birbirine karistirilmamalidir. Tesellimde teslimin hukuki
sonucuna yonelik 6zel bir teslim alma iradesinin bulunmasina gerek yokken kabulde is sahibi miiteahhidin
yaptig1 eseri sozlesmeye uygun goérdigine ve ayip iddiasinda bulunmayacagina dair irade agiklamasinda
bulunur. Y. 13. HD, E. 1988/3766, K. 1988/5373, T. 14.11.1988, www.legalbank.com, Erigim Tarihi:
30.08.2017: *“... Davaci daireye tasinmazdan once davalilara gonderdigi ihtarnamede, ortak yerlerin
yaptirllmamis oldugunu ve buramin iskana hazir duruma getirilmedigini, ikamet ettigi dairede tahliye tehdidi
altinda bulundugundan iskana elverisli olmayan dairesine tasinmak mecburiyetinde oldugunu, tasinmasinin
noksanlart kabul anlamina gelmedigini ve kanundan ve sozlesmeden dogan haklarimin mahfuz oldugunu
bildirmistir. Davaci bu ihtarname ile agik¢a tasimmasimn ifayr kabul sayilmayacagini ve sozlesmeden dogan
haklarini sakli tuttugunu bildirdigine gore, dava konusu yaptigi 5 ayhk gecikme cezasi talebe hakki vardr.
Daireye tasinmakla gecikme cezast isteminden feragat etmis sayilmasina hukuken olanak bulunmamaktadir.”.

1% Ayan, Serkan, s. 154; Duman, s. 557; Erman, Insaat, s. 72; Oz, insaat, s. 146; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 37; Sahin, s. 167-168; Yener, Temerriit, s. 23.

17y, 15. HD, E. 1981/2642, K. 1982/168, T. 28.01.1982, YKD, 1982, Sa. 8, s. 1148-1149, www.yargitay.gov.tr,
Erisim Tarihi: 30.08.2017: “Davali, eserin 1978 Mayisinda teslim edildigini savunmussa da, 15.11.1978 de
yapilan delil tesbitinde binanin tamamlanmadigi ve heniiz iskan edilmedigi, bazi imalat islerinin heniiz
tamamlanmadigr belirtilmis ve davali kendisine bildirilen bu rapora itiraz etmemis yapi kullanma izninin de
davadan sonra alindigr anlasiimistir. O halde insaat sozlesmesi ve taahhiitname uyarinca davaci dairesinin dava
tarihine kadar gecikmeden dogan kira zarar kesif ve bilirkisi araciligiyla saptanmalidir.”.

1% YHGK, E. 2004/14-551, K. 2004/571, T. 03.11.2004, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 30.08.2017: “Somut
olayda, yiiklenici tarafindan ishani ile ilgili insaat sozlesmesinde iskan raporunun yiiklenici tarafindan alinacagi
kararlastirilmistir. Iskan ruhsati yiiklenici veya onun halefi durumunda olan davaci tarafindan alimmasi gerekir.
Dosya iceriginden bu edimin yerine getirilmedigi anlasiimaktadir. Bu nedenle arsa sahibine karsi sézlesme ile
yiikiimlenen tiim edimler yerine getirilmeden tescil karar: verilmesi dogru degildir.”.
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yukiimliligi arsa sahibine aittir. Ancak, iskan izninin alinmasi mal sahibine yiiklenmisse de,

genellikle sozlesmeyle bu yiikiimliiliigiin miiteahhide ait olacagi kararlagtirilmaktadir™®.

Ancak, miiteahhidin yap1 kullanma izni (iskan) alma isini savsaklamamasi sartiyla,
biitiin is ve islemlerin tamamlanmasina ragmen, idarenin geciktirmesi veya giicliik ¢ikarmasi
nedeniyle yapt kullanma izni alinamamasi durumunda temerriit nedeniyle sorumlulugu

01mayacakt1r160.

Miiteahhit, insaati tamamlamis ve yapi kullanma iznini almis olsa dahi, yapidan
yararlanmay1 Onemli Ol¢iide engelleyen barakalarin, malzeme ve araclarin tamamen
kaldiritlmamasi halinde de edimini yerine getirmis sayilmasi engellenebilir. Ancak, burada
arsa sahibini binadan yararlanmasinin Onemli Olglide engellenmesi durumunun da

. 161
arastirilmasi gerekir .

19 y. 15. HD, E. 1987/4043, K. 1988/2427, T. 27.06.1988, YKD, 1988, Sa. 12, s. 1683-1684,
www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 30.08.2017: “Sézlesmesinde aksine hiikiim bulunmadig takdirde kura!
olarak insaat ruhsati alma yiikiimliiliigii mal sahibine aittir. Somut olayda davali yiiklenicinin insaat ruhsati
almasi hususunda sézlesmede bir hiikiim mevcut degildir. Boyle olunca insaatin ruhsatsiz olarak ikmal ve teslimi
istenemez. Ciinkii imar mevzuati kamu diizeni ile ilgili olup aksine davranis hukuki ve cezai sorumlulugu
gerektirdiginden hi¢ kimse baskasini kamu diizenine aykirt davranmaya ve sug islemeye zorlayamaz. O halde,
mahkemece aktin siiresinde ifa edilmemesinden dolayt sozlesmede ongoriilen ifaya eklenen ceza, kira
mahrumiyeti ve eksik isler bedelinin odetilmesine karar verilmesi usil ve yasaya aykinidwr.”; Y. 15. HD, E.
1987/2387, K. 1988/471, T. 10.02.1988, YKD, 1988, Sa. 5, s. 687-688, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi:
30.08.2017: *“... taraflar arasinda mevcut 9.8.1982 tarihli sozlesmede insaat ruhsatimn davali yiiklenici
tarafindan alinacagr hususunda bir hiikiim mevcut degildir. Béyle olunca, kural olarak teme! ve temel iistii
insaat ruhsatinin is sahibi tarafindan temin edilmesi yasa geregidir. ... Sozlesmede, insaat ruhsatinin yiiklenici
(miiteahhit) tarafindan alinacagina iliskin bir hiikiim bulunmadigina gore, ruhsat nedeni ile geciken insaattan
dolay yiikleniciden gecikme ddencesi (tazminati) istenemez.”.

160 Dayinlarh, s. 110; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 42; Erman, Insaat, s. 74: Yazara gore; miiteahhidin
edimini yerine getirmis olmasinin sozlesmeyle iskdn izni alinmasi kosuluyla gergeklesebileceginin
kararlastirildigi durumlarda, ingaatin tamamlanmig olmasina ragmen miiteahhidin iskan iznini alamamasi sonucu
temerriit hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini, ancak iskan izni i¢in basvurulmus olmasina ragmen
miiteahhitten kaynaklanmayan sebeplerle iznin alinamamig olmasit halinde temerriit hiikiimlerinin
uygulanmamasi gerektigine isaret etmistir.

161 Daymlarh, s. 51; Duman, s. 558; Erman, Insaat, s. 74; Oz, Dénme, s. 171; Yener, Temerriit, s. 27; Y. 15.
HD, E. 2004/5809, K. 2005/4306, T. 17.07.2005, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 30.08.2017: “... davada
talep edilen alacak kalemi nitelik ve nicelik itibariyle agik ayp olmayip noksan istir. Bunlarin bedeli, ihtirazi
kayda gerek olmaksizin zamanagimu siiresinde her zaman istenebilir.”; Y. 15. HD, E. 2005/5103, K. 2006/727,
T. 14.02.2006, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 30.08.2017: “Genel olarak eksik is; yapiimasi gerektigi
halde yapilmayan isleri, aywp da; sézlesme ve diiriistliik kurallarina gore eserde olmast gereken vasifla fiilen
mevcut olan arasindaki aleyhe farklar: ifade etmektedir. Isin yapimayan kismumn teslim ve muayenesi sé6z
konusu olamayacagindan is sahibinin eksik isler yoniinden yiikleniciye ihbarda bulunma yiikiimliiliigii yoktur. Is
sahibi, eksik islerin bedelini teslim tarihindeki mahalli rayiclerle zamanagimi siiresi i¢inde her zaman talep
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Miiteahhidin insaati tamamlayip arsa sahibine teslim etmesi veya onun fiili
hakimiyetine terk etmesi durumunda, arsa sahibinin ingaati teslim almaktan kaginmasi

alacakli temerriidiine diigmesine sebep olacaktir*®?,
E. Miiteahhidin Gecikmesini Hakh Kilan Bir Sebebin Bulunmamasi

Miiteahhidin sozlesmeyle tstlendigi edimini ifa etmemesinde hakli bir sebebinin
bulunmamasi halinde temerriide diismiis olacagi, aksi halde temerriit hiikiimlerinin uygulama
alan1 bulamayacagi kabul edilmelidir. Miiteahhidin temerriide diismesinde kusurlu olup
olmadig1 aranmamaktadir. Ancak, miiteahhidin edimini ifa etmemesinin objektif olarak borca
aykirt bir davranis olarak nitelendirilmesi halinde temsil ylikiimliliigiinii ihlal etmis olacagi
sﬁphesizdirm.

TBK m. 473 amir hilkmii geregince, miiteahhidin arsa sahibinden kaynaklanan
nedenlerle yiikiimliiliigiinii yerine getirememesi ve dolayisiyla insaati zamaninda teslim
edememesi halinde temerriidii s6z konusu olmayacaktir. Arsa sahibinin insaat ruhsati,
kullanma izni alinmasi i¢in ilgili yerlere miiracaat etmemesi, projeleri hazirlamamasi ve
miiteahhide temsil yetkisi, vekalethame vermemesi gibi arsa sahibinden kaynaklanan

nedenlerle miiteahhidin temerriidii gerceklesmeyecektir. Sozlesmede malzemenin arsa

edebilir. Bu konuda herhangi bir itirazi kayda da gerek yoktur. Is sahibinin muayene ve ihbar yiikiimliliigii
yalnizea ayiply islere iligkindir”; Yargitay, eksiklik filen tamamlanmasa bile, katlanabilir oranda olmasi ve
eksiklik bedelinin tespit edilerek ddenmesi halinde miiteahhidin kisisel hakkinin dogmasi gerektigine isaret
etmistir: YHGK, E. 2001/14-288, K. 2001/330, T. 04.04.2001, www.legalbank.com, Erisim tarihi: 30.08.2017:
“Somut olayda insaati terk eden yiiklenicinin ingaati % 81 oraminda ikmal ettigi, kalan % 19 oramindaki
noksanligin pek az bir boyutta kabul edilemeyecegi dolayisiyla bu noksanlhigin tutarimin parasal olarak
karsilanmast yoluyla tescil cihetine gidilmesinin séz konusu olamayacag anlasildigindan...”.

%2 Erman, Insaat, s. 72; YHGK, E. 1986/15-42, K. 1986/134, T. 12.02.1986, www.kazancihukuk.com, Erisim
Tarihi: 30.08.2017: “... eser sozlesmelerinde yiiklenici, alacaklvin olumsuz tutumu yiiziinden borcunu ifa
edemeyecek duruma diigtiigii takdirde, akitten donme nedeniyle sozlesmenin feshi halinde aynen uygulanir.
Olumsuz tutum, bor¢lunun kasten veya ihmal suretiyle edanin icap eden zamanda yerine getirilmesini temin i¢in
gerekli onlemleri almamak, ifaya mani olabilecek engelleri etkisiz kilmamak gibi eylemleri de icerir. Bu takdirde
borglu fesih hakki ile birlikte borcu zamaninda ifa olanaginin verilmemis olmasindan dolayr énceden tahmin
etmemis ya da edememis olsa dahi, ugradigi zararlari istemek durumundadwr.”; Y. 15. HD, E. 1989/1398, K.
1989/4437, T. 24.10.1989, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 30.08.2017: “Is sahibinin temerriidii
durumunda; is¢i, yiiklendigi isi yapmaya zorunlu olmaksizin sézlesmedeki iicreti isteyebilir. Ancak, yapmadigt
islerden dolay: tasarruf ettigi veyahut diger bir isten kazandigi hatta kazanmaktan bilerek vazgectigi seyleri
alacagina mahsup ettirmek zorundadir.”.

163 Altinkan, s. 143-144; Ayan, Serkan, s. 168; Gokyayla, s. 198; Kurt, s. 141-142; Sahin, s. 178; Yener,
Temerriit, s. 29.
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sahibince temin edilecegi, arsanin miiteahhit adina tescili gibi hususlar kararlastirilmis olup,
arsa sahibi bu yiiklimliiliiklerine aykir1 davranmigsa ve arsanin miiteahhide gec teslim
edilmesi, arsa sahibinin alacakli temerriidiine diismesi s6z konusu olmussa miiteahhidin

temerriide diistiigiinden s6z edilemeyecektir'®.

Teslim yiikiimliiliigline aykiriligi engelleyen hakli bir sebebin bulunmasi halinde,
yani miiteahhidin ise baglamasinda veya devami sirasinda kusurunun bulunmamasi veya arsa

165

sahibine yiiklenecek nedenlerle™ ylikiimliliigiinii yerine getirememesi durumunda, ingaatin

meydana getirilmesi hala miimkiin ise miiteahhidin teslim siiresi, hakli gecikme siiresi kadar

1
uzayacaktir g°,

Idari makam ve mercilerden kaynaklanan gecikmeler sebebiyle binanin sézlesmede
kararlastirilan siirede bitirilememesi sebebiyle miiteahhidin temerriide diistiiglinden s6z

edilemez®®’.

%4 Duman, s. 559; Yener, Temerriit, s. 29-30; Y. 15. HD, E. 1993/652, K. 1993/4896, T. 30.11.1993, YKD,
1994, Sa. 5, s. 771-772, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri, iki tarafa da borg yiikleyen sézlesmelerdir. Karsilikli bor¢lar, tapuda tevhid islemi yapilmasi, yeni
olusan tapudaki hissenin devri, insaata baslanmasi, kat irtifaki kurulmas: gibidir. Davaci yiiklenicinin,
taahhiidiinii yerine getirdikten sonra; tapuda tevhid islemini yaptiran arsa sahibinin, sozlesmedeki hisse devrini
yapmamast halinde, ruhsat alinamadig icin insaata baslayamayan davacimin, sozlesmeyi feshetmesi hakhdr.
Menfi zararlarinin nelerden ibaret oldugunun, tespit edilmesi gerekir.”.

165 y. 15. HD, E. 1984/481, K. 1985/1497, 03.05.1985, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 31.08.2017:
“...sozlesmenin 3. Maddesinin son fikrasinda projelerin tanzim ve tasdik ettirilmesi gorevinin igsveren davactya
ait oldugu yazilidir. Insaat ruhsati sézlesmenin imza edilmesinden ¢ok sonra ... alinmis olup, davali yiiklenicinin
bu gecikmeden dolay: ek siire istemeye ve insaatin 1979 yilina sarkmis olmasi nedeniyle 1979 yilinda yapilan
isler icin bu yil fiyatlarint uygulamaya hakkr vardir.”.

186 Atamulu, s. 107; Yener, Temerriit, s. 30-31; Kurt, s. 103-104: Ancak miiteahhidin ek siire talep ettigi
durumlarda, olayin sartlar1 iyi degerlendirilmeli, miiteahhidin gecikmesinin sebebinin hakli olup olmadig: ve
gecikmeye tekabiil edecek ek siirenin araligi objektif olarak belirlenmelidir; Y. 15. HD, E. 1993/653, K.
1993/4882, T. 29.11.1993, YKD, 1994, Sa. 5, s. 771-772, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Bu
durumda, davanin agildigi tarihte davalinin herhangi bir temerriidii s6z konusu degildir. Ciinkii, sozlesmede a¢ik
ve kesin bir proje mevcut olmayip en uygun ve en elverigli projenin yapilmasi ongériilmiistiiv. Uygulama
asamasinda bu avan proje ¢izdirilmis ve Belediye'den gerekli imar diizeltilmesi i¢in yaklasik 5 yil siire ile ve
davacimn bilgisi dahilinde davalr yiiklenici gerekli ¢abayi gostermis ancak olumlu bir sonu¢ alamamustir.
Davaci, Belediyeden karar altina alinmak istenen projeye karsi ¢cikmamis ve bu cabalardan vazgegilmesine
iliskin davalyya c¢ektigi bir ihtarnamesine de rastlanilmamistir. O halde davalimin resmi mercilerden
kaynaklanan gecikmesinde bir kusuru bulunmamaktadwr. Davamin agildigr tarihte de Belediye've yapilan
miiracaat heniiz sonu¢lanmamigtir. Yiiklenicinin bu nedenle sozlesmeye aykiri davrandigi ve temerriide diistiigii
kabul edilemez.”.

197y, 15. HD, E. 1988/2231, K. 1989/1061, T. 07.03.1989, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Her
ne kadar, sozlesmede anilan ruhsatin 30.11.1982 tarihine kadar alinmasi 6ngoriilmiis ise de, bu tarihin temerriit
icin yeterli bir sebep olarak sayilmasi olanaksizdr. Ciinkii ingaat ruhsati imar mevzuati geregince idari islem
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Ek sozlesme ile ek islerin belirlendigi durumlarda™" ve gecikmenin arsa sahibi ilgili

olmayan beklenmedik hal veya miicbir sebepten dogma51169 halinde de teslim igin siire

sonucuna bagl oldugundan, bunun belli bir siire i¢inde alinmasi zorunlulugu miiteahhide yiikletilemez. Diger
bir deyimle, insaat ruhsatinin alinmasinda idari formaliteler ve imar mevzuatindan kaynaklanan gecikmelere
ugramasi miimkiindiir. Bundan da yiiklenicinin sorumlu tutulmasi diigiintilemez.”; Y. 15. HD, E. 1992/607, K.
1992/712, T. 19.2.1992, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Yanlar arasindaki sézlesmenin 7.
maddesi, isin siiresi kararlastirilirken, temel ruhsatindan itibaren 3 yillik siire dngériilmiistiir. Mahkeme ise,
sozlesme tarihi ile dava tarihi arasinda gegen 3 yillik siirede, tasinmazin halen ekili olarak bulunmasini, insaata
baslanilmamis olmasini dikkate alarak fesih karari vermistir. Yapilacak is; gegcen 3 yillik siire icerisinde
Belediye Imar Miidiirliigii ve sair merciilerde davali kooperatifce yapilan islemlerin tespiti ile yanlarin
sozlesmeyi yaparken giittiigii amaca gore davali kooperatifin eylemli davranisina bakilarak hiikiim vermekten
ibarettir. Gecikme resmi mercilerin tutumundan, diger ifade ile, davalinin elinde olmayan nedenlerle ortaya
ctkmissa, davamin reddi gerekir. Imar bakimindan halen yasal engel varsa, bu objektif imkédnsiziigin
giderilmesinin daha uzun siire beklenilmesi davacidan istenemeyeceginden, feshine karar verilmesi gerekir”; Y.
15. HD, E. 1991/3263, K. 1992/215, T. 27.01.1992, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Davali ve
karst davaci yiiklenici, savunmasinda tevhit ve idari islemler nedeniyle insaat ruhsatimin 1987 yilinda alindigin,
arsa sahibine ait 13 no’lu dairede fazladan yapilan liks islerin siireyi uzattigini ileri siirerek, gecikmede kusurlu
bulunmadigini belirtmistir. Bilirkisiler bu konu iizerinde inceleme yapmamuglar, gecikmeyi sézlesmeye gore
hesaplamislardir. Gergekten, yiiklenicinin bir kusuru olmadan, bagvurusuna makul bir siirede idari islemler
nedeniyle ruhsat verilmemis ise, ve 13 no’lu daireye yapilan liiks ve sézlesme dist isler siire uzatimini
gerektiriyor ise, bu gecikmelerden yiiklenici sorumlu tutulamaz. Bu itibarla, bilirkisilerden ek rapor alinarak
yiiklenicinin kusuru ile bir gecikme varsa, buna gore gecikme tazminatina hiikiim kurulmasi gerekirken, eksiz
inceleme ile gecikme tazminatina hiikiim kurulmast bozma nedenidir.”; Y. 15. HD, E. 2007/7750, K. 2008/507,
T. 29.01.2008, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: "...ruhsat alma miikellefiyeti kendisine ait olan
yiiklenicinin iradesi disinda insaat ruhsatinin ge¢ alinmasinin biirokratik engellerden kaynaklanmasi durumunda
gecikme varsa taraflara kusur izafe edilemeyeceginden bu gecikmeden kusursuz olan yiiklenicinin sorumlu
tutulmast miimkiin degildir..."; Y. 15. HD, E. 2004/7535, K. 2005/1259, T. 07.03.2005, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 31.08.2017: "... Parselasyon planlarimin iptali ve bu nedenle gecen siire davali yiiklenicinin
kusuruna dayali olmayip, idari makamlardan kaynaklanan miicbir sebep olarak kabul edilmesi, gecikme
stiresinin ... bu yon degerlendirilerek tespit edilmesi zorunludur..."; Aynt dogrultuda kararlar igin bkz. Y. 15.
HD, E. 1991/1791,K. 1991/5338, T. 07.11.1991, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: Miiteahhidin
yiklendigi isle ilgili resmi makamlardaki islemlerin ikmalindeki gecikmede taraflarin sorumlulugu
diigiiniilemez.; Y. 15. HD, E. 1991/2395, K. 1991/5565, T. 20.11.1991, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
31.08.2017: Miiteahhide iradesi disindaki resmi islemlerdeki gecikme nedeniyle ek siire verilmesi gerekir.

188y 15. HD, E. 2007/239, K. 2007/7413, T. 22.11.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: "...isin
teslimini engelleyen ve davalinin elinde olmayan sebeplerle teslimde gecikme olmusg ise yiiklenicinin bu siire i¢in
tazminatla sorumlu tutulmas: diistintilemez. Dava konusu olayda davacit arsa sahibinin Belediyeye arsamin bir
boliimiinii hibe ettigi bilahare hibeden riicu igin dava agildigi davamin uzunca bir siire devam ettigi
anlasilmaktadir. Davanin ag¢ilmasi isin uzamasia sebep olmus ise bu siirenin, bu arada olusan deprem
nedeniyle varsa gerekli siirenin, arsa sahibi A Blokun kaba insaati bittiginde tapu feragi vermekle yiikiimlii
tutuldugundan bu konuda temerriide diisiiriilmiis ise yeterli siirenin, keza 14.12.1998 tarihli ek sézlesmede bir
kistm imalat degisikliklerine yer verildiginden degisikliklerin etkisi varsa bu is icin gerekli siirenin teslim
stiresine eklenmesi gereklidir...”; Y. 15. HD, E. 2003/1400, K. 2003/5095, T. 30.10.2003, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 31.08.2017: "... Yiiklenici davali, insasimi yiiklendigi arsa sahiplerine ait 8 adet dairelerin
tesliminde 31.12.2000 tarihinde bor¢lu temerriidiine diigtiigii halde; yanlar arasinda "tutanaktr" bashkli ve
29.5.2001 giinlii adi yazili ek sozlesme yapilmis ve bu sézlesme tarihinden itibaren isin teslimi i¢in davaci arsa
sahiplerince, yiikleniciye 15 giin ek siire verilmistir. Bu sozlesme kapsamina gére de, A ve B Bloklardaki
davacilara ait dairelerin tesliminin 14.6.2001 tarihine kadar uzatilmis ve bu tarihten oénceki gecikme siiresinin
hakl nedenlerle olduguna yonelik olarak yanlarin iradelerinin birlestiginin kabulii gerekir"; Y. 15. HD,E.
2005/1598, K. 2005/6642, T. 07.12.2005, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Insaatin teslim
stiresi sozlesmesinde yapilacak islere gore degerlendirilerek belirlenir. Dava konusu olayda da sozlesme ile
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uzatimi talep edilebilir. Arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesinde olaganiistii hallerin varliginin
isin yapilmasinit gii¢lestirdigi durumlarda da, gene siirenin uzadigimin kabul edilmesi

diiriistliik kurali geregidir*".

Insaat projesindeki mevzuata aykiriliklarin giderilmesi gerektigi konusunda taraflarin

171 , . : . .
anlagmasi™'*, ayrica sozlesmeye konu arsa lizerinde devam eden insaatin faaliyetlerine engel

insaatin teslim siiresi bodrum +4 kat yapilacag: kabul edilerek belirlenmistir. Ne var ki, sézlesmeden sonra
yapilan tadilat projesi ile binaya ilave kat inga olunmustur. Ilave kattan davali yiiklenici ile birlikte davact arsa
sahipleri de sézlesmedeki paylasim oranina gore hak sahibi olduklarindan, yapilan ilave katin ingaat siiresine
etkisinin aragtirilmasi, gecikme tazminatinin hesabinda bu siirenin goz oniinde bulundurulmast zorunludur.
Bilirkigilerden ek rapor alimip, ilave katin yapimi igin gereken siire, tadilat ruhsatimin alindigi 19.04.2001
tarihine eklenerek, iskamin alindigi 12.12.2001 tarihine dek gegecek siire kadar davact arsa sahiplerinin talep
edebilecegi gecikme tazminati hesaplanmalidw”; Y. 15. HD, E. 1988/3316, K. 1989/1827, T. 07.04.1989,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Ilave kat yapimi nedeniyle insaatin sézlesmede kararlastirilan
stire i¢inde bitirilemeyecegi kuskusuzdur ... bu ig i¢in davaliya ne kadar siire verilmesi gerektigi saptanmali; bu
stirenin gecikme siiresinden indirilmesi suretiyle bakiye ifaya eklenen cezaya hiikmedilmelidir.” Y. 15. HD, E.
1988/1124, K. 1988/3278, T. 17.10.1988, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Ger¢ekten, sézlesme
ve proje dist isler yapimissa, davali bunlar igin ek siire isteyebileceginden, bu husus bilirkisi araciligiyla
incelettirilerek fazla islerin yapilabilecegi siire hesap edilmeli, bu tespit edilen gecikme siiresinden diisiilmek
suretiyle hiikiim kurulmalidur.”.

1% v 1s. HD, E. 2006/7442, K. 2007/7996, T. 11.12.2007, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 31.08.2017:
"..davali, Devrek'te yasanan sel felaketi ile deprem nedeniyle projenin degismesinin gériisiildiigiinii, bu
hususlarin  insaatin  yapumimi  geciktirdigini  savunduguna gére davali savunmast iizerinde durulmall,
belediyesinden sorulmali, deprem ve selin ingaat siiresine etkisi arastirilarak miicbir sebep var ise bilirkisiden ek
rapor almmak suretiyle ilave siire hesaplattiriimali...”; Y. 15. HD, E. 2007/5385, K. 2007/7545, T. 26.11.2007,
www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Davact arsa sahipleriyle davali kooperatif arasinda
Uskiidar 2. Noterligince diizenlenen 29.03.1992 tarih ve sayili gayrimenkul satis vadi ve kat karsihig insaat
Mukavelesinin "Eser Sozlesmesi Genel Sartnamesi” bashkli bolimiiniin "Is Programi" adli bashkli 5.
maddesinde resmi tatil giinleri ile hava muhalefeti yiiziinden calisilamaz giinlerin yapim siiresinden ayrik
tutulacag kararlastirilmis, ayni noterlikten diizenlenen 03.08.1994 tarih ve sayili ek mukavelenin ek 10. maddesi
ile de Bayindirlik Isleri Genel Sartnamesi ( BIGS ) sozlesme eki BIGS nin 16. maddesine gére resmi tatil giinleri
ile iklim sartlarindan dolayr ¢calismaya elverisli olmayan dénemlerin yapim siiresinin disinda tutulmas: gerekir.
Mahkemece sézlesme hiikiimleri goz ard edilerek aksi yonde uygulama yapilmast dogru olmamistir. Ote yandan
17.08.1999 tarihinde insaatin yapim siiresi i¢inde deprem meydana geldigi, deprem nedeniyle idari mercilerce
ek tedbirler ve kararlar alindigi ve bunun sonucunda insaat faaliyetlerinin gegici bir stire durduruldugu bilinen
bir gercektir. Deprem nedeniyle ingsaatin durdurulduguna dair dosyaya herhangi bir kanit sunulmamis olsa bile,
davali kooperatifin depremden etkilenecegi ortadadir. Asil sézlesmenin "ingaatin Siiresi” baslhiklt 16.
maddesinde miicbir sebep hallerinde siire uzatimi verilecegi kararlastirildigindan depremin ingaatin yapim
stiresini ne oranda etkiledigi belirlenerek karsilik gelen siirenin yapim siiresine eklenmesi gerekirken aksi yonde
uygulama yapilarak deprem nedeniyle herhangi bir ilave siire verilmemesi de sozlesme ve eklerine aykiri
bulunmugtur.”.

0 Atamulu, s. 107 vd.; Biiyiikay, s. 193 vd.; Kurt, s. 103 ve s. 117; Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 69;
Yener, Temerriit, s. 30.

™ YHGK, E. 1995/2-349, K. 1995/600, T. 07.06.1995, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: ...
insaatin sézlesmeye ve kamu diizeni ile ilgili emredici kurallart icerdiginden uyulmasi zorunlu Imar Mevzuatina
aykirt yapildigr ortadadir. Nitekim yanlar da, 4.6.1991 giinlii protokolle binanin kismen proje disi yapildigini
kabul etmis, aykiriliklarin giderilmesi i¢in ne gibi islemler yapilmasi gerektigini protokoliin 9,10 ve 11.
Maddelerinde kararlastirmiglardir. Bu durumda mahkemece; ... insaatta tadilat projesi diizenlenmesi yoluyla
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olacak nitelikte ihtiyati tedbir karari verilmis olmasi*’? halinde de, miteahhide ek siire
verilmesi gerekmekte olup, onun teslim borcunda temerriide diistiiglinden bahisle

sorumlulugu s6z konusu olmayacakt1r173.

Sozlesmenin ifasi gegici olarak imkansiz hale gelebilir. Soyle ki, s6zlesmeye konu
olan is baglangicta imkansiz olmayip, sonradan yetkili idari birimler tarafindan durdurulabilir.
Bu durdurma karar1 idare mahkemesince dava neticesinde iptal edilirse, insaat ifa edilebilir
hale gelir ve artik imkansizlik ortadan kalkar. Bu durumda, idare mahkemesinin karari
kesinlesinceye kadar gecen siire miiteahhit icin temerriide konu teskil etmeyecek, insaatin
teslim tarihi burada gecen siire kadar uzatilacak ve temel ilkelerden olan ahde vefa ve

diiriistlikk kural geregince taraflarin bu siireye tahammiil etmesi gerekecektir™".

giderilemeyecek imara aykiriliklar varsa bunlarin nasi projeye uygun hale getirilebilecegi ve siiresi
bilirkisilerce belirlenip, bu igler tamamlanmak iizere yiikleniciye makul bir siire taminmalr ...”; Y. 15. HD, E.
2004/5971, K. 2005/4669, T. 14.09.2005, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “... Goriiliiyor ki
yiiklenicinin asansér ve yangin merdiveni yapma taahhiitleri yoktur. Imar degisikligi ve yenilenen ruhsatla ilave
kat imkant dogunca zorunlu olmustur. Hal boyle olunca yiiklenici asansor ve yangin merdiveni yapimiyla
sorumlu tutulamaz. Ne var ki, imardaki artigtan taraflarin yararlandiklar: oran gozetilerek asansér ve yangin
merdiveni bedelinin buna gére paylagtirilmas: hakkaniyet kurallarina uygun diiser. Ote yandan ruhsat
degisikligiyle kat ve daire sayisi sozlesmeye gore arttigindan fazladan yapilan imalatlarin insaat siiresini
etkileyecegi de ortadadir...” .

Y72y 23, HD, E. 2013/3425, K. 2013/6689, T. 01.11.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “...
Ne var ki isin devami sirasinda Kadikéy 6. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin 2007/254 esas sayili dosyasinda
23.07.2007 tarihinde verilen ihtiyati tedbir karari ile sozlesme konusu insaatin yapildigi taginmazin iigiincii
kisilere devri yasaklanmis, ancak 12.12.2007 giinii ayni mahkemece kat irtifaki kurulmasina izin verilmigtir.
Davali yiiklenici de buna istinaden isin siiresinin bu tarihten baslatilmast gerektigini savunmustur. Yukarida
izah edilen vakialar ¢er¢evesinde, isin siiresinin 16.07.2006 tarihinde basladigi ancak 23.07.2007 ila 12.12.2007
tarihleri arasindaki dénem igin, sozii edilen ve arsa sahiplerinden kaynaklanan sebeple tasinmaza konulan
ihtiyati tedbir karari ve boylece tasinmazin hukuki ayipli hale gelmesi nedeniyle, igin siiresinin bu donem
boyunca uzatilmasi gereklidir...”.

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

Y Yener, Temerriit, s. 31; Y. 15. HD, E. 1998/4855, K. 1999/642, T. 23.02.1999, YKD, 2000, Sa. 4, s. 583,
www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “...idare mahkemesinde dava a¢ilmig, 23.02.1989 tarihinde bu
dava davact istemi gibi sonuclanmis, kanun yollarindan gegerek 26.10.1992°de bu karar kesinlegmistir. Bu
haliyle isin iistlenilmesinden itibaren sozlesmedeki amaca ulagmak icin bos durulmadigi, oyalama olmadigi
acgiktir. Yanlarca ruhsattan bir takim engeller ¢ikacagi ongériilmiis olacak ki isin siiresi de ruhsattan itibaren
baslatilmistir. Sézlesme tarihinde sonra Imar Miidiirliigiince yaratilan imkansizlik iki yanin disinda olup objektif
imkansizliktir. Bu imkansizligin mutlak olmadigi da kesinlesen yargi kararyla ortaya ¢ikmustir. O halde gegici
objektif imkansizligin varligi ortadw. Davalr arsa sahibi ise, araliksiz bu ugraslar siirerken davaciyi adresinde
bulamadigini kanitlamadan ilanen fesih iradesini agiga vurmugtur. Bu tarih 20.06.1989 dur. Kesin siireye
baglanmamus sozlesmede 12.09.1986 dan 20.06.1989 a degin gegin siire a¢ilan davalar géz oniine alindiginda
“tahammiil stiresi” olarak yeterli sayilamaz. Gegici imkansiziiktan tahammiil siiresi beklenilmeksizin

sozlesmeden donme hukukun temel ilkelerinden olan “ahde vefa” ve diiriistliik kuralwyla bagdasmaz.”.
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Ayrica miiteahhidin bir def’i ileri siirerek ifadan kaginmasi durumunda da,
miiteahhidin borcunu ifa etmemesi objektif olarak hukuka aykir1 bir davranis teskil
etmeyecektir. Bu def’i; 6demezlik def’i, bor¢ 6demeden acz def’i veya zamanasimi def’i
olarak ileri siiriilebilir. Bu sekilde hakli bir def’inin arsa sahibine kars1 ileri siiriilmesi halinde,
miiteahhidin edimin ifasini yerine getirmemesi hukuka aykiri bir davranig olarak kabul

gormeyeceginden, miiteahhidin temerriidiin de s6z edilemeyecektirl75.

Miiteahhidin 6demezlik def’inde bulunabilmesi ic¢in Oncelikle kendi edimi olan
ingaati tamamlayip, teslime hazir hale getirmesi gerekmektedir. Boylece arsa sahibinin kendi
kars1 edimini yerine getirmekten kaginmasi halinde miiteahhidin de teslimden kaginabilecegi
kabul edilmelidir. Diger yandan, eser sozlesmelerine iliskin TBK’nin 479/1 m. uyarinca
teslim tlizerine arsa sahibi ancak kendi edimini yerine getirmekle yiikiimli tutulmustur. Bu
nedenle, ancak arsa paylarmin tamaminin ya da belirli bir kisminin bastan miiteahhide
devredileceginin kararlastirildigt ya da insaatin geldigi duruma gore kisim kisim
devredileceginin kararlastirildigi arsa payir karsihigi insaat sozlesmelerinde, arsa sahibinin
kendi edimini yerine getirmemesi karsisinda miiteahhidin de 6demezlik def’ini ileri siirerek

ingaat: teslimden kagiabilmesi miimkiin olabilecektir’.
F.  Arsa Sahibi Tarafindan Ihtarda Bulunulmas: ve Ek Siire Tayini

Borglunun temerriidiine iliskin kosullar1 diizenleyen TBK’nin 117. maddesindeki
acik diizenleme sebebiyle, miiteahhidin teslim borcunda temerriide diismesi, kural olarak arsa

sahibinin miiteahhide ihtarda bulunmasina baghdlrm. Arsa sahibi, bu ihtarla miuteahhide

> Altinkan, s. 144; Ayan, Serkan, s. 168; Biiyiikay, s. 218 vd.; Daymlarh, s. 113; Dirican, s. 47; Eren, Genel,
s. 1097-1098; Gékyayla, s. 198; Kurt, s. 153 vd.; Nomer, s. 281; Oz, Donme, s. 171-173; Oz, insaat, s. 149;
Sahin, s. 178; Yener, Temerriit, s. 31-32.
176 Altinkan, s. 144-145; Kurt, s. 154-155; Oz, Dénme, s. 171-172; Oz, insaat, s. 149; Sahin, s. 178-179;
Yener, Temerriit, s. 31-32.
Y7 Altinkan, s. 140; Ayan, Mehmet, s. 374; Ayan, Serkan, s. 160; Buz, Dénme, s. 101; Biiyiiakay, s. 207;
Dirican, s. 42-43; Eren, Genel, s. 1093; Erman, insaat, s. 75; Gokyayla, s. 141; inal, Tamer, s. 356; Kilicoglu,
Genel, s. 659; Kurt, s. 173; Oguzman/(")z, s. 473; Oz, Dénme, s. 173; Oz, Insaat, s. 150; Reisoglu, s. 370;
Yakuppur, s. 77; Yener, s. 32; Y. 15. HD, E. 1991/4239, K. 1992/1246, T. 12.03.1992, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 03.09.2017: “Taahhiitnamede isin teslimi gereken tarih 31.5.1988 olarak kesin vadeye baglanmis
olup; bizatihi bu tarihin ge¢mesiyle BK. nun 107. maddesi uyarinca davalimin temerriidii olusmustur. Artik
bundan sonra davaltya ayrica bir uyari ¢ekmeye liizum ve zaruret bulunmamaktadir.”; Y. 15. HD, E. 1988/866,
K. 1988/2520, T. 04.07.1988, YKD, 1990, Sa. 2, s. 257-258, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 03.09.2017:
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edimin ifasinda gecikmeye diistiigiinii ve ifanin belirli bir tarihe kadar yerine getirilmesini
talep eder'’®. ihtar, kural olarak sekle tabi olmamakla birlikte, sadece ispat kolaylig
acisindan; ifa davasi at(;llma51179 veya taraflarin tacir olmast durumunda TTK m. 18/3
hiikmiince noter aracilifiyla, iadeli taahhiitlii mektupla, telgrafla ve giivenli elektronik imza
kullanilmak suretiyle kayitl elektronik posta sistemiyle gergeklesebilirlgo. Ihtarm sonuglarim

dogurabilmesi i¢in miiteahhide veya yetkili temsilcisine ulasmasi zorunludur™".

Diger yandan, arsa sahibi, miiteahhide edimini yerine getirmesi i¢in uygun bir siire
verebilir veya bunun verilmesini hakimden isteyebilir. Siire, diiriistlik kurali ve somut olayin

182

ozelliklerine gore belirlenir™°. Miiteahhit, arsa sahibinin verdigi slirenin uygun olmamasi

durumunda siirenin uygun olmadigini arsa sahibine derhal bildirmelidir. Siirenin yetersiz

oldugunun anlasilmasi durumunda, diiriistliik kurali geregince siirenin uzatilmasi gerekirlgg.

Bu siire igerisinde miiteahhit edimini yerine getirmezse, arsa sahibi TBK 125.
maddede yer alan se¢imlik haklarini kullanabilir. Buna gore, arsa sahibi her zaman borcun

ifasin1 ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir. Ayrica borcun ifasindan ve

“Somut olayda eserin tamamlanarak teslim edilecegi tarih kesin bi¢imde kararlastirilmis oldugundan davali ve
karsilik davacimin yiikleniciye sozlesmenin yerine getirilmesi i¢in ayrica bir siire tanimasina veya uygun bir
stirenin belirlenmesi i¢in hakimden istekte bulunmasina gerek yoktur.”.

78 Altinkan, s. 141; Ayan, Serkan, s. 160; Buz, Dénme, s. 101-102; Eren, Genel, s. 1093; Kilicoglu, Genel, s.
660; Kurt, s. 173; Oguzman/Oz, s. 474 vd.; Oz, Dénme, s. 173; Oz, insaat, s. 150; Reisoglu, s. 370; Sahin, s.
169; Yakuppur, s. 77; Yener, Temerriit, s. 32.

179 Arsa sahibince ifa davasimnimn acilmasinin da ihtar yerine gececegi kabul edilmektedir: Ayan, Serkan, s. 161;
Kurt, s. 174; OguzmanIOZ, S. 474; Oz, Donme, s. 173; Yener, Temerriit, s. 32.

180 Altinkan, s. 140-141; Ayan, Mehmet, s. 374; Ayan, Serkan, s. 161; Buz, Dénme, s. 102; Biiyiiakay, s. 207;
Dirican, s. 43; Eren, Genel, s. 1095; Kilicoglu, Genel, s. 659; Kurt, s. 174; Nomer, s. 277; Oguzman/Oz, s.
474-475; Oz, Donme, s. 173; Oz, Insaat, s. 150; Reisoglu, s. 370; Sahin, s. 170; Yakuppur, s. 79; Yener,
Temerriit, s. 32.

181 Altinkan, s. 140-141; Ayan, Serkan, s. 161; Buz, Dénme, s. 101; Eren, Genel, s. 1094; Kurt, s. 175;
Oguzman/Oz, s. 473 ve s. 475; Oz, Donme, s. 174; Oz, Insaat, s. 151; Sahin, s. 169; Yakuppur, s. 77-78;
Yener, Temerriit, s. 32; Y. 15. HD, E. 2007/6398, K. 2008/6177, T. 20.10.2008, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 03.09.2017: “davaci yiiklenici sirket 02.01.2006 giinlii ihtarnamesi ile alacak miktarin belirtmek sureti
ile davali taraftan 6deme yapilmasin istemis, bu ihtarname 20.01.2006 tarihinde teblig edilmistir. Ihtarnamede
taminan 10 giinliik odeme siiresi de dikkate alindiginda davaliin 31.01.2006 tarihinde temerrriide diistiigii
sonucu varimaktadir.”’; Ayrica bkz. Y. 11. HD, E. 1982/1719, 1982/2236 K, T. 11.05.1982, www .kazanci.com,
Erisim Tarihi: 03.09.2017.

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

183 Daynlarh, 89; Oz, insaat, s. 176; Yener, Temerriit, s. 35.
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gecikme tazminati isteme hakkindan vazgegtigini hemen bildirerek, borcun ifa

edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya sdzlesmeden dénebilir'.

Bazi hallerde arsa sahibi slire vermeden miiteahhide karsi temerriitten dogan
haklarin1 kullanabilir. Siire verilmesini gerektirmeyen bu durumlar TBK 124. maddesinde
diizenlenmistir. Bu durumlardan ilki, siire verilmesinin yararsiz olacagmin anlasildigt
hallerdir. Ifa zamami gelmis bulunmasma ragmen, miiteahhidin acik¢a edimini ifa
etmeyecegini bildirmis olmasi, ingaati terk etmis bulunmasi veya miiteahhidin zamaninda

8 yapilan islerin planlanandan geri bir safhada bulunmasi veya

caligmalara baglamamasi®
ingaatin yapilmayacagi yolunda inandirict belirtilerin bulunmasi gibi halin niteliginden
miiteahhidin ifada bulunmayacaginin acgik¢a anlasildigi durumlarda, arsa sahibi siire

vermeksizin temerriitten dogan haklarini kullanabilecektir®.

Siire vermenin gerekli olmadigr ikinci durum da, temerriit nedeniyle artik borcun
ifasinin alacakli agisindan yararsiz kalmasi halidir. Bu halde, alacaklinin siire vermeksizin

temerriitten dogan haklarin kullanilmast miimkiin olabilecektir’®’.

Stire vermenin gerekli olmadigr son durum ise, borcun kesin vadeye baglandigi

hallerdir'®, Kesin vade, arsa sahibinin herhangi bir talepte bulunmasina gerek kalmaksizin

184 Oz, Ingaat, s. 175; Yener, Temerriit, s. 35.
8 vy, 15 HD, E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.03.1993, YKD, 1993, Sa. 11, s. 1685 vd.,
www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 03.09.2017: “Yanlar arasinda tanzim edilen 19.6.1991 giinlii sozlesmede
isin siiresi ruhsat atimindan itibaren 20 ay olarak kararlagtiriimistir. Dava ise 26.8.1991 tarihinde agilmistir. Bu
haliyle ifa zamanindan once sozlesmeden dénme hakkinin kullanilmasi séz konusudur... Bunun yaninda, eser
sozlesmesinde yiiklenici genelde ifa siiresi icinde hareket serbestisine sahip oldugundan ise baslamak ve onu
yapmak hususundaki gecikmeye ragmen, isin tayin edilen siirede bitirilme olanagi olup olmadiginin
arastirilmast lazimdir. Ise zamaminda baslanmasa da vadede eserin bitirilmesi olanagi varsa sozlesmenin
bozulmasi istenemez.”.
186 Altinkan, s. 143; Ayan, Mehmet, s. 375; Ayan, Serkan, s. 167-168; Biiyiiakay, s. 207; Daymlarl, s. 90;
Dirican, s. 45; Duman, s. 561; Erman, Insaat, s. 82; Eren, Genel, s. 1097; inan/Yiicel, s. 619-620; Kiligoglu,
Genel, s. 663; Kurt, s. 181; Nomer, s. 279; Oguzman/QOz, s. 478; Oz, Dénme, s. 174; Oz, insaat, s. 151;
Reisoglu, s. 371; Siitcii, s. 528; Sahin, s. 177; Yakuppur, s. 81; Yener, Temerriit, s. 33 ve s. 35; Y. 15. HD, E.
2002/367, K. 2002/1946, T. 18.04.2002, YKD, 2002, Sa. 11, s. 1686-1687, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi:
03.09.2017: “Somut olayda, vadenin doldugu 30.8.1998 tarihinde, insaatin seviyesi %7 olduguna gore, ifanin
gerceklesmemesi nedeniyle, davall yiiklenici kendiliginden temerriide dusmus sayilir. Verilecek bir mehlin de
tesirsiz kalacagi acik oldugundan...”; Y. 15. HD, E. 1979/1168, K. 1979/1279, T. 29.05.1979, YKD, 1980, Sa.
4, s. 557 vd., www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 03.09.2017: “Davaci yiiklenici insaati terk etmis bulunmasi
nedeniyle, davali isveren tarafindan ihtarin semeresiz kalacagi kuskusuz bulundugundan, BK.nun 107.
maddesine gore ihtar keside edilmesinde de zorunluk bulunmamaktadir.”.
187 Dayinlarly, s. 90; Yener, Temerriit, s. 36.
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miiteahhidin edimini ne zaman ifa etmek zorunda olduguna iliskin taraflar arasindaki
sozlesmede bir hiikiim bulunmasi veya vadeyi tayin etme hakkinin taraflardan birine verilmis
olmasidir. Buna gore, sézlesmede kesin vade kararlastirilmigsa, bu tarihin gegmesiyle birlikte
arsa sahibi temerriitten dogan haklarini kullanabilecektir. Borcun ifasinin, belirli bir siire
icinde gerceklesmemesi lizerine, ifanin artik kabul edilmeyecegi sdzlesmeyle belirlenmisse bu
durumda da kesin vadenin oldugunun kabulii gerekir. Bu durumda, ihtara gerek kalmaksizin

arsa sahibi TBK’nin 125. maddesiyle diizenlenen se¢imlik haklarini kullanabilmektedir'®°.

Arsa sahibi siire verilmesini gerektirmeyen durumlarda temerriit aninda, siire verilen
durumlarda ise verilen siirenin doldugu anda, sayet ifa hala ger¢eklesmemisse, aynen ifadan
vazgectigini derhal bildirerek ifa yerine olumlu zararinin tazminini veya sdzlesmeden
dondiigiinii  belirterek olumsuz zararinin tazminini talep edebilir. Derhal bildirimde

bulunmadigi takdirde, yalnizca aynen ifayr ve sayet miiteahhidin kusuru varsa gecikme

188 Altinkan, s. 141; Ayan, Mehmet, s. 374 - 375; Ayan, Serkan, s. 162 vd.; Buz, Dénme, s. 102; Dirican, s. 43
vd.; Eren, Genel, s. 1095 vd.; inal, Tamer, s. 357; Kilicoglu, Genel, s. 661-662; Kurt, s. 176 vd.; Nomer, s.
277; Oguzman/Oz, s. 476-477; Oz, Donme, s. 174; Oz, insaat, s. 151; Reisoglu, s. 371; Sahin, s. 173 vd.;
Yakuppur, s. 80; Yener, Temerriit, s. 33; Y. 15. HD, E. 2005/7465, K. 2005/6764, T. 12.12.2005,
www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2017: “Yanlar arasindaki insaatin 12.12.2002 tarihinde davacilara
teslim edilecegi kabul edilmistir. Teslim tarihi BK.nun 107. maddesinde agiklanan kesin vade niteliginde olup bu
tarihin ge¢mesiyle davall temerriide diismiistiir.”; Y. 15. HD, E. 2002/423, K. 2002/2813, T. 27.05.2002,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2017: “Yanlar arasindaki sézlesmede igin Ekim/1997 de teslim edilmesi
kabul edilmistir. Kesin vade gectikten sonra alacaklimin BK. 106. maddesinde sozii edilen se¢imlik haklardan
hangisini tercih ettigini agiklamamasi durumunda kural olarak aktin ifasinin ve gecikmeden dogan zararlarini
istediginin kabulii gerekir.”; Y. 15. HD, E. 2005/5335, K. 2005/5448, T. 14.10.2005, www .kazanci.com, Erigim
Tarihi: 03.09.2017: “insaatin teslim tarihi 26.01.2001 olup, yiiklenicinin teslim borcunu kesin vade olan bu
tarihte yerine getirmesi gerekirken, borcunu ifa etmemis ve bor¢lu temerriidiine diismiistiir.”; Ay dogrultuda
bkz. Y. 15. HD, E. 2003/1782, K. 2003/4774, T. 15.10.2003, www kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2017; Y.
15. HD, E. 1988/866, K. 1988/2520, T. 04.07.1988, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2017.
189 Altinkan, s. 142; Ayan, Mehmet, s. 375; Ayan, Serkan, s. 167-168; Biiyiiakay, s. 207; Daymlarly, s. 92;
Dirican, s. 45; Eren, Genel, s. 1097; Erman, Insaat, s. 76; Kilicoglu, Genel, s. 663; Kurt, s. 181; Nomer, s.
279; Oguzman/OZ, s. 478; Oz, Donme, s. 174; Oz, insaat, s. 151; Reisoglu, s. 371; Sahin, s. 177; Yakuppur, s.
81; Yener, Temerriit, s. 33; YHGK, E. 2013/13-1143, K. 2014/625, T. 07.05.2014, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 03.09.2017: “Taraflar arasindaki sozlesmede, tasinmazin 16 ay igerisinde teslim edilecegi
belirtildiginden, bu siirenin dolmasiyla, davali borcunu yerine getirmekte direndigi ve bu olgunun hukuksal
sonuglar dogurdugu (BK m. 101/1) gézetildiginde, davaci BK.nun 106/1. maddesi uyarinca, davaliya mehil
vermeden dava agabilir.”; YHGK, E. 1991/15-340, K. 1991/467, T. 09.10.1991, www.kazanci.com, Erisim
Tarihi: 03.09.2017: “Alacakl, 106/ll’de éngdriilen secimlik hakkini  kullanabilmesi i¢in borcu yerine
getirmemekte direnen (miitemerrit) bor¢luya mehil vermek zorundadir (BK. 106/1). Ancak 107. maddede yazili
hallerden birinin bulunmasi halinde (1- Bor¢lunun hal ve vaziyetinden bu tedbirin tesirsiz olacagi anlasilirsa; 2-
Bor¢lunun temerriidii-direnmesi-neticesi olarak borcun ifasi alacakli igin faidesiz kalmis ise; 3- Akdin
hiikiimlerine gére borg tayin ve tesbit edilen bir zamanda veya muayyen bir mehil i¢inde ifa edilmek lazim
geliyorsa) mehil tayinine gerek yoktur). Davali yiiklenicinin, borcunu 36 ay iginde yerine getirecegi sézlesmede
kabul edildigine gore, BK.nun 106/1. maddesi geregince bir 6nel (mehil) belirlenmesine gerek yoktur.”.
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tazminatini isteyebilirlgo. Arsa sahibinin miitemerrit miiteahhide kasi sahip oldugu haklar,

miiteahhidin temerriide diismesinin sonuglar1 boliimiinde detaylica incelenecektir'®:,

1. MUTEAHHIDIN KISMi TEMERRUDU

Kural olarak ifanin bir biitiin halinde, yani sozlesmede kararlastirilan edimlerin
timiiyle birlikte ifa edilmesi gerekmektedir. Borglunun borcunun sadece bir kismini ifa
etmesi halinde, alacakli TBK m. 84 uyarinca kismi ifay1 reddedip, bor¢luyu borcun tamami
icin temerriide diistirebilir ve TBK 125. maddede sayilan se¢imlik haklarini kullanabilir. Arsa
payr karsiligi insaat sozlesmesinde alacakli olan arsa sahibinin tiimii muaccel olan borg
bakimindan kismi ifay1r kabule zorlanmasi miimkiin degildir. Arsa sahibinin kismi ifay1
reddederek borcun tiimii bakimindan miiteahhidi temerriide diisiirmesi ve temerriitten dogan

se¢imlik haklarini kullanmasi miimkiindiir*®.

Kismi temerriidiin s6z konusu olabilmesi igin, bor¢lunun ediminin bdliinebilir
nitelikte olmas1 gerekir veya sézlesmede birden fazla edim kararlastirilmis olup bunlardan

sadece bazilariin yerine getirilmis olas1 gerekirl%.

Arsa payr karsiligi insaat soOzlesmesinde arsa sahibi, kullanamayacagi ve
yararlanamayacagi kismi ifay1 kabule zorlanamaz. Ancak, kendi ¢ikarlart dogrultusunda kismi
ifayr kabul edebilmesinde kanunen bir engel de bulunmamaktadir. Bunun disinda; arsa
sahibinin, miiteahhidin kars1 ediminin bir biitiin olarak yerine getirilmesinde menfaati
bulunmuyorsa, 6zellikle teklif edilen ifa, borcun tamamina yakin bir kismi ise ve miiteahhidin

kendi kars1 edimini bir biitiin olarak yerine getirmesi onun igin biiyiikk gii¢liiklere sebebiyet

1% puman, s. 560; Erman, Insaat, s. 83; Oz, Insaat, s. 178; Yener, Temerriit, s. 37.
191 By ¢alismada bkz. Ugiincii Bolim.
192 Altinkan, s. 203; Ayan, Serkan, s. 282; Buz, Donme, s. 313; Oguzman/Oz, s. 545; Oz, Doénme, s. 42;
Yener, Temerriit, s. 41.
103 Oguzman/(")z, S. 528: “Kismi temerriit boliinebilir edimlere sahip ani edimli bor¢larda sé6z konusu olur”;
Buz, Donme, s. 314: “... kismi bir dénmenin séz konusu olabilmesi icin, sadece bor¢lunun ediminin degil,
alacaklinin ediminin de boliinebilir olmasi gerekir. Eger bor¢lunun edimi boliinebilir bir edim olmasina ragmen,
alacaklimin edimi béliinmez ise, donme, sadece sézlesmenin tamami bakimindan miimkiindiir.”; Altinkan, S.
203; Eren, Genel, s. 1126; Oz, Donme, s. 187 vd.; Serozan, Dénme, s. 385; Yener, Temerriit, s. 44.
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verecek ise, bu durumda arsa sahibinin kismi ifay1 reddetmesi objektif iyi niyet kurallariyla

bagdasmayacakt1r194.

Bu sekilde kismi ifanin arsa sahibi tarafindan kabul edildigi veya diiriistliik kurallar
geregince kabul etmek zorunda oldugu durumlarda, ifa edilen kismin diginda kalan kisimlar
bakimindan temerriit ve temerriide bagl sonuglar giindeme gelecektir. Buna gore, arsa sahibi
kabul ettigi kismina karsilik gelen oranda kendi edimi olan arsa paylarinin devrini kismen
yerine getirmelidir. ifa edilmeyen kisim icin ise; aynen ifa, ifa yerine tazminat ve dénme

seceneklerinden birini tercih etmelidir'®®.,

194 Altinkan, s. 203; Ayan, Serkan, s. 284-285; Buz, Dénme, s. 315; Oguzman/Oz, s. 287 vd.; Yener, s. 42.

1% Altinkan, s. 203; Ayan, Serkan, s. 282-283 ve s. 286; Buz, Dénme, s. 313-314; Daynlarh, s. 96; Eren,
Genel, s. 1126; Oguzman/Oz, s. 546-548; Oz, Donme, s. 187 vd.; Serozan, Dénme, s. 385; Yener, Temerriit, s.
44-47; YIBGK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2017: “Bor¢lar
Kanunumuzda (Ozellikle 106-108. maddelerde) bor¢lunun kismi temerriidiinden ve bu hale uygulanacak
hiikiimlerden acik¢a bahsedilmemektedir. Kuskusuz, bor¢lunun kismi temerriidii halinde de uygulanacak kanun
hiikiimleri 106-108. maddeler olacaktir. Ancak, 108. maddenin 1. fikrasinda, "Akitten riicu eden alacaklinin,
tediye eyledigi seyi istirdat edebilecegi"” belirtildigi halde, bor¢lunun kismi ifasimin karsihigimin iadesi hakkinda
kanunda bir aciklik bulunmamaktadir. O halde, bu yénden kanunun yorumlamast ve mevcut "kanun ici"
boslugun tamamlanmasi gerekmektedir. Bu hususta, Medeni Kanunun 1. maddesi ile birlikte 2. maddesinin 1.
fikrasinda diizenlenen "dogruluk kuralindan" yararlanilmalidir. Zira, dogruluk kuralimin fonksiyonlarindan
(odevlerinden) biri de, kanundan ve sozlesmeden dogacak hak ve yiikiimliiliiklerin yorumunda ve
tamamlanmasinda gériiliir. MK. 2/1. maddedeki dogruluk kuraliyla, kanun hiikiimlerinin yorumlamasinda ve
uygulanmasinda akla aykiri ve ifrata kagan sonuglara varilmamasi amact giidiilmiistiiv. Ote yandan, istisna
sozlesmelerinde karsilikli giiven esastir. Giiven kurali uyarinca da, hi¢ kimse hakli olarak beklediklerinde hayal
kariklhigina ugratilmamall, herkes karsisindakinin  kendisinden bekledigi seyi diisiinmeli ve ona gore
davranmalidir. Konuya bu kurallar ag¢isindan akildiginda, miiteahhidin  yapimin  tamamlandigr  kismin
(miitemmim ciiz kurali geregi olarak) arsa (ig) sahibine ait olacagin i¢in, sozlesmeyi fesih yolunu segen is sahibi
de kabul ettigi veya kabul edebilecegi bu kismi ifanin karsiligini elbette miiteahhide iade edecektir. lade edilecek
bu kismi ifanin karsiligi belirlenirken, ifanin gecerli bir sozlesmeye dayanilarak yerine getirildigi gercegi ile
feshi s6z konusu olan sézlesme tiirtiniin ozelligi de gézden uzak tutulmamalidir. ... insaat sozlesmesinin is sahibi
tarafindan feshedildigi anda, kusuruyla bor¢lu temerriidiine diisen miiteahhidin, yapimn tamamladigi kisminin
kapsami o dereceye ulasir ki, boyle bir durumda miiteahhidin bir kismi ifasimin karsihigr yalnizea 106-108.
maddeler uyarinca belirlenirse, is sahibi normal hallede saglayamayacagi bir imkana (miiteahhidin kusurundan
amaci asan bir sekilde yararlanmak suretiyle) kavusmus olur ve miiteaahhit de sembolik bir karsilikla yetinmek
zorunda kalir. Oysa miiteahhidin olaydaki kusuru, bor¢lar hukuku ydniinden miiteahhidin kismi ifasimin
karsihigini belirleme bakimindan degil, is sahibine odemek durumunda kalacagi tazminatin kapsamini tayinde
onemlidir (BK. m. 98/2, 43). Gériilmektedir ki, 106-108. maddeler tiim olaylara aynen uygulanirsa, bazu istisnai
hallerde "hakki sekle mahkum edecek derecede” adalete aykiri sonuglara neden olabilmekte ve bu kanun
hiikiimleri tatminkar olmaktan uzak kalabilmektedir. ... olayin niteligi ve ozelliginin (uyusmazliga 106-108.
maddeler hiikiimlerinin uygulanmasimin doguracagi adalete aykirt sonuglarimin) halr gosterdigi durumlarda,
Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek sozlegsmenin feshinin (siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi)
ileriye etkili sonu¢ doguracagt kabul edilmelidir. Boyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da, miitemerrit miiteahhit,
kismi ifasimin bedelini is sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh tiim zararlarini miiteahhitten
talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlar: arasinda karsuikly bir denge kurulmus olacaktir.”.
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Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesiyle arsa sahibi, arsa payi devretme borcu altina
girmektedir. Insaatta kat irtifakinin kurulmasiyla olusacak olan bagimsiz boliimlerin her
birinin de bagimsiz olarak deger ihtiva edecegi siiphesizdir. Buna gore, arsa sahibinin
sOzlesmeyle istlendigi arsa payini devretme borcunun boliinebilir bir bor¢ oldugu kabul

196
k

edilerek™, miiteahhidin kismi ifas1 karsisinda, ifa edilen bu kismin tiim insaata orani, arsa

sahibinin miiteahhide devredecegi arsa paylarimin oranini olusturacaktir™".

1. MUTEAHHIDIN INSAATA BASLAMA VE YAPIMI SIRASINDA
TEMERRUDU

Kanun koyucu eser sdzlesmeleri i¢in bir hiikiim getirerek ise zamaninda baslama ve
i1 yuiriitme bakimindan miiteahhidin eseri teslim etme borcu muaccel olmadan arsa sahibinin
sozlesmeden donebilecegini diizenlemistir. TBK’nin 473. maddesinde, miiteahhidin ingaata
baslamasit ve isin yapimi sirasinda temerriidii ti¢ sekilde diizenlenmistir. Bunlar; ise
zamaninda baglamamasi, s6zlesme hiikiimlerine aykiri olarak isi geciktirmesi ve arsa sahibine
yiiklenemeyecek bir sebeple ortaya c¢ikan gecikme yliziinden biitiin tahminlere gore
miiteahhidin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin agikca anlasilmasi halleridir*®®. Bu

hallerde, arsa sahibi teslim zamanini beklemeksizin sdozlesmeden donebilir'®®,

19 Altinkan, s. 204; Ayan, Serkan, s. 284; Buz, Dénme, s. 313; Eren, Genel, s. 1126; Yener, Temerriit, s. 45-
46.

197 Altinkan, s. 204; Yener, Temerriit, s. 46; Ayan, Serkan, s. 287: Yazar, ayrica, kisisel bir hak olan arsa
paylarinin devrine yonelik talep hakkinin miiteahhitce 6nceden iigiincii kisilere devredilmis olmasi halinde, bu
iiciincii kigilerin de yapilan igin oranina uygun olarak arsa payinin kendi adlarina tescilini arsa sahibinden
isteyebilecegini savunmaktadir.

1% Altinkan, s. 205; Ayan, Serkan, s. 323; Biiyiikay, s. 199; Daymlarh, s. 112; Erman, insaat, s. 76 vd.;
Gokyayla, s. 160; Helvaci, s. 234; Kaplan, s. 89; Oz, Dénme, s. 52; Oz, insaat, s. 131; Sahin, s. 200; Yener,
Temerriit, s. 47.

199 Ayan, Serkan, s. 324; Helvaci, s. 235; Kaplan, s. 100; Kartal, s. 142; Oz, Dénme, s. 59; Oz, Insaat, s. 136;
Sahin, s. 200; Erman, Insaat, s. 77: “Bu hiikiim, istisna sozlesmesine iligkin olarak getirilmisse de, karma bir
sozlesme olan arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan da uygulama alant bulur. ... Burada, teslim

stiresinin bitmesini beklemeye gerek olmaksizin miiteahhidin evken temerriidii soz konusu olmaktadir.”.
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A. Sartlan

Taraflarca insaata baslama zamani s6zlesmede kararlastirilmissa miiteahhit bu tarihte
ise baglamalidir®®. Ancak, ise baslama zamanmi sdzlesme ile belirlenmemisse, bu halde
miiteahhit, TBK m. 90 geregince sdzlesmenin kurulmasindan hemen sonra ise baslamalidir.
Elbette ki, miiteahhide ise baslamasi igin uygun ve gerekli bir hazirlik dénemi verilmelidir®®*.
Ancak, biitiin tahminlere gore miiteahhidin isi kararlastirilan zamanda bitiremeyeceginin
acik¢a anlasilmasi halinde arsa sahibi TBK’nin 473. maddesi hiikmiine basvurabilecektir.
Baska bir ifadeyle, ise zamaninda baglanilsa dahi miiteahhidin s6zlesme hiikiimlerine aykir1

olarak isi geciktirmesi isin zamaninda teslim edilemeyecegi yoniinde kani olusturmussa

TBK’nin 473. maddesinin uygulama alani bulacaktir®®.

Miiteahhidin ise baglama zamaninda gecikmesinde hakli bir sebebin bulunmasi veya
arsa sahibinden kaynaklanan nedenlerle isin gecikmesi durumunda temerriidii s6z konusu

olmayacaktir®. Arsa sahibinin plan ve projelerin zamaninda hazirlanmamasi, miiteahhide

20 Altinkan, s. 205; Ayan, Serkan, s. 340 vd.; Erman, Insaat, s. 77; Oz, Dénme, s. 55 vd.

201 Ayan, Serkan, s. 350-351; Daynlarh, s. 112; Sahin, s. 207; Kaplan, s. 92; Oz, Donme, s. 56; Oz, Insaat, s.
132-133; Zevkliler, Aydin/Gokyayla, Emre: Borglar Hukuku Ozel Borg liskileri, Turhan Yaymevi, 14. bsk,
Ankara 2014, s. 346; Erman, Insaat, s. 78; Yener, Temerriit, s. 48; Y. 23. HD, E. 2012/2688, K, 2012/4766, T.
10.07.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2017: " ...Astl dava, arsa pay: karsiligi insaat sézlesmesi
uyarinca stiresinde teslim edilmeyen bagimsiz béliimler nedeniyle davaci arsa malikinin ugradig: kira kaybinin
tazmini istemine iligkindir. Eser sozlesmesinin bir tiirii olan arsa payr karsiigr insaat sézlesmelerinde
yiiklenicinin edimi, insaati sézlesmeye uygun sekilde yaparak teslim etmektir. S6zlesme uyarinca ise zamaninda
baslama ve siirdiirme borcu yiiklenicinin eseri sadakat ve ézenle meydana getirme borcunun
sonucudur. Sozlesmede, insaata baslama tarihinin gosterilmemesi, yiikleniciye ise baslamak iizere diledigince
siire tanindigi anlamina gelmez. Sozlesmedeki teslim siiresiyle ilgili hiikiim makul bir siire olarak
yorumlanmalidir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde, insaatin ruhsat tarihinden itibaren iki yil icinde
tamamlanacagr  belirtildiginden  yiiklenici  insaat ruhsatim  almak igin  makul siirede merciine
basvurmalidir. Somut olayda oldugu gibi sozlesme tarihinden yaklasik 35 ay sonra yapilan basvurunun makul
suirede yapildigini kabul etmek olanakli degildir...".

202 Altinkan, s. 205; Ayan, Serkan, s. 351, Biiyiikay, s. 199; Kaplan, s. 100; Oz, Dénme, s. 56 ve s. 59; Oz,
Insaat, s. 134 vd.; Sahin, s. 206.

% y. 15. HD, E. 1989/2347, K. 1989/3466, T. 13.09.1989, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 03.09.2017:
“...insaat yapilacak arsada davacinin kiraya verdigi bir bina mevcut olup tahliye yiikiimii is sahibine ait oldugu
halde kiracimin tahliyesi yapilmadigi gibi arsamin da insaata elverisli sekilde davaliya teslim edilmedigi
anlasimaktadwr. Bu durumda davalimin temel ruhsati ile temel iistii ruhsatini ¢tkarma olanagimin dogdugu
soylenemez.”; Y. 15. HD, E. 2010/419, K. 2011/1495, T. 14.03.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
03.09.2017: "...Davaci arsa sahipleri dava dilek¢elerinde dava tarihine kadar gegen siire icerisinde davalinin
insaata baslamadigini iddia ederek sozlesmenin feshi ile sozlegsmenin 6.7.3. maddesinde kararlastirilan cezai
sarttan kaynaklanan paylarma diisen 17.856,00 TL'nin davalidan tahsiline karar verilmesini talep etmislerdir.
Taraflar arasinda diizenlenen 24.8.2006 tarihli sozlesmede 6.7.1.1. maddesinde insaatin ruhsat tarihinden
itibaren 30 aylik siirede bitirilmesi kararlastirilmistir. Dosya icerisinde bulunan belgeler, Idare Mahkemesi
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sozlesmeyle yapilacagi kararlastirilan 6demelerin yapilmamasi, arsa iizerindeki binanin
bosaltilmamasi, arsa paylarimin  miiteahhide devredilmemesi®®, veralti engellerini
gidermemesi®®, arsa sahibinin hazirlik eylemlerine katilmamasi gibi durumlar miiteahhidin
ise baslamasinda gecikmesini hakli kilan arsa sahibinden kaynaklanan durumlardir®®. Ancak,

ise baslamadaki arsa sahibinden kaynaklanan, onun faaliyet ve riziko alaninda meydana gelen

kararlari ve bilirkisi raporunda aciklandig iizere 3194 Sayili Kanun'un 18. maddesi uygulamasi, belediyenin
imar durumunu onaylamasi, ilave blok igin gerekli izinlerin alinmast islemlerinin en son 03.01.2008 tarihinde
tamamlandigr anlasimustir. Bu tarihe ruhsat alinmasi igin gereken makul siirenin de eklendiginde davanin erken
acildigi ortadadir. Diger taraftan sézlesmenin stirelerle ilgili 6.7.3.2. maddesinde miiteahhidin "hakli bir sebep
olmaksizin." igse baslamamast halinde arsa sahibi tarafindan kendisine 30 giinliik siire taninacagr kabul
edilmistir. Davact arsa sahiplerince ¢ekilen 22.04.2008 tarihli ihtarda davaliyr 30 giinliik siirenin verildigi
anlasilmakta ise de idari islemler sebebiyle miiteahhidin hakli sebebi bulunmakta olup temerriide diistiigii de
kabul edilemez. Bu sebeple davamin reddi gerekirken kabulii dogru olmamus, hiikmiin bozulmast uygun
bulunmugtur.”; Y. 15. HD, E. 1995/2259, K. 1995/5181, T. 02.10.1995, www .kazancihukuk.com, Erisim Tarihi:
04.09.2017: “... sozlesmeye gore, imar durumunun ¢ikarilmasindan sonra 6 ay icinde temel ve temel iistii
ruhsatt alinacak ve alindigi tarihten itibaren de en ge¢ 20 ayda insaat bitirilecektir. Sézlesmenin yapilmasindan
sonra yiiklenici arsalarin tevhit islemleri ile ugrasmis ve tevhit islemi 24.8.1989 tarihli enciimen karariyla
onanarak, 4.10.1989 giinii 82 parsel numarasiyla tapuya tescil edilmis ve heniiz siire dolmadan 19.3.1990 giinii
ishu dava agumigtir. Baska bir anlatimla, yiiklenicinin ise bagslayabilmesi i¢in -dava tarihi itibariyle- heniiz
stiresi vardir. Bu durumda, davacilarin dayandigi diger donme nedeni de, sozlesme hiikiimlerine ve BK.nun
358/1. maddesine uygun diismemektedir.”.
204y, 15. HD, E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.03.1993, YKD, 1993, Sa. 11, s. 1685 vd., www.yargitay.com,
Erigim Tarihi: 04.09.2017: “Somut olayda; her iki sézlesmede aksine hiikiim yer almadigindan insaatta ruhsat
alimi arsa sahiplerine aittir. Davali Naci ve Begir'in Mustafa’ya pay devri ruhsat alinmast kosuluna baglanmus,
daha sonra arsa sahiplerinin muvafakati iizerine Besir payt devretmis, Naci ise ruhsat alinma kosulu yerine
getirilmediginden pay devrini yapmamistir. Davacilar ve uhdesinde pay bulunan diger davalilarca ruhsat
alimmadig gibi bu konuda yiiklenici Mustafa'va vekdletname de verilmis degildir. Bundandir ki bir ornegi
dosyaya giren "tescil istem belgesi" de uhdelerine pay gegirilen ilk yiiklenicilerle birlikte arsa sahiplerince
diizenlenmigtir. Yiiklenici Mustafa'dan ruhsatsiz hafriyata ve insaata baslamasint beklemek ve istemek kamu
diizeniyle bagdasmaz. O halde ise baslanilmada gecikmeyle is sahibi davacilarin tutumu arasinda nedensellik
baginin varligi agik ve ortadadir.”.
205y, 15. HD, E. 1992/3285, K. 1993/1196, T. 11.03.1993, YKD, 1993, Sa. 11, s. 1685 vd., www.yargitay.com,
Erisim Tarihi: 04.09.2017: “... Aslolan iistlenilen edimlerin yerine getirilmesidir. Yiizeysel nedenlerle ve yasada
ongoriilen kosullarin varligina bakilmaksizin sézlesmelerin bozulmasi ahde vefa kuraliyla da bagdasmaz.”; Y.
15. HD, E. 1984/1616, K. 1984/2006, T. 07.06.1984, YKD, 1985, Sa. 7, s. 1029 vd., www.yargitay.com, Erigim
Tarihi: 04.09.2017: “... davali banka sozlesmenin 10 ve ozel sicilnamenin 9. maddelerinde ongoriilen ve kendisi
tarafindan yapilmasi kararlastirilan yeralti engellerini giderme borcunu yerine getirmemigtir. Alacaklya diigen
bu gorev teknik acidan borcun ifasim engelledigi ... sabittir. Bu durumda davaliin degil aksine davacrya
sozlesmeden donme hakk: tanimak BK. nun 94. madde hiikmii geregidir.”.
206 Altinkan, s. 207; Daymlarh, s. 113; Erman, insaat, s. 79; Oz, insaat, s. 130; Seli¢i, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 81; Sahin, s. 208; Yener, Temerriit, s. 50; Y. 15. HD, E. 1989/2347, K. 1989/3466, T.
13.09.1989, www .kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 04.09.1989: “iizerinde insaat yapilacak arsada davacinin
kiraya verdigi bir bina mevcut olup tahliye yiikiimii is sahibine ait oldugu halde kiracinin tahliyesi yapimadigi
gibi arsamin da insaata elverisli sekilde davaciya teslim edilmedigi anlasilmaktadir. Bu durumda davalinin temel
ruhsati ile temel iistii ruhsatini ¢tkarma olanaginin dogdugu séylenemez. Diger bir deyimle, davall yiiklenicinin
sozlesmeye aykirt herhangi bir davramist kanitlanmamistiv. Tiim bu yonler birlikte degerlendirildiginde,
davacimin feshi ihbarinin haksiz oldugu gozetilmek suretiyle davanin reddine karar verilmesi gerekirken yazili
oldugu sekilde fesih isteminin kabulii yanlistir.”.
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bu gecikmenin miiteahhitce arsa sahibine ihbar edilmis bulunmasi gerekmektedir®”.

Miiteahhidin gecikmesini hakli kilan sebepler ifadesiyle kastedilen husus ise, gerek
miiteahhitten ve gerekse arsa sahibinden kaynaklanmayan objektif bir imkansizlik halinin

208
mevcut olmasidir= .

Arsa sahibinin teslim an1 gelmeden Once miiteahhidi temerriide diisiirebilecegi
TBK’nin 473. maddesi hiikmiine dayanarak sozlesmeden donebilmesi igin, bor¢lunun
temerriidiine iliskin genel hiikiimlerde oldugu gibi ihtar ¢ekmesi gerektigi; 473. madde
metninin lafzinda ihtara iliskin bir diizenlemeye rastlanilmasa da, doktrinde 473. maddenin
genel hiikiim olan 123. maddeye gore 6zel hiikiim oldugu ve bu nedenle bosluklarin genel

hiikiimden doldurabilecegi doktrinde savunulmustur®®.

Kanaatimizce, miiteahhidin ise zamaninda baslamamasi, sOzlesme hiikiimlerine
aykiri olarak isi geciktirmesi durumunda, uygun bir ek siire verilmeden dnce, miiteahhidin isi
normal seyrinde devam ettirerek sozlesmede kararlastirilan teslim tarihinde insaati teslim

edebilecek durumda olup olmadiginin arastirilmasi gerekir. Bu nedenle, miiteahhidin ingaati

27 Erman, Insaat, s. 80; Y. 15. HD, E. 1996/1531, K. 1996/1892, T. 03.04.1996, YKD, 1997, Sa. 1, s. 65-67,
www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 04.09.2017: “Isin, zamaninda ve eksiksiz yapilmasi, is sahibine atfi kabil bir
davramiga bagh olarak miimkiin olamiyor veya zorlasiyorsa, yiiklenicinin BK.nun 357/I11. maddesi uyarinca is
sahibini derhal uyarmasi gerekir.”.

208 Ayan, Serkan, s. 353-354; Oz, Donme, s. 53, Oz, Insaat, s. 129-130; Erman, Insaat, s. 79; Kaplan, s. 97-99;
Sahin, s. 207-208; Yener, Temerriit, s. 49; Y. 15. HD, E. 1991/3263, K. 1992/215, T. 27.01.1992,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Davali ve karsi davaci yiiklenici, savunmasinda tevhit ve idari
islemler nedeniyle insaat ruhsatinin 1987 yilinda alindigini, arsa sahibine ait 13 no’lu dairede fazladan yapilan
liiks islerin siireyi uzattigini ileri siirerek, gecikmede kusurlu bulunmadigini belirtmistir. Bilirkisiler bu konu
tizerinde inceleme yapmamugslar, gecikmeyi sozlesmeye gore hesaplamiglardir. Gergekten, yiiklenicinin bir
kusuru olmadan, bagvurusuna makul bir siirede idari iglemler nedeniyle ruhsat verilmemis ise, ve 13 no’lu
daireye yapilan liiks ve sozlesme disi isler siire uzatimini gerektiriyor ise, bu gecikmelerden yiiklenici sorumlu
tutulamaz.”; Y. 15. HD, E. 2006/7442, K. 2007/7996, T. 11.12.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
31.08.2017: "..davali, Devrek'te yasanan sel felaketi ile deprem nedeniyle projenin degismesinin
gortistildiigiinii, bu hususlarin insaatin yapimimi geciktirdigini savunduguna gére davali savunmasi tizerinde
durulmali, belediyesinden sorulmali, deprem ve selin insaat siiresine etkisi aragtirtlarak miicbir sebep var ise
bilirkisiden ek rapor alinmak suretiyle ilave siire hesaplattiriimali...”; Y. 15. HD, E. 2007/5385, K. 2007/7545,
T. 26.11.2007, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 31.08.2017: “Ote yandan 17.08.1999 tarihinde insaatin
yapim stiresi i¢cinde deprem meydana geldigi, deprem nedeniyle idari mercilerce ek tedbirler ve kararlar alindigi
ve bunun sonucunda insaat faaliyetlerinin gegici bir siire durduruldugu bilinen bir gercektir. Deprem nedeniyle
insaatin durdurulduguna dair dosyaya herhangi bir kanit sunulmamis olsa bile, davali kooperatifin depremden
etkilenecegi ortadadir. Asil sézlesmenin "ingaatin Siiresi" baslhikly 16. maddesinde miicbir sebep hallerinde siire
uzatimi verilecegi kararlastirildigindan depremin ingaatin yapim siiresini ne oranda etkiledigi belirlenerek
karsilik gelen siirenin yapim siiresine eklenmesi gerekirken aksi yonde uygulama yapilarak deprem nedeniyle
herhangi bir ilave siire verilmemesi de sozlesme ve eklerine aykirt bulunmustur.”.
209 Biiyiikay, s. 199; Erman, insaat, s. 81; Sahin, s. 209; Yener, Temerriit, s. 50.
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birakip gitmis olmast gibi biitiin tahminlere gore miiteahhidin isi kararlagtirilan zamanda
bitiremeyeceginin agik¢a anlasildigi durumlarda miiteahhide ek siire verilmesi yararsiz

olacaktir®'°.

Buna gore, miiteahhidin ise ge¢ baslamasi ve fakat sdzlesmede kararlastirilan siirede
ingaat1 bitirme imkani1 bulundugu miiddetce, arsa sahibinin sdzlesmeyi sona erdirme imkani

bulunmamaktadir®*?.

B. Sonuclan

Yukarida sayilan bu durumlar gerceklestiginde arsa sahibi TBK m. 473/1° e gore
sozlesmeden donebilecegi gibi, TBK 125. maddede sayilan diger sec¢imlik haklarmi da
kullanabilecek, yani edimin aynen ifasin1 ve gecikme tazminatini talep edebilecek veya aynen
ifadan derhal vazgectigini miiteahhide bildirerek miispet zararmin tazminini de talep

edebilecektir?®?.

210 Dayinlarly, s. 118; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 80; Yener, Temerriit, s. 50-51; Erman, Insaat, s. 82:
“... teslim tarihi belirtilmis olan sézlesmeler bakimindan insaatin belirlenen zamanda bitirilmesine kesin olarak
imkan bulunuyorsa, sézlesmeden donmek icin siire tayinine kamimca gerek yoktur. Ciinkii, eger insaatin
belirlenen tarihte bitirilmesi imkdn dahilinde degilse, miiteahhide verilecek siirenin bir anlami olmayacaktir ya
da teslim tarihini uzatan bir siire niteligi tasiyacaktir. Buna karsilik, insaatin belirlenen tarihte bitirilmesi imkan
dahilinde ise, sézlesmeden donme hakki dogmayacagindan, siire verilmesi de sonu¢ meydana getirmeyecektir.”;
Y. 15. HD, E. 2006/4943, K. 2007/5921, T. 02.10.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 04.09.2017:
"..davada insaata hi¢ baslanilmadigi ve yillardir bos durdugu iddia edildigine gore insaata hi¢ baslanilmamis
ise  107. madde wuyarinca  yiiklenicinin  ayrica  temerriide  diistiriilmesinin  sonuca  etkisi
olmayacagindan davacimin derhal fesih hakkinin bulundugu kabul edilmelidir..."; Y. 15. HD, E. 1979/1168, K.
1979/1279, T. 29.05.1979, YKD, 1980, Sa. 4, s. 557 vd., www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 04.09.2017:
“Davact yiiklenici insaati terk etmis bulunmast nedeniyle, davali igveren tarafindan ihtarin semeresiz kalacagi
kuskusuz bulundugundan, BK.nun 107. maddesine gére ihtar keside edilmesinde de zorunluk bulunmamaktadir.
Sozlesmenin bozulmasi nedeniyle ayni kanunun 108. maddesi uyarinca, akit- ten rucii eden alacaklimin vaat
olunan seyi vermekten imtina ve tediye eyledigi seyi istirdat hakki mevcuttur.”.

211 Seligi, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 83; Yener, Temerriit, s. 51-51; Y. 15. HD, E. 1984/1341, K. 1984/1611
K, T. 08.05.1984, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 04.09.2017: “...insaatin, fesih i¢in davanin a¢ildigi tarih ile
insaatin sézlesmeye gore ikmal edilmesi gereken tarih arasindaki 1 yil 1 aylik siirede kalan béliimiin fiilen ikmal
edilmesinin miimkiin olup olmadigini yolunda bilirkisiden goriis alinmamis olmast hatalidir.”.

212 Ayan, Serkan, s. 355-356; Daymlarh, s. 120; Erman, insaat, s. 77 ve s. 83-84: Yazar, arsa sahibinin
sozlesmeden donme hakkini kullandiginda isin kararlagtirilan stirede tamamlanmamasi halinde cezai sart talep
edilemeyecegini, ancak fesih sonucuna baglanmis cezai sart var ise bunun talep edilebilecegini savunmustur.
Selici, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 79; Sahin, s. 210; Yener, Temerriit, s. 52; Y. 15. HD, E. 1991/4232, K.
1992/1284, T. 13.03.1992, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 04.09.2017: “Davaci is sahibi kooperatif,
davali yiikleniciye daha once gondermis oldugu ilk ihtarnamesinde, mehil de vermek suretiyle sozlesmeyi
feshedecegini bildirmis ve mehil siiresi icerisinde ise baslanilmadigi igin yanlar arasindaki sozlesmeler
feshedilmis ve boylece sozlesmeden doviilmiistiiv. Davaci is sahibi kooperatif tarafindan davada ayrica kira
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Gorildiigii iizere, TBK 473/1 hiikkmii miiteahhidin erken temerriidiinii diizenlemekte
ve ingaatin tamamlanmasi icin siirdiiriilen hazirlik faaliyetlerinin de edimin kapsami iginde
kabul edildigini, arsa payr karsilig1 insaat sézlesmesinin kesin olarak ani edimli s6zlesme

sayan goriisiin isabet derecesini zayiflatmaktadir®?,

Kars1 goriiste olan Oz?*

, TBK 473/1 hiikmiiniin arsa sahibinin muacceliyetten 6nce
sozlesmeden donme hakkini diizenleyen 6zel bir madde oldugunu, bu nedenle miiteahhidin
erken temerriidiinden s6z edilemeyecegini ve arsa sahibinin TBK m. 125°deki diger
imkanlardan yararlanilmasinin miimkiin olamayacagin1 belirtmektedir. Yazara gore,
miiteahhidin edimi eserin teslimi ile gergeklesir. Eserin yapimi i¢in ig gorme faaliyetleri ise;
edim kapsami icinde degil, sadece teslime hazirlik niteligindedir. Eserin teslimi ig¢in
kararlastirilan tarihten Once arsa sahibi tarafindan talep edilebilecek muaccel bir borg
bulunmadigindan miiteahhidin erken temerriidiinden s6z edilmemesi gerekir. Bu durumda,
arsa sahibi teslim tarihini beklemeden sadece s6zlesmeden donebilecek, TBK m.125’deki

diger imkanlardan yararlanamayacaktir. Arsa sahibi, diger imkanlardan yararlanmak istiyorsa

sozlesmedeki teslim tarihini beklemek zorundadir.

Ote yandan, arsa sahibinin diiriistliik kuralma aykir1 oldugu hallerde TBK 473/1
hikmiine dayanarak sozlesmeyi ge¢mise etkili olarak sona erdirme talebi kabul

edilmemelidir. Gergekten, insaatin biiyiikk bir bolimiiniin bitirilmis olmasi ve fakat teslim

yoksunlugu da istenilmistir. BK.nun 108. maddesi hiikmii geregince ancak menfi (olumsuz) zararini isteyebilir.
Kira yoksunlugu ise miisbet (olumlu) zarar niteligindedir. Bunu isteme olanagi bulunmadigindan mahkemece
kira yoksunluguna iligkin istemin reddine karar verilmesi gerekirken yanhs degerlendirme sonucunda yazili
sekilde kira yoksunluguna da hiikmedilmesi usul ve yasaya aykiri bulunmugtur.”.

3 Erman, Insaat, s. 83-84 ve s. 110 vd.; Erman, Bir i¢tihadi Birlestirme Kararinin Diisiindiirdiikleri, 5. 209 vd.;
Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 79; Yener, Temerriit, s. 52; Serozan, Dénme, s. 175-176: “Diigiiniilstin ki,
eserin eksik haliyle, alacakli icin olusturdugu zenginlesme degeri, sozlesmede kararlastirilmis ticretten pek ¢ok
diigiik, hatta, belki “sifir” olabilir. Bu durumda emekginin emeginin ger¢ek karsiligini almaksizin, bos yere
calismis olmast gibi cok carpici bir adaletsizlik ortaya ¢ikacaktir. Oyleyse, eser sozlesmesi, katiksiz bir siirekli
sozlesme iliskisi sayilamayacagi halde, emekginin harcamis oldugu emegin korunmaya deger bulundugu
durumlarda, salt “‘feshedilebilmeli”, boylelikle, emek¢inin, kararlastirilmig iicretin, hi¢ degilse, fesih anina dek
yapulp tamamlanmuis isi karsilayan boliimiine kavusmasi saglanmalidir. Boylesine adaletli bir ¢oziimii, eserin,
eseri ismarlayan indinde bir boliinmez biitiin olusturmasi da engelleyemez.”; Y. 15. HD, E. 1997/248, K.
1997/1891, T. 07.04.1997, www .kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Yiiklenicinin, insaattan hi¢ bir
sey talep etmeyecegine dair sozlesme hiikmii, bu kiginin iktisaden yok olmasina neden olacagindan gegersizdir.
Yiiklenicinin, tapuya hak kazanabilmesinin kosullari, yaptigi ise, iyiniyet kurallarina ve insaati terk ettigi
tarihteki fiziksel orana gére belirlenmelidir.” .
2% Oz, Dénme, s. 48 vd.
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stiresinde tamamlanmasinin miimkiin bulunmamasi karsisinda, arsa sahibinin sézlesmeden
gecmise etkili olarak déonmesi hakkaniyetli olmayacaktir. Miiteahhit¢e insaata baslanmadigi
veya devam edilmedigi durumlarda, ingaatin seviyesinin ge¢mise etkili olarak sona
erdirilmesinin hakli kilacak diizeyde olmasi halinde, ancak arsa sahibince TBK m. 473

hiikmiine bagvurulmas: gerekir®™.

Ayrica, TBK m. 473/2 geregince; meydana getirilmesi sirasinda, eserin miiteahhidin
kusuru yiiziinden ayipli veya sozlesmeye aykirt olarak meydana getirilecegi agikca
goriiliiyorsa, arsa sahibi, bunu 6nlemek lizere verecegi veya verdirecegi uygun bir siire iginde
miiteahhide, ayibin veya aykiriligin giderilmesi; aksi takdirde hasar ve masraflar1 kendisine
ait olmak {izere, onarimin veya ise devamin bir {i¢iincii kisiye verilecegi konusunda ihtarda
bulunabilir. Buna gore, miiteahhidin ingaata baslamadigi veya tayin edilen siirede isi
tamamlamak i¢in girisimlerde bulunmadigi durumlarda, TBK m. 473/2 uyarinca arsa
sahibinin masrafi miiteahhide ait olmak {izere insaat1 tiglincii bir sahsa tamamlattirabilecegi de

kabul edilmektedir?®,

25 Erman, ingaat, s. 84; Yener, s. 53.

26 Ayan, Serkan, s. 357; Daymlarh, s. 121; Erman, insaat, s. 85; Yener, Temerriit, s. 52-53; Seligi,
Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 79; Y. 15. HD, E. 1994/2023, K. 1994/2796, T. 02.05.1994, www kazanci.com,
Erisim Tarihi: 04.09.2017: “Uyusmazlik eser sozlegsmesinden kaynaklanmaktadir. Davalinin edimini siiresinde
yerine getirmemesi nedeniyle kooperatifin insaati tamamlamast igin izin verilmesi B.K.nun 97.nci maddesine
gore yerindedir.”’; Y. 15. HD, E. 2004/922, K. 2004/6861, T. 09.12.2004, www.legalbank.com, Erisim Tarihi:
04.09.2017: “... Bu haliyle davali yiiklenicinin bor¢lu temerriidiine diigtiigii ortadadir. ... Davacilar bu se¢imlik
haklarmi BK. 97. maddesince, borcun kendileri tarafindan yerine getirilmesine izin verilmesi olarak
kullandiklart mahkemece kabul edilmis olduguna gére; yapilmasi gereken is, davali nam ve hesabina ifa
edilecek islerin miktari ve parasal tutart ile bunu karsilayacak oranda yiikleniciye ait bagimsiz béliim degeri
bilirkisiye hesaplattirilarak, saptanan bagimsiz béliimlerin satisiyla elde edilenin insaatin tamamlanmasinda
kullanilmasina, artan oldugu takdirde yiikleniciye iadesine, boylece yiiklenici nam ve hesabina insaatin
tamamlanmast hususunda davacilara yetki ve izin verilmesine karar vermekten ibarettir.”; Y. 15 HD, E.
2004/2905, K. 2005/172, T. 24.01.2005, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 04.09.2017: “Yiiklenici tarafindan,
binaya iskdn ruhsatinin alinmadigi sabit olup, eksik iglerin varligi ve teslimde gecikme de ihtilafsiz oldugundan
yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali arsa sahibi teminat olarak tutulan 15 nolu bagimsiz béliimii 3.kisiye
devrederek, eksik isler bedeli, iskan alim masraflart ve zararlarim karsilamakta, diger bir deyigle nama ifa
yoluna basvurmakta hakhdw.”; Y. 15. HD, E. 2001/988, K. 2001/3298, T. 18.06.2001, YKD, 2002, Sa. 5, s. 748
vd., www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 04.09.2017: “Davaci yiiklenicinin insaati yarim biraktigi, eksik islerin
davalr arsa sahipleri tarafindan davaciya ait bir kissm bagimsiz boliimlerin 3. kisilere satilmast ve elde edilen
parann insaata harcanmasi suretiyle ikmal edilmeye ¢alisildigi dosya kapsami ile sabit olup bu husus taraflarin
da kabuliindedir. Bu durumda oncelikle davact yiiklenicinin insaatt hangi asamada terkettiginin saptanmasi
onem tasimaktadr. Mahkemece alinan bilirkisi raporu hiikiim tesisine elverisli olmayip, tesbit raporu, tanik
beyanlart ve tiim dosya kapsami ile davacinin insaati terkettigi asama belirlenerek yiizde olarak ne oranda ikmal
ettigi saptanmali, insaattan el ¢ektigi tarvih itibariyle insaatin eksik birakilan kisminin bedeli ile davact namina
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UCUNCU BOLUM

ARSA PAYI KARSILIGI INSAAT SOZLESMESINDE MUTEAHHIDIN
TEMERRUDUNUN SONUCLARI

l. GENEL OLARAK

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde miiteahhidin temerriide diismesi halinde,
Tirk Borglar Kanunu’nda eser sozlesmesine iliskin hiikiimler arasinda miiteahhidin
temerriidii halinde basvurulabilecek bir diizenleme yer almadigindan, TBK’nin borglunun

temerriidiine iliskin genel hiikiimleri uygulama alam bulacaktir®’.

Arsa sahibi, miiteahhidin temerriide diismesi halinde aynen ifa, gecikme tazminati ve
sOzlesmede yer almasi halinde cezai sart talep edebilecegi gibi, aynen ifadan vazgectigini
derhal bildirmek suretiyle so6zlesmenin yerine getirilmemesinden dogan miispet zararinin
tazminini talep edebilir. Ayrica, arsa sahibine taninan bir diger se¢imlik hak ise sézlesmeden
donme suretiyle menfi zararin tazminini isteyebilmesidir. Soézlesmenin siirekli-ani edim
karmasig1 bir nitelige haiz oldugu g6z oniinde bulunduruldugunda, hakkaniyetsiz sonuglara
sebep olunmamasi bakimindan her somut olaymn kendi igerisinde degerlendirilmesi ve olayin
niteliginin elvermesi durumunda hakkaniyet ilkesi gozetilerek ve diriistliik kuraliyla

bagdasmayacak sonuglardan kaginilarak bir ¢oziime varilmasi gerektigi unutulmamalidir®®,

satilarak bedeli ingaata sarf edilen 3 adet dairenin de aymi tarih itibariyle satis bedelleri arastirilarak satig
bedellerinin eksik birakilan igleri karsilayp karsilamadigr aragtirilmali sonucuna gére tescili talep edilen dort
adet daire yoniinden bir karar verilmelidir.”.
217 Altinkan, s. 145; Erman, insaat, s. 85; Kurt, s. 154 — 155; Oz, Doénme, s. 171-172; Oz, insaat, s. 149;
Sahin, s. 178-179; Yener, Temerriit, s. 31-32.
28 Altinkan, s. 146; Ayan, Mehmet, s. 415; Ayan, Serkan, s. 171; Dirican, s. 47; Erman, insaat, s. 85-86;
Nomer, s. 282; Oguzman/QOz, s. 521; Sahin, s. 237; Yener, Temerriit, s. 55.
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1. ARSA SAHIBININ AYNEN iFA VE GECIKME TAZMINATI TALEBI

Miiteahhidin ifa yiikiimliligi, s6zlesmede kararlastirilan edimini yerine getirmesi,
eksik birakilan islerin tamamlanmasi ve eserin arsa sahibine teslim edilmesidir. Miiteahhidin
iistlendigi insaat1 s6zlesmede kararlastirilan siirede, boyle bir siire belirlenmemigse insaatin
tamamlanmas1 i¢in uygun bir siire gegtikten sonra zamaninda ve noksansiz teslim etmesi
halinde, edimini sdzlesmeye uygun bicimde ifa etmis olacagi kabul edilmelidir. Miiteahhit
temerriide diigse dahi, taraflar arasi tanzim olunmus arsa pay1 karsiligi insaat sézlesmesinden
dogan borg iliskisinin varligi devam edecektir’®. Buna gore, arsa sahibinin miiteahhitten
tamamlanmamis ingaati tamamlamasi ve eseri teslim etmesi bakimindan aynen ifay: talep

etmesi miimkiindiir®®°.

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmelerinde miiteahhidin temerriide diismesi halinde
TBK 117-125. maddeleri hiikiimleri uygulama alani1 bulacaktir. Buna gore, arsa sahibi aynen
ifay1 ve gecikme nedeniyle ugradigi zararin tazminini talep edebilecektir. Ayrica, arsa sahibi,
aynen ifadan vazgectigini derhal bildirerek sdzlesmenin yerine getirilmemesi nedeniyle
olusan miispet zararinin tazminini veya sozlesmeden donerek menfi zararinin tazminini

isteyebilir.

Kusurlu olup olmadigina bakilmaksizin temerriide diismiis miiteahhide karsi arsa

sahibinin aynen ifay: talep edebilmesi miimkiindiir. Dolayisiyla, miiteahhidin kusurlu ya da

kusursuz olmasi, arsa sahibinin sézlesmeyle dogan alacagina etki etmemektedir®,

219 Altinkan, s. 147; Ayan, Serkan, s. 172; Eren, Genel, s. 1099; Oguzman/Oz, s. 496.
220 (g, Insaat, s. 152: Yazar, aynen ifanin zorla saglanmasimn, verme borg¢lar1 bakimindan s6z konusu
olabilecegini, ingaat gibi yapma borclar1 bakimindan ise, tamamlanmamis insaatt miiteahhidin zorla
tamamlamasinin miimkiin olmadigini, bu yiizden arsa sahibinin aynen ifa talebinin miiteahhidi uyarmaktan baska
bir anlam tagimayacagini savunmaktadir.
221 Altinkan, s. 147; Ayan, Serkan, s. 172; Eren, Genel, s. 1099; Kurt, s. 184 ve 197; Sahin, s. 239; Yakuppur,
s. 97; Yener, Temerriit, s. 55.
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A.  Aynen ifa Talebi veya Arsa Sahibi Tarafindan Insaatin Tamamlanmasi

Temerriide diigmiis miiteahhide karsi arsa sahibinin aynen ifay1r dogrudan dava
acarak talep edebilmesi miimkiindiir. Arsa sahibi, mahkeme kararinin ilamli icraya konu

edilmesiyle aynen ifanin saglanmasini talep edebilecektir?.

Insaatin tamamlanmasimin imkansizlasmas1 durumu séz konusu olmadikga, arsa
sahibinin miiteahhitten sozlesmeyle Ustlendigi ediminin aynen ifasini talep edebilmesi
miimkiindiir. Bagka bir deyisle edimin ifasinin miimkiin olmamasi1 halinde arsa sahibi aynen

ifay1 talep edemeyecektir??*,

TBK’nin 113. maddesi hiikkmii uyarinca, miiteahhidin edimini ifa etmemesi
karsisinda, arsa sahibinin masrafi miiteahhide ait olmak iizere insaatin kendisi tarafindan
tamamlatilmasini ya da {iglincii bir kisiye tamamlattirilmasini hakimden talep edilebilmesi
miimkiindiir®®*. Bu durumda arsa sahibinin, edimin zamaninda ve miiteahhit tarafindan yerine
getirilmemesinden dogan zararlarini miiteahhitten talep edebilecegi kabul edilmelidir. Buna
karsin, masraflar1 miiteahhide ait olmak tizere arsa sahibince ya da tigilincii bir kisi tarafindan
ingaatin tamamlanmasi halinde, artik aynen ifanin gergeklestigi ve bu nedenle miiteahhidin
kars1 edim olan arsa paylarinin devrini arsa sahibinden talep edebilecegi kabul edilmelidir®®.
Ancak, arsa sahibinin miiteahhide verilmesi kararlastirilan arsa paylarini satmak suretiyle elde

ettigi parayla insaatin tamamlanmasmi da talep edebilecegi Yargitay tarafindan kabul

edilmistir®®.

222 Altinkan, s.147; Ayan, Mehmet, s. 389 vd.; Ayan, Serkan, s. 172-173; Eren, Genel, s. 1102; Kih¢oglu,
Genel, s. 670; Kurt, s. 197; Nomer, s. 283; Oguzman/Oz, s. 497; Oz, insaat, s. 154; Sahin, s. 239; Yener,
Temerriit, s. 56.

22 Altmkan, s. 147; Ayan, Serkan, s. 172; Kurt, s. 189 vd. ve 197; Yakuppur, s. 97; Yener, Temerriit, s. 55-
58.

2% Y. 15. HD, E. 2004/7438, K. 2005/2292, T. 14.05.2005, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 04.11.2017:
“...Nama ifaya izin, giderleri yiiklenici taraf¢a karsilanmak iizere onun yerine gegerek insaatin sozlesmeye
uygun tamamlanmasidir.”.

25 Altinkan, s. 148; Ayan, Serkan, s. 174 vd.; Biiyiikay, s. 229; Erman, Insaat, s. 98-99; Kilicoglu, Genel, s.
671; Kurt, s. 196; Nomer, s. 283-284; Oz, insaat, s. 153; Sahin, s. 242 ve 249; Yener, Temerriit, s. 57-58.

26 y. 15. HD, E. 2004/2905, K. 2005/172, T. 24.01.2005, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 04.11.2017:
“Davaci yiiklenici tarafindan tescil davasina konu edilen, dava konusu insaatin zemin katinda bulunan 15 nolu
bagimsiz boliim diikkanin yanlar arasindaki sézlesme geregi, davaci yiikleniciye ait oldugu ihtilafsizdir. Davalt
arsa sahibi davaya cevabinda davaci yiiklenici sozlesme geregi taahhiidiinii yerine getirmediginden, insaatta
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Miiteahhidin insaat1 tamamlamadan terk etmesi halinde, arsa sahibince masrafi
miiteahhide ait olmak tlizere insaatin bitirilmesi durumunda, insaati terk eden miiteahhidin

kars1 edim olan arsa paylarinin devrini arsa sahibinden talep edebilmesi ise miimkiindiir®’.

Insaatin arsa sahibince ya da {i¢lincii bir kisi tarafindan tamamlattirilmas1 igin
ingaatin miiteahhidin sahsen ifa etmesi gereken bir bor¢ olmamasi gerekmektedir. Bagka bir
deyisle, arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin konusu olan eserin yapiminin 6zel uzmanlik

ve bilgi gerektirmesi halinde; TBK’nin 113. maddesinin uygulanmasi arsa sahibinin

bir¢ok eksik ig birakip, gecikmeye de neden oldugundan, eksiklerin ikmal ve zararlarina karsilik teminat olarak
birakilan 15 nolu diikkani, kendisinin sattigini kabul etmistir. Yanlar arasinda daha sonra diizenlenen 12.5.1999
tarihli protokole gore, protokolde eksik oldugu bildirilen 5 kalem igin ikmali halinde yiikleniciye ait diikkan veya
6 nolu dairenin tapusu verilecek, binada yapilacak igler 1 ay i¢inde ikmal edilerek iskan ruhsati da yine 1 aylik
stire i¢inde alinacaktir. Yiiklenici tarafindan, binaya iskan ruhsatimin alinmadig: sabit olup, eksik islerin varligi
ve teslimde gecikme de ihtilafsiz oldugundan yiiklenicinin temerriidii nedeniyle davali arsa sahibi teminat olarak
tutulan 15 nolu bagimsiz boliimii 3.kisiye devrederek, eksik isler bedeli iskan alim masraflart ve zararlarini
karsilamakta, diger bir deyigsle nama ifa yoluna bagvurmakta hakldir.”; Y. 15. HD, E. 2001/988 E, K.
2001/3298, T. 18.06.2001, www.kazanci.com, Erisim tarihi: 04.11.2017: “...davaci yiiklenicinin insaati terk
ettigi asama belirlenerek yiizde olarak ne oranda ikmal ettigi saptanmall, insaattan el ¢ektigi tarih itibariyle
insaatin eksik birakilan kisminin bedeli ile davaci namina satilarak bedeli insaata sarf edilen 3 adet dairenin de
ayni tarih itibariyle satis bedelleri arastirilarak satis bedellerinin eksik birakilan igleri karsilayp karsilamadigt
aragtirllmali, sonuca gore tescili talep edilen 4 adet daire yoniinden bir karar verilmelidir.”’; Y. 15. HD, E.
1988/2909, K. 1989/1783, T. 06.04.1989, www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 04.11.2017: “Bu asamada
mahkemece yapilacak i, davacilarin temerriide diistiikleri tarihteki rayi¢ fiyatlara gore eksik is bedellerini
saptamak, bu bedelin davalilara édenmesi kayd: ile sozlesme geregince davacilara verilmesi gereken arsa
payinin tesciline ve boylece birlikte ifaya karar vermekten ibarettir.“; Y. 15. HD, E. 1981/2098, K. 1981/2240,
T. 12.11.1981, www.hukuktiirk.com, Erisim Tarihi: 04.11.2017: “O halde, mahkemece yapilacak is, uzman
bilirkisiler araciligy ile yerinde inceleme yapilarak davaci yiiklenicinin davali arsa sahiplerine vermesi gereken
ve uyusmazlik konusu bulunmayan bagimsiz béliimlerle, ortak yerlerde mevcut kusurlu ve eksik isleri saptamak,
bunlarin yapidig: tarihteki parasal degerleri bigilmek ve davali arsa sahiplerine ait daire ve isyerlerine diisen
degerlerin tamami ile ortak yerlerdeki noksan ve kusurlu iglerden davalilarin payma diisen miktarinin parasal
degeri olan tazminatin davaci yiikleniciden alinarak davall arsa sahiplerine ddenmesine ve davaciya diigen dava
konusu bagimsiz béliimlerin davaci adina tesciline ve bunlarin ayni anda yerine getirilmesine karar vermekten
ibarettir.”.

22y 15. HD, E. 2001/988, K. 2001/3298, T. 18.06.2001, www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 05.11.2017:
“Davact yiiklenicinin insaati terkettigi asama belirlenerek, yiizde olarak ne oranda ikmal ettigi saptanmali,
insaattan el ¢ektigi tarih itibariyle eksik is bedeli ile yiiklenici namina satilarak bedeli insaata sarfedilen ii¢
dairenin de ayni tarih itibariyle satig bedelleri arastirilarak, bu bedellerin eksik isleri karsilayip karsilamadigi
belirlenip sonucuna gore tescili istenen daireler yoniinden bir karar verilmelidir.”; Y. 15. HD, E. 1981/2098, K.
1981/2240, T. 12.11.1981, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “... mahkemece yapilacak is,
uzman bilirkigiler araciligi ile yerinde inceleme yapilarak davaci yiiklenicinin davali arsa sahiplerine vermesi
gereken ve uyusmazlik konusu bulunmayan bagimsiz béliimlerle, ortak yerlerde mevcut kusurlu ve eksik isleri
saptamak, bunlarin yapildigi tarihteki parasal degerleri bigilmek ve davali arsa sahiplerine ait daire ve ig
yerlerini diisen degerlerin tamami ile ortak yerlerdeki noksan ve kusurlu islerden davalilarin payina diisen
mikdarmmin parasal degeri olan tazminatin davaci yiikleniciden alinarak davali arsa sahiplerine 6denmesine ve
davaciya diisen dava konusu bagimsiz boliimlerin davaci adina tesciline ve bunlarin aymi anda yerine
getirilmesine karar vermekten ibarettir.” .
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sOzlesmeyle giittiigii amacina aykirt sonuglar doguracaksa, artik arsa sahibinin sézlesmeden
donmesi gerekecektirzzs. Ancak, uygulamada arsa pay1 karsilig1 ingaat s6zlesmesinin konusu
olan eserin yapiminda miiteahhidin kimliginin énem tasidigr kabul edilse de, giiniimiiziin
teknik gelismeleri dikkate alindiginda o6zellikle konusu mesken niteliginde olan eserin

yapiminin 6zel uzmanlik ve bilgi gerektirmesi hali, cok sik rastlanilan bir durum degildir®®.

B. Gecikme Tazminat1 Talebi ve Kapsam

Arsa payr karsiligr insaat sozlesmesinde kararlastirilan silirede yapinin teslim
edilememesi, arsa sahibinin bir takim zararlarla kars1 karsiya kalmasina sebep olmaktadir. S6z
konusu zararlarin dogmasinda miiteahhit kusurlu ise, zararlar1 tazmin etmekle yiikiimlidiir.
Bu noktada aynen ifa ve gecikme tazminati birbirinden ayrilmaktadir. Aynen ifa talebi
bakimindan kusur sart1 aranmazken, gecikme tazminat1 bakimindan ise miiteahhidin kusurlu
olmasi gerekmektedir. Buna gore, miiteahhit kusurunun bulunmadigini ispatlamasi halinde
ancak gecikme tazminatindan kurtulabilecektir®®®. Gecikme tazminatinin talep edilebilmesi
icin, kusur disindaki bir diger unsur ise zarardir. Yani, gecikmenin arsa sahibinin
malvarliginda bir zarara yol agmis olmasi ve bu zarar ile gecikme arasinda illiyet bagi
bulunmas: sattir’**. Kusur bakimindan ispat yiikli miiteahhide aitken, zarar bakimindan ispat

vy e - .. 232
yiikii arsa sahibine aittir 32,

Arsa sahibinin gecikme nedeniyle ugrayabilecegi zararlari; fiili zararlar ile yoksun
kalinan kazang seklinde ayirmak miimkiindiir. Fiili zararlar, arsa sahibinin edimi zamaninda
elde edecegi diisiincesiyle yapti§i masraflardir. Sozlesmenin yapilmast i¢in katlanilan
masraflar, gecikme yiiziinden arsa sahibinin kira 6demesi, faiz 6demeleri veya tigiincii kisilere
olan yiikiimliliikklerini yerine getirememesinden kaynaklanan zararlardir. Arsa sahibinin

gecikme yliziinden yoksun kaldigi kazanglar ise, miiteahhidin ifadaki temerriidii sebebiyle

228 Dayinlarh, s. 65; Erman, insaat, s. 57.
2% Altinkan, s. 148-149; Kurt, s. 198 vd.; Sahin, s. 244; Yener, Temerriit, s. 57.
230 Altinkan, s. 149; Ayan, Mehmet, s. 376; Ayan, Serkan, s. 184-185; Buz, Dénme, s. 104-105; Biiyiikay, s.
230; Dirican, s. 49; Eren, Genel, s. 1102; Kiligoglu, Genel, s. 672; Kurt, s. 209-210; Nomer, s. 285;
Oguzman/()z, s. 498-499; Oz, Insaat, s. 154; Sahin, s. 254; Yakuppur, s. 101; Yener, Temerriit, s. 59.
21 Altinkan, s. 149; Ayan, Serkan, s. 185; Biiyiikay, s. 230; Eren, Genel, s. 1102; Kilicoglu, Genel, s. 672;
Kurt, s. 209-210; Oz, Insaat, s. 155; Sahin, s. 253; Yakuppur, s. 99; Yener, Temerriit, s. 60.
232 Altinkan, s. 149; Ayan, Serkan, s. 185; Eren, Genel, s. 1104; Kihg¢oglu, Genel, s. 672; Kurt, s. 210.
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arsa sahibinin kagirdig: firsatlar, elde edemedigi kira geliri kaybi1”® veya eserin degerinin ifa

zamaninda yerine getirilseydi daha yiiksek olacak olmasi gibi zararlardir®™.

Miiteahhidin temerriide diismesi karsisinda, arsa sahibi ayrica ilave bir siire
vermeksizin aynen ifay1 ve gecikme tazminatini talep edebilecektir. Siire tayini, arsa sahibinin
aynen ifa disindaki secimlik haklarindan birini kullanabilmesi i¢in gereken bir kosuldur.
Ancak, miiteahhide siire veren arsa sahibinin siirenin sonunda aynen ifaden vazgectigini
derhal bildirmemesi durumunda da kural olarak halen aynen ifay1r talep ettigi kabul

edilmektedir®®.

Arsa sahibinin talep edebilecegi gecikme tazminati; miiteahhidin temerriidiiniin
dogumu ile temerriidiin ortadan kalktig: siire ile sinirhidir®®®. Temerriidiin ortadan kalkmasini;
ifanin gerceklesmesi, ifanin objektif olarak imkansizlagsmasi, arsa sahibinin temerriide
diismesi, taraflarin anlasarak temerriide son vermeleri, miiteahhidin 6demezlik def’ine
dayanmasi gibi durumlar olusturmaktadir. Taraflarin aralarinda anlasarak gecikme tazminati
bakimindan gotiirii bedel, azami ve asgari smurlar belirlemeleri miimkiindiir. Gecikme
tazminatt bakimindan gotirii bedel belirlenmesi, aylik belirli bir miktar paranin

kararlastirilmasi seklinde ortaya ¢ikmaktadir.

%Y. 15. HD, E. 1998/2575 E, K. 1998/2961, T. 02.07.1998, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 04.11.2017:
“Kira kaybi, kural olarak, eserin sézlesmeye gore teslimi gereken tarihten, ifanin tam olarak yerine getirildigi
tarihe kadar olan siire igin istenebilir. Ornegin is sahibi, yiikleniciye teslim icin bir siire vermisse, siire taniyan
ihtarnamenin yiikleniciye teblig edildigi tarihe taminan siire eklendikten sonra saptanan tarihten dava tarihine
kadar olan siire igin kira kaybu istenebilir.”.

24 Altinkan, s. 150; Ayan, Serkan, s. 187-188; Daynlarh, s. 96; Dirican, s. 48-49; Kihcoglu, Genel, s. 672;
Kurt, s. 210-211; Oguzman/Qz, s. 497-498; Oz, insaat, s. 155; Sahin, s. 255-258; Yakuppur, s. 100; Yener,
Temerriit, s. 60.

5 Daymlarl, s. 94; Erman, Insaat, s. 78; Yener, Temerriit, s. 59; Y. 15. HD, E. 1989/750, K. 1989/4849, T.
20.11.1989, www.legalbank.net, Erisim Tarihi: 04.11.2017: “... davact arsa sahibi, yiiklenicinin temerriidiine
ragmen, se¢imlik hakkini aktin ifasin dogrultusunda kullanmis ve sézlesme geregince kendisine diisen diger
bagimsiz béliimleri teslim almistir. Bundan sonra irade bildirimini degistirerek dava konusu sonuncu daireyi
teslim almaktan kagimamayacagy gibi, davalinin kabul etmedigi bir ¢oziim olarak tapusunun feragi karsisinda
olsa dahi satig bedelinin ddetilmesini isteyemez.”.

2% Altinkan, s. 150; Ayan, Serkan, s. 188 — 189; Kilicoglu, Genel, s. 672; Kurt, s. 213; Oz, Dénme, s. 160;
Oguzman/QOz, s. 499; Sahin, s. 252: “Gecikme tazminati sadece aynen ifanin istenebilecegi siirece istenebilir.”.
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C. Cezai Sart Talebi ve Kapsam

Arsa payr karsiligi ingaat sOzlesmelerinde ¢ok sik rastlanilan bir durum da,
miiteahhidin temerriide diismesi halinde, taraflarin bir s6zlesme hiikkmii ile miiteahhidin cezai
sarttan sorumlu olacagini diizenlemeleridir. Cezai sart hiikiimleri Bor¢lar Kanunu’nun 179-
182. maddeleri arasinda diizenlenmistir. Gecikmeden dogan zarar dolayli bir zarar olup,
belirlenmesi olduk¢a gii¢ oldugundan, insaat s6zlesmelerinde gecikme tazminati yerine cezai
sart uygulamasi yaygilik kazanmistir. Sozlesme cezasi olarak da tabir edilen cezai sart,
sozlesmeden dogan borcun ifa edilmemesi, eksik ifa edilmesi ya da hi¢ ifa edilmemesi,
zamaninda veya gereken yerde ifa edilmemesi durumlarinda, miiteahhidin arsa sahibine bir

miktar para 6demeyi sézlesme hiikmiiyle taahhiit etmesidir®®’.

Miiteahhidin edimini hi¢ veya eksik ifa etmesi halinde, TBK m. 179/1 hikkmii
geregince arsa sahibi s6zlesmeyle aksi kararlastirilmadikga cezai sartin 6denmesi ya da ifanin
gerceklestirilmesi taleplerinden birini segebilecek, her ikisini birden talep edemeyecektir®®,
Uygulamada en ¢ok karsilasilan cezai sart tiirli ise gecikme cezasidir. TBK m. 179/2 hiikmii

geregince, arsa sahibi ifanin zamaninda veya gereken yerde ifa edilmemesi halinde, hem

237 Altinkan, s. 150-151; Ayan, Serkan, s. 193; Cansel, Erol/Ozel: “Caglar, Tirk Borglar Hukukunda Ceza
Kosulu”, Yasar Universitesi Dergisi, Sa. 8, 2013, S. 713-733, s. 724; Dirican, s. 63; Kurt, s. 210; (")z, Insaat, S.
156; Yakuppur, s. 102; Yener, Temerriit, s. 61; Bu cezai sart tiirli, ifaya eklenen bir cezai sart tiiriidir.
Sozlesmeyle kararlastirilmast miimkiin olan diger cezai sart tiirleri ise ifa yerine gecen cezai sart ve donme
cezasi seklinde diizenlenen cezai sart tiirleridir. Miiteahhidin temerriide diismesi durumunda arsa sahibinin aynen
ifa ile birlikte cezai sart1 da talep edilebilmesi, cezai sart hitkmiiniin ifaya eklenen cezai sart olarak sdzlesmede
diizenlenmis olmasina baglidir. TBK’nin 179/1 maddesiyle diizenlenen ifa yerine gecen cezai sart ise, alacaklinin
kural olarak ya edimi ya da cezai sart1 talep edebilecegi bir cezai sart tiirliidiir. Buna gore, s6zlesmede ifa yerine
gecen cezai sartin diizenlenmis olmasi halinde, alacaklinin cezai sarti talep edebilmesi igin aynen ifadan
vazgecerek miispet zararmin tazmin edilmesini talep etmesi gerekmektedir: Ayan, Serkan, s. 195; Cansel/Ozel, s.
722 vd.; Dirican, s. 28-29; Bir baska cezai sart tiirii olan donme cezasi ise sozlesmeden hakli bir sebep
olmaksizin donen tarafin s6zlesmeyle belirlenen bir bedeli digerine 6demeyi taahhiit etmesidir: Ayan, Serkan, s.
195; Cansel/Qzel, s. 725-726; Dirican, s. 31.

28y. 15. HD, E. 1989/1024, K. 1989/4780, T. 14.11.1989, www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “...
Taraflar arasindaki sézlesmenin 13. maddesinde sozlegme hiikiimlerine uymayan tarafin diger tarafa 1.000.000.-
TL. ceza odeyecegi kabul edilmistir. 15. madde ise insaatin ikmal ve tesliminin gecikmesi halinde yiiklenicinin
beher gecikme ayi icin 100.00.-TL. édeyecegi yazilidir. Davaci akdin feshi yoluna gitmeyip eseri teslim aldigina
gore ancak BK. 158/I1 md. hiikmii geregince sozlesmenin 15. maddesinde yazili bulunan ifaya ekli cezay
isteyebilir. Mahkemenin bu yénii gozetmeksizin hem ifaya elenen cezaya, akdin feshine bagli olmasi gereken

in)

1.000.000.-TL. lik se¢imlik cezaya hiikmetmesi yanligtir.”.
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ifanin gergeklestirilmesini hem de cezamin 6denmesini ayni anda isteyebilecektir®®®. Bu cezai

sart tlirlinde, arsa sahibi zararini ispat yiikiimliiliigiinde olmaksizin®*, gecikilen siire karsilig

1

olarak belirlenen miktarda paranin, kusurlu olmadigini ispat edemeyen24 miiteahhit

tarafindan arsa sahibine 6denmesi s6z konusudur. Bu siire, giin, hafta, ay, yil seklinde

kararlastirilabilir®*%.

Cezai sart hiikmii ile belirlenecek ceza tutarinin taraflarca serbest¢e kararlastirilmasi
miimkiindiir. Ancak, TBK m. 182/3 hiikmii gereg§ince, acikca adalete aykir1 bulunan
miktarlarin hakim tarafindan makul bir diizeye indirilmesi gerekir. Miiteahhidin basiretli bir
tacir olmasi halinde ise, kural olarak cezai sartin makul bir miktara indirilmesi def’ini ileri

243

stiremeyecegi kabul edilmektedir®™. Buna ragmen, diirtistlik kurali ile ahlak ve adaba aykiri

2% Altinkan, s. 151; Cansel/Ozel, s. 724-725; Dirican, s. 64; Kurt, s. 225; Oz, Insaat, s. 156; Yakuppur, s.
105; Yener, Temerriit, s. 61.
0 Cezai sartin talep edilebilmesi i¢in arsa sahibinin zararmi ispat yiikiinde olmadigna iligskin bkz.: Ayan,
Serkan, s. 199; Biiyiikay, s. 230; Cansel/Ozel, s. 727; Dirican, s. 71; Erman, Insaat, s. 87; Kurt, s. 224; Sahin,
s. 322; Yakuppur, s. 108; Yener, Temerriit, s. 61.
241 Kusurlu olmadigim ispat edemeyen miiteahhidin cezai sarttan sorumlu olacagmna iliskin bkz: Oz, insaat, s.
156; Kurt, s. 223-224; Biiyiikay, s. 231; Cansel/Ozel, s. 729; Daymlarh, s. 132; Selici, Miiteahhidin
Sorumlulugu, s. 72; Yakuppur, s. 103; Yener, Temerriit, s. 61; Y. 15. HD, E. 1996/6551, K. 1996/6962, T.
25.12.1996, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: “Isin uzman: olan yiiklenicinin sézlesmenin yapildigi tarihte her
yil igin var olan sezonluk ¢alisma yasagini bilmemesi ve bunu gecikme nedeni olarak savunmasi, herhalde kabul
edilemez. Ancak, sozlesmenin yapiuldigi tarihte olmayan ve daha sonra konulan ¢alisma yasagi nedeniyle de
yiikleniciye bir kusur atfetmek dogru olmaz.”.
2 Altkan, s. 151; Ayan, Serkan, s. 199; Daymnlarh, s. 132; Dirican, s. 99 vd.; Erman, insaat, s. 89; Kurt, s.
224: Oz, 1n$aat, s. 156; Sahin, s. 322; Yakuppur, s. 105; Yener, Temerriit, S. 61; Bityiikay, s. 230: Yazar, kars1
goriiste olup, cezai sartin talep edilebilmesinin, bor¢lunun kusuruna bagli olmadigini savunmustur.
3 Altinkan, s. 152; Biiyiikay, s. 231; Cansel/Ozel, s. 731-733; Dirican, s. 185 vd.; Kurt, s. 216; Oz, Insaat, s.
156-157; Yakuppur, s. 106; Yener, Temerriit, s. 62; Y. 23. HD, E. 2013/8243, K. 2014/1011, T. 13.02.2014,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “6098 Sayili T.B.K.nin 161. maddesine gére, hakim fahis gordiigii
cezalari tenkis ile miikellef ise de, hiikiim yerinde hesaplanan cezai sartin ne surette fahis oldugu ac¢iklanmadigi
gibi, 6102 Sayili T.T.K.nin 22. maddesi uyarinca tacir olan davalinin cezai sartin tenkisini istemesinin miimkiin
bulunmadig1 gozetilmeden, cezai sarttan indirim yapilmasi yoluna gidilmesi de hatali olmugtur.”; Y. 15. HD, E.
1993/5803, K. 1994/3856, T. 13.06.1994, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Taraflar eserin
tamamlanmamast nedeniyle gecikilen siireye iliskin kira tazminatimn miktarim, onceden sézlesme ile
kararlastirabilirler. Bu yoldaki anlasma gecerli olup taraflari baglar. Bu tazminatin cezai sart kabul edilip
indirim yapilmast dogru olmadigr gibi mahkemenin kabul ettigi sekilde gecikme cezasi olarak nitelendirilirse
bile davali yiiklenici tacir oldugundan TTK m.24 geregince cezai sartin fahis oldugundan bahisle indirilmesini
isteyemez. Ote yandan yapilan isin kapsami ve gecikilen siireye gore belirlenen kira tazminatinn daval
yiiklenicinin ekonomik yikimina mucip olacak derecede agir ve haksiz bu nedenle BK m.19-20 maddeleri
geregince ahlak ve adaba MK m.2 geregince diiriistliik kuralina aykir oldugu da kabul edilemez.” .
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bicimde miiteahhidin mahvina neden olacak asir1 ve agir sekilde yiiksek belirlenmis cezai sart

diizenlemelerinin Yargitay gecerli olmayacagina hiikmetmektedir®*.

Gecikme cezasi olarak belirlenen cezai sartin sézlesmede aksine bir hiikiim yoksa
kural olarak ihtara gerek olmaksizin teslim giinliniin ge¢mesiyle islemeye baslayacagi kabul
edilmektedir®®. Sézlesmenin gecersiz olmasi halinde, o sdzlesmede bulunan cezai sart da
gecersiz olacaktir®®. Ancak, Yargitay, tasinmaz satisina iliskin sekil sartina uyulmadan
yapilan kat karsiligi insaat s6zlesmelerinde mevcut olan sahsi haklar1 diizenleyen sartlar ile
cezai sart hiikiimlerinin taraflar arasinda gecerli olacag: yoniinde kararlar vermektedir®’. Ote
yandan, arsa sahiplerinden daire satin almig ii¢lincii kisiler de, sozlesmeden dogan haklara
alacagin temliki hiikiimleri uyarinca halef olduklarindan miiteahhidin temerriide diigmesi

durumunda olusan zararlar1 miiteahhitten talep edebilirler®®, Erman®*®, bu konuda bir ayrima

2y 15 HD, E. 1996/1587, K. 1996/1961, T. 08.04.1996, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017:
“Yanlar arasindaki sozlesmenin 20. Maddesinde kararlastirilan fesih halinde yiiklenicinin hi¢bir talepte
bulunamayacagina ve o ana kadar yaptigr imalati da arsa sahibine birakacagina dair donme cezast yiiklenicinin
mahvina neden olmasi nedeniyle ahlak ve adaba aykirt olup, BK m. 20/2 geregince mutlak butlanla batildir.”.

% Daymlarh, s. 132; Kurt, s. 215; Yakuppur, s. 103; Yener, Temerriit, s. 62; Y. 15. HD, E. 1996/665, K.
1996/1346, T. 13.03.1996, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “... mahkemece insaattaki
eksiklerin 1,5 ayda tamamlanabileceginden hareketle bu miiddetle simirli olarak cezai sarta hitkmedilmistir. Bu
goriis Dairemizin eski i¢ctihatlarina uygun ise de; H.G.K.'nun 9.10.1991 giin, 1991/15 - 340 E. 1991/467 K. sayili
karari ile cezai sartin bu siireyle simirli olarak degil, teslim tarihine kadar indirim yapilmadan odenmesi
gerektigi kabul edilmis ve Dairece de bu karar benimsenerek eski ictihatlardan doniilmiistiiv. Bu durum
karsisinda gecikmeden dolay: talep edilen cezai sartin hesabinda eksik iglerin ikmali i¢in gereken siire kadar
degil, isin teslimi gereken tarih ile fiilen teslim edildigi tarihler arasindaki siirede yiiklenicinin kusuruna isabet
eden gecikme kadar cezai sarta hiikmedilmesi icabetmektedir.”.

26y 15. HD, E. 1978/1898, K. 1978/2199, T. 20.11.1978, www.kazanci.com, Erisim tarihi: 05.11.2017:
“Gegersiz bir sozlesmede yer alan cezai sart da gegersiz olacagindan davamin kabulii ile... ceza sartinin
odettirilmesine karar verilmesi usul ve kanuna aykiridir.”.

27y, 3. HD, E. 1988/6897, K. 1989/1319, T. 06.02.1989, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “...
taraflar arasindaki sozlesmenin taginmazlarin satisina iliskin yasal sartlara uygun olmadigr gerekgesiyle
davamin reddine karar verilmis ise de, soézlesmenin taraflar arasinda sahsi hakka deginen sartlan gegerli olup,
tasinmazin miilkiyetinin devrine iliskin sekli kosulun gerceklesmemis olmasi cezai sartin taraflar arasinda
gecerliligini etkilemez.”; Y. 13. HD, E. 1973/1137, K. 1973/1081, T. 25.12.1973, www.kazanci.com, Erigim
Tarihi: 05.11.2017: “Taahhiitnamede satilan arsa payina diisen boliim iizerinde yapilacak insaatin sartlan tesbit
edilmis olduguna gore, taahhiitname ve ona bagl cezai sarti gegerlidir.”.

28y, 15. HD, E. 2002/623, K. 2002/1220 T. 19.3.2002, YKD, 2002, Sa. 10, s. 1538-1540, www.yargitay.gov.tr,
Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Davacilardan Beyhan, insaat sézlesmesi geregince arsa sahiplerine verilmesi
gereken (7) nolu daireyi arsa sahiplerinden satin almis olmakla onlarin bu daireyle ilgili sozlesmeden dogan
haklarina alacagin temliki hiikiimleri uyarinca halef olmustur (BK. 162. md.). Bu nedenle (7) nolu dairenin
sozlesmede kararlastirilan surede teslim edilmemesi sonucu ugradigi kira kaybi zararmmi davali yiikleniciden
istemekte haklidir. Mahkemenin, Beyhan'in arsa sahibi olmadigindan 7 nolu bagumsiz bolum i¢in sézlesme
hiikmiinde yer alan kira parasi hesabt yapilmadigim belirten bilirkisi raporuyla bagh kalarak adi gecenin kira
alacagimin rveddi dogru olmamug, bozmay: gerektirmistir. ”.

83



giderek, miiteahhidin insaattan elini ¢ekmedigi siirece arsa sahibinin aynen ifaden vazgecip
diger se¢imlik haklarini kullanincaya kadar cezai sarti talep hakkinin devam ettigini kabul
etmekle birlikte, miiteahhidin ingaati tamamlamayacagin agik¢a bildirmesi veya insaati terk
etmesi durumunda, arsa sahibinin miiteahhit nam ve hesabina ingaati tamamlatma imkanina
sahip olmasi nedeniyle en ge¢ insaatin bitirilmesi i¢in gereken siire sonuna kadar cezai sarti

talep edebilecegini kabul etmektedir.

Cezai sart bakimindan sézlesmede bir list sinirin belirlenmemesi karsisinda, arsa
sahibinin se¢imlik haklarini kullanmasini geciktirmesi yiiziinden cezai sart miktarinin artacagi
stiphesizdir. Artan bu cezai sartin miiteahhidin tacir oldugu durumlarda makul bir miktara
indirilmesi de miimkiin olmayacaktir. iste, arsa sahibinin bilingli olarak cezai sart miktarini
yiikseltmek i¢in diger se¢imlik haklarini kullanmamasi ve aynen ifada israr etmesi durumu,
TMK’nin 2. maddesine aykirilik teskil edecek nitelige ulasirsa, cezai sart miktarinin diiriistlik
kural1 geregince indirilmesi uygun olacaktir®®. Yargitay 1991 yilina kadar ayn1 goriisteyken,
09.10.1991 tarih, 1991/15-340 Esas ve 1991/476 Karar numarali Hukuk Genel Kurulu
karariyla bu goriisiinden donmiistiir. Buna gore Yargitay, uzun siire aynen ifay1 bekleyen arsa
sahibinin bekledigi doneme iliskin cezai sart bedelini talep etmesinde hukuka aykirilik

gérmemektedir251.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde taraflarca aksine bir hiikiim
kararlastirilmadikga arsa sahibinin segimlik haklarindan olan sézlesmeden dénme hakkini

kullanmas1 halinde, gecikme cezas1 seklinde kararlagtirilan cezai sart bedelini talep

2 Erman, Insaat, s. 94; kars1 goriis i¢in bkz. Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 74; Oz, Dénme, s. 180.

20 Altinkan, s. 152; Dirican, s. 97-99; Biiyiikay, s. 231; Cansel/Ozel, s. 731-733; Erman, Insaat, s. 90-94;
Kurt, s. 233 vd.; Oz, Insaat, s. 157-158; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 76; Sahin, s. 336 vd.; Yakuppur,
s. 106-107; Yener, Temerriit, s. 63 vd.

B YHGK, E. 1991/15-340, K. 1991/467, T. 09.10.1991, YKD, 1992, Sa. 1, s. 33-42, www.yargitay.gov.tr,
Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Teknik anlamda bir kusur olmamakla beraber zarar gérenin kusuru belirlenirken
kusuru belirlenmesine iliskin yontem ve tamimlardan yararlanilmaktadwr. Bu nedenle zarar gorenin kusurundan
sozedebilmek icin de, "baska tiirlii davranma olanagi varken ve zorunlu iken o sekilde davranmayip somut
olaydaki gibi kinanabilen bir eylemin bulunmasi” gerekir. Diger taraftan kusuru belirlerken alinan objektif 6l¢ii
burada da gegerlidir. Davacinin, zararin nedeni olan isin geg tesliminde kinanabilecek bir eylemiyle zarara razi

oldugu yahut zararin olusmasina veya artmasina neden olmast kanitlanmamustir.”.
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edemeyecegi kabul edilmelidir®. Ancak, sozlesmenin ileriye doniik olarak feshedilmesi
durumunda ise, sozlesme ayakta kaldigi igin fesih anmna kadar gerceklesen cezai sartin da

talep edilebilecegi kabul edilmektedir®:.

Arsa sahibinin cezai sart isteme hakkini sakli tutmaksizin eseri teslim almasi halinde,
sozlesmede, ihtiraz1 kayit ileri siiriilmeksizin arsa sahibinin eseri kabul etmesinin gecikme
nedeniyle cezai sarttan vazgecmis olacagr anlamina gelmedigine iliskin hiikiim taraflarca

kararlastirilmadikca, arsa sahibi cezai sart1 talep etme hakkini kaybedecektir254.

Arsa sahibinin gecikmeden dogan zararmin sézlesmedeki cezai sart hiikmiiyle
belirlenen miktardan az olmasi, cezai sart bedelinin tam olarak talep edilebilmesine engel

degildir. Buna karsin, arsa sahibinin sozlesmedeki cezai sart hiikmiiyle belirlenen ceza

52 Altinkan, s. 153; Ayan, Serkan, s. 193; Biiyiikay, s. 232; Dirican, s. 78 vd.; Gokyayla, s. 346; Kurt, s. 226;
Oz, Insaat, s. 156; Sahin, s. 321; Yener, Temerriit, s. 65; Y. 15. HD, E. 2005/7960, K. 2006/1539, T.
20.03.2006, YKD, 2006, Sa. 7, s. 1108-1110, www.yargitay,gov.tr, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Davact arsa
sahipleri sozlesmeyi hakli nedenlerle feshetmis olduklarindan varsa menfi zararlari ve yapilan fazla 6demelerin
tahsilini isteyebilirler. Sozlesmede aksi kararlagtiriimadikea akdin feshi halinde miispet zararlarin akdi fesheden
tarafca istenmesi miimkiin degildir. Yanlar arasinda diizenlenen sozlesmenin dordiincii sahifesinde gecikme
cezast olarak kararlastirilan bedel ve cezayr asan gecikme tazminati ifaya bagh miispet zarar kapsamindadr ve
akdin feshi halinde dahi istenebilecegine dair sozlesmede hiikiim bulunmamaktadyr. Bu hale gore sézlesmede
aksine hiikiim bulunmadigi ve akdin feshi de talep edilip feshe karar verildiginden gecikme tazminatina dayanan
alacak isteminin reddine karar verilmesi gerekirken kabulii dogru olmamistir.”.

23 Altnkan, s. 153; Ayan, Serkan, s. 193; Biiyiikay, s. 232; Daymnlarly, s. 136; Kurt, s. 226; Sahin, s. 321;
Yener, Temerriit, s. 66-67; Y. 15. HD, E. 1998/2081, K. 1998/2403, T. 04.06.1998, YKD, 1998, Sa. 12, s. 1792-
1794, www.yargitay.gov.tr, Erigim Tarihi: 05.11.2017: “Yiiklenicinin kendi kusuru ile isi belli zamanda
bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sézlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde uyusmazhk, kural
olarak Borg¢lar Kanunu'nun 106-108. maddeleri ¢ercevesinde ¢oziimlenir ise de; olaymn ozelliginin hakh
gosterdigi durumlarda MKnun 2. maddede hiikmii gozetilerek sézlesmenin ileriye etkili sonu¢ dogurur bicimde
feshine karar verilebilir. Akdin ileriye etkili feshi halinde, sozlesmede belirtilen cezai sarta hitkmedilir, geriye
etkili fesih durumunda ise cezai sart istegi reddedilir.”; Y. 15. HD, E. 1988/866, K. 1988/2520, T. 04.07.1988,
YKD, 1990, Sa. 2, s. 257-271, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Somut olayda; eserin
tamamlanarak teslim edilecegi tarih kesin bicimde kararlastirilmis oldugundan, davali ve karsilik davacinin
yiikleniciye sozlesmenin yerine getirilmesi i¢in ayrica bir siire tamimasina veya uygun bir siirenin belirlenmesi
icin hdkimden istekte bulunmasima gerek yoktur. Sozlesmenin ortadan kaldirilmasi [fesh edilmesi], ortadan
kaldirma giiniine kadar kira édencesinin [tazminatinin] ddetilmesine engel degildir.”.

%4 Altinkan, s. 153; Ayan, Serkan, s. 195; Cansel/Ozel, s. 730-731; Daynlarl, s. 136-137; Dirican, s. 73 vd.;
Erman, Insaat, s. 94-95; Kurt, s. 221; Sahin, s. 330 vd.; Yakuppur, s 105; Yener, Temerriit, s. 67; Y. 15. HD,
E. 2004/4535, K. 2005/2134, T. 08.04.2005, www.kazancihukuk,com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Uyusmazlik
konusu is davacimin binasina yapilmig ve davaci tarafindan 19.3.1999 da delil tesbiti talep edilmistir. Bu itibarla
eserin bu tarih itibariyle is sahibince teslim alindiginin kabulii zorunludur. Bu tarihten sonra davact 2.10.2000
tarihine kadar sessiz kalmus, ayni tarihte ¢ektigi ihtarla cezai sartin tahsilini istemistir. Teslim tarihi ile ihtarin
diizenlendigi tarih arasinda 19 aya yakin bir siire gecmis ve bu siire iginde eser teslim alinmasina ragmen
ihtirazi kayit ileri siiriilmemigtir. Uzun bir siireden sonra dermeyan olunan ihtirazi kaydin siirvesinde yapildig
kabul edilemeyeceginden BK.nun 158/2. maddesi uyarinca eserin teslimi sirasinda ceza isteme hakkin sakl
tutmayan davaci cezai sart talep imkanini kaybetmigtir.”.
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miktarindan daha fazla zararinin bulunmasi halinde ise, miiteahhidin gecikmede kusurlu
oldugunun arsa sahibince ispatlanmasi durumunda arsa sahibinin tiim zararimi talep

edebilecegi kabul edilmelidir®.

1. ARSA SAHIBININ iFA YERINE TAZMINAT TALEBI
A. Genel Olarak

Miiteahhidin temerriidii halinde, arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik haklardan biri
de, verecegi uygun siire i¢inde insaatin tamamlanmamasi halinde aynen ifadan derhal
vazgectigini miiteahhide bildirerek miispet (olumlu) zararinin tazminini talep etmektir. Uygun
slire tayini ile ifa yerine miispet zararinin tazmininin istenecegi irade aciklamasi ayni1 zamanda
yap11abilir256. Aynen ifa ve gecikme tazminati se¢imlik hakkindan vazgecilerek miispet
zararin tazmininin talep edilmesi durumunda, sdzlesme ortadan kalkmayacak, arsa sahibinin

ifay1 talep hakkinin yerini miispet zararin tazminine dair talep hakki alacaktir®”.

Arsa sahibinin TBK’nin 125. maddesiyle taninan se¢imlik haklarini kullanabilmesi

icin, ek siire verilmesini gerektirmeyen bir durum olmadigi siirece ve aksi taraflarca

5 Altinkan, s. 153; Ayan, Serkan, s. 199; Biiyiikay, s. 230; Dirican, s. 123 vd.; Erman, insaat, s. 97-97; Kurt,
S. 224-225; Sahin, s. 350 vd.; Yakuppur, s. 108; Yener, Temerriit, s. 68-69; Y. 15. HD, E. 1995/6740, K.
1996/1323, T. 13.03.1996, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Somut olayda yanlar
sozlesmeyle cezanin ve zararin ayri ayri istenebilecegini kararlagtirmamistir. Kural olarak zararin cezadan az
olmasi halinde ceza ile birlikte zarar istenemez ise de, ceza miktarindan fazla olan zararin cezayr asan miktar
talep edilebilir. Oyleyse, davaci arsa sahibi ceza miktarindan fazla olan zararini, yani cezayi asan zararini
isteyebilecektir.”; Y. 15. HD, E. 1998/1797, K. 1998/2279, T. 28.05.1998, www kazancihukuk.com, Erigim
Tarihi: 05.11.2017: “Gecikme halinde odenmesi ongoriilen daire basina 400.000.-TL. ise, ifaya ekli cezai sart
olmayip, kira (gecikme tazminaty) dir. Bu kira, maktu olarak tesbit edilmis olup, daireler teslim edilene kadar
arttirma (uyarlama) yapiimadan édenecek demektir. Yani, davacimin aylik kira geliri kaybi, bu miktarin tizerinde
olsa dahi, daire basima aylik 400.000-TL ‘ndan fazlasini talep etme hakki yoktur.”; Y. 13. HD, E. 1982/5088, K.
1982/5709, T. 06.10.1982, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 05.11.2017: “Dairenin geg teslimi hali i¢in
sozlesmede dngoriilen aylik 2000 lira kira bedeli, niteligi yéniinden sézlesmenin belirli zamanda yerine
getirilmemesi durumunda odenmesi kararlastirilmis bir ceza kosuludur. Alacaklinin ceza kosulu yaninda ayrica
zarart i¢in oOdence isteyebilmesi, bor¢lunun kusuru sonucu, kararlagmis ceza kosulundan fazla bir zarara
ugradigini kanitlamasina baghdir.”.
2% Daynlarh, s. 139; Erman, insaat, s. 100; Yener, Temerriit, s. 69.
27 Altinkan, s. 156; Ayan, Serkan, s. 229; Buz, Dénme, s. 109; Dirican, s. 59; Eren, Genel, s. 1117; Erman,
Insaat, s. 101; Kiligoglu, Genel, s. 704-705; Kurt, s. 257; Oz, Dénme, s. 181 vd.; Oz, Insaat, s. 164; Reisoglu, s.
387; Sahin, s. 266; Yakuppur, s. 109; Yener, Temerriit, s. 69.
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kararlagtirllmamigsa, miiteahhide aynen ifay1 gergeklestirebilmesi icin ek siire vermeli ve ek
siirenin sona ermesiyle kullanmak istedigi secimlik hakkin1 derhal tercih etmelidir.
Miiteahhide insaati tamamlayarak teslim edebilmesi i¢in arsa sahibince veya hakim tarafindan
verilecek olan ek siirenin uygun bir siire olmas1 gerekmektedir®®, Doktrinde verilecek uygun
stirenin, ingaatin kalan kisminin normalin iizerinde bir tempoyla ¢alismak suretiyle insaatin

tamamlanabilecegi makul bir siire oldugu ileri siiriilmiistir™®.

TBK 124. maddede belirtilen beklenmeyen hallerin varligi vukuunda ise, arsa sahibi
stire vermeksizin aynen ifadan derhal vazgegerek, miispet zararinin tazminini isteyebilir veya

sdzlesmeden donebilir®®.

Miiteahhidin hal ve durumundan ek siire verilmesinin yararsiz olacaginin anlagilmasi
halinde verilecek olan ek siire igerisinde insaatin tamamlanamayacagi agik¢a anlasiliyorsa,
arsa sahibi ek siire vermeksizin se¢gimlik haklarimi kullanabilecektir. Miiteahhidin borcunu ifa
etmeyecegini bildirmesi durumunda veya herhangi bir bildirimde bulunmaksizin insaat
alanin1 terk etmesi halinde, arsa sahibi siire vermeksizin aynen ifadan derhal vazgecerek,

. o . . .. 261
miispet zararinin tazminini isteyebilir veya sézlesmeden donebilir

Arsa pay1 karsihigi ingaat s6zlesmelerinde taraflarca kesin vadenin kararlastirildigi

durumlarda da, arsa sahibi ek siireye gerek olmaksizin secimlik haklarini kullanabilir®®?.

Ote yandan, insaata hi¢c baslanmamis olmasi ya da insaatin biiyiik bir bdliimiiniin

yapilmamis olmasi hallerinde miiteahhide insaati bitirebilmesi icin uygun ek bir siire

%8 Altinkan, s. 154; Ayan, Serkan, s. 217; Buz, Dénme, s. 107; Biiyiikay, s. 233; Dirican, s. 54; Eren, Genel,
s. 1111; Kihgoglu, Genel, s. 666-667; Kurt, s. 241; Oguzman/Oz, s. 519; Oz, Dénme, s. 175; Oz, Insaat, s.
160; Sahin, s. 218-219; Yakuppur, s. 85.
9 Ayan, Serkan, s. 217.
260 Altinkan, s. 155; Ayan, Mehmet, s. 383; Ayan, Serkan, s. 219; Buz, Dénme, s. 107-108; Biiyiikay, s. 233;
Dayinlarh, s. 139; Dirican, s. 54 vd.; Eren, Genel, s. 1113 vd.; Erman, Insaat, s. 101; Kilicoglu, Genel, s. 668;
Kurt, s. 243; Nomer, s. 301; Oguzman/(")z, s. 540; Oz, Donme, s. 176; Oz, 1nsaat, s. 161; Sahin, s. 221,
Yakuppur, s. 87; Yener, Temerriit, s. 69.
261 Altinkan, s. 155; Ayan, Mehmet, s. 383; Ayan, Serkan, s. 219-220; Buz, Dénme, s. 108; Biiyiikay, s. 233;
Dirican, s. 54; Eren, Genel, s. 1113; Kih¢oglu, Genel, s. 669; Kurt, s. 243-244; Nomer, s. 301; Oguzman/Oz,
s. 541; ()Z, Donme, s. 176; Oz, 1nsaat, s. 161; Sahin, s. 222-223; Yakuppur, s. 88-89.
%2 Altmkan, s. 155; Ayan, Mehmet, s. 383; Ayan, Serkan, s. 221-223; Buz, Dénme, s. 108; Dirican, s. 55;
Eren, Genel, s. 1114; Kihgoglu, Genel, s. 669-670; Kurt, s. 246-247; Nomer, s. 301; Oguzman/Oz, s. 542-543;
Oz, Donme, s. 177; Oz, insaat, s. 162; Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 104-105; Sahin, s. 226 vd.;
Yakuppur, s. 91-92.
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verilmesi, diiriistliik kuraliyla bagdagsmayacaktir. Bu nedenle, somut olayin 6zelliklerine gore
ek stire verilmesinin diirtistliik kurallariyla bagdasmamasi halinde, arsa sahibi ek siire

vermeden secimlik haklarindan birini kullanabilir®®.

B. Miispet Zararin Kapsami

Miispet zarar, miiteahhidin ifay1 zamaninda ve geregi gibi yerine getirmesi halinde
arsa sahibinin malvarhiginin gosterecegi durum ile mevcut fiili durum arasindaki fark olarak
ifade edilebilir. Baska bir deyisle, miiteahhidin s6zlesmeden dogan borcunu hi¢ ya da geregi

e . . e . o - . 264
gibi ifa etmemesi nedeniyle arsa sahibinin ugramis oldugu zarar1 ifade eder®®*.

Arsa sahibinin ifadan vazgegerek miispet zararini talep etmesi durumunda, taraflar
arasindaki sozlesme iliskisi sona ermemekte, miiteahhidin asil ediminin yerini tazminat borcu
almaktadir. Miispet zarar, arsa sahibinin ifadan vazgecerek zararinin tazminini istemesi
durumunda s6z konusu olur. Ingaatin tamamlanmas: icin gerekli bedel ve edimin ifasinda
yasanan gecikme nedeniyle arsa sahibinin ugradigi her tiirlii zarar, miispet zarar kapsamina
girmektedir. Miispet zararmin tazminini isteyen arsa sahibinin, gecikmis ifay1 istemesi
durumundan daha koétii bir duruma diismemesi gerekir. Bu nedenle, miispet zararin hesap
edilmesi asamasinda arsa sahibinin gecikme sebebiyle ugradigi zarar kalemleri de dikkate
alinmalidir. Soyle ki, arsa sahibi gecikme nedeniyle yoksun kaldig1 kazancini, bu gecikme
sebebiyle iiglincii kisilere 6demek zorunda kaldigi tazminat ve cezai sart tutarini, yapilan

harcamalar1 ve masraflari talep edebilecektir®®,

Miispet zarar kapsamindaki zarar kalemlerinden biri de vazgegilen edimin piyasa

rayi¢ degeridir®®.

263 Altmkan, s. 155; Ayan, Mehmet, s. 383; Ayan, Serkan, s. 221; Buz, Dénme, s. 108; Biiyiikay, s. 233;
Dirican, s. 55; Eren, Genel, s. 1113; Kih¢oglu, Genel, s. 669; Kurt, s. 244-245; Nomer, s. 301; Oguzman/Oz,
s. 541-542; Oz, Dénme, s. 177; Oz, insaat, s. 161-162; Sahin, s. 223 vd.

264 Altinkan, s. 158; Ayan, Serkan, s. 233; Buz, Dénme, s. 109; Eren, Genel, s. 1117; Kihgoglu, Genel, s. 705;
Kurt, s. 257; Oz, Insaat, s. 164; Sahin, s. 266; Yakuppur, s. 110; Yener, Temerriit, s. 69.

%5 Altinkan, s. 158; Ayan, Serkan, s. 240 vd.; Daymlarl, s. 140; Dirican, s. 59; Eren, Genel, s. 1117;
Kiligoglu, Genel, s. 705; Kurt, s. 272 vd.; Yakuppur, s. 112; Yener, Temerriit, s. 70.

%6 Eren, Genel, s. 1117; Kilicoglu, Genel, s. 705.
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Doktrinde bir kisim yazarlar, arsa payr karsiligi insaat sozlesmeleri bakimindan,
ingaatin tamamlanabilmesi i¢in gerekli masraflar ve gecikme tazminati ile birlikte arsa
sahibine kalacak olan bagimsiz boliimlerin rayi¢ degerinin de arsa sahibinin talep edebilecegi
miispet zarar kapsaminda oldugunu savunmaktadir. Buna gore, edimin degerinin sonradan
artmasi ya da diismesi onemli olmayip, teslimi gereken dairelerin aynen ifadan vazgegildigi
tarihteki rayi¢ degerlerinin dikkate alinmasi1 gerekmektedir. Dolayisiyla, insaat s6zlesmeleri
bakimindan arsa sahibine kalacak olan bagimsiz boliimlerin rayi¢ degerinin de miispet zarar

kapsaminda olmasi gerektigi savunulmaktadir®®’.

Doktrinde bizimde katildigimiz diger bir kisim yazarlar ise, insaatin tamamlanmasi
icin gereken masraflarin arsa sahibine verilmesi ve bu suretle ingaatin tamamlanmasiyla arsa
sahibinin bagimsiz bdliimlerin maliki haline gelmesi nedeniyle, ayrica bagimsiz boliimlere
iliskin piyasa rayi¢ bedelinin de arsa sahibine verilmesinin, arsa sahibinin zenginlesmesi
sonucunu doguracagini savunmaktadir. Buna gore, gecikme nedeniyle ugranilan zararlar ile
birlikte insaatin tamamlanmasi ig¢in gerekli masraflar arsa sahibinin talep edecegi miispet
zararin kapsamini olusturmali, bagimsiz boliimlere iliskin piyasa rayi¢ degerinin ise arsa pay1
karsiligi ingaat sozlesmeleri bakimindan miispet zararin kapsaminda goriilmemesi

gerekmektedir?®.

C. Miispet Tazminat Miktarinin Belirlenmesi

Arsa sahibinin aynen ifa ve gecikme tazminatindan vazgegerek miispet zararinin
tazminini talep etmesi halinde sozlesme iliskisi sona ermediginden, arsa sahibinin kendi
edimini yerine getirmesi gerekecektir. Buna gore, arsa sahibinin kendi edimini yerine
getirmeksizin miiteahhide isabet eden dairelerin degerini diiserek zararini tazmin etme

yoniindeki talebi konusunda farkl: teoriler bulunmaktadir®®®.

%7 Erman, Insaat, s. 102; Sahin, s. 267; Yener, Temerriit, s. 70.
268 Altinkan, s. 158; Ayan, Serkan, s. 237; Kurt, s. 268.
%9 Altinkan, s. 159; Ayan, Serkan, s. 233; Erman, Insaat, s. 101; Kurt, s. 276-277; Oguzman/Oz, s. 405 vd.;
Sahin, s. 269; Yener, Temerriit, s. 71.
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Arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmelerinde, miispet zararinin tazminini talep eden arsa
sahibinin kendi edimi olan arsa paylarin1 miiteahhide devretmesinin gerekip gerekmeyecegi
sorunu, “miibadele” ve “fark” teorisine gore farkli sonuglar doguracaktir. Miibadele (degisim)
teorisiyle; miiteahhidin kars1 edim alacagi olan arsa paylarmin ve bagimsiz boliimlerin
miilkiyetinin devrini talep edebilecegi kabul edilmektedir. Buna karsin fark teorisinin tercih

edilmesi halinde miiteahhit boyle bir talepte bulunamayacaktlrzm.

Miibadele teorisine gore, insaatin geldigi asama ya da herhangi baska bir duruma
bakilmaksizin miiteahhit sdzlesme ile kendisine verilmesi kararlastirilan bagimsiz boliimlerin
tamaminin miilkiyetinin devrini talep edebilecek, arsa sahibi ise insaatin sdzlesmeye uygun
olarak tamamlanabilmesi i¢in gereken masraflar, gecikme tazminati ve sdzlesmede bulunmasi
halinde cezai sart bedelini talep edebilecektir. Bu teoriye gore, arsa sahibi kendi borcunu ifa
etmekte, buna karsin miiteahhidin insaat yapma ve eseri teslim borcunun yerini ise insaatin
tamamlanabilmesi i¢in gereken masraflarin verilmesi almaktadir. Bunun disinda miiteahhidin
gecikme nedeniyle yasanabilecek zararlardan ve taraflarca kararlastirilmis olmasi halinde

) N 211
cezai sarttan da sorumlu olmasi s6z konusu olacaktir®"".

Miiteahhit tarafindan arsa sahibine verilecek olan masraflar; arsa sahibine kalacak
bagimsiz bolimler ile ortak kullanim alanlarina iliskin masraflar olarak doktrinde

gésterilmektedir272.

Fark teorisine gore ise, arsa sahibi kendi edimini yerine getirmekten kagiabilir ve
karst edim ile kendi edimi arasindaki farki talep edebilir. Fark teorisinin konusunu, arsa
sahibinin tistlendigi edim ile miiteahhidin ifa etmedigi edim ve gecikmeden dogan zararlarin
toplaminin arasindaki fark olusturmaktadir. Boylece, arsa sahibi kendi edimini yerine
getirmeksizin edimler arasindaki farkin tazminini talep etmektedir. Bu nedenle, arsa sahibinin

aynen ifadan vazgecerek miispet zararmin tazminini istemesi durumunda fark teorisini

210 Altmmkan, s. 159; Ayan, Serkan, s. 233-234; Buz, Dénme, s. 109; Dirican, s. 60; Eren, Genel, s. 1118;
Erman, insaat, s. 101; Kurt, s. 277; Oguzman/Oz, s. 528; Oz, insaat, s. 167-168; Sahin, s. 268-269; Yener,
Temerriit, s. 71.
"1 Altinkan, s. 159-160; Ayan, Serkan, s. 236 vd.; Eren, Genel, s. 1118; Erman, insaat, s. 101; Gokyayla, s.
199; Kurt, s. 279-280; Oguzman/Qz, s. 528; Oz, insaat, s. 167-168; Sahin, s. 271.
22 Ayan, Serkan, s. 239.
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secmesi kendi yararina olacaktir. Zira, bu ihtimalde arsa sahibi kendi edimi olan arsa paylarini
devretme ylkiimliliiglinden kurtularak, kendi edimini diismek suretiyle kalan farki
miiteahhitten talep edebilecektir. Arsa sahibinin sdzlesmeyle kararlastirilan edimi elde

etmeksizin kendi edimini yerine getirmek zorunda kalmasi hakkaniyete uygun degildir®’.

Insaatin biiyiik bir kismimin tamamlanmis olmasi veya arsa sahibince kismi ifanin
kabul edildigi durumlarda ise, fark teorisinin 6ngordiigli yonteme bagvurulmasi diiriistliik
kuralina aykirilik teskil edebilecektir. Bu durumda, miibadele teorisinin uygulanmasi

kanaatimizce daha hakkaniyetli olacaktir®’®.

Nitekim, bu ihtimalde ingaatin biiylik bir
kisminin tamamlanmis olmasi karsisinda, kalan kisminin tamamlanma masrafi ile gecikmeden
dogan zararlarin toplami, arsa sahibinin devredecegi arsa paylarinin parasal degerinden daha
diisiiktiir. Bu nedenle, insaatin biiylik bir kisminin tamamlanmasi veya kismi ifa ve kismi
temerriidiin  kabul edildigi haller bakimindan, miispet zararin tamamlanmayan kisim
bakimindan hesaplanarak arsa sahibine verilmesi ve miiteahhidin kararlastirilan oranda arsa

payini devralmasi diiriistliik kuralina en uygun ¢6ziim olarak kabul edilmelidir®”,

Yargitay ise, bazi kararlarinda miibadele teorisine?’®, bazi kararlarinda ise fark

teorisine?’’ gore kararlar vermektedir.

2" Altinkan, s. 161-162; Ayan, Serkan, s. 247 vd.; Buz, Dénme, s. 109; Eren, Genel, s. 1118; Erman, Insaat, s.
101-102; Kurt, s. 280 vd.; Oguzman/(")z, s.528; Oz, Insaat, s. 168; Serozan, Dénme, s. 593; Sahin, s. 270-271;
Yener, Temerriit, s. 72.

2™ Altinkan, s. 160; Kurt, s. 282; Yener, Temerriit, s. 72.

215 Yener, Temerriit, s. 73.

216 y 15, HD, E. 2011/5829, K. 2011/6794, T. 23.11.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.11.2017:
“Bor¢lar Yasasimin 106/I1. maddesinde diizenlenen akdin icrasindan ve teehhiirii sebebiyle zarar ve ziyan
talebinden vazgectigini derhal beyan ederek borcun ifa edilmemesinden miitevellit zarar ve ziyani talep etmeye
iliskin hakkin kullanilmasi demek, kat karsilig: insaat sozlesmelerinde, davacilara diigen bagimsiz béliimlere ait
arsa paylarmin davali yiikleniciye gecirilmesi karsiliginda o bagimsiz boliimlerin teslimi gereken tarihteki bitmig
haldeki rayi¢ bedellerinin ( miispet zarar )istenmesi demektir. Baska bir anlatimla; miilkiyet hakki, eksik ayipli
isler bedeli, kira mahrumiyeti ve cezai sart yerine, davacilara isabet eden dairelerin bitirilmis haldeki rayic
bedeline ve dairelerin de yiiklenici adina tesciline hiikmedilir.”; Y. 15. HD, E. 2012/2776, K. 2012/4181, T.
04.06.2012, www.kazanci.com, Erigsim Tarihi: 12.11.2017: “Ciinkii, ifa yerine gegen olumlu zararin istenmesi
demek, kat karsiligi insaat sozlesmelerinde arsa sahibi davacilara diisen bagimsiz boliimlere ait arsa paylarinin
davalr yiikleniciye temliki karsiliginda o bagimsiz béliimlerin, teslimi gereken tarihteki bitmis halde rayic
bedellerin miispet zarar olarak istenmesi demektir.”.

T Yargitay, genelde sozlesmenin ileriye etkili olarak sona erdigi durumlarda fark teorisine gore karar
vermektedir. Y. 23. HD, E. 2012/5665, K. 2013/2, T. 14.01.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 12.11.2017:
“Fesih ileriye etkili sonuglar yaratacak sekilde yapilmis veya bunun kosullan olusmusg ise, feshin dogal sonucu
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Kanaatimizce, insaat biiylik oranda tamamlanmissa, noksan kalan kisim az ve
tahammiil edilebilir boyutlardaysa, diiriistliik kurali geregince ve miiteahhitten pay devralan
tclincii  kisilerin kazanimlarinin da korunmasit bakimindan, iki teorinin savundugu

yontemlerden miibadele teorisine itibar edilmesi en makul ¢oziim olacaktir®’.

Kismi ifanin kabul edildigi insaatin tamamlanmayan kismi i¢in fark teorisine gore
tazminat hesaplamasi yapilirken, arsa sahibinin insaat1 tamamlamak i¢in yaptigi harcamalar,
temerriit nedeniyle fiilen katlanmak durumunda kaldigi masraflar ile mahrum kaldig1 kar
toplamindan, tamamlanmayan kisim oraninda miiteahhide tekabiil edecek devredilmeyen arsa

paylariin rayi¢ degeri cikarilacaktir®”®.

Kismi ifa kabul edilmeyip, insaatin tamami i¢in fark teorisine gore hesaplama
yapilmasi durumunda ise, miiteahhide devredilmeyen arsa paylarinin tamaminin rayig¢
degerinin tazminattan disiilmesi gerekecektir. Ancak, miiteahhit kendisine ait olacagi
kararlagtirilan bagimsiz boliimleri kismen veya tamamen insa etmisse, bu ihtimalde bu
bagimsiz boliimlerde arsa sahibine kalacagindan, miispet tazminat hesaplanirken insa edilen

bu bagimsiz boliimlerin rayi¢ degerlerinin de toplamdan ¢ikarilmast gerekecektirzso.

Tazminat miktarinin hesabinda; hem arsa paylarinin veya bagimsiz bodliimlerin
bedeli, hem de arsa sahibinin zarari, aynen ifadan vazgegilen tarihteki rayi¢ deger iizerinden
hesap edilecektir. TBK 114. maddesi geregince, tazminat miktarinin hesap edilmesinde haksiz
fiillere iliskin hiikiimlerin kiyasen uygulamas: gerekecektir. Arsa sahibinin zararin artmasina

veya sozlesmenin ihlaline kismen de olsa sebebiyet vermesi, miiteahhidin kusur durumunun

olarak yapilacak tasfiye igsleminde yiiklenici eserin getirildigi fiziki seviyeye uygun bagimsiz boliim tapusunun
devrini isteyebilir.”; Y. 7. HD, E. 2010/1204, K. 2010/3136, T. 25.05.2010, www.kazancihukuk.com, Erigim
Tarihi: “Bilindigi gibi hukukumuzda zarar konusunda fark teorisi benimsenmigstir. Bu teori geregince zarar, mal
varligimin zarar verici olaydan sonraki durumu ile zarar verici olay meydana gelmese idi bulunacagi durum
arasindaki farktan ibarettir. Bu olgu dikkate alindiginda hiikmedilecek zararin hesaplanmasinda zarar verici
olayin malvarhig iizerindeki olumsuz etkileri yaminda olumlu etkilerinin de degerlendirilmesi ve yararla zarar
denklestirilmek suretiyle gercek zararin belirlenmesi gerekir.”.
28 Yener, Temerriit, s. 73.
"% Altinkan, s. 164; Erman, insaat, s. 102; Yener, Temerriit, s. 73.
80 Altinkan, s. 164; Erman, insaat, s. 102; Yener, Temerriit, s. 73.
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hafifligi ve ekonomik durumunun kotiiligii gibi durumlar tazminatin indirilmesine sebep

olabilir®®,

\VA ARSA SAHIBININ SOZLESMEDEN DONME VE MENFI ZARARINI
ISTEME HAKKI

A. Genel Olarak

Miiteahhidin temerriidii halinde arsa sahibinin sahip oldugu se¢imlik haklardan biri
de, miiteahhide verdigi ek siirenin faydasiz kalmasit karsisinda soézlesmeden donme
hakkidir®™. Miiteahhidin temerriide diismede kusursuz olmasi arsa sahibinin sdzlesmeden

donme se¢imlik hakkini kullanmasina engel degildirzgg.

Sozlesmeden donme hakki, muhataba yoneltilmesi gereken tek tarafli ve yenilik
doguran bir irade beyanidir. Bu nedenle, dénmeye iliskin irade beyaninin karsi tarafa
ulasmastyla donme hakkina iligkin hukuki sonuglarm dogacagi kabul edilmelidir®®*. Ancak,

karsi tarafin donmeyi kabul etmeyip karsi ¢ikmasi iizerine, donmenin hukuki sonuglarinin

281 Altinkan, s. 164; Ayan, Serkan, s. 237-38; Erman, insaat, s. 103; Sahin, s. 237-238; Yener, Temerriit, s. 74;
Y. 15. HD, E. 1981/1820, K. 1981/1701,T. 15.09.1981, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 12.11.2017: “...
davact arsa sahibi, sézlesmenin 6. maddesinin kendisine yiikledigi 380/760 hissenin tapuda davali yiiklenici veya
satis yaptig1 kisiler adina intikal muamelesini yaptirmamak ve én edimini yerine getirmemek suretiyle, davali
yiiklenicinin bu maksadi teminen Bakirkoy Besinci Asliye Hukuk Mahkemesi'ne dava agmaya zorlanmasina ve
boylece ingaatin gecikmesine kendi haksiz ve sézlesmeye aykiri eylemi ile sebebiyet verdiginin saptanmasina
binaen, 26 aylik kiradan mahrumiyet tazminati istemine hakki bulunmamaktadir.” .
%82 Altinkan, s. 166; Ayan, Mehmet, s. 383-384; Ayan, Serkan, s. 252; Buz, Dénme, s. 111; Biiyiikay, s. 233;
Dirican, s. 60; Eren, Genel, s. 1117; Erman, Insaat, s. 103; Oz, Dénme, s. 178; Oz, Insaat, s. 163; Reisoglu, s.
388; Sahin, s. 272; Yakuppur, s. 113-114; Yener, Temerriit, s. 74; Y. 13. HD, E. 1987/1346, K. 1987/2534, T.
27.04.1987, YKD, 1989, Sa. 1, s. 64-65, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi: 19.11.2017: “Siiresinde bozma
[fesih] bildiriminde bulunulmadan ve daha sonrada borcun [edimin/ yerine getirilmesi igin siire verilmeden
dava ag¢imasi dogru degildir... S6zlesmenin derhal fesih edilmemesi halinde, her tiirlii spekiilasyonun onlenmesi
amaciyla sonradan ifadan vazge¢cmek ve sozlesmeyi fesih etmek isteyen satici yeniden ek siire belirlemeli ve
taninan bu ek stire i¢inde borcun yerine getirilmemesi halinde sézlesmeyi fesih hakkini kullanmalidir.”.
283 Altinkan, s. 166; Ayan, Serkan, s. 252; Buz, Dénme, s. 110; Eren, Genel, s. 1123; Kih¢oglu, Genel, s. 709;
Oguzman/Oz, s. 521; Oz, insaat, s. 170-171; Nomer, s. 305; Reisoglu, s. 388; Sahin, s. 273; Yakuppur, s.
114; Yener, Temerriit, s. 77.
284 Altinkan, s. 166; Ayan, Serkan, s. 252; Buz, Dénme, s. 73; Eren, Genel, s. 1120; Kurt, s. 284-285; Nomer,
s. 304; Oguzman/Oz, s. 523-524; Oz, Donme, s. 31; Sozlesmeden donmenin bozucu yenilik doguran bir
beyanla yapildig1 goriisiine iliskin bkz: Oz, Insaat, s. 163; Serozan, Donme, s. 43 ve s. 460-461; Sahin, s. 273-
274; Yakuppur, s. 115; Yener, Temerriit, s. 93.
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dogabilmesi i¢in sozlesmeden donmek isteyen tarafin mahkemeye basvurmasi gerektigi de
doktrinde savunulmaktadir®. Ote yandan, arsa pay: karsiligi insaat sozlesmelerinde birden
fazla arsa sahibi varsa, sOzlesmeden donme hakkinin kullanilabilmesi ic¢in tiim arsa

sahiplerinin birlikte hareket etmesi zorunludur?®.

Yargitay da, donme konusundaki irade beyaninin karsi tarafa ulagmasiyla donme
hakkina iliskin hukuki sonug¢larin dogacagin1 kabul etmekle birlikte, karsi tarafin donmeyi
kabul etmemesi iizerine mahkeme kararina ihtiya¢ olduguna, bu kararda donmenin hakli bir

nedene dayanip dayanmadiginin mahkemece tespit edilmesi gerektigine isaret etmektedir®®’.

285 Erman, insaat s. 104: Yazar, acilacak davada, mahkemece sozlesmenin feshinin hakli olup olmadiginin
tartigilarak, sonucuna gore sézlesmenin feshine ya da davanin reddine karar verilmesi gerektigine igaret etmistir.
Sahin, s. 274-275; Yazar, insaat sdzlesmesinin arsa payi devri icermesi suretiyle kendine 6zgii bu yapisindan
dolay1 bu goriisii desteklemektedir.; Yener, Temerriit, s. 94: Yazar, arsa sahibinin sdzlesmeden dénmesi ve
miiteahhidin bunu kabul etmemesi durumunda, ingaat s6zlesmelerinin tasinmaz mal miilkiyeti devrini icermesi
sebebiyle resmi sekle bagl tutulmasindan dolayr mahkeme kararina ihtiyag duyuldugunu savunmaktadir.
6y 15. HD, E. 2005/1712, K. 2006/1639, T. 21.03.2006, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 19.11.2017:
“Davali yiiklenicinin temerriidii nedeniyle feshi dava edilen 31.08.2000 tarihli sozlesmede arsa sahibi sifatiyla
davact Tursun disinda ... adli arsa sahiplerinin de yer aldigi anlasilmaktadr. Arsa payr devri karsiligi insaat
sozlesmelerinde birden fazla arsa sahibi varsa feshin birlikte istenmesi zorunludur. (TMK. Md. 692). O halde
mahkemece yapilmasi gereken ig; davacimin bu davayr agmakta hukuki yararvin varligi kabul edilerek,
sozlesmede arsa sahibi olarak yer alan davact disindaki arsa sahiplerinin de davaya muvafakatlarinin
saglanmasi ve bilahare isin esasina girilerek sonucuna gorve bir karar vermekten ibarettir. Tiim bu yonler
gozetilmeden sozlesmenin tek tarafli fesihle sona erdiginin kabulii suretiyle yazili sekilde hiikiim kurulmasi
dogru olmamugs, kararin bozulmast gerekmistir.”; YHGK, E. 2009/15-125, K. 2009/221, T. 27.05.2009,
www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 19.11.2017: “Arsa payr devri karsiligi insaat yapim sozlesmesinde
birden fazla arsa sahibi varsa, feshin birlikte istenmesi zorunlu bulunmasina (TMK. md. 692). Arsa payi devri
karsihigr insaat yapim sozlesmesinde arsa sahibi murisden baska, dava disi kardesi murisin de taraf olmasi
nedeniyle, sozlesmenin feshi talebi yoniinden agilan davaya miras¢ilarimin onaylarmin alinmasi, bu miimkiin
olmadig: takdirde, miras¢ilar: aleyhinde dava acilip, bu dava ile birlestirilmesi yoniinden siire verilmesi ve bu
sekilde taraf teskili saglandiktan sonra isin esasina girilmesi gerekir.”; Y. 15. HD, E. 2000/1756, K. 2000/2123,
T. 01.05.2000, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 19.11.2017: “Taraflar arasinda noterde diizenleme
seklinde yapiuan 15.12.1987 tarihli sézlesmeyi, arsa sahipleri olarak davacilarin tamami imzalamistir.
Sozlesmenin feshi davasi da, ayni sekilde tiim arsa sahiplerince talep edilebilir. Arsa sahiplerinden bir kisminin
dava a¢masi halinde, diger arsa sahiplerinin muvafakati ile davaya devam olunur. Somut olayda, tiim arsa
sahipleri dava a¢tiklarina gére, MK.nin 625/11. maddesi uyarinca muvafakat var demektir. Davaya baslangi¢da
muvafakat olduguna gére, bir kisim davacilarin davayr takip etmemeleri veya miiracaata kalan davayi
yenilememeleri davamin goriilmesine engel degildir. Zira, diger paydaslarin davaya muvafakati bastan
gerceklesmistir. Davadan feragat da ayni sekilde oybirligini gerektirir.”.
7Y, 15. HD, E. 2007/546, K. 2007/2750, T. 25.04.2007, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 19.11.2017:
“Eser ( istisna ) sozlesmelerinde akdin feshi iradesinin karsi tarafa ulasmasiyla fesih olanakli ise de, kat
karsihigr insaat sézlesmeleri arsa payimin devrini icermesi nedeniyle Dairemizin yerlesmis ictihatlar: geregince
karsi tarafin kabulii yoksa, tek tarafli feshedilemez, feshe hakim karar verir ( 15.H.D. 30.03.1992 giin E.5811
K.1630 sayili karari, 10.06.1999 giin 1999/1658 E.-1999/2437 K., Y.K.D. Mart 2000 s-404-405, 21.03.2006 giin
2005/1712 E.-2006/1639 K. Y.K.D. Ekim 2006 $.1634-1635 ). Bu nedenle mahkemenin davali yiiklenicinin
keside ettigi 26.11.2001 tarihli ihtarla sézlesmenin tek tarafli olarak feshedildigine dair goriisiinde isabet
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Kanaatimizce, donme konusundaki irade beyani tek tarafli ve bozucu yenilik doguran
bir hak olup, kars1 tarafa ulasmasiyla hiikiim ve sonuclarini dogurmasi, buna karsin karsi
tarafin kabuliine bagli olmamasi1 gerekir. Bozucu yenilik doguran haklarin hukuki sonug
dogurmasmin muhatabin kabuliine bagli kilinmasi1 dogru olmayip, salt irade beyaninin
muhataba ulagmasiin yeterli kabul edilmesi gerekmektedir. Yargitay uygulamasi, karsi
tarafin donmeyi kabul edip etmemesine gore sozlesmeden donmek isteyen tarafi, ddonmenin
hakli olup olmadiginin tespiti bakimindan mahkemeye basvurmak zorunda birakmaktadir.
Oysa, donme konusundaki irade beyaninin karsi tarafa ulagmasiyla donme hakkina iliskin
hukuki sonuglarin dogacagini kabul eden Yargitay’in, donmenin hakli olup olmadigini tespit
icin sozlesmeden doneni dava agmaya zorlamasi hatali olup, déonmenin hakli olmadiginin

tespiti i¢in kars1 tarafin mahkemeye basvurmasi gerektigi kabul edilmelidir®®®,

TBK’nin m. 125/111 hitkkmii uyarinca, sézlesmeden doniilmesiyle birlikte sézlesmeyle

kararlagtirllmis edimlerin karsilikli olarak ortadan kalkmasi ve taraflarca yerine getirilen

bulunmamaktadir.”; Y. 15. HD, E. 1998/2263, K. 1998/3752, T. 08.10.1998, YKD, 1999, Sa. 2, s. 213-215,
www.yargitay.gov.tr, Erigim Tarihi: 19.11.2017: “Kural olarak, eser sozlesmelerinin gegerliligi hicbir sekle
bagl olmadig igin bu sézlesmelerden déonmek isteyen taraf, donme iradesini karsi tarafa bildirdigi an, bozucu
yenilik doguran bu hak (sézlesmeden donme hakki), kendiliginden hiikmiinii icra eder. Donmenin hakli olup
olmadigi, ayrica a¢ilacak tazminat davasinda (eda davasi) tartisiliv. Eser sozlesmelerinin bir turu olan "Arsa
payt karsiligi insaat sozlesmeleri”... bedel olarak tasinmaz mal miilkiyetinin gegirimi borcunu icerdiginden ...
resmi sekle baglt tutulmustur. Baska bir anlatimla, arsa payr karsihigi insaat sézlesmelerinin gegerliligi, bu
sozlesmelerin noterde “diizenleme” seklinde yapilmasina baghdwr. Dolayisiyla, bu sézlesmelerden donmek
isteyen tarafin, eger karsi taraf donmeyi kabul etmiyor ve karsi ¢ikiyorsa, hakimin kararina ihtiyaci vardir; yani
mahkemede acacagr “sozlesmenin feshi" davasi sonunda fesih (dénme) karari ile sézlesmeden donebilir.
Mahkeme, dnce fesih isteyenin hakli olup olmadigini tartisir;, hakli ise feshe karar verir, aksi halde davayi
reddederek, sozlesmeyi yiiriirliikte tutar.”; “Y. 15. HD, E. 1998/513, K. 1998/2377, T. 04.06.1998,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi 19.11.2017: “Dénme, tek tarafli bozucu yenilik doguran bir irade beyani olup,
bu iradenin karst tarafa vasil olmasiyla hiikmiinii icra eder. Bunun igin mahkeme kararina ihtiyag yoktur.
Sadece, noterde diizenleme seklinde yapilan kat karsiligi insaat sézlesmelerinde, karsi taraf donmeyi kabul
etmiyorsa, donmek i¢in mahkeme karari gerekir... Mahkemece, bu durumda yapilmasi gereken, donme
konusunda davanin kabulii veya reddi degil, hiikmiinii icra eden donmenin hakli nedene dayanip
dayanmadiginin, baska bir anlatimla donmenin hakliiginin veya haksizliginin tespitinden ibarettir.”; Y. 15. HD,
E. 2005/1712, K. 2006/1639, T. 21.03.2006, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 19.11.2017: “Eser
sozlesmelerinde, akdin feshi iradesinin karsi tarafa ulasmaswla fesih olanakli ise de, kat karsiligi insaat
sozlesmelerinde diger tarafin karsi ¢ikmast veya iiciincii sahislara pay devri olasiligi gibi nedenlerle
sozlesmenin feshi yargilamayr gerektirir. Sozlesmenin feshedilebilmesi igin yargt kararina ihtiyag bulundugu
Dairemizin yerlesmis ictihatlar geregidir.” .
%88 Bkz. ayni yonde: Ayan, Serkan, s. 253; Buz, Dénme, s. 73; Kurt, s. 284-285; Oguzman/Oz, s. 523-524; Oz,
Insaat, s. 142; Serozan, Dénme, s. 462.
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edimlerin iade edilmesi meselesi giindeme gelmektedir®®®

. Bu baglamda, edimlerin muaccel
olup olmamasi, kismen ya da tamamen ifa edilmemis olmasi herhangi bir fark yaratmayip,
donmenin hukuki sonucglarinin dogmasiyla birlikte ifa edilmeyen edimler ortadan

kalkmakta®®, ifa edilen edimlerin de geri verilmesi borcu muaccel olmaktadir®".

Arsa sahibinin ifa edilmis edimleri geri verme borcu, miiteahhidin ifaya baslamis
olmas1 halinde giindeme gelecektir. Miiteahhidin ingaata baglamamis olmas1 halinde ise arsa
sahibinin geri verme borcu dogmayacaktir. Ote yandan, yapilan insaatin sokiilerek
miiteahhide iade edilmesi s6z konusu olamayacagindan, insaatin yapilan kisminin karsilig
olarak edimin ifa edildigi tarihteki parasal degerin miiteahhide iade edilmesi s6z konusu

olacaktir®®?.

Arsa sahibinin kabuliine bagli olmak kaydiyla, insaatin tamamlanan kisimlarinin
parasal degerinin miiteahhide iade borcu kapsaminda verilmesi yerine, tamamlanan kisimlara
tekabiil eden arsa paylart oraninin miiteahhide devri suretiyle de iade borcunun 6denmesi
miimkiindiir. Ancak, arsa sahibinin arsa payr devri seklinde bir iadeyi kabul etmemesi
halinde, iade borcunun para 6denerek yerine getirilmesi gerekmektedir. Buna karsin, hakimin
takdir yetkisi ve diiriistlik kurali uyarinca arsa paylarmin devri seklindeki iadeye
hiikmedebilecegi de kabul edilmelidir®. Ote yandan, miiteahhidin baslangicta sozlesme
yapmaktaki amaci ingaatt tamamlayarak arsa payr ve bagimsiz boliim devralmak iken,
ingaatin yarim birakilmasi halinde arsa sahibinin tamamlanan kisim oraninda arsa pay1

O0demek istemesi karsisinda miiteahhidin bunu kabul etmeyip, dénmeyle beraber iade

289 Altinkan, s. 168; Ayan, Mehmet, s. 385; Ayan, Serkan, s. 254-257; Buz, Dénme, s. 152 vd.; Eren, Genel, s.
1121; Kilicoglu, Genel, s. 707-708; Nomer, s. 305; Oguzman/Oz, s. 530; Oz, insaat, s. 171; Reisoglu, s. 388-
389; Serozan, Dénme, s. 502 vd.; Sahin, s. 283; Yakuppur, s. 115; Yener, Temerriit, s. 96 vd.

2% Edimlerin ortadan kalkmasi, miiteahhidin borcunu teminat altma almak igin verilen ipotek, teminat senedi ya
da banka mektuplarmin da ortadan kalkmasi sonucunu doguracaktir. Ancak; ipotek, teminat mektubu ya da
teminat senedi ifa etmemeden dogacak borglart da teminat altina almak i¢in verilmisse, bu durumda ipotek,
teminat senedi ya da banka mektuplar1 sona ermeyecek ve hiikiim ifade etmeye devam edecektir. Bkz. Ayan,
Serkan, s. 255; Buz, Doénme, s. 152 vd.; Serozan, Donme, s. 505 vd.; Sahin, s. 283; Yener, Temerriit, s. 96 vd.
21 Altinkan, s. 168; Ayan, Serkan, s. 257; Buz, Dénme, s. 161 vd.; Eren, Genel, s. 1121 vd.; Oguzman/Qz, s.
530; Oz, Donme, s. 249; Oz, insaat, s. 171; Reisoglu, s. 388-389; Serozan, Dénme, s. 510 vd.; Sahin, s. 283
vd.; Yener, Temerriit, s. 96 vd.

%2 Altinkan, s. 169; Buz, Dénme, s. 164 vd.; Oz, Insaat, s. 172; Sahin, s. 284; Yener, Temerriit, s. 96.

29 Altinkan, s. 170; Sahin, s. 287; Ayan, Serkan, s. 275-276: Insaat seviyesinin ¢ok diisiik olmas1 durumunda,
iade borcunun arsa pay1 devredilmesiyle 6denmesi, diirtistlik kuraliyla bagdasmayabilir. Ciinkii bu durumda,
arsa sahibiyle miiteahhidin ayn1 bagimsiz boliim {izerinde dahi paydas olma ihtimali s6z konusu olabilecektir.

96



borcunun parasal olarak &denmesini talep etmesi hakkin koétiye kullanilmasi olarak

degerlendirilmelidir®®*.

Miiteahhidin geri verme borcunun konusunu ise, arsa sahibinin ifa ettigi edimler
olusturmaktadir. Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesiyle arsa sahibi miiteahhide arsa payi
devretme borcu altina girmekte ve arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinin diizenlendigi
bicime gore de arsa paylarini en basta, ingaatta gelinen asamaya gore kademeli olarak ya da
insaatin tamamlanmasiyla devretme ylkimliligi altina girmektedir. Dolayisiyla,

miiteahhidin iade borcu, dnceden kendisine devredilen arsa paylarinin arsa sahibine iadesidir.

Arsa pay1 karsiligi ingaat sozlesmelerinde taraflarin iade borglarinin hukuki niteligi

konusunda doktrinde farkli goriisler yer almaktadir.

Sozlesmeden donmenin bozucu yenilik doguran bir hak olarak borcun ge¢mise etkili
sekilde ortadan kalktigin1 savunan sebepsiz zenginlesme goriisiine gore®, sdzlesme gecmise
etkili olarak ortadan kalkarak hiikiimsiiz sayilmakta, taraflarin ifada bulunmus olmasi
ihtimalinde sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine gore ifa edilen edimlerin iade edilmesi sz

konusu olmaktadir®®®,

Sozlesmeden donmenin gegmise etkili sekilde olarak ortadan kalktigini savunan
kanuni borg iligkisi goriisiine gore ise, iade borcunun bizzat donmeyi diizenleyen TBK’nin
125. maddesinden dogdugu ileri siiriilmektedir. Buna gore, taraflarin sebepsiz zenginlesme
hiikiimlerine dayanmasina gerek olmaksizin, bizzat donmeye iliskin getirilen kanuni

diizenlemeye dayanilarak iade borcunun talep edilmesinin miimkiin oldugu, sebepsiz

294 Altinkan, s. 170; Ayan, Serkan, s. 275.
295 Ayan, Mehmet, s. 387; Dirican, s. 61; Kilicoglu, Genel, s. 709: Yazarin zamanasinm siiresine iliskin yaptig
aciklamalar, klasik dsnme goriisiinii benimsedigini gostermektedir.; Oguzman/Oz, s. 534; Oz, insaat, s. 171.
2% Altinkan, s. 171-172; Ayan, Mehmet, s. 386; Ayan, Serkan, s. 266; Buz, Dénme, s. 118-120; Eren, Genel, s.
1120-1121; Nomer, s. 305; Oguzman/Oz, s. 530; Oz, Donme, s. 34-35; Oz, insaat, s. 171 vd.; Sahin, s. 276-
277; Yakuppur, s. 115-116; Yener, Temerriit, s. 109-111.

97



zenginlesme hiikiimlerinin bu baglamda ancak boslugu doldurmak amaciyla kiyasen

uygulanmas gerektigi savunulmaktadir®®’.

Her iki goriis arasindaki en temel farklilik zamanasimi siireleri bakimindan ortaya
cikmaktadir. Sebepsiz zenginlesme goriisiine gore, TBK’nin 82. maddesi uyarinca hak
sahibinin geri isteme hakki oldugunu 6grendigi tarihten baslayarak iki yilin ve her halde
zenginlesmenin gercgeklestigi tarihten baslayarak on yilin gegmesiyle zamanasimi siiresi
uygulanmakta iken; kanuni borg iliskisi goriisiine gore ise, TBK’nin 146. maddesi uyarinca

her ihtimalde on y1llik zamanasimi siiresi uygulanacaktir.

Sozlesmeden donmeyle borg iliskisinin gegmise etkili olarak sona erdigini savunan

2% vapilan tasarruf

goriislerden bir digeri olan ayni etkili donme goriisiine gore ise
islemlerinin bastan itibaren gegersiz sayillmasi s6z konusu olmaktadir. Malin miilkiyetini
devralan taraf, tasarruf isleminin bastan itibaren gecersiz olmasiyla haksiz zilyet durumuna
diismekte, bu nedenle haksiz zilyedin iade borcuna iliskin TMK’nin 993 vd. hiikiimleri
uygulama alan1 bulmaktadir. Buna gore; arsa sahibinin sadece yolsuz tescilin diizeltilmesi
davasi agmas1 yeterli olup, iade borcunu sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine ya da TBK’nin
125. maddesi uyarinca kanunen dogan 1ade borcuna dayandirmasina  gerek

bulunmamaktadir®®®.

Borg iliskisinin ge¢mise etkili olarak sona erdigini savunan goriislerin yani sira, borg

300 ..
, sOzlesme

iligkisinin dénme ile birlikte tasfiye siirecine girecegi goriisiinii kabul edenler
iligkisinin geriye etkili olarak ortadan kalktigin1 reddetmekte ve iade borglarini da s6zlesmesel
bor¢ olarak kabul etmektedir. Bu baglamda, iade borglarinin sézlesmesel borg olarak kabul

edilmesi durumunda; iade alacaklisi segimlik haklar1 diizenleyen TBK hiikiimlerine iade

297 Altinkan, s. 172; Ayan, Mehmet, s. 386; Ayan, Serkan, s. 267; 386; Buz, Dénme, s. 120-121; Daynlarh, s.
106; Eren, Genel, 5.1121; Kih¢oglu, Genel, s. 709; Nomer, s. 306; Oguzman/Qz, s. 532; Oz, Dénme, s. 35-37;
Reisoglu, s. 390; Sahin, s. 279-280; Yakuppur, s. 116; Yener, Temerriit, s. 111-112.

2% Buz, Donme, S. 134 vd.; Oz, Insaat, s. 173; Sahin, s. 282.

%9 Altinkan, s. 173; Ayan, Serkan, s. 267; Buz, Doénme, s. 121-123; Eren, Genel, s. 1122; Oguzman/Oz, s.
531-532; (")z, Insaat, s. 174-175; Sahin, s. 279; Yener, Temerriit, s. 113-114.

300 Ayan, Serkan, s. 267; Eren, Genel, s. 1122; Serozan, Dénme, s. 73 vd.: Yazar, donmenin borg¢landirici
sOzlesme iizerinde yenilik dogurucu etkisinin zayif bir etki olmasi, donmeyle s6zlesmenin ortadan kalkmayip
konusunun degismesi ve yiikiimliiliiklerin akdi geri verme yiikiimliiliikklerine doniismesi gerektigini ileri siirmiis
ve donme sonrasinda ¢oziilme iliskisine donilismiis olan bir s6zlesme iliskisinin mevcut oldugunu ifade etmistir.
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bor¢lart bakimindan da basvurabilmekte, iade borcunun ifa edilmemesinden dogan miispet

zararini talep edebilmektedir®®.

Yargitay ise, donme hakkiin kullanilmasiyla birlikte so6zlesmenin ge¢mise etkili
olarak ortadan kalkacagini kabul etmekte, 6zellikle arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinden
dogan uyusmazliklarda donmeyle birlikte iade borglari bakimindan sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerinin uygulanmasi gerektigini Vurgulamaktadlrgoz.

B. Menfi Zararin Kapsami

Miiteahhidin temerriide diismesi lizerine arsa sahibi sozlesmeden donerek ugradig
menfi zararin tazmin edilmesini talep edebilecektir. Miiteahhit kusuru olmaksizin temerriide

diistiigiinii ispat ettigi Ol¢clide menfi zarardan sorumlu tutulmayacakt1r303.

Menfi zararin
kapsamini sézlesme hi¢ yapilmamis olsaydi, arsa sahibinin ugramayacak oldugu malvarligi
kayiplar1  olusturmaktadir®™®.  Fiili zararlar ile kagirilan firsatlar bu kapsamda

degerlendirilmektedir.

%01 Altinkan, s. 173-174; Ayan, Mehmet, s. 386; Ayan, Serkan, s. 268-269; Buz, Dénme, s. 123 vd.; Eren,
Genel, s. 1122; Nomer, s. 307; Oguzman/Oz, s. 533-534; Oz, Donme, s. 37-38; Oz, Insaat, s. 171-172; Seligi,
Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 162; Serozan, Rona, Sozlesme iliskisinin Coziilmesi, S6zlesme Geregince Elde
Edilmis Edimi Geri Verme Yiikiimliliigli, Necip Kocayusufpasaoglu’na Armagan, Ankara, 2004, s. 195 vd.;
Sahin, s. 280-281; Yakuppur, s. 116-117; Yener, Temerriit, s. 112-113.

02y 19. HD, E. 1992/9997, K. 1993/8033, T. 26.11.1993, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 19.11.2017:
“... sozlesme, davaci yonetimce feshedildigine gore, hiikiimsiiz kalan sozlesmeye dayanarak...”; Y. 15. HD, E.
1996/463, K. 1996/821, T. 14.02.1996, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 19.11.2017: “... somut olayda
akdin feshi istendigine ve de feshine karar verildigine gore, artik varligi kalmayan sozlesmeye dayanarak, o
sozlesmede kararlastiriimis bulunan cezai sart istenemeyecegi gibi, istense dahi, mahkemece hiikiim altina
alimamaz.”; Y. 13. HD, E. 1996/3653, K. 1996/3920, T. 16.04.1996, www .kazancihukuk.com, Erisim Tarihi:
19.11.2017: “... davaci ile davali arasindaki sozlesme fesih edildigine gdre davacimin hiikiimsiiz kalan bu
sozlesmeye tekrar donerek borcun ifa edilmemesinden dogan zararmmin istemesine hukuken olanak
bulunmamaktadir.”; YHGK, E. 1989/13-392, K. 1990/1, T. 17.01.1990, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi:
19.11.2017: “Davact idare; sézlesmeyi bozduguna gore, gegersiz olan sézlesmeye tekrar donerek borcun yerine
getirilmemesinden dogan zararint isteyemez.” .

%3 Altinkan, s. 174; Ayan, Mehmet, s. 385; Buz, Dénme, s. 110; Dirican, s. 62; Eren, Genel, s. 1126;
Kilicoglu, Genel, s. 709; Oguzman/Oz, s. 536; Oz, Donme, s. 282; Oz, insaat, s. 176; Reisoglu, s. 391; Sahin,
s. 306; Yakuppur, s. 114-115; Yener, Temerriit, s. 75.

04 Altinkan, s. 174-175; Ayan, Mehmet, s. 385; Ayan, Serkan, s. 278; Buz, Dénme, s. 240-241; Daynlarh, s.
147; Dirican, s. 61; Eren, Genel, s.1124; Ergiine, Mehmet Serkan: Olumsuz Zarar, Beta Yayinlari, [stanbul
2008, s. 37: “Bor¢lunun borg iliskisine geregi gibi riayet edecegi, béylece sozlegsmenin hiikiim ifade etmeye
devam edecegi sozlesmenin kararlastirilan sekilde yiiriitiilecegi yoniinde alacaklida uyandirilan ve biitiin borca
aykwrilik hallerinin temelinde bulunan belli bir 6lgekteki giivenin ihlalinden bahsedilebilir.”; Oguzman/Oz, s.
536 — 537; Oz, Donme, s. 284-285: “... her tiirlii zararin hesaplanmasinda baskin goriis, bu zarara neden olan
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Sozlesmenin ortadan kalkmasi neticesinde sozlesmenin yapilmasi ve ifast igin
yapilan masraf ve harcamalar, proje ve inceleme masraflari, isin yapilacagi yeri bosaltma ve
hazirlama, tasfiye nedeniyle yapilan masraflar ve arsa sahibinin iigiincii kisilere 6demek
durumunda kaldig cezai sart bedelleri gibi fiilen ugranilan zararlar arsa sahibinin fiili zarar

kalemleridir®®,

Kagirilan firsatlar ile kastedilen ise, bir baska miiteahhitle yapilabilecek olan
306

sozlesmenin temerriide diisen miiteahhitle sézlesme yapilmasi nedeniyle kagirilmasidir™.
Buna gore, arsa payr karsiligi insaat sozlesmelerinde temerriide diismiis miiteahhit ile
sOzlesmenin yapildig: tarihteki ortalama sozlesme kosullariyla donme tarihinde bir baska
miiteahhitle yeniden yapilacak yeni bir sdzlesmenin ortalama kosullar1 arasindaki fark®”,

menfi zarar olarak talep edilebilecektir*®,

olay gerceklesmeseydi zarar gérenin mal varligimin alacagi durum ile, bu olayin gerceklesmesi durumu
arasindaki farki temel kabul eder. Bu yiizden tazminat hukukunda bu goriise fark turami denir.”; Oz, Insaat, s.
176; Sahin, s. 306; Tuncomag, s. 549; Yakuppur, s. 120; Yener, Temerriit, s. 75.

%05 Altinkan, s. 175; Ayan, Mehmet, s. 385; Ayan, Serkan, s. 279; Buz, Doénme, s. 243 vd.; Dirican, s. 62;
Eren, Genel, s. 1124-1125; Ergiine, s. 293 vd.; Oguzman/Oz, s. 396 vd.; Oz, Dénme, s. 287 vd.; Oz, Insaat, s.
176-178; Reisoglu, s. 390; Sahin, s. 308; Tun¢omag, s. 549; Yakuppur, s. 120; Yener, Temerriit, s. 78 vd.; Y.
15. HD, E. 1993/4751, K. 1994/2762, T. 02.05.1994, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Arsa
payt karsiligi villa yapumini tistlenen davalilarin edimlerinin yerine getirmediklerinden sozlesmenin feshiyle...
Karsilikly taahhiitleri havi sézlesmenin feshi yaminda, bu sézlesmenin icrasina giivenilerek davalilara teslim
edilen arsada kum alinmasi suretiyle dogan zarardan otiirii 15 milyon lira istenilmesi bu zarar olumsuz zarar
kapsaminda kaldigr icin B.K.nun 108. maddesine uygun bir istemdir.”.

%y 15. HD, E. 2003/5541, K. 2004/2201, T. 19.04.2004, www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 02.12.2017:
“... davaci arsa sahipleri davact ve karst davalr yiiklenici ile o tarihlerde sézlesme yapmayipta, baska bir
yiikleniciyle sozlesme yapma firsatint kagirmasaydr arsanin bulundugu yer ve o tarihlerdeki rayigler gozetilerek
arsasina karsilik insaat yapiminda kag bagimsiz boliim alabilecekler ise sonradan bir baska yiikleniciyle yaptig
sozlesme objektif sartlarla yapilmis ve daha az sayida bagimsiz boliim saglanmuissa, arsa sahipleri menfi zarar
olarak bu iki sézlegsme arasindaki farkin parasal degerini, menfi zarar olarak yiikleniciden isteyebilir.”.

%7 Ergiine, s. 317: Yazar, menfi zararin hesaplanmasinda dogrudan dogruya ikinci sdzlesmedeki bedel yerine,
amaglanan sozlesme yiiziinden kagirilan elverisli firsat ile ikinci sozlesmenin yapildig: tarihte ilk sozlesme
konusunun nitelik ve nicelik olarak ulastigi bedel arasindaki farkin dikkate alinmasi gerektigine isaret etmistir.;
Y. 15. HD, E. 2003/3335, K. 2004/334, T. 22.01.2004, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“Menfi zarar kalemleri icerisinde, davacinin bu sézlesmeye giivenerek baska biriyle sozlesme yapma firsatini
kagirmasindan dolayr ugradigr zararlar da mevcuttur... kagirilan firsatin hesabinda ihtilaf konusu sézlesmenin
ifast halinde is sahibine ddenecek bedel -teslim edilecek dairelerin- degeri ile, kagirilan firsata konu edilecek
benzer bir arsaya insaat yapilsaydi o arsamin sahibine normal piyasa kosullarinda verilecek bagimsiz
béliimlerin (varsa ) bedeli arasindaki fark dikkate alinmali davacimin kagirdigr firsat nedeniyle ddeyecegi fazla
bir bedel olusuyor ise ona hiikmedilmelidir.”; Y. 15. HD, E. 1998/868, K. 1998/1178, T. 25.03.1998,
www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 02.12.2017: “Sézlesmeden hakli dénen ig sahibinin isteyebilecegi menfi
zarar ise, bir baska yiiklenici ile daha elverisli kosullarda sozlesme yapma firsatini kagirmasindan kaynaklanan
zarardir. Baska bir anlatimla, davaci Idarenin, davali yiiklenici yerine, ona en yakin teklifte bulunan bir baska
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C. Sézlesmenin ileriye Etkili Sona Ermesi

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin ani edimli bir sézlesme mi oldugu ya da
stirekli edimli bir s6zlesme mi oldugu yoniinde daha 6ncede deginildigi iizere farkli goriigler

mevcutturs®

. Buna gore, s6zlesmenin ani edimli olarak nitelendirilmesi halinde TBK’nin 125.
maddesinde sayilan se¢imlik haklar uygulama alani bulacak, arsa sahibinin sdzlesmeyi sona
erdirme iradesi donme olarak nitelendirilecek ve sozlesme geriye etkili olarak sona erecektir.
Ancak sozlesmenin siirekli edimli bir nitelikte olmasi ve ifasina baslanilmasi halinde ise,
TBK’nin 126. maddesi uygulama alani bulacak, sdzlesmeyi sona erdirme iradesi fesih olarak

nitelendirilecek ve sozlesme ileriye etkili olarak sona erecektir.

Miilga Borg¢lar Kanunu doéneminde, bor¢lunun temerriidii iizerine alacaklinin
secimlik haklarim1 diizenleyen hiikiimlerin ani edimli sézlesmeler dikkate alinarak
hazirlanmasi nedeniyle, s6z konusu hiikiimlerin siirekli edimli sézlesmelere Uygulanmasi
hakkaniyete aykir1 sonuglar dogurmaktaydi. 6098 sayili Yeni Tiirk Borglar Kanunu’nun 126.
maddesiyle ifasina baslanmis siirekli edimli sdzlesmeler bakimindan temerriit halinde arsa

sahibinin durumuna iligkin 6zel bir diizenleme getirilerek, ani edimli sozlesmelerle siirekli

yiiklenicinin énerdigi fiyatla (kagwrilan firsat) kalan igi yapmast halinde ddeyecegi bedel ile kalan is icin yeni
yiikleniciye ddemek zorunda kaldigi bedel arasindaki fark, davact is sahibinin olumsuz zararidir. Bu olumsuz
zarara hiikmedilebilmesi i¢in de, ikinci ihalenin, sézlesmenin feshini (donme) takip eden en kisa siirede
yapilmas: ve ikinci ihaleye geg¢ ¢ikarmakla zararin artmasina davact Idarenin sebebiyet vermemesi gerekir (BK.
m. 98/l ve 44). Ihaleye ge¢ c¢ikarma yarari, o takdirde feshi miiteakip makul siire uzman bilirkisiye
buldurularak, o tarih itibariyle, kalan is i¢in 6denmesi gereken ikinci ihale bedeli ile kalan isin ilk ihalede
davaci Idarenin kagirdigi fiyatlarla yaptiriimast halinde 6denmesi gereken bedel arasindaki farkin menfi zarar
olarak hiikme esas alinmasi zorunludur.”.
%08 Altinkan, s. 175-176; Ayan, Serkan, s. 280; Buz, Dénme, s. 246 vd.; Dirican, s. 62; Eren, Genel, s. 1125;
Ergiine, s. 300-304; Oguzman/Oz, s. 401; Oz, Dénme, s. 289-290; Oz, Insaat, s. 177-178; Reisoglu, s. 390;
Sahin, s. 311 vd.; Yakuppur, s. 121; Yener, Temerriit, s. 81 vd.; YHGK, E. 1989/13-392, K. 1990/1, T.
17.01.1990, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “MENFI ZARAR: Uyulacagi ve yerine
getirilecegine inanilan bir sézlesmenin hiikiim ifade etmemesi ve yerine getirilmemesi yiiziinden giivenin bosa
¢tkmast dolayisiyla ugranilan zarardwr. Baska bir anlatimla sézlesme yapilmasaydi ugranilmayacak olan
zarardwr. Menfi zarar bor¢lunun sozlesmeye aykirt hareket etmesi yiiziinden sozlesme hiikiim ifade etmemesi
dolayiswyla ortaya c¢ikar... Menfi zarar kavramina sanlarla girecegi kabul edilmektedir... Sozlesmenin
gecerliligine inanilarak baska bir sozlesme firsatinin kagirilmast dolayisiyla ugranilan zarar; hiikiimsiiz sayilan
sozlesmeyle satin alinan sey, ornegin o zaman baskasindan 100 liraya alinabilirken simdi 120 liraya
alinabilmesi... davaci sézlesmeye konu olan kuru taciri davalidan almayip da baska bir kisiden alma olanag:
varsa (kagirilan firsat) o kigiye yapilacagi varsayilan odeme ile sozlesmenin hiikiimsiizIliigii nedeniyle ayni mali
almak igin ddemek zorunda kaldigi tutar arasinda farki yani menfi zararin ister. Ciinkii davaci idare, davaliya
giivenerek o tarihte baskasiyla sozlesme yapma olanagini kagirmistir; baskasiyla sozlesme yapsayd sézlesme
fesh edilmeyecek ve belki zarart da gergeklesmeyecekti.”.
% Bu ¢aligmada bkz. Birinci Boliim, 11, A, 4.
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edimli s6zlesmelere uygulanacak hiikiimler fiili olarak birbirlerinden ayrilmistir. Buna gore,
ifasina baglanmis siirekli edimli sozlesmeler bakimindan borg¢lunun temerriidii halinde
sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesi s6z konusu olacak, sd6zlesmeyi sona erdirme

iradesi fesih olarak kabul edilecektir®°.

So6zlesmenin siirekli edimli bir nitelikte olmasi, ancak heniiz ifasina baslanmamis
olmasi halinde ise, TBK’nin 126. maddesi ifasina baslanmis siirekli edimli sézlesmeler icin
bir diizenleme getirdiginden, ifasina baslanmamis siirekli edimli bir sézlesmede bor¢lunun
temerriide diismesi lizerine donme hakkinin kullanilabilecegi ve TBK’nin 125. maddesinin

uygulama alam bulacag: kabul edilmektedir®.

Yukarida deginildigi tizere®?, arsa pay: karsilig1 insaat sozlesmeleri siirekli-ani edim
karmasig1 bir sézlesmedir. Yargitay igtihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu’nun E. 1983/3,
K. 1984/1 sayili ve 25.01.1984 tarihli kararinda da bu tiirde insaat sézlesmelerinin edimleri
bakimindan temelde ani edimli olmakla beraber “siirekli-ani” karmasigi bir nitelige haiz
oldugunu belirtmistir. Buna gore, hakkaniyetsiz sonuglara sebep olunmamasi bakimindan
olaym niteliginin elvermesi durumunda hakkaniyet ilkesi gozetilerek ve diiristliik kuraliyla
bagdagmayacak sonuc¢lardan kacinilarak sozlesmenin sona ermesinin ileriye etkili ya da

. o . o . . 31
gecmise etkili sona erip ermeyeceginin arastirilmasi gerekir®™,

310 Altinkan, s. 177 vd.; Ayan, Mehmet, s. 387; Baygin, Cem: “Tiirk Bor¢lar Kanunu’nun Borg Hiskisinin
Hiikiimleri — Borglarin ve Borg Iliskilerinin Sona Ermesi Konularinda Getirdigi Baz1 Yenilik ve Degisiklikler”,
Erzincan Universitesi Hukuk Fakiiltesi Dergisi, C. 14, Sa. 3-4, 2010, S. 119-144, s. 134; Erman, Insaat, s. 106;
Ertas, Seref: Borglarin ifas1 ile flgili Yeni Bor¢lar Kanunu’nun Degerlendirilmesi, Prof. Dr. Cevdet Yavuz'a
Armagan - 6098 Sayili Tiirk Borglar Kanunu Hiikiimlerinin Degerlendirilmesi Sempozyumu, istanbul, 2011, s.
316; Nomer, s. 307; Oz, Donme, s. 195; Selici, Siirekli Borg Iliskileri, s. 219.

11 Altinkan, s. 179; Baygin, s. 136; Selici, Siirekli Borg fliskileri, s. 223; Serozan, Dénme, s. 120.

$12 gy calismada bkz. Birinci Bolim, II, A, 3.

313y, 15. HD, E. 1988/866, K. 1988/2520, T. 04.07.1988, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“... sozlesmenin feshi olgusunun ileriye etkili olup olmayacagr konusunda toplanmaktadir. Somut olayda
yiikleniciye insaat karsiligi verilmesi gereken bagimsiz boliimlerden 38 adedinin yiiklenici yararina iigtincii
sahislara ferag ve tescili yapinmus, bir kisim bagimsiz béliimler yiikleniciye temlik edilmis, insaatin eksik kalan
béliimii satin alan iigiincii kisiler ve arsa sahibi tarafindan ikmal edilmistir. Bundan baska yiiklenici ve arsa
sahibi arasinda 23.1.1978 tarihli ek sozlesmeden sonra bagimsiz boliimlerden bir kisminin taraflardan hangisine
ait olacagr 12.3.1979 ve 16.7.1981 tarihli ek sozlesmelerle diizenlenmistir... Ac¢iklanan tiim bu nedenler
karsisinda arsa sahibi sozlesmeyi fesihte hakl ise de, isin yukarida belirtilen 6zelligi, insaatin kapsami ve
objektif iyi niyet kuralimin bir geregi olarak, feshin ileriye etkili (ex nunc) sonu¢lar dogurdugunun kabulii
zorunludur. Bilindigi iizere, 27.2.1984 tarihli resmi gazetede yaymlanan 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili Yargitay
Ictihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu Kararina gore yiiklenicinin insaat: tamamladigi miktar (oran) ve isin
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Miiteahhidin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin s6zlesmeyi feshetmesi durumunda,
arsa paylarinin devredilmeyecegi veya devredilmis arsa paylarinin iptal edilerek arsa sahibi
adina yeniden tescil edilecegi seklinde so6zlesmede hiikiim bulunmasi halinde, ingaatin hangi
seviyede oldugunun gormezden gelinip gelinmeyecegi, taraflarca kararlastirilan sézlesme

hiikmiiniin uygulanip uygulanmayacag tartisma konusu olmustur.

4, miiteahhidin temerriide diismesi nedeniyle arsa sahibinin

Bir goriise gt')re31
sozlesmeden donmesi halinde sozlesme geriye etkili olarak bastan itibaren ortadan
kalkacagindan taraflarin bu sdézlesme nedeniyle verdiklerini geri talep edebilmeleri s6z
konusu olacaktir. Buna gore, miiteahhide devredilmis arsa paylarinin iptal edilerek arsa sahibi
adina yeniden tescil edilmesi gerekir. Ote yandan, miiteahhit tarafindan insa edilen bina
sokiiliip geri alinamayacagindan bu durum arsa sahibinin malvarliginda bir zenginlesme
meydana getirecektir. Bu nedenle miiteahhide meydana getirdigi insaat karsiliginda arsa
sahibinin tazminat Odemesi gerekecektir. Ancak, miiteahhide edimini s6zlesmede

Kararlastirildigi sekilde tam olarak ifa etmedigi i¢in yaptigi kisimla orantili bir tazminat

O6demesi yapilmayacaktir. Yaptig1 kisimla orantili bir iicret alamayacagini bilen miiteahhidin

ozelligi itibariyle uyusmazligin BK.nun 106. ve 108. madde hiikiimleri geregince ¢oziimlenmesi halinde, is sahibi
normal hallerde saglayamayacag bir olanaga kavusmugs olacaktir. Oysa sozlesmeyi fesih hakkini elde eden is
sahibi, kabul ettigi veya kabul edebilecegi kismi ifanin karsiligint nakit yerine sézlesmede kararlastirilan ayin
olarak yiikleniciye vermesi objektif iyi niyet kuralinin ve somut olayin geregi sayimalidir (MK .nun 2. md.si).”,
Y. 15. HD, E. 2001/3777, K. 2001/4463, T. 10.10.2001, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“Sozlesmede belirtilen siirede ingaati teslim etmemekle yiiklenici, kendiliginden temerriide diismiis ve bu
durumda arsa sahiplerinin, BK.nun 106/2 maddesi geregince secimlik haklari dogmus olur.Insaat oraninin
parselin birinde % 10, digerinde % 28 oldugunun kegfen saptanmasina ve segimlik haklkinin BK.nun 108.
maddede belirtilen sozlesmenin feshi (dénme) yoniinde kullanilmis bulunmasina gére, baska birseye
bakilmaksizin sozlesmenin feshine (dénme) tapularin iptali ile tekrar arsa sahipleri adina tesciline karar
verilmelidir.”; Y. 15. HD, E. 2003/2679, K. 2003/6105, T. 08.12.2003, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi:
02.12.2017: “Teslim siiresi ge¢tigi halde insaat seviyesinin %20 oldugu anlasilan yapimin ayni zamanda kag¢ak
oldugu da gozetilerek, arsa sahiplerinin se¢imlik haklarimi akdin feshi dogrultusunda kullanabilecekleri
gozetilerek, tasfiyenin dogal sonucu olarak, davalilar iizerine sézlesmeyle gecen kayitlarinda arsa sahibi
davacilar adina tesciline karar vermek gerekir.”; Y. 15. HD, E. 2003/1884, K. 2003/5280, T. 06.11.2003,
www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Taraflar daha isin baslangi¢c asamasinda yukardan beri
sayilan davranmiglaryla birbirlerine karsi olan giiven duygusunun kaybedilmesine neden olduklarindan artik
sozlesmenin ifasini istemek ve beklemek iyiniyet kurallart ile bagdasmaz. Bu durumda, sézlesme iliskisinin
tasfiye edilerek sonuglandirilmast gerekir. Tasfiyeden amag,; sayet yiiklenicinin arsa sahiplerinin malvarligina
gecirdigi bir deger varsa bunun iadesinin saglanmasi, ( somut olayda yapilan insaat bedeli ) buna karsiik arsa
sahipleri de yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse bunlarin saptanarak arsa sahiplerine geri verilmesinin
teminidir. Zira, is tasfiyeyle sonuglanacagindan bunlar karsi tarafin malvarliginda kaldig1 siirece sebepsiz
zenginlesmeye neden olur.”.
314 Seli¢i, Miiteahhidin Sorumlulugu, s. 77 vd.; 0Oz, Dénme, s. 210 vd.
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isi yarida birakmamak igin daha ¢ok 6zen géstermesinin saglanmasi i¢in 6denecek tazminat

herhangi bir kar pay1 i(;ermeyecektir315.

Kanaatimizce, ani-siirekli edim karmasigi niteligine haiz arsa payi karsiligi insaat
sozlesmeleri bakimindan, olayin &zellikleri ve niteliklerine gore diirtistlik kurali da goz
oniinde bulundurularak siirekli borg iligkisine 6zgii kurallarin dikkate alinmasi ve s6zlesmenin
ileriye etkili bigimde feshedilerek sona erdirilmesi hakkaniyetli olacaktir. Baska bir ifadeyle,
sozlesmenin feshedildigi tarihe kadar gegerli bir s6zlesme mevcudiyetini korudugundan, fesih
tarihine kadar taraflarca yerine getirilmis edimlerin de gegerli bir sdzlesmeye gore yerine
getirilmis oldugu kabul edilmelidir. So6zlesmeyle bir sonug taahhiit eden miiteahhidin, eseri
meydana getirme faaliyetleri bakimindan da zamana yayilan bir is gérme borcu yiiklendigi

kabul edilmelidir. Bu nedenle, miiteahhidin eseri teslim edebilmek adina yaptig1 ve zamana

*® YHGK, E. 1982/15-356, K. 1982/817, T. 06.10.1982, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“Bor¢lar Yasasi, teslim zamani gelmeden is sahibinin erken fesih hakkinin kapsam ve kosullarinin diizenlemis
fakar teslim borcunun belirlenen zamanda yerine getirilmemesi hali i¢cin 6zel bir hiikiim ongormemis, ¢oziimii
genel hiikiimlere birakmis olmakla bor¢lu temerriidiinii diizenleyen 106. madde kapsami iginde olaya ¢oziim
getirmek olanagi varken BK. nun 360. maddesinin ornekseme yoluyla uygulanmast diigiiniilemez. Iy sahibinin
donme [fesih] hakkimi kullandigi durumlarda dénmenin geriye etkili olup olmadigini saptamak igin ise borg
iliskisinin niteligine ve somut olayin ézelligine bakmalidir. Eser sézlesmelerinde siirekli - gegici karmagigt bir
sozlesme iligkisi niteligi bulundugu kabul edildigine gore somut olay adaleti gerektirdiginde yada yiiklenicinin
korunmaya hi¢ layik olmadigi durumlarda hakkaniyete ve eser sozlesmesinin kurallarina gére nedensiz
zenginlesme hukuku g¢evresinde bir ¢oziimii uygun ve gerekli oldugu kabul edilmelidir. Teslim zamaninin
gecmesine karsin borcun yerine getirilmemesi halinde yapilan uyart ve ayrica verilen uygun onel sonunda da
eser tamamlanmamus ise ve bor¢luda bu gecikmede kusuru bulunmadigini kanitlayamamissa yaptigi kisim icin
orantili bir pay ve kar alamamasinda adalete aykirt bir yon yoktur.”; Y. 15. HD, E. 1990/1315, K. 1990/5386,
T. 10.12.1990, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Davali-karsi davaci yiiklenicinin,
sozlesmenin feshi ile iizerine gegirilen tapunun iptal edildigine gére; yaptigi insaatin bedelini istemeye hakki
vardir. Davalr yiiklenicinin isten el ¢ektigi tarihteki m2 rayi¢ bedelinin tespiti ile uzman bilirkisi araciligi ile
yiiklenici alacagi saptanarak hasil olacak sonucu uygun bir karar verilmesi gerekirken...”; Y. 15. HD, E.
2008/69, K. 2009/103, T. 16.01.2009, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Bor¢lar
Kanunu 'nun 108. maddesi geregince, sozlesmenin geriye etkili feshi halinde; taraflar, kendilerine diisen borcu
odemekten kacinabilir ve ayni Kanun'un 61 ve izleyen maddeleri geregince ve haksiz iktisap kurallar: uyarinca
da verdiklerini geri isteyebilir ve bu kapsamda yiiklenici de yasa ve sézlesme hiikiimlerine uygun sekilde yapmis
oldugu ingaatin arsa payt karsilig insaat sézlesmesinin feshinin kesinlestigi tarihteki serbest piyasa rayi¢lerine
gore belirlenecek bedelini arsa sahibi ya da sahiplerinden talep edebilir.”; Y. 15. HD, E. 2005/2182, K.
2005/4441, T. 21.07.2005, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Dava, kat karsihigi insaat
yapum sozlesmesinin feshi nedeniyle imalat bedelinin tahsili talebine iliskindir. Sézlesmenin geriye etkili olarak
feshi halinde taraflar fesihten once edimde bulunmuslarsa, bunlart geri vermeleri gerekir. Davali arsa sahibinin
yiikleniciye ddedigi bedel ve iizerine gecirdigi arsa payt yoktur. Yiiklenici ise fesihle ilgili mahkeme kararinda
kabul edildigi iizere proje ve ruhsatina gore, insaati % 45 seviyesinde yapmistir. Belli asamaya gelen insaatin
arsadan sokiiliip, yiikleniciye iadesi diisiiniilemeyeceginden imara, projesi ve ruhsatina uygun yararlanilmasi
miimkiin ve arsa sahibinin mal varliginda artisa neden olan imalat bedelinin sebepsiz zenginlesme hiikiimlerine
gore ylikleniciye verilmesi gerekir.” .
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yayilan faaliyetlerin, ifa i¢in yapilan hazirlik faaliyetleri olarak degerlendirilmesi hakkaniyete
aykir1 olacaktir. Buna gore, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinin miiteahhidin temerriidii
lizerine sona ermesiyle, somut olaym o6zelligine gore taraflarin menfaat dengesi goz Oniine
alinarak arsa sahibinin sozlesmeyi ileriye etkili olarak sona erdirebilecegi ve bu sekilde
sozlesmenin sona ermesiyle miiteahhidin yaptigi isle orantili olarak karsilik talep edebilecegi

kabul edilmelidir®'®,

Diger taraftan, insaatin biiyiik bir kisminin tamamlanmis olmasi halinde®,
miiteahhidin teslim siiresi gelmis olmasi ve bu yiizden temerriide diismesi nedeniyle
sOzlesmenin gegmise etkili olarak sonu¢ dogurmasi diiriistliik kuraliyla bagdasmayacak, buna
karsin sozlesmenin sona ermesinin ileriye doniik etki dogurmasi ise hakkaniyete daha uygun
olacak ve miiteahhit o ana kadar ki emeginin ve harcamis oldugu zamaninin karsiligini

alabilecektir®,

316 Erman, Insaat, s. 110 vd.; Erman, Bir I¢ctihad1 Birlestirme Kararmin Diisiindiirdiikleri, s. 209 vd.; Serozan,
Donme, s. 175-176: “Diigiiniilsiin ki, eserin eksik haliyle, alacakli i¢in olusturdugu zenginlesme degeri,
sozlesmede kararlastirilmig ticretten pek ¢ok diigiik, hatta, belki “sifir” olabilir. Bu durumda emekginin emeginin
gercek karsiligini almaksizin, bos yere c¢alismis olmast gibi ¢ok carpici bir adaletsizlik ortaya ¢ikacaktir.
Oyleyse, eser sozlesmesi, katiksiz bir siivekli sozlesme iliskisi sayilamayacag: halde, emek¢inin harcamis oldugu
emegin korunmaya deger bulundugu durumlarda, salt “‘feshedilebilmeli”, boylelikle, emek¢inin, kararlastirilmig
ticretin, hi¢ degilse, fesih amina dek yapilip tamamlanmis igi karsilayan boliimiine kavusmasi saglanmalidir.
Béylesine adaletli bir ¢oziimii, eserin, eseri ismarlayan indinde bir béliinmez biitiin olusturmast da
engelleyemez.”; Y. 15. HD, E. 1997/248, K. 1997/1891, T. 07.04.1997, www .kazancihukuk.com, Erisim Tarihi:
02.12.2017: “Yiiklenicinin, insaattan hi¢ bir sey talep etmeyecegine dair sézlesme hiikmii, bu kiginin iktisaden
yok olmasina neden olacagindan gegersizdir. Yiiklenicinin, tapuya hak kazanabilmesinin kosullari; yaptig ise,
iyiniyet kurallarina ve insaati terk ettigi tarihteki fiziksel orana gore belirlenmelidir.”.
17 Yargitay, %90 ve iizeri kriterini getirerek ingaatin biiyiik oranda tamamlanmig sayilmasmin ancak bu halde
kabul edilmesi gerektigine isaret etmistir. Y. 23. HD, E. 2013/4203, K. 2013/3983, T. 11.06.2013,
www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 22.08.2017: ““... davalimin yaptig1 ingaat seviyesi belirlenip, 25.1.1984 tarih ve
3/1 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme karar: uyarinca somut olayin niteligi ve ozelliginin hakli gosterdigi
durumlarda T.M.K.nin 2. maddesi hiikmii gézetilmek kaydiyla gerek Yargitay 15. Hukuk Dairesi ve Dairemizin,
gerekse Yargitay H.G.K.'nun kararlarinda belirtildigi gibi, insaatin %90 ve iizeri oranmina ulagmasi ve ayrica
kalan eksik islerin de sozlesmede amaglanan kullanima engel olusturmadiginin belirlenmesi halinde ileriye etkili
feshin kosullarinmin gerceklestigi gozetilmeli, bu kosullarin ger¢eklesmemesi halinde ise sozlesmenin geriye etkili
feshi kogullarimin olustugu sonucuna vardmali”; YHGK, E. 2001/14-288, K. 2001/330, T. 04.04.2001,
www.legalbank.com, Erisim tarihi: 22.08.2017: “Somut olayda insaati terk eden yiiklenicinin insaati % 81
oraminda ikmal ettigi, kalan % 19 oramindaki noksanligin pek az bir boyutta kabul edilemeyecegi dolayisiyla bu
noksanligin tutarmmin parasal olarak karsilanmast yoluyla tescil cihetine gidilmesinin soz konusu olamayacagi
anlasildigindan...”.
%18 Erman, insaat, s. 112-113.
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Uygulamada bu tartismalar Yargitay’in Ictihadi Birlestirme Karar1*" ile ¢oziilmiis ve
sOzlesmenin ani-siirekli karmasigr bir nitelige sahip oldugu belirtilmistir. Buna gore,
miiteahhidin teslim siiresi gelmesine ragmen, edimini yerine getirmeyerek temerriide diismesi
ve bu ylizden arsa sahibinin sdzlesmeyi feshetmesi durumunda, sézlesmenin niteligi ve
ozelligi ile TMK 2. maddesindeki diiriistliik kurallar1 gozetilerek s6zlesmenin sona ermesinin

ileriye etkili olarak sonug¢ dogurabilecegi kabul edilmistir.

S6z konusu igtihad1 birlestirme kararinda feshin ileriye etkili bir sonu¢ doguracagi
kabul edilmisse de, miiteahhide tamamlamis oldugu kisimla orantili olarak sodzlesmeyle
kararlastirilan karst edimi arsa payinin aynen taksim edilip edilmeyecegi konusunda kararda
bir aciklik bulunmamaktadir. Ancak, boyle bir aciklik bulunmasa da, ileriye etkili fesih
edildigi kabul edilen s6zlesmenin niteligi geregince, miiteahhidin tamamlanan kisimla orantili

olarak kars1 edimi arsa paymu talep edebileceginin kabul edilmesi gerekir®?.

9 YiBK, E. 1983/3, K. 1984/1, T. 25.01.1984, RG, Sa. 18325, s. 18, www.yargitay.gov.tr, Erisim Tarihi:
26.08.2017: “Is gorme sozlesmeleri arasinda yer alan istisna sézlesmesi genel olarak «ani edimli» sézlesmeler
gurubunda miitalda edilmekte ise de, istisna sozlegmesinin bir tiirii olan insaat sozlesmelerinde; miiteahhidin
(emege ve masrafa dayanan) edim borcunun genellikle uzun bir zaman siireci ig¢inde yayilmis olmasindan dolayt
ve edim borcunun bu 6zelligi yoniinden, siirekli borg iliskilerine dzgii kurallarin da gozetilmesi gerekir. Kanunda
da, istisna sozlesmeleri diizenlenirken, siirekli borg iligkilerine ozgii kurallara yer verildigi goriilmektedir. O
halde, Hukuk Genel Kurulu kararinda da ag¢ik¢a belirtildigi gibi, insaat sozlesmeleri «gegici - stirekli karmasigi»
bir ozellik tasimaktadwr. ... Bu agiklamalar da géstermektedir ki, Medeni Kanunun 2/2. maddesindeki kuralla,
Kanunun ve hakkin mutlakligi kuralina istisna getirilmektedir. Ancak, bu kuralin taliligi (vani ikinciligi) de
gozetilerek, dncelikle her meseleye ona iliskin kanun hiikiimleri tatbik edilecek; uygulanan kanun hiikiimlerinin
adalete aykirt sonuglara neden olabildigi bazi istisnai durumlarda da, 2/2. maddedeki kural, haksizligi tashih
edici bir sekilde uygulanabilecektir. O halde, ictihadi birlestirmeye konu meselelerin ¢oziimiinde izlenecek yol
soyle olmalidir: Sayet, olayin niteligi (miiteahhidin yapmin tamamladigi kisminmin kapsami) ve ozelligi
(uyusmazlhigin yalnizca BK m.106-108 uyarinca ¢oziimlenmesini) gerektiriyorsa; sézlesmenin feshinin bu
hiikiimlerde ongériilen hukuki sonucglart doguracag: tabiidir. Artik bu durumlarda, insaat sozlesmesinin
miiteahhidin edim borcu yédniinden ozelligi de sonucu etkilemez. Ancak, olayin niteligi ve ozelliginin
(uyusmazliga 106-108. maddeler hiikiimlerinin uygulanmasimin doguracag: adalete aykiri sonuglarimin) hakh
gosterdigi durumlarda; Medeni Kanunun 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sozlesmenin feshinin (stirekli borg
iliskilerinde oldugu gibi) ileriye etkili sonug¢ doguracagi kabul edilmelidir. Béyle bir ¢oziimiin sonucu olarak da,
miitemerrit miiteahhit; kismi ifasinin bedelini is sahibinden ve is sahibi de; miiteahhidin kusuruna bagh tiim
zararlarim miiteahhitten talep edebilecekler ve bu suretle taraflarin yararlari arasinda karsilikly bir denge
kurulmus olacaktir.”; Bu konuda ayrmntih bilgi icin bkz. Erman, Bir Ictihadi Birlestirme Kararmin
Diisiindiirdiikleri, s. 209-219.

20y 15. HD, E. 2003/4795, K. 2004/1968, T. 07.04.2004, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“Bahse konu igtihadi birlestirme karari uyarmnca ileriye etkili fesih, yiiklenicinin yaptigi imalatin oranina gére
bedel almasi anlamina gelmektedir. Dava konusu olayda kararlastirilan bedel ( arsa tapusu ) ve buna tekabiil
edecek bagimsiz boliimler oldugundan, yiiklenici isi tamamen ifa etseydi alabilecegi bagimsiz boliim ( haliyle
isabet eden tapu ), isin yiiklenici tarafindan terkedildigi seviyesine oranlanarak bulunacak fiziki orana denk
gelen bagimsiz boliim ve tapusudur. Yani isin eksik bwakildigi oranda yiiklenici tapu almaya hak
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Bu i¢tihadi birlestirme karar1 géz Oniinde bulundurulursa, miiteahhidin insaatin
bliyiik bir kismini tamamlamasi ve fakat teslim giinii gelmesi sebebiyle temerriide diismesi ve
bu yiizden arsa sahibinin s6zlesmeyi feshetmesi halinde, feshin ileriye etkili sonu¢ dogurmasi
ve TMK 2. m. diiriistliik kurali geregince, miiteahhidin yaptig1 isle orantili arsa pay1 talep

etmesi miimkiin olmaktadir?®.

Ancak, Yargitay bir kararinda, izinsiz (kagak) insaat yapilmasinin kamu diizeni ile
ilgili oldugunu belirterek, miiteahhidin kagak olarak insaata baslamasi ve ruhsat almamakta
direnmesinin basli bagina onun kusurunu olusturacagini, bu durumda insaat hangi seviyede
olursa olsun arsa sahiplerinin istedigi fesih kararinin, geriye etkili fesih bi¢ciminde verilmesi

gerektigini Vurgulamlstlrgzz.

Sozlesmenin ileriye etkili fesih sonucu olarak, sozlesmenin fesih tarihine kadar
sozlesme gegerliligini siirdiireceginden, bu tarihe kadar gerceklesen gecikme tazminatinin da
talep edilmesi miimkiin olacaktir®®. Buna karsilik, sdzlesmenin geemise etkili sona erecegi

kabul edilmis olsaydi, gecikme cezasi talep edilmesi miimkiin olmayacakt1324.

kazanamayacaktir. Bir ornek verilmek gerekirse isi tamamlasaydi yiiklenici on adet béliim alacak ise ve
yiiklenici igi terkettiginde yaptigi igin tamamu tiim isin % 80'i ise bu halde ileriye etkili fesihte yiiklenici 8 adet
boliimiin tapusuna hak kazanmis olacaktir.”.

%21 y. 15. HD, E. 2008/69, K. 2009/103, T. 16.01.2009, www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 02.12.2017:
“Arsa pay! karsihig1 insaat sozlesmesinin 25.01.1984 giin, 1983/3 Esas ve 1984/1 Karar sayili Yargitay I¢tihad
Birlestirme Karari uyarinca, ileriye etkili olarak feshine mahkemece karar verilmis olmasi veya sézlesmenin,
taraflarinin iradelerinin birlesmesi sonucu taraflarca, ileriye etkili olarak sonu¢ dogurur sekilde feshi halinde
yiiklenici, sézlesme uyarinca kendisine verilmesi gereken bagimsiz boliim ya da boliimlerin adina tapuya
tescilini veya ifa yerine gecen olumlu zarar kapsaminda bedelini, arsa sahibinden talep edebilir.”; Y. 15. HD, E.
2001/4235, K. 2002/409, T. 30.01.2002, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “insaatin imara
uygun hale getirilmesinin miimkiin olmamasit durumunda: Mahkemece verilen fesih karart sonucu itibariyle
dogrudur. Fesih yaninda menfi zarar kapsaminda olan, oturulan yer kira bedelinin karar altina alinmasi, diger
isteklerin reddedilmesi gerekir. Insaatin imara uygun hale getirilmesinin ve iskan ruhsatimn alinmasinin
miimkiin olacaginin anlasiimasi durumunda: "Tamamlanma seviyesinin % 95 olmasi da dikkate alinarak"
Sozlesmenin ileriye etkili olarak feshine karar verilmesi; davacilarin gecikme nedeni ile kira istemlerinin,
oturulan yer nedeni ile kira istemlerinin ve cezai sart istemlerinin de karar altina alinmasi gerekir.”.

322y, 15, HD, E. 2001/1996, K. 2001/4384, T. 08.10.2001, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017.
22 y. 15. HD, E. 1988/866, K. 1988/2520, T. 04.07.1988, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“...Sozlegmenin ortadan kaldiilmast (fesh edilmesi), ortadan kaldirma giiniine kadar kira ddencesinin
(tazminatinin) odetilmesine engel degildir.”; Y. 15. HD, E. 1998/2081, K. 1998/2403, T. 04.06.1998,
www .kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Yiiklenicinin kendi kusuru ile isi belli zamanda
bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde uyusmazlik, kural
olarak Bor¢lar Kanunu'nun 106-108. maddeleri cergevesinde c¢oziimlenir ise de; olayin ozelliginin hakl
gosterdigi durumlarda MK nun 2. maddede hiikmii gozetilerek sozlesmenin ileriye etkili sonug¢ dogurur bigimde
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Yargitay’in ve Yargitay Hukuk Genel Kurulunun onceki kararlarma gore,
sozlesmede kararlastirilan siirede insaati teslim etmeyerek temerriide diisen miiteahhidin, arsa
sahibinin sozlesmeyi feshetmesi karsisinda, ileriye etkili feshin  sonuglarindan
faydalanabilmesi ve yaptigi isle orantili olarak arsa payi talep edebilmesi i¢in ingaat1 en az

%90 seviyesine getirmesi gerekmekte idi®*. Bagka bir ifadeyle, fesih aninda insaatin %90

feshine karar verilebilir. Akdin ileriye etkili feshi halinde, sozlesmede belirtilen cezai sarta hiikmedilir, geriye
etkili fesih durumunda ise cezai sart istegi reddedilir.”.

24y . 15. HD, E. 1979/1898, K. 1979/2012, T. 09.10.1979, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“Eserin belli giinde teslim edilmemesine baglanan cezamin istenebilmesi icin, sozlesmeden donmeye iliskin
olarak secimlik hakkimin kullanilmamasi gerekir. Béyle bir cezanmin istenebilmesi icin sézlesme ayakta
tutulmalidir.”; Y. 15. HD, E. 1991/4076, K. 1992/1584, T. 26.03.1992, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi:
02.12.2017: “Davaci is sahibi kooperatif tarafindan sézlesme feshedildigine gore, taraflarca sézlesmede
kararlastirilmig olan cezalarin "ifaya bagl ceza" oldugu gozardy edilerek, cezai sarta hiikmedilmesi de kabule
gore dogru degildir.”; Y. 15. HD, E. 2005/7960, K. 2006/1539, T. 20.03.2006, www.kazancihukuk.com, Erigim
Tarihi: 02.12.2017: “Davaci arsa sahipleri sézlesmeyi hakll nedenlerle feshetmis olduklarindan varsa menfi
zararlart ve yapilan fazla ddemelerin tahsilini isteyebilirler. Sozlesmede aksi kararlastirilmadik¢a akdin feshi
halinde miispet zararlarin akdi fesheden tarafca istenmesi miimkiin degildir. Yanlar arasinda diizenlenen
sozlesmenin dordiincii sahifesinde gecikme cezasi olarak kararlastirilan bedel ve cezayr asan gecikme tazminatt
ifaya bagli miispet zarar kapsamindadir ve akdin feshi halinde dahi istenebilecegine dair sézlesmede hiikiim
bulunmamaktadr. Bu hale gore sézlesmede aksine hiikiim bulunmadigi ve akdin feshi de talep edilip feshe karar
verildiginden gecikme tazminatina dayanan alacak isteminin reddine karar verilmesi gerekirken kabulii dogru
olmamustir.”.

%25y, 15. HD, E. 1999/1658, K. 1999/2437, T. 10.06.1999, www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 02.12.2017:
“Davadan oénce yaptirilan delil tesbitine gore, insaatin %73 seviyesinde oldugu saptanmis ve bu tesbite
dayanilarak, eldeki fesih davasi a¢ilmistir. Her dava, kural olarak, a¢ildigi tarihteki kosullara gore
degerlendirilir. Nevar ki, delil tesbitini takiben ihtiyati tedbir karari alimmadigi ve dava dilek¢esi de boyle bir
talebi icermedigi icin yiiklenici devam etmek suretiyle insaati %92 seviyesine getirmis ve bu husus, yargilama
sirasinda aliman bilirkisi raporu ile tesbit edilmistir. Yine Dairemizin uygulamasina gore, davadan sonra
insaatin % 90 min iizerinde bir seviyeye getirilmesi halinde, artik, geriye etkili bicimde feshe (dénme) karar
verilemez. Bu fesih, ileriye etkili olmaldw.”; Y. 15. HD, E. 2000/5230, K. 2001/1311, T. 15.03.2001,
www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Mahkemece hiikme esas alinan bilirkisi raporlarindan
insaatin %88 oraminda tamamlandigr anlasilmakta ise de, insaatin tasdikli plan ve projesinin bulunup
bulunmadigi, ruhsat alimp alinmadigi ve 3194 sayili Imar Kanunu'na uygun bicimde insaatin gerceklestirilip
gerceklestirilmedigi anlasilamamistir. Imar Kanunu kagak ve carpik yapilasmayr onlemek ve diizenli bir
yerlesim saglamak amaciyla ¢ikarilmig bir yasa olup, insaatlarin yapiminda kanunun emrettigi hususlara
uyulmasi ve yasa geregi olusturulan imar plami ve projelerine uygun sekilde insaat yapilmasi gereklidir. Bu
nedenle mahkemece bilirkisilerden ek rapor almarak insaatin yasal sartlara uygun sekilde yapilip
yapumadiginin tesbiti, uygun degilse ve mahkemece verilecek mehil sonucunda idari mercilere miiracaatla dahi
yasal hale getirilemiyorsa simdi oldugu gibi akdin feshi ve tapularn iptaline karar verilmeli, aksi takdirde yasal
hale getirilmesi igin yiikleniciye mehil verilip insaatin ulastigi %88 seviye ve bagimsiz boliimlerin iigiincii
kisilere de satildigi anlasildigindan YBGK.nmin 25.1.1984 giin ve 3/1 sayili I¢tihad: Birlestirme Karart uyarinca
akit ileriye etkili bicimde feshedilerek insaattaki eksiklikler oraninda tapu iptaline karar verilmesi gerekirken”,
YHGK, E. 2001/14-288, K. 2001/330, T. 04.04.2001, www.kazancihukuk.com, Erigsim Tarihi: 02.12.2017:
“Yiiklenici sozlesme kosullarini yerine getirdigi takdirde, kazandigi kisisel hak sonucu, kendisine satilan
bagimsiz béliimlerin miilkiyetinin adina nakledilmesini isteyebilir. Bu hak yiikleniciden bagimsiz béliim satin
alan kisiler icin de gecgerlidir. Eger yiiklenicinin noksan biraktig: is pek az bir boyutta ise, arsa sahibi tarafindan
tahammiilii miimkiin olgiilerde ise bu eksikliklerin tamamlanmasi veya tutarinin para olarak odenmesi suretiyle
de tescil istenebilir. Somut olayda, insaati terk eden yiiklenici insaatin % 81 oraminda bitirip % 19 oraninda
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seviyesinde olmamasi durumunda, miiteahhit yaptigi isin karsiligini para olarak talep
edebilecek®®, insaat1 getirdigi seviyeye uygun arsa payi talebinde bulunamayacakti. Ancak,
Yargitay’in yeni kararlarinda, diiriistliik kurali geregi yiiklenicinin ifasini temel olarak bazen
kismen, bazen ret olunamayacak oranda, bazen de biiylik dlclide yerine getirmesi kriterini

kullandigini; baz1 davalarda insaat ediminin sd6zlesmenin gecersizligini istemeye engel dlciide

noksan biraktigindan, bu noksanlik pek az bir boyutta ve arsa sahibince tahammiilii miimkiin nitelikte kabulii
isabetsizdir.”; Y. 15. HD, E. 2002/139, K. 2002/2397, T. 08.05.2002, www.corpus.com.tr, Erisim Tarihi:
02.12.2017: “Bilirkisi raporuna gére insaatin getirildigi sevivenin %90 oldugu gercektir. Ote yandan, yapinin
arsa sahibi tarafindan teslim alindigi ve kendisine diisen bazi bagimsiz béliimleri 3.kisilere kiraladigi da dosya
kapsamindan anlasiimaktadir. Bu haliyle arsa sahibi tarafindan sozlesmenin feshinin istenmesi iyiniyet
kurallarwyla bagdasmaz.”; Y. 15. HD, E. 2003/4328, K. 2004/1320, T. 10.03.2004, www.kazancihukuk.com,
Erisim Tarihi: 02.12.2017: “Gercekten, 25.1.1984 tarih ve 3/1 Sayili I¢tihad: Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu
karar gerekgesinde vurgulandigi bicimde, eser sézlesmesinin is sahibi tarafindan feshedildigi anda kusuruyla
bor¢lu temerriidiine diisen yiiklenicinin, insaati tamamladigi kismin getirildigi seviye ve olayin ézelliginin hakli
gasterdigi durumlarda Medeni Kanun'un 2. maddesindeki diiriist davranma kurali dogrultusunda sézlegsmenin
ileriye etkili feshi olanagi varsa da bunun igin dncelikle ve ézellikle yiiklenicinin yapuyi tamamladigr kismin
sozlesme konusunun biitiiniine gore getirildigi seviyeye bakmak lazimdir. Zira, ileriye etkili fesihte one ¢ikan
diisiince yiikleniciyi korumak, insaatlari getirdigi seviyeye gore sembolik bir para ile feshin sonu¢larindan zarar
gormesinin ontine ge¢mektir. Bilirkisi raporlarina bakilirsa, yiiklenicinin arsa sahiplerine ait parseller iizerinde
yaptigi insaatin seviyesi ancak %86'dir. Sozlesme konusunun biitiiniine gore bu fiziki seviyenin ¢ok daha diisiik
olacagi acik-seciktir. O halde, olayda bor¢lu temerriidiine diisen yiiklenicinin yapmayr tamamladigi kismin
kapsamina gore ileriye etkili feshin sonuglarindan yararlanma olanagi yoktur. Baska bir anlatimla, yiiklenicinin
tasfiyenin ileriye etkili fesih hiikiimlerine gore yapimast istemi kabul edilemez.”; Y. 15. HD, E. 2011/192 - K.
2011/3284, T. 2.06.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Kural olarak, BK'nin 355 ve devami
maddelerinde diizenlenen eser sozlesmelerinin bir tiirii olan arsa payt karsiligi insaat sézlesmelerinde kismi
ifadan sozedilemez ise de, 25.01.1984 giin ve 3/1 Sayili Yargitay Ictihadi Birlestirme Biiyiik Genel Kurulu
Kararinda, miiteahhidin kendi kusuruyla isi muayyen zamanda bitirmeyerek temerriide diismesi nedeniyle
sozlesmenin is sahibi tarafindan feshi halinde, uyusmazligin BK'min 106-108. maddelerine gore
coziimlenecegine, ancak, olayin niteligi ve 6zelliginin hakly gosterdigi durumlarda, Medeni Kanun'un 2. maddesi
hiikmii gozetilerek, sozlesmenin ileriye etkili sonug doguracagina karar verilmistir. Burada yiiklenicinin ileriye
etkili fesih sonuglarindan yararlanabilmesi igin insaatin en az %90 ve iizeri seviyeye getirilmis olmasi
zorunludur. Gerek Dairemizin, gerekse Hukuk Genel Kurulu'nun uygulamalari bu dogrultudadir. Hemen
belirtilmelidir ki, ileriye etkili fesihte miiteahhit, insaati getirebildigi seviyeye gire tapu payi almaya hak
kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine, ifaya ekli cezayr ve ifanin gecikmesine bagh zararlarini
(BK.96. md.) miiteahhitten isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih isteme tarihinde insaatin getirildigi seviyenin
tesbiti cok onem arzetmektedir. Kuskusuz teknik bir konu olan seviye tesbiti HUMK'min 275. madde hiikmiince
uzman bilirkisiler tarafindan saptanacaktir. Yine ileriye etkili fesihte tasfiye sonucunun da kararda agik segik
gosterilmesi ve yeni uyusmazliklara neden olunmadan taraflara aidiyeti gereken paylarin (bagimsiz boliimlerin)
HUMK 'nin 388 ve 389. maddeleri hiikmiince infazda tereddiit yaratmayacak bigimde belirlenmesi zorunludur. ”.

%26 Yargitay karalarinda genel olarak kabul edildigi iizere, bu bedel sebepsiz zenginlesmenin meydana geldigi
tarih esas alinarak saptanmalidir: Y. 15. HD, E. 1988/2323, K. 1989/2225, T. 01.05.1989,
www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 02.12.2017: “... mahkemece alacagin muaccel oldugu tarihteki rayi¢
degerler esas alinarak ddetme karari vermek yerine dava tarihindeki bedellere gire bilirkisilerin ¢ikardiklar
alacaga  hiikmedilmesi  yanhstwr.”; Y. 15. HD, E. 1990/1315, K. 1990/5386, T. 10.12.1990,
www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 02.12.2017 “Davali-karst davact yiiklenicinin, sézlesmenin feshi ile
lizerine gegirilen tapunun iptal edildigine gore; yaptigi insaatin bedelini istemeye hakki vardwr. Davali
yiiklenicinin isten el ¢ektigi tarihteki m2 rayi¢ bedelinin tespiti ile uzman bilirkisi araciligi ile yiiklenici alacagi
saptanarak hasil olacak sonucu uygun bir karar verilmesi gerekirken...”.
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tamamlanma ylizdesi kriterini esas aldigini, tamamlama ylizdesi kriteri agisindan ise bazi
temyiz dairelerinin kimi zaman %70, %80 ve {istiinii yeterli buldugu bazi temyiz dairelerinin
ise %90 ve istli gibi tamamlanma oranim1 gerekli buldugu pek cok farkli karari vardir:
Yargitay 15. HD. 1990/4862 E. ve 1991/421 K. Sayil1 ve 05.02.1991 tarihli kararinda ileriye
etkili fesih sonucu i¢in %70.5 istli ingaat tamamlama oranini yeterli bulmus, daha yeni
kararlarda Yargitay 23. HD ise farkli bir oran kullanarak 2013/3588 E. ve 2013/5446 K.
Sayili ve 17.09.2013 tarihli kararinda ileriye etkili fesih sonucu i¢in %90 ve iistiinii gerekli
bulurken; bir baska daire olan Yargitay 14. HD 2011/15597 E. ve 2012/216 K. Sayili ve
16.01.2012 tarihli kararinda ileriye etkili fesih sonucu i¢in %80 ve iistii insaat tamamlama

oranini yeterli bulmustur®”’,

Bu nedenle, s6zlesmenin ileriye etkili mi yoksa gegmise etkili mi sona erdirilmesi
tespitinde, Yargitay kararlarinin bir ¢ogunda “%90 ve {iizeri” oraninin kriter olarak kabul
edilmesinin bir 6rnek®?® olarak degerlendirilmesi gerekmektedirSzg. Zira, esas olanin insaatin

tamamlanma oranindan ziyade diiriistliik kurali oldugu unutulmamahdir®®®,

%27 6098 sayil Tiirk Borglar Kanunun 480/2 m. "Ancak, baslangicta éngoriilemeyen veya éngoriilebilip de
taraflarca géz oniinde tutulmayan durumlar, taraflarca belirlenen gétiirii bedel ile eserin yapilmasina engel olur
veya son derece gii¢lestirirse yiiklenici, hakimden sozlesmenin yeni kosullara uyarlanmasini isteme, bu miimkiin
olmadigi veya karst taraftan beklenemedigi takdirde sozlesmeden donme hakkina sahiptir. Diiriistliik
kurallarimin ~ gerektirdigi  durumlarda yiiklenici, ancak fesih hakkini kullanabilir.” Seklindedir. Madde
Gerekgesine bakildiginda, maddenin ikinci fikrasina, 818 sayili Bor¢lar Kanunu’nun 365 inci maddesinin ikinci
fikrasinda yer verilmeyen bir climle eklendigi goriilmektedir. Buna gore: "Diiriistliik kurallarinin gerektirdigi
durumlarda, dénme hakkinin yerini fesih hakki alir." Boylece, eser sozlesmesinin her zaman ani edimli bir
sozlesme olarak kabul edilmesinin dogurabilecegi hakkaniyete aykirt sonuglarin 6nlenmesi amaclanmistir.
Bilindigi gibi, 25.01.1984 tarih ve 1983/3 E. 1984/1 K. sayilh Yargitay Ictihad1 Birlestirme Karari'nda, eser
sOzlesmesinin yiiklenicinin temerriide diismesi nedeniyle, s6zlesmenin ig sahibi tarafindan feshi halinde,
uyusmazligin kural olarak 818 sayili Borglar Kanunu’nun 106 ila 108 inci maddeleri hitkiimleri gergevesinde
coziimlenmesi gerektigi, ancak, olayin niteligi ve Ozelliginin hakli gosterdigi durumlarda, Medeni
Kanunu’muzun 2’nci maddesi hitkmiiniin gozetilerek, sézlesmenin feshinin ileriye etkili sonug¢ doguracagi kabul
edilmistir. Tasarmin 480’nci maddesinin ikinci fikrasina eklenen ciimleyle, yiiklenicinin aynt maddenin ikinci
fikrasinin birinci climlesinde 6ngoriilen sézlesmeden donme hakkini kullanmasi durumunda da, menfaatler
dengesinin gozetilmesi bakimindan, 6gretide savunulan ve Yiiksek Mahkememizin de kabul ettigi goriise uygun
bir diizenleme yapilmasi zorunlu goriilmiistiir. Boylece, diirtistliik kurallarinin gerektirdigi durumlarda yiiklenici,
ancak siirekli borg iliskilerinde oldugu gibi, sadece ileriye etkili sonuglar doguran fesih hakkini kullanabilecektir.
Yargitay 15. Hukuk Dairesi, son zamanlarda %90 ve lizerini ve %90"n altindaki (¢ok fazla diisiik olmamak
sartryla) oranlar1 da durum hakli gosteriyorsa ileriye etkili fesih icin yeterli kabul etmektedir.

828 inal, Emrehan, s. 1206-1208 ve s. 1216: “Bu konuda ézellikle belirtmek gerekir ki, bir¢ok Yargitay kararinda
ornek olarak zikredilen, insaatin seviyesine iliskin “%90 ve iizeri orani”, diirviistliik kurali geregince sézlegsmenin
ileriye etkili sona erdiginin kabul edilmesini gerektirebilecek durumlara sadece bir ornek teskil etmektedir,

yoksa kesin ve mutlak bir ol¢iit o, ezbere uygulanacak bir dogma degildir.”.
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Onemle belirtmek gerekir ki, insaat ileriye etkili bir sonu¢ dogurmaya elverisli bir
seviyeye gelmemis olsa dahi, arsa sahibi sdzlesmeyi ileriye etkili olacak sekilde feshetmisse,
artitk miiteahhidin insaati tamamladig1 oranda arsa payi talebinde bulunabilecegi kabul

edilmelidir®:.

D. Sézlesmenin Sona Ermesi Halinde Uciincii Kisinin Hukuki Durumu
1.  Genel Olarak

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesinde miiteahhidin temerriide diismesi halinde,
miiteahhitten hak iktisap eden ii¢lincli kisinin hukuki durumu, miiteahhit ile arsa sahibi
arasindaki hukuki durumdan etkilenecektir. Yukarida yapilan agiklamalardan da anlasilacagi
lizere, sozlesmenin gegmise ve ileriye etkili sona erme seklindeki iki durumun arsa sahibi ve
miiteahhidin durumlar iizerine etkisi farklidir. Bu nedenle, s6zlesmenin ge¢mise etkili sona
erme ve ileriye etkili sona erme ihtimallerinin ayr1 ayri incelenmek suretiyle ticiincii kisinin

hukuki durumunun tespit edilmesi gerekmektedir.

2. Sozlesmenin Gecmise Etkili Sona Ermesi Halinde Uciincii Kisinin Hukuki

Durumu
a.  Uciincii Kisinin Ayni Hak Iktisap Etmesi Halindeki Hukuki Durumu

Arsa sahibinin arsa payi karsilig1 insaat sézlesmesini miiteahhidin temerriidii {izerine

donme suretiyle gegmise etkili olarak sona erdirdigi ve liglincii kiginin miiteahhitten ayni bir

%2% Inal, Emrehan, s. 1208: Yazar, verdigi bir 6rnekte, “tamamlanma oranint %90 ise s6zlesme ileriye etkili, %89
ise gegmise etkili sona erer” seklinde ezberci bir yaklasima karsi oldugunu, tamamlanma oranindaki %1°lik farka
gore diristlik kuralinin gereginin tespit edilemeyecegini belirtmektedir.

%0 Bkz. Coskun, s. 118; inal, Emrehan, s. 1208; Nitekim, ictihadi birlestirme kararinda da, “olayin niteligi ve
ozelliginin hakl gosterdigi durumlarda, Medeni Kanun'un 2. maddesi hiikmii gozetilerek, sézlesmenin feshinin
ileriye etkili sonug doguracag:” seklinde ifadelere yer verilmis oldugu agik¢a goriilmektedir.

%1y, 15. HD, E. 2002/1785, K. 2002/4393, T. 03.10.2002, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 02.12.2017:
“Davact arsa sahibi yiiklenicinin temerriidiinden otiirii sozlesmenin feshini ve baslangigta intikal ettirilen
paylarin iptalini istemisti. O tarihte temerriidiin varligi insaatin ulastigi seviye bakimindan agiktir. Dolayisiyla
fesih istemi yerindedir. Ne var ki halen ulasilan %70-80 seviye itibariyle davaci taraf temyiz dilekcesinde ileri
doniik fesih niteliginde olarak "sozlesmenin noksanlik oraminda” feshi seklinde istemde bulunmus olmakla
bilirkisi marifetiyle yiiklenicinin edimini yerine getirdigi oranda bagimsiz boliimiin tesbiti ile kalan noksanlar

oraninda bagimsiz béliimiin iptaline karar verilmesi gerekirken...”.
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hak iktisap ettigi durumlarda, ti¢iincii kisinin hukuki durumunun tespiti, donmeyle birlikte

sdzlesmenin tasfiyesine uygulanacak hiikiimlere iliskin teorilerle belirlenmektedir®®.

Klasik dénme teorisi olarak da adlandirilan sebepsiz zenginlesme goriisii, donmeden
once yapilan ve ayni hak kazandirici nitelikte olan islemlerin donmeden etkilenmeyecegini,
arsa sahibinin, sebepsiz zenginlesme hiikkiimleri uyarinca miiteahhitten talepte
bulunabilecegini, bu baglamda déonmeden Once yapilan tasarrufi islemlerin iadesine yonelik
taleplerin, ayni bir talebe konu olmayip, sahsi bir talep hakk: ihtiva ettigini belirtmektedir.
Bagka bir deyisle, arsa sahibinin tapu sicilinden devrettigi arsa paylari, donme aninda hala
miiteahhidin elindeyse arsa paylarinin iadesi s6z konusu olabilecek iken, donmeden once
miiteahhidin arsa paylarini bir tigiincii kisiye devretmis olmasi durumunda, arsa sahibinin iade
talebinin sahsi bir talep hakki ihtiva etmesi sebebiyle, ii¢iincii kisiye devredilmis olan arsa
paylarinin iadesi s6z konusu olmayacaktir. Bu durumda, miiteahhit, sebepsiz zenginlesme

hiikiimlerine gére arsa sahibinin zararini parasal olarak 6demekle yiikiimlii olacaktir®®,

Kanuni borg iligkisi olarak adlandirilan goriisiin uygulanmasi da esas itibariyle klasik

donme teorisi olarak da adlandirilan sebepsiz zenginlesme goriisiiyle ayni sonuglari

%32 By ¢alismada bkz. Ugiincii Boliim, IV, A.

333 Altinkan, s. 212; Kirca, Cigdem: Arsa Payr Karsiligi Insaat Sozlesmelerinde Sozlesmeden Dénmenin
Ucgiincii Kisilere Etkisi, XXII. Ticaret Hukuku ve Yargitay Kararlar1 Sempozyumu, Ankara, 2007, s. 83; Erman,
Insaat, s. 177-178: Yazar, arsa sahibinin miiteahhide tapuda devretmis oldugu arsa paylarinin arsa pay1 karsilig
ingaat sozlesmesinden kaynaklanan gegerli bir sebebe dayandigini, miiteahhit adina yapilan tescilin de gegerli bir
tescil oldugunu, miiteahhidin kendi edimini yerine getirmemesinin sézlesmeye aykirilik teskil edecegini, arsa
sahibinin miiteahhidin temerriidii nedeniyle s6zlesmeyi feshetmesi halinde miiteahhit adina tapudaki mevcut
kayitlarin yolsuz tescil haline gelmeyecegini, bu durumda arsa sahibinin s6zlesmenin gegersiz hale gelmesi
nedeniyle sebepsiz zenginlesme kurallari uyarinca geri isteme hakkinin s6z konusu olacagini, miiteahhitten
tapuda arsa pay1 devralmis iyiniyetli ti¢iincii kisilerin elde ettikleri miilkiyet haklarinin, arsa sahibinin s6zlesmeyi
ister gegmise ister ileriye etkili olarak sona erdirmesi halinde, herhangi bir sekilde etkilenmeyecegini
savunmaktadir. Ayrica, sozlesmeden donme halinde miiteahhide devredilen arsa paylart bakimindan bagstan
itibaren yolsuz tescil meydana geldigi goriisiiniin kabul edilmesi halinde dahi, miiteahhitten arsa pay1 elde eden
iiciincii kisilerin bu ayni haklarinin TMK’nin 1023. maddesi gercevesinde korunacagini, iigiincii kisinin
miiteahhidin kars1 ediminin karsilig1 olarak arsa paylarinin miilkiyetinin devredildigini bilmesi durumunda bile
TMK’nin 1023. maddesi anlaminda iyiniyetinin ortadan kalmayacagini belirtmektedir.; Oz, Dénme, s. 241-242:
Yazar, sozlesmeden doniilmesi lizerine, kazanilmis ayni haklarin da ge¢mise etkili olarak geri donmesinin gerek
yasaya gerek cikarlar dengesine uygunluk bakimindan yerinde olacagini belirtmektedir.; Tun¢omag, s. 952:
Yazar, sozlesmenin gecmise etkili olarak ortadan kalkmasi halinde dahi, kazanilmis ayni haklarin gecerliligini
koruyacagini, ancak sebep ortadan kalktigi igin sebepsiz zenginlesme kurallarina gore bunlarin geri
istenebilecegini kabul etmektedir.
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dogurmaktadir®*. Bu baglamda, arsa payi karsihif1 insaat sozlesmesinin taraflari olan arsa
sahibi ve miiteahhidin geri verme borcu, sebepsiz zenginlesme goriisiinde oldugu gibi, ayni
bir talep hakkini degil, sahsi bir talep hakkini ihtiva ettiginden miiteahhidin arsa sahibinden
devraldig1 paylar1 bir {i¢lincii kisiye devretmesi durumunda arsa sahibinin arsa paylarini geri

almas1 miimkiin olmayacaktir®*,

Borg iliskisinin donme ile birlikte tasfiye siirecine girecegi goriisiinii savunan
doniisiim teorisinin uygulamasi, ifa edilmis edim borg¢larinin sdzlesmeye dayanan geri verme
borcuna doniisecegini ve donmenin sadece borglandirict islemlere etki edecegini savunmakta,
donmeden Onceki ayni kazanimlarin gecerliliginin korunacagini ifade etmektedir. Bu
baglamda, sozlesme sona ermediginden temel iliskideki tasarruf islemleri de hala gegerli
sayilacak ve miilkiyet hakkin iktisap edenin kazanimi korunacaktir. Bagka bir deyisle, arsa
sahibi donmeyle birlikte yerine getirilmis olan edimlerin geri verilmesi gerektiginden bahisle
bu kisisel hakkina dayanarak ii¢lincii kisilere karsi tapu iptali ve tescili davasi acarak ya da

tapu sicilinin diizeltilmesi davasi acarak arsa paylariin lehine tescilini talep edemeyecektir336.

Ayni etkili donme teorisi ise, hukuki sebebe baglilik ilkesine dayanmakta, donme
islemine ayni etki tanimaktadir. Buna gore, donmeden Once ifa edilmis olan edimler ve
bunlara iliskin olarak devredilmis olan miilkiyet haklarinin iadesi sebebe baglhlik ilkesine
gore tapu sicilinin diizeltilmesi davasiyla talep edilebilecektir. Bagka bir deyisle, miiteahhitten
arsa pay1 devralan tiglincii kisiler malik olmayan birinden hak iktisap eden kisi konumuna
diisecektir. Ancak, doktrinde ayni etkili donme teorisine itibar eden yazarlarin bir boliimii, bu
durumdaki tgiincti kisilerin TMK’nin  1023. maddesine gore iyi niyetli sayilacagini,
dolayisiyla kazanimlarinin korunacagini, kotii niyetli olduklarimin ispat edilmesi halinde

ancak kazanimlarmimn korunamayacagimni ifade etmektedir®’.

34 Her iki goriis arasindaki en temel farklilik zamanasimu siireleri bakimindan ortaya ¢ikmaktadir. Sebepsiz
zenginlesme goriisiine gore, TBK nin 82. maddesi uyarinca hak sahibinin geri isteme hakki oldugunu 6grendigi
tarihten baslayarak iki yilin ve her halde zenginlesmenin gergeklestigi tarihten baslayarak on yilin gegmesiyle
zamanagsimu siiresi uygulanmakta iken; kanuni borg iliskisi goriisiine gore ise, TBK’nin 146. maddesi uyarinca
her ihtimalde on yillik zamanagimu siiresi uygulanacaktir.
%% Altinkan, s. 212-213; Kirea, s. 84.
%6 Altinkan, s. 213; Kirca, s. 84.
%7 Altinkan, s. 213-214; Buz, Dénme, s. 140-142; Kirca, s. 85-86.
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Ezciimle, ayni etkili donme teorisi disindaki yukarida agiklanan teoriler, donme
isleminden Onceki tasarrufi islemlere etki etmezken, ayni etkili donme teorisi ise tasarrufi
islemlere etki etmektedir. Diger bir deyisle, donmeyle birlikte temel iliskinin ortadan
kalkacagini, buna dayanarak yapilan tescillerin bagtan itibaren yolsuz sayilacagini,
miiteahhidin hi¢gbir zaman miilkiyet hakkini kazanamayacagini, arsa sahibinin miiteahhide
kars1 tapu sicilinin diizeltilmesi davasi agabilecegini savunmakta iken, TMK’nin 1023.
maddesi uyarinca miiteahhitten hak iktisap eden {igiincli kisilerin ayni kazanimlarmin ise

korunmasi gerektigini belirtilmektedir®®®,

Diger yandan, tapu siciline giivenin korunmasi ilkesi uyarinca, miiteahhitten arsa
payt iktisap eden iiglincii kisinin kazanimlarimin korunmasi gerektigine ayrica deginmek
gerekir. Bu baglamda, tapu siciline giivenerek ayni hak iktisap eden fgiincii kisilerin
durumlari, kanun tarafindan iyiniyetli olup olmadiklar1 yOniinde yapilan ayrimla
diizenlenmistir. Buna gére, TMK’nin 1023. maddesi iyiniyetli ticlincii kisilerin tapu siciline
giivenerek kazandiklar1 ayni haklarin korunacagini, TMK’nin 1024. maddesi ise tescilin
yolsuz oldugunu bilen ya da bilmesi gereken ve bu sebeple iyiniyetli sayilamayacak iiglincii

kisilerin kazandiklar1 ayni haklarin korunmayacagini diizenlemektedir.

Kanaatimizce, miiteahhitten ayni hak iktisap eden tiglincii kisi, ¢ok istisnai durumlar
haricinde, miiteahhidin temerriide diiserek arsa sahibinin sozlesmeden donme hakkini
kullanacagint ve bu suretle miiteahhidin miilkiyetinde olan arsa paylarma iliskin tescilin
yolsuz oldugunu bilebilecek durumda olmadigindan, tapu siciline giivenerek miiteahhitten
arsa pay1 devralan l¢iincii kisinin iktisap ettigi ayni haklarinin korunmasi ve tescilin yolsuz
oldugunun kendisine kargi ileri siiriilememesi gerekmektedirggg. Ayni hakki bir bagkasina
devretmek maksatl miiteahhidin yaptig1 veya yapacagi borglandirici islem olan sézlesmelerin

ticiincli kisi tarafindan bilinmesi, kotii niyetli sayilmasina yol ac;mayacakt1r340. Nitekim,

3% Altinkan, s. 214; Kirca, s. 87; Yener, Temerriit, s. 126.

39 Altinkan, s. 216; inal, Emrehan, s. 1212-1216; Serozan, Dénme, s. 571; Kirca, s. 89-90: Yazar, iyi niyetin
ispat edilebilmesinin niteligi itibariyle ¢ok gii¢ ve ¢ogu zaman imkansiz oldugunu belirtmekte, kotii niyetin
ispatiin ise ¢ok daha kolay oldugunu ifade etmektedir.

¥ Erman, insaat, s. 178: Yazar, miiteahhitten arsa pay1 elde eden tigiincii kisilerin bu ayni haklarnm TMK 'nin
1023. maddesi gergevesinde korunacagini, {igiincii kiginin miiteahhidin kars1 ediminin karsilig1 olarak arsa
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ticiincti kisi miiteahhidin bir baska kisi ile borglandirict islemde bulundugunu bilse bile tapu
siciline giivenerek hareket etmekte ve bu suretle iyi niyeti bozulmamaktadir. Tescilin
temeldeki isleme bagli bir takim belgelerle birlikte kiitiige kaydedildigi ve temeldeki islemin
s0z konusu belgelerden yolsuz oldugunun anlasildigt durumlarda dahi, iiglincli kisinin
iyiniyetli olmadig1 sdylenemeyecektir. Kaldi ki, tglinci kiginin séz konusu belgeleri

incelemek gibi bir zorunlulugu da bulunmamaktadir™*.

342

Kars1 goriiste olan Oz*, arsa sahibi heniiz sézlesmeden dénmemis olmasina

ragmen, donme hakkinin dogmus ve yakinda kullanilmasinin s6z konusu hallerde, miilkiyeti

devralan iigiincii kisilerin kétii niyetli kabul edilmesi gerektigini ileri siirmektedir®®.

TMK’nin 1023. maddesi geregince iyi niyetli oldugu kabul edilen ve tapu siciline
giiven ilkesinden faydalanacak olan kisinin {igiincii kisi olmasi gerekmektedir. Adina yolsuz

tescilde bulunulan kisi ile onun kiilli halefleri ise bu anlamda tigiincii kisi sayilmamaktadir®**,

Ayni haklarin aksine alacak haklarinin herkese karsi ileri siiriilemeyecegini ve sadece
bor¢luya karsi ileri siiriilebilecegini ihtiva eden ilkeye nisbilik ilkesi denir®®. Arsa pay1
karsilig1 insaat sozlesmesi sadece taraflar arasinda yiikiimliiliikk ve hak doguran bir sézlesme
olup, taraflar sozlesmeden dogan alacak haklarini yalnizca birbirlerine karsi ileri siirebilir.

Buna gore, tapudan ayni hak iktisap eden ficilincii kisilere karsi sozlesme iligkisinin ileri

paylarinin miilkiyetinin devredildigini bilmesi durumunda bile TMK’nin 1023. maddesi anlaminda iyiniyetinin
ortadan kalmayacagmni belirtmektedir.
%1 Altinkan, s. 217; Erman, insaat, s. 177-178; Kirea, s. 91.
32 Oz, Dénme, s. 260-261.
3y 15, HD, E. 2002/367, K.2002/1946, T. 18.04.2002, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018:
“Somut olayda, vadenin doldugu 30.8.1998 tarihinde, insaatin seviyesi % 7 olduguna gore, ifanin
gerceklesmemesi nedeniyle, davali yiiklenici kendiliginden temerriide diigmiis sayilir. Verilecek bir mehlin de
tesirsiz kalacagr agik oldugundan, davact arsa sahiplerinin BK.nun 106/Il. ve 107. maddeleri uyarinca
sozlesmeden donme haklart dogmus olup, sézlesmenin geriye etkili feshini ve tapularin da iadesini dava
edebilirler. Tapu kaydina dayanarak, bir parseli kayden iktisap eden kisilerin iyi niyetleri de, hi¢ siiphe yok ki,
korunacaktir (MK. Eski madde 931, yeni madde 1023)... davalilardan Tevfik'in iyi niyetli olup olmadigi; baska
bir anlatimla, satin aldigi parsellerin -aslinda- davacilara ait oldugunu, kat karsiligi insaat sozlesmesi nedeniyle
devredildigini bilip bilmedigi veya normal bir arastirma ve gésterecegi 6zen sonucu bilip bilemeyecegi
arastirtlmamis...”.
%4 Altinkan, s. 217; Coskun, s. 142; Kirca, s. 90; Yener, Temerriit, s. 130.
%5 Altinkan, s. 217; Kiligoglu, Genel, s. 23; Kirea, s. 95.
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stiriilebilmesi, alacak hakkinin nisbiligi ilkesine aykirilik teskil eden bir uygulama

olacaktir®*®.

Yargitay ise, gerek arsa sahibinden pay devralan miiteahhidin iktisabina iligskin
tescilin ve gerekse miiteahhitten ayni hak iktisap eden tgilincii kisilerin kazandigi miilkiyet
hakkina iligkin tescilin sézlesmeden doniilmesi halinde yapildig1 andan itibaren yolsuz tescil
olarak kabul edilmesi gerektigini*"’, iigiincii kisinin, miilkiyetin gercekte miiteahhide ait
olmadigini, arsa pay1 karsiligr miiteahhide bu payin verildigini, miiteahhidin edimini yerine
getirmemesi halinde kendisine birakilan bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin
dogmayacagini bildigini ve dolayisiyla arsa sahibi tarafindan arsa payinin iptal edilecegi
riskini goze alarak tapuyu devraldigini, bu suretle arsa sahibinin bastan miiteahhitten ayni hak
iktisap eden iiciincii kisilere kars1 zamanagimina tabi olmayan yolsuz tescilin diizeltilmesi

davasi®*® acabilecegini kabul etmektedir®®.

*° Altinkan, s. 217-218; Kirea, s. 95; Yener, Temerriit, s. 126.

%7y, 15. HD, E. 2010/3593, K. 2010/4847, T. 28.09.2010, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018: “...
Az yukarida aciklandigi iizere; arsa sahiplerince yiiklenici sirkete intikal ettirilen pay kayitlarimin tescili
yiiklenici sirkete kural olarak ayni haklar saglamaz. Ciinkii, ayni haklar illete bagl bir islem sonucu dogar,
degisir veya son bulur. Sadece bir tescil isleminin yapilmasi, miilkiyet hakkinin dogmast icin gecerli olmayip;
ayrica gegerli bir hukuksal nedenin de varligi gereklidir. Yiiklenici sirketle davacilar arasindaki arsa pay
karsiligy insaat sozlesmesi geriye etkili sonug dogurur sekilde fesih olunduguna gore, Borglar Kanunu'nun 61 ve
izleyen maddeleri geregince ve "haksiz iktisap kurallart” uyarinca taraflarin aldiklarini karsilikli olarak iade
etmesi gerekir. Bu yasal nedenlerle, yiiklenici sirket tarafindan dava disi F.. D..'ve temlik olunan ve onun
tarafindan da davali N.... O...'e temlik edilen pay kaydinin edinme sebebi, hukuksal dayanaktan yoksun kalmistir.
Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmii geregince, tapu kiitiigiindeki tescile iyiniyetle dayanarak
miilkiyet veya bir baska ayni hak kazanan iiciincii kiginin bu kazanimi, yasal kural olarak korunur ise de; ayni
Yasa'min 1024. maddesi hiikmii geregince, bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise, bunu bilen veya bilmesi
gereken iigiincii kigi, bu tescile dayanamaz. Baglayict olmayan bir hukuki isleme dayanan veya hukuki sebepten
yoksun bulunan tescil yolsuzdur. Somut olayda ise, arsa payi karsiligi insaat sozlesmesinin konusu olan yapi,
insaat halinde oldugu ve yiiklenici sirket tarafindan tamamlanmadan terkedilmis bulundugu halde davali
tarafindan pay kaydi iktisap olundugundan daval, iktisabinda iyiniyetli kabul edilemez ve Tiirk Medeni
Kanunu'nun 1023. maddesi hiikmiinden yararlanamaz.”.

%8 vy 15. HD, E. 2003/492, K. 2003/1252, T. 10.03.2003, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018: “...
Arsa sahipleri ise; gerceklesecegine giivendikleri sozlesme ile yiikleniciye bir kisim tapu devretmislerse sozlesme
ifa ile bitmediginden, geriye etkili feshin dogal sonucu olarak bu tapularin iadesini (tapu sicilinin diizeltilmesi
davasi) talep edebilir.”.

849 YHGK, E. 2001/1-422, K. 2001/434, T. 23.05.2001, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018:
“Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak igin tapu sicilindeki kayda
dayanarak iyiniyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir kisiler Medeni Yasanin 931. maddesinin koruyuculugu altina
alinmiglar, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmisler dayandiklari tapu kayitlar: gegersiz olsa dahi
iktisaplar: gegerli sayilmistir. Ne var ki, soz konusu kisinin gercekten iyiniyetli olmasit sézlesme yaptigi tapu
malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen ozeni gostermesine ragmen gercek hak
sahibi olmadigimi, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir... Oysa, davalimin
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Yargitay’mn, donme iizerine sebepsiz zenginlesme goriisine®™° itibar ettigini
belirtmesine karsin, arsa pay1 karsiligi insaat sdzlesmesinden doniilmesiyle birlikte {i¢lincii
kisilere devredilmis olan arsa paylarinin arsa sahibi lehine tescil edilecedi yoniindeki

goriisiiyle, aslinda ayni etkili dénme teorisini benimsedigini soylemek miimkiindiir®".

heniiz ingaatina baslanmamig binadan bagimsiz boliim edinmeyi amag¢hgi, bunun igerisinde bagimsiz boliimle
baglantili, arsa payi aldigi olaylarin ceryan tarzindan tapudaki ipotek serhinden ve yanlar arasindaki iliskiden
acgik¢a anlasilmaktadwr. Araya dava dist tigiincii kiginin girse dahi alicimin arsanin gergekte, yiikleniciye iligkin
olmadigimi, kat karsiligi ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine
birakilan bagimsiz béliimler ve arsa paylarinda hakkinmin dogmayacagim bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki
tarafindan arsa paywn iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu devralmaktadir. Sair bir deyisle yapilacak
bagimsiz béliime bagh olarak arsa payi aldigimin  bilincindedir. Medeni Yasanin 931. maddesinin
koruyuculugundan yararlanmasi soz konusu olamaz.”; Y. 15. HD E. 2005/6533, K. 2006/618, T. 09.02.2006,
www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 21.01.2018: “...yiikleniciye birakilacak bagimsiz béliimlerin tamaminin
ikmal edilmesine ragmen arsa sahibine birakilacak kisimlarin %40 seviyesinde insa olunup insaatin terk edildigi
anlagilmaktadir. Bu haliyle insaat fiilen sozlesmesine uygun bigcimde tamamlanmadigi gibi, imar durumuna da
uygun olmadigi ve projesine aykirt olarak kagak kat yapildigi, zeminde de projeye uyulmadigr anlasiimaktadur.
Bu durumda yiiklenicinin ve kendisinden bagimsiz boliim satin alan kisilerin akdin ifa olundugu gerekgesiyle
tapu talep etmeleri ve evvelce isin avansi olarak devredilen tapuda hak kazandiklarimin kabulii miimkiin degildir.
Bu nedenle mahkemenin akdin geriye etkili sekilde feshine karar vermesi kural olarak yerinde bulunmaktadir.
Ne varki yapilan insaatta ¢ok sayida kiginin bagimsiz boliim satin almalari ve ikamet etmeleri karsisinda akdin
ileriye etkili fesih sartlari da arastirdmalidir. Ancak kagak bir yapilagmada projeye aykiri yerlerin yasal hale
getirilmedigi siirece bu yerler iizerinde bir hak sahibi olunamayacag da ortadadir. Diger yandan arsa sahibine
ait béliimler tamamlanmadikea da yine ileri etkili fesih sartlarinin olustugu kabul edilmez. Dosya kapsamindan
davalilara mehil verilmesi halinde insaati yasal hale getirip getiremeyecekleri hususu da arastirilmamigtiv. O
halde mahkemece belediyeden insaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olup olmadiginin sorulmasi, yasal hale
getirilebiliyor ise davacimin 01.12.1999 tarihli dilek¢esi de gozetilerek bilirkisilerden ek rapor alinarak
yasallastirilmast icin yapilmasi gereken islemlerin aciklattirilmasi, davalilara uygun bir mehil ve yetki taninmasi
ve sonucuna gore ileri etkili feshin diisiiniilmesi gerekirken...”.
%0 y. 15. HD, E. 2012/5568, K. 2013/165, T. 17.01.2013, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018:
“12.11.1997 tarihli Arsa Payr Karsihgr Insaat Sézlesmesinin tarafi olan SS B... Grup Konut Yapi Kooperatifi
yiiklenici; SS S... Konut Yapi Kooperatifi ise arsa sahibidir. Yiiklenici tarafindan yapilan insaatin, imar
mevzuatina uygun ve dolayisiyla “yasal yapi” niteliginde oldugu, sozlesmenin taraflarinin kabuliindedir. Yanlar
arasindaki arsa payr karsiligr insaat sozlesmesi, kesinlesen mahkeme kararyla “geriye etkili sonu¢ dogurur”
sekilde fesih olunduguna ve yiiklenici kooperatif tarafindan yapilan ingaat yasal yapi niteliginde bulunduguna
gdre, arsa payt karsiligi insaat sézlesmesinin feshine iliskin mahkeme kararmmin kesinlestigi 20.06.2007 tarihi
itibariyle; yapuan igin bedelinin, somut olayda uygulanmasi gereken 818 Sayui Bor¢lar Kanunu'nun 61 ve
izleyen maddeleri hiikiimleri geregince ve “haksiz iktisap” kurallart uyarinca, serbest piyasa fiyatlaryla uzman
bilirkisi kurulu araciligi ile yapilacak kesif ve yaptirilacak inceleme sonucu belirlenmesi gerekmektedir.”.
%1 Kirea, s. 86: “Kanaatimizce donme hakkinin hukuki niteligi agisindan Yargitay i gorisii ayni etkili dénme
goriisti grubuna girmektedir.”; Y. 23. HD, E. 2014/6486, K. 2014/6291, T. 15.10.2014, www.kazanci.com,
Erisim Tarihi: 21.01.2018: “Béyle bir durumda iigiincii kisilerin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki
iyiniyet kuralindan faydalanmalarimin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine
getirmediginden aynmi Yasa'min 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarinin
korunmasinin miimkiin olmadigi, geriye fesih kosullarimin olusmasi halinde bu nedenle daval iiciincii kisiler
adlarina kayith olan tapu paylarmmin da iptal edilerek davact arsa sahibi adina tesciline karar verilmesi
gerekir.”.
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Uciincii kisiden ayni hak iktisap eden diger iiciincii kisilerin iyiniyetli olup
olmadigima bakilmaksizin iktisap ettikleri ayni haklarinin korunmasi gerekmektedir. Ancak,
Yargitay uygulamasi bu yonde olmayip; gerek tigiincii kisilerin gerekse de tigiincii kisiden hak
iktisap eden diger l¢iinci kisilerin de TMK’nin 1023. maddesiyle diizenlenen tapu siciline
giivenin korunmas: ilkesinden yararlanamayacagi, arsa sahibi tarafindan bu sonuncu kisilere

2

kars1 da dava acabilecegi yénl'indedir35. Yargitay, tl¢iincii kisilerin TMK’nin 1023.

maddesinden yararlanamayacagma iliskin igtihatlarini; insaat heniiz tamamlanmadan
miiteahhidin arsa sahibinden karsilik mahiyetinde pay devralmasinin “avans” niteliginde

oldugunu belirtmek suretiyle desteklemektedir®>.

%2 YHGK, E. 1995/1-15, K. 1995/70, T. 15.02.1995, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018:
“Cekigme konusu pay tapusunun, davali tarafindan edinilmesine iliskin tapu memurlugunda diizenlenen akit
tablosunda agik¢a ifade edilen 27.4.1988 tarih 2562 yevmiye numarali yine tapu memurlugunda diizenlenen
resmi senette ise, davalimin bayiinin yiiklenici oldugu, insaat sozlesmesince yiikleniciye temlik edilen arsa
paylarimin insaatin yapilmast amaciyla gerceklestirildigi, bu temlik nedeniyle yiikleniciden bir para alinmadigi,
insaatin tamamlanmamast halinde arsa sahiplerinin ugrayabilecekleri muhtemel zararlari karsilamak iizere
arsanin tamami tizerinde "insaat teminat ipotegitesis edildigi belirtilmistir. Bu aciklik karsisinda, davanin
cekisme konusu payr temelliik ettigi tarihte artik bayiinin, yiiklenici oldugu, tapuda kayden malik bulundugu
paylarimin arsa sahibi davacilarin arsalarinda ingaat yapmasi kosuluyla kendisine bedelsiz olarak temlik
edildigini bilmesi gereken kisi durumunda oldugunun kabulii gerekir. Aksi bir goriisiin hayatin olagan akisina
aykirt diisecegi asikdardwr.”; Y. 15. HD, E. 1998/3274, K. 1998/3915, T. 19.10.1998, www.kazancihukuk.com,
Erisim Tarihi: 21.01.2018: “Insaatlar: daire alan iiciincii kisilerin durumuna gelince; yiiklenici disinda davali
sahada yer alan bu kisiler, davali Secahattin'den pay satin almislardir, bir kismi ise Secahattin'in sattig
kisilerin devrettigi sahislardw. Tiim bu satin alan davalilarin amacwin arsamn satimi olmayip, arsa tizerinde
yapulacak insaattan bagimsiz béliimler edinmek oldugunda kusku yoktur. Bu nedenle islemin gecerliliginin arsa
sahibine karsi iistlenilen edimin tamamen yerine getirilip dairelerinin teslimi sartina bagh oldugunu bilmeleri
hayatin olagan akisinin icabindandir. Davacilar satin alma islemini gerceklestirirlerken gerekli ozeni
gostermelidirler. Bu sebeple MK.nun 931. maddesi hiikmiinden yararlanmalar: diisiiniilemez. ”.

¥y, 1s. HD, 2011/6559, K. 2012/3377, T. 14.05.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018:
“Yiikleniciden pay satin alinmasi ve sozlesmenin geriye etkili feshi halinde yapilan devirler avans niteliginde
oldugundan devralan kisilerin ya da onlarin devrettigi diger sahislarin iyiniyet savunmalarinin dinlenmesi
miimkiin degildir.”; Y. 15. HD, E. 2004/3299, K. 2005/1234, T. 04.03.2005, www.kazancihukuk.com, Erisim
Tarihi: 21.01.2018: “Insaat asamasinda arsa sahibince yiikleniciye pay devredilmesi, insaat yapimi sirasinda
yiikleniciye sermaye saglanmast ve isin bir an dnce bitirilmesi amacina matuf olup bu devirlerin avans
niteliginde gegici bir intikal olarak kabulii zorunludur. Bu nedenle dava konusu olayda Insaatin seviyesi, akdin
ileriye etkili feshini hakli kilacak derecede olmadigi gibi esasen mahkemece akdin geriye etkili sekilde feshine
karar verilip bu husus kesinlestiginden yiikleniciye ait yerleri satin alan davalilar hakkindaki tapu iptal ve tescil
isteminin kabul edilmesi, dava asamasinda bir kisim tapularin intikal gérmesi nedeniyle yeni maliklerin davaya
katilmasi veya bedel talebi HUMK. 186. madde geregince degerlendirilip dava sonuglandiriimalidir.”; Y. 15.
HD, E. 1998/2147, K. 1998/2779, T. 24.06.1998, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018:
“Yiiklenicinin, iicrete ( bagimsiz boliimlere ) hak kazanabilmesi, edimini ifa etmesine, yani insaati eksiksiz ve
kusursuz yapip teslim etmesine baghdir. Isin basinda, yiikleniciye bir kisum tapu paylarimin gecirilmesi, deyim
yerindeyse, avans niteligindedir. Sozlesmenin geriye etkili feshi halinde bu tapu paylar:, BK'nin 108/1. maddesi
uyarnca, talep halinde, arsa sahibine geri doner. Yiikleniciden, insaat halindeki bir binadan bagimsiz béliime
iliskin arsa payr satin alanlar, satin aldiklari bu bagimsiz béliim tapularina veya arsa paylarina, ancak
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Kanaatimizce arsa sahibinin arsa payr devretme borcunun ‘“avans” olarak
nitelendirilmesi yanlis bir yorumdur. Nitekim, “avans” kavrami mabhiyeti itibariyle para
borglart bakimindan uygulama alan1 bulmakta ve ileride gerceklesecek bir alacaga karsilik
onceden yapilan pesin 6deme niteliginde olup, alacak ileride dogmadig1 takdirde bu avans
odeyene iade edilmektedir. Tapu sicilinde kayith bir tasinmaz paymin devredilmesinin de bu
kapsamda oldugunun kabul edilmemesi hatalidir. Tapu siciline iliskin agiklik, dogruluk ve
giiven ilkeleri birlikte g6z oniinde bulunduruldugunda arsa paylarmin devrinin avans olarak
nitelendirilmesinin ne kadar yanlis oldugu goriilmektedir. Tapu sicilinde yapilan tescillerin
avans olarak degerlendirilmesi suretiyle tiglincii kisilerin iyiniyetli sayilamayacaginin kabuld,
Tapu siciline iliskin agiklik, dogruluk ve giiven ilkelerine agik¢a aykirilik teskil etmektedir.
Ancak, ne hazindir ki, Yargitay’in mevcut uygulamasi bu yondedir. Yargitay, avans
niteliginde devredilen arsa paylarinin arsa sahibine iade edilecegini iigiincii kisilerin bilmesi
gerektigini One silirerek tapu siciline giivenen tgilincli kisiyi yasaya aykiri olarak

korumamaktadir>>*,

yiiklenicinin arsa sahibine karsi edimini tam olarak yerine getirmesi halinde hak kazanabilirler. Baska bir
anlatimla, yiiklenici hak kazanmissa, ondan satin alanlar da hak kazanmirlar. Kaldi ki, heniiz insaat halindeki bir
binadan arsa paymi satin alanlarin, bu kurali bilmedikleri ve iyi niyetli olduklart kabul edilemez. Burada,
MK'nin 931. maddesi uygulanmaz. Zira, heniiz tamamlanmamis bagimsiz boliimii satin alan bir kimsenin, insaati
gormemesi, tapudaki gercek malikin ve satan kisinin kim oldugunu bilmemesi miimkiin degildir.”.

%4 y. 23. HD, E. 2012/5665, K. 2013/2, T. 14.1.2013, www.kazanci.com, Erigim Tarihi: 21.01.2018: “Somut
olayda; davali dava disi kisiden pay satin almis yiikleniciye pay temlik eden davaciya gore, 2. el konumundadir.
Kural olarak tapu intikallerinde huzur ve giiveni korumak toplum diizenini saglamak icin tapu sicilindeki kayda
dayanarak iyi niyetli tasinmaz iktisap eden bu tiir kisiler TMK'min 1023. maddesinin koruyuculugu altina
alinmis, bir bakima esas hak sahibine karsi tercih edilmis, dayandiklar: tapu kayitlan gecersiz olsa dahi
iktisaplart gecerli sayilmistir. Ne var ki, soz konusu kisinin gercekten iyi niyetli olmasi sézlesme yaptigi tapu
malikinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi kendisinden beklenen 6zeni gostermesine ragmen gercek hak
sahibi olmadigim, tapu sicilinde yolsuzluk bulundugunu bilmesinin imkansiz olmasi gerekir. Nitekim, bu
goriisten hareketle kétii niyet iddiasimin defi degil itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece
re'sen nazara alnacagr gerek 8.10.1991 tarih 1990/4 Esas, 1991/13 Karar sayili Inanclari Birlestirme
Karari'nda ve gerekse bilimsel goriiglerde ortaklasa kabul edilmistir. Oysa, davalimin heniiz ingaatina
baslanmamis binadan bagimsiz boliim edinmeyi amagladigi, bunun i¢inde bagimsiz béliimle baglantili, arsa payt
aldigi anlasilmaktadir. Araya dava dist iigiincii kisi girse dahi alici, arsanin gergekte, yiikleniciye ait olmadign,
arsa pay: karsithigr ona bu payw verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi halinde kendisine birakilan
bagimsiz boliimler ve arsa paylarinda hakkinin dogmayacagint bilmekte ve dolayisi ile arsa maliki tarafindan
arsa paymn iptal edilecegi riskini géze alarak tapuyu devralmaktadir. Diger bir deyisle, yapilacak bagimsiz
béliime bagl olarak arsa payr aldigimin bilincindedir. Yiikleniciye devredilen pay, avans niteliginde oldugundan
yiiklenicinin edimini yerine getirmedigi durumlarda ondan pay devralan iigiincii kisilerin hak sahibi olmalar
miimkiin degildir. Boyle bir durumda iiciincii kigilevin Tiirk Medeni Kanunu'nun 1023. maddesindeki iyi niyet
kuralindan faydalanmalarinin miimkiin olmadig, yiiklenici edimini tam ve yasal olarak yerine getirmediginden
ayni Kanunun 1024. maddesine gore yiikleniciden pay satin alan kisilerin bu alimlarinin korunmasmin miimkiin
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Oysa, kanunda agik¢a yazilan iyiniyetli {gilincli kisilerin tapu siciline giivenin
korunmasi ilkesi uyarinca miiteahhidin arsa paylarini tiglincii kisilere devretmesiyle soz
konusu devrin ve figiincii kisilerin korunacagmi esas itibariyle arsa sahibinin bilmesi
gerekmekte olup, ingaat tamamlanmadan arsa paylarini miiteahhide devretmeyi kabul eden
arsa sahibinin s6z konusu riski iistlendiginin kabul edilmesi®®, gerek tapu siciline iligkin
deginilen temel ilkelere ve alacagin nisbiligi ilkesine gerckse de yasa hiikiimlerine daha

uygun bir yaklagim olacaktir®®.

Nitekim, alici ile satici arasinda bir tasinmaz satig sozlesmesi yapilmasi, taginmazin
tapuda alic1 adina tescil edilmesi ve alicinin satig bedelini 6dememesine ragmen tasinmazin
bir {igiincii kisiye devredilmesi ihtimalinde; tiglincii kisinin, alicinin temerriide diisebilecegi
ihtimalini bilmesi gerektigi 6ne siiriilememektedir. Goriildiigii tizere, iyiniyetli liglincii kisinin

tapu siciline giiven ilkesi sebebiyle korunmasma iliskin farkli érneklerde®™’ Yargitay’in

olmadigi, bu sebeple davali iigiincii kisiler adlarina kayith olan tapu paylarmmin da iptal edilerek davaci arsa
sahibi adina tesciline karar verilmesi gerekir.”.

355 Coskun, s. 147, inal, Emrehan, s. 1213: “drsast iizerinde insaat yapilmak tizere yiiklenici ile sézlesme
akdederek arsasint yiikleniciye teslim eden ve yiiklenici tarafindan bagimsiz boliimlerin iigiincii kisilere satisinin
vaat edilecegini bilen arsa sahibinin bu sézlesme iliskisi icerisinde hi¢chbir risk iistlenmemesi ve riskin tiimiiyle
tictincti kigi tizerinde birakilmasinin menfaatler dengesine ne derece uygun oldugu tizerinde ciddi surette
sorgulanmak gerekir”’; Yener, Temerriit, s. 131: Yazar, tapu siciline giiven ilkesi goz ardi edilse dahi, arsa
sahibinin TMK 2. maddesi geregince yarattig1 giiven ortaminin sonuglarina katlanmasi gerektigini, arsa sahibinin
miiteahhidin insaati finanse ermek amaciyla devraldigi paylari {igiincii kisilere satacagini bilen veya bilmesi
gereken kisi oldugunu, miiteahhidin arsa paylarinin satisina zimnen onay veren arsa sahibinin, arsa payini
miiteahhide devretmesi ile {iglincii kisinin sahsinda giiven yarattigini, bu baglamda, temelinde giiven olgusu
bulunan ¢eligkili davranis yasag1 geregince arsa sahibinin, bu davranigi neticesinde ortaya koydugu sonug ile
bagli olmasi gerektigini ifade etmektedir.

356 Altinkan, s. 221-222; Erman, insaat, s. 165; Kircea, s. 94; Oz, Donme, s. 162; Coskun, s. 144: “Aksine bir
diisiince alacak hakkimin nisbiligi ilkesinin ihlali anlamina gelecek ve hukuki islem giivenligini tehlikeye
sokacaktir.”.

%7 Ornegin, satic1 ve alici arasindaki iliskide gabin bulundugundan bahisle temel iliskinin yolsuz olmasina
ragmen igiincl kisinin iyiniyetli olmas1 halinde adina yapilan tescilin korunacagi yoniindeki karar i¢in bkz.: Y.
1. HD, E. 2005/ 12901, K. 2006/630, T. 2.2.2006, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018: “... A¢iklanan
ilke ve olgulara gore tamamlanacak sorusturma sonucunda davali Recep'e yapilan satisin gabin nedeniyle iletli
bulundugunun anlasimas: halinde ikinci malik konumundaki davali Mehmet'in TMK.nun 1023. maddesinin
koruyuculugundan yararlanip yararlandwrilmayacagimn aragtirilmasinda zorunluluk vardur. ... Hukukumuzda,
diger ¢cagdas hukuk sistemlerinde oldugu gibi kisilerin huzur ve giiven icerisinde alig veriste bulunmalar: satin
aldiklar: seylerin ilerde kendilerinden alinabilecegi endiselerini tasimamalari, dolayisyyla toplum diizenini
saglamak diisiincesiyle, alan kisinin iyi niyetinin korunmasu ilkesi kabul edilmistir. Bu amac¢la Medeni Kanun'un
2. maddesinin genel hiikmii yaninda menkul mallarda 988 ve 989, tapulu tasinmazlarin el degistirmesinde ise
1023. maddesinin ézel hiikiimleri getirilmistir. Ote yandan bir devleti olusturan unsurlardan biri insan unsuru
ise bunun kadar énemli olan Otekisi topraktir. Iste bu nedenle Devlet, niifus sicilleri gibi tapu sicillerinin de
tutulmasin iistlenmis, bunlarin aleniligini ( herkese a¢ik olmasini ) saglamis, iyi ve dogru tutulmamasindan
dogan sorumlulugu kabul etmis, deginilen tiim bu sebeplerin dogal sonucu olarakta tapuya itimat edip, tasinmaz
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TMK’nin 1023. maddesini t¢iincii kisiler lehine islettigi goriillmektedir. Ancak, s6z konusu
arsa sahibi ve miiteahhit arasindaki arsa payi karsiligi insaat s6zlesmesi oldugu zaman,
ticlincii kisiler bakimindan Yargitay’ca bunun aksine bir goriisiin ileri striilmesi celiski

yaratmaktad1r358.

Miiteahhitten arsa pay1 devralan iigiincii kiginin, arsa sahibinin s6zlesmeden dénmesi
durumunda iyiniyetli sayillamayacagi ve ti¢lincii kisi lehine yapilan tescilin korunamayacagi

yoniindeki Yargitay goriisii, miiteahhidin arsa sahibinin miilkiyetindeki arsa paylarim

359

vekaletname ile satmasi halinde de devam etmektedir™”. Buna karsin, Yargitay, arsa sahibinin

mal edinen kiginin iyi niyetini korumak zorunlulugunu duymustur. Belirtilen ilke MK.nun 1023. maddesinde
aynen "tapu kiitiigiindeki sicile iyi niyetle dayanarak miilkiyet veya baska bir ayni hak kazanan 3 iincii kiginin bu
kazanumi korunur" seklinde yer almis, ayni ilke tamamlayict madde niteligindeki 1024. maddenin 1 fikrasina
gdre "Bir ayni hak yolsuz olarak tescil edilmis ise bunu bilen veya bilmesi gereken 3 tincii kigi bu tescile
dayanamaz" bi¢iminde ongoriilmiistiir. ... Mahkemece, sozii edilen ilkelere gore davali Mehmet yoniinden de
tatmin edici bir aragtirma yapilmamis, davaci ile davali Recep arasindaki durumu bilen yada bilebilecek
konumda bulunan kisi sifatini tagiyip tasimadigi, akrabaligi veya yakinligi olup olmadigi iizerinde durulmamis,
satin aldig1 tarihte tasinmazin gercek degeri de belirlenmigtir.”.
%8 Altmkan, s. 222; inal, Emrehan, s. 1213: Yazar, gegerli bir sozlesme geregince tasinmazmn (arsa paylarmin)
miilkiyetini bastan yiikleniciye devreden arsa sahibinin, yiiklenici tarafindan iiclincii kisilere tapuda devir
yapilacagin1 bilmekte veya hi¢ degilse bilmesi gerekmekte olduguna isaret ederek, bu duruma ragmen,
sOzlesmenin sona ermesi durumunda “iigiincii kisilerin iyiniyetinden bahsedilemeyeceginden” bahisle tiglincii
kisiler adina yapilmis olan tescillerin iptali gerekecegine iliskin Yargitay uygulamasimin medeni hukukumuzda
kabul edilen esaslara aykiri oldugunu hakli olarak savunmaktadir.
%% YHGK, E. 2000/1-1280, K. 2000/1554, T. 25.10.2000, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018:
“Hemen belirtmek gerekir ki; yiiklenicinin hakkini temelliik eden iigiincii kigi onun ardili ( halefi ) olacagindan
selefinin haiz oldugu hakki arsa sahibine karst ileri siirebilir. Ote yandan, arsa sahibi de, yiiklenici sézlesmeden
dogan edimini yerine getirmedigi takdirde sézlesmenin feshi ile iictincii kisi tizerine olusan tapunun iptalini
isteyebilir. Baska bir anlatimla, iigiincii kiginin miilkiyet hakkinin dogabilmesi i¢in kendisine pay devreden
yiiklenicinin edimini yerine getirmesi gerekir. Aksi halde, yiiklenici ve buna bagh olarak ondan pay satin alan
tictincii kisiler tizerine yazilan tapu kayitlart illet ve sebepten yoksun hale gelir ve yapilan iglem, yolsuz tescil
durumuna diiser. Somut olayda, ¢ekismeli 6 bagimsiz béliim nolu meskenin sozlesme geregi dava dist yiikleniciye
verilecegi kararlastirilmig ve arsa sahipleri tarafindan da satisi konusunda yiikleniciye vekaletname verilmigtir.
Yiiklenici insaatin %43,5 oramindaki kismini ikmal ettikten sonra igi birakmig, buna ragmen ¢ekismeli yeri
vekaleten davaliya temlik etmistir. Ne varki; s6z konusu kiginin, gercekten iyiniyetli olmasi sozlesme yaptig
yiiklenicinin gercek hak sahibi olduguna inanmasi, kendisinden beklenen éOzeni gostermesine ragmen tapu
sicilindeki yolsuz tescil durumuna diistiigiinii bilmemesi gerekir. Nitekim, bu goriisten hareketle kotiiniyet
iddiasumin defi degil, itiraz oldugu, her zaman ileri siiriilebilecegi, mahkemece re'sen nazara alinacagi, gerek
08/10/1991 tarih, 1990/4 esas, 1991/13 karar sayili Inanglar: Birlestirme Kararinda gerekse bilimsel goriiglerde
ortaklasa kabul edilmistir. Davalinin heniiz ingaat halinde bulunan ve tamamlanmamuis binadan bagimsiz boliim
edinmeyi amagladigi, bunun icinde bagimsiz béliimlerle baglantili arsa payr satin aldigi olaylarin cereyan
tarzindan, taraflar arasindaki iliskiden acgik¢a anlasimaktadir. Bu tiir satislarda alici arsamin gergekte
yiikleniciye ait olmadigini, kat karsihigi ona bu payin verildigini, yiiklenicinin edimini yerine getirmemesi
halinde kendisine birakilan bagimsiz béliimlerde ve arsa paylarinda hakkimin dogmayacagint bilmekte ve
dolayist ile arsa maliki tarafindan arsa paywin iptal edilecegi riskini goze alarak tapuyu devralmaktadir. Bu
durumda, MK. 931. maddesinin koruyuculugundan yararlanilmasi soz konusu olamaz.”; YHGK, E. 1977/13-
842, K. 1979/359, T. 30.03.1979, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018: “Her ne kadar satis
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maliki oldugu arsa paylarin1 bizzat kendisinin satmas1 halinde tapu sicilinde iiciincii kisiler
lehine yapilan tescilin korunacagmi ifade etmektedir*®®. Goriildiigii iizere, arsa sahibinin
bizzat arsa pay1 devretmesiyle, bir vekaletname iliskisi kapsaminda vekil araciligiyla arsa pay1
devretmesine Yargitay’ca farkli sonuglar baglanmaktadir. Oysa, arsa sahibinin miilkiyetindeki
arsa paylarmin {iglincii kisilere satis1 i¢in miiteahhide vekaletname verilmesi durumu ile arsa
sahibinin kendi miilkiyetinde olan arsa paylarini bizzat {igiincii kisilere devrettigi durumlarin
kanaatimizce paralel olmasi gerekmektedir®®!. Nitekim, arsa sahibinin miiteahhide degil de
arsa pay1 karsiligl ingaat sozlesmesine taraf olmayan bir kisiye vekaletname vermesi halinde,
arsa sahibinin bizzat arsa pay1 devretmesi haline iliskin hukuki sonucun aynen dogacagina
siiphe yoktur. Ancak, vekaletname verilen kisinin miiteahhit olmas1 durumunda Yargitay’ca
tiglincli  kiginin iyiniyetli sayilamayacagmmin ve {iglincii kisi lehine yapilan tescilin

korunamayacaginin benimsenmesi ¢elisgkili ve hatali bir degerlendirrnedir362.

b.  Ugiincii Kisinin Sahsi Hak iktisap Etmesi Halindeki Hukuki Durumu

TMK’nin 1023. maddesi, tapu kiitiglindeki tescile iyiniyetle dayanarak miilkiyet

veya bir baska ayni hak kazanan ii¢ilincii kisilerin bu kazanimini1 korumakta, buna karsin sahsi

sozlesmesi miiteahhitle davact arasinda arsa sahibine vekaleten gerceklesmis ise de, arsa karsiigr daire
yapumina iliskin sozlesmelerde olayda oldugu gibi genellikle arsa sahibi haklarimi giivence altina almak
amaciyla miiteahhit adina tapuda devir islemi yaptirmamakta, ancak miiteahhide kalan dairelerin tapuda
tictincii kisiler intikalini saglamak igin miiteahhide vekalet vermektedir. Bu suretle yapilan intikalde arsa sahibi
satici olarak goriilmekte ise de, miiteahhide kalan daireler acisindan gercekte satict miiteahhittir.”.
%0y 1. HD, E. 2004/3324, K. 2004/3631, T. 30.03.2004, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 21.01.2018: “...
davacimin davalilardan yiiklenici Yasar ile 3.4.2000 tarihli kat karsihigi insaat sézlesmesi yaptigi, bilahare
tasinmazda 14.9.2000 de kat irtifaki tesis edildigi, davalilarinda kat irtifaki kurulan tasimmazdaki 1, 2, 3 ve 5
nolu bagimsiz boliimler karsiligi pay satin aldiklary goriilmektedir. Daha sonra kayit maliki davacinin yiiklenici
ile aralarinda mevcut ingaat sozlesmesini onunla anlasmak suretiyle 27.8.2001 tarihinde karsilikli olarak
feshettikleri anlagilmaktadir. Davaya konu edilen bagimsiz boliimlerin yiiklenici tarafindan degil, dogrudan
kayit maliki davaci tarafindan satis yoluyla temlik edildigi, daha sonra bagimsiz boliimler karsiligr paylarin
davalilara intikal ettirildigi sabittir. Oyle ise, arsa sahibinden dogrudan pay alan davalilar ve bayilerinin, bu
edinimlerinin, yiiklenicinin kat karsihigi insaat sozlesmesinden kaynaklanan yiikiimliiliigiine bagh kilmak ve
halefiyet kuralint olayda uygulamak miimkiin degildir.”.
%1 Altinkan, s. 226; Erman, insaat, s. 187: Yazar, arsa sahibinin, miiteahhide ait olacak arsa paylarin1 dogrudan
miiteahhide devretmeyip, ona vekalet vererek bu arsa paylarmin tgiincii kisilere intikalini saglanma yoluna
gitmesinin, miiteahhidin s6zlesmeden dogan edimini yerine getirmesi agisindan bir baski unsuru tasidigini,
¢linkli miiteahhidin her zaman vekaletten azledilebilecegi gibi, ticlincii kisilere devredilecek olan arsa paylar1
bakimindan her bir satis i¢in peyderpey, yani o bagimsiz bdliimiin satisinin yapilacagi zaman sadece o paya
iliskin vekaletname verildigini, bu yiizden miiteahhidin temerriidii nedeniyle arsa sahibinin sdzlesmeyi sona
erdirmesi halinde, vekaletnameye dayanarak miiteahhitten pay devralan ii¢lincii kisinin miilkiyet hakkina halel
gelmeyecegini ifade etmektedir.
362 Coskun, s. 146; Yener, Temerriit, s. 130-131.
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hak iktisap eden iiclincli kisileri korumamaktadir. Goriildiigii tizere, tapu siciline yapilan
tescillere iligkin iyiniyetli {igiincii kisiler bakimindan bir diizenleme mevcut iken, alacagin
temliki veya taginmaz satis vaadi yoluyla iktisap edilen sahsi haklara iligkin bir diizenleme

bulunmamaktadir®®.

Ayni etkili donme teorisi, tasarruf islemlerinin bastan itibaren gegersiz oldugunu,
yukarida agiklanan diger teoriler ise, tasarruf islemlerinin varligimi korudugunu
savunmaktaydi. Buna gore, arsa sahibince sozlesmeden doniilmesi halinde, miiteahhit heniiz
kendisine devredilmemis olan arsa paylarinin devrini talep edemeyecek ve miilkiyeti tizerine
alamadigindan, tasinmaz satis vaadi sozlesmesiyle tgilincii kisiye satigini vaat ettigi arsa
paylar1 ile bunlara iligkin bagimsiz boliimlerin miilkiyetinin devrine iliskin kendi edimi
imkansiz hale gelecektir. Ote yandan, miiteahhit arsa paylarinin miilkiyetini iizerine alsa dahi,
devraldig1 paylarin bastan itibaren yolsuz tescil hiikiimlerine tabi olmasi sebebiyle, {igiincii
kisi, tasinmaz satis vaadi s6zlesmesi ile ayni hak iktisap edemeyeceginden TMK’nin 1023.

364

maddesi korumasindan da yararlanamayacaktir™”. Bu halde, ig¢iincii kisi borca aykirilik

sebebiyle ugradig: zarar1 miiteahhitten talep edebilecektir®®®.

Yargitay, tiglincii kisinin ayni hak iktisap etmesi halinde tescilin korunamayacagi
gorlisiinde oldugu gibi, taginmaz satis vaadi s6zlesmesi ile sahsi hak iktisap eden iigiincii

kisinin bu hakkini tapuya serh ettirmesi halinde dahi {igiincii kisiyi korumamaktadir.

Kanaatimizce, tgiincii kisinin tasinmaz satis vaadi sozlesmesinden dogan sahsi

366

hakkini tapuya serh ettirmesi halinde™", etkisi kuvvetlendirilmis bu sahsi hakkini arsa

%3 Altinkan, s. 227; Erman, insaat, s. 183-184; Kirca, s. 92.
364 Altinkan, s. 228; Coskun, s. 151.
%5 Altinkan, s. 228; Oz, Dénme, s. 261.
Y. 2. HD, E. 1988/8129, K. 1989/1227, T. 07.02.1989, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018
“.. davali Ekrem Koése 3016 parsel sayili tasinmazda 22 ( sonradan kat irtifaki kurulmakla 12 ) nolu meskeni
resen diizenlenen iki ayri sézlesme ile Nuri Boyacioglu ve Umit Kayhan'a satis vaadinde bulunduguna, her iki
sozlesmede yasada ongériilen kosullara uygun bigimde diizenlendiklerinden hukuken gecerli olduklarina; Nuri
Boyacioglu'nun dayanagi olan 28.2.1986 giinlii sézlesme, sonradan diizenlenen ve Umit Kayhan'a ait bulunan
10.4.1986 giinlii sézlesmeden énce diizenlenmesi nedeniyle tercihini gerekecegine, 10.4.1986 giinlii sozlegsmeden
once diizenlenmesi nedeniyle tercihini gerekecegine, 10.4.1986 giin ve 5040 yevden dogan kisisel hak hukuken
giiclendirilmis ise de, bu hukuken giiclendirilmis hak kendisinden sonra dogacak haklara karst etkinlik
kazanacagina ve daha énce dogan haklara etkinligi bulunmadigina gore, Nuri Boyacioglu'nun davasimin kabulii
ile Umit Kayhan'm davasiun reddi dogrudur.”; Y. 14. HD, E. 2004/5252, K. 2004/7424, T. 27.10.2004,
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sahibine karsi ileri siirebilmesi gerekir®®’. Boyle bir durumda arsa sahibi ugrayacag: zarari
miiteahhitten talep etmelidir®®. Bu ylizden, arsa sahibinin baglangicta miiteahhide arsa payi
devrettigi haller bakimindan kendi lehine ipotek tesis etmesi zararinin karsilanmasini

kolaylastiracaktir®®,

Diger yandan, miiteahhit ile tiglincii kisi arasindaki taginmaz satis vaadi sdzlesmesi

iliskisine baslangigta onay veren arsa sahibinin, daha sonra sézlesmeden dénmesi halinde,

www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Dairemizin, bu gibi durumlarda kararlihik kazanan
uygulamasina gore, bir tasinmaz sahsi hakkin devri suretiyle birden ¢ok kisiye satilmig ise ve her ikisi de gecerli
bulunmaktaysa eski tarihli sozlesmeye deger verilir. Somut uyusmazlikta, bu sézlesme davacilardan Saban’a
yapilan 24.8.2001 tarihli olamidir. Ortaya ¢ikan bu duruma gore, mahkemece birlestirilen 2003/63 Esastaki
Ridvanin agtigi tescil davasinn reddi yerine istemin hiikiim altina alinmas: yanhgtir.”; YHGK, E. 2001/14-18,
K. 2001/98, T. 7.02.2001, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Bir tasinmazin birden cok
kisilere satisyuin vaad olunmast halinde gegersiz olmadik¢a veya miinfesih hale gelmedikce eski tarihli
sozlesmeye deger verilir. Satis vaadi sézlesmesinin tapuya serh edilmis olmasi Medeni Kanunun 919/2 maddesi
geregince sadece tasinmaz tizerinde sonradan temelliikte bulunan hak sahiplerine karsi dermeyan olunabilir.
Davaci Taliye'ye yapilan satis vaadi sozlesmesinin tarihi 22.5.1996 dir. Davalilardan Sakir Engin Baysal'a
yapilan satis vaadi sozlesmesi ise 29.1.1997 tarihlidir. Her iki sozlesmede de satisa konu bagimsiz béliimiin
alicilara teslim edilmedigi aciktir. Satis vaadi sézlesmesi diizenlenirken, satis vaadinde bulunan kimsenin
sozlesme yapildigi tarihte tasinmazin kayden maliki olmasi zorunlulugu yoktur. Eldeki davada da, satis vaadinde
bulunan dava disi yiiklenicidir ve yine dava dist arsa sahipleri ile yapmis oldugu kat karsihigi insaat sozlesmesi
geregince insaati tamamlayarak hak edecegi bagimsiz béliime iliskin alacagini satis vaadi sézlesmesi ile temlik
etmistir. Davact lehine yapilan ilk satis vaadi ile yiiklenici arsa sahiplerinden alacagini davaciya temlik ettigine
gore, artik ikinci defa temlik edebilecegi bir hakkinin kalmadiginin da diisiiniilmesi gerekir.”.
%7 Altinkan, s. 228; Erman, insaat, s. 186; Yener, Temerriit, s. 138.
%8 Erman, insaat, s. 186-187.
%9 Altinkan, s. 228-229; Coskun, s. 147; Erman, Insaat, s. 188; Yener, Temerriit, s. 131; Y. 15. HD, E.
1974/26, K. 1974/111, T. 12.02.1974, www .kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.01.2018: “Dava konusu olayda,
taraflar arasinda arsa payi karsiliginda kat yapimi sozlesmesi kurulmustur. Buna gore, arsa maliki arsasimin bir
béoliimiiniin miilkiyetini davaciya gegirecek, davaci da arsa iizerinde apartman yapip ii¢ daireyi davaliya teslim
edecektir. Gergekten daval, bu sozlesme uyarinca tapuda, 110/170 pay miilkiyetini davaciya gegirmis, bu islem
satis gibi gosterilip davacrya gecirilen pay tizerine 50.000 lira icin ipotek konulmustur. Oysa, taraflar arasinda
diizenlenen sozlesmede, davaciya gegirilen pay miilkiyetinin karsiliginin, davacimin yapacag apartmandaki iig
dairenin teslimi ile odenecegi acgik¢a yazilmis bulunmaktadir. O kadar ki, davalr vekili de 27.3.1974 giinlii
dilekgesinde, ii¢ dairenin yapilip davaliya teslim edildigini ve bu daireler i¢in bir para ddenmedigini, 8.3.1972
giin, 6382 sayili "re'sen satis vaadi ve insaat" sozlesmesi karsiliginda verildigini kabul ve ikrar etmistir. Bu
duruma gore, davaci sozlesme ile yiiklendigi ii¢ daireyi yapip teslim borcunu yerine getirmistir. Davalinin,
tapuda davaciya gecirdigi pay miilkiyeti, bu iic dairenin karsi-edimini olusturmustur. Ustelik tapuda pay
miilkiyetinin gegirilmesi sirasinda taraflarin kullandiklar: sézlerin anlami BK. md.18'deki kurala uygun olarak
degerlendirilmek ve yorumlanmak gerekir. Demek ki, davalimin tapuda davaciya gegirdigi pay miilkiyetinin
karsihgr yapulp teslim edilen ii¢ daire ile ddenmis bulundugundan 50.000 liralik ipotegin "satis bedeli
karsiliginda tesis edildigi” yollu yerel mahkeme karari, hukuksal dayanaktan yoksun kalmaktadir. Gergekte ise,
50.000 liralik ipotegin davaciya miilkiyeti gecirilen pay iizerinde konulmasimin amaci, davacimin yapiy
tamamlayarak ii¢ dairenin davaliya teslimini giivence altina almaktir ki, burada, "teminat ipotegi” soz
konusudur. Durumun boyle olmasima ve davacimin yapiyr tamamlayp ii¢ daireyi davaliya teslim ettiginin
anlasilmasina gore, bu ipotegin ¢izimine ( terkinine ) ve davacinin davaliya bor¢lu olmadiginin saptanmasina
"tespitine" karar verilmek gerekir.”.
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miiteahhidin miilkiyetinde bulunan arsa paylar1 yolsuz tescil hiikiimlerine tabi olsa dahi,
ticlinci kisinin TMK’nin 2. maddesi uyarinca kisisel hakkini arsa sahibine karsi ileri

siirebilmesi miimkiin olmalidir®’°.

Miiteahhidin arsa sahibinden olan alacagini {iciincii kisiye sozlesmeyle devretmesi
alacagin temliki hiikmiindedir®™". Alacagin temliki iligkisi neticesinde l¢iincii kisinin arsa
sahibinden tescil talebinde bulunabilmesi i¢in miiteahhidin iistlendigi edimi yerine getirmis

olmasi gerekir®’

. Miiteahhidin kendi edimini yerine getirmesi halinde, alacagi devralmis olan
ticlincii kisi, arsa sahibinden tescil talebinde bulunabilecektir. Ancak, miiteahhidin temerriide

diismesi ve bunun lizerine arsa sahibinin sdzlesmeden donmesiyle alacagi devralan tglincii

30 Oz, Donme, s. 262: Yazar, ozellikle arsa sahibinin miiteahhide alic1 buldugu, miiteahhit ile tigiincii kisi
arasinda tasinmaz satig vaadi so6zlesmesi yapilmasini tesvik ettigi haller bakimindan “kendi yarattigi giiven
ortaminin sonuglarina katlanma” (venire contra factum proprium) ilkesi uyarinca iigiincii kisinin kisisel hakkini
arsa sahibine kars1 da ileri siirebilecegini savunmaktadir; inal, Emrehan, s. 1213-1214: “... bunun yolsuz tescil
oldugunu bilerek devralan iigtincii kiginin iyiniyetinin korunamayacagi kabul edilecek olsa dahi, arsa sahibi,
yiikleniciye arsa paylarmmi devretmek suretiyle, bu yolsuz tescile kendisi yol ag¢makta, alici-iigiincii kisiler
nezdinde bir giiven olusmasina bizzat kendisi sebebiyet vermektedir. Oyle ki, alici-iigiincii kisi, adina tapuda
tescil yapilacak olmasinin verdigi giivenle yiikleniciye 6demede bulunmaktadir. Su halde, bu yolsuz tescile kendi
menfaati igin bizzat kendisi sebebiyet veren arsa sahibinin bu hususu ileri siirmesi agik¢a hakkin kétiiye
kullanilmasi teskil eder.”; Yener, Temerriit, s. 139: Yazar, TMK’nin 2. maddesi uyarinca, miilkiyet payim
devrettikten sonra miiteahhitle {igiincii kisinin satig vaadi sdzlesmesi yapmasini tesvik eden, hatta miiteahhide
bizzat alict bulan arsa sahibinin, s6zlesmeden doéniince, bu hakkin kullanilmasina karsi ¢ikmasinin engellenmesi
gerektigini belirtmektedir.

1 Erman, Insaat, s. 176: Miiteahhitten arsa pay! satin alan iiciincii kisinin 6dedigi bedel sadece arsa paymnin
satis bedeli olmayip, o arsa paymnin tekabiil ettigi bagimsiz boliimiin tamamlanmasit ve teslimini de
kapsadigindan bu tiir sdzlesmeler birlesik s6zlesme niteligindedir. Ciinkii, miiteahhidin taahhiidii tasinmaz satim1
ile sinirlt kalmayip bagimsiz boliim yapimini da igermektedir.

$2y, 14, HD, E. 1993/7851, K. 1993/8361, T. 04.11.1993, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018:
“Eser sozlesmesinde yazili edimlerinden ancak % 76 s ifa ettigi bilirkisi raporu ile saptanan yiiklenicinin,
arsa sahibinden, kendisine diisen daireyi talep etme hakkinin dogdugundan sozedilemez. Buna gore, yiiklenicinin
haklarini satis vaadi sézlesmesiyle temelliik etmis bulunan davacimin da, temlik hiikiimlerine dayanarak arsa
sahibinden tescil istemesi olanakli degildir. Davaci payina diisen noksanlik parasmin arsa sahibi adina
yatrdmast dahi  sonucu etkilemez.”; Y. 14. HD, E. 1992/8962, K. 1992/8306, T. 29.09.1992,
www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Kural olarak arsa sahibi ile yiiklenici arasinda kat
karsiligr insaat yapimast hususunda sozlesme diizenlendiginde ve sézlesme kosullart yerine getirildiginde
yiiklenici kigisel hak kazanir. Yiiklenici bu kisisel hakka dayanarak arsa sahibinden insaat sézlesmesi uyarinca
kendisine bwrakilan bagimsiz boliimlerin miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir veyahutta Borg¢lar
Yasasimin 162 ve. onu izleyen maddeleri hiikmiince, yazili olmak kosulu ile arsa sahibinin riza ve muvafakatini
almaya gerek gormeden sozkonusu kisisel hakkini iigiincii kigilere temlik edebilir. Ugiincii kisi gerek akidi olan
yiikleniciye ve gerekse arsa sahibine karsi temelliik ettigi kisisel hakk: ileri siirme olanagina sahiptir. Ugiincii
kisi kendisine satilan bagimsiz boliim veya béliimlerin miilkiyetlerinin adina nakledilmesini isteyebilir... uzman
bilirkisi araciligryla mahallen kesif yapilarak yiiklenicinin insaati ne oranda yaptigimin, ¢ekismeli daireyi
satabilmek i¢in kisisel hak kazamp kazanmadigimin ve dolayisiyle bu hakkin temlikinin miimkiin olup
olmadigimin saptanmasi icabeder.”.
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373

kisinin arsa sahibine karsi tescil talebinde bulunmasi miimkiin degildir’*®. Bu durumda,

ticlincii kisi ugradigi zarariin tazmin edilmesini miiteahhitten talep edebilecektir.

Alacagin temliki miiessesesini diizenleyen ilgili TBK 184. maddesi geregince
alacagin temliki sozlesmelerinin gecerliligini sadece yazili sekil sartina bagladigindan, soz
konusu sozlesmenin resmi sekil sartina uyularak yapilmasi gerekmemektedir. Diger bir
deyisle, yiikleniciyle tiglincii kisi arasinda alacagin temliki anlaminda yapilacak olan
sozlesmelerin resmi sekle uyulmadan yapilmasi gecerliliklerini etkilemez®™®. Arsa pay1
karsili1 insaat sozlesmesi sekil eksikligi nedeniyle gegersiz oldugu ve miiteahhidin gecersiz
sozlesmeden dogan alacagini iiglincli kisiye devrettigi durumlarda, arsa sahibi miiteahhide
karsi ileri siirebilecegi sekil eksikligini {igiincii kisiye karst da ileri siirebilir®™. Miiteahhit ile
arsa sahibi arasinda akdedilmis s6zlesme sekle aykiri olarak diizenlenmesi nedeniyle gecersiz
olmasina ragmen, miiteahhidin kendi edimini ifa etmis olmasi karsisinda, miiteahhitten

bagimsiz boliimii temelliik etmis olan iiglincli kisinin tescil talebine karsi, arsa sahibinin

7% Altinkan, s. 230; Erman, insaat, s. 193-194, Yener, Temerriit, s. 137.

%4 Erman, Insaat, s. 190; Kirmuzi, s. 638; YHGK, E. 2013/5212, K. 2013/7076, T. 13.11.2013,
www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Davact ile davalilardan yiiklenici sirket arasinda yapilan
04.01.2010 tarihli hukuki islem, alacagin temliki hiikmiindedir ( BK. m. 161., TBK m. 183. ). Zira yiiklenici, arsa
sahibi ile yaptigi sozlesme uyarinca kazanacagi sahsi hakkini davacrya temlik etmis bulunmaktadr. Bu
nitelikteki bir temlikin gecerli olabilmesi i¢in ise BK'nin 163. ( TBK. m. 184. ) uyarinca yazil sekil sarti yeterli
bulunmaktadir. Bu itibarla, davalilar arasindaki sézlesmenin gecersiz oldugundan bahsedilebilmesi miimkiin
degildir.”; Y. 3. HD, E. 2012/18642, K. 2012/21527, T. 15.10.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi:
28.01.2018: “Kisaca, boyle durumlarda yiiklenici ile iigiincii kisi arasinda bir "alacagin temliki” sézlesmesi
bulunur. Bor¢lar Kanunu'nun 163. maddesinde, alacagin temliki sozlesmesinin gecerliligi ise, sadece yazili sekle
tabi tutulmus olup, resmi gekle baglanmamistir. Dolayisiyla, yazili sekilde diizenlenmis olmast sartiyla,
yiiklenici, arsa sahibinden olan alacagin tigiincii kisiye devredebiliv, "alacagin temliki” hiikmiinde olan boyle
bir sézlesme de, hukuken gecerlidir.”.

® Erman, Insaat, s. 191; Tungomag, s. 1111; Y. 13. HD, E. 1977/2036, K. 1977/3376, T. 20.06.1977,
www.kazancihukuk.com, Erisim tarihi: 28.01.2018: “Bor¢lar Kanununun 167/1. maddesi hiikmii uyarinca,
"Borg¢lu temlike vakif oldugu zaman, temlik edene karsi haiz oldugu defileri temelliik edene karsi dahi dermeyan
edebilir." Temlik edilenin iyiniyet sahibi olmasi, ona temlik edenin tasidigi haklardan fazlasini saglayamaz.
Alacak, temlik edilene, temlik edende ne durumda ise, o durumu ile, yani iistiinliik ve sakatliklari ile birlikte
gecer. Temlik edilenin iyiniyeti goz éniine alinamaz. Bu nedenle, temlik, temlik edilen i¢in bir tehlike sayilabilir.
Olayda, davaci Temlikedilendir. Davali, ilk alacakli (H) ye karsi ileri siirebilecegi, senedin giivence niteliginde
olup gereginin yerine getirilmesi ile hiikiimsiiz kaldigimi, davaciya karsi da ileri stirmek hakkina sahiptir.

Davacwmin iyiniyetli olmast davalinin bu itirazinin incelenmesine engel degildir. .
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miiteahhit ile akdetmis olduklar1 s6zlesmenin sekle aykirt olmasi nedeniyle gecersiz oldugunu

ileri siirmesi diiriistliik kurallarina aykirilik teskil edecektir®’®.

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesiyle miiteahhidin devraldig: arsa paylaria haciz
konulabilir. Bu haciz konulan arsa paylarmin sozlesmeden donme {iizerine arsa sahibine
gectigi durumlarda, tglincii kisi alacaklilar tarafindan konulan hacizlerin devam edip

etmeyecegi tartismalidir.

Ayni etkili donme teorisine gore, sdzlesmeden donme ile birlikte iadesi gereken arsa
paylarmin miilkiyeti kendiliginden arsa sahibine gectiginden ve dolayisiyla miiteahhidin
alacaklilar1, donme ile birlikte baskasina ait bir mali haczetmis durumuna diiseceginden, arsa
sahibi istihkak davasi ile birlikte, arsa paylarin1 hacizsiz bir sekilde adina tescil

edebilecektir’’’.

Katildigimiz goriise gore, sozlesmeden donme soncunda taraflarin kazandiklar1 ayni
haklar kendiliginden arsa sahiplerine donmediginden, arsa sahibi, miiteahhidin alacaklilari
tarafindan arsa paylarina konulan hacizleri kaldirtamayacak ve arsa sahibi arsa paylarmni

hacizli bir sekilde geri alacaktir®’®,

Yargitay ise bir kararinda®"®, arsa paylarinin arsa sahibine iade oldugu durumlarda,

miiteahhidin alacaklilar1 tarafindan konulan hacizlerin kaldirilmasinin miimkiin olmadigina

%6 v 14. HD, E. 1987/8592, K. 1988/7238, T. 08.11.1988, www.legalbank.com, Erigim Tarihi: 28.01.2018; Y.
1. HD, E. 1989/1154, K. 1989/4070, T. 03.04.1989, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018; Y. 14. HD, E.
1985/3901, K. 1986/492, T. 28.01.1986, www.legalbank.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Arsa mdliki ile kat
karsilig1 insaati yiiklenen arasindaki sézlesme haricen yapilmis oldugundan gegersiz ise de, arsa malikleri,
yiikleniciye isabet eden bagimsiz béliimlerin yiiklenici tarafindan satisi yapilan alicilara intikalini saglamak igin
yiikleniciye vekaletname vermekle ve vekilleri de gerekli islemi yerine getirmekle sozii edilen sozlesmeyi gegerli
kilmiglardr. Sozii edilen sozlesmeyi gegerli kabul ederek ifada bulunmalarina ve hatta aym sézlesme
dogrultusunda dava konusu dairenin davaciya ferag igin vekaletname vermelerine ragmen, arsa maliklerinden
birkaginmin yiiklenicinin kisisel hakkini temelliik ederek ona halef olan ve bu hakkini kendilerine karst ileri siirme
olanagma sahip bulunan davacimin tapu iptali ve tescili davasinda sozlegsmenin (miiteahhitle aralarindaki
sozlesmenin) gegersiz oldugunu savunmalari diiriistliik kurali ile bagdasmaz.”.

81 Oz, Dénme, s. 174.

" Enli, s. 186; Kurt, s. 348.

%Y. 15. HD, E. 1990/1315, K. 1990/5386, T. 10.12.1990, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018:
“Miidahil Zahit Y. davali yiiklenici Sirketten alacakli oldugunu ve sirket adina kayitli bulunan bagimsiz
boliimler tizerine haciz koydurdugunu ileri siirerek davaya katilmistir. mahkemece yiiklenici iizerindeki bagimsiz
boliimlerin tapularmn iptali ile davact Ozel Idare adina tapuya tesciline ve tapu tescil asamasinda tapu
kayitlart tizerindeki tiim miikellefiyetlerinde kaldirilmasina karar verilmistiv. Oysa miidahil Zahit Y. yukarida da
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karar vermis iken, bir baska kararinda™, arsa paylarinin arsa sahibine iade edilmesi

durumunda konulan hacizlerin kaldirilmasi gerektigine karar vermistir.

3.  Sozlesmenin Ileriye Etkili Sona Ermesi Halinde Ugiincii Kisinin Hukuki

Durumu

Arsa pay1 karsiligi insaat sozlesmesinin ileriye etkili olarak feshedilmesi halinde,
sozlesmede kararlastirilan arsa paylarinin insaati tamamladigi seviye oraninda miiteahhide

381

devredilmesi gerekecektir™". Miiteahhidin ingaati tamamladigi Seviye oraninda arsa payi

devralmasi; ticlincii kisilerin hukuki durumunu olduk¢a yakindan ilgilendirmektedir.

Arsa payr karsiligl insaat sozlesmesiyle miiteahhidin iistlendigi insaatin %90’ 11
tamamlamasi ve TMK’nin 2. maddesi ile Yargitay ictihadi uyarinca sdzlesmenin ileriye etkili
olarak sona ermesi durumunda, miiteahhidin kendisine sozlesmeyle isabet eden tiim arsa
paylarindan %90°1 oraninda arsa paymna hak kazanmasi s6z konusu olacaktir. Miiteahhidin
arsa paylarinin %100’iine hak kazanacag: diislincesiyle s6zlesme yapmasi ve bu diisiinceyle
hareket ederek tiiglincii kisilere arsa paylarinin satisinin vaat edilmesi veya arsa paylarina
iliskin alacak haklarmin devredilmesi durumunda, miiteahhidin insaatt %90 oraninda
tamamlamasi ve bdylece kendisine sozlesmeyle isabet eden tim arsa paylarindan %90’
oraninda arsa payina hak kazanmasi halinde, tglincii kisilere paylasimin nasil yapilacagi

biiyiik bir sorun olusturmaktadir. Arsa paylarinin baglangigta miiteahhide devredildigi ve

aciklandigi iizere yiiklenici sirketten olan alacagi sebebiyet sirket adina kayitlh bagimsiz boliimler iizerine haciz
serhi koydurmustur. Tapu iizerindeki tiim miikellefiyetlerin kaldirilmasina karar verilmekle miidahil Zahit Y.'in
haciz gserhlerine de kaldirilmis olmaktadwr. Bu durumun anilan miidahilin  hukukuna miiessir oldugu
kuskusuzdur. A¢iklanan nedenlerle yiiklenici davalinin davaci ézel idarenden almasi gerekli miktar iizerine haciz
konulmadan davali yiiklenici iizerindeki tapunun iptali ile tim miikellefiyetlerin de kaldirilmasina karar
verilmesi de yasaya aykiri olup bozma nedenidir.”.

%0y, 15. HD, E. 1998/406, K. 1998/1259, T. 30.03.1998, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: “Tapu
kayitlarimin her tirlii takyidattan arindirilmis olarak arsa sahiplerine iadesi gerekeceginden, sozlesmenin feshi
nedeniyle tekrar arsa sahiplerine donen tapu kaydna, iigiincii kisiler tarafindan koydurulan haciz serhlerinin de
kaldwimast gerekir. Tapu kayitlar: tizerine, hacizlerden once arsa sahipleri lehine birinci dereceden teminat
ipotegi konulmus olmasina gére, ticiincii kigilerin yasal agidan iyiniyetli olduklarimin kabulii miimkiin degildir.”.
%ly.15. HD, E. 2011/192, K. 2011/3284, T. 02.06.201 1, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.01.2018: “Diger
taraftan mahkeme, insaatin getirildigi seviyeye gore akdin ileriye etkili feshine karar vermekle yetinmistir.
Yukarida deginildigi iizere ileriye etkili fesihte taraflara ait bagimsiz boliimlerin ve bunlarin arsa paylarinin
tesbitiyle, yiikleniciye hakettigi oranda tapu payt verilerek fazlast varsa bunlarin iadesi gerektigi belirtilerek
tasfiyenin de yapilmasi zorunludur.”.
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miiteahhidin arsa paylarinin miilkiyetini iiclincii kisilere s6zlesmenin sona erdirilmesinden

once devrettigi durumlar bakimindan da durum ayn1d1r382.

Sozlesmenin ileriye etkili olarak sona ermesiyle; miiteahhidin tamamlanmayan
boliimler bakimindan insa borcunun yerini tazminat borcu alacaktir. S6z konusu tazminatin

hesabinda miibadele ve fark teorilerinin uygulanmasi giindeme gelecektir.

Fark teorisine gore, miiteahhide sozlesmeyle listlendigi insaati tamamladig1 oranda
arsa payt ve buna baghh olarak bagimsiz bolim kalmakta, buna karsin insaatin
tamamlanmayan kismina isabet eden arsa paylari ve buna bagli bagimsiz bdliimler ise insaatin
tamamlanmasi i¢in gereken masraflar bakimindan arsa sahibine kalmaktadir. Ayrica, arsa
sahibinin hak kazandigi gecikme tazminati bedelinin de miiteahhide verilecek arsa
paylarindan diisiilmesi sonucunda miiteahhidin hak kazanacag@i arsa payi miktar1 ve buna
bagli olarak bagimsiz boliim adedi de diismektedir. Bu teoriye gore, miiteahhide kalacagi
kararlastirilan bagimsiz boliimlere iligkin arsa paylarinin rayi¢ degerinden, insaatin
tamamlanma masraflar ile gecikme tazminati bedelinin diisiilmesi sonucunda miiteahhide

kalan bedel oraninda arsa pay1 verilmesi s6z konusu olmaktadir®®,

Miibadele teorisine gore ise, ingaatin eksik kalan kisimlari bakimindan miiteahhit
tarafindan Odenecek tazminat {lizerine miiteahhidin so6zlesmeyle kararlastirilan tiim arsa
paylarina iliskin hak kazanmasi s6z konusudur. Kanaatimizce, miibadele teorisi, ti¢iincii
kigilerin menfaatine ¢ok daha uygun sonuglar vermektedir. Buna gore, arsa sahibine kalacak
arsa payl miktarinda bir degisme olmamakta, buna karsin temerriide diisen miiteahhit ise,
sOzlesmenin ileriye doniik olarak feshedildigi insaatin kalan kismini parasal olarak 6demek
suretiyle s6zlesmeyle kararlastirilan tiim arsa paylarina iligkin hak kazanmakta ve bdylece

ticiincii kisilerin menfaatine ¢ok daha uygun sonuglar dogmaktadlr384.

Ayrica, miiteahhidin noksan biraktig1 islerin pek az bir boyutta olmasi veya arsa

sahibi nezdinde tahammiil edilebilir bir eksiklik kalmasi halinde, eksik kalan islerin

%2 Altinkan, s. 232.
%83 Altinkan, s. 232-233.
%84 Altinkan, s. 234; Coskun, s. 168; Erman, insaat, s. 179; Yener, Temerriit, s. 134.
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miiteahhidin yani sira {glincli kisi tarafindan da tamamlanabilmesi ya da buna iligkin

masraflarin  6denmesi durumunda tescilin istenebilmesi imkanmin tglinci kisilere de

385

verilmesi uygulamada birligin saglanmasi1 bakimindan gereklidir Bununla birlikte,

miiteahhidin arsa sahibine kars1 iistlendigi (iskanin alinmasi gibi) diger yiikiimliiliikler

bakimindan da iiiincii kisilere siire verilmesi imkan dahilinde olmalidir®®.

Yargitay ise, kararlarinda fark teorisini benimsemekte ve miiteahhidin sozlesmeyle

kararlastirilan miktarda tiim arsa paylarina hak kazanamayacagini, yalnizca insaati

tamamladig1 seviye oraninda arsa pay! almaya hak kazanacagini ifade etmektedir®®’,

%5 Erman, Insaat, s. 194: Yazar, miiteahhidin eksik birakti1 islerin, arsa sahibi bakimindan tahammiil edilebilir
6l¢iide olmasi halinde, miiteahhitten bagimsiz boliim satin alan kisi ya da kisiler tarafindan tamamlanmasi veya
bedelinin 6denmesi suretiyle eksikligin karsilanmasi hallerinde, bu kisi veya kisilerin tescili talep haklarimin
bulundugunun kabul edilmesi gerektigine isaret etmektedir.; Coskun, s. 167: Yazar, ii¢iincii kisinin kigisel
hakkina dayanarak actig1 tapu iptali ve tescili davalarinda birlikte ifa kurali uyarinca katlanilabilir eksikliklerin
iiciincii kisi tarafindan tamamlanarak ya da buna iliskin masraflarin arsa sahibine verilerek tescilin
saglanabildigini, ayn1 imkanin sdzlesmenin arsa sahibi tarafindan feshedilmesi (ileriye doniik olarak sona
erdirilmesi) tizerine agilacak davalarda da liglincii kisiye tannmasinin uygulamada birlik saglayacagini hakli
olarak savunmaktadir.

%6y, 14. HD, E. 1999/88, K. 1999/2011, T. 16.03.1999, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018:
“Yiiklenici veya halefi olan iigiincii kiginin tescil isteyebilmesi igin yiiklenicinin edimini eksiksiz olarak yerine
getirmesi gerekir. Eger yiiklenici edimlerini tamamen yerine getirmemiy ise; bu noksan biraktigi isler de pek az
bir boyutta bulunur, bir baska anlatimla arsa sahipleri agisindan tahammiilii miimkiin él¢iilerde eksiklik kalirsa;
bu eksikliklerin yiikleniciden bagimsiz béliim satin alan kigi veya kisiler tarafindan tamamlanmasi veya tutarinin
para olarak édenmesi suretiyle noksanligin karsilanmast hallerinde bagimsiz béliim alan bu kisi veya kisilerin
tescil isteme haklarimin varligi kabul edilebilir... yiiklenicinin noksan biraktigi edimlerin tiim edimlerine olan
orammin yiizde olarak belirlenmesi i¢in rapor alinmasi, noksan birakilan edimlerin pek ciiz'i boyutta kaldiginin
anlasimast halinde; bu noksanliklarin tamamlanmast veya tutarinin mahkemece gosterilecek yere yatirilmasi
hususunda davactya Bor¢lar Yasasimin 81. maddesi uyarinca énel verilmesi, keza yiiklenici tarafindan yerine
getirilmesi kabul edilmis olan iskanla ilgili eksikliklerin de davact tarafindan karsilanmasi i¢in uygun onel
verilmesi, bu kosullarin olusumu halinde tescil isteginin kabulii aksi takdirde reddi gerekirken...” .

%7 y. 15. HD, E. 2011/192, K. 2011/3284, T. 02.06.2011, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 27.01.2018:
“Burada yiiklenicinin ileriye etkili fesih sonuclarindan yararlanabilmesi igin insaatin en az %90 ve iizeri
seviyeye getirilmis olmasi zorunludur. Gerek Dairemizin, gerekse Hukuk Genel Kurulu'mun uygulamalar: bu
dogrultudadir. Hemen belirtilmelidir ki, ileriye etkili fesihte miiteahhit, insaati getirebildigi seviyeye gore tapu
payt almaya hak kazanmakta, arsa sahibi de geriye etkili feshin aksine, ifaya ekli cezayr ve ifamin gecikmesine
bagl zararlarimi (BK.96. md.) miiteahhitten isteyebilmektedir. Bu nedenlerle fesih isteme tarihinde insaatin
getirildigi seviyenin tesbiti ¢ok onem arzetmektedir.”; YHGK, E. 1997/14-671, K. 1997/879, T. 05.11.1997,
www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Davaci, kat karsiligi insaat yapian yerde, yiikleniciye
isabet eden davaya konu bagimsiz boliimii insaat devam ederken dnce adiyen diizenlenmis senetle sonra noter
satis vaadi sozlesmesi ile yiikleniciden satin almistir. Simdi kisisel hakkina dayanarak tapu iptali ve tescil
istemektedir... Bu itibarla; yiiklenicinin insaati terk ettigi tarihe gore tamamladigi ve noksan biraktigi islerin
neler oldugu konusunda taraf delilleri toplanmali, taraf taniklarimin bu konudaki bilgilerine bagvurulmall,
uzman bilirkisilerden alinacak rapor ile noksan birakilan edimler ve yiizdesi saptanmali, yukarida agiklanan
ilkeler ¢ercevesinde yapilacak degerlendirme sonunda, noksan kalan edimlerin pek ciiz'i nisbette oldugu
belirlenecek olursa bu noksanligin tamamlanmast veya parasal degerinin depo edilmesi konusunda davaciya
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Miiteahhidin ileriye etkili sona erme sebebiyle insaati tamamladig1 seviye oraninda
arsa payina hak kazanmasi1 durumunda, sézlesmeyle kararlastirilan arsa paylarinin tlimiine hak
kazanacag diisiincesiyle hareket ederek tigiincii kisilere arsa paylarmin satisinin vaat edilmesi
ya da arsa paylarina iliskin alacak haklarinin devredilmesi seklindeki sozlesmeler
bakimindan, tgiincii kisilerin alacagi devraldiklari tarihlere gore siraya sokulmasi ve siraya
gore miiteahhidin hak ettigi miktarda arsa payma denk gelenlerin kazanimlarinin korunmasi,
miiteahhidin hak kazandig1 arsa paylar1 doldugu i¢in sira geregi agikta kalan iiglincii kisiler ile

yapilan devir sozlesmelerinin ise gegersiz sayilmasi gerekecektir®®,

Yargitay®®, kararlarinda fark teorisine itibar etmektedir. Miiteahhidin insaati

tamamladig1 oranda arsa payina hak kazanacagini, miiteahhitten hak iktisap eden tiglincii

onel verilmeli, biitiin bunlar yapildiktan sonra hasil olacak sonuca gore karar verilmelidir.”; Y. 14. HD, E.
2007/2499, K. 2007/6455, T. 29.05.2007, www.kazancihukuk.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “...arsa pay
devri karsiligi insaat yapim sozlesmesinde yiiklenicinin eksik biraktigi tiim edimlerinin parasal karsiliginin
saptanmasi, bunlardan yiikleniciden bagimsiz béliim satin alanlarin tamamladiklart kistmlarin bedelinin
mahsubu ile kalan edim yiikiimliiliigiiniin parasal karsihiginin belirlenerek yiiklenicinin halefi olan davaciya
depo ettiri/mesinin saglanmasi ve sonucuna gore bir karar verilmesi gerekir.”.

%8 Oz, Insaat, s. 106: “Zira bir tasarruf islemi olan bu devirler yapildigi sirada tasarrufa konu alacak artik
yiiklenicinin malvarliginda kalmamis olacaktir.”’; Altinkan, s. 235: “Ornegin edimini ifa etmesiyle 10 adet
bagimsiz béliime hak kazanacag: kat karsiligi insaat sozlesmesiyle kararlastirilan yiiklenicinin, 9 adet bagimsiz
boliime hak kazanmasi, ancak 10 adet bagimsiz boliime iliskin alacak hakki devrinde bulunmug olmasi halinde;
siraya gore alacagin temlik edildigi ilk 9 kisinin kazanimi korunacak, 10. kisiye yapilan alacak devri gegersiz
sayulacaktir. Nitekim yiiklenicinin temlik yapildigi sirada béyle bir alacagimin olmadigi kabul edilecektir.”; Y.
14. HD, E. 2007/5813, K. 2007/7560, T. 15.06.2007, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018: “Davali
yiiklenici Yasar ile diger davalilarin miras bwrakant Yilmaz arasinda 19.03.1986 tarihli bigimine uygun
diizenlenen arsa payr devri karsihigi insaat yapim sézlesmesi bulunmaktadir. Gergekten, bu sézlesme ile
yiikleniciye birakilmasi kararlastirilan bagimsiz béliimiin yazili olmast kosulu ile sahsi hakkin temliki suretiyle
tictincii kisilere satisi olanaklidr. Yiikleniciden sahsi hakkini temelliik eden tictincii kisi de, sézlesmede aksine
hiikiim yoksa veya halin gidisinden temlikin yasaklanmadigi anlasilirsa, temelliik aldigi hakka dayanarak arsa
sahiplerini tescile zorlayabilir. Ne var ki somut olayda, davalilar arasindaki 19.03.1986 tarihli sézlesme hiikmen
feshedilmis ve ileriye etkili feshe iliskin mahkeme hiikmii Yargitay denetiminden gecerek kesinlesmistir.
Davacimin tescilini talep ettigi 28 numarali bagimsiz boliim fesih tasfiyesinde yiikleniciye birakilmadigindan,
alinan tasginmazin davaci adina tescil olanagi ifada imkansizlik nedeniyle ortadan kalkmigtir. Mahkemenin
deginilen olguyu gézetmek suretiyle tescile iliskin istemi reddetmis olmast dogrudur. Ancak;, Davaci, tescil
talebinin reddi halinde ikinci kademedeki istek olarak bagimsiz boliimiin giincellestirilmis degeri ile 28 numarali
bagimsiz boliimde yaptigi iyilestirme giderlerinin tahsilini de istemistir. Bor¢lar Kanunu'nun 96. maddesi
hiikmiince akitten kismen veya tamamen istifade edemeyen kusursuz taraf, diger taraftan ugradigi zararlarin
tazminini isteyebilir. O yiizden davacimin akidi olan yiikleniciden isteminin parasal tutart ve nedenleri
aciklattirilmali, delilleri istenip toplanarak talep hakkinda bunun sonucuna uygun bir hiikiim kurulmalidir.”.

%9 y. 14. HD, E. 2012/12396, K. 2012/14522, T. 18.12.2012, www.kazanci.com, Erisim Tarihi: 28.01.2018:
“Davaci, tescilini davaya konu yaptigi ve sézlesmeyle yiikleniciye birakilan 15 numarali bagimsiz boliimii,
1.5.2007 tarihli satis sézlesmesi ile yiikleniciden sahsi hakkini temlik aldigini ileri stirmiistiir. Gergekten, arsa
payt karsihigr insaat sozlesmesindeki edimlerin yerine getirilmesi halinde yiiklenici, sézlesmeyle devri
kararlastirilan bagimsiz boliim tapularinin verilmesini dogrudan arsa sahibinden isteyebilecegi gibi, bu hakkin
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kisilerin kat irtifakinin heniiz kurulmadig1 bir ortamda tescil talebinde bulunabilmeleri igin
bilirkisilerce kat irtifaki kurulacakmis gibi yapacaklari incelemelerde bagimsiz boliimlere
Ozgiilenecek arsa paylarinin hesap edilmesi gerekecegini belirtmektedir. Buna gore, tigiincii
kisilerin talep ettigi bagimsiz boliimlere iligskin arsa paylarinin miiteahhit adina tescil edilen
paylarla denk diismemesi halinde veya iiciincii kisinin talep ettigi bagimsiz boliimiin tasfiye
siirecinde miiteahhide birakilmadigr durumlarda, {igilincii kisiler, bagimsiz bolimiin
giincellestirilmis degeri ile bagimsiz boliimde yaptigi iyilestirme giderlerini genel hiikiimlere

gore miiteahhitten talep edebilmektedir.

Arsa payr karsiligi insaat sozlesmesinde arsa sahibi, kullanamayacagi ve
yararlanamayacagi kismi ifay1 kabule zorlanamaz. Ancak, kendi ¢ikarlar1 dogrultusunda kismi
ifay1 kabul edebilmesinde kanunen bir engel de bulunmamaktadir. Miiteahhidin kismi ifasinin
arsa sahibince kabul edilmesi veya diger hallerin gergeklesmesiyle kismi temerriidiin
gerceklestigi hallerde insaatin tamamlanmayan kismi bakimindan arsa sahibince sdzlesmeden
doniilmesi geriye etkili bir sona erdirmedir. Ayni1 sekilde vade anindan 6nce miiteahhidin

temerriide diisiiriilmesi halinde de arsa sahibinin s6zlesmeyi sona erdirme iradesi bir donme

B.K.'nun 162. maddesinden yararlanarak ve yazili olmast kosuluyla iiciincii kisilere de devredebilir. Iste
davadaki istemin dayanagi yiiklenicinin yaptigi bu temlik iglemidir. Diger taraftan; tapuda arsa niteliginde
kayith kat irtifaki kurulmamis tasinmazlardan kaynaklanan haklarin alacagin temliki suretiyle 3. bir kisiye
gecirilmesi de, 24.4.1978 tarihli ve 3/4 Sayili Yargitay I¢ctihad: Birlestirme Karart uyarinca miimkiindiir. Tapuda
arsa niteliginde kayith olmasina ragmen ileride kat irtifaki veya kat miilkiyeti kuruldugunda arsa paymna
baglanacak bagimsiz boliimiin ayri bir tasinmaz niteligi kazanmadan once satisinin vaat edilmesi veya alacagin
temliki suretiyle hakkin 3. bir kisiye nakli halinde temlik igslemine deger tamimak ve temlik edilen bagimsiz
béoliimiin nitelikleri gozetilerek yapida ileride kurulacak kat irtifakina esas bagimsiz boliime diigecek arsa
paymn bilirkigiye belirtilmesi suretiyle bu payin temlik alacaklist adina tesciline olanak vardir. Bu hususlar
yaminda, davalilar, yiiklenici ile arsa sahibi M. S. V. arasinda gériilen Umraniye 2. Asliye Hukuk Mahkemesi'nin
2009/61 E 2010/767 K sayili dava dosyasinda 30.11.2010 tarihinde verilen kararda ozetle “... yiiklenicinin
insaatt % 91 seviyesinde bitirdigi, taraflar arasindaki 6.7.2005 tarihli arsa payr karsilig insaat sozlesmesi
uyarinca yiikleniciye diisen 10 adet daireden, 8 adedini talebe hak kazandigi, 8 adet dairenin de 44/100 hisseye
tekabiil ettigi belirtilerek, 50 ada 17 parselde arsa sahibi adina kayith tapunun 44/100 hissesinin iptali ile
davaci yiiklenici adina tesciline...”, karar verildigi ve kararin 6.4.2011 tarihinde kesinlestigi anlasilmaktadir.
Tiim bu acgiklamalar ve tespitlerden sonra somut olaya gelindiginde; davacimin dayanagi 1.5.2007 tarihli
sozlesme yiiklenicinin alacaginin temlikine dair olup, gecerlidir. Daire bedeli édenmis ve dairede davaciya
teslim edilmistir. Davalilar arasindaki 6.4.2011 tarihinde kesinlesen hiikiim ile de davaya konu taginmazin
44/100 payimin, daval yiiklenici adina tesciline karar verilmistir. Biitiin bunlardan sonra mahkemece yapilmasi
gereken ig; davaya konu bagimsiz boliimiin bulundugu yapida kat irtifaki kurulmamissa, yerinde kesif yapmak ve
bilirkisiden rapor almak suretiyle binada kat irtifaki kurulacakmig gibi bagimsiz béliimlere ozgiilenecek arsa
paylarmm bilirkisilere hesap ettirmek, yiikleniciye diisecek davaya konu 15 numarali daireye isabet eden arsa
paywmin, yiiklenici adina tesciline karar verilmis olan 44/100 paydan iptal edilerek davaci adina tescil etmek
olmalidir.”.
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olarak nitelendirilecek ve sozlesme geriye etkili olarak sona erecektir. Dolayisiyla
sozlesmenin gegmise etkili olarak sona erdirilmesi halinde {igilincii kisinin hukuki durumu
bakimindan yapilan aciklamalar1 her iki durum agisindan gecgerli olacagi ilk bakista

sdylenebilecektir®®.

Ancak, kismi temerriidiin gergeklestigi durumlar bakimindan olusacak hukuki
durumun birgok haliyle ileriye doniik sona erme halinde olusacak hale benzemesi sz
konusudur. Kismi ifa ve kismi temerriit kabul edilirken, tigiincii kisilere devrin orani,
miiteahhidin gergeklestirdigi kismi ifanin islevi ve ekonomik degeri degerlendirilmeli ve
bunun yiiksek olmasi halinde, sartlara gore yapilacak degerlendirme sonucu %60-70 gibi daha
az oranlarda da kismi temerriidiin kabul edilmesi, ayrica insaatta ¢cok sayida kisinin bagimsiz
boliim satin almasi ve ikamet etmesi durumunda tamamlanma orani diisiik dahi olsa, kismi

. 391
sona erme sartlarinin arastirilmasi gerekmektedir®*.

390 Altinkan, s. 237.

1 Altinkan, s. 237-238; Yener, Temerriit, s. 135; Y. 15. HD, E. 2005/6533, K. 2006/618, T. T. 09.02.2006,
www.kazancihukuk.com, Erigim Tarihi: 28.01.2018: “Mahkemece hiikme esas alinan bilirkisiler kurulu raporu
ve belediyeden alinan cevabi yazilara gore yiikleniciye birakilacak bagimsiz béliimlerin tamaminin ikmal
edilmesine ragmen arsa sahibine birakilacak kisimlarin %40 seviyesinde insa olunup insaatin terk edildigi
anlasimaktadwr. Bu haliyle insaat fiilen sézlesmesine uygun bigcimde tamamlanmadigi gibi, imar durumuna da
uygun olmadig1 ve projesine aykiri olarak kacak kat yapildigi, zeminde de projeye uyulmadigi anlasiimaktadir.
Bu durumda yiiklenicinin ve kendisinden bagimsiz boliim satin alan kisilerin akdin ifa olundugu gerekgesiyle
tapu talep etmeleri ve evvelce igin avansi olarak devredilen tapuda hak kazandiklarinin kabulii miimkiin degildir.
Bu nedenle mahkemenin akdin geriye etkili sekilde feshine karar vermesi kural olarak yerinde bulunmaktadir.
Ne varki yapilan insaatta ¢ok sayida kisinin bagimsiz béliim satin almalari ve ikamet etmeleri karsisinda akdin
ileriye etkili fesih sartlari da arastirdmalidir. Ancak kacak bir yapilasmada projeye aykirt yerlerin yasal hale
getirilmedigi siirece bu yerler iizerinde bir hak sahibi olunamayacagi da ortadadir. Diger yandan arsa sahibine
ait béliimler tamamlanmadikea da yine ileri etkili fesih sartlarimin olustugu kabul edilmez. Dosya kapsamindan
davalilara mehil verilmesi halinde insaati yasal hale getirip getiremeyecekleri hususu da arastirilmamistir. O
halde mahkemece belediyeden insaatin yasal hale getirilmesinin miimkiin olup olmadiginin sorulmasi, yasal hale
getirilebiliyor ise davacimin 01.12.1999 tarihli dilekgesi de gozetilerek bilirkisilerden ek rapor alinarak
yasallastirilmast i¢in yapimasi gereken islemlerin aciklattiriimasi, davalilara uygun bir mehil ve yetki taninmasi
ve sonucuna gore ileri etkili feshin diisiiniilmesi gerekirken bu konuda eksik incelemeyle sonuca varilmasi dogru

i)

olmamgtir.”.
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SONUC

Arsa pay1 karsiligl insaat sozlesmesi ic¢in, Tiirk Bor¢lar Kanunu’nda hiikiim ve
sonuglarinin agik bigimde diizenlenmemesi nedeniyle atipik nitelikte bir s6zlesme tilirtidiir
demek dogru bir yaklasimdir. Medeni Kanunumuzun 1009. maddesinde serh edilebilecek
nispi haklar sayilirken bu sozlesme icin “arsa payr karsiligi insaat sézlesmesi” ifadesi
kullanilmis olmasi nedeniyle, s6z konusu sozlesme tiirii i¢in kanunun ifadesine bagh

kalinmasi1 gerekmektedir.

Arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesi tasinmaz satis sdzlesmesi ve eser sdzlesmesine
ilisgkin unsurlarin bir araya getirilmesiyle kurulmus olan karma nitelikte bir sézlesmedir.
Miiteahhit s6zlesmeyle kararlastirilan bagimsiz boliimleri insa etmeyi ve bunlari arsa sahibine
teslim etmeyi Ustlenirken, buna karsilik olarak arsa sahibi ise belirlenen arsa paylarini
miiteahhide devretmeyi tstlenmektedir. Taraflarin bu sekilde kanunla diizenlenmis farkl
sozlesme tiplerine ait asli edimleri karsilikli olarak ifa ve borg altina girmeleri, s6zlesmenin

cifte tipli karma s6zlesme olarak nitelendirilmesini saglamaktadir.

TBK’nin 26. maddesinde diizenlenen sozlesme serbestisi ilkesi uyarinca, taraflarin
arsa payr karsili§i insaat sézlesmesinin igerigini; kanunun emredici hiikiimlerine, kamu
diizenine, kisilik haklarina aykir1 olmamak veya s6zlesmenin konusunun imkansiz olmamasi
sartiyla 6zgiirce belirleyebilmeleri miimkiindiir. S6zlesme igeriginin 6zgiirce belirlenebilmesi
ve bu yilizden cesitli tiirlerde s6zlesmenin yapilabilir olmasi, bu sozlesmenin arsa payi
karsilig1 insaat sézlesmesi oldugu gercegini degistirmez. Uygulamada arsa payi karsilig
ingaat sozlesmesinin en ¢ok rastlanan diizenlenme bi¢imleri: arsa paylarinin tamaminin veya
bir kismmin miiteahhide devri, arsa paylarinin insaatin ulastigl seviyeye gore kisim kisim
devri ve arsa sahibince arsa paylarinin satiginin vaadi ile miiteahhidin insaat1 yapma taahhiidii

seklinde ii¢ bicimde gruplandirilmas1 miimkiindjir.

Arsa pay1r karsilign insaat sozlesmesinde miiteahhidin temerriidii hakkinda 6zel
hiikiim bulunmadigindan, bu konuda Tiirk Bor¢lar Kanununun borglu temerriidiine iliskin
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genel hiikiimleri olan 117-125. maddeleri uygulanir. Buna gore, bor¢lunun miitemerrit
sayilabilmesi i¢in gereken kosullarin; borcun muacceliyeti, alacaklinin ihtari, ifanin miimkiin
olmasia ragmen gerceklesmemesi olarak sayilmasi miimkiindiir. Hukukumuzda borg¢lunun
temerriide diisebilmesi bakimindan kusur sartt aranmamakta, ancak temerriidiin bazi sonuglari

bakimindan bor¢lunun kusurlu olup olmamasi 6nem arz etmektedir.

Arsa payr karsihigi insaat soézlesmesinde, miiteahhidin teslim borcunu ifada
temerriidiiniin  olugmas1 i¢in, teslim tarihinin gelmesine ragmen miiteahhidin eseri
tamamlamamis veya tamamlamis olmasina ragmen teslim etmemis olmasi gerekir. Miiteahhit,
ancak arsa sahibine kalacak olan bagimsiz boliimleri ve bunlarin yaninda ortak kullanim
alanlarim1 da tamamlamak ve teslim etmek, kendisine kalacak bagimsiz boliimler
bakimindansa eksikliklerin ana tasinmazin kat miilkiyetine doniistiiriilmesine engel olacak

nitelikte olmamasi halinde borcunu ifa etmis olmaktadir.

Miiteahhidin teslim borcunda temerriide diismesi, kural olarak arsa sahibinin
miiteahhide ihtarda bulunmasina baglidir. Arsa sahibi, bu ihtarla miiteahhide edimin ifasinda
gecikmeye diistiigiinii ve ifanin belirli bir tarihe kadar yerine getirilmesini talep eder. Ihtarin

sonuglarini dogurabilmesi i¢in miiteahhide veya yetkili temsilcisine ulasmasi zorunludur.

Diger yandan, arsa sahibi, miiteahhide edimini yerine getirmesi i¢in uygun bir siire
verebilir veya bunun verilmesini hakimden isteyebilir. Siire, diiriistliik kurali ve somut olayin
ozelliklerine gore belirlenir. Bu siire igerisinde miiteahhit edimini yerine getirmezse, arsa
sahibi TBK 125. maddede yer alan se¢imlik haklarin1 kullanabilir. Buna gore, arsa sahibi her
zaman borcun ifasin1 ve gecikme sebebiyle tazminat isteme hakkina sahiptir. Ayrica borcun
ifasindan ve gecikme tazminati isteme hakkindan vazgectigini hemen bildirerek, borcun ifa

edilmemesinden dogan zararin giderilmesini isteyebilir veya s6zlesmeden donebilir.

Bazi hallerde arsa sahibi siire vermeden de miiteahhide karsi temerriitten dogan
haklarini kullanabilir. Siire verilmesini gerektirmeyen bu durumlardan ilki, siire verilmesinin
yararsiz olacaginin anlasildigi hallerdir. ifa zamani gelmis bulunmasina ragmen, miiteahhidin
acikca edimini ifa etmeyecegini bildirmis olmasi, insaati terk etmis bulunmasi veya

miiteahhidin zamaninda c¢aligmalara baslamamasi, yapilan islerin planlanandan geri bir
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sathada bulunmasi veya insaatin yapilmayacagi yolunda inandirict belirtilerin bulunmasi gibi
halin niteliginden miiteahhidin ifada bulunmayacaginin agikc¢a anlasildigi durumlarda, arsa
sahibi silire vermeksizin temerriitten dogan haklarini kullanabilecektir. Bir diger durum da,
temerriit nedeniyle artik borcun ifasinin alacakli agisindan yararsiz kalmasi halidir. Siire

vermenin gerekli olmadigi son durum ise, borcun kesin vadeye baglandig: hallerdir.

Miiteahhidin arsa pay1 karsilig1 insaat s6zlesmesiyle {istlendigi edimini kararlastirilan
sekilde ve siirede yerine getirmemesi nedeniyle temerriide diismesi halinde, s6zlesmenin
geemise etkili olarak m1 sona erecegi, yoksa ileriye etkili olarak m1 sona erecegi hususu
doktrinde tartismalidir. Insaat siirecinin ifa igin hazirlik faaliyetleri olarak goriilmesi
gerektigini ve arsa sahibinin sozlesmeyi sona erdirme iradesinin miiteahhidin bir sonug
taahhiidiinde bulunmasi nedeniyle ge¢mise doniik olarak sona erdirilmesi gerektigini kabul
eden yazarlarin sozlesmenin ani edimli oldugu yoniindeki goriislerine karsilik; insaat
stirecinin hazirlik faaliyetleri olarak goriilmesini dogru bulmayan, bu faaliyetlerin ifanin bir
parcasi olarak goriilmesi gerektigini one siiren ve arsa sahibinin sézlesmeyi sona erdirme
iradesinin ileriye etkili olarak sona erdirilmesi gerektigini kabul eden ve bu yiizden
sOzlesmenin siirekli edimli oldugunu ileri siiren yazarlarin goriisleri tartismanin temelini

olusturmaktadir.

Yargitay, doktrinde yer alan s6z konusu tartigmalar1 sonlandirmak ve uygulamada
birligi saglayabilmek admna 25.01.1984 tarihli Igtihadi Birlestirme Karari’yla konuya bir
¢Ozlim getirmeyi amaclamistir. Buna gore, s6zlesmenin kural olarak ani edimli oldugu, ancak
olaym niteligi ve 6zelliginin hakli gosterdigi durumlarda Tirk Medeni Kanun’un 2. maddesi
gozetilerek sozlesmenin sona erdirilmesi iradesinin ileriye etkili olarak sonu¢ dogurmasi
gerekliligi kabul edilmistir. Bu baglamda, s6zlesmenin ani-siirekli karmasigi bir nitelikte

oldugunu s6ylemek miimkiindiir.

Yargitay’in ingaatin geldigi asama bakimindan getirdigi biiylik bir boliimiiniin
tamamlanmis olmasi kistasi, miiteahhidin ileriye etkili feshin sonuglarindan faydalanabilmesi
ve yaptig1 isle orantili olarak arsa pay: talep edebilmesi i¢in insaat1 en az %90 seviyesinde

tamamlamis olmasi seklindedir. Ancak, sd6zlesmenin ileriye etkili mi yoksa gecmise etkili mi
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sona erdirilmesi tespitinde, Yargitay kararlarinin bir ¢ogunda “%90 ve {izeri” oraninin kriter
olarak kabul edilmesinin bir 6rnek olarak degerlendirilmesi gerekmektedir. Zira, esas olanin

insaatin tamamlanma oranindan ziyade diiriistliik kurali oldugu unutulmamalidir.

Arsa pay1 karsilig1 ingaat sdzlesmesSinin gegmise ya da ileriye etkili olarak sona ermis
olmasi, miiteahhitten miilkiyet hakk: iktisap eden iigiincii kisiler ile sahsi hak iktisap eden
ticiincii kisilerin hukuki durumlarin1 yakindan ilgilendirmektedir. Soyle ki, arsa sahibinden
arsa payr miilkiyeti devralan miiteahhidin, arsa paylarimin miilkiyetini tapuda {igiincii bir
kisiye devretmesi miimkiindiir. Ugiincii kisinin bu sekilde ayni hak kazaniminin sézlesmenin
geriye etkili olarak ortadan kalkmasindan etkilenip etkilenmeyecegi doktrinde Gne siiriilen
teorilerle yakindan ilgilidir. Ozellikle ayni etkili dénme teorisi dénmenin gegmise etkisini
hukuki sebebe baglilik ilkesi uyarinca ele almakta ve buna gore sdzlesmenin ifasi amaciyla
yapilan ve sebebe bagli olan tasarrufi islemlerin s6zlesmeden doniilmesiyle birlikte bastan
itibaren gegersiz sayilmasi gerektigini savunmaktadir. Yargitay ise, kararlarinda klasik teori
olarak da adlandirilan sebepsiz zenginlesme goriisiine itibar ettigini lafzi olarak belirtmekte,
ancak esas itibariyle tiglincii kisileri TMK’nin 1023. maddesine gore iyiniyetli Saymamakta,
ingaat tamamlanmadan miiteahhide devredilen arsa paylarinin avans niteliginde olduguna

isaret etmektedir.

Kanaatimizce, miiteahhitten ayni hak iktisap eden {igiincii kisinin, ¢ok istisnai
durumlar haricinde, miiteahhidin temerriide diiserek arsa sahibinin s6zlesmeden donme
hakkin1 kullanacagii ve bu suretle miiteahhidin miilkiyetinde olan arsa paylarina iliskin
tescilin yolsuz oldugunu bilebilecek durumda olmadigindan TMK’nin 1023. maddesinin
aradig1 anlamda iyiniyetli sayllmasi gerekmektedir. Ugiincii kisiden ayni hak iktisap eden
diger tgiincii kisilerin de iyiniyetli olup olmadiklarina bakilmaksizin iktisap ettikleri ayni
hakkin korunmasi icap etmektedir. Alacak hakkinin nisbiligi ilkesi geregince, tigiincii kisinin
sicil disindaki bir olgu olarak miiteahhit adina yapilan tescilin dayanagini, buna iliskin
belgeleri ve arsa sahibi ile miiteahhit arasindaki kisisel hakkin var olup olmadigini arastirmak
zorunlulugu bulunmamaktadir. Miiteahhidin arsa paylarim {igiincii kisilere devretmesiyle soz
konusu devrin ve iiciincii kisilerin korunacagini arsa sahibinin bilmesi gerekmekte olup, bu

yiizden arsa sahibinin, miiteahhitle yapacagi arsa payi karsilig1 insaat sozlesmesinde arsa
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paylarinin devrolunacagi zamani buna gore belirlemesi yararma olacaktir. Insaat bitmeden
arsa paylarinin tamamini veya bir kismin1 miiteahhide devretmeyi kabul eden arsa sahibinin
arsa paylarmin bir {g¢iincii kisiye miiteahhit tarafindan devredilmesi halinde tescilin
korunacagint bilmesi, bunu bilmesine ragmen ingaat tamamlanmadan arsa paylarini
miiteahhide devretmeyi kabul eden arsa sahibinin s6z konusu riski istlendigi kabul
edilmelidir. Gortldigi tizere, arsa paylarinin tamaminin veya belirli kisimlarinin sézlesme
kuruldugunda miiteahhide devredilmesi ve bdylece arsa sahibinin kendi edimini ifa etmesi,
arsa sahibi acisindan c¢esitli sakincalar dogurmaktadir. Taraf menfaatleri agisindan, arsa
sahibinin haklarmin korunabilmesi i¢in miiteahhide devredilen arsa paylari {izerine arsa sahibi
lehine teminat ipotegi konulmali, buna karsin miiteahhidin de haklarinin korunmasi

bakimindan ingaatin belirli asamalara gelmesiyle ipotek kisim kisim kaldirilmalidir.

Yargitay ise, gerek ticiincii kisilerin gerekse de ii¢iincii kisiden hak iktisap eden diger
ticiincii kisilerin, avans niteliginde devredilen arsa paylarinin arsa sahibine iade edilecegini
bilmesi gerektigini 6ne slirerek, TMK’nin 1023. maddesiyle diizenlenen tapu siciline glivenin

korunmasi ilkesinden yararlanamayacaklarini ifade etmektedir.

Ugiincii kisilerin miiteahhitten alacagin temliki sdzlesmesiyle sahsi hak iktisap
ettikleri ve sdzlesmenin ge¢cmise etkili olarak sona erdigi hallerde ise; sdzlesmeden donmenin
bir sonucu olarak ifa edilmeyen edimlerin ortadan kalkmasiyla, arsa sahibinin arsa pay1
devretme borcunun da ortadan kalkacak olmasi sebebiyle, li¢lincii kiginin devraldigi alacak
bastan beri hi¢ dogmamis sayilacaktir. Bu durumda, ti¢iincii kisi ugradigi zarar bakimimdan

miiteahhitten tazminat talep edebilecektir.

Uciincii kisilerin miiteahhitle tasinmaz satis vaadi sdzlesmesi iliskisine girmesi
halinde, tgiincii kisiler ayni hak iktisap etmediklerinden TMK’nin 1023. maddesi
korumasindan yararlanamayacaklardir. Bu durumda, {i¢iincii kisi, vaat edilen tasinmaz
satiginin  ger¢eklesmemesi nedeniyle ugradigi zararin tazmin edilmesini miiteahhitten
isteyebilecektir. Tasinmaz satis vaadi sdzlesmesinden dogan hakkin TMK’nin 1009. maddesi
uyarinca tapuya serh edilebilmesi ve bu suretle sahsi hakkin etkisinin kuvvetlendirilmesi

halinde ise; kanaatimizce, s6zlesmeden donme iizerine miiteahhide devredilmis olan arsa
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paylar1 iade edilecek olsa bile, {igiincii kisinin etkisi kuvvetlendirilmis bu sahsi hakkini arsa
sahibine kars1 ileri siirebilecegi kabul edilmeli ve {iciincii kisi lehine tescil yapilmasi gerektigi

ifade edilmelidir.

Arsa pay1 karsilig1 insaat sdzlesmesinin sona erme iradesinin ileriye etkili sonuglar
dogurmasi halinde ise, miiteahhidin insaati tamamladig1 seviye oraninda arsa pay1 devralmasi;
ticlincii kigilerin hukuki durumunu etkileyen sonuglar dogurmaktadir. S6zlesmenin ileriye
etkili olarak sona ermesiyle; miiteahhidin tamamlanmayan boliimler bakimindan insa
borcunun yerini tazminat borcu alacaktir. S6z konusu tazminatin hesabinda miibadele ve fark
teorilerinin uygulanmasi giindeme gelecektir. Fark teorisine gore, miiteahhide sozlesmeyle
iistlendigi ingaati tamamladig1 oranda arsa payr ve buna bagh olarak bagimsiz bolim
kalmakta, buna karsin insaatin tamamlanmayan kismina isabet eden arsa paylar1 ve buna baglh
bagimsiz bolimler ise insaatin tamamlanmasi i¢in gereken masraflar bakimindan arsa
sahibine kalmaktadir. Ayrica, arsa sahibinin hak kazandigi gecikme tazminati bedelinin de
miiteahhide verilecek arsa paylarindan diisiilmesi sonucunda miiteahhidin hak kazanacagi arsa
payt miktar1 ve buna bagl olarak bagimsiz bolim adedi de diismektedir. Bu teoriye gore,
miiteahhide kalacag1 kararlastirilan bagimsiz boliimlere iligkin arsa paylarinin rayig
degerinden, insaatin tamamlanma masraflar1 ile gecikme tazminati bedelinin diigiilmesi

sonucunda miiteahhide kalan bedel oraninda arsa pay1 verilmesi s6z konusu olmaktadir.

Miibadele teorisine gore ise, insaatin eksik kalan kisimlari bakimindan miiteahhit
tarafindan Odenecek tazminat {lizerine miiteahhidin sozlesmeyle kararlastirilan tiim arsa
paylarina iliskin hak kazanmasi s6z konusudur. Kanaatimizce, miibadele teorisi, iigiincii
kigilerin menfaatine ¢ok daha uygun sonuglar vermektedir. Buna gore, arsa sahibine kalacak
arsa payl miktarinda bir degisme olmamakta, buna karsin temerriide diisen miiteahhit ise,
sOzlesmenin ileriye doniik olarak feshedildigi insaatin kalan kismini parasal olarak 6ddemek
suretiyle sozlesmeyle kararlastirilan tiim arsa paylarina iliskin hak kazanmakta ve boylece

ticiincii kisilerin menfaatine ¢gok daha uygun sonuglar dogmaktadir.

Yargitay, kararlarinda fark teorisine itibar etmektedir. Miiteahhidin ingaati

tamamladig1 oranda arsa payma hak kazanacagini, miiteahhitten hak iktisap eden ii¢lincii
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kisilerin kat irtifakinin heniiz kurulmadigi bir ortamda tescil talebinde bulunabilmeleri igin
bilirkisilerce kat irtifaki kurulacakmis gibi yapacaklar1 incelemelerde bagimsiz boliimlere
Ozgiilenecek arsa paylarinin hesap edilmesi gerekecegini belirtmektedir. Buna gore, tigiincii
kisilerin talep ettigi bagimsiz boliimlere iliskin arsa paylarinin miiteahhit adina tescil edilen
paylarla denk diismemesi halinde veya iiciincii kisinin talep ettigi bagimsiz boliimiin tasfiye
siirecinde miiteahhide birakilmadigr durumlarda, {igilincii kisiler, bagimsiz bolimiin
giincellestirilmis degeri ile bagimsiz boliimde yaptigi iyilestirme giderlerini genel hiikiimlere
gore miiteahhitten talep edebilmektedir. Miiteahhidin ileriye etkili sona erme sebebiyle insaati
tamamladigi seviye oraninda arsa payma hak kazanmasi durumunda, so6zlesmeyle
kararlastirilan arsa paylarinin tiimiine hak kazanacagi diislincesiyle hareket ederek tigiincii
kisilere arsa paylarinin satisinin vaat edilmesi ya da arsa paylarina iliskin alacak haklarinin
devredilmesi seklindeki sozlesmeler bakimindan, tgilincii kisilerin alacagi devraldiklari
tarihlere gore siraya sokulmasi ve siraya gore miiteahhidin hak ettigi miktarda arsa payimna
denk gelenlerin kazanimlarinin korunmasi, miiteahhidin hak kazandig1 arsa paylar1 doldugu
icin sira geregi agikta kalan ticlincii kisiler ile yapilan devir sdzlesmelerinin ise gecersiz

sayilmasi gerekecektir.
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